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RESUMO

SANTOS, Lia Bezerra Gondin. Habitacdo de Interesse Social na cidade de S&o Paulo:
historico, diagndstico e sugestbes para melhoria no PDE e LPUOS. 2025. Dissertacdo
(Mestrado) — Universidade de S&o Paulo, Séo Paulo, 2025.

Entre os anos de 2016 e 2024, a cidade de S&o Paulo viu 0 mercado de Habitacdo de Interesse
Social (HIS) crescer de 3,6 mil para 65,9 mil unidades langadas por ano, ou seja, em nove anos,
houve uma expansdo vertiginosa de 18 vezes o seu tamanho. Comparativamente, outros
segmentos residenciais de médio e alto padrdo avangaram 2,4 vezes no mesmo periodo.. Diante
da expressividade dos nimeros ora retratados, o objetivo deste estudo € analisar as causas desse
aumento e identificar estratégias para potencializar ainda mais a producéo, considerando o
estagio atual do mercado. Para tanto, inicialmente, apresenta-se uma pesquisa relacionada ao
historico das habitacdes de interesse social na cidade de S&o Paulo e, em continuidade, aborda-
se quais solugdes estatais foram implementadas e quais 0rgéos publicos, setores ou instituicoes
foram responsaveis por fomentar sua construcéo ao longo do tempo. A pesquisa foi expandida
para incluir a analise das legislacGes e entidades reguladoras do segmento, abrangendo 0s niveis
federal, estadual e municipal; nesse contexto, destacam-se o Plano Diretor Estratégico (PDE),
a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo (LPUQOS) e o Decreto n° 57.377, de 2016.
Sucessivamente, a enquete realizada com especialistas do setor imobiliario foi fundamental
para a compreensdo dos desafios enfrentados atualmente, a partir da identificacdo de possiveis
causas para o crescimento da producdo do segmento e do levantamento de pontos de melhoria
relacionados as legislacdes e temas pertinentes ao HIS. Dessa forma, com base nos dados
obtidos, foram propostas sugestes de melhoria para o PDE e para a LPUOS da cidade de Sao
Paulo. Para validacdo do impacto e efetividade das sugestdes, foram desenvolvidos modelos
matematicos de Analise da Qualidade do Investimento (AQI), considerando a metodologia do
nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo. Os impactos foram

analisados sob a Gtica de trés grupos, o cliente final, o empreendedor e o setor imobiliario.

Palavras-chave: Habitacdo de Interesse Social. S0 Paulo. Incorporacdo imobiliaria. Plano

Diretor Estratégico. Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo.



ABSTRACT

GONDIN, Lia. Affordable Housing in the City of S&o Paulo: history, diagnosis, and
suggestions for improvement in the legislation. 2025. Master's Dissertation — University of
Sé&o Paulo, Séo Paulo, 2025.

Between 2016 and 2024, the city of Sdo Paulo experienced an increase in the affordable
housing (Social Interest Housing — HIS) market, with the number of units launched per year
rising from 3.6 thousand to 65.9 thousand, representing an 18-fold growth over nine years. In
the same period, the middle and high-end markets grew by 240%. Given the scale of this
growth, the aim of this study is to analyze the factors driving this increase and identify
strategies to further enhance production, considering the current stage of the market. The
research began with a historical review of affordable housing in the city of Sdo Paulo. This
was followed by an analysis of the state-driven solutions for affordable housing production,
including the government agencies, sectors, and institutions that have promoted its
development throughout history. Expanding the research, we examined relevant legislation
and regulatory bodies at the federal, state, and municipal levels, highlighting key laws such as
the Strategic Master Plan (PDE), the Land Parceling, Use and Occupation Law (LPUOS), and
the HIS decree nr. 57.377/2016. Following this, a survey was conducted with real estate sector
experts to understand the current challenges, identify possible causes for the sector's growth,
and gather insights for legislative improvements related to HIS. Based on the data and research
collected, we proposed recommendations for enhancing the PDE and LPUOS in city of Séo
Paulo. To validate the impact and effectiveness of these proposals, mathematical models for
Investment Quality Analysis (AQI) were developed using the methodology of the Polytechnic
School of the University of Sdo Paulo. The impacts were assessed from the perspectives of

three groups: the final customer, the developer and the Real Estate sector.

Keywords: Social Interest Housing. S&o Paulo. Real Estate Development. Strategic Master

Plan, Land Parceling, Use and Occupation Law.



ABRAINC
AEC
AP

AQI

BC
BNH
CA
CAP
CDHU
CDI
CECAP
CEF
CEPAC
CETESB
CGPABI
CLA
COE
COHAB
COVID-19
DECONT
DEPAVE
FCP
FGTS
Fll

HIS

IAP
IGPM
INCC
INPS
IPCA
IPTU
MCMV

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Associacgdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias
Area Equivalente de Construgo

Area Privativa

Anélise da Qualidade do Investimento

Banco Central

Banco Nacional de Habitagéo

Coeficiente de Aproveitamento

Caixas de Aposentadorias e Pensdes

Companhia Metropolitana de Habitacdo de Séo Paulo
Certificado de Depdsito Interbancario

Caixa Estadual de Casas para o Povo

Caixa Econémica Federal

Certificados de Potencial Adicional de Construgéo
Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo
Coordenacdo de Gestdo de Parques e Biodiversidade Municipal
Coordenacdo de Licenciamento Ambiental

Caodigo de Obras e Edificacbes

Companhia Habitacional

Coronavirus Disease 2019

Departamento de Controle da Qualidade Ambiental
Departamento de Parques e Areas Verdes

Fundacdo da Casa Popular

Fundo de Garantia por Tempo de Servicgo

Fundo de Investimento Imobiliario

Habitacdo de Interesse Social

Instituto de Aposentadorias e Pensdes

Indice Geral de Precos — Mercado

indice Nacional de Custo da Construcio

Instituto Nacional da Previdéncia Social

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

Programa Minha Casa, Minha Vida



ONU Organizacdo das NacGes Unidas

PDE Plano Diretor Estratégico

LPUOS Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo
PMSP Prefeitura Municipal de S&o Paulo

PF Pessoa Fisica

PIB Produto Interno Bruto

PJ Pessoa Juridica

PMV Preco Médio de Venda

POLI Escola Politécnica

RET Regime Especial de Tributacao

RMSP Regido Metropolitana de Sao Paulo

RMSP Regido Metropolitana de Sao Paulo

SBPE Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos
SECOVI Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagdo ou Administracdo de

Iméveis Residenciais ou Comerciais

SFH Sistema Financeiro de Habitacao

SMUL Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
SP Sdo Paulo

SPE Sociedade de Proposito Especifico

TIR Taxa Interna de Retorno

TO Taxa de Ocupacéo

TR Taxa Referencial

USP Universidade de S&o Paulo

VGV Valor Geral de Vendas

PARHIS Coordenadoria de Parcelamento do Solo e Habitacéo de Interesse Social
ZC Zona de Centralidade

ZEIS Zonas Especiais de Interesse Social

ZEU Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana



SUMARIO

1 INTRODUGAO ...ttt 12
1.1 JUSTIFICATIVA ..ottt ettt ettt ettt en e 16
1.2 OBJIETIVOS. ...ttt ettt n ettt es s 18
1.3 METODOLOGIA .....oooottteeeeee ettt sttt ettt 19
2 HABITACAO SOCIAL NA CIDADE DE SAO PAULO........ccccccooveerereeereereinen, 22
2.1 HISTORICO ..ottt n ettt n et sttt 22
2.2 PRIMEIRAS POLITICAS PUBLICAS. .......cocoiiececeeeeeeetet e en s 26
2.3 SOLUCOES ESTATAIS PARA PRODUCAO DE HABITACAO SOCIAL ................ 29
3 LEGISLACAO DE IMPACTO NA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL ......39
3.1 NIVEL FEDERAL .....ovivieeeeeeeeeeee ettt n sttt n s s st 39
3.2 NIVEL ESTADUAL ..ottt ettt ettt n sttt 41
3.3 NIVEL MUNICIPAL ..ottt ettt ettt n sttt en e 42
3.3.1 Plano Diretor EStrategiCo (PDE).......cccuiiiieriiiiiie ettt 42
3.3.2 Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (LPUQS) ........ccccceeviveeiiie e, 45
3.3.3 Cadigo de Obras € Edificagtes (COE).......cciuuieiiireiiiieirieeesiee e siee e sieeesiee e siee e siee e 46
3.3.4 DECIEL0 MO 57.377/2016 ...t ee sttt es sttt es s seaeens 46
4 ENQUETE COM ESPECIALISTAS ..oiviiiieieeeeeeetetse ettt 50
4.1 COLETA DE DADOS, SELECAO DOS ESPECIALISTAS E ELABORACAO DO
QUESTIONARIO. ..ottt s sttt n sttt ettt s s seanee st 50
4.1.1 Procedimento de coleta de dadiS .........ccouvveieiiiieec ettt 50
4.1.2 SeleGao d0S €SPECIANISIAS .. ..c.vveeiiieeiiie ettt 51
4.1.3 EIaboracao do QUESLIONAIIO........ccvvieiiiiie it e cciiee e cee st tee e e e e e eeanee e 52
4.2 ANALISE E INTERPRETACAO DOS DADOS .......coveieveviririreeeteeeieeiessesen s 55
5 SUGESTOES PARA ADEQUACAO DO PDE E DA LPUOS ......ccccccoveveveereinnns 66
5.1 INSTRUMENTOS URBANISTICOS E PLANEJAMENTO ......cccoovvieieiirereeceeeeeeienas 67
5.2 PARCERIAS E GESTAO DE PROGRAMAS HABITACIONAIS.........ccccvovvveririnnns 71
5.3 INCENTIVOS FISCAIS......cooeeeceeeeeeeteset et es sttt en sttt en e eeeaneeanens 73
5.4 FISCALIZACAQ ..ottt ettt en e 74
6 IMPACTO DAS ADEQUACOES PROPOSTAS PARA O PDE E PARA A LPUOS
EM MODELOS DE ANALISE DA QUALIDADE DO INVESTIMENTO (AQI) ......... 76
B.1 PREMISSAS ...ttt ee ettt en sttt sttt s s sttt e st et en s e naneeantns 76

6.2 CLIENTE FINAL ... .ooii e 88



6.3 EMPREENDEDOR ..ottt 93

6.4 SETOR IMOBILIARIO ... eee e et e e e e e eer s 95
T CONGCLUSAOD ..o e e e 97
REFERENCIAS ..o oot ettt e et e e 100



12

1 INTRODUCAO

Entre os anos de 2016 e 2024, o mercado de Habitagdo de Interesse Social (HIS) na
cidade de Séo Paulo, também chamado de empreendimento econdmico ou empreendimento
MCMV (atendidos em grande parte pelo programa Minha Casa, Minha Vida), registrou uma
expanséo significativa, passando de 3,6 mil para 65,9 mil unidades langadas anualmente, o que
representa um aumento de 18 vezes em apenas nove anos. No mesmo periodo, 0os mercados
residenciais de médio e alto padrdo avancaram 2,4 vezes, partindo de 15,8 mil para 38,6 mil
unidades langadas anualmente. Em 2021, melhor ano no periodo, os mercados de médio e alto
padréo lancaram 46,1 mil unidades, o que representa um crescimento de 292% se comparado
ao ano de 2016.

Em 2024, a fatia ocupada pela habitacdo econdmica nas unidades residenciais
disponibilizadas na capital paulista foi de 63%, portanto, a maioria do mercado;
comparativamente, no ano de 2016, esse percentual girava em torno de 19%, o que reforca o
crescimento massivo do segmento. Ainda que os anos de 2020 e 2021 tenham sido marcados
pela pandemia de Coronavirus Disease 2019 (COVID-19) e, consequentemente, pelo impacto
inflacionario na construcdo civil, o0 mercado da habitacdo de interesse social se manteve
resiliente: das 60 mil unidades entregues em 2020 na cidade de Séo Paulo, 29,4 mil pertenciam

a esse segmento.

120,0
104,4

100,0

81,8
80,0 75,7 732
65,3
60,0
60,0

37,2
40,0 313

19,4
- I l l
0,0 .
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 @ 2022 2023 @ 2024

Econdmicos 3,6 115 163 324 294 357 315 368 659
mMedioealtopadrdo = 340 230 158 198 209 329 306 461 442 364 386

Gréfico 1 — Unidades residenciais lan¢adas na cidade de S&o Paulo — 2014 a 2024
Fonte: Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacéo e Administracdo de Iméveis do Estado de S&o Paulo
— Anuério do mercado imobiliario 2024 (SECOVI-SP, 2024)

O Grafico 1 ilustra a importante fatia que o segmento econdmico tem assumido — e se

consolidado — na capital do Estado. E importante destacar que, antes de 2016, o Sindicato das
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Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administragdo de Imdveis do Estado de Séo Paulo
(SECOVI-SP) ndo segmentava a analise entre unidades econdmicas e unidades classificadas
como médio e alto padrdo, uma vez que a relevancia do segmento econémico em volume de

langamentos era muito baixa.

Por sua vez, o Grafico 2 demonstra 0 numero absoluto de unidades habitacionais
vendidas na cidade de S&o Paulo, com destaque para 0 segmento econdmico no ano de 2021,
representando 51% das vendas do mercado, e 2024, com 56% de participagdo no total vendido.
Além disso, é possivel observar a absor¢do das unidades lancadas: em 2024, das 65,9 mil
unidades residenciais disponibilizadas (Grafico 1), 57,5 mil foram comercializadas no mesmo
ano (Grafico 2).

120,0
103,3

100,0

76,1
80,0 66.1 69.3

60,0 492 514

40,0

23,6
. m h I

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

o

m Médio e alto padréo Econdmicos

Gréfico 2 — Unidades residenciais vendidas na cidade de Sdo Paulo — 2016 a 2024
Fonte: Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacéo e Administracdo de Imdveis do Estado de Séo Paulo
— Anuario do mercado imobiliario 2024 (SECOVI-SP, 2024)

Em 2016, o segmento econdmico comercializou 2,5 mil unidades, enquanto o mercado
de médio e alto padréo alcancou 13,7 mil, totalizando 16,2 mil unidades habitacionais vendidas.
Naquele periodo, as vendas do segmento econdmico representavam 16% do total do mercado,
contudo, em 2024, essa participacdo saltou para 56%, alcancando o melhor ano da série

historica tanto em volume de unidades vendidas quanto em representatividade no mercado.

Logo, com o aumento da representatividade percentual, observa-se também, a partir de
2016, o crescimento vertiginoso da venda de unidades do segmento econémico ao longo dos

Gltimos nove anos.

Esse aumento expressivo na producdo de HIS e, consequentemente, nas vendas do
segmento, na maior metropole da América Latina, traz consigo o seguinte questionamento:

Quais fatores impulsionaram a producéo do segmento de Habitagdo de Interesse Social (HIS)
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de um patamar inicialmente pouco representativo, para ocupar posi¢do de destaque no cenario
da producéo privada de habitacdo residencial na cidade de S&o Paulo, em um intervalo de

tempo téo curto?

Uma das hipoteses para esse aumento é a publicacdo do Plano Diretor Estratégico (PDE)
da cidade de S&o Paulo, instituido pela Lei Municipal n® 16.050, de 2014, e regulamentado pelo
Decreto n° 57.377, de 11 de outubro de 2016, com algumas revogacdes e atualizacdes
posteriores (S&o Paulo, 2014, 2016).

Ambos os documentos legais estabeleceram diretrizes e incentivos para a implantacao
de HIS, em complemento a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS), Lei
Municipal n° 16.402/2016 (S&o Paulo, 2016). Além de impulsionar o crescimento do segmento
na cidade, a legislacdo pode ter contribuido para a redistribuicdo dessas moradias,
tradicionalmente concentradas nas periferias, favorecendo sua inser¢do em areas centrais da
capital e, possivelmente, estimulando uma movimentacdo da Regido Metropolitana de S&o

Paulo (RMSP) para o municipio.

Em continuidade as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor Estratégico (PDE) de
2014, o Decreto n° 57.377/2016 regulamentou incentivos especificos para fomentar a producao

de habitacGes sociais, dentre os quais se destacam dois pontos principais:

a) o aumento de 50% no coeficiente de aproveitamento (CA) maximo para

Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (EHIS); e

b) a isencdo de contrapartida financeira para construcdes que excedam o coeficiente de
aproveitamento basico, até o limite do coeficiente maximo, aplicavel a todas as zonas

da cidade, desde que atendidos os critérios de projeto estabelecidos para EHIS.

Dessa forma, considerando apenas 0s incentivos mencionados, observa-se que o
desenvolvimento das unidades de HIS para o setor privado tornou-se mais viavel, pois as

limitacGes impostas as unidades de médio e alto padrdo ndo se aplicam a esse segmento.

Para confirmar a hipdtese de que tais legislacdes de incentivo foram as capacitadoras
para 0 aumento da producéo de habitacdes de interesse social na cidade de Sao Paulo, o Capitulo
4 discorre sobre a visdo dos principais agentes especialistas sobre o cenario regulatério, as
dindmicas de venda e a producdo desse tipo de empreendimento. Na enquete proposta, busca-
se avaliar a percepcdo dos especialistas quanto ao crescimento do segmento, identificar os
principais desafios enfrentados e compreender as solugdes recomendadas para potencializar a

producéo de HIS, entre outros aspectos relevantes para o contexto.
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Adicionalmente, o Capitulo 2 apresenta o levantamento bibliogréfico do histérico da
habitacdo de interesse social na capital paulista, ressaltando como a imigragéo e a migracéo
desempenharam papel fundamental no desenho das moradias econdmicas da cidade, como os
corticos foram a solucdo encontrada inicialmente para atender a demanda habitacional,
enquanto as favelas se configuraram como uma alternativa viavel em determinados momentos
da histéria paulistana, mas que, em muitos casos, ainda se fazem presentes. O capitulo também
aborda as primeiras politicas publicas e algumas soluc¢des encontradas pelo Estado para atender
a parcela da populacdo de baixa renda, como por exemplo, 0s Institutos de Aposentadorias e
Pensdes (IAP) na era Vargas, a Fundacdo da Casa Popular (FCP) no governo Dutra e do

relevante Banco Nacional de Habitag&o (BNH), a partir de 1964.

Na sequéncia, encontram-se as enquetes realizadas com especialistas do setor
imobiliario, com destaque para o segmento de HIS. As entrevistas foram conduzidas com oito
participantes, distribuidos em trés grupos: representantes de entidades de classe,
empreendedores e agentes do setor publico. O objetivo da anélise foi aprofundar a compreenséo
dos desafios enfrentados por esse tipo de habitacdo social, identificar possiveis fatores que
impulsionaram o crescimento da producdo pelo setor privado e mapear sugestdes de

aprimoramento para a legislacao, além de outros aspectos relevantes.

Ap0s a construcao do histdrico e do diagndstico da HIS na capital paulista, este estudo
propde melhorias para o Plano Diretor Estratégico (PDE) e para a Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacédo do Solo (LPUQS), mais conhecida como Lei de Zoneamento. Essas normativas
foram escolhidas em razdo de sua relevancia para as habitagdes sociais, e as intervencoes
sugeridas visam promover o avanco no desenvolvimento do segmento no municipio,
identificando aspectos ndo contemplados ou que podem ser aprimorados, de modo a otimizar

as condicdes para a expansdo da producao privada dessa modalidade habitacional.

Por fim, sdo desenvolvidas Andlises da Qualidade do Investimento (AQI), a partir de
modelos matematicos que seguem o0s mesmos moldes adotados pelo Nucleo de Real Estate da
Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo (Poli-USP), a fim de aferir os impactos das

melhorias propostas nas legislacbes destacadas, no PDE e na Lei de Zoneamento.

Tais analises consideram trés focos de observacdo: o impacto das mudangas propostas
para o cliente final, ou seja, 0 comprador das unidades de HIS; os impactos sob a 6tica do
empreendedor; e o efeito das melhorias propostas, com base em uma analise abrangente do

setor imobiliario.
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1.1 JUSTIFICATIVA

O direito a moradia é assegurado pelo art. 6° da Constituicdo Federal Brasileira, e pela
Lei n° 10.257, também conhecida como Estatuto da Cidade, em seu inciso | do art. 2° e inciso
[l do art. 3° (Brasil, 1988, 2001). Ambas as normativas reafirmam a moradia como uma
necessidade essencial do cidaddo, no entanto, para as classes sociais da base da piramide, de
baixa renda, esse direito nem sempre se concretiza de forma eficaz. A morosidade na producéo
habitacional e a negligéncia em relagdo a habitacdo de interesse social ao longo dos anos
impactaram diretamente as condi¢des de moradia e a configuracdo das grandes cidades.

Em 2019, segundo a Fundacdo Jodo Pinheiro, o déficit habitacional brasileiro estava
estimado em 5.876.699 domicilios; somente o estado de Sdo Paulo representava 1.226.071
milhdes desse total, isto €, quase 21% do Brasil. A RMSP, parte integrante do estado paulista,

contava com um déficit habitacional de 590.706 domicilios.

Tambem conhecida como Grande S&o Paulo, a Regido Metropolitana de Séo Paulo € a
maior metrépole da Ameérica Latina. Estima-se que aproximadamente 21 milhdes de pessoas
residam nessa regido, representando quase metade da populacdo do Estado. A metrépole é
composta por 39 municipios, sendo que os principais sdo a cidade de Sdo Paulo, o ABCD
paulista (Santo André, Sdo Bernardo do Campo, S&do Caetano e Diadema), Maua, Barueri,

Cajamar, Osasco, Tabodo da Serra, Cotia, Caieiras, Franco da Rocha e Guarulhos.

Ao analisar o déficit habitacional na RMSP, uma pesquisa realizada pela Associacao
Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC) em 2019 revelou que, embora a
Fundacdo Jodo Pinheiro tenha apontado como déficit estimado 590.706 domicilios, a
ABRAINC considera que esse numero corresponde, na realidade, a 426.845 unidades, dos quais

trés quartos estdo concentrados na capital paulista.

Além disso, ao comparar o nimero total de domicilios estimado pela Fundagdo com o
total de domicilios existentes na RMSP, verifica-se que somente a cidade de Sao Paulo
representa 58,2% dos domicilios da regido, mas concentra 75,6% do déficit habitacional,

conforme demonstrado na Tabela 1.
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Tabela 1 — Numero de domicilios e déficit habitacional da RMSP e Capital — 2019

Regiio NUmero c[lsn?omicilios % Déficit I?Srl?]itacional %

Cidade de Séao Paulo 4.327.000 58,2% 446.526 75,6%
RMSP sem a cidade de SP 3.109.000 41,8% 144.180 24,4%
Total da RMSP 7.436.000 100,0% 590.706 100,0%

Fonte: Andlise combinada entre dados do IBGE e da ABRAINC (2019)

Sob a perspectiva da distribuicdo do déficit habitacional por faixa de renda, a pesquisa
segmenta os dados por regido. Em 2019, na Regido Sudeste, 30% do déficit habitacional
correspondia a familias com renda de até um salario minimo, 40% aquelas com renda entre um
e dois salarios minimos, 18% a familias com renda entre dois e trés salarios minimos, e 13% a
familias com renda superior a trés salarios minimos. Dessa forma, observa-se que 87% do

déficit habitacional esta concentrado na habitagdo de interesse social.

A atual situacdo da infraestrutura habitacional para a populacdo de baixa renda, aliada
a um déficit significativo, gera preocupacgdes quanto as perspectivas para 0s proOXimos anos,
especialmente diante da previsao de aumento da demanda por moradia. Em pesquisa publicada
em 2020 pela ABRAINC, desenvolvida pelo economista Robson Gongalves, até 2030, o Brasil
precisard de 30,7 milhdes de novas moradias; desse total, 42,3% virdo da populacdo de baixa
renda, que recebe até trés salarios minimos. Portanto, a implementacdo de politicas pablicas
eficazes, a atuacdo do mercado privado e a criagao de incentivos para a melhoria das condic¢des

habitacionais sdo fundamentais para enfrentar esse desafio.

Roberto Simonsen (1942) cita essa mesma preocupacao, no inicio das discussdes sobre
habitacdo social no Brasil: “O problema das moradias das grandes cidades populares passa a
ser questdo de urbanismo, subordinada as necessidades de ordem individual, social, técnica,
demogréafica e econdmica. Para sua integral solucdo, torna-se indispensavel a intervencao

decisiva do Estado”.

Sob o6tica do mercado imobiliario, Franca (2021), presidente da ABRAINC, reforca essa
necessidade: “A fatia para baixa renda, entra crise ¢ sai crise, se mostra resiliente pelo déficit
habitacional no pais”. Quase oitenta anos separam essas declaragdes e o problema permanece

recorrente e resiliente a soluges.

Assim, de acordo com a introducdo do trabalho, apds 2016, a producdo de
empreendimentos econdmicos na cidade de Sdo Paulo aumentou de forma significativa e o
mercado imobiliario paulistano estd atendendo parte da demanda, ou do que viria a ser

demanda, de habitacdo de interesse social gerada no municipio. Em 2021, 43,64% dos
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empreendimentos colocados a venda no local eram destinados a habitac&o de interesse social e
custavam até R$ 240 mil (valor historico). A possivel explicacdo para esse valor maximo do
imével diz respeito a referéncia do teto de pregos do Programa Minha Casa, Minha Vida

(MCMV), destinado ao financiamento de habitacdo social em todo territério nacional.

A classificagdo de uma unidade destinada & HIS n&o envolve, no &mbito municipal, um
limite de valor para a venda. O critério adotado pela prefeitura da cidade, portanto, refere-se ao
valor da renda familiar destinada a esse tipo de moradia, ou seja, o valor da renda familiar
define a elegibilidade para 0 acesso a essas unidades.

Atualmente, em conformidade com o Decreto n® 64.006 (Sao Paulo, 2025), a habitacao
de interesse social paulistana atinge uma renda familiar mensal de até R$ 9.108,00, o que

equivale a seis salarios minimos. Nesse limite de renda, algumas faixas estdo segmentadas:

a) HIS faixa 1 (HIS-1): renda familiar de até R$ 4.554,00 ou até R$ 759,00 de renda per

capita mensal,

b) HIS faixa 2 (HIS-2): renda familiar de até R$ 9.108,00 ou até R$1.518,00 de renda per

capita mensal.

Esse publico, parcialmente atendido pela producéo habitacional do setor privado no
municipio de S&o Paulo, por meio de legislacbes que incentivam a construcdo e, no ambito
federal, pelo financiamento da casa prépria pelo Programa Minha Casa, Minha Vida, converge
com a faixa de renda que apresenta, e apresentara, a maior demanda habitacional no Brasil nos

proximos anos.

Diante desse cenario, que contempla tanto a demanda habitacional atual quanto a
previsdo de crescimento futuro, torna-se evidente a necessidade de estimulos a producédo de
habitacdes de interesse social. Assim, este estudo aborda, além do histérico de desenvolvimento
desse segmento habitacional em S&o Paulo, cidade mais populosa do Brasil, um diagndstico do
crescimento habitacional e sugestes de melhorias nas legislacdes que orientam essa producao,
como o Plano Diretor Estratégico (PDE) e a Lei de Zoneamento (LPUOS), sempre sob a ética

da habitacdo de interesse social.

1.2 OBJETIVOS

Esta dissertagdo tem como objetivo principal propor sugestdes de melhoria para

adequacao das principais legislacdes que impactam diretamente a HIS na cidade de Séo Paulo,
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quais sejam, o Plano Diretor Estratégico (PDE) e a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac¢éo do
Solo (LPUOS). Como objetivos secundarios, busca-se realizar um levantamento historico do
segmento, a fim de compreender, de forma aprofundada, o seu desenvolvimento, diagnosticar
as causas do crescimento acelerado desse mercado no municipio paulista na Gltima década, e
aplicar as sugestdes de melhoria das legislagbes em modelos mateméticos de Anélise da
Qualidade do Investimento (AQI), com o propdsito de entender os impactos na visao do cliente
final, do empreendedor e do setor imobiliario.

Para tanto, os levantamentos envolvem o histérico da habitacdo popular na capital
paulista, destacando que a nomenclatura HIS passou a ser adotada em periodo posterior ao
inicio da pesquisa histérica deste trabalho, cujo objetivo € levantar quais foram as primeiras
politicas publicas voltadas para o segmento habitacional em questéo, isto é, como o Estado
abordou a situacao da habitacdo para as classes de baixa renda, desde o surgimento da demanda
até o contexto atual. Em continuacdo, investiga-se quais soluc@es estatais foram implementadas
visando a producdo de HIS e quais 6rgdos publicos, setores ou instituicbes promoveram sua

producdo.

Ampliando este estudo, a abordagem recai sobre as legislacdes e 6rgaos relevantes que
regulamentam e interferem na Habitacdo de Interesse Social, abrangendo os niveis federal
(Constituicdo Federal e a conhecida Lei de Incorporacdo), estadual (com destaque para a
Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo (Cetesb)) e municipal (PDE, LPUOS e Decreto
n® 57.377/2016).

Conforme mencionado anteriormente, a entrevista realizada com especialistas visa
identificar os desafios enfrentados pela HIS, analisando as causas do crescimento de sua
producdo pelo setor privado e sugerindo melhorias nas legislacBes pertinentes. Com base nos
dados coletados, foram desenvolvidas propostas de aprimoramento para o Plano Diretor

Estratégico e a Lei de Zoneamento de S&o Paulo.

A validacao do impacto das sugestdes foi feita a partir da aplicacdo de um modelo de
Analise da Qualidade do Investimento (AQI) desenvolvido pelo Nucleo de Real Estate da USP,
que simula empreendimentos residenciais em duas zonas da cidade e os avalia sob a perspectiva

do cliente final, do empreendedor e do setor imobiliario.

1.3 METODOLOGIA

A metodologia deste estudo visa garantir que os objetivos ora apresentados sejam
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alcangados. Para tanto, utiliza-se uma abordagem qualitativa, além de revisdo da literatura,
pesquisa bibliogréfica, andlise de legislacbes pertinentes ao tema da Habitagdo de Interesse
Social, coleta de dados primarios por meio de enquete com especialistas, e 0 desenvolvimento
de propostas de melhoria para as duas principais legislagcdes que regulam a HIS — o Plano
Diretor Estratégico e a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo.

A fase final da metodologia consiste na aplicagdo dessas sugestdes em Analises da
Qualidade do Investimento (AQI), por meio de modelos matematicos que permitem avaliar o
impacto e a viabilidade das mudancas legislativas propostas. A seguir, apresentam-se 0s topicos

que guiaram o desenvolvimento do trabalho.
e Revisdo da literatura

Esta primeira etapa visa compreender o desenvolvimento historico da Habitagdo de
Interesse Social, com foco na cidade de Séo Paulo, Brasil. A pesquisa bibliografica compreende
a analise de livros, dissertacdes, teses, artigos e outras producgdes relevantes para o campo, e
que tenham conexdo com o meio académico. Dessa forma, a analise pretende identificar como
as politicas publicas de habitacdo social evoluiram ao longo do tempo, abordando suas

principais fases, desafios e éxitos no atendimento a populacdo enquadrada na HIS.
e Revisao das legislacdes

A revisdo das legislacdes que impactam o desenvolvimento da HIS elenca o principal
corpo de leis que regulam diretamente esse segmento habitacional, abrangendo leis e decretos
de nivel federal, estadual e municipal, destacando alguns marcos legais como a Constituicdo
Federal, o Plano Diretor Estratégico (PDE), a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo
(LPUOS), o Cddigo de Obras e Edificacdes (COE) e 0 Decreto n°57.377/2016. A andlise busca
destacar os principais pontos positivos que envolvem o segmento em cada uma das legislacdes

e como tais regramentos impactam a producao da HIS.
e Pesquisa bibliografica

A terceira etapa da metodologia envolve uma pesquisa bibliografica sobre os dados
estatisticos disponiveis do mercado imobiliario mapeado da cidade de Séo Paulo, baseados em
estudos setoriais e levantamentos estatisticos, sempre com foco na habitacéo de interesse social.
Para tanto, tais informacGes consideram como fonte entidades como o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) e outras ligadas ao setor imobiliario, como o SECOVI e a

ABRAINC, com foco principal voltado para dados quantitativos que possibilitem a melhor
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compreensé@o do segmento.
e Enquete com especialistas do setor

A quarta etapa da metodologia consiste na aplicacdo de enquetes em especialistas do
mercado imobiliario residencial e que atuam no segmento HIS na capital paulista. Os grupos
escolhidos para categorizar os entrevistados séo as entidades de classe, os empreendedores e 0
setor publico.

As entrevistas semiestruturadas foram conduzidas com o grupo de profissionais
selecionado, tendo como premissa a relevancia de sua atuagdo no setor, incluindo
representantes de construtoras e incorporadoras, profissionais vinculados a entidades de classe,
agentes politicos envolvidos com as legislacdes relacionadas a HIS e técnicos ligados a
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL).

As questdes abordadas visam compreender os desafios atuais enfrentados pelo
segmento, identificar possiveis fatores que contribuiram para o crescimento da producéo a partir
de 2016 e levantar sugestbes de aprimoramento para as legislacbes e demais aspectos

regulatorios pertinentes.
e Sugestdes de melhoria para adequacdo do PDE e da LPUOS

A partir do desenvolvimento do trabalho, ultrapassadas as etapas de revisdo da literatura,
revisdo bibliografica, revisdo das legislacdes relativas a HIS e a enquete com especialistas,
algumas melhorias sdo propostas para adequacdo do PDE e da LPUOS, as duas principais

legislacBes que regem o tema no municipio paulista.

As sugestbes incluem a adequacdo e revisdo de parametros urbanisticos e de
planejamento, melhoria de parcerias e gestdo de programas habitacionais, incentivos fiscais
para estimular a participacéo do setor privado no segmento e a recomendacao de aprimoramento

da fiscalizacdo no que se refere a destinacdo das unidades de HIS.
e Aplicacdo das sugestdes de melhoria em AQI’s

A (ltima etapa da metodologia compreende a aplicacdo das proposicdes em uma AQlI,
a partir de modelos matematicos que permitem avaliar o impacto e a viabilidade das mudancas
legislativas propostas. Dessa forma, foram selecionadas duas zonas na cidade de S&o Paulo,
onde tais melhorias alcancam maior impacto, avaliando principalmente os beneficios das
mudancas em parametros como Taxa Interna de Retorno (TIR), resultado do empreendedor e

preco de venda, sob 6tica de trés grupos: o cliente final, o empreendedor e do setor imobiliério.
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2 HABITACAO SOCIAL NA CIDADE DE SAO PAULO
2.1 HISTORICO

A cidade de S&o Paulo, maior metropole da América Latina em 2025, foi fundada em
1554. Segundo Taunay (1953),

[...] no local chamado Pétio do Colégio, foi celebrada em 25 de de janeiro do ano
fundacional, pelo padre Manuel de Paiva e com presenga de José de Anchieta, a
famosa missa evocadora da convensdo do Apostolo das Gentes, ato inicial da
existéncia do pequenino arraial de Sdo Paulo do Campo de Piratininga, chamado de
Vila S&o Paulo em 1560 e cidade de Sao Paulo a partir de 1711.

Desde a segunda metade do século XIX, a cidade passou a ganhar destaque na economia
nacional devido a expansdo do cultivo do café em todo o territorio paulista, e o gréo trouxe
consigo, além da riqueza, um significativo aumento populacional. Inicialmente, esse fluxo
migratorio foi incentivado pelo Estado como parte do processo de transi¢do apés a abolicdo da
escraviddo no Brasil; depois, tornou-se um movimento espontaneo, intensificado pela

Revolucao Industrial na Europa e pelo impacto da Primeira Guerra Mundial.

O crescimento desse contingente de trabalhadores na cidade de Sdo Paulo pode ser

observado no Grafico 3, a seguir.
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Gréfico 3 — Evolugdo da populacéo na cidade de S&o Paulo — 1872 a 1950
Fonte: Censo Demografico 1872, 1890, 1900, 1920,1940 e 1950 (IBGE, 2024)

Impulsionada principalmente pelo cultivo do café, a populagéo cresceu 70 vezes em 78

anos: em 1872, a cidade contava com 31.385 habitantes, enquanto em 1950, esse numero ja
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havia atingido 2.198.096. Com isso, de acordo com Rolnik! (1981 apud Bonduki, 2017), “[...]
desencadeou-se a primeira crise habitacional da cidade, principalmente entre os anos de 1886
a 1900”. Embora a presenca de habitacdes precarias sempre tenha sido uma realidade em Séo
Paulo, Bonduki (2017) ressalta que elas s6 passaram a ser consideradas um problema pelas
autoridades em meados da década de 1880, quando as atividades urbanas associadas ao

complexo cafeeiro comegaram a se intensificar.

Acompanhando o crescimento populacional paulistano, surgiram dois importantes
fatores: a industrializagéo e a urbanizagéo da cidade. Segundo Suzigan (1971),

O Censo Industrial de 1920 viria encontrar o estado de S&o Paulo como o principal
centro industrial do Pais, com 4.145 estabelecimentos industriais, sendo, portanto,
3.831 criados entre 1907 e 1920, 83.998 operarios (quase trés vezes o nimero de
empregados em 1907), e gerando 35,2% do total do valor adicionado pela industria
do pais.

Nesse contexto, destacam-se como mais relevantes a industria téxtil e a industria
alimenticia. Quanto a urbanizacéo, o sistema de 4gua encanada, transporte por bondes elétricos,
iluminacdo publica, pavimentacdo das vias, canalizacdo dos cdrregos, drenagem de brejos e

varzeas etc., se tornaram necessarios e foram iniciados nesse periodo.

De acordo com Kehl, “As ruas apresentavam grande quantidade de habita¢des coletivas
de aluguel, que conviviam desordenadamente com residéncias isoladas de pequenos

proprietarios, e com os casardes dos fazendeiros ricos ou dos novos industriais”.

Bonduki (2017), por sua vez, explana:

Séo Paulo expandiu-se em todas as dire¢c6es com loteamentos de chécaras e a abertura
de novos bairros. A pequena cidade de 1870 podia ser toda percorrida a pé; seus
habitantes buscavam &gua nos chafarizes publicos ou retiravam-na de pogos
particulares, e lancavam os detritos nos rios ou em fossas. Ao receber milhares de
novos moradores, a cidade passou a exigir transportes rapidos, os chafarizes deixaram
de dar conta do consumo, aumentou o risco de contaminacdo da gua e o esgoto que,
sem destino certo, tornou-se o principal inimigo da salde publica.

Villaca (1999) caracteriza esse periodo de urbanizacdo no Brasil, especialmente em Séo
Paulo, como a fase dos “Planos de Melhoramentos ¢ Embelezamento” promovidos pelo poder
publico. Iniciadas em 1875 e estendendo-se até 1930, essas intervencdes urbanisticas foram

fortemente influenciadas tanto pela arquitetura quanto pela tradicdo burguesa europeia.

Segundo Rolnik (2017), diante da falta de habitacdo adequada para a classe

1 ROLNIK, Raquel. Territdrios em conflito, Sdo Paulo: espago, historia e politica. Sdo Paulo: Trés Estrelas,
2017.
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trabalhadora, algumas soluc¢des foram adotadas para amenizar a crise habitacional: “[...] casas
coletivas e pensdes, vilas e sobrados de aluguel abrigavam os recém-chegados e ofereciam

oportunidade de renda para aqueles que ja haviam acumulado pequenos capitais”.

Bonduki (2017) classificou essas tipologias habitacionais em cinco categorias: corti¢o-
patio, hotel-cortico, casa de cdmodos, corticos improvisados e a chamada "casinha". Embora
todas apresentassem deficiéncias em infraestrutura e saneamento, esta Ultima se destacava pelas

condigBes extremamente precarias e insalubres, exigindo maior atencdo das autoridades.

O cortico ficou amplamente conhecido pela importancia e massificacdo de seu uso néo
somente em Sao Paulo, mas em outras capitais brasileiras. Um dos mais renomados escritores
brasileiros, Aluisio Azevedo, em seu romance “O Corti¢o”, publicado em 1890, retratou o
cotidiano dos moradores desse tipo de moradia na cidade do Rio de Janeiro. No trecho a seguir,
é possivel identificar semelhancas com a realidade habitacional de S&o Paulo, especialmente
no que se refere a subdivisdo dos comodos para locagéo e a rapida ocupacao, impulsionada pelo

acelerado crescimento populacional das cidades.

E, mal vagava uma das casinhas, ou um quarto, um canto onde coubesse um colchéo,
surgia uma nuvem de pretendentes a disputa-los. E aquilo se foi constituindo numa
grande lavanderia, agitada e barulhenta, com as suas cercas de varas, as suas hortalicas
verdejantes e os seus jardinzinhos de trés e quatro palmos, que apareciam como
manchas alegres por entre a negrura das limosas tinas transbordantes e o revérbero
das claras barracas de algoddo cru, armadas sobre os lustrosos bancos de lavar.
(Azevedo, 1890)

Dentre os tipos de cortico, 0 mais comum era o cortico-patio. Em descricao técnica para
o relatorio governamental do Estado de Sdo Paulo elaborada por Motta Junior? (1894 apud

Bonduki, 2017), € possivel observar suas principais caracteristicas:

O corti¢o ocupa comumente uma area no interior do quarteirdo: quase sempre um
quintal e um prédio onde ha estabelecida uma venda ou tasca qualquer.

Um portdo lateral da entrada por estreito e comprido corredor para um patio com 3 a
4 metros de largo nos casos mais favorecidos. Para esse patio, ou area livre, se abrem
as portas e janelas de pequenas casas enfileiradas, com o mesmo aspecto, a mesma
construcdo, as mesmas divisdes internas e a mesma capacidade. Entre nds esses
cortigos se caracterizam: 1) pela ma qualidade e impropriedade das construgdes; 2)
pela falta de capacidade e mé distribuicdo dos aposentos, quase sempre sem e sem a
necessaria ventilagdo; 3) pela caréncia de prévio saneamento do terreno onde se
acham construidos; 4) finalmente, pelo desprezo das mais comezinhas regras de
higiene doméstica.

Raramente cada casinha tem mais que 3 metros de largura, 5 a 6 metros de fundo e

2 MOTTA JUNIOR, Cesario. Apanhamentos da primeira seccdo da Secretaria do Interior. 1894.
Encardernado com: MOTTA JUNIOR, Cesério. Relatdrio apresentado ao Sr. Dr. Presidente do Estado de S&o
Paulo em 31 de margo de 1895, S&o Paulo. Typographia do “Diario Oficial”, 1895. 64 p. Disponivel em:
https://bibliotecadigital .seade.gov.br/view/singlepage/index.php?pubcod=10019953&parte=1. Acesso em: 24
mar. 2025.
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altura de 3 a 3,5 metros, com uma capacidade para quatro pessoas, quando muito.

No cémodo do fundo, onde ndo ha assoalho nem forro, nem mesmo ladrilhos, assenta
um fogdo ordinario e rudimentar com chaminé que pouco funciona em vista de sua
ma construcado e do pouco cuidado que se lhe tem.

O cbmodo de dormir, aposento que ocupa o centro da constru¢do, ndo tem luz nem
ventilagdo nem capacidade para a gente que 0 ocupa a noite. De ordinario no ato de
dormir é essa peca hermeticamente fechada. A familia toda ai se agasalha em nimero
de quatro a seis pessoas e 0s mdveis acumulados tomam por um terco a capacidade
do aposento.

O assoalho jamais se lava, a crosta de lama que o encobre ndo deixa reconhecer a
madeira, e tudo se mostra sob um aspecto nojento e insalubre. A umidade do solo sobe
pelas paredes puindo o papel ordinario que as reveste e danificando o assoalho que
ndo é ventilado e se assenta diretamente sobre o terreno.

Na area livre, que pouco mais é do que um simples corredor, ha assentado um ralo
para esgoto, uma torneira para agua, um tanque para lavagem e uma latrina, de
ordinario, muito mal instalada. S6 ultimamente que essas areas tém sido calcadas ou
cimentadas: ainda assim ha cerca de 50% delas estéo carecendo de tal beneficio. Em
algumas as sarjetas para a drenagem superficial nem sequer existem, ficando a agua
de lavagem ou da chuva empogada do modo mais prejudicial.

O ndmero de torneiras para agua nem sempre esta em propor¢do com a populacdo do
cortico e com 0s gastos que essa gente faz diariamente, e por isso ainda se v& num
bom ndmero de casas a agua de poco utilizada para varios servicos domésticos e até
para beber.

As latrinas também ndo guardam proporcdao com o nimero dos habitantes.

Jamais sem essas latrinas servidas d’agua e as bacias de barro vidrado cobertas por
um imundo caixdo de pinho, apoiado em solo encharcado de urina fétida,
complementam o tipo dessa dependéncia bem caracteristica do cortico. (Bonduki,
2017)

A seguir, a Figura 1 ilustra as habitacfes populares na cidade de Sdo Paulo entre 0s anos
de 1920 e 1950. A esquerda, nota-se a chaminé fabril ao fundo como padrdo usual, ja que as
moradias populares ficavam préximas de grandes fabricas em zonas industriais; a direita, o
destaque volta-se para as muitas aberturas de portas e janelas na edificacdo, em razédo da alta

ocupacao populacional neste tipo de habitacéo.

Figura 1 — Cortico-corredor, na rua Carneiro Ledo, bairro paulistano do Bréas, e outro cortico na cidade de Sdo
Paulo, entre os anos de 1920 e 1950
Fonte: Acervo fotografico do Museu da Cidade de Sdo Paulo — Sebastido de Assis Ferreira, 1920-1950
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E importante ressaltar que, embora as condi¢des de moradia estivessem muito agquém
do ideal em termos de salubridade, o atendimento & populacdo de baixa renda era oferecido
exclusivamente pela iniciativa privada, por meio da locacdo, em um modelo de produgéo
essencialmente rentista. “Até a década de 1930, a forma dominante de morar da populacéo
paulistana (incluindo classe média) era a casa de aluguel. Situacdo normal, pois ndo existiam

sistemas de financiamento da casa propria” (Sampaio®, 1994 apud Bonduki, 2017).

Nessas condicGes, surgiram as moradias com foco social e/ou popular, produzidas para
que os trabalhadores e operarios pudessem construir a metrépole que se vé atualmente. As
préximas secBes investigam a legislacdo voltada a moradia nesse periodo e as solucfes para

producdo da habitacéo de baixo custo, a habitagéo social.
2.2 PRIMEIRAS POLITICAS PUBLICAS

As primeiras intervencdes do Estado nas habitacdes populares tiveram o proposito de
regrar e resolver (apenas) as questdes sanitarias; os trabalhadores deveriam estar saudaveis para
produzir e a classe dirigente ndo deveria ser afetada pelos surtos de doencgas que emanavam na

cidade, decorrentes do rapido crescimento populacional.

Os novos habitantes eram classificados como migrantes — trabalhadores provenientes
de outras regifes do pais que, em sua maioria, chegavam as cidades em precarias condicdes de
transporte, como o pau-de-arara, enfrentando estradas com pouca infraestrutura sanitaria e de

seguranca — e imigrantes, vindos de diferentes paises em busca de melhores oportunidades.

Villa (2017) relata que, em um primeiro momento, a forca de trabalho da regido era
predominantemente formada por imigrantes: “Em 1886, os brasileiros representavam 74% da
populacdo na cidade de S8o Paulo; em 1893, esse numero tinha caido sensivelmente. Eram

44%, ou seja, os estrangeiros ja representavam a maioria dos habitantes da cidade”.

Além das condicdes insalubres de moradia as quais 0s operarios imigrantes e migrantes
eram expostos quando chegavam a Séo Paulo, a viagem até o Brasil, para 0s estrangeiros, trazia
desafios importantes tanto no &mbito do individuo quanto no ambito social. Os imigrantes, de
maioria europeia, desembarcavam dos navios no porto de Santos com doencas que 0S

acompanhavam desde a sua origem ou que foram adquiridas durante o longo percurso.

¥ SAMPAIO, M. R. A. O papel da iniciativa privada na formagéo da periferia paulistana. Espaco e Debates, n.
37, ano XIV, p. 19-33, 1994,
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No final do século XIX e inicio do seculo XX, os principais surtos registrados foram de
febre amarela, peste bubdnica, variola, tuberculose e cdlera. Doencas como essas ja
representavam um problema na Europa e, diante da nova realidade paulista, o Estado adotou
medidas de controle para conter sua dissemina¢do. Bonduki (2017) destaca trés tipos de

politicas propostas para impedir a propagacdo das epidemias em Sao Paulo:

e Criacdo da diretoria de Higiene, com poderes de policia e inspecdo sanitaria, isto &, a
equipe vinculada a esse setor podia adentrar nos domicilios para controlar a vida, as

regras de asseio, higiene e saude de seus habitantes;

e Promulgacéo de vasta legislacdo de controle sanitario e de producao de habitagdes, com
destaque para o Codigo de Posturas do Municipio de Sdo Paulo, de 1886, e para o
Cadigo Sanitario do Estado de S&o Paulo, de 1894;

e Participacdo do Estado na gestdo de obras de saneamento e de abastecimento de dgua
e de coleta de esgotos, sobretudo pela encampagcéo da Companhia Cantareira de Aguas
e Esgotos e pela criagcdo da Comisséo de Saneamento das Varzeas.
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Figura 2 — P4gina inicial do Diério Oficial de 8 de mar¢o de 1894, com a publica¢éo do Codigo Sanitario
Fonte: S&o Paulo (1894)
A regulamentacdo desses dispositivos legais evidenciou a preocupacao com 0s corticos
e habitacdes coletivas, que se tornaram o ponto de atencdo do Poder Pablico. No Cédigo de
Posturas de 1886, algumas diretrizes de construcdo foram especificamente regradas para tais

habitacGes, dentre as quais, esté o art. 20:
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E proibida a construcdo de corticos no municipio da Capital, si ndo forem
rigorosamente observadas as seguintes condi¢es:

§ 1° Quando construirem-se corticos dentro de terrenos, junto das casas de habitacéo,
devem esses terrenos ter mais de quinze metros de largura.

§ 2° - Na construcdo de corticos, dentro de quaisquer terrenos, deve conservar-se 0
espaco, entre cada linha de cortigos, pelo menos de cinco metros.

§ 3° - No caso de constar o cortico de uma sé peca interior devera ele ter pelo menos,
cinco metros quadrados de area.

§ 4° - Os corticos de uma s6 ou mais pegas interiores deverdo ter em todas elas portas
e janelas, sendo a largura destas de noventa centimetros a um metro e o duplo
correspondente na altura.

§ 5° - A altura dos corticos do selo a cimalha podera variar de quatro a quatro e meio
metros.

§ 6° - Todos os corticos devem ter, pelo menos, vinte centimetros de elevacgao sobre
0 solo, sendo esse espaco completo e livremente ventilado.

§ 7° - A construcdo de corticos em terrenos sujeitos a inundacédo, exige que sejam

aterrados - um perimetro de seis metros de cada lado das construcdes e a area
destinada as mesmas construcdes. (Sdo Paulo, 1886)

/ i

é %

/ |

Bl

no

3

rUNICI'PI{} de SAOPAULG

]
|
i
I
sesular o frenbe do cdificto, contarsd
r [ em s0b pena de 105/de pulta, deade: qae Bash

Figura 3 — Cddigo de Posturas do Municipio de Sao Paulo
Fonte: Sao Paulo (1886)

Além dos pontos abordados, 0 anexo desta Lei, chamado de “Padrdo Municipal”, dispde
sobre a proibicdo desses assentamentos no perimetro do comércio e recomenda que 0
proprietario, ao fim da obra e antes de abrir a habitagdo para uso publico, solicite a visita de um
fiscal para examinar a construcdo e informar se ela se encontra em conformidade com as

condicdes estabelecidas.

Diante dessas regulamentagdes, da crescente demanda habitacional ndo atendida, do

aumento dos aluguéis na regido central e da pressdo da elite pela gentrificacdo de diversos
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bairros, o Estado acabou direcionando a populacdo de baixa renda, especialmente a classe

trabalhadora, para a periferia da cidade, estimulando a autoproducéo de moradias.

A comparagdo das plantas da cidade e dos dados populacionais de 1914 e 1930
demonstra um processo claro de expansdo horizontal e desadensamento populacional.
Se em 1914 a area ocupada era de 3.760 hectares e a densidade, de 110 habitantes por
hectare, em 1930 a area ocupada serd de 17.653 hectares e a densidade, de 47
habitantes por hectare. Ou seja, a densidade caiu pela metade, configurando uma
urbanizacdo fragmentada e dispersa...e a cidade se espalhou vorazmente, engolindo
morros e varzeas e conurbando com municipios vizinhos, quase sempre por meio de
loteamentos irregulares e casas autoconstruidas, sem aprovagdo da prefeitura.
Loteamentos longinquos, dispersos e sem infraestrutura, uma cidade de baixissima
densidade comparada ao padrdo anterior, concentrado em torno dos trilhos [...].
(Rolnik, 2017)

Apos o cortico, o cenario de autoprodugdo perdurou na cidade até que as favelas
ganhassem relevancia. Segundo Kehl (2010),

As primeiras noticias sobre a existéncia das favelas de Sdo Paulo foram na década de
1940, quando pesquisa da Divisdo Estatistica e Documentacéo da Prefeitura apontou
sua presenca na Mooca (Oratdrio), Lapa (Guaicurus), Ibirapuera, Barra Funda (Ordem
e Progresso) e Vila Prudente — esta Gltima existente até hoje.

Embora inicialmente discreta, essa notoriedade continua sendo abordada pelo autor:

As favelas cresceram exponencialmente a partir da década de 1970, ocupando
principalmente &reas de risco — encostas e beiras de cursos d’agua, antigos lixdes — e
de protecdo ambiental — florestas nativas e areas de mananciais, mas até os anos 1980
ainda ndo haviam se tornado um problema de especial visibilidade. Mas, entre 1973
e 1980 a populagdo favelada cresceu a uma taxa de 20,16% ao ano, enquanto o
municipio em geral apresentou meros 3%. E, a partir da década de 1990, o crescimento
da periferia paulistana, que, conforme anota a arquiteta e pesquisadora Suzana
Pasternak, até entdo se dera pela triade lote irregular - casa propria — autoconstrucéo,
entrou em franco processo de favelizacdo: entre 1991 e 1996 as casas em favelas
responderam por 52% de todos os novos domicilios em S&o Paulo. (Kehl, 2010)

Nesse cenario conturbado de crescimento e desenvolvimento da cidade, o individuo
teve papel protagonista e, por essa razdo, o Poder Publico tentou criar érgédos, fundacoes,
instituices para produzir habitacdes populares e atender as classes menos favorecidas, sendo

que algumas dessas iniciativas estao descritas na proxima secao.
2.3 SOLUCOES ESTATAIS PARA PRODUCAO DE HABITACAO SOCIAL

Os primeiros Orgaos estatais a atuar de forma efetiva no setor de habitacdo social,
fomentando sua producdo, pertenciam a esfera federal e eram conhecidos como Institutos de
Aposentadoria e PensBes (IAP). Criados na década de 1930, durante o governo de Getulio
Vargas, esses institutos tinham como objetivo oferecer beneficios previdenciarios, como

aposentadorias e pensdes, e assisténcia médica aos trabalhadores, por meio de um sistema de
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contribuicéo tripartite entre empregado, empregador e Estado.

Dentre as principais mudangas introduzidas por esse modelo, destacam-se a adeséo
compulsoria dos trabalhadores aos institutos, organizada por categorias profissionais — ao invés
de empresas, e a determinante do Estado na gestdo dos fundos previdenciarios, conduzida pelo
Ministério do Trabalho, Industria e Comércio (MTIC). Entre 1933 e 1938 foram criados seis
IAP: IAPM (maritimos), IAPB (bancérios), IAPC (comerciarios), IAPI (industriérios),
IAPETEC (condutores de veiculos e empregados de empresas de petrdleo) e IAPE
(estivadores). Segundo Bonduki (2017), cada um deles contava com regulamentacfes
especificas e diferencas entre os beneficios oferecidos.

Apesar das variacfes nas regras, beneficios e recursos arrecadados por cada IAP, 0s
institutos conseguiram captar montantes expressivos. A partir de 28 de junho de 1937, com a
publicacdo do Decreto n° 1.749, surgiram “[...] as condic¢des para a atuagao dos IAPs no campo
habitacional, podendo ser considerado o marco inicial da atuagdo dos institutos nessa area
(habitacional)” (Varon?, 1988 apud Bonduki, 2017).

De acordo com o art. 1° do Decreto n°® 1.749/1937, percebe-se claramente a leniéncia do
Estado quanto ao uso dos recursos para a habitacdo popular. Vale destacar que as Caixas de
Aposentadorias e Pensdes (CAP), mencionadas a seguir, correspondem ao modelo anterior de

previdéncia, que fora substituido pelos IAP.

Art. 1° Os Institutos e Caixas de Aposentadorias e Pensdes que tiverem saldos
acumulados, convertidos, ou nao, em titulos da Divida Publica, e cujo patriménio seja
superior a 500:000$000 (quinhentos contos de réis), poderdo empregar até 50%
(cincoenta por cento) daqueles saldo no financiamento para a aquisi¢do, por compra
ou construcdo, de prédios para moradia dos seus associados, de preferéncia os de
familia de prole, numerosa, o para construgéo de séde propria. (Brasil, 1937)

Como destino das receitas para habitacdo popular, Bonduki (2017) cita que as operacdes

imobiliarias dos IAP foram regradas por trés planos:

e Plano A: locacdo ou venda de unidades habitacionais em conjuntos residenciais
adquiridos ou construidos pelos institutos, com o objetivo de proporcionar aos

associados moradia digna, sem prejuizo da remuneracdo minima do capital investido.

e Plano B: financiamento aos associados para aquisicdo da moradia ou construcao em

terreno proprio.

4 VARON, Conceicdo de Maria Ferraz. E a historia de repete... as vilas operarias e 0s conjuntos residenciais
dos IAPs no Rio de Janeiro. 1988. Dissertacdo (Mestrado) — Programa de Pds-Graduacdo em Arquitetura e
Urbanismo, Universidade de S&o Paulo, S&o Paulo, SP.
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e Plano C: emprestimos hipotecarios feitos a qualquer pessoa fisica ou juridica, bem como
outras operacdes imobilirias que o instituto julgasse conveniente, no sentido de obter

uma constante e mais elevada remuneragéo de suas reservas.

Figura 4 — Conjunto Residencial Varzea do Carmo (1938-1942), desenvolvido pelo IAPI
Fonte: Cadernos de Habitagéo Coletiva (FAU-USP, 2014)

Em S&o Paulo, destacam-se dois projetos desenvolvidos pelos IAPI. O primeiro deles,
denominado Conjunto Residencial Varzea do Carmo (Figura 4), esta localizado no bairro
paulistano do Cambuci e foi desenvolvido entre 0s anos de 1938 e 1942. O conjunto teve grande
importancia para época pelo carater social inovador do projeto — as edificagdes foram
associadas a equipamentos sociais publicos como pracas, areas verdes, sistema viario e areas

de lazer.

O projeto foi idealizado originalmente com duas fases de implantacdo, sendo que a
primeira previa a construcdo de 48 edificios e 2.880 unidades; a segunda fase, por sua vez,
estimava 59 edificios e 4.038 unidades, totalizando 6.918 unidades habitacionais. Entretanto, o
projeto ndo foi completamente executado e somente 22 edificios de quatro pavimentos, com
584 unidades totais, foram entregues. Os apartamentos variam entre tipologias de um e quatro

dormitdrios, com metragens que vao de 41 m? a 85 m2.
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Figura 5 — Edificio Japura (1945-1952), desenvolvido pelo IAPI
Fonte: Cadernos de Habitacdo Coletiva (FAU-USP, 2014)

O segundo projeto destacado é o Conjunto Residencial Armando de Arruda Pereira,
conhecido como Edificio Japura, localizado na Rua Japurd, 55 e 129, no bairro da Bela Vista.
Também desenvolvido pelo IAPI, o projeto foi implementado entre 0s anos de 1945 e 1952, e
conta com 22 apartamentos de um dormitdrio, além de 288 apartamentos de dois dormitérios,
totalizando 310 unidades habitacionais.

A importancia desse residencial esta na localizacdo em que foi desenvolvido e em sua
arquitetura inovadora. O empreendimento foi construido no mesmo terreno onde antes existiam
0s corti¢os “Navio Parado”, “Geladeira” e “Pombal”, que foram demolidos como parte de uma
politica publica de gentrificacao e “higienizagdo” da regido, uma vez que eram considerados

lugares promiscuos e disseminadores de doengas.

Em S&o Paulo, o Japura foi o primeiro edificio concebido sob o conceito de unité
d’habitation, criado por Le Corbusier, tornando-se um marco que antecedeu um ciclo
significativo de empreendimentos privados inspirados na mesma proposta, como por exemplo,

o Edificio COPAN, projetado por Oscar Niemeyer.
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Figura 6 — Planta do complexo de corti¢os formados pelo “Navio Parado”, “Vaticano”, “Geladeira” e “Pombal”
Fonte: Bonduki e Nabil (2017)

Os IAP operaram até a publicacdo do Decreto-lei n° 72, de 21 de novembro de 1966
(Brasil, 1966), quando o Governo Federal, durante o regime militar, unificou suas funcfes no
recém-criado Instituto Nacional da Previdéncia Social (INPS). No entanto, a atuagdo dos IAP
na producdo habitacional foi interrompida ja em 1964, com a criacdo do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH).

Os institutos, apesar da grande relevancia na producdo de habitacdo, ndo foram
concebidos com essa finalidade especifica. O primeiro orgdo federal voltado exclusivamente
para a habitacdo social e com uma politica habitacional estruturada foi a Fundacdo da Casa
Popular (FCP).

O Brasil enfrentava uma intensa crise habitacional impulsionada pelo éxodo rural e
pelos impactos da Segunda Guerra Mundial e, em resposta, o Estado buscou medidas para
conter o problema. Segundo Bonduki (2017), uma dessas iniciativas foi a promulgacéo da Leli
do Inquilinato — Decreto-lei n® 4.598, de 20 de agosto de 1942, que congelou os aluguéis de

todo pais pelo periodo de dois anos (Brasil, 1942).

O congelamento dos aluguéis, instituido pela Lei do Inquilinato, em 1942, como
suposta resposta do governo & caréncia de moradias, agravou a situacgdo,
desestimulando a colocacdo de novos imoéveis no mercado de locacdo e provocando
uma enxurrada de despejos. (Bonduki, 2017)

Outra iniciativa, dessa vez no ambito do Governo do Estado, foi a chamada Caixa
Estadual de Casas para o Povo (CECAP), implementada em 1949 pelo entdo governador

Adhemar de Barros.

Como diretriz nacional, a Fundagdo da Casa Popular (FCP) foi oficialmente instituida

em 1° de maio de 1946, pelo Decreto-lei n° 9.218 (Brasil, 1946), como tentativa principal de
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resposta do Estado a crise habitacional e a necessidade de prover moradia a cidaddos nédo
atendidos pelos IAP (Melo, 2008).

A Fundagcdo da Casa Popular produziu 143 conjuntos com 18.132 unidades
habitacionais em 18 anos (1946-1964). No periodo de producgdo de habitagdo dos
Institutos de Aposentadoria e Pensdes (1937-1964), os IAPs, viabilizaram 123.995
unidades habitacionais, sem contar os milhares de apartamentos financiados para a
classe média. (Bonduki, 2017)

A seqguir, a Tabela 2 apresenta a distribuicdo da producgédo de habitacdo dos IAP e da
FCP por estado entre 1937 e 1964. Vale relembrar que, até 1960, a capital do pais era o Rio de
Janeiro e, por essa razéo, a producdo de habitacéo se fez mais presente naquele Estado.

Tabela 2 — Distribuicdo regional dos atendimentos habitacionais dos AP e da FCP (1937-64)

Orgéo RJ SP MG Brasilia Outros Total
IAPs - Plano A 26.504 8.950 1.742 - 10.593 47.789
IAPs - Plano B 21.187 16.478 6.635 7.315 24.591 76.206
FCP 3.993 2.959 4.248 1.520 5.412 18.132
Total 51.684 28.387 12.625 8.835 40.596 142.127

36,4% 20,0% 8,9% 6,2% 28,6% 100%

Fonte: Farah® (1983) e Melo® (1987) apud Bonduki (2017)

Embora o numero de producéo habitacional de ambos os érgdos pareca insignificante,
em 1950, o Brasil possuia 44,9 milhdes de habitantes, dos quais 8,7 milhdes residiam em
cidades com mais de 50 mil habitantes, ou seja, estima-se que os IAP e a FCP, somados, tenham
beneficiado cerca de 10% da populacdo brasileira que vivia em cidades mais populosas
(Bonduki, 2017).

A FCP, no entanto, ndo alcangou o sucesso esperado em nenhuma das areas em que
atuou, seja na producao habitacional ou na formulacdo de uma politica de habitacdo social. A
fundacdo acabou por perecer diante da falta de recursos e orcamento governamental, da forte
oposicdo de setores que atuaram contra 0 projeto por interesses politicos, econdmicos ou
corporativos, como empreendedores privados e os proprios IAP, e da auséncia de organizacao

dos grupos sociais que seriam beneficiados por sua atuacdo (Melo, 2008; Bonduki, 2017).

°> FARAH, M. F. S. Estado, previdéncia social e habitacdo. 1983. Dissertacdo (Mestrado) — Faculdade de
Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas, Universidade de S&o Paulo, S&o Paulo.

& MELO, M. A. B. C. Politica de Habitacdo e populismo: O caso da fundacdo da Casa Popular. 2008.
Disponivel em: https://periodicos.ufba.br/index.php/rua/article/ download/3105/2222. Acesso em: 03 mai. 2023.
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Sem estratégia para enfrentar o problema (da crise de habitacéo), o Estado brasileiro
foi incapaz de substituir os empreendedores privados como provedor de moradias para
os trabalhadores. Isso tornou inevitdvel o surgimento de solugdes habitacionais
baseadas no autoempreendimento e na autoconstrucéo, ou seja, no financiamento e na
construcéo de moradias pelos proprios trabalhadores. (Bonduki, 2017)

Como mencionado anteriormente, tais iniciativas individuais foram as precursoras das

favelas na cidade de Sdo Paulo.

A Fundagdo da Casa Popular foi oficialmente extinta pela Lei n° 4.380, de 21 de agosto
de 1964, que também instituiu o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e o Sistema Financeiro
da Habitacdo (SFH). Essas medidas foram implementadas no inicio do regime militar (1962-
1985), tendo 0 BNH como 6rgdo central e principal gestor do SFH.

Ao assumir o poder, o governo militar enfrentou o desafio de conquistar o apoio popular
em um contexto de alta inflacdo, que dificultava a producao habitacional devido as taxas de
juros nominais fixas e leis populistas no mercado de aluguéis, agravando progressivamente a
crise de habitagdo no Brasil. A criagdo do BNH e do SFH trouxe como principal inovacéo a
introducdo do sistema de correcdo monetaria nos financiamentos habitacionais, visando mitigar
0 impacto da inflagdo. Essa iniciativa representou um avanco significativo para o setor,
promovendo a articulagdo entre o setor publico e o setor privado na execucdo da politica
habitacional (Santos, 1999; Valladares, 1982).

De acordo com Santos (1999),

A época, a resposta do recém-implantado governo militar brasileiro a esse problema
foi a criacdo do SFH, um mecanismo de captagdo de poupanca de longo prazo para
investimentos habitacionais, cuja ideia central era que a aplicagdo de um mecanismo
de correcdo monetaria sobre os saldos devedores e as prestacdes dos financiamentos
habitacionais viabilizaria tais investimentos (caracteristicamente de longo prazo),
mesmo em uma economia cronicamente inflacionéria.

[.-]

As fontes de recursos do SFH eram basicamente duas: (i) a arrecadacéo do Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE), isto é, o conjunto da captagdo das
letras imobiliarias e cadernetas de poupanca; e (ii) a partir de 1967, o Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS), gerado a partir de contribuicdes
compulsérias dos trabalhadores empregados no setor formal da economia.

Abdalla (1996), por sua vez, acrescenta que 0 BNH operou como 6rgdo garantidor do

Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH):

[...] seja das cadernetas, seja das letras imobiliérias as quais aplicava sua chancela.
Além disso, supria linha de crédito e era drgdo regulador numa mistura de papéis
semelhante & do Banco Central, e que, para 0 BNH, foi fatal... O verdadeiro lastro dos
empréstimos hipotecarios era dado, porém, pela situacdo econdémica do Pais. Os
primérdios de existéncia do SFH coincidiram, por exemplo, com a estabilizagdo do
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periodo Castello Branco e com o "milagre econdmico” da era Delfim. O SFH - e em
particular sua face de mercado, o SBPE - foi gerado e pdde avancar consistentemente
num tempo de vacas gordas.

Em todo o pais, os agentes promotores do BNH para o mercado popular/social foram as
Companhias Habitacionais (COHAB)): “[...] de inicio, esse mercado pretendia atingir as
familias que percebiam renda mensal de um a trés salarios-minimos. Posteriormente, ampliou-

se o limite da faixa para cinco salarios” (Azevedo, 2011).

A Lei n® 6.738, de 16 de novembro de 1965, foi responsavel pela criacdo da COHAB-
SP no ambito municipal, enquanto, em nivel estadual, a responsabilidade pelo fomento da
habitacdo popular ficou a cargo da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
(CDHU).

Um exemplo da producéo habitacional do BNH na cidade de S&o Paulo é o Conjunto
Residencial Natingui, localizado na Vila Madalena. Construido em 1973, o empreendimento é
composto por 52 prédios de térreo sobre pilotis com mais quatro pavimentos cada. Com
aproximadamente 832 unidades habitacionais, conta com apartamentos de dois e trés
dormitorios e foi desenvolvido com uma grande praca central, batizada de Praca Maria Noeli

Carly Lacerda.

Figura 7 — Imagem aérea do Conjunto Natingui, situado no bairro Vila Madalena, SP
Fonte: Google Earth (2023)

De acordo com a Tabela 3, é possivel verificar a producdo de conjuntos COHAB e
residéncias construidas diretamente pelo BNH para a populacéo de baixa renda entre os anos
de 1964 (o inicio do banco) e 1980 — com pico de producdo entre 1975 e 1980 —, totalizando

mais de 1 milhdo de unidades produzidas.
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Tabela 3 — Unidades financiadas pelo BNH para o mercado popular em diferentes periodos

Periodo Unidades Percentual

[un] [%0]
1964 - 1969 178.227 17,7
1970 - 1974 76.746 7,6
1975 - 1980 749.911 74,6
Total 1.004.884 100,0

Fonte: BNH’ (1981 apud Azevedo; Andrade, 2011)

Um ano ap6s o fim da ditadura militar no Brasil, em 21 de novembro de 1986, por meio
do Decreto-lei n°® 2.291, o BNH foi extinto e incorporado a Caixa Econdmica Federal (CEF).
Décadas depois, a CEF se tornaria a responsavel pela implementacdo do maior programa
habitacional ja desenvolvido no pais, denominado Minha Casa Minha Vida (MCMV).

Lancado pelo governo federal em 7 de julho de 2009, sob a Lei n® 11.977, durante a
gestdo do entdo presidente Luiz Inacio Lula da Silva (2003-2010 e 2023 até os dias atuais), 0
programa foi estruturado em trés fases. A primeira (2009-2011) teve como meta fomentar a
construcdo de 1 milhdo de novas moradias; a segunda (2011-2016) ampliou essa meta para 2
milhdes de unidades e, sem sua terceira fase (2016-2020), manteve o mesmo objetivo de 2

milhdes de moradias (D’Ottaviano, 2021).

Nos primeiros 10 anos de existéncia do programa, 0 MCMYV viabilizou mais de 5,5
milhdes de financiamentos imobiliarios, organizados em trés faixas de renda. A Faixa 1 atende
familias com renda de até R$ 2.640,00 (valores de 2023), oferecendo alto subsidio publico —
de até 95% do valor da unidade — sem expectativa de retorno financeiro significativo para a
CEF. A Faixa 2 contempla familias com renda entre R$ 2.640,01 e R$4.400,00, enquanto a
Faixa 3 abrange aquelas com renda entre R$ 4.400,01 e R$ 8.000 (valores de 2023).

Entre 2016 e 2020, durante a gestdo de Michel Temer, foi criada a Faixa 1,5, com
subsidios e critérios especificos para atender a um publico intermediario entre as Faixas 1 e 2,
contudo, essa categoria foi descontinuada em 2020 com a substituicdo do MCMV pelo
Programa Casa Verde e Amarela, implementado pelo governo de Jair Bolsonaro. Com o
retorno de Lula a presidéncia em 2023, o Minha Casa Minha Vida foi relangcado, retomando

as trés faixas de renda anteriormente estabelecidas.

7 Banco Nacional da Habitacdo, Departamento de Planejamento e Coordenacéo, Rio de Janeiro. 1981.
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Tabela 4 — Programa MCMYV — Producéo por faixa de renda de julho/2009 a agosto/2020

Faixa UH Contratadas = UH Contratadas Valor Contratado Valor Contratado

[un] [%] [R$] [%]
Faixa 1 1.910.555 32,97 97.456.072.948 17,5
Faixa 1,5 * 135.527 2,34 16.523.150.952 3,0
Faixa 2 2.945.897 50,83 333.083.588.050 59,8
Faixa 3 336.593 5,81 52.249.707.762 9,4
Producdo/Estoque ** 467.096 8,06 57.630.544.910 10,3
TOTAL 5.795.668 100,00 556.943.064.622 100,0

Fonte: Secretaria Nacional de Habita¢do (Brasil, 2020)

* Os dados da Faixa 1,5 sdo relativos ao periodo 2016-2020.
** Producdo / Estoque s&o unidades ainda sem destinacéo final, prontas (estoque) ou em construcdo (producéo).

Desde o surgimento do MCMV, na algcada do Estado e do municipio de Sao Paulo,
foram desenvolvidos inUmeros programas de fomento a habitacdo popular/social. Todos eles
sdo complementares ou se apoiam no programa federal, ressaltando a importancia desse
alinhamento. Até 2015, S&o Paulo foi a unica cidade e o Unico estado do Brasil a oferecer, de
forma estruturada e formal, contrapartidas para os empreendimentos da Faixa 1 do MCMV
(D’Ottaviano, 2021).

Dentre os principais programas estaduais e municipais, destacam-se o Casa Paulista, em
nivel estadual, e no ambito municipal, os programas Casa da Familia (Casa Paulistana), Pode

Entrar e o Nossa Casa.

Compreendida a evolucdo historica da Habitacdo de Interesse Social na capital paulista,
passa-se a analise das principais legislacdes que regulamentam o segmento e seus impactos na

producdo habitacional.
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3 LEGISLACAO DE IMPACTO NA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

O Poder Publico, por meio das leis, € um grande indutor da producdo da HIS. Isto posto,
este capitulo elenca o principal corpo de normativas que regulam diretamente e/ou impactam

esse segmento habitacional.
3.1 NIVEL FEDERAL

A Constituicdo Federal de 1988 é a lei fundamental do pais, que assegura, em seu artigo
6°, o direito a moradia e aborda o tema em diversas passagens, com destaque para o art. 23,
inciso 1X, que estabelece como competéncia comum da Uni&o, dos Estados, do Distrito Federal
¢ dos Municipios “[...] promover programas de constru¢cdo de moradias e a melhoria das

condig¢des habitacionais e de saneamento basico”.

A politica urbana vinculada a habitacéo, prevista na Constituicao, foi regulamentada 13
anos depois com a promulgacéo da Lei n°® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade
(Brasil, 2001). Essa legislacdo tem como objetivo melhorar a gestdo das cidades e seu
planejamento urbano, promovendo um desenvolvimento sustentavel e garantindo a funcao
social da propriedade por meio do Plano Diretor Estratégico (PDE), instrumento obrigatorio
para 0s municipios. Ressaltando a importancia da habitacdo de interesse social, 0 estatuto
estabelece, em seu capitulo 11, art. 4°, inciso 1ll, a criacdo das Zonas Especiais de Interesse

Social (ZEIS), conferindo diretriz federal a areas destinadas especificamente a esse segmento.

Relevante ndo apenas para a habitacdo popular, mas para 0 mercado imobiliario como
um todo, a chamada Lei de Incorporacdo Imobiliaria (Lei n® 4.591/64) regula os
desenvolvimentos privados habitualmente comercializados na planta, ou seja, aqueles em que

as unidades habitacionais sdo negociadas antes da conclusdo das obras.

Promulgada em 16 de dezembro de 1964, logo apds a ascensdo do regime militar ao
poder, a lei representou um marco juridico para o setor ao estabelecer normas voltadas a
protecdo dos direitos do consumidor. Dentre essas medidas, destacam-se a exigéncia de registro
em cartorio da convencdo de condominio e do memorial de incorporacdo, que inclui
documentos essenciais, como 0 projeto aprovado e o calculo das areas edificadas. Em uma
atualizacdo posterior, com a Lei n® 10.931/2004, foi introduzido o conceito de Patrimdnio de

Afetacdo, reforcando a segurancga juridica nas operacdes imobiliarias.

Quanto a relevancia e aos impactos dessa legislacdo, Mesquita Junior (2019) destaca:
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A Lei das Incorporagdes Imobiliarias surgiu da necessidade de se regulamentar a
atividade de incorporacdo em nosso pais. Até entdo, as incorporagdes se davam por
contratos atipicos e nao vinculavam o incorporador as operagdes imobiliarias por ele
intermediadas. O incorporador era comparado ao corretor de imdveis, ao construtor,
ao proprietério do terreno, a um gestor de negdcios ou um mandatério.

Ainda no ambito federal, diversas legislagdes e normativas impactam indiretamente o
setor de habitagdo social; dentre elas, destaca-se a Lei do Inquilinato, que regulamenta as
locacgdes de imoveis, e a Lei de Parcelamento do Solo, que dispbe sobre o parcelamento do solo
urbano mediante loteamento ou desmembramento. Além disso, as Normas Técnicas (NBR),
elaboradas e certificadas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), estabelecem
diretrizes para padronizacao e garantia da qualidade em processos, produtos e servigos. Embora
ndo sejam obrigatorias, essas normativas servem como referéncia essencial para o

desenvolvimento de empreendimentos habitacionais.

Por fim, duas iniciativas substanciais do Poder Executivo também merecem destaque.
A primeira é o Programa Minha Casa Minha Vida, ja abordado anteriormente, que viabiliza o
financiamento da habitagéo social em todo o territorio nacional; a segunda é o Sistema Nacional
de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), instituido pela Lei n°® 11.124, de 16 de junho de
2005, e gerido pelo Ministério das Cidades. Sua funcéo € centralizar e coordenar programas e
projetos voltados a habitacao de interesse social, garantindo sua integracdo com os principios e
diretrizes da Politica Nacional de Habitacdo. Ademais, o0 SNHIS tem como principal objetivo
promover o acesso a moradia digna para a populacao de baixa renda, conforme estabelecido no

art. 2° da referida lei:

I — viabilizar para a populagdo de menor renda o acesso a terra urbanizada e a
habitacdo digna e sustentavel,

Il — implementar politicas e programas de investimentos e subsidios, promovendo e
viabilizando o acesso & habita¢do voltada & popula¢do de menor renda; e

111 —articular, compatibilizar, acompanhar e apoiar a atuacdo das instituicoes e 6rgdos
que desempenham fungdes no setor da habita¢do. (Brasil, 2005)

Segundo o art. 6° da Lei n°® 11.124/2005, sdo recursos do SNHIS:
I — Fundo de Amparo ao Trabalhador — FAT, nas condicGes estabelecidas pelo seu

Conselho Deliberativo;

Il — Fundo de Garantia do Tempo de Servi¢o — FGTS, nas condi¢es estabelecidas
pelo seu Conselho Curador;

Il — Fundo Nacional de Habitac&o de Interesse Social — FNHIS;

IV — outros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao SNHIS.
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3.2 NIVEL ESTADUAL

Conforme mencionado na secdo 2.2 deste trabalho (Primeiras Politicas Publicas), as
primeiras intervencdes do Estado nas habitaces populares tiveram o intuito de regrar e resolver
(apenas) as questbes sanitarias. As primeiras medidas de controle propostas foram a “[...]
promulgacdo de vasta legislacdo de controle sanitario e de producdo de habitagdes, com
destaque para o Cddigo de Posturas do Municipio de Sdo Paulo de 1886 e para o Codigo
Sanitéario do Estado de Séo Paulo de 1894 (Decreto n° 233)” (Séo Paulo, 1894).

O Cddigo Sanitério do Estado de Sdo Paulo permanece vigente e sua Ultima grande
atualizacdo ocorreu em 23 de setembro de 1998, com a publicacdo da Lei n° 10.083; em 23 de
dezembro do mesmo ano, a Lei n° 10.145 promoveu pequenas atualiza¢cdes no documento legal
(Séo Paulo, 1998a, 1998Db).

Ao longo dos anos, a criticidade e o foco na habitagdo diminuiram em decorréncia do
surgimento de inimeras leis especificas para o setor. Ainda assim, o Codigo Sanitario paulista
estabelece, em seu art. 2°, inciso I, que um dos principios da lei é “[...] assegurar condicGes

adequadas a satde, a educagao, a moradia, ao transporte, ao lazer e ao trabalho”.

De fato, no que se refere a producéo habitacional, a normativa aborda o tema de forma
indireta em trés secdes: a Secao I, que trata do abastecimento de 4gua para consumo humano;

a Secdo 1, relativa ao esgotamento sanitario; e a Secéo I11, voltada a gestdo de residuos solidos.

Além do Cddigo Sanitario, a Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo (CETESB)
é outro orgdo historicamente relevante no contexto da legislacdo ambiental, com impactos na
habitacdo paulista. Criada em 1968 pelo Decreto n° 50.079 sob a denominacdo de Centro
Tecnoldgico de Saneamento Basico, a CETESB passou por significativas transformacdes ao
longo dos anos. Em 2009, consolidou-se como Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo,

ampliando seu papel institucional e adquirindo novas atribuicdes.

Destacam-se, entre essas mudancas, a centralizacdo do processo de licenciamento
ambiental no Estado e a promulgacdo da Lei n° 13.577/2009, que estabelece diretrizes e
procedimentos para a protecdo da qualidade do solo e o gerenciamento de areas contaminadas.
Vale ressaltar que, atualmente, o 6rgdo é reconhecido pela Organizacdo das Nacdes Unidas

(ONU) como um dos 16 centros de referéncia mundial em questdes ambientais.

Considerando a origem industrial da cidade de S&o Paulo, a atuagdo da CETESB tem

grande impacto no desenvolvimento habitacional, uma vez que muitas areas apresentam
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contaminacgdo e a parte arbOrea remanescente precisa ser preservada. No &mbito municipal, a
Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente é o 6rgao responsavel por regulamentar as
questbes ambientais, contando com duas coordenagfes diretamente relacionadas a CETESB: a
Coordenacéo de Licenciamento Ambiental (CLA), anteriormente denominada Departamento
de Controle da Qualidade Ambiental (DECONT), conforme Decreto n° 58.625/2019, e a
Coordenacgédo de Gestdo de Parques e Biodiversidade Municipal (CGPABI), que sucedeu o
Departamento de Parques e Areas Verdes (DEPAVE) apds a mesma alteragao legislativa.

3.3 NiVEL MUNICIPAL
3.3.1 Plano Diretor Estratégico (PDE)

De acordo com o Capitulo 111 da Lei Federal n°® 10.257, também conhecida como
Estatuto das Cidades, o desenvolvimento de um Plano Diretor Estratégico é obrigatdrio em toda
cidade com mais de 20 mil habitantes (Brasil, 2001). O Plano Diretor, também denominado
PDE, constitui o principal instrumento da politica de desenvolvimento e expansdo urbana de
uma cidade. Sua fungéo € orientar o desenvolvimento da cidade na direcdo do equilibrio social,
ambiental e econémico, com o objetivo de promover a melhoria da qualidade de vida da
populacdo. Conforme estabelecido no art. 40 do Estatuto da Cidade, “O plano diretor, aprovado

por lei municipal, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana”.

Além de sua funcdo deliberativa, o Estatuto também regulamenta os itens minimos que

devem constar em um Plano Diretor, dentre os quais, destacam-se:
a) ademarcacdo do novo perimetro urbano;

b) a definicdo de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para infraestrutura,

sistema viario, equipamentos e instalacfes publicas, urbanas e sociais;

c) a definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos dnus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacdo do territério de expansdo urbana e a
recuperacao para a coletividade da valorizacdo imobiliaria resultante da acdo do poder

publico;

d) aprevisdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacao de zonas
especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, quando o uso

habitacional for permitido.
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Na cidade de S&o Paulo, o PDE mais recente foi aprovado em 31 de julho de 2014, por

meio da Lei n® 16.050. Com vigéncia de 15 anos, o plano estabelece diretrizes para o

crescimento e desenvolvimento da capital até 2029. O documento previa uma revisao

intermediaria em 2021, na metade de sua vigéncia, entretanto, devido a pandemia de COVID-

19, o prazo foi ajustado e a revisdo foi publicada em 8 de julho de 2023, por meio da Lei n°

17.975.

A Habitagéo de Interesse Social (HIS) tem papel fundamental no PDE de 2014, sendo

mencionada em 51 dos 393 artigos do documento. Entre as principais diretrizes estabelecidas

pelo plano para a HIS, estédo:

Gratuidade do coeficiente de aproveitamento (CA) basico até o limite maximo em
ZEIS | Art. 58: Nas ZEIS 1, 2, 3, 4 e 5, a concessdo do direito de construir acima do
coeficiente de aproveitamento béasico até o limite do coeficiente de aproveitamento
maximo é gratuita para todas as categorias de uso integrantes das zonas especiais (no

Decreto n° 57.377/2016, este beneficio é ampliado para em todas as zonas da cidade).

Isencéo do Pagamento de outorga onerosa | Art. 58, §2°: Em todas as demais zonas
de uso, inclusive dentro dos perimetros de Operacdes Urbanas e Operacbes Urbanas
Consorciadas, aplica-se a producao de HIS, nos tipos HIS 1 e HIS 2, o fator de interesse
social estabelecido no Quadro 5, anexo a lei (o fator de interesse social para HIS
constante nesse quadro é igual a zero, fato este que leva o valor total da outorga também

a zero).

Permissdo de desenvolvimento de HIS em todo municipio | Art. 59: Os
Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (EHIS) e Empreendimentos de
Habitacdo de Mercado Popular (EHMP) séo permitidos em todo o territério municipal,
com excecao das Macroareas de Preservacdo dos Ecossistemas Naturais e de Contencgéo
Urbana e Uso Sustentavel e das ZER-1.

Coeficiente de aproveitamento (CA) maximo acrescido em 50% para HIS | Art. 60.
I. B: Nas demais zonas de uso, conforme os maximos definidos nos Quadros 2 e 2A
dessa lei ou nas leis de operacdo urbana consorciada (os quadros descrevem que 0
coeficiente de aproveitamento maximo podera ser acrescido em 25% para EHMP, e
50% para EHIS).

Cota de Solidariedade | Art. 112: Os empreendimentos com &rea construida

computavel superior a 20.000 m?2 ficam obrigados a destinar 10% da area construida
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computével para Habitacdo de Interesse Social, para atendimento de familias com renda

até seis salarios-minimos, de acordo com regulamentagao definida em lei.

e Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) | Art. 44: As Zonas Especiais de Interesse
Social, demarcadas nos Mapas 4 e 4A, sdo porcGes do territorio destinadas,
predominantemente, a moradia digna para a populacdo da baixa renda por intermédio
de melhorias urbanisticas, recuperacdo ambiental e regularizacdo fundiaria de
assentamentos precarios e irregulares, bem como a provisao de novas HIS e HMP a
serem dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas, areas verdes e comércios e

servigos locais, situadas na zona urbana.

Vale ressaltar que, no Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo, a definicdo de HIS, que
integra seu Quadro 1, esta estruturada com base na renda familiar e dividida em duas categorias,
conforme disposicdes do art. 46: “Habitacdo de Interesse Social — HIS é aquela destinada ao
atendimento habitacional das familias de baixa renda, podendo ser de promocéao publica ou

privada, tendo no méximo um sanitario e uma vaga de garagem”.

Quanto a renda familiar mensal, a previsdo de atualizacdo anual pelo indice Nacional

de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) obedece aos seguintes critérios:
a) para HIS 1, renda de até trés salarios minimos;
b) para HIS 2, renda de até seis salarios minimos.

O Capitulo VII do PDE, que trata da politica de habitacdo social, reforca o fomento a
HIS em seu art. 291, ressaltando o objetivo de ampliar as possibilidades de producéo
habitacional: “[...] diversificar os programas e 0s agentes promotores da politica de HIS, de
acordo com as caracteristicas diferenciadas da demanda”. Esse direcionamento se alinha a
proposta deste estudo, que visa contribuir para a ampliacdo da participacdo de novos agentes

no segmento, fortalecendo o desenvolvimento desse tipo de moradia na cidade de Séo Paulo.

Por fim, a revisdo do PDE, tratada na Lei n° 17.975, trouxe regulamentagdes
importantes para a HIS que ndo estavam previstas na versdo inicial e que geravam incertezas,
como por exemplo, a possibilidade de locagdo, e ndo apenas venda, das unidades residenciais.
A titulo de esclarecimento, foi incluido o art. 47, § 9°: “Os beneficios pertinentes ao regime
juridico previsto neste artigo poderdo ser também utilizados por empreendimentos destinados,
total ou parcialmente, para locagdo das unidades habitacionais de HIS 1, HIS 2 e HMP” (S&o
Paulo, 2023).
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3.3.2 Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo (LPUOS)

Conhecida como Lei de Zoneamento, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo
(LPUOS) ¢ o instrumento que implementa o ordenamento territorial, os principios e estratégias
contidos no Plano Diretor Estratégico. O zoneamento define regras para construcdo, utilizacdo
e ocupacdo dos lotes da cidade, e como as edificagfes devem ser implantadas, de modo a
proporcionar a melhor relacdo com a vizinhanga. Além disso, estabelece os pontos permitidos
para instalacdo de comércios, prédios industriais, pragas, parques, areas verdes e residéncias.

Em conjunto com o PDE, a LPUQOS tem como objetivo sete grandes temas:
a) garantir moradia digna;
b) orientar o crescimento;
c) melhorar a mobilidade;
d) qualificar a vida nos bairros;
e) promover o desenvolvimento econémico;
f) incorporar a agenda ambiental;
g) preservar o patriménio cultural.

Em vigor na LPUOS, h& quatro grandes temas que dividem as zonas da cidade de Sao
Paulo: territorios de transformacao, territorios de qualificacdo, territorios de preservacao e areas
publicas, e sistema de areas protegidas, areas verdes e espacos livres (SAPAVEL). Neles se
inserem os tipos zonas, quais sejam, a ZEU — Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacéo
Urbana (transformacdo), a ZC — Zona de Centralidade (qualificacdo), a ZPR — Zona
Predominantemente Residencial (preservacdo) e a ZEIS — Zona Especial de Interesse Social
(qualificacdo). Presentes em todas as regides da cidade, as ZEIS possuem a obrigatoriedade de
destinar um percentual minimo de sua area para esse tipo de empreendimento, garantindo

espacos especificos para a promogéo habitacional voltada a populacédo de baixa renda.

A LPUOS estabelece os dois principais parametros de ocupagdo de um lote: o
Coeficiente de Aproveitamento (CA) e a Taxa de Ocupacdo (TO). Na maioria das zonas de Sdo
Paulo, o CA corresponde a 1, ou seja, é possivel edificar a area computavel do terreno uma vez.
No que se refere a TO, para lotes com area superior a 500 m?, o percentual permitido geralmente
varia entre 0,50 e 0,70, isto é, a edificacdo pode ocupar até 70% da &rea do solo. Para lotes

menores que 500m?, a taxa de ocupagdo é mais flexivel, podendo chegar a 85% em algumas
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Zonas.

A LPUOS atualmente vigente em S&o Paulo foi instituida pela Lei n° 16.402, de 22 de
marco de 2016. Posteriormente, passou por um processo de revisdo e atualizacdo de seus
parametros, culminando na promulgacéao da Lei n° 18.081, de 19 de janeiro de 2024, que trouxe

novos ajustes as regras de parcelamento, uso e ocupa¢do do solo na cidade.

3.3.3 Codigo de Obras e Edificacoes (COE)

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo (Séo Paulo, 2017), o cddigo de

obras é um

[...] instrumento que disciplina as regras gerais de licenciamento da atividade edilicia,
bem como de fiscalizacdo da execucdo, manutencdo e utilizacdo de obras e
equipamentos. Além disso, estabelece normas edilicias especificas a serem
observadas no Municipio de Sdo Paulo, em complemento as fixadas por Normas
Técnicas relacionadas a matéria.

Sancionado pela Lei n° 16.642, de 9 de maio de 2017, e regulamentado pelo Decreto n®
57.776, de 7 de julho de 2017, o COE traz como destaque a facilitacdo do processo de
licenciamento por meio do projeto simplificado, ou seja, a PMSP deixa de averiguar os detalhes
internos da edificacdo e volta seu foco de analise para aspectos urbanisticos, ambientais e de
seguranca do uso, além da racionalizacdo e maior agilidade no processo de licenciamento, uma
vez que o alvara da edificacdo aprovado licencia todas as obras que podem envolver um

empreendimento, como estande de vendas, movimentacao de terra e tapume.

3.3.4 Decreto n® 57.377/2016

Existem inUmeros decretos, leis, portarias e outras prescricdes que regram o segmento
de HIS na capital paulista, sendo que as principais foram sinalizadas nas Gltimas secdes deste
capitulo. Contudo, o Decreto n° 57.377/2016, suas atualizacOes e revogacOes, foi responsavel

por transformar a producao desse segmento na capital paulista na Gltima década.

Dentre as medidas consideradas mais importantes, esta a regulamentacdo das previsdes
de incentivo contidas no PDE de 2014. Como mencionado no Capitulo 1 desta pesquisa, a partir
de 2016, ano de publicacdo do decreto, a producédo privada do segmento aumentou de forma
substancial, partindo de 3,6 mil unidades econdmicas produzidas para, em 2024, alcancar 65,9

mil unidades, ou seja, mais de 63% da producéo total do mercado imobiliario mapeado.

Algumas defini¢Oes da legislacdo foram fundamentais para fomentar e incentivar o
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aumento da producdo, dentre as quais merecem destaque:
a) oaumento de 50% no coeficiente de aproveitamento (CA) méximo para EHIS;

b) a gratuidade para a construcdo acima do coeficiente de aproveitamento basico até o
limite do coeficiente de aproveitamento méximo (em todas as zonas da cidade, seguindo

critérios de projeto do EHIS;

c) apermissdo do EHIS em todas as Zonas Urbanas do municipio (Art. 5° e Quadro 1 do
decreto).

Com base nesses trés pontos, a opcao por desenvolver um empreendimento HIS em Séo
Paulo passou a significar, majorar o potencial de construcdo, sem arcar com os custos publicos
que seriam impostos a outros segmentos, como por exemplo, comércio, escritorios ou

residenciais de média e alta renda.

Hipoteticamente, com a promulgacao do Decreto n® 57.377/2016, houve uma migracéo
da produgdo de moradias econdmicas de regides periféricas dentro do proprio municipio para
regides centrais e da Regido Metropolitana de Sdo Paulo para a capital paulista. Logo, a
normativa em questdo se configura como principal indutora do crescimento da producéo
habitacional na cidade e, para compreender esse impacto, é preciso analisar a dindmica

habitacional dos municipios que integram a RMSP, considerando os seguintes fatores:

e em 2016, ano inicial desta andlise, esses municipios foram responsaveis por 50% da
producdo de habitacdo social na regido metropolitana, excluindo-se a capital, conforme

demonstrado no Grafico 4;

e admite-se que todos os municipios sofrem, igualmente, os efeitos econdémicos de
natureza nacional e estadual, entre eles, programas de governo federais e estaduais,

efeito de taxa de juros e inflacdo, por exemplo;

e alto grau de interdependéncia entre a capital do Estado e 0os demais municipios que

compdem a RMSP.
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Grafico 4 — Percentual de unidades lancadas no segmento econémico residencial na cidade de Sdo Paulo versus
RMSP — 2016 a 2022
Fonte: Adaptado de SECOVI-SP (2023)

E possivel perceber, de forma clara, 0 aumento percentual de langamentos no segmento
econémico residencial na cidade de Sdo Paulo em comparacdo com sua regidao metropolitana.
A partir do ano base, ou seja, 2016, nota-se que grande parte da producdo de habitacao

econdmica feita pelo mercado imobiliario mapeado migrou para a capital paulista.

Em 2016, a soma dos langamentos de unidades chamadas econdmicas em toda a RMSP
era de 50%, mesmo percentual atribuido a cidade de S&o Paulo. Nos anos posteriores, 0s
lancamentos na RMSP diminuiram e os langamentos de unidades econdémicas na cidade de Séo
Paulo cresceu. A capital passou a ter grande maioria dos langamentos de unidades deste
segmento, chegando em um pico de 95% do total de unidades langadas em 2020 e ficando em

um patamar alto no ano de 2022, com 88% do volume total ofertado a mercado.

Antes da publicacdo do decreto regulamentador, a maior representatividade de
lancamentos imobiliarios no segmento econémico na RMSP, em comparacdo a capital, pode
ser explicada pelos valores mais baixos dos terrenos nos municipios metropolitanos,
viabilizando os empreendimentos de habitacdo social ou popular com valores de venda

reduzidos, ainda que em localizagbes menos privilegiadas.

Com os incentivos introduzidos pelo Decreto n° 57.377/2016 e pelo PDE de 2014, os
terrenos na cidade de Sdo Paulo tornaram-se mais atrativos e viaveis para o desenvolvimento
de empreendimentos destinados a HIS. Como resultado, a oferta aumentou, promovendo a

ampliacdo do atendimento da populagdo de baixa renda localizagbes mais estruturadas e
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centrais da cidade paulistana.

O préximo capitulo apresenta a opinido dos especialistas consultados nesta pesquisa e
que participaram da enquete, no que se refere a hipdtese de que o vetor principal para
crescimento da producdo mapeada de HIS foi diretamente influenciado pelo PDE de 2014 e
pelo Decreto n® 57.377/2016, que o regulamentou. Além disso, sdo exploradas suas
perspectivas para o futuro do segmento de Habitacdo de Interesse Social na cidade de Sé&o
Paulo.
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4 ENQUETE COM ESPECIALISTAS

Como mencionado anteriormente, esta dissertacdo tem como foco principal propor
sugestdes de melhoria para adequacéo da legislacéo que impacta diretamente as habitacGes de
interesse social na cidade de Sdo Paulo e, como objetivo secundario, diagnosticar as causas do
crescimento desse mercado entre 0s anos de 2016 e 2024. Espera-se, como resultado, 0 aumento

da producéo e oferta dessa categoria de moradia.

Para construir essas propostas e diagnosticar as causas do crescimento do mercado em
questdo, fez-se necessaria a realizacdo de uma ampla pesquisa bibliografica sobre o histérico e
a atual legislacdo da HIS; complementarmente, para validar as hip6teses levantadas ao longo
deste estudo, sdo realizadas enquetes com especialistas diretamente envolvidos no tema, por

meio de entrevistas.

Seguindo as diretrizes de Creswell (2007), as entrevistas fazem parte do procedimento

de coleta de dados do método de pesquisa gqualitativo.

Os comentarios sobre o papel do pesquisador preparam o terreno para a discussao das
questdes envolvidas na coleta de dados. Os passos da coleta de dados incluem
estabelecer as fronteiras para o estudo, coletar informacdes através de observacdes e
entrevistas desestruturadas (ou semiestruturadas), documentos e materiais visuais,
bem como estabelecer o protocolo para registrar informacdes. [...] Essas entrevistas
envolvem poucas perguntas nao-estruturadas e geralmente abertas, que pretendem
extrair visdes e opinides dos participantes.

Dessa forma, este capitulo aborda o procedimento de coleta de dados utilizado, como
ocorreu a escolha dos especialistas entrevistados, a elaboracdo do questionario e a analise e

interpretacdo dos dados obtidos.

4.1 COLETA DE DADOS, SELECAO DOS ESPECIALISTAS E ELABORACAO DO
QUESTIONARIO

4.1.1 Procedimento de coleta de dados

Para Creswell (2007), existem quatro tipos basicos de procedimentos de coleta de dados
em uma pesquisa qualitativa, quais sejam, observacdes, entrevistas, documentos e materiais
audiovisuais. Considerando a intencdo desta se¢do, 0 melhor procedimento de coleta de dados

sdo as entrevistas, com opcao, neste caso, pelo questionario com abordagem semiestruturada.

Como protocolo para registrar informagoes,
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Identifique os locais ou as pessoas propositalmente selecionadas para o estudo. A
ideia por tras da pesquisa qualitativa é selecionar propositalmente participantes ou
locais (ou documentos ou materiais graficos) mais indicados para ajudar o
pesquisador a entender o problema e a questao de pesquisa. (Creswell, 2007)

Expandindo esse conceito, Rea e Parker (2002) discorrem sobre a determinacdo da
composi¢do da amostragem: “Os pesquisadores devem estar relativamente certos de que a
populagdo selecionada possui o0 conhecimento e as informagdes necessarios a satisfagdo dos

requisitos do projeto”.

4.1.2 Selecao dos especialistas

A escolha dos agentes especialistas ocorreu a partir de trés grupos distintos: (1)
entidades de classe, (2) empreendedores e (3) setor publico.

Foi possivel entrevistar dois especialistas do grupo 1, entidades de classe: o Sindicato
das Empresas de Compra, Venda, Locacdo ou Administracdo de Imoveis Residenciais ou
Comerciais (SECOVI-SP) e a Associagdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias
(ABRAINC). Vale ressaltar que os profissionais convidados para entrevista sdo executivos de

alta relevancia nessas instituicoes.

No grupo 2, empreendedores, as entrevistas foram conduzidas com os presidentes e/ou
socios fundadores de quatro grandes empresas do segmento econdémico. S&o elas o grupo Bueno
Netto (Benx Incorporadora), Cury Construtora e Incorporadora, Econ Construtora e a Plano &
Plano. Todas as empresas foram selecionadas em razao de seu papel de destaque na producéo

imobiliaria da cidade de Sao Paulo.

Por fim, foram entrevistados dois especialistas do grupo 3, setor pablico. O primeiro
profissional atua como coordenador de Parcelamento do Solo e Habitacdo de Interesse Social
(PARHIS). Essa importante coordenadoria, responsavel pelo licenciamento de
empreendimentos da HIS na cidade de S&o Paulo, integra a Secretaria Municipal de Urbanismo
e Licenciamento (SMUL). A segunda entrevista realizada contou com a participacdo de um
vereador em exercicio do municipio, que ocupa o cargo de vice-presidente da Céamara
Municipal e foi relator das revisdes intermediarias de 2023 e 2024, respectivamente, do Plano

Diretor Estratégico e da Lei de Zoneamento.

Todos os profissionais foram contatados e entrevistados por esta pesquisadora e, ao
todo, foram aplicadas oito entrevistas. A Tabela 5, a seguir, demonstra a justificativa da escolha

e a relevancia de cada entrevistado para o entendimento do tema estudado.
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Tabela 5 — Justificativa e relevancia de cada entrevistado para o tema em estudo
Grupo Entrevistado Justificativa / Relevancia

Representa mais de 90 mil empresas do setor

SECOVI-SP imobiliario, entre incorporadoras, construtoras e
Entidades de imobiliarias.
Classe
ABRAINC As’soua(;ao que redne as maiores incorporadoras do
pais e que atua para o desenvolvimento do setor.
Bueno Netto Mais de _46 anos dt_e atuacdo, com mais de 150
empreendimentos realizados.
Fundada em 1963 e considerada a quinta maior
Curv Construtora empresa de empreendimentos imobiliarios do Brasil
y em 2023, alcancou, em 2024, vendas superiores a R$
6,60 bilhoes.
Empreendedores
Mais de 32 mil unidades entregues, com atuacao
Econ Construtora . -
exclusiva no segmento econémico.
Fundada em 1997 e focada no segmento econémico, é
Plano & Plano considerada  a nona maior empresa de
empreendimentos imobiliarios do Brasil em 2023, com
mais de 59 mil unidades comercializadas.
PARHIS Departamento responsavel pela regulamentacdo e
licenciamento dos projetos HIS na PMSP.
Setor Publico . Vice-presidente da Camara de Vereadores da cidade de
Camara de Séao Paulo e relator da revisdo do PDE e da LPUOS.
Vereadores

Fonte: Sites institucionais (2025) e Jornal Valor Econémico (2024)

4.1.3 Elaboracao do questionario

De acordo com Rea e Parker (2002), “Na esséncia da pesquisa estd 0 processo de
elaboracdo do questionario”. Ampliando seus argumentos, 0s autores enfatizam que as
consideragfes-chave nesse processo, inclusive a colocacdo de perguntas no instrumento de
pesquisa e seu formato em termos do método de implementacdo (entrevistas pelo correio, por

telefone ou pessoais), sdo de suma importancia.

Para este estudo, as entrevistas com questionario semiestruturado foram conduzidas
com método de implementacdo misto, isto é, parte presencial — no local de trabalho e/ou local

escolhido pelo entrevistado — e parte online, por meio de videoconferéncia.

Ainda para a elaboracdo de um questionério adequado e produtivo, Rea e Parker (2002)
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elencam os seguintes fatores criticos:

e Clareza do questiondrio: As perguntas do questionario sdao compreendidas pelos
entrevistados? Os pesquisadores poderdo constatar a existéncia de pequenas
ambiguidades que confundem os entrevistados.

e Abrangéncia do questionario: As perguntas sao suficientemente abrangentes? Os
pesquisadores poderdo constatar que certas perguntas séo irrelevantes, incompletas ou
redundantes e que elas ndo geram todas as informacgdes importantes exigidas para o
estudo.

e Aceitabilidade do questionario: Problemas em potencial, como extensdo excessiva ou
perguntas que possam ser consideradas invasivas da privacidade dos entrevistados, ou
ainda que possam resumir padrdes éticos ou morais, devem ser identificadas e corrigidas

pelos pesquisadores.

Com base nesses fatores, o questionario semiestruturado desta entrevista foi
desenvolvido e dividido em cinco partes: introducdo, perfil do entrevistado, desafios da

habitacéo de interesse social, politicas publicas e incentivos, e legislacéo.

Para iniciar a entrevista, a entrevistadora resumiu brevemente seu histérico profissional
e académico. E importante ressaltar que, em todas as ocasides, ela atuou como entrevistadora.
Em seguida, foram expostos o objetivo da entrevista e uma breve apresentacdo do estudo em
desenvolvimento. Na maioria dos casos, a entrevista foi gravada para garantir maior fluidez na

conversa, sendo necessaria, portanto, O autorizacdo da gravacéo e do uso de imagem e dados.

Posteriormente, foram solicitadas informacfes basicas como nome, cargo/funcao
exercida, empresa/orgao onde trabalha e formacéo académica. As respostas obtidas tém como
objetivo compor o perfil do entrevistado. O entrevistado foi convidado a falar sobre si, sua
histéria, como atingiu a posicdo ocupada atualmente e demais questBes que julgasse

importantes.
Seguindo com o “perfil do entrevistado”, a Gltima pergunta quis saber:

(i) Ha gquanto tempo o senhor (a) se considera envolvido com o tema da habitacédo social

na cidade de Sao Paulo?

Essa informacdo é de extrema relevancia, pois evidencia a experiéncia do entrevistado
com o tema abordado, garantindo a qualidade das informac@es a serem extraidas nas questfes

subsequentes.
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A terceira parte do questionario abordou questfes sobre os desafios na habitagdo de

interesse social na cidade de Sao Paulo:

(if) Como a HIS se desenvolveu no periodo que o senhor(a) se considera envolvido com o

tema?

(iii)Na sua opinido, quais sdo os maiores problemas ou desafios enfrentados atualmente na

questdo da HIS?
(iv) Quais solugdes o senhor(a) enxerga para estes desafios?

A Ultima pergunta dessa etapa apresentou de um gréfico elaborado pelo SECOVI, que
traz informac0Oes sobre a quantidade de unidades residenciais lan¢adas na capital paulista entre
os anos de 2016 e 2022, destacando a participacdo do setor econdmico e agrupados, o médio e
alto padrdo. Mencionado grafico também integra este trabalho (Grafico 1 do capitulo
introdutdrio), no entanto, como os dados relativos a 2023 ainda ndo estavam disponiveis
naquela ocasido, o grafico mostrado aos entrevistados teve como base o ano de 2022. Assim,

questionou-se:

(v) Dados do SECOVI apontam grande crescimento na producédo privada de HIS na cidade
de Sdo Paulo a partir do ano de 2016. O senhor(a) conseguiria atribuir esse

crescimento a alguma causa especifica?

A quarta parte do questionario contou com uma breve introducdo sobre a dindmica
proposta, pois as duas perguntas dessa secdo sugerem respostas em escala. Com isso,
intenciona-se entender a perspectiva dos entrevistados quanto a melhor solugdo de incentivo —
se por meio da producéo (isencdo de impostos, legislacdo de fomento a producéo, desconto de
outorga, facilitacdo via agentes econdmico, entre outros) ou consumo/aquisicdo (facilitacdo

para a compra, programas sociais como o MCMV, entre outros). As perguntas seguintes foram:

(vi)Em uma escala de 0 a 5, sendo 0 nada importante e 5, muito importante, qual
importancia o senhor(a) atribui as politicas publicas de estimulo a producéo para o

desenvolvimento da HIS em uma cidade?

(vii) Em uma escala de 0 a 5, sendo 0 nada importante e 5, muito importante, qual
importancia o senhor(a) atribui as politicas publicas de estimulo a aquisicdo para o
desenvolvimento da HIS em uma cidade?

A quinta e ultima etapa do questionario teve como objetivo levantar informacdes sobre

qual legislacéo (leis, decretos, prescri¢Bes escritas, entre outros) possui maior relevancia para a
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habitacdo social na cidade de S&o Paulo.

(viii) Sob sua perspectiva, qual é a legislagdo vigente com maior impacto no
segmento de habitacéo social? Por qué?

(ix) Quais pontos de melhoria o senhor(a) vé como oportunidades nessa legislacdo? Por

qué?

Em razdo da agenda dos entrevistados e da efetividade da entrevista, o
questionario/enquete previu um periodo méaximo de uma hora para aplicacdo. Realizados 0s
testes preliminares, as perguntas selecionadas seguiram para as entrevistas finais;
posteriormente, deu-se inicio a andlise e interpretacdo dos dados e informacbes geradas, que

podem ser observadas a seguir.
4.2 ANALISE E INTERPRETACAO DOS DADOS

Segundo Creswell (2007), o processo de analise de dados consiste em extrair sentido
dos dados de texto e imagem, e envolve a preparacdo dos dados para analise, a conducéo de
analises distintas, o aprofundamento no entendimento dos dados, a representacdo desses dados

e a ampla interpretacéo de seu significado.

Isto posto, os resultados alcancados foram analisados de forma qualitativa, para abordar
0s apontamentos de cada entrevistado durante as entrevistas, que serdo classificados
numericamente, de 1 a 8. A Tabela 6, a seguir, exemplifica a correspondéncia entre cada

entrevistado, seu respectivo grupo de classificacdo e local de atuacao.

Tabela 6 — Correspondéncia dos entrevistados e seus grupos de classificagdo

Grupo 1: Entidades de Grupo 2: Incorporadoras e/ou Grupo 3: Setor Pablico
Classe construtoras
Entrevistado 1 — SECOVI Entrevistado 3 — Bueno Neto Entrevistado 7 — PARHIS
Entrevistado 2 — ABRAINC Entrevistado 4 — Cury Construtora Entrevistado 8 — Camara

Municipal
Entrevistado 5 — Econ Construtora

Entrevistado 6 — Plano & Plano

Fonte: O autor

Para tornar a analise mais eficaz, destacam-se somente 0s aspectos que se mostraram
relevantes para o tema da pesquisa, priorizando a importancia das informacoes e sua l6gica para
cada entrevista realizada. A integra desse material pode ser consultada no Anexo desta

dissertacdo, caso o aprofundamento de alguma resposta constante nas tabelas seja necessario.
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A seguir, apresentam-se as perguntas formuladas durante a pesquisa, acompanhadas de
um resumo das respostas fornecidas pelos oito entrevistados, que estédo organizadas de forma
sisteméatica em uma tabela por pergunta, composta por oito campos, nas quais cada campo

corresponde a resposta de um participante especifico.

A andlise das respostas permite uma visdo mais aprofundada sobre as diferentes
perspectivas e contribuigdes dos entrevistados, facilitando a compreensdo dos dados coletados
e a interpretacdo dos resultados obtidos.

(i) Ha quanto tempo o senhor(a) se considera envolvido com o tema da habitacdo social na
cidade de S&o Paulo?

Entrevistado 1 47 anos
Entrevistado 2 17 anos
Entrevistado 3 50 anos
Entrevistado 4 30 anos
Entrevistado 5 23 anos
Entrevistado 6 27 anos
Entrevistado 7 10 anos
Entrevistado 8 8 anos

(i) Como a HIS se desenvolveu no periodo que o senhor(a) se considera envolvido com o tema?

Vinculado ao poder publico em grande parte.

Entrevistado 1 Até 2015, mesmo com o MCMV, sem atratividade para os incorporadores
no centro expandido da cidade de S&o Paulo. Producdo nas franjas da cidade
e na RMSP.

Até 2009, sem mercado consumidor para HIS.

Entre 2009 e 2014, h4d um avanco decorrente do MCMYV e passa-se a uma
Entrevistado 2 producdo entre 3 e 5 mil unidades por ano.

Ap6s o PDE de 2014, h& muitos incentivos urbanisticos e o mercado HIS
cresce muito.

Dificuldade do custo da producdo de habitagdo econdmica para viabilizar
sua venda.

Mais de trés décadas sem ser atendido em diretrizes adequadas e sem um
Entrevistado 3 programa de financiamento sélido, o que facilitou a autoconstrugdo e o
surgimento de favelas.

Mudanca importante a nivel Brasil, a partir do surgimento do programa
federal MCMV.
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Antes de legislacOes de incentivo, havia casas térreas de alvenaria estrutural;
producéo artesanal, escassa, afastada e pouco verticalizada.

ShireiisEen 4 Empreendimentos verticalizados nas periferias da cidade.

Grande mudanca, PDE 2014 e LPUOS 2016.

Antes do MCMV, a CEF trabalhava por meio de crédito associativo, sem
Entrevistado 5 grandes incentivos e com acesso ao financiamento mais dificil para
empreendedores e compradores.

Taxa de juros elevada; até 1997, o SFI ndo existia; sem alienacéo fiduciéria.
Entrevistado 6 Prazo de financiamento para pessoa fisica entre 48-60 meses total.
Nesse cenario, s viabilizavam-se empreendimentos de médio e alto padréo.

Crescimento do HIS com o PDE (Lei n° 16.050/2014): a demanda por
projetos de Habitacdo de Interesse Social aumentou com a publicagdo do
novo Plano Diretor Estratégico, que trouxe beneficios como isen¢do de taxas

) e outorga onerosa.
Entrevistado 7 - . _—
Regulamentacdo e Decreto n°® 57.377/2016: ap6s a publicacdo do PDE,

houve um passivo de regulamentacdo, mas com a resolucdo das davidas e a
implementag&o do decreto citado, o HIS foi adequadamente regulamentado,
permitindo seu desenvolvimento.

Aumento da producdo de Habitagdo de Interesse Social em decorréncia do
PDE de 2014 (Lei n° 16.050/2014), com a ressalva de que 0s objetivos
Entrevistado 8 estabelecidos poderiam ter sido mais eficazmente potencializados.

Enfase e incentivo plblico por meio das Parcerias Plblico-Privadas (PPP) e
do Programa "Pode Entrar".

(iii) Na sua opinido, quais sdo os maiores problemas ou desafios enfrentados atualmente na

questdo da HIS?

Entrevistado 1 -
Falta de controle na destinacdo correta do HIS.

Entrevistado 2 Falta de clareza quanto ao prazo para a comercializacdo do HIS fora do papel
social.

Seguro para o financiamento e taxa de evolucdo de obra, ambos dentro do
MCMV.

Entrevistado 3 Custo de construgao (versus preco de venda).

Custo dos terrenos (versus preco de venda).
Para o adequado funcionamento do HIS, é necessario que estejam presentes
quatro pilares fundamentais:

1. Legislagdo favoravel;
Entrevistado 4 2. Crédito bancério;
3. Baixa inflago;

4. Baixo desemprego.
Hoje, em S&o Paulo, os pilares estdo adequados.



Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7

Entrevistado 8
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Algumas empresas do setor conseguem acessar o financiamento do programa
Minha Casa, Minha Vida (MCMV) com maior facilidade do que outras,
evidenciando desigualdades no processo de obtengéo de recursos.

Faltam incentivos de financiamento a pessoa juridica e a pessoa fisica.

O setor enfrenta dificuldades para atender a demanda existente por Habitacao
de Interesse Social (HIS), ndo sendo capaz de produzir e entregar as unidades
habitacionais necessarias de forma adequada.

Funding (crédito bancario) para producéao de HIS.
Valor de terreno que viabilize projetos HIS.

Considerando sua posic¢éo: um dos principais desafios € a escassez de técnicos
qualificados para dar mais agilidade ao processo de aprovacao.

Dificuldade financeira para producdo do HIS 1 pelo setor privado.

Problemas na destinacdo de imoveis: a falta de fiscalizacdo adequada levou a
aquisicdo indevida de imdveis por pessoas fora das faixas de renda do HIS.

(iv) Quais solucdes o senhor(a) enxerga para estes desafios?

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7

Entrevistado 8

Possivel solucdo: na revisdo do PDE, em 2023, incluiu-se o papel de um
terceiro, uma entidade supervisionada pelo Banco Central para
enquadramento de renda.

E fundamental intensificar os incentivos para o desenvolvimento de HIS em
areas centrais, visando melhorar a acessibilidade e infraestrutura para os
beneficiarios.

Verticalizagdo.

Transferéncia do direito de construir (em areas adequadas, geraria um
"CEPAC" para uso em outras regides).

Maior crédito disponivel para as empresas, visando a producdo e
financiamento dos negocios.

Entrada de bancos privados no financiamento para HIS, mantendo o mesmo
modelo praticado atualmente pela CEF (MCMV, associativo).

Aumento do Coeficiente de Aproveitamento (CA) de unidades HIS.
Outras fontes de funding, fundos de pensdo, por exemplo.
Aumento do gabarito para unidades HIS.

Dificuldade financeira para producgdo do HIS 1: a implementacéo de projetos
exige incentivos publicos em diferentes niveis de governo para viabilizar a
producdo pelo setor privado.

Problemas na destinagdo de imoveis: a revisdo do plano diretor e o
fortalecimento da fiscalizacdo visam resolver essa questao.
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(v) Dados do SECOVI apontam grande crescimento na producdo privada de HIS na cidade de
S&o Paulo a partir do ano de 2016. O senhor(a) conseguiria atribuir este crescimento a

alguma causa especifica?

Entrevistado 1 Decreto n® 57.377/2016, que regulamentou o HIS na cidade de Séo Paulo.

Lei n° 16.050/2014 (PDE) e regulamentagdo posterior, com destaque para a

Entrevistado 2 permissio de produgao de HIS fora da ZEIS.

Demanda reprimida e aumento da producdo das empresas propiciada pelos

Entrevistado 3 incentivos do Poder Publico.

Entrevistado 4 Lei n® 16.050/2014 (PDE).

Entrevistado 5 Lei n° 16.050/2014 (PDE).

Entrevistado 6 Lei n® 16.050/2014 (PDE) e Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV).
Entrevistado 7 Lei n® 16.050/2014 (PDE) e Decreto n° 57.377/2016.

Entrevistado 8 Lei n° 16.050/2014 (PDE) e Decreto n° 57.377/2016.

(vi) Em uma escala de 0 a 5, sendo 0 nada importante e 5, muito importante, qual importancia
o0 senhor(a) atribui as politicas publicas de estimulo a producéo para o desenvolvimento da

HIS em uma cidade?

Entrevistado 1 Mesma importancia para politicas pablicas de estimulo a producéo e aquisi¢éo.
Entrevistado 2 Importancia equivalente a aquisicao.

Entrevistado 3 Mais importante incentivar a producdo do que o consumo.

Entrevistado 4 5

Entrevistado 5 Mais importante incentivar a producéo do que o consumo.

Entrevistado 6 Importancia equivalente, hoje com maior peso ao funding.

Entrevistado 7 5, peso levemente maior para produg&o.

Entrevistado 8 Importéncia equivalente a aquisigao.

(vii) Em uma escala de 0 a 5, sendo 0 nada importante e 5, muito importante, qual importancia
o0 senhor(a) atribui as politicas publicas de estimulo a aquisicédo para o desenvolvimento da
HIS em uma cidade?

5, mesma importancia para politicas publicas de estimulo a produgéo e

Entrevistado 1 o
aquisicéo.

Entrevistado 2 Importancia equivalente a produc&o.

Entrevistado 3 A demanda é significativa, evidenciando um consumo continuo no setor.



Entrevistado 4
Entrevistado 5
Entrevistado 6
Entrevistado 7
Entrevistado 8
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5, peso levemente maior para aquisicao.
O consumo existe, ha demanda.
Importancia equivalente a produgéo.

5

Importancia equivalente a produgéo.

(viii) Sob sua perspectiva, qual a legislagdo vigente com maior impacto no segmento de

habitacdo social? Por qué?

Entrevistado 1
Entrevistado 2
Entrevistado 3
Entrevistado 4
Entrevistado 5
Entrevistado 6
Entrevistado 7

Entrevistado 8

Plano Diretor Estratégico (PDE) e programa MCMV.

Plano Diretor Estratégico (PDE).

Plano Diretor Estratégico (PDE) e LPUOS (Lei de Zoneamento).
Lei de Parcelamento Uso e Ocupacédo do Solo (Lei de Zoneamento).
Plano Diretor Estratégico (PDE).

Plano Diretor Estratégico (PDE).

Plano Diretor Estratégico (PDE).

(ix) Quais os pontos de melhoria que o senhor (a) vé como oportunidades nesta legislacdo? Por

qué?
Entrevistado 1
Entrevistado 2

Entrevistado 3
Entrevistado 4
Entrevistado 5
Entrevistado 6

Entrevistado 7

Entrevistado 8

Manutencdo dos incentivos a producdo de HIS.
Aluguel social, estruturado pelo poder publico.

Locacdo HIS, por meio da venda para um "operador"” ou investidor institucional.

Rever os mapas da LPUOS a cada 2 ou 3 anos.

Maior densidade.

Ajustes na legislagdo e regulamentacdo: é essencial revisar continuamente a
legislagdo de zoneamento e o plano diretor, garantindo adaptacdo as
caracteristicas dos terrenos e otimizando a eficiéncia na producéo de habitagdo
social.

A seguir encontram-se questdes levantadas naturalmente durante as maultiplas

entrevistas e, por essa razdo, foram incluidas na estrutura de perguntas iniciais, contribuindo

para o questionario inicial e para compreensdo da HIS na cidade de Sdo Paulo.
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(x) Unidades habitacionais de dimensfes reduzidas, especialmente os estidios, tém sido alvo

de criticas por serem desenvolvidas como Habitacdo de Interesse Social (HIS). Qual é a sua

opinido sobre essa questao?

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3
Entrevistado 4

Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7

Entrevistado 8

Problema: legislacdo que incentiva essa producdo (por meio de cota-parte e
limite de vaga de garagem, em fungéo do tamanho da unidade).

Positivo: a unidade € constituicdo de patrimonio, independentemente de suas
caracteristicas.

Isso acontece porque esses desenvolvimentos estdo em boas localizages, em
bairros melhores. Em funcdo do custo do terreno, € necessario diminuir o
apartamento para que o custo total da venda atenda ao publico alvo. Na periferia
ndo é comum este tipo de apartamentos ultracompactos.

A utilizacdo de estidios como unidades HIS ndo foi uma escolha do mercado,
mas uma brecha do PDE de 2014. Embora a lei tenha permitido essa opcao,
acredita-se que a revisdo do PDE e da LPUQOS (2023 e 2024 respectivamente)
ird direcionar a producdo para um desenvolvimento mais alinhado com as
necessidades do mercado e da populacgéo.

(xi) Qual é a sua avaliacdo sobre a permissibilidade estabelecida na revisédo do Plano Diretor
Estratégico (PDE) de 2023 (Lei n° 17.975/2023), que autoriza a venda de imoveis de

Habitacdo de Interesse Social (HIS) para investidores, desde que esses imadveis sejam

destinados a locagéo para o publico-alvo do segmento?

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7

Entrevistado 8

Negativa. Apesar de aumentar 0 mercado, o valor da locacdo poderia ser
destinado para a parcela da compra da unidade.

Positiva.
Positiva, tende a aumentar o mercado.

Positiva, traz mais ferramentas como solucdo de moradia. Importante a
fiscalizagdo para que o subsidio ndo seja destinado de forma incorreta.

A permissdo para vender HIS a investidores, com destinagdo para locagdo
ao publico-alvo, é vista como uma solucdo para o déficit habitacional,
beneficiando tanto a prefeitura quanto as empresas.
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A seguir, destacam-se algumas declaragfes dos entrevistados durante a aplicacdo da
enquete, as quais ofereceram contribuicdes valiosas para as sugestdes de adequacdo do PDE e
da LPUQOS, e que serdo desenvolvidas nos préximos capitulos.

e Declaracdes do Entrevistado 1 — SECOVI

[...] A partir de 2016, o mercado de habitacdo social cresceu muito, saiu de um
patamar de producéo baixo para 30-35 mil unidades por ano, isto foi um advento do
decreto que regulamentou o HIS na cidade de S&o Paulo.

Posteriormente, o entrevistado enviou a pesquisadora o texto do Decreto n°
57.377/2016, mencionado no inicio da enquete.

Estes incentivos [as legislacGes] foram um grande passo de inclusdo social de uma
populagdo expulsa do centro expandido, trazendo as pessoas para mais préximo de
onde trabalham e proporcionando mais qualidade de vida.

e Declaracdes Entrevistado 2 — ABRAINC

[...] Tem uma coisa que sempre foi vista pela ética do programa publico que é casa,
ela ndo é s6 a casa, ela também é salde, ela é saneamento, ela é um monte de outras
coisas, entdo como politica publica ela é muito importante, mas ela também ¢é
constituicdo de patriménio.

[...] A cidade tem uma populacdo [HIS] que ndo tem condi¢do de compra, mas tem
condicdo de aluguel, se viabilizasse, seria benéfico para toda a sociedade. [...] Com
0s incentivos urbanisticos [para o HIS] vocé equilibra o custo da terra.

e Declaracdes Entrevistado 3 — Bueno Neto

Periferia é uma obra cara, obra que cresce a cidade, [0 poder publico] tem que
pavimentar, levar luz, 4gua, transporte publico, é caro.

e Declaractes Entrevistado 4 — Cury Construtora

O HIS hoje sdo apartamentos pequenos, entre 30 e 45m2, sem vaga de garagem, para
0 custo ser acessivel, proximos a um transporte de massa — metrd por exemplo — e
ligados a um programa de financiamento, 0o MCMV, estabelecendo um teto do valor
do imdvel, hoje até 350 mil reais.

Nos estamos trazendo esse produto econdmico para mais perto, a gente entende que
acabou a antiga filosofia do trabalhador ter que se deslocar 2 horas dentro da cidade
para ter que trabalhar. Entendemos que ndo ha problema algum em existir iméveis
adequados de 200 mil reais entre apartamentos de 2 milhdes de reais.”

Séo Paulo é uma cidade dindmica, ela cresce muito rapido, estes mapas [da LPUOS]
deveriam ser revistos a cada 2 ou 3 anos.

e Declarac@es Entrevistado 5 — Econ Construtora

Faltam mais incentivos de financiamento, tanto PJ [crédito para pessoa juridica]
quanto PF [crédito para pessoa fisica].

e Declaractes Entrevistado 6 — Plano & Plano

Se existir uma economia forte e um arcabouco legal bem estruturado, nds temos
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mercado para 0s proximos 80 anos. A demanda é muito grande, o déficit é enorme e
0 que o setor produz ndo atende a demanda anual, ou seja, 0 déficit sO cresce. Por isso,
as favelas crescem.

Politica publica para baixa renda é a locomotiva para existir producéo de habitacao de
interesse social.

[Com a mudanca do PDE em 2014] A dindmica da producdo se inverteu, Sdo Paulo
passou, através da sua legislacdo de fomento a producdo de Habitacdo de Interesse
Social, a produzir muito mais do que a Regido Metropolitana de Sao Paulo [RMSP],
que ndo atualizou suas legislaces.

A locacdo social também é uma solucdo de Habitacdo de Interesse Social [HIS] e
precisa entrar dentro do radar da legislacéo urbana.

Uma cidade compacta € uma cidade sustentavelmente mais adequada. As cidades
precisam ter conexao, as pessoas precisam estar conectadas com a cidade, para isso
acontecer vocé precisa estar proximo... Como vocé conecta as pessoas estando a 45km
de distancia? Levando 3 horas para chegar ao trabalho?

Declaragdes Entrevistado 8 — Camara Municipal (Vereador)

Tudo que a gente puder fazer para incentivar [o HIS], n6s vamos incentivar. Seja pela
producdo privada ou pela producdo publica. E digo até pela producéo publica, ndo so
a prefeitura construindo através de PPP [Parceria Publico-Privada] diretamente. Mas
também com o programa Pode Entrar. Que é um programa muito inovador. De compra
do mercado privado de unidades habitacionais.

Acho que tem a questdo de locacdo. Talvez o [programa] Pode Entrar teria espaco
neste campo em uma préxima gestdo. No plano diretor [revisdo do PDE em 2023] a
gente deixou uma oportunidade, uma possibilidade [de locac¢do HIS].

Eu vejo uma oportunidade para a prefeitura de resolver um problema [déficit
habitacional], sem o 6nus da descapitalizacdo e sem a necessidade de ter a
administracao do imével. Além disso, eu vejo um grande nicho de negécio para muitas
empresas, realmente acho um “ganha-ganha”. Para a habitacdo social seria perfeito.

Considerando o material obtido por meio da enquete aplicada junto aos entrevistados e

dos apontamentos levantados naturalmente durante as interacdes, foi possivel identificar e

elencar os pontos com maior relevancia e comuns a varios profissionais. Apods a concluséo da

analise dos dados, apresenta-se a interpretacao dos principais temas abordados, ressaltando os

aspectos mais significativos para a compreensao dos resultados.

A importancia do Plano Diretor Estratégico (Lei n° 16.050/2014), regulamentado pelo
Decreto n° 57.377/2016, para o crescimento da producdo privada, mapeada, de

Habitacdo de Interesse Social na cidade de Séo Paulo

Os incentivos contidos no Plano Diretor Estratégico de 2014, regulamentado pelo

Decreto n° 57.377/2016, foram fundamentais para 0 aumento vertiginoso da producéo privada

de HIS a partir de 2016, na capital paulista. Esse crescimento foi exposto anteriormente neste

trabalho, por meio de graficos e dados, como hipétese de diagnostico para a ampliacdo dessa

producéo e corrobora com a visdo e conhecimento de multiplos entrevistados.



64

e A necessidade da atuacdo constante, ativa e protagonista do Poder Publico, em todas as
esferas, no segmento de Habitacdo de Interesse Social.

A atuacdo do Poder Publico, em seus diferentes niveis, & fundamental para o
desenvolvimento de politicas publicas eficazes no setor de HIS, pois seu papel ativo e
protagonista visa coordenar e promover a implementacao de projetos habitacionais, garantindo
que as demandas da populacdo mais vulneravel sejam atendidas adequadamente. Algumas
inciativas positivas nos ultimos anos foram o Programa MCMV, Programa Pode Entrar, PDE
de 2014 e seu decreto regulamentador.

e A ampliacdo do potencial construtivo (CA), juntamente com outros incentivos, para
viabilizar a producgéo de Habitag&o de Interesse Social pelo setor privado, especialmente
em face dos elevados custos de terreno na cidade de Séo Paulo.

A ampliagéo de incentivos construtivos, como o coeficiente de aproveitamento e/ou a
isencdo de taxas, emolumentos e impostos do segmento HIS, poderiam, como hipdtese,
estimular a producéo do setor privado, assim como ocorreu com sucesso apos a implementacéo
do PDE de 2014 e sua regulamentacdo pelo Decreto n° 57.377/2016. Um dos principais
obstaculos para a expansao desse segmento é o elevado custo dos terrenos na cidade de Sao
Paulo, contudo, com a ampliacdo dos incentivos, esse fator poderia ser mitigado, tornando o

desenvolvimento de novos projetos mais viavel.

e O monitoramento e controle da HIS para garantir a destinacdo apropriada ao publico-

alvo determinado

Apds a implementacdo dos incentivos e 0 aumento da producdo de HIS em Séo Paulo,
houve casos em que a venda do imovel aprovado e classificado como habitacdo de interesse
social teve sua finalidade desvirtuada, ou seja, ndo foi adquirida pelo pablico-alvo determinado
nas regras do HIS. Compradores com renda superior aquela estabelecida adquiriram as unidades
habitacionais do segmento por ndo existirem controle e monitoramento suficientes para essas

transacoes.

e Possibilidade de locacdo de imdveis para o publico-alvo da Habitacdo de Interesse
Social (HIS)

Diversos entrevistados destacaram a importancia de ampliar 0s incentivos e programas

publicos voltados ndo apenas para a aquisi¢ao de imoveis, mas também para a locacao destinada
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ao publico de HIS. Como alternativas, cogitou-se a compra de condominios inteiros por Fundos
de Investimento Imobiliario para destinacdo ao publico-alvo, com possibilidade de subsidio
direto do municipio para o valor do aluguel. Essa solucdo poderia prover moradia e suprir 0
déficit habitacional da cidade sem a necessidade de descapitalizacdo do Estado em grandes

volumes.

e Exploracédo de outras fontes de financiamento, tanto para pessoas juridicas (PJ) do setor
privado, quanto para pessoas fisicas (PF), que formam o publico-alvo de HIS

Trazer funding (recursos financeiros) de mais de uma fonte — atualmente, a destinagao
de recursos para 0 segmento se concentra, em imensa maioria, na CEF — para pessoas fisicas e
pessoas juridicas traria mais oportunidades de negdcio ao setor privado e propiciaria as pessoas
fisicas, publico-alvo da habitagéo de interesse social, um atendimento mais robusto, em maior

quantidade.
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5 SUGESTOES PARA ADEQUACAO DO PDE E DA LPUOS

Para compor as sugestfes de adequacao do Plano Diretor Estratégico (PDE) e da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo (LPUQOS), foi importante ter clareza de que a Habitacao
de Interesse Social (HIS) desempenha um papel importante no desenvolvimento urbano e
habitacional das cidades, sendo um fator primordial para garantir que o crescimento municipal

ocorra de maneira ordenada e adequada para seus cidad&os.

Uma atuacdo eficaz nessa area é determinante para evitar o surgimento de favelas e de
submoradias. Conforme mencionado, em periodos nos quais 0 segmento nao recebeu a devida
atencdo por parte do Poder Publico (nas esferas federal, estadual e/ou municipal), a
autoconstrucdo se expandiu de maneira desordenada. Por outro lado, politicas publicas bem
estruturadas impulsionaram a producdo de HIS, impactando na melhoria das condi¢des de vida

da populacéo de baixa renda.

Além do evidente impacto social relacionado ao tema, a Constituicdo Federal de 1988
assegura o direito a moradia em seu art. 6° e reforca sua relevancia em diversas passagens, com
destaque para o art. 23°, “E competéncia comum da Unifo, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios: IX — promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das

condi¢cdes habitacionais e de sanecamento basico”.

Assim, a HIS ndo se limita ao atendimento de uma demanda habitacional da populacao
de baixa renda, mas também age como um instrumento de politica publica capaz de mitigar
desigualdades sociais, proporcionar mais seguranca e promover maior qualidade de vida nas

cidades.

Diante desse contexto, este capitulo dedica-se a apresentacao de sugestdes de adequacao
as duas principais leis municipais que influenciam diretamente a producéo e o desenvolvimento
de HIS em uma cidade: o PDE e a LPUOS, ou Lei de Zoneamento. A anélise tem como base
as legislacGes vigentes na cidade de Sdo Paulo, priorizando ajustes e aprimoramentos
necessarios para ampliar o crescimento desse segmento, sem repetir 0s avangos ja
implementados a partir de 2016, que se mostraram fundamentais para 0 aumento da producéo

de habitacGes de interesse social.
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5.1 INSTRUMENTOS URBANISTICOS E PLANEJAMENTO

e Aumento direcionado do coeficiente de aproveitamento (CA) em funcdo da
localizacdo de empreendimentos de Habitacao de Interesse Social (HIS)

A Lein®16.050/2014 prevé o acréscimo do coeficiente de aproveitamento em 50%, com
gratuidade de aumento do CA baésico até o limite maximo em todas as zonas da cidade, de
acordo com as disposicBes do Decreto n°® 57.377/2016. Ha outras previsdes de aumento desse
coeficiente caso o desenvolvedor utilize incentivos para melhorar a inser¢do urbana dos

projetos, como por exemplo, as fachadas ativas.

As fachadas ativas sdo espagos comerciais, ndo residenciais, no embasamento dos
prédios. Entretanto, mesmo com tais incentivos, estabeleceu-se uma regra unica para toda a
cidade, mesmo que positiva, sem andlise personalizada ou em menor escala (quadras, por

exemplo) de cada microrregiao.

A proposta de adequacdo ora apresentada sugere a analise direcionada para cada projeto,
quadra e/ou microrregido (extensao reduzida) do aumento do CA. Para cada regido e/ou quadra
que o desenvolvedor se proponha a incorporar e construir habitagdes de interesse social,
previamente, serdo considerados fatores como o déficit habitacional do local (atual e projetado),
a proximidade com o transporte publico de massa (estacdes de metrd, terminais de 6nibus,
estacOes de trem, etc.) e fatores de interesse do poder publico, como por exemplo, o surgimento
de favelas ou o potencial de autoconstrucao desordenada na regido, para definir o coeficiente

de aproveitamento a ser aplicado naquele local, quadra e/ou micro regiao.

Para garantir a licitude e diligéncia do processo, a defini¢cdo dos multiplicadores do CA
aplicados a cada local podem ser fundamentados na LPUOS e suas revisdes; a seguir, apresenta-
se uma sugestao para que essa legislacdo e os quadros nela contidos sejam revisados com maior

frequéncia.

O objetivo da abordagem ¢ intensificar a producdo em areas estratégicas da cidade,
permitindo que o aumento do Coeficiente de Aproveitamento seja avaliado de forma criteriosa

e direcionada, contribuindo para o planejamento urbano e o desenvolvimento da HIS.

O impacto dessa medida serd demonstrado no Capitulo 6, por meio de modelo

matematico de Analise da Qualidade do Investimento (AQI).
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e Aumento do gabarito maximo para projetos de Habitacdo de Interesse Social

A verticalizacdo na cidade de Séo Paulo é um tema recorrente em debates relacionados
a revisdo do Plano Diretor e das leis de zoneamento. Parte dos envolvidos nas discussdes
manifesta preocupagdo com 0s possiveis impactos da verticalizacdo na qualidade de vida
urbana, influenciando negativamente os imoveis localizados nos arredores com impactos na

insolagdo, na ventilacdo e na estética visual.

No entanto, considerando que o alto custo da terra representa um dos principais desafios
para o desenvolvimento privado da HIS, uma solucdo frequentemente adotada é a diminuicéo
do tamanho do terreno destinado a esses empreendimentos, para buscar a viabilidade econémica
do projeto. Essa estratégia, porém, pode comprometer as areas de lazer, as areas verdes e
permedaveis, prejudicando tanto o publico-alvo dessas moradias quanto cidade, de forma
indireta. Como discutido neste estudo, a participacdo de diversos agentes no desenvolvimento

da habitacédo social € fundamental para suprir a demanda habitacional da cidade.

O aumento do gabarito maximo para projetos de HIS surge como uma alternativa para
maximizar o uso eficiente da terra, enquanto os espacos livres sdo preservados. Permitir uma
base mais fluida para os empreendimentos pode resultar em areas de lazer mais confortaveis
para 0 publico-alvo do segmento que, em muitas regides, carece de opc¢des de recreacdo e
entretenimento. Além disso, essa medida tem potencial de gerar maior permeabilidade nos
projetos, beneficiando a cidade como um todo, criando mais areas verdes e trazendo qualidade

de vida para os moradores.

E importante ressaltar que o gabarito maximo permitido varia de acordo com as
diferentes zonas da cidade. A Lei de Zoneamento estabelece esses parametros, com o Quadro
3 — "Parametros de Ocupacdo, exceto Quota Ambiental™ servindo como referéncia para sua
aplicacdo. Em Zonas de Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (ZEU) e Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), por exemplo, ndo ha limite de gabarito, indicado na
legislacdo como NA (Nd&o se Aplica). Por outro lado, nas Zonas de Centralidade (ZC), o
gabarito é restrito a 48 m. A seguir, a Figura 8 destaca as alturas maximas permitidas em

algumas zonas da cidade.
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C-ueﬁ-:ienE de - - g
A et Taxa de Ocupagdo Mdxima Recuos Minimos (metros) s
Gabarito Fundos e Laterais méxima de
T.0. para Altura da
TIPO DE ZONA ZONA (a) CA. CA. CA. I m: e T.0. para lotes de’al—tura Frente | edificaciio Altura da S
o bisi méximo igual ou superior|| Maxima " edificagdo por
minimo | basico (m) 500 i i g (metros) (i) menor ou superior a unidade
metros? igual a 10 P (metros?)
10 metros
metros

ig ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
g ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) 40
E ZEUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) NA
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) NA
2 ZEM ZEM 0,5 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 20
= ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
ZC 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
o ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCOR ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (j) NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (j) NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZM 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
tg. ™ ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
] ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 () NA
E ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
é ZEIS-1 0,5 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3() NA
ZEIS-2 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4 (g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-5 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA

Figura 8 — “Print” do Quadro 3, anexo integrante da Lei n® 16.402/2016 (LPUQS), com destaque para o gabarito
de altura maxima em metros
Fonte: Séo Paulo (2016)

Sugere-se que a aplicagdo do aumento do gabarito também seja direcionada, ou seja,
deve-se avaliar cada projeto em sua etapa de aprovagdo — atualmente, na coordenadoria de
Parcelamento do solo e Habitacdo de Interesse Social (PARHIS) da Secretaria Municipal de
Habitacdo (SEHAB) — para compreender o impacto sobre o entorno e qual cota méaxima faria

sentido para aquele local, considerando seus beneficios.

Nessa analise, é preciso considerar alguns critérios para potencializar o aumento do
gabarito, tais como: proximidade com transporte publico de massa, déficit habitacional do local
e fatores de interesse do poder publico, como por exemplo, o surgimento de favelas ou o
potencial de autoconstrucdo desordenada na regido. Dessa forma, ambas as sugestdes
apresentadas até 0 momento tém como objetivo proporcionar condi¢es adequadas para que 0s
desenvolvedores possam ampliar a producdo de HIS, com maior qualidade de habitabilidade

para seus moradores.

e Revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo em metade do tempo

previsto atualmente

A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS), conhecida como Lei de
Zoneamento, é a legislacdo que orienta todo o processo de desenvolvimento urbano da cidade,
assegurando que ele ocorra em conformidade com as diretrizes e estratégias estabelecidas pelo
Plano Diretor Estratégico (PDE).
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Nela estdo descritas as zonas — ZEIS, ZC e ZEU — responsaveis por dividir as quadras
da cidade e que ttm como importante material anexo seus mapas e quadros, que abordam

conceitos e definigoes.

Figura 9 — Mapa interativo do zoneamento da cidade de Sao Paulo; em destaque, a regido da Universidade de
S&o Paulo (USP)
Fonte: Zoneamento SP — Mapa Interativo (S&o Paulo, 2025)

As revisdes e a publicacdo de novas leis de zoneamento séo realizadas de maneira
sequencial as revisdes do Plano Diretor Estratégico. Em S&o Paulo, o PDE tem um ciclo de
revisao previsto a cada 15 anos, ou seja, a versao vigente, publicada em 2014, ¢é valida até 2029.
Além disso, estdo previstas revisdes intermediarias a cada sete anos. A ultima revisdo do PDE,
que deveria ter ocorrido em 2021, foi adiada devido a pandemia e publicada em julho de 2023.

A revisdo da Lei de Zoneamento seguiu essa sequéncia e foi publicada em janeiro de 2024.

O prazo de sete anos para a atualizacdo dos mapas da Lei de Zoneamento, embora
considerado viavel, pode ser excessivo diante da dinamica acelerada da cidade de S&o Paulo,
e quadras descritas com um tipo de zona podem ficar obsoletas por anos em razdo de mudancas
na regido onde esta inserida. Transformacdes positivas, como o desenvolvimento cultural e
urbano da regido, ou transformacBes negativas, como o surgimento de novas areas de
alagamento ou o agravamento do transito, podem tornar inadequada a designacdo da zona
estabelecida na LPUOS. Esse descasamento implica em terrenos vazios, obsoletos,
subutilizados ou até mesmo sujeitos a ocupacdes irregulares, além de areas inteiras mal ou
pouco exploradas, aguardando alteracdes legislativas para viabilizar sua ocupacao condizente

com a realidade local.

Propde-se, portanto, que a LPUQOS passe por revisdes mais frequentes, com ajustes em
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seu texto, quadros e mapas a cada trés anos, ou seja, em metade do tempo atualmente fixado.
Esse novo prazo permitiria uma reavaliacdo periodica das diretrizes, assegurando seu
alinhamento com a realidade das quadras e areas da cidade. Espera-se que essa mudanga traga
dinamismo ao planejamento urbano, evite a subutilizacdo de quadras e contribua para uma

cidade mais adequada as necessidades de seu tempo.

5.2 PARCERIAS E GESTAO DE PROGRAMAS HABITACIONAIS

e Aprimoramento de parcerias entre o Poder Publico e o mercado para

desenvolvimento de HIS Faixa 1

Neste estudo, parte das solugdes propostas concentra-se no publico da Habitacdo de
Interesse Social (HIS) pertencente a Faixa 2, que apesar de necessitar de incentivos e apoio
governamental, possui alguma renda para aquisi¢ao da casa propria. Essas solugcfes, no entanto,

nédo se aplicam com a mesma facilidade ao publico da Faixa 1 do HIS.

De acordo com o Plano Diretor, a Faixa 1 abrange familias com renda entre zero e trés
salarios minimos, atualizados anualmente. Conforme o Decreto n° 64.006, publicado em 10 de
janeiro de 2025, o limite méximo dessa faixa é de R$ 4.554,00 de renda mensal familiar ou até
R$ 759,00 de renda per capita mensal. Por sua vez, a Faixa 2 do HIS engloba familias com
renda entre R$ 4.554,01 e R$ 9.108,00, equivalente a seis salarios-minimos de renda familiar

mensal em 2025.

O publico pertencente a faixa 1 do encontra-se em situacdo de alta vulnerabilidade
socioeconémica, muitas vezes, vivendo em condi¢Oes extremas de subsisténcia. Diante dessa
situacdo, o acesso a solucbes do mercado imobiliario torna-se inviavel, uma vez que essas
familias geralmente ndo conseguem obter crédito habitacional em razdo de sua fragilidade

financeira.

Historicamente, as solucdes oferecidas para essa parcela da populacdo tem sido
responsabilidade do Poder Publico, por meio de iniciativas como a COHAB, o CDHU e
programas habitacionais em diferentes esferas governamentais. Todavia, a lentiddo na
implementacdo desses projetos, aliada a problemas de gestdo, ndo conseguiram atender a
demanda rapida e crescente da capital paulista e, como resultado, grande parte dessa populacao

acabou recorrendo a autoconstrucdo, sub-habitacdes e favelas como alternativa de moradia.

Com base em recentes iniciativas bem-sucedidas implementadas na cidade de S&o
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Paulo, como as Parcerias Publico-Privadas (PPP) e o Programa Pode Entrar, que prevé a
aquisicdo, pelo municipio, de condominios inteiros junto ao mercado imobiliério, propde-se a
expansdo e o aprimoramento das parcerias entre o Poder Publico e o mercado, com foco
especifico no desenvolvimento de solugBes habitacionais voltadas para a Faixa 1 do Sistema de
Habitacdo de Interesse Social. Entre as estratégias possiveis, estdo a compra, pelo municipio,
de estoque de projetos ja desenvolvidos e executados pelo mercado imobiliério; o fornecimento
de terrenos e/ou edificacOes pela prefeitura para retrofit e/ou novas construcdes; e a locagao de
longo prazo de imoveis pelo Poder Publico para destinacdo ao publico-alvo do HIS 1.

O préximo tépico discorre sobre a locacdo institucional de unidades habitacionais

destinadas ao publico da HIS.

e Locacdo institucional pelo municipio para publico-alvo da Habitacéo de Interesse
Social (HIS)

Diante do problema do déficit habitacional na cidade de S&o Paulo, abordado ao longo
deste trabalho, com énfase especial sobre o publico atendido pela HIS, a pluralidade de solucGes
é fundamental para suprir a necessidade de moradia. Como mencionado, o Poder Publico exerce
papel protagonista no fomento a producdo desse segmento; ademais, também foram observadas
boas iniciativas de aquisi¢do de unidades por meio do Programa Pode Entrar, ou de parcerias
com o mercado imobiliario, por meio das PPP, com solugdes positivas para o problema. No
entanto, em ambos o0s casos, exige-se um aporte de capital significativo por parte da prefeitura

para viabilizar sua implementacao.

Nas enquetes aplicadas (Capitulo 4), diversos entrevistados destacaram a necessidade
de expandir os incentivos e programas publicos ndo apenas para a compra de imoveis, mas
também para a locacdo voltada ao publico HIS. Essa percepcao reforca a ideia de que a solugédo
habitacional ndo deve se restringir a propriedade, mas garantir moradias com infraestrutura

adequada para 0 uso.

Isto posto, este topico sugere que o Plano Diretor Estratégico e a Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacdo do Solo incluam, em suas discussdes destinadas a Habitacdo de Interesse
Social, a locagdo institucional, pelo municipio, como alternativa vidvel para o atendimento

desse publico-alvo.

Como alternativas para viabilizar essa proposta, sugere-se a aquisicdo de condominios
inteiros por meio de Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) ou investidores diversos, com

destinacdo especifica a locagdo para a populacao de baixa renda, aliada a concesséo de subsidios
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diretos do municipio para o pagamento do aluguel. Outra possibilidade € a locacdo de unidades
pulverizadas do estoque de incorporadoras/construtoras, priorizando bairros estratégicos nos
quais busca-se a reducdo do déficit habitacional.

E fundamental considerar que a implementacio dessa solucdo exige o monitoramento
da renda das familias atendidas, garantindo a correta destinagdo dos recursos e e evitando
distorgdes no programa. Além disso, 0 acompanhamento continuo para que a familia
beneficiaria tenha condicBes, a médio prazo, de conquistar autonomia, seja por meio da locacéo
independente ou, caso desejem, pela aquisicao da casa propria, é imprescindivel.

5.3 INCENTIVOS FISCAIS

e lIsencdo de IPTU durante a obra e por tempo determinado apds a emissao de
“habite-se” para projetos HIS-1

A producao de HIS pelo mercado privado depende, essencialmente, de suporte do Poder
Pablico, viabilizado por meio de incentivos. No caso do HIS-1, destinado a familias com renda
de até trés salarios minimos, esses incentivos sdo fundamentais. Sem a intervencéo direta do
Estado, seja por meio da compra de unidades, de programas de construgdo ou de outras

solugdes, esse tipo de habitacdo nao é produzido.

Atualmente, a construcao de empreendimentos para faixa &, em sua maioria, subsidiada
pelo municipio, uma vez que o publico-alvo enfrenta dificuldades para obter crédito imobiliario
e ndo possui renda suficiente para se inserir no mercado como comprador/cliente. Dessa forma,
0 mercado privado ndo consegue atendé-lo, tornando essa parcela da populacéo dependente da

acdo governamental e da velocidade de desenvolvimento do Estado.

A sugestdo ora apresentada soma-se a outros incentivos para producao de Habitacdes
de Interesse Social, ou seja, em conjunto com as propostas aqui expostas e aquelas existentes
no PDE e na LPUQOS, pretende-se contribuir para que o mercado privado desenvolva projetos
destinados a HIS-1.

A isencdo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) durante a obra e por um
periodo pré-determinado apds a emissdo do "habite-se" para projetos HIS-1 é um incentivo
fiscal que eliminaria o custo do imposto para os incorporadores e desenvolvedores,
considerando que os beneficios gerados para a cidade a longo prazo superariam a renuncia fiscal

no curto prazo. Alem disso, é necessario manter a isencdo apds a entrega das unidades aos
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moradores, pois a adaptacdo a nova realidade de despesas, como condominio, energia e agua,

representa um grande desafio para essa populacdo, que ja enfrenta dificuldades financeiras.

Sabe-se que, desde 2022, em S&o Paulo, imoveis residenciais com valor venal de até R$
230.000,00, conforme avaliacdo da Prefeitura, estdo isentos do pagamento de IPTU (Lei n°
17.719/2021), e para imoOveis com valor venal entre R$ 230.000,00 e R$ 345.000,00, ha a
concessdo de um desconto no imposto. Os imdveis do segmento de Habitacdo de Interesse
Social geralmente se enquadram no valor da isencdo, ou pelo menos do desconto, no caso de
HIS-2. No entanto, caso o valor venal do imdvel seja reajustado devido a valorizagdo, o imposto
volta a ser cobrado. Assim, a proposta deste trabalho busca garantir ndo apenas a isengéo
durante o periodo de construcdo das unidades HIS-1, mas também sua manutengdo enquanto
imovel permanecer enquadrado nesse segmento, atualmente previsto em lei por um periodo de

10 anos, independentemente do valor venal atribuido ao bem.

E evidente que a isencdo do IPTU, por si s6, ndo é suficiente para viabilizar a producao
desse tipo de projeto, no entanto, propde-se que essa medida seja um elemento adicional.
Aliada a outros incentivos, como o aumento do Coeficiente de Aproveitamento (CA), a
possibilidade de aumento do gabarito méximo, parcerias entre o Poder Publico e o setor
privado, e a locacdo institucional pelo municipio, ela pode contribuir significativamente para a

ampliacéo da oferta de moradias desse segmento habitacional.
5.4 FISCALIZACAO

e Criacao de setor para fiscalizacdo da destinacao de Habitacao de Interesse Social

Como ultima sugestdo de aprimoramento para o PDE e para a LPUOS, observou-se ao
longo deste trabalho e durante as enquetes realizadas com especialistas do setor que, apos a
aprovacao do Plano Diretor de 2014 (Lei n° 16.050/2014) e sua regulamentacéo pelo Decreto
n® 57.377/2016, houve um crescimento positivo na producdo de HIS pelo setor privado. Esse
aumento da participacdo privada foi avaliado como positivo, tanto para a diminuicédo do déficit
habitacional quanto para a melhoria das condi¢Ges de moradia para essa parcela da populacao.
O produto disponibilizado pelo mercado, autorizado pela legislacdo, concentra-se

majoritariamente em unidades do tipo estudio, além de apartamentos de um e dois dormitorios.

Com cenario positivo e a permissdo para o desenvolvimento de HIS em todas as regides
da cidade sem a obrigatoriedade de pagamento de emolumentos, como taxas de aprovacao de

projeto, outorga onerosa e Certificados de Potencial Adicional de Construgcdo (CEPAC),
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exigidos em areas de operacOes urbanas, verificou-se que tais beneficios séo utilizados pelos
empreendedores como contrapartida financeira para obtencdo de potencial adicional de
construcdo. Esses recursos sdo investidos na area da Operacdo Urbana para realizacdo de
melhorias, no entanto, percebeu-se que, em algumas regides privilegiadas, os precos de venda
praticados sdo incompativeis com a renda das familias que compdem o publico-alvo da

habitagéo de interesse social.

Esse problema é refor¢ado por uma reportagem publicada pelo UOL em 30 de janeiro
de 2025, apontando que, no bairro do Itaim Bibi, as unidades habitacionais do segmento podem
ultrapassar R$ 20.000,00 por metro quadrado. A matéria também menciona a comercializacéo
de estudios de 25 m2 por cerca de R$ 500.000,00, valor este muito superior aquele acessivel
para beneficiarios de programas de habitacao social.

Diante dessas constatagdes, e considerando a possibilidade de desvio na destinacao final
das unidades HIS, propde-se a criacdo de um setor para fiscalizacdo da destinacdo desses
imoveis.

Na revisdo do PDE de 2023 (Lei n° 17.975/2023), em seu art. 47, § 4°, ha previsao de
decreto especifico que regulamente e fiscalize o efetivo atendimento da proviséo habitacional
para as faixas de renda destinatarias das unidades de HIS-1, HIS-2 e HMP. O Decreto 63.130,
publicado em 19 de janeiro de 2024, estabeleceu a exigéncia de um atestado de comprovacao
de renda para aquisicéo das unidades HIS, além de outras obrigacdes, como a averbagdo dessa
destinacdo na Matricula de Registro de Imdveis, garantindo que as unidades permanecam
destinadas a habitacdo social por um periodo minimo de 10 anos. O decreto também determina,
em seu art. 5%, § 1° que o atestado de renda seja emitido por entidades supervisionadas pelo
Banco Central (BACEN), responsaveis por receber e validar os documentos e informacdes

fornecidas pelos beneficiarios.

Embora essas regulamentacfes representem um avango na garantia de que os incentivos
a producdo de HIS cumpram sua finalidade, ainda se mostram frageis e passiveis de uma
fiscalizacdo mais adequada e rigida. Assim, propde-se a criacdo de um setor especifico, dentro
da prefeitura, responsavel por assegurar que a destinacdo das unidades HIS ocorra de forma
diligente e correta. Considerando que a producdo de HIS ja representa, aproximadamente,
metade do total de unidades habitacionais do mercado e que essa produc¢édo conta com subsidios
do Poder Publico, é fundamental que haja diligéncia e protagonismo do municipio nesse

controle.
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6 IMPACTO DAS ADEQUACOES PROPOSTAS PARA O PDE E PARA A LPUOS
EM MODELOS DE ANALISE DA QUALIDADE DO INVESTIMENTO (AQI)

Com o objetivo de assegurar a viabilidade das propostas e avaliar os resultados que
seriam obtidos caso as adequacGes sugeridas no Capitulo 5 fossem implementadas no Plano
Diretor Estratégico (PDE) e na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo (LPUQS), este
capitulo se propde da desenvolver modelos matematicos para simular cenarios, com foco nos
trés principais grupos impactados com essas mudangas: o cliente final, o0 empreendedor e o
setor imobiliario. Dessa forma, busca-se avaliar os principais e mais importantes indicadores
para cada um desses grupos, explorando os beneficios que eles teriam caso as adequacdes

fossem implementadas.

Os modelos matematicos tém como base a metodologia de Anélise da Qualidade do
Investimento (AQI), desenvolvida pelo nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da
Universidade de S&o Paulo (Poli-USP), considerando os principais indicadores utilizados no
mercado imobiliario pelos empreendedores, como Taxa Interna de Retorno (TIR) e margem de
lucro sobre receita. Também séo expostas as mudancas de produto inerentes as mudancas
sugeridas nas adequacdes das legislacdes, como o aumento no Coeficiente de Aproveitamento

(CA) e do gabarito maximo do empreendimento hipotético.

Para avaliar os impactos sob a Otica do cliente final, apresentam-se alguns fatores
relevantes, como o valor total a ser pago pela unidade, seu custo por metro quadrado e qual o
impacto no financiamento imobiliario, com uma reducéo do valor total da unidade praticado no
mercado. Para o setor imobiliario, a analise recai, principalmente, sobre o potencial aumento
da quantidade de unidades produzidas pelo mercado, o que representa um beneficio para a

cidade ao contribuir diretamente para a reducdo do déficit habitacional.

A primeira secdo, intitulada “Premissas”, visa assegurar que o entendimento sobre 0s
dados utilizados nos modelos matematicos, as AQI, sejam claros e de compreensao acessivel,
permitindo o avanco da analise sob a Otica dos trés grupos mencionados, tendo em vista uma
avaliacdo completa e estruturada dos impactos que as adequacdes propostas no Capitulo 5

teriam sobre a Habitacdo de Interesse Social (HIS) na cidade de S&o Paulo.
6.1 PREMISSAS

As Analises da Qualidade do Investimento (AQI) exploram, a seguir, duas sugestdes de
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adequacao que melhor elucidam os impactos das adequacgdes no PDE e na LPUOS: o aumento
do gabarito maximo para projetos de HIS e o aumento direcionado do CA, em funcdo da
localizag&o de empreendimentos do segmento, ambos descritos neste trabalho, na se¢éo 5.1 —

Instrumentos urbanisticos e planejamento.

Os dois pontos estdo separados em seis cenarios distintos, trés deles para exemplificar
0s impactos do aumento do CA e os outros trés, para exemplificar o aumento do gabarito
méaximo. Para tanto, foram escolhidas duas zonas que melhor demonstram as alteracdes
propostas: a Zona Eixo de Estruturagdo da Transformacdo Urbana (ZEU), para abordar o
aumento de CA, uma vez que, nessa zona, 0 gabarito é livre, e a Zona de Centralidade (ZC),
para demonstrar 0s impactos do aumento do gabarito méximo. Todos 0s cenarios se organizam

de acordo com a Tabela 7, apresentada abaixo.

Tabela 7 — Cenarios para as Analises da Qualidade do Investimento (AQI) das sugestfes de adequacédo do PDE e

da LPUOS
Sugestao Zona Cenario CA Base CA Max
Sem HIS 1 4
1. Aumento do CA ZEU ComHIS 1 6
Proposta 1 8
Sem HIS 1 2
2. Quebra de Gabarito ZC ComHIS 1 3
Proposta 1 4

Fonte: O autor

Em todos os cenarios, adota-se 0 CA base definido na LPUQOS vigente, uma vez a area
do terreno; o CA méaximo também corresponde ao valor permitido na lei, mediante pagamento
de outorga, nos casos de médio e alto padrdo, e gratuito para HIS, ou seja, quatro vezes no

cenario “sem HIS”, em ZEU, e seis vezes no cenario “com HIS”, também em ZEU.

Nos cenarios “sem HIS” e “com HIS”, a linha intitulada “proposta” reflete a sugestéo
de aumento exemplificada. No caso de ZEU, atinge-se um CA de oito para HIS, isto €, o dobro
do permitido atualmente para os padrées médio e alto, e 50% a mais do que € praticado no HIS.
Ressalta-se que a sugestdo proposta pretende que esse aumento seja direcionado e avaliado em

cada situacdo, conforme descrito na secdo 5.1 desta pesquisa.

No caso dos cenarios da ZC, o CA também ¢é aumentado para permitir a avaliacdo do
impacto decorrente do aumento de gabarito. O cenario “sem HIS” em ZC tem como CA
maximo duas vezes a area do terreno, ou seja, um desenvolvimento de médio e alto padrdo fica
limitado a essa area computavel, mediante o pagamento de outorga onerosa entre 0 CA basico

(uma vez) e o0 CA maximo permitido.
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O cenario “com HIS” em ZC corresponde ao praticado atualmente para HIS, trés vezes
a area do terreno em area computavel; hé isencdo da outorga e de outros emolumentos e, nessa
zona, o gabarito méximo é de 48 m, aproximadamente 16 pavimentos. A linha intitulada
“proposta” reflete a sugestdo exemplificada, CA em quatro vezes a area do terreno em &rea

computavel e sem limite de gabarito. Neste cenario, explora-se 0 aumento do gabarito méaximo.

e Caracteristicas do projeto

Como base, utilizou-se a mesma area de terreno em todos os cenarios, 3.000 m2
Hipoteticamente, os terrenos estdo localizados na Avenida Vital Brasil, entre os nimeros 447
e 991, a até trés quadras da estacdo de metrd Butantd, na cidade de Sdo Paulo. Os demais
pardmetros variam entre os seis cendrios e estdo sinalizados na Tabela 8 na cor verde; como

destaque, tém-se a area privativa da unidade e a quantidade de unidades residenciais.

Tabela 8 — Caracteristicas do projeto

I. Caracteristicas do projeto

1 terreno (AT) 3.000
unidades residenciais 204 &rea privativa da unidade 56.60
(edificios) o Media (AP) ’

2 projeto
pavimentos por edificio 17 éarea privativa total do empreendimento (APT) 11.995,20
(unidades por pavimento) area equivalente de 14.112,00

construcdo (AEC)

Fonte: O autor

Na sequéncia, é possivel identificar a localizacdo de uma das saidas da estacdo de metrd
Butantd, sinalizada por um circulo vermelho. Duas grandes quadras a esquerda, na cor vinho,
contém lotes classificados como ZEU, enquanto na terceira quadra, na cor marrom, também a
esquerda, encontram-se lotes classificados como ZC (Figura 10). E nesse trecho que,

hipoteticamente, seriam implantados os empreendimentos propostos nos seis cenarios.
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Figura 10 — Mapa interativo do zoneamento da cidade de S&o Paulo, em destaque a regido da Av. Vital Brasil
Fonte: Zoneamento SP — Mapa Interativo (S&o Paulo, 2025)

e Prazos e datas de referéncia do empreendimento

Os prazos e datas de referéncia do empreendimento sdo estaticos e permanecem
inalterados nos seis cenarios propostos, permitindo a comparacdo entre eles. Na Tabela 9, é
possivel perceber os critérios utilizados para definir o inicio, a finalizacdo e a duracdo de etapas
como o “ciclo de estruturacdo: projeto, planejamento e estruturacdo legal”, que tem um prazo
de cinco meses, iniciando no més 1 e com conclusdo prevista para 0 més 5. Vale ressaltar que

0 més 1 corresponde ao periodo de aquisic¢ao do terreno.

Outro ponto de destaque refere-se ao cronograma de vendas do empreendimento.
Estima-se que 60% das unidades sejam absorvidas em seis meses, com inicio no més 6 e
conclus@o no més 11. O restante das unidades, ou seja, 40% do total, sera comercializado ao

longo de 12 meses, iniciando no més 12 e encerrando as vendas no més 23.
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Tabela 9 — Prazos e datas marco do empreendimento

Il. Prazos e datas marco do empreendimento

3 ciclo de estruturagao: projeto, planejamento e estruturagao legal 5 1 5

4 inicio das vendas no més 6 1

absorcéo % das

5 ciclo intensivo de vendas (langamento) ) 60% 6 6 11
unidades
A0 9
6 venda dos saldos (sustentag&o) ab.sor(;ao % das 40% 12 12 23
unidades
7 construgéo 16 12 27
8 financiamento a producao 14 14 27
9 repasses e quitagdo do financiamento & produgéo 2 27 29

Fonte: O autor

A construcdo do empreendimento também conta com prazo fixo entre 0s cenarios e
duracgéo prevista de 16 meses, iniciando 12 (doze) meses apds a compra do terreno (més 1) e

finalizando no més 27 do desenvolvimento do projeto.
e Orcamento dos custos da implantacdo do empreendimento

Para este topico foram estabelecidos pardmetros para itens como: custo do terreno, custo

de projetos e planejamento, custos diretos de construcéo e gerenciamento do empreendimento.

Na Tabela 10 é possivel identificar, na cor verde, os valores a serem modificados entre
0s cenarios. O custo do terreno € igual para os cendarios de ZEU, uma vez que, para o vendedor,
o tipo de desenvolvimento do local (HIS ou médio e alto padréo) possui relevancia relativa. De
forma geral, o vendedor atribui um valor de venda ao terreno, independentemente de seu uso.
Nos trés cenarios de ZEU, o valor do terreno é de R$ 6.000,00 por m?, totalizando R$ 18,000
milhdes, valor este usualmente praticado em terrenos na mesma regido, com caracteristicas

similares.

Os cenérios de ZC também consideram os valores de mercado para terrenos com
caracteristicas parecidas na mesma regido, ou seja, R$ 3.000,00 por m?, totalizando R$ 9,000
milhdes. A forma de pagamento do terreno é igual em todos os cenarios, com entrada de 36,5%
e parcelamento do saldo; 63,5% em 10 parcelas iguais, a partir do més 5, corrigidos pelo indice
Nacional de Custo da Construcédo (INCC).

As “contas conexas com a aquisi¢do do terreno” representam 4% do valor do terreno
em todos 0s cenarios; 0s demais percentuais também sdo fixos, ou seja, o custo dos projetos e

planejamento corresponde, em todos os cenarios, a 1,5% do Custo Direto de Construcéo (CDC).
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Tabela 10 — Orgamento dos custos da implantacdo do empreendimento — Parte |

ll. Orcamento dos custos da implantacéo do empreendimento
valores em R$mil na data 0 pelo INCC

indicadores

10 custo do terreno [I] 18.000 1.501 R$/m2-AP
entrada 6.570 36,50%
parcelamento do saldo 11.430 63,50%
11 contas conexas com a aquisi¢&o do terreno [l1] 720 4,00% TER
12 Z:)nn;?esernzlsﬁi::tzd[isl,]com a estruturagdo do 2589 1,05% \r/::}z;tz ?\r/uet?/)de
13 projetos e planejamento [IV] 1.164 1,50% CDC
14 custos diretos de construgdo (CDC) [V] 77.616 5.500 R$ / m2-AEC
15 + administracdo da construgao [VI] 4.657 6,00% CDC
R/(I:I?ntas da administracéo da SPE-LP do empreendimento 1552 2,00% CDC
17 gerenciamento do empreendimento [VIII] 2.655 2,00% VGV
18 custo orgado da implantacdo [ soma 11 ... 17 ] 90.953 7.582 R$ / m2-AP

Fonte: O autor

Para cada cenario, os custos diretos de construcdo sdo alterados (cor verde da Tabela

11), considerando os valores de obra praticados em empreendimentos parecidos e com

caracteristicas equivalentes. No exemplo da Tabela 10 (ZEU — Sem HIS), o custo direto de

construcdo é de R$ 5.500 por m?2 da area equivalente de construgdo (AEC).

Para gerenciamento do empreendimento, considerou-se 2% do Valor Geral de Venda

(VGV), também ajustado em funcdo de cada cenario, pois esse indice se altera em funcéo das

mudancas propostas de cada produto.
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Tabela 11 — Orcamento dos custos da implantacdo do empreendimento — Parte |1

IV. Orcamento dos custos da implantacdo do empreendimento

19 precgo de vendas de referéncia 12.466 R$./ m2-AP da
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ unidade
preco médio de venda das unidades
B L e
forma de pagamento do prego
21 sinal e entrada 7.476 5% PMV
22 durante a construcao 22.429 15% PMV

financiamento bancario para aquisi¢éo da pessoa fisica 80% PMV

Fonte: O autor

O “preco de vendas de referéncia” (destacado em verde na tabela acima) varia entre 0s
cenarios. Um dos principais objetivos é equalizar os indicadores de resultados, permitindo a
avaliacdo das mudangas propostas, contudo, em nenhum dos casos, o valor por metro quadrado
(m2) da Area Privativa (AP) se afastou dos valores praticados no mercado na regio analisada

(bairro Butantd).

A forma de pagamento do preco da unidade pelo comprador final é fixa entre os
cendrios, seja para HIS ou para meédio padrdo. O “sinal e entrada”, descritos na Tabela 11,
correspondem sempre a 5% do Preco Médio de Venda (PMV). Como complemento do valor
total da unidade, durante o periodo de construgdo, sera necessario o pagamento adicional de
15% do PMV, totalizando 20% acumulados.

Para o valor residual, 80% do preco médio de venda da unidade, considera-se que ele
sera quitado com o empreendedor, via repasse bancéario (financiamento bancario para aquisicdo

da pessoa fisica), durante o periodo de construgédo da obra.

Esse modelo de financiamento bancério para pessoa fisica (PF), conhecido como crédito
associativo, é amplamente utilizado nos empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social,
habitualmente, via Programa Minha Casa, Minha Vida, e em empreendimentos residenciais de

médio padrdo, ambos tendo como principal agente financiador a Caixa Econémica Federal.

No modelo em questdo, o contrato com o banco ¢ assinado durante a obra, momento em
que a futura unidade é escriturada em nome do proprietario (cliente final) e utilizada como
garantia junto a institui¢do financeira. A partir desse momento, o banco (instituicao financeira)

liberard mensalmente parte do valor financiado pelo comprador, repassando-o ao
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empreendedor, de acordo com a curva percentual de desenvolvimento da obra, sendo o valor

proporcional ao montante financiado pelo cliente final.
e Custos conexos com vendas

Para 0s custos conexos com vendas, todos os cenarios consideram 5% do Valor Geral
de Venda (VGV) para propaganda e marketing, distribuidos de forma igualitaria em todos os
cenarios. Para corretagem, 4% também sobre o Valor Geral de Venda (VGV). Em “encargos
sobre receita (em SPE-LP)”, o percentual foi zerado, pois considerou-se o beneficio do RET
(Regime Especial de Tributacdo) de 4% sobre o VGV, que engloba PIS/COFINS/CSSL/IR.
Para custos administrativos visando a obtencéo de financiamento de aquisi¢ao, considerou-se

0,50% sobre o valor repassado (total dos contratos PF), a ser despendido na data do repasse.

Tabela 12 — Custos conexos com vendas

V. Custos conexos com vendas

. ba a ser

d keting [XI 0 (V&1

poegedme e M S disribide)
25 corretagem [XII] 5.981 4,00% (no ato da venda)
26 encargos sobre a receita (em SPE-LP) [XIII] 0 0,00% (no fluxo da receita)
27 impostos aplicados sobre a receita (em SPE-LP) [XIV] 5.310 4,00% (no fluxo da receita)

custos administrativos para obten¢&o do financiamento de
aquisicéo [VX]

(na data do

0,50%
repasse)

Fonte: O autor
e Indicadores da economia

Os indicadores econémicos consideraram uma inflacdo (IPCA) de 5% ao ano para o
INCC e o indice Geral de Precos — Mercado (IGP-M), uma vez que ambos apresentaram

desempenhos semelhantes nos Gltimos anos. Esse percentual corresponde a 0,41% ao més.

Para a Taxa Referencial (TR) foi estabelecido um parametro de 2% ao ano para a
composicao do custo do financiamento a producéo, o que equivale a 0,17%. Para o Certificado
de Deposito Interbancario (CDI), utilizado como taxa basica de juros de referéncia como taxa
bésica de juros para benchmark, considerou-se um percentual de 12% ao ano e, como custo de
oportunidade, 5,50% acima do IGP-M. Todos os percentuais dos indicadores econémicos foram

estabelecidos com base no desempenho da economia brasileira nos Gltimos anos.
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Tabela 13 — Custos conexos com vendas

VI. Indicadores da economia

29 inflagao setorial pelo INCC 5,00%

30 inflag&o na economia pelo IGP-M 5,00%
TR referencial, para composig&o do custo do

31, P nposie 2,00%
financiamento a producéo

32 CDI Referencial (taxa basica de juros para benchmark) 12,00%

custo de oportunidade arbitrado - acima do indice de

0, i -
inflacdo da economia (30) 5,50% acima do IGP-M

Fonte: O autor
e Financiamento a producgao

Neste topico é importante salientar que 0os mesmos parametros sdo adotados em todos
os cenarios. Na Tabela 14, o destaque recai sobre o valor a ser financiado pelo empreendedor
junto a instituicdo financeira, 80% da “parte financiavel do org¢amento” (PFO),
correspondentes, nesse cenario (ZEU — Sem HIS), a R$ 83,437 milhdes. Os juros do
financiamento considerados para a divida sdo de 11,50% ao ano. Para repasse desse valor, a

instituicdo financeira considera a curva de desembolso de obra.

Um aspecto importante a ser mencionado é que, como 0s cenarios consideram que 0sS
financiamentos PF (conforme descrito no topico “Orgamento dos custos da implantagdo do
empreendimento™) sdo via crédito associativo, a amortizacdo do saldo devedor do
empreendedor do financiamento a producdo € compulsoria, ou seja, em funcdo do repasse
mensal dos contratos PF, o banco avalia o valor a ser destinado ao empreendedor. Caso o saldo
dos contratos PF ultrapasse a necessidade do financiamento a producdo naquele més, a

diferenca é utilizada para amortizar o saldo devedor do empréstimo, se existir.

Essa condicdo do financiamento favorece o empreendedor quanto ao valor total de juros
pago ao final do desenvolvimento do empreendimento, visto que diminui o0 volume de recurso

a ser captado com a instituicdo financeira.
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Tabela 14 — Financiamento a produgao

VII. Financiamento a produc¢éo

34 total do orgamento de custos, sem terreno [18] (TOC) 90.953
""" 3 parte franciavel doorgamento (PFO) [12+14 +15] g4y oLzweToc
""" % fmencamenoapoduczo w70 awmero
37 ajuste do montante do financiamento em R$ nominais 5 més

financiamento a producgéo ajustado para o més 5 (valor

ajustado para a moeda da base 0) 68.121 (corrigido pelo INCC)
39 inicio das liberag6es 14 més

juros do financiamento (equivalente anual, cobrado 11,50%

mensalmente)

outros custos menais do financiamento (cobrados sobre o

0,20%

saldo devedor)
42 taxa TR de referéncia (equivalente anual) 2,00%

custo efetivo dos recursos financiados (equivalente anual, 138,24%

acima da inflagéo pelo INCC)

Fonte: O autor

e Produto

Para finalizar o topico de premissas, descreve-se o produto de cada cenario, ou seja, a
quantidade de torres, a area privativa da unidade, a quantidade de pavimentos, entre outros
fatores. Eles foram desenvolvidos individualmente, considerando as atuais ofertas na cidade de
S&o Paulo. Para tanto, a Tabela 15 apresenta um resumo dos produtos envolvidos e 0s cenarios

nos quais cada uma dessas sugestdes seria aplicada.

Tabela 15 — Resumo premissas de produto e cenarios

~ - Qte Qte  Unids/ Qte Ar. Priv / Ar. Priv CO/m?2
Sugestdo  Zona Cenario Torres Pavim Pav Unids Unid Total CA AEC
Sem HIS 2 17 6 204 58,8 11.995 4,00 5.500
3'olgg‘em° ZEU  ComHIS 2 22 12 528 34,1 18.005 6,00 3.000
Proposta 2 25 14 700 34,3 24.010 8,00 2.850
SemHIS 2 8 6 96 62,4 5.990 2,00 6.500
2. Aumento
gabarito ZC ComHIS 2 16 8 256 35,1 8.986 3,00 3.000
maximo
Proposta 2 21 8 336 35,7 11.995 4,00 2.850

Fonte: O autor

Os cenarios estdo classificados como ZEU-Sem HIS — desenvolvimento tradicional de
médio padrdo, permitido na legislacdo atual; ZEU-Com HIS — desenvolvimento permitido

atualmente para habitacdo de interesse social; ZEU-Proposta — proposta de adequacgédo do HIS
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atual; ZC-Sem HIS — desenvolvimento tradicional de médio padréo, permitido na legislacdo
atual; ZC-Com HIS — desenvolvimento permitido atualmente para habitacdo de interesse social;
e ZC-Proposta — proposta de adequacdo do HIS atual.

Os cenarios “proposta”, nas duas zonas (ZEU e ZC), correspondem aqueles cujas
sugestdes de adequacdo das legislagdes vigentes foram inseridas, explorando o Aumento do

Coeficiente de Aproveitamento (CA) e o0 Aumento do gabarito méximo.

Comparativamente, entre os cenarios ZEU-Proposta e ZEU-Com HIS, é importante
salientar que a proposta &, também, um desenvolvimento HIS. As duas torres foram mantidas,
houve um aumento da quantidade de pavimentos no cenario ZEU-Proposta de 22 andares para
25 andares (nessa zona, ndo ha limite de gabarito e 0 aumento seria possivel sem impactar a
legislacdo vigente). A quantidade de unidades por pavimento também foi ajustada, com 12
unidades por pavimento na proposta ZEU-Com HIS e 14 unidades por pavimento na ZEU-
Proposta.

A quantidade de unidades foi incrementada no cenario ZEU-Proposta em razdo do
aumento do CA. O total de unidades passou de 528 para 700, representando um acrescimo de
172 unidades no empreendimento como um todo. A area privativa total da unidade permaneceu
praticamente estavel, em pouco mais de 34 m?; a area privativa total do empreendimento
aumentou de cerca de 18 mil m2 para 24 mil m2, em razdo do aumento do Coeficiente de

Aproveitamento.

De acordo com a legislacdo vigente, os empreendimentos HIS localizados em ZEU
podem utilizar até seis vezes a area do terreno como area computavel, considerando beneficios
como fachada ativa, por exemplo. No cenario ZEU-Proposta, foi sugerida uma simulacéo
ampliando esse limite para oito vezes a area do terreno, o que equivale ao dobro do limite

atualmente previsto para empreendimentos de medio e alto padréo.

O custo da obra por metro quadrado de area equivalente construida (AEC) foi reduzido
em 5% na proposta, passando de R$ 3.000/m2, segundo previsdo do cenadrio ZEU-Com HIS,
para R$ 2.850/m2. Esse achatamento foi atribuido & maior eficiéncia decorrente do aumento do
volume de metros quadrados construidos, a otimizacéo da equipe, a negociacao mais vantajosa
dos precos dos insumos da obra, entre outros fatores que contribuem para uma maior eficiéncia

NO Processo.
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Figura 11 — Planta ilustrativa de cerca de 34m2, conforme o cenario ZEU-Proposta
Projeto Live Campo Limpo — Casa Viva Incorporadora (2024)

Considerando o que pode ser desenvolvido na legislacdo atual, na zona ZEU, fora da
habitacdo de interesse social, considera-se, para fins comparativos, um empreendimento de
médio padrdo no cenario ZEU-Sem HIS, composto por duas torres, 17 pavimentos, seis
unidades habitacionais por pavimento, area privativa da unidade de 58,80 m?, 204 unidades
totais, quase 12.000 m2 de area privativa total, com CA de quatro vezes a area do terreno
(considerando beneficios urbanisticos) e com custo de obra usualmente praticado pelo mercado

para o padrdo, R$ 5.500/m2 de &rea equivalente de construcéo (AEC).

Figura 12 - Planta ilustrativa de cerca de 58 m2, conforme o cenario ZEU-Sem HIS
Projeto Viva Benx — Mooca — Benx Incorporadora (2024)

Para os cenarios em ZC, tem-se um limitador de 48 m de altura total para o
empreendimento previsto na legislacdo atual; o cenario ZC-Com HIS estabelece 16 pavimentos
de altura em funcéo dessa limitacdo. No mesmo cenario foram consideradas duas torres com
oito unidades por pavimento, cada uma com cerca de 35 m? 256 unidades totais no

empreendimento, quase 9.000 m2 de area privativa total e CA de trés vezes a area do terreno.
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Todos os parametros deste cenario seguem regularmente o que a rege a legislacao atual.

No cenério ZC-Proposta, procurou-se manter caracteristicas parecidas com aquelas
permitidas na legislacdo vigente, buscando isolar somente o fator do gabarito. Isso foi possivel
gracas ao aumento de CA, novamente o dobro do cenario sem a previsdo de HIS e o aumento
da quantidade de pavimentos, partindo de 16 para 21. A privativa da unidade habitacional
também teve um pequeno acréscimo, alcancando 35,70 m2, e a quantidade de unidades totais
aumentou para 336, pouco mais de 30% em comparacdo aquele regrado no cenario ZC-Com
HIS.

O custo de obra por metro quadrado de area equivalente construida (AEC) utilizou a
mesma ldgica e valores dos cenarios em ZEU, reducédo de 5% do custo em funcéo do ganho de
eficiéncia, passando de R$ 3.000/m? para R$ 2.850/mz2.

Considerando o cenario ZC-Sem HIS, para fins de comparagdo com 0s demais
cenarios, foram previstas duas torres, cada uma com oito pavimentos e seis unidades por andar.
Cada unidade possui 62,40 m?, totalizando 96 unidades e uma area privativa aproximada de
6.000 m2, com um CA de 2,0. O custo de obra por metro quadrado de area equivalente foi

estimado em R$ 6.500/m2, valor alinhado as préaticas do mercado.

6.2 CLIENTE FINAL

Esta secéo aborda a perspectiva do cliente final, considerando os cenarios simulados nas
duas zonas anteriormente descritas. O foco principal é destacar os beneficios que seriam
percebidos pelo cliente final caso as sugestdes de adequacdo propostas fossem implementadas
na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUQS) e no Plano Diretor Estratégico
(PDE).

Para explorar as possibilidades de beneficio para o comprador, as unidades foram
precificadas de forma condizente aquela praticada pelo atual mercado paulistano. Essa
abordagem permite uma andlise mais realista e assertiva dos impactos das adequacdes

propostas, tendo em vista as condi¢Ges de mercado vigentes e as expectativas do consumidor.

A primeira simulacdo tem inicio com a estabilizacdo da “margem sobre a receita”
(resultado do empreendedor, depois dos impostos) que o empreendedor obteria com o
desenvolvimento dos empreendimento no cenario ZEU-com HIS e ZC-com HIS, fixado em
15%.
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Com base nesse parametro e na construcdo da AQI descrita na se¢do 6.1 deste trabalho,
observa-se que, ao comparar o cenadrio ZEU-Com HIS com o cenario ZEU-Proposta, foi
estabilizado o valor de venda por m? de area privativa, fixando-o em R$ 8.306,00. Com isso, 0
valor total da unidade se manteve praticamente estavel, em cerca de R$ 283.000. A Tabela 16,

a seguir, exemplifica essa descricéo.

Tabela 16 — Valor das unidades habitacionais em cada cenario

Zona Cenério PV /m2AP Valor da Unid.
Sem HIS R$ 12.466 R$ 732.985
ZEU Com HIS R$ 8.306 R$ 283.220
Proposta R$ 8.306 R$ 284.896
Sem HIS R$ 15.643 R$ 976.123
ZC Com HIS R$ 8.312 R$ 291.740
Proposta R$ 8.312 R$ 296.738

Fonte: O autor

No cenario ZC-Com HIS, o valor médio de comercializacdo da unidade seria de R$
291.740 e, no cenario ZC-Proposta, um pequeno aumento, chegando em R$ 296.738. O valor
de venda por m? de area privativa também foi 0 mesmo nos dois cenarios, R$ 8.312,00. E
importante ressaltar que, no cenario ZC-proposta, a area privativa da unidade habitacional é

ligeiramente maior do que a prevista no cenario base, conforme permitido na legislacéo atual.

Considerando exclusivamente a perspectiva do cliente final, esta secdo ndo abordara
detalhadamente os impactos financeiros para o empreendedor, que serdo analisados na préxima
secdo, denominada “Empreendedor”, no entanto, para melhor compreensdo, a Tabela 17
apresenta alguns parametros utilizados na analise da qualidade do investimento (AQI). A
estabilizacdo do retorno sobre o investimento do empreendedor (INV-RET) esta destacada em

verde.

Observa-se que, 0 maior beneficio para o cliente final nos cenarios descritos acima € o
aumento da oferta de unidades destinadas a HIS. Com o empreendedor produzindo mais e a
oferta aumentando é possivel viabiliza-la em melhores regides, com melhores produtos, o que
se mostrou positivo e foi absorvido pelos clientes - publico-alvo do HIS - considerando o

cenério de crescimento verificado na Ultima década na cidade de Sdo Paulo.
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Indicadores do investimento e da qualidade do investimento no empreendimento em cenérios da legislagéo atual e da implementagdo das

sugestdes de adequacéo deste trabalho

valores em R$ mil dra'data (0] berlorlNCCr

Cenéario ZEU-

Cenéario ZEU-

Cenéario ZEU-

Cenério ZC-

Cenério ZC-

Cenario ZC-

Sem HIS Com HIS Proposta Sem HIS Com HIS Proposta

'(me\;"memos Exigidos 15.746 15.497 17.633 9.501 8.549 9.617
Retorno dos Investimentos

26.791 42.072 61.520 19.015 19.835 29.599
(RET)
Resultado dos Investimentos
(RET-INV) 11.045 26.575 43.888 9.514 11.287 19.981
Resultado / Investimentos 70,15% 171,49% 248,90% 100,14% 132,03% 207,76%
taxa de retorno dos investimentos 34,24% 78,13% 108,87% 48,35% 62,58% 94,23%
(% ano, acima da inflagdo pelo IPCA)
taxa de fetorno expressa em multiplo da taxa 4,01 8,53 11,70 5.47 6,93 1019
CDl-equivalente
resultado do empreendedor, depois dos 0 o o 0 0 o
impostos (Margem sobre a receita) 3,29% 14,99% 21,16% 9,94% 15,00% 21,20%
resultado do empreendedor, depois dos
impostos (Margem sobre 0 custo) 3,99% 21,16% 32,70% 13,10% 21,18% 32,79%

Fonte: O autor

O impacto no aumento da oferta de unidades HIS, por si s6, € significativo para o cliente
final, todavia, o publico-alvo da HIS depende amplamente de financiamento bancario para a
aquisicdo de um imdvel. Isto posto, serdo realizadas simulacGes de financiamento bancario
junto a Caixa Econémica Federal (CEF), com o objetivo de avaliar o impacto do preco da
unidade no valor da parcela mensal, verificando como isso afeta 0 enquadramento da renda do
comprador em relacdo ao preco final do imdvel e ao preco final da unidade e seu financiamento

maximo.

Para a simulacdo, adotou-se o critério de que o comprador financiara 80% do valor do
imovel. O simulador habitacional da CAIXA foi utilizado com os seguintes parametros: imével
residencial, novo, adquirido por pessoa fisica na cidade de S&o Paulo. Sequencialmente,
informou-se a renda do comprador, sua idade, valor total do imdvel, com opc¢éo pela cidade de
Sao Paulo. A modalidade de financiamento escolhida foi o “Programa Minha Casa, Minha Vida

— Recursos FGTS: Imével vinculado a Empreendimento financiado na CAIXA”.

Os dados foram coletados entre 24 de fevereiro de 2025 e 12 de margco de 2025,

subsidiando a elaboracéo da Tabela 18, a seguir.
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Juros Prazo Var. Var. Preco
Renda Financiam. Valor Max. Subsidio Efetiv. Sist Amort  (meses) Financiam.  Imovel

3.000 118.877 148.596 2.580,00 5,64% SAC/TR 420

3.500 132.292 165.365 828,00 6,17% SAC/TR 420 13.415,45 16.769,31
4.000 137.069 171.337 672,00 7,23% SAC/TR 420 4.777,16 5.971,45
4.500 138.953 173.692 0,00 8,47% SAC/TR 420 1.883,87 2.354,84
5.000 155.101 193.877 0,00 8,47% SAC/TR 420 16.148,22 20.185,28
5.500 171.250 214.062 0,00 8,47% SAC/TR 420 16.148,22 20.185,28
6.000 186.728 233.410 0,00 8,47% SAC/TR 420 15.478,29 19.347,86
6.500 202.877 253.596 0,00 8,47% SAC/TR 420 16.148,53 20.185,66
7.000 219.025 273.781 0,00 8,47% SAC/TR 420 16.148,22 20.185,28
7.500 235.173 293.966 0,00 8,47% SAC/TR 420 16.148,22 20.185,28
8.000 250.885 313.606 0,00 8,47% SAC/TR 420 15.712,22 19.640,28

Fonte: O autor

Analisando a Tabela 18, observa-se que, até R$ 4.000 de renda mensal, ha subsidio
aplicado ao financiamento bancario e a taxa de juros efetiva. Nas simulagdes seguintes, essa
taxa se estabiliza em 8,47% ao ano, todas as simulagbes contemplam um prazo de
financiamento de 420 meses, ou seja, 35 anos, e o sistema de amortizacdo adotado ¢ a tabela
SAC.

A partir dessa analise, uma das conclusdes possiveis é que, a cada acréscimo de R$ 500
na renda do cliente final, sua capacidade de financiamento aumenta, em média, R$16 mil,
permitindo a aquisi¢cdo de um imoével, em média, R$ 20 mil mais valorizado. O efeito contrério
também se aplica, com a diminui¢do de R$ 20 mil no valor total da unidade, seria possivel que

o imdvel fosse acessivel a um comprador com renda cerca de R$ 500 menor.

Na sequéncia, o Grafico 5 é resultado do cruzamento entre as informacdes sobre a renda
do cliente final e o valor maximo de financiamento disponivel pela CEF. Logo, € possivel
visualizar, detalhadamente, a relacdo entre a capacidade de financiamento e a possibilidade de

financiar 80% do valor total da unidade.
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Grafico 5 — Renda do cliente final versus financiamento maximo junto a CEF
Fonte: O autor

E possivel perceber que, com uma renda mensal de R$ 8.000, valor préximo ao limite
maximo estabelecido para a HIS em Sé&o Paulo, o financiamento maximo permitido é de R$
250 mil, resultando em um imével com valor total de R$ 313 mil. Nas simulacGes realizadas
junto a CEF, rendas superiores a R$ 8.000 deixam de atender aos critérios do Programa Minha

Casa, Minha Vida, inviabilizando o financiamento nessa modalidade.
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6.3 EMPREENDEDOR

Considerando a visdo do empreendedor para 0s cenarios propostos, as simulages
priorizam 0s parametros importantes para esse grupo, como margem sobre a receita, TIR e
resultado dos investimentos. O foco principal é destacar os beneficios que seriam percebidos
pelo empreendedor caso as sugestdes de adequacédo propostas fossem implementadas na Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo (LPUQOS) e no Plano Diretor Estratégico (PDE).

Nos cenarios simulados, o preco de venda por metro quadrado (PV/m?) de éarea privativa
foi mantido em relac&o aos cenarios voltados ao cliente final, ou seja, nos cenarios em ZEU no
que tange a HIS (ZEU-com HIS e ZEU-proposta) o preco de venda por m2 de area privativa foi
fixado em R$ 8.306,00 e nos cenarios em ZC (ZC-com HIS e ZC-proposta) o preco de venda
por m2 de area privativa da unidade foi fixado em R$ 8.312,00.

Na Tabela 20, a seguir, é possivel verificar o valor total das unidades habitacionais em
fungdo do preco por metro quadrado de &rea privativa, ilustrando as variagdes entre 0s

diferentes cenarios.

Tabela 19 — Preco de venda por m2 de area privativa por cenario — Visdo do empreendedor

(em reais)
Zona Cenério PV /m2AP Valor da Unid.
Sem HIS R$ 12.466 R$ 732.985
ZEU Com HIS R$ 8.306 R$ 283.220
Proposta R$ 8.306 R$ 284.896
Sem HIS R$ 15.643 R$ 976.123
ZC Com HIS R$ 8.312 R$ 291.740
Proposta R$ 8.312 R$ 296.738

Fonte: O autor

E importante reforcar que os valores adotados nas simulacdes sdo comumente
praticados por empresas do setor imobiliario para empreendimentos localizados na regido

analisada e com caracteristicas similares.

Na sequéncia, a Tabela 21 destaca, em verde, resultados comparativos entre 0s cenarios
de ZEU-com HIS e ZEU-Proposta e entre os cenarios de ZC-com HIS e ZC-proposta. A

comparacdo abrange trés indicadores indicadores-chave, que visam exemplificar os principais
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impactos para o empreendedor.

Sob a dtica do resultado do investimento, ou seja, a diferenca entre o retorno dos
investimentos (RET) e os investimentos exigidos (INV), observa-se um aumento de mais de
R$ 17 milhdes entre os cenarios ZEU-com HIS e ZEU-Proposta. Esse acréscimo representa
uma elevacdo de 65% no resultado do empreendimento, acompanhado pelo crescimento de

aproximadamente 33% no numero de unidades e na area privativa.

A explicacdo para essa melhoria estad pautada em trés fatores principais: o valor do
terreno permanece inalterado entre os cendrios; hd uma reducdo de 5% no custo da obra no
cenario ZEU-Proposta; e 0 aumento na producéo de unidades e area privativa resulta em melhor

aproveitamento do empreendimento.

Tabela 20 — Resultado AQI: simulagdo empreendedor

Indicadores do investimento e da qualidade do investimento no empreendimento em cenérios da legislacéo atual e da implementagédo das

sugestdes de adequagéo deste trabalho

valores em R$ mil da data 0 pelo INCC

Cenario ZEU-

Cenario ZEU-

Cenario ZEU-

Cenario ZC-

Cenario ZC-

Cenario ZC-

Sem HIS Com HIS Proposta Sem HIS Com HIS Proposta

Investimentos Exigidos
(INV) 15.746 15.497 17.633 9.501 8.549 9.617
Retorno dos Investimentos
(RET) 26.791 42.072 61.520 19.015 19.835 29.599
Resultado dos Investimentos
(RET-INV) 11.045 26.575 43.888 9.514 11.287 19.981
Resultado / Investimentos 70,15% 171,49% 248,90% 100,14% 132,03% 207,76%
taa de retorno dos investimentos 34,24% 78,13% 108,87% 48,35% 62,58% 94,23%
(% ano, acima da inflacdo pelo IPCA)
taxa de retorno expressa em mltiplo da taxa

. 4,01 8,53 11,70 5,47 6,93 10,19
CDl-equivalente
resultado do empreendedor, depois dos o o o o o o
impostos (Margem sobre a receita) 3,29% 14,99% 21,16% 9,94% 15,00% 21,20%
resultado do empreendedor, depois dos 0 o o 0 0 o
impostos (Margem sobre o custo) 3,99% 21,16% 32,70% 13,10% 21,18% 32,79%

Fonte: O autor

Ao comparar os cenarios ZC-Com HIS e ZC-Proposta e a partir da analise do resultado
dos investimentos, nota-se um aumento superior a R$ 8 milhdes. Esse crescimento representa
uma elevacdo de 77% no retorno do empreendimento, acompanhado pelo desenvolvimento de
aproximadamente 33% a mais de unidades e area privativa. Essa melhoria decorre dos mesmos

fatores observados nos cenarios ZEU.

No segundo indicador, também destacado em verde, “taxa de retorno dos investimentos
(TIR) para percentual ano acima da inflagdo pelo IPCA”, 0 aumento é expressivo. Nos cenarios

ZEU, a TIR cresceu 30 pontos percentuais, passando de 78,13% no cenario ZEU-Com HIS para
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108,87% no cenario ZEU-Proposta. Ja nos cenarios em ZC, esse indicador teve um acréscimo
de 32 pontos percentuais, subindo de 62,58% no cenario ZC-com HIS para 94,23%, no cenario
ZC-Proposta.

Por fim, no terceiro indicador também destacado na cor verde, a margem sobre a receita,
observa-se uma evolucdo continua. Nos cenarios ZEU, considerando empreendimentos de
médio padrdo, a margem sobe de 3,29% para 14,99% no HIS atualmente permitido e atinge
21,16% no cenério HIS-Proposta. Nos cenarios em ZC, o crescimento também é significativo,
partindo de 9,94% no médio padrdo, para 15,00% no HIS e alcangando 21,20% no cenario HIS
proposto. Vale ressaltar que, no mercado imobiliario, a margem sobre a receita minima

desejavel para viabilizar um empreendimento normalmente é de 15%.

6.4 SETOR IMOBILIARIO

Encerrando o capitulo, esta secdo aborda a perspectiva do setor imobiliario,
considerando sua importancia para o crescimento sustentavel e de longo prazo do mercado.
Esse aspecto ndo se restringe apenas ao setor, mas impacta diretamente a economia do pais. O
setor imobiliario desempenha um papel fundamental no Produto Interno Bruto (PIB) do pais,
representando 10,24% da participacéo total do PIB em maio de 2024, segundo o Banco Central
(BC).

Isto posto, pretende-se discutir 0 qudo potencialmente maior, em volume de unidades,
poderia ser a producéo da capital paulista para habitacdes de interesse social, caso as sugestdes

de adequacdo legislativa apresentadas anteriormente sejam implementadas.

O aumento da producdo nesse segmento traria importantes beneficios para a cidade de
Séo Paulo, especialmente no enfrentamento do déficit habitacional, amplamente abordado ao
longo deste trabalho. Além disso, contribuiria para a geracdo de empregos, o estimulo ao

desenvolvimento econémico e a melhoria do planejamento urbano.

Destaca-se que o aumento da producao de HIS ndo esta condicionado a um unico fator.
Embora as mudancas nas legislacBes possam representar incentivos significativos, outros
elementos desempenham um papel igualmente relevante. A disponibilidade de recursos para o
financiamento a producéo (PJ), a estabilidade econémica do pais, que assegura um mercado de
trabalho solido, o acesso ao crédito para financiamento pessoa fisica (PF), entre outros, sdo
essenciais para garantir um aumento consistente e sustentavel na producdo de HIS, tanto na

cidade de S&o Paulo quanto em outras cidades do Brasil.
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Desde 2016, a producdo de HIS pelo mercado privado vem crescendo de forma
expressiva na capital paulista e, desde 2019, a quantidade de unidades produzidas anualmente
manteve-se relativamente estavel, variando entre 32 mil e 36 mil unidades. Em 2024, observou-
se um aumento significativo de quase 80%, alcangando 65,9 mil habitacdes econdmicas na
cidade. Esse crescimento pode ser atribuido a diversos fatores, mas o principal deles

provavelmente seja o cenario econdmico do pais e a disponibilidade de funding para produgéo.

Todavia, esse patamar ndo deve ser considerado um nivel estavel de produco. Para fins
de andlise do cenério potencial, caso as sugestdes de adequacdo propostas sejam
implementadas, e com base nos parametros expostos anteriormente, estima-se que a capacidade
atual do mercado imobiliério da cidade de S&o Paulo permitiria uma producéo estavel de 40 mil
unidades de HIS por ano.

Dessa forma, ao aplicar os parametros propostos de aumento do Coeficiente de
Aproveitamento (CA) nas zonas ZEU e ZC, e ampliando seu alcance para outras regides do
municipio, prevé-se um aumento potencial de 30% na producédo anual de HIS. Isso significaria

um acréscimo para aproximadamente 52 mil unidades habitacionais por ano.

Cabe ressaltar que essa estimativa foi realizada com base na analise de apenas duas
zonas e nos critérios de aumento de CA, estabelecidos de forma arbitraria. No entanto, o
aumento potencial da producdo de unidades de habitacdo de interesse social é imensuravel. A
proposta de adequacao do coeficiente de aproveitamento, apresentada na se¢do 5.1, sugere que
esse aumento seja aplicado de forma direcionada, ou seja, com uma andlise especifica para cada
regiao e/ou quadra, considerando fatores como o déficit habitacional, a proximidade com eixos
de transporte publico de massa e outros aspectos de interesse do poder publico, como a

prevencdo da formacao de favelas, por exemplo.

Assim, o numero estimado de unidades a serem produzidas €, na pratica, ajustavel,

adequando-se conforme o desenvolvimento urbano da cidade.
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7 CONCLUSAO

A Habitacéo de Interesse Social (HIS) na cidade de Sao Paulo registrou um crescimento
expressivo entre 2016 e 2024, expandindo-se 18 vezes no periodo. Em 2016, o mercado
imobiliario mapeado registrava o lancamento de 3,6 mil unidades, enquanto, em 2024, esse
namero foi de 65,9 mil unidades.

Ao longo desse periodo, a demanda por HIS permaneceu elevada, evidenciada pelo alto
volume de vendas para o cliente final. Para efeito comparativo, no mesmo periodo, 0s
segmentos de médio e alto padrdo cresceram apenas 2,4 vezes, demonstrando que o mercado

de HIS apresentou uma expansdo significativamente superior.

Diante desse cenario, que se mostrou positivo para a cidade ao proporcionar opgdes de
moradia seguras e de qualidade para familias com renda entre um e seis salarios minimos, um

dos principais objetivos desta pesquisa foi responder a seguinte questéo:

Quais fatores impulsionaram a producéo do segmento de Habitac&o de Interesse Social
(HIS) de um patamar inicialmente pouco representativo, para ocupar posicéo de destaque no
cenario da producéo privada de habitacao residencial na cidade de S&o Paulo, em um intervalo

de tempo téo curto?

Como diagnostico, foi possivel aferir que parte expressiva desse crescimento foi
impulsionado por mudancas nas legislacdes que regulamentam o segmento e pela forte atuacéo
do setor privado. O estudo demonstrou que o Plano Diretor Estratégico (Lei n® 16.050/2014),
aliado ao Decreto n° 57.377/2016 e a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (Lei n°
16.402/2016), foram fundamentais para fomentar esse avanco, proporcionando incentivos
urbanisticos e facilitando a viabilidade econdmica dos empreendimentos. Como consequéncia,
verificou-se uma migracao da producéo de unidades HIS da Regido Metropolitana de Sdo Paulo
(RMSP) para o municipio, aproximando o publico-alvo do segmento das areas centrais da

cidade.

A andlise historica e legislativa revelou que, ao longo das décadas, a intervencao estatal
foi essencial para moldar o mercado de HIS, desde os primeiros programas habitacionais até as
politicas mais recentes. Nos periodos em que essa atuacdo foi insuficiente, as cidades sofreram
impactos urbanisticos negativos, como a autoconstru¢do desordenada e a proliferacdo das

favelas.

Além disso, a pesquisa qualitativa, realizada por meio da enquete com especialistas,
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confirmou a importancia das mudancas na legislacdo para o crescimento do segmento na cidade
e destacou temas relevantes, como a necessidade de protagonismo do Estado na promocéo da
habitacdo de interesse social; a ampliacdo das estratégias de atendimento ao publico-alvo,
incluindo a opcéo de locacdo social; o fortalecimento da fiscalizagdo sobre a destinacao correta
das unidades comercializadas; e a necessidade de exploracéo de novas fontes de financiamento,

tanto para pessoas juridicas quanto para pessoas fisicas.

As sugestdes de adequacdo ao PDE e a LPUQOS propostas neste estudo se concentraram

em quatro grupos principais:

e instrumentos urbanisticos e planejamento, incluindo o aumento direcionado do
coeficiente de aproveitamento (CA), a ampliacdo do gabarito maximo e revisdo da
LPUOS em prazo reduzido;

e parcerias e gestdo de programas habitacionais, contemplando o aprimoramento de
parcerias entre o setor publico e privado para desenvolvimento de HIS-1, e a locagéo

institucional pelo municipio;

e incentivos fiscais, com a isencao de IPTU durante a obra e por tempo determinado apés

a emissdo do habite-se para projetos com HIS-1;

e fiscalizagdo, prevendo a criacdo de um setor especifico para monitorar a destinacao de
unidades HIS.

Parte dessas sugestfes foram validadas por modelos matematicos, denominados Analise
da Qualidade do Investimento (AQI), demonstrando impactos positivos para os trés principais

grupos: o cliente final, o empreendedor e o setor imobiliario.

Com base nos resultados obtidos, conclui-se que o papel do Estado é fundamental para
o fortalecimento da Habitacdo de Interesse Social (HIS), seja por meio do aprimoramento dos
instrumentos regulatérios ou pela criacdo de novos incentivos e programas sociais voltados ao
setor. Dessa forma, viabiliza-se a participacdo de diversos agentes do mercado imobiliario na

ampliacdo da oferta de moradias para a populacdo de baixa renda.

Além disso, recomenda-se que futuras pesquisas aprofundem a analise sobre os
impactos sociais do aumento da producéo de HIS pelo setor privado e suas consequéncias para
a cidade e seus moradores, e sobre as limitacbes das propostas legislativas sugeridas neste
estudo, identificando possiveis lacunas que ainda necessitam de ajustes. O objetivo das

adequacdes ora propostas € aprimorar as legislagbes vigentes, promovendo melhorias no
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cenario atual para os desenvolvedores e reduzindo problemas percebidos no segmento.

Com um planejamento urbano eficiente, diligéncia do Estado e politicas habitacionais
bem estruturadas, a cidade de S&o Paulo pode continuar avancando na reducdo do déficit
habitacional e na promocéao de moradia digna para a populacéo enquadrada na HIS. Ao garantir
que o direito a moradia seja tratado como uma prioridade, a habitacdo de interesse social torna-
se mais do que uma solucdo para a escassez de moradias — ela se consolida como um
instrumento de transformacé&o social, capaz de proporcionar dignidade, seguranca e esperanca
para milhares de familias.
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ANEXO

A seguir, apresenta-se a integra das entrevistas mencionadas na secéo 4.2, totalizando
oito especialistas distribuidos em trés grupos distintos: Entidades de Classe (entrevistados 1 e
2), empreendedores (entrevistados 3, 4, 5 e 6) e setor publico (entrevistado 7 e 8).

ENTREVISTADO 1 - SECOVI

O entrevistado 1 possui 47 anos de experiéncia profissional, € economista e dedicou
parte de sua carreira & Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), ao
conselho curador do FGTS e, hd mais de 17 anos, atua no SECOVI-SP.

Em sua andlise, a habitacdo social na cidade de S&o Paulo passou por diferentes
momentos, muitos dos quais estiveram fortemente vinculados ao poder publico. Até 2015,
mesmo com a criagdo do programa federal Minha Casa, Minha Vida (MCMV) em 2009, o
mercado de habitacdo de interesse social ndo era atraente para os incorporadores no centro
expandido da cidade. O investimento apresentava baixa qualidade e 0s precos dos terrenos
inviabilizavam novos empreendimentos, o que concentrava a producgéo nas franjas da cidade e

na regiao metropolitana.

Outro fator que dificultava o desenvolvimento do setor, segundo o entrevistado, era o
coeficiente de aproveitamento estabelecido pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo
(LPUOS). O padrao fixado em 1x restringia o potencial construtivo, enquanto apenas 3% da
area da cidade permitia alcancar até 4x, mediante pagamento de contrapartidas a prefeitura,

Ccomo a outorga onerosa.

Ao longo da conversa, também foi destacada a relevancia do Fundo de
Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) na producéo de unidades habitacionais de interesse
social. Como exemplo bem-sucedido, citou-se o projeto do Jardim Edite, na regido da Avenida
Engenheiro Luis Carlos Berrini, viabilizado com recursos do fundo, cuja captacao ocorre, em

parte, por meio da outorga onerosa.

O entrevistado enfatiza, ainda, o papel essencial do programa Minha Casa, Minha Vida
na promocao do financiamento habitacional. O programa possibilitou a producdo de moradias
econbmicas e sociais, atingindo entre 400 e 500 mil unidades financiadas por ano no Brasil.
Sua relevancia se estende tanto ao fortalecimento do mercado imobiliario quanto a

implementacdo de politicas habitacionais eficazes.
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Além do MCMV, instrumentos municipais de incentivo a producdo de habitagdo de
interesse social também foram fundamentais para o desenvolvimento do setor. Sem essas

diretrizes, avalia o entrevistado, o crescimento do mercado teria sido comprometido.

[...] a partir de 2016 0 mercado de habitacéo social cresceu muito, saiu de um patamar
de producdo baixo para 30-35 mil unidades por ano, isto foi um advento do decreto
que regulamentou o HIS na cidade de Séo Paulo.

Posteriormente, o entrevistado enviou a pesquisadora o Decreto n° 57.377/16,
mencionado anteriormente, além de outros dois igualmente relevantes: os Decretos n°
59.885/20 e n° 61.811/22. Essas normativas, em grande parte, representam atualizagdes do

decreto de 2016, com o objetivo de aprimorar diretrizes e regulamentacdes ja estabelecidas.

Destaca-se que, com a promulgacdo do Decreto n® 57.377/16, o coeficiente de
aproveitamento para habitacdo de interesse social (HIS) passou a alcancar até seis vezes a area
do terreno, sem necessidade de pagamento de outorga. Essa mudanca impulsionou o segmento,
possibilitando o surgimento de diversas empresas especializadas na produc¢do de moradias para

as faixas de renda HIS 1 e 2.

Os incentivos adotados pela cidade de Séo Paulo estimularam a migracao da producéo
de habitacéo de interesse social da Regido Metropolitana (RMSP) para a capital, tendéncia que
levou outros municipios da RMSP a adotarem medidas semelhantes. Por outro lado, cidades
que ndo implementaram legislacdes de estimulo enfrentaram a transferéncia de sua producéo
para localidades vizinhas. Um exemplo dessa dinamica € Santo André, que adotou politicas

voltadas ao setor, ao contrario de Sdo Bernardo do Campo, que ndo seguiu a mesma estratégia.

Estes incentivos (as legisla¢des) foram um grande passo de inclusdo social de uma
populagdo expulsa do centro expandido, trazendo as pessoas para mais préximo de
onde trabalham e proporcionando mais qualidade de vida.

ENTREVISTADO 2 - ABRAINC

O entrevistado 2 possui 17 anos de experiéncia profissional, é arquiteto e urbanista,
formado pela Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo (FAU-
USP). Ao longo da carreira, esteve continuamente envolvido com o mercado imobiliario e, nos
altimos nove anos, tem se dedicado a Associacdao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias
(ABRAINC). Na instituicdo, concentra-se em questdes relacionadas a legislacdo urbanistica, a

reducdo da burocracia e ao desenho de programas habitacionais.

A producdo privada de habitacdo de interesse social (HIS) pode se estruturar de
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diferentes formas. Um empreendimento pode ser enquadrado em um programa publico, como
0 Minha Casa, Minha Vida (MCMV), seguir regramentos urbanisticos especificos ou buscar
alternativas, como a comercializacao direta para familias com renda compativel ou a destinacéo
para aluguel, com possibilidade de venda futura a empresas especializadas na operacao desses

empreendimentos.

Para viabilizar a comercializacdo fora do MCMV ou de outros programas publicos, €
necessario que o comprador apresente uma certiddo de enquadramento de renda. Esse
documento deve ser emitido por uma entidade supervisionada pelo Banco Central, garantindo
que a familia se enquadre nas faixas HIS 1 ou HIS 2. No entanto, hd uma incongruéncia nas
legislacOes atuais: o prazo de 10 anos para que a unidade comercializada cumpra sua funcao
social como HIS. A lei estabelece que essa exigéncia vale apenas para a primeira
comercializacdo a uma familia com renda enquadrada, enquanto o decreto de regulamentacéo
vincula o prazo a emissdo do Habite-se. Diante dessa divergéncia, a ABRAINC tem adotado a
interpretacdo mais restritiva, seguindo o critério da primeira comercializacdo. Apds esse
periodo, a unidade deixa de ter a obrigatoriedade de cumprir o papel social e pode ser livremente

comercializada.

A exigéncia da certiddo de enquadramento de renda emitida por uma entidade isenta
confere maior transparéncia ao processo, beneficiando tanto os compradores quanto 0s

incorporadores, que passam a contar com um mecanismo de validacdo independente.

[...] Tem uma coisa que sempre foi vista pela 6tica do programa publico que é casa,
ela ndo é s a casa, ela também € salde, ela é saneamento, ela é um monte de outras
coisas, entdo como politica publica ela é muito importante, mas ela também ¢
constituicdo de patrimonio.

O entrevistado considera adequado o prazo de 10 anos para que a unidade de habitacéo
de interesse social (HIS) possa ser comercializada sem a obrigacéo de cumprir seu papel social.
Em sua visdo, esse periodo permite que a realidade das familias beneficiadas por politicas
publicas se transforme. O imdvel passa a representar um patrimoénio e, com a valorizacao

adquirida, dificilmente essas familias voltam a compor o déficit habitacional.

Nos ultimos anos, esforcos tém sido direcionados para viabilizar um modelo de aluguel
social. O entrevistado destaca que ha uma parcela significativa da populacdo que, embora nao
tenha condi¢des de adquirir um imdvel, consegue arcar com um aluguel acessivel. Caso essa

alternativa fosse estruturada, os beneficios se estenderiam a toda a sociedade.

Segundo estimativas da ABRAINC, apos a aprovacdo do Plano Diretor Estratégico
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(PDE) de 2014, a producdo de HIS e habitacdo de mercado popular (HMP) na cidade de S&o
Paulo cresceu mais de 700%. Essa mudanga elevou significativamente o volume de unidades

produzidas, consolidando um novo patamar para o setor.

Ao relembrar a evolucdo da habitacdo de interesse social, o entrevistado observa que a
base dessa producéo foi estabelecida no PDE de 2002 e no zoneamento de 2004. No entanto,
até 2010, o volume construido pelo mercado era insignificante. A criacdo do programa Minha
Casa, Minha Vida (MCMV) em 2009 foi um divisor de aguas, pois possibilitou 0 acesso ao
crédito para familias de baixa renda, tornando o segmento atrativo para o setor imobiliario.
Com isso, a producéo passou a registrar uma vazao anual entre 3 e 5 mil unidades, concentradas

principalmente nas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

A partir de 2014, com o novo PDE, o cenédrio mudou drasticamente. Incentivos
urbanisticos foram incorporados a legislacéo e, aliados a um programa federal consistente e ao
uso continuo de recursos do FGTS, trouxeram previsibilidade ao setor. O entrevistado destaca
dois pontos fundamentais nesse processo: a possibilidade de produzir HIS em qualquer zona da
cidade, ndo mais restrita as ZEIS, e a aplicacdo do coeficiente de aproveitamento diferenciado.
Com essas medidas, o custo da terra foi equilibrado, permitindo que a producéo habitacional se
expandisse para diversas regides. Antes limitada a areas especificas, a oferta passou a ser

distribuida de forma mais ampla, tornando o mercado mais competitivo.

Ao final da entrevista, a pesquisadora introduziu a questdo das unidades habitacionais
de dimens@es reduzidas, especialmente os estudios, que tém sido alvo de criticas quando
enquadrados como HIS. O entrevistado explicou que, do ponto de vista da incorporacao
imobilidria, os empreendimentos refletem as demandas do mercado. Como o ciclo de
desenvolvimento de um projeto € longo, ha o risco de formacdo de bolhas e superoferta,

fendmeno ja observado anteriormente com flats e salas comerciais.

No caso dos estudios, ele aponta dois aspectos relevantes. O primeiro diz respeito a
legislacdo vigente, que incentiva a producdo dessas unidades compactas por meio de
mecanismos como a cota-parte e a limitacdo de vagas de garagem conforme o tamanho do
imovel. Embora esse ndo tenha sido o objetivo inicial da legislacdo, essas diretrizes
impulsionaram a producdo em larga escala, tornando tais apartamentos, em muitos casos, um

subproduto do empreendimento principal.

O segundo aspecto envolve as unidades HIS de um dormitério, frequentemente

criticadas sob a 6tica do déficit habitacional. O entrevistado pondera que esse déficit € composto
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por diferentes perfis, incluindo casais jovens, familias, solteiros e divorciados. Na sua visdo, se
uma pessoa consegue adquirir seu primeiro imdvel ainda jovem, dificilmente voltara a compor
o déficit habitacional no futuro. Assim, politicas habitacionais voltadas a esse publico podem
reduzir a dependéncia de suporte governamental a longo prazo. Um individuo solteiro, que
ganha um a dois salarios minimos e consegue adquirir um imével, ao formar uma familia, tera
um patrimonio que poderd ser vendido para a compra de uma residéncia maior. Dessa forma, o
problema habitacional pode ser resolvido de maneira antecipada, reduzindo a pressao sobre o

poder publico.

ENTREVISTADO 3 -BUENO NETTO

Com 50 anos de experiéncia profissional, o entrevistado 3 é engenheiro formado pela
Escola Politécnica da Universidade de Séo Paulo (POLI-USP) e complementou sua formacéo
académica com uma passagem pela Universidade Stanford, nos Estados Unidos. Em 1974,
fundou a empresa que hoje preside no conselho, inicialmente voltada a prestacéo de servigos e
execucdo de pequenas obras publicas. Com o crescimento dos negdcios, passou a atuar no setor
de incorporacdo imobiliaria, segmento em que permanece até os dias atuais. A principio, a
empresa focava em edificacdes de médio e alto padréo, mas, a partir de 2009, com a criacdo do
programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV), voltou-se também para a habitacdo de interesse
social (HIS).

Pioneira no desenvolvimento de projetos HIS em plantas compactas, a empresa langou
seu primeiro empreendimento nesse formato na Avenida Marqués de Sao Vicente, na regido da
Barra Funda, zona oeste de Séo Paulo. O projeto, localizado em uma Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS), conta com 3.500 unidades habitacionais distribuidas em um terreno de 72 mil
m2, aproveitando 0s incentivos urbanisticos da época. Desde o inicio, a proposta foi garantir
um papel efetivo de inclusdo social aos imoOveis desse segmento, evitando solugdes que
comprometessem a qualidade de vida dos moradores. Empreendimentos com quatro andares e
sem elevador, por exemplo, nunca fizeram parte dos planos da empresa, pois ndo oferecem uma

solucdo habitacional de longo prazo.

Outro principio adotado foi priorizar boas localizagdes para os projetos. O publico
consumidor dessas unidades depende do transporte publico de massa, e empreendimentos
erguidos nas periferias, longe da infraestrutura urbana consolidada, ndo contribuem para uma

melhor qualidade de vida. Nesse contexto, a empresa desenvolveu um modelo de unidade de
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34mz2, com dois dormitorios e, em sua evolu¢do, um banheiro americano que possibilita a

criacdo de uma suite. Ate 2024, foram entregues 10 mil unidades desse padrdo pela Bueno Neto.

Os incentivos voltados ao HIS viabilizam a construcdo em areas bem localizadas, e um
dos exemplos citados é um projeto recentemente langado na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
proximo ao Edificio Tomie Ohtake, onde um residencial HIS foi desenvolvido em conjunto

com um prédio comercial.

Ao longo da carreira, o0 entrevistado acompanhou de perto as dificuldades associadas ao
custo de producédo da habitacdo econdmica, apontando a viabilizagdo da venda como um dos
principais desafios do setor. Durante mais de trés décadas, esse mercado permaneceu
desatendido, sem diretrizes adequadas ou um programa de financiamento sélido. A auséncia de
politicas eficazes contribuiu para o crescimento das favelas e a proliferacdo da autoconstrucéo
em Sédo Paulo. A grande mudanca de patamar no segmento, em nivel nacional, veio com a
criagdo do MCMV, em 2009.

Diante desse novo cenario, a BENX se dedicou a inovagéo, buscando solucdes que
reduzissem os custos para o incorporador sem comprometer a qualidade do produto final. Além
da eficiéncia no desenho das plantas, a empresa investiu em alternativas como Kits industriais
para banheiro e cozinha, formas metalicas para a construgcdo de paredes de concreto e outros

processos voltados a otimizacdo da producao.

A localizacdo das habitagdes continua sendo um fator determinante. Grandes
deslocamentos entre moradia e trabalho impactam negativamente a qualidade de vida. Nesse
sentido, o entrevistado ressalta a necessidade de aproveitar os "vazios" urbanos ainda existentes
em Sdo Paulo, citando a Barra Funda como um exemplo de area com potencial para o

desenvolvimento habitacional.

Ainda falta (para o segmento HIS) um incentivo maior a localizacdo, a boa
localizacdo, pensando sempre (em melhorar) o deslocamento do morador para o
trabalho.

O entrevistado traz uma reflexdo sobre o mercado imobiliario nos Estados Unidos, onde
as cozinhas sao entregues equipadas com geladeira, fogao, armarios e outros itens essenciais.
A partir dessa observacao, a entrevistadora questiona se incluir a mobilia, ou parte dela, dentro
do financiamento bancario da compra do apartamento poderia melhorar a vida dos moradores
das habitaces de interesse social (HIS). Em resposta, ele considera que essa medida traria
beneficios para esse publico, uma vez que os custos envolvidos na compra do imdvel ja sao

substanciais, e despesas com mudanca e mobilia representam um impacto adicional
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significativo.

Outro ponto destacado é o desafio do financiamento dentro do programa Minha Casa,
Minha Vida (MCMV), especialmente em relagdo ao seguro obrigatério e a taxa de evolucdo de
obra, ambos considerados altos para a populacdo de menor renda. Além disso, o entrevistado
aponta os elevados custos de terreno e constru¢cdo como entraves para o desenvolvimento

privado do segmento, ja que o valor final de venda das unidades ndo acompanha essas despesas.

Como solucdo, defende a necessidade de maiores incentivos para o desenvolvimento de
HIS em regides centrais da cidade, onde h&d melhor infraestrutura urbana. Em sua visdo, o
aumento do coeficiente de aproveitamento (CA) ndo seria a melhor alternativa, pois poderia
comprometer a qualidade dos empreendimentos. Em vez disso, sugere a ampliacdo do gabarito,
permitindo edificacbes mais altas. Para ele, essa mudanca possibilitaria produtos imobiliarios

de melhor qualidade, terrenos mais permeaveis e espagos comuns mais bem planejados.

Sobre o crescimento do mercado a partir de 2016, atribui esse avango a forte demanda
reprimida em Séo Paulo e ao aumento da producdo por parte das empresas, impulsionado pelos

incentivos concedidos pelo poder publico.

Na discussdo sobre a priorizagédo de incentivos a demanda ou a producéo, considera que
a demanda ja é suficiente, sendo mais relevante fomentar a producdo. Como alternativa, sugere
que a prefeitura disponibilize um mecanismo semelhante aos Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo (CEPAC), oferecendo beneficios para empreendimentos em areas
estratégicas definidas pelo poder publico. Essa certificacdo poderia ser utilizada em outros

locais da cidade, equilibrando o custo da terra e viabilizando novos projetos.

O entrevistado reforca que simplesmente aumentar o CA nao é, em sua visao, o melhor
caminho, pois tende a prejudicar a qualidade dos empreendimentos. Em vez disso, acredita que
oferecer incentivos que equiparem o0s custos do terreno permitiria um maior volume de

desenvolvimento habitacional.

Periferia é uma obra cara, obra que cresce a cidade, (o poder publico) tem que
pavimentar, levar luz, 4gua, transporte publico, €é caro.

Sobre a regulamentacdo do aluguel para o HIS, ou seja, investidores comprarem ativos
HIS para destinacdo a aluguel para o publico enquadrado nessa renda, 0 entrevistado vé como
um aumento do mercado, mas sinaliza a preocupacdo quanto a ndo resolu¢do do problema,
alegando que “O aluguel ndo tira o comprador da necessidade da casa propria, ele vai acabar

pagando para locagdo o valor que pagaria para um financiamento”.
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ENTREVISTADO 4 - CURY CONSTRUTORA

Com mais de 30 anos de experiéncia no desenvolvimento de Habitacdo de Interesse
Social (HIS) e moradias econémicas, 0 entrevistado observa que, por muito tempo, a empresa
que preside — uma das maiores construtoras do setor no Brasil e em Sdo Paulo — concentrou
suas atividades nas areas periféricas da cidade. Segundo ele, essa limitacdo foi imposta pela
legislagdo municipal, que restringia o desenvolvimento de empreendimentos em regides
centrais. Como resultado, os terrenos com valores compativeis para esse segmento estavam
predominantemente localizados nas periferias. Durante anos, a empresa focou seus projetos em

bairros como Itaquera, Lajeado, Guaianases e nos extremos da Zona Sul.

Na visdo do entrevistado, a principal mudanca que impulsionou a producdo de HIS na
cidade foi o Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2014, seguido pela Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupacéo do Solo (LPUOS) de 2016. Ele menciona que o PDE, elaborado durante a gestao
do entdo prefeito Fernando Haddad, trouxe oportunidades ao criar Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) distribuidas por toda a cidade. Além disso, mesmo em areas com outros tipos de
zoneamento, foram implementados beneficios para empreendimentos voltados a habitacédo

popular.

O entrevistado destaca a importancia dessa mudanca no setor: “Isso foi uma revolucao.
De la para ca, surgiram empreendimentos de HIS de diversas construtoras em varias regides da
cidade.” Ele acrescenta que, a partir desse novo cenario, o0 mercado privado passou a atender
familias de baixa renda, principalmente aquelas com até trés salarios minimos (HIS 1), em
regides centrais. Como exemplo, menciona bairros como Jardim Guedala e Mooca, que

passaram a receber empreendimentos desse segmento.

Outro ponto ressaltado € a relacdo entre o PDE e 0s eixos de transporte publico, que

foram estrategicamente associados as areas de incentivo a producao de HIS.

O HIS hoje sdo apartamentos pequenos, entre 30 e 45m2, sem vaga de garagem, para
0 custo ser acessivel, proximos a um transporte de massa — metrd por exemplo — e
ligados a um programa de financiamento, 0o MCMV, estabelecendo um teto do valor
do imovel, hoje até 350 mil reais.

O entrevistado destaca um avango importante na revisdo do Plano Diretor Estratégico
(PDE) de 2023: a ampliacdo dos raios de desenvolvimento em torno dos sistemas de transporte
de massa, como metr6 e terminais de énibus. Para ele, essa mudanca representa uma evolugéo
significativa, pois permite a viabilizacdo de empreendimentos habitacionais em areas melhor

localizadas, facilitando o acesso dos moradores a infraestrutura urbana e ao mercado de
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trabalho.

Nos estamos trazendo esse produto econbmico para mais perto, a gente entende que
acabou a antiga filosofia do trabalhador ter que se deslocar 2 horas dentro da cidade
para ter que trabalhar. Entendemos que ndo ha problema algum em existir imoveis
adequados de 200 mil reais entre apartamentos de 2 milhdes de reais.

Na sequéncia, o entrevistado relata sua origem em uma familia de desenvolvedores
imobiliarios. Seu avd, na década de 1960, construia casas populares na periferia de Sdo Paulo.
Ao ingressar na carreira, observou que a habitacdo popular se resumia a casas térreas de
alvenaria estrutural, um modelo de producéo artesanal, escasso, afastado e pouco verticalizado.
A legislacdo, & época, ndo oferecia condi¢des para viabilizar empreendimentos em areas mais

centrais e desenvolvidas.

Atualmente, destaca a transformacdo do segmento de Habitacdo de Interesse Social
(HIS), que se verticalizou, com edificagbes predominantemente em alvenaria estrutural e, em
alguns casos, em paredes de concreto. Essas mudancas possibilitaram o surgimento de torres
de 23 a 24 andares, caracterizadas por maior adensamento e localizacdo em areas centrais da

cidade.

Apesar dos desafios, considera 0 momento atual mais favoravel do que em anos

anteriores. Para ele, o desenvolvimento do HIS depende de quatro pilares fundamentais:

1. Legislacao favoravel com incentivos ao segmento: Sdo Paulo, em sua visdo, construiu
um arcabouco normativo adequado, enquanto o Rio de Janeiro segue pelo mesmo

caminho. No entanto, a nivel nacional, ainda faltam regulamentacdes adequadas.

2. Crédito bancéario: A populacdo atendida pelo HIS necessita de programas
governamentais para viabilizar o financiamento imobiliario. O programa Minha Casa
Minha Vida (MCMV), segundo ele, € um modelo bem-sucedido e eficiente nesse

aspecto.

3. Baixa inflacdo: A estabilidade econdmica € essencial, pois periodos inflacionarios

dificultam a aquisi¢do da casa prépria para as familias de baixa renda.

4. Baixo desemprego: O acesso ao mercado de trabalho influencia diretamente a

capacidade de financiamento e aquisicao de imoveis.
Na sua avaliacdo, o cenério atual de Sdo Paulo (junho/2024) é positivo para o setor.

Embora reconheca a importancia do governo para o segmento, ndo apoia a concessao

de subsidios elevados para aquisi¢do de unidades habitacionais. Critica, por exemplo, a antiga
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faixa 1 do MCMV, que, em alguns casos, subsidiava mais de 95% do valor do imdvel. Na sua
experiéncia, esse modelo gerou problemas como inadimpléncia, falta de manutencdo das
unidades e revendas irregulares. Para ele, o subsidio e 0s juros reduzidos s&o essenciais, mas é
fundamental que os compradores tenham comprometimento financeiro com o imdvel, evitando

distorgdes no programa.

Sobre a relevancia dos incentivos a producao e a aquisicdo, considera ambas igualmente
essenciais, atribuindo a cada uma nota 5 em uma escala de 0 a 5. Ressalta, contudo, que, para
familias com renda de até R$ 4.000,00 (pouco mais de dois salarios-minimos), os incentivos a

aquisicdo sdo indispensaveis, pois, sem eles, a compra da casa propria se tornaria inviavel.

O entrevistado aponta o Plano Diretor Estratégico (PDE) e a Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupacao do Solo (LPUOS) como as regulamentac6es de maior impacto para o HIS. Na sua
visdo, essas normas equilibram o mercado ao oferecer incentivos para 0 segmento, como maior
coeficiente de aproveitamento (CA), isencdo da outorga e a possibilidade de desenvolver

empreendimentos habitacionais em diferentes zonas da cidade.

Como sugestdo de aprimoramento, defende a necessidade de um zoneamento adequado
para garantir a qualidade do desenvolvimento urbano. Identificou, em Sdo Paulo, areas
classificadas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) que, em sua opinido, tornaram-
se desconectadas e inadequadas para essa destinacdo. Por outro lado, acredita que algumas
regides que necessitam de incentivos ndo foram contempladas na legislacéo atual. Destaca, por
fim, que a cidade é dindmica e, por isso, o planejamento urbanistico deve passar por revisdes

constantes para acompanhar essa evolugao.

Séo Paulo é uma cidade dindmica, ela cresce muito rapido, estes mapas (da LPUQS)
deveriam ser revistos a cada 2 ou 3 anos.

Para finalizar, o entrevistado pontua como positivo o aumento do controle previsto na
revisdo do PDE de 2023 quanto a destinacéo correta do HIS e a permissividade de sua venda

para o investidor que destinar o imovel, por meio da locacéo, para o publico-alvo do segmento.

ENTREVISTADO 5 - ECON CONSTRUTORA

O entrevistado esta vinculado a Econ Construtora desde sua fundacdo, em 2001, sendo
um dos socios fundadores da empresa. Em sua trajetoria, destaca que, desde o inicio, o objetivo
sempre foi estabelecer uma parceria com a Caixa Econémica Federal (CEF) para atender o

publico de baixa renda. No comego das atividades, a CEF disponibilizava um crédito
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associativo, modelo semelhante ao atual Minha Casa, Minha Vida (MCMV), mas com menos
incentivos, o que dificultava o acesso ao financiamento tanto para os empreendedores quanto

para os compradores.

Segundo ele, a criacdo do MCMV representou uma mudanca dréstica no setor,
especialmente em relacdo ao volume de recursos destinados a habitacdo social. Outro aspecto
marcante da evolucdo do segmento foi a reducdo do tamanho das unidades habitacionais. Em
2001, um apartamento padrdo de dois dormitérios tinha, em média, entre 42m2 e 45m2. Ele
atribui essa diminuicdo a defasagem na atualizacdo do valor méaximo das unidades financiadas
pelo programa, que permaneceu por anos em R$ 270 mil, obrigando os empreendedores a
reduzir as metragens para manter a viabilidade econémica dos projetos. Além disso, aponta que

a estabilizacdo da renda dos compradores também influenciou esse encolhimento dos imoveis.

Entre os principais desafios do HIS em Sao Paulo hoje, ressalta que algumas empresas
do setor conseguem acessar o funding do MCMV com mais facilidade do que outras. Aponta
também que a burocracia no processo é excessiva e que a dependéncia quase exclusiva da CEF
como agente financiador limita o crescimento do segmento. "Faltam mais incentivos de

financiamento, tanto para pessoa juridica (PJ) quanto para pessoa fisica (PF)", enfatiza.

Por outro lado, avalia de forma positiva, do ponto de vista regulatorio, a possibilidade
de desenvolver empreendimentos de HIS sem a obrigatoriedade do pagamento de outorga
onerosa. O aumento do Coeficiente de Aproveitamento (CA), permitindo maior adensamento,
também é citado como um avango importante, contribuindo para a expansao da producao

imobiliaria na cidade nos ultimos anos.

Ao avaliar os incentivos a producdo e a aquisicdo habitacional, considera ambos
fundamentais, mas atribui maior importancia ao incentivo a producao. Para ele, criar condi¢des
para que os desenvolvedores possam ampliar a oferta de moradias € a estratégia mais eficaz

para atender a demanda existente.

Entre as solucdes para os desafios atuais do HIS, destaca o limite imposto pela CEF para
financiamento a pessoas juridicas como um entrave para a ampliacdo da produ¢do. Argumenta
gue, mesmo que uma empresa tenha capacidade e mercado para dobrar sua producédo, esse
limite financeiro impede a expansdo. Como alternativa, sugere a entrada de bancos privados no
financiamento da habitacdo social, adotando o mesmo modelo da Caixa nas modalidades do

MCMV e no financiamento associativo.

Sobre o0s apartamentos ultracompactos, explica que seu desenvolvimento esta
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diretamente relacionado a localizagcdo dos empreendimentos. Em &reas mais centrais, onde o
custo dos terrenos é elevado, os empreendedores precisam reduzir as metragens para viabilizar
0s projetos. J& nas regides periféricas, onde o custo do solo é menor, a producdo desses tipos
de unidades é pouco expressiva. Segundo ele, um apartamento de um dormitério ndo pode ser
considerado um verdadeiro programa habitacional, pois o publico que o adquire geralmente néo
o0 escolhe por preferéncia, mas sim por ser a Unica op¢do viavel dentro de suas condi¢des

financeiras.

O entrevistado atribui o crescimento expressivo do segmento de HIS a partir de 2016 ao
Plano Diretor Estratégico (PDE — Lei 16.050/14). J& em relacdo a comercializacdo de imdveis
de HIS para investidores, desde que destinados a locacdo para o publico-alvo do segmento,
acredita que essa pratica tende a fortalecer o mercado, principalmente com o aumento da

seguranca juridica para esse tipo de operacao.

Por fim, considera a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo (LPUOS — Lei de
Zoneamento) como a regulamentacao de maior impacto para o setor, influenciando diretamente

a viabilidade dos empreendimentos habitacionais voltados a populacéo de baixa renda.

ENTREVISTADO 6 - PLANO & PLANO

O entrevistado 6 € engenheiro civil formado pela Universidade Mackenzie e foi inserido
no mercado imobiliario desde crianga, influenciado por seu pai — um dos executivos e socios
da antiga Gomes de Almeida Fernandes, atual Gafisa. Em 1997, fundou a empresa Plano
&Plano, baseando sua criacdo em trés pilares: engenharia, negocios e clareza do mercado de
capitais. Ele destaca que, por ser o mercado imobiliario um setor intensivo em capital, a gestdo
eficiente do fluxo de caixa e a compreensdo das condi¢bes econdmicas do pais sdo fatores

essenciais para 0 sucesso.

No inicio das operacGes da empresa, em 1997, o entrevistado descreve um cenario
desafiador para 0 mercado imobiliario. Na época, as taxas de juros no Brasil eram muito altas,
e o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), criado no mesmo ano, ainda ndo existia de forma
estruturada. A alienacdo fiduciaria também ndo era praticada, dificultando o financiamento de
imoveis. Os bancos ndo ofereciam crédito para pessoas fisicas, pois ndo existiam mecanismos
eficazes de recuperacdo de crédito, e as hipotecas utilizadas como garantia eram instrumentos
pouco seguros. Dessa forma, o financiamento imobiliario era invidvel para individuos. Para

empresas, 0s bancos disponibilizavam crédito "pessoa juridica" com financiamento direto ao
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consumidor, em prazos que variavam entre 48 e 60 meses. Assim, o Unico mercado possivel

era 0 de média e alta renda.

Com o passar dos anos, surgiram oportunidades para expansdo para outros segmentos.
O entrevistado menciona alguns avangos que facilitaram essa transicdo, como a venda sob
demanda comprovada, o crédito associativo por meio da Caixa Econémica Federal (CEF) e o
PRODECAR (Programa de Demanda Caracterizada), ambos programas de repasse na planta.
Esses fatores, presentes a partir dos anos 2000, foram determinantes para viabilizar novos

empreendimentos.

Com a entrada no segmento econdmico, a empresa percebeu que era possivel construir
obras bem-feitas, com dignidade e custo reduzido. Hoje, a Plano & Plano atua
predominantemente na habitacdo social e econdmica, alem de langamentos no segmento de

médio padréo.
Para a habitacdo social, o entrevistado destaca:

Se existir uma economia forte e um arcabouco legal bem estruturado, nds temos
mercado para 0s préximos 80 anos. A demanda é muito grande, o déficit é enorme e
0 que o setor produz ndo atende a demanda anual, ou seja, o déficit s6 cresce. Por isso,
as favelas crescem.

Ele aponta os principais desafios do mercado de habitacdo de interesse social (HIS),
sendo o primeiro o funding, pois o mercado depende da disponibilidade de recursos para
producdo. Outro desafio é a existéncia de um programa habitacional adequado que permita ao
comprador arcar com um crédito imobiliario. Segundo ele, o programa Minha Casa, Minha
Vida (MCMV) atualmente esta bem estruturado. Por fim, destaca a dificuldade de encontrar

terrenos a precos viaveis para producdo de HIS na cidade de Séo Paulo.

Do ponto de vista empresarial, o grande desafio € crescer com sustentabilidade
operacional, garantindo atendimento de qualidade e producéo em larga escala. O entrevistado
reforca a importancia do MCMV para viabilizar o setor, pois sem subsidios, familias com renda

entre 2 e 5 salarios-minimos ndo conseguem adquirir um imovel.

Politica publica para baixa renda é a locomotiva para existir producéo de habitacéo de
interesse social.

Ele menciona o impacto da falta de politicas habitacionais entre 1986 (fim do BNH) e
2009 (inicio do MCMV), o que resultou no crescimento de favelas e problemas sociais. Até
2014, 80% da producgéo de HIS na regido metropolitana de S&o Paulo concentrava-se em

cidades como Santo André, Sdo Bernardo e Guarulhos, devido a terrenos mais baratos. No
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entanto, o Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2014 inverteu essa dindmica, tornando a cidade

de S&o Paulo mais atrativa para producgéo de HIS.

O entrevistado sugere solugdes para os desafios mencionados, como aumentar o
Coeficiente de Aproveitamento (CA) dos terrenos, reduzindo custos habitacionais, e ampliar o
gabarito das edi¢bes HIS. Também aponta a necessidade de diversificar as fontes de funding,

atraindo fundos de pensdo para financiamentos.

Ele destaca o crescimento da producéo de HIS a partir de 2016, atribuindo-o ao PDE de
2014 e ao MCMV. Sobre o programa municipal Pode Entrar, enxerga como positivo, mas
ressalta que s6 funciona em cidades com capacidade financeira para adquirir unidades

habitacionais do setor privado.

A solucédo de habitacdo [HIS] ndo é uma ferramenta, sdo diversas agdes que compdem
todas as ferramentas para que as pessoas tenham condi¢do de morar bem.

Ele defende a locacao social como solucdo viavel para HIS, considerando que algumas
pessoas ndo querem ou ndo podem financiar um imovel. Também apoia a entrada de

investidores na compra de unidades HIS para locacdo, desde que haja fiscalizacdo adequada.

Por fim, ele enfatiza a necessidade de adensamento urbano para reduzir deslocamentos

e otimizar investimentos em infraestrutura e mobilidade urbana.

Densidade urbana é qualidade de vida, [ela gera] uma cidade conectada, uma cidade
moderna, uma cidade socialmente justa.

ENTREVISTADO 7 - PARHIS

O sétimo entrevistado é coordenador da PARHIS (Coordenadoria de Parcelamento do
Solo e Habitacdo de Interesse Social), exercendo o cargo mais alto dentro dessa coordenadoria.
A PARHIS integra a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) e €
responsavel pelo licenciamento de Habitacdo de Interesse Social (HIS) na cidade de Sdo Paulo.
O entrevistado esta envolvido com o tema desde 2014, pouco antes da revisdo do Plano Diretor

Estratégico (PDE) ser publicada.

Ele observa que, a partir desse periodo, houve um crescimento expressivo no segmento
de HIS, o que ele atribui a Lei 16.050/14 (PDE). Antes de atuar na PARHIS, o entrevistado
trabalhava na RESID (Coordenadoria de Edificacdo de Uso Residencial), uma coordenadoria
com fungGes semelhantes a PARHIS, mas voltada para o uso residencial. Com essa experiéncia,

ele consegue comparar a demanda entre ambas:
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Havia muita demanda em RESID, muitos projetos protocolados para aprovacdo na
legislagdo do PDE anterior, a demanda em RESID era maior que em PARHIS.
Quando saiu 0 novo Plano Diretor, a demanda migrou para PARHIS. Com os
beneficios em lei, isencdo de taxas e emolumentos para aprovacdo dos projetos,
isencdo de outorga onerosa, entre outros fatores, a demanda migrou para o HIS.

O entrevistado destaca que um dos principais desafios do segmento HIS atualmente é a
escassez de técnicos qualificados para agilizar a aprovacdo de projetos. Essa deficiéncia
sobrecarrega 0s profissionais disponiveis e compromete o cumprimento dos prazos

estabelecidos.

Sobre a importancia das politicas publicas direcionadas a producdo ou a aquisicdo de
HIS, o entrevistado classifica ambas com a nota maxima (5) em uma escala de 0 a 5. No entanto,
ele atribui uma relevancia ligeiramente maior aos estimulos a producéo, visto que, antes de
2014 e 2016, ja existiam programas de incentivo a aquisi¢do, mas a producédo de HIS na cidade
de S&o Paulo s0 se tornou expressiva apos 0s incentivos implementados pelo PDE de 2014 (Lei
16.050/14) e pelo Decreto regulamentador de 2016 (Decreto 57.377/16).

Além disso, comenta sobre o programa "Pode Entrar”, ressaltando que houve uma
mobilizacdo estratégica dentro da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento e em
outras secretarias correlatas para viabilizar sua implementacdo. Ele enfatiza a relevancia do

programa:

Eu acho que vai ser bem importante esse programa para 0 municipio e porque ele é o
maior que ja foi langado. Movimentou ndo sé esse pessoal (HIS), esse déficit
habitacional que existe, mas também o mercado (imobiliario).

ENTREVISTADO 8 - CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

O oitavo entrevistado exerce o cargo de vereador na Camara Municipal de Sao Paulo ha
dois mandatos (oito anos), desde 2017, e foi reeleito para um terceiro mandato, que se iniciara
em 2025. Sua entrada na politica ocorreu por influéncia de seu pai, deputado federal e vereador

por cinco mandatos na cidade de Séo Paulo.

Durante sua trajetoria politica, esteve por quatro anos na Comissdo de Financas do
municipio e, nos ultimos quatro anos, integrou a Comissdo de Politica Urbana, Metropolitana
e Meio Ambiente. Ao ingressar nesta Ultima, ja tinha plena consciéncia de sua relevancia, dada

a previsdo de pautas urbanisticas que seriam votadas nos anos subsequentes.

Desde entdo, afirma ter consolidado a confianca de seus pares, bem como dos

presidentes da Camara e da Comisséo, o que resultou em sua nomeacao para o cargo de relator.
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Nesse contexto, foi responsavel por relatar algumas operacGes urbanas, planos de intervencao
urbana, além das notorias revisdes do Plano Diretor Estratégico (PDE, Lei 17.975/23) e da Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUQS, Lei 18.081/24).

O entrevistado menciona que, durante as revisdes do PDE e da LPUQOS, foi planejado o
fortalecimento do desenvolvimento de Habitagdo de Interesse Social (HIS) na cidade de Sé&o
Paulo, reconhecendo que os incentivos estabelecidos no PDE de 2014 (Lei 16.050/14) tiveram
efeitos positivos. Contudo, destaca que os objetivos das revisdes foram ainda mais ambiciosos
do que os inicialmente propostos em 2014.

Ele observa que ha muitas criticas em torno da revisdo do PDE (Lei 17.975/23) e da
LPUOS (Lei 18.081/24), o que torna a discussao complexa. Um exemplo de critica ao PDE de
2014 refere-se aos apartamentos tipo estudios (sem divisdo entre quarto, sala e cozinha):

Os esttdios, eu ndo tenho ddvida que, ndo foi o mercado imobiliario que definiu. E
que na legislacdo tinha uma brecha [aqui o vereador menciona a cota parte, onde sé é
permitido disponibilizar uma vaga de garagem ndo computavel a cada 70m2?] de se
poder fazer uma vaga a cada unidade, e foi essa conta que foi feita.

O entrevistado destaca que, no periodo em que esteve envolvido com o tema, observou
um crescimento expressivo do desenvolvimento de HIS na cidade de S&o Paulo, atribuindo esse

impulso a publicacdo do PDE de 2014. No entanto, ressalta:

Eu acho que o objetivo era maior [do PDE de 2014]. Foi isso que nds buscamos agora
nessa revisdo: potencializar tudo o que fosse possivel para a producéo de habitacéo de
interesse social. Seja por meio de direcionamentos, as legislagdes servem justamente
para isso — para um bom ou um mau direcionamento. Na minha opinido, o mau
direcionamento foi a possibilidade que o plano de 2014 deu para os estidios. Nao era
isso que o mercado de oferta e 0 mercado de procura estavam buscando. Mas acabou
que, dentro do espaco que a lei proporcionou, isso acabou sendo a op¢éo escolhida.
Portanto, a lei acabou direcionando a producéo para esse segmento do mercado. E eu
ndo tenho ddvida de que essa revisdo [do PDE e da LPUOS de 2023] vai orientar
muito mais para a producéao de habitacdo de interesse social.

O vereador enfatiza que ha grande interesse da Camara Municipal de Séo Paulo em

incentivar a producdo de HIS:

Tudo que a gente puder fazer para incentivar [o HIS], nés vamos incentivar. Seja pela
produgdo privada ou pela producéo publica. E digo até pela producéo publica, ndo so
a prefeitura construindo através de PPP [Parceria PUblico-Privada] diretamente. Mas
também com o programa Pode Entrar. Que € um programa muito inovador. De compra
do mercado privado de unidades habitacionais.

O entrevistado também comenta sobre possiveis avancos no segmento HIS:

Acho que tem a questdo de locagdo. Talvez o [programa] Pode Entrar teria espago
neste campo em uma proxima gestdo. No plano diretor [revisdo do PDE em 2023] a
gente deixou uma oportunidade, uma possibilidade [de locagdo HIS].
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A oportunidade de locagdo mencionada acima esté prevista na revisdo do PDE de 2023
(Lei 17.975/23), artigo 47, paragrafo 9°:

Os beneficios pertinentes ao regime juridico previsto neste artigo poderao ser também
utilizados por empreendimentos destinados, total ou parcialmente, para locacdo das
unidades habitacionais de HIS 1, HIS 2 e HMP, observadas as seguintes regras [...].

Ainda sobre a possibilidade de locagdo do HIS, o entrevistado comenta:

Eu vejo uma oportunidade para a prefeitura de resolver um problema [déficit
habitacional], sem o 6nus da descapitalizacdo e sem a necessidade de ter a
administracdo do imével. Além disso, eu vejo um grande nicho de negdcio para muitas
empresas, realmente acho um “ganha-ganha”. Para a habitagdo social seria perfeito.

O entrevistado destaca que um dos maiores desafios enfrentados na producgdo de HIS é
a dificuldade de "fechar a conta” para a implementacéo de projetos, principalmente na faixa
HIS 1, exigindo incentivos publicos em diferentes esferas. Ele também aponta a importancia de
programas como o "Pode Entrar"”, que impulsionam a producéo de HIS por meio da compra de
unidades do setor privado pelo municipio, aléem da necessidade de incentivos urbanisticos que

minimizem a dificuldade financeira do setor.

Outro desafio apontado é a destinacdo dos imoveis, que no passado nao tinha um
controle rigoroso, permitindo que pessoas fora das faixas de renda do HIS adquirissem
unidades. No entanto, com a revisao do PDE e o fortalecimento da fiscalizacdo em parceria
com o Ministério Publico, espera-se mitigar esse problema, garantindo que os incentivos

alcancem quem realmente precisa.

O entrevistado atribui o crescimento da producéo de HIS em S&o Paulo a diversas agdes
politicas e regulamentacfes. A partir de 2016, destaca a importancia do PDE de 2014 (Lei
16.050/14) e sua posterior regulamentacao (Decreto 57.377/16), que viabilizaram incentivos a

construcéo.

Sobre politicas pablicas voltadas a aquisicdo ou producdo de HIS, atribui nota 5 para
ambas, destacando a importancia dos estimulos a producéo para garantir os resultados desejados

e dos incentivos a aquisi¢do para que a producédo chegue as familias que necessitam.

Por fim, ressalta que a revisdo da LPUOS incluiu a demarcacdo de novas ZEIS e a

reavaliacdo de areas pouco desenvolvidas, como ZEIS 2 e 3, transformadas em ZEIS 5.



		2025-04-29T13:40:38-0300


		2025-04-29T14:57:37-0300




