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Resumo

Este artigo pretende olhar para o futuro da locagdo social na cidade de Sao Paulo, tendo
em vista a conjuntura de financeirizagdo mundial da habitagdo e sua tendéncia, na ultima
década, de transformagdo da moradia em servigo. O mecanismo do aluguel, por sua
flexibilidade, passa a ser uma nova fronteira para as formas extrativas das finang¢as no urbano,
na medida em que consegue extrair rendas de um contexto cada vez maior de inseguranga e
precariedade habitacional — nos mercados formais e informais. Por um lado, vemos a chegada
de novos produtos imobiliarios ligados a propriedade corporativa Multifamily e, também, a
gestao centralizada de carteiras de locacao dispersas por meio de aplicativos; por outro, uma
nova forma de politica publica que — baseada no subsidio publico ao aluguel em parque
privado, j4 em andamento de forma dispersa por meio do Auxilio Aluguel — possibilitaria a
captura privada de recursos e bens publicos com a manutengdo de um regime de
despossessdes que institucionaliza a inseguranca, a precariedade e a violéncia no campo da
moradia. Desta maneira, ha uma instrumentalizacdo do direito a moradia em face das
necessidades de rentabilidade financeira de gestores imobilidrios internacionais, com aporte

da politica habitacional e regulagdo urbana local.

Palavras Chave: Locacao Social; Financeirizagao; Informalidade; Auxilio Aluguel; Parcerias

Publico-Privadas.
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Introducio

S3o Paulo tem ha 20 anos um Programa de Locagdo Social' com pouco mais de 900
unidades habitacionais em funcionamento em parque publico de aluguel. Sem participagao do
setor privado no programa, seu avango parece lento se comparado as modalidades de
financiamento para a casa propria. No entanto, este cenario mostra sinais de mudanga nos
ultimos anos. Parece-nos importante investigar, portanto, como grandes capitais privados —
concentrados e financeirizados — poderiam captar os ativos e fluxos de recursos publicos por
meio da locacdo social, algo que ainda da os primeiros — mas consistentes — passos no pais.
Assim, a légica do direito a moradia, pensada através de politica habitacional articulada
institucionalmente, tende a ser substituida por programas flexiveis de articulagdo
publico-privada com atendimento temporario e focalizado — tipicas da logica neoliberal —,
para os quais o aluguel parece ser um mecanismo adequado a captura de fluxos de recursos

publicos com redirecionamento para a esfera financeira.

Em Sao Paulo, essa logica de atendimento temporario se desenvolve em paralelo ao
Programa Locagdo Social, por meio de programas auxiliares que se sucedem desde 2004 com
pagamento pecunidrio mensal de apoio ao aluguel. Desde 2010, o atual Auxilio Aluguel
atendeu mais de 45mil familias®, a maior parte delas vitimas de remogdes por obras e
urbanizagdes de favelas (SEHAB, 2016b) e, mais recentemente (2019), com uma importante
parcela de remogdes para liberacao de terrenos para a Parceria Publico-Privada (PPP) Casa da
Familia. Chama a atenc¢do a enorme escala de atendimento e volume de recursos®, que tém se
direcionado, via de regra, para o mercado informal de locacdo em dareas precarias, dado o
baixo controle do uso dos recursos, como veremos a seguir. Assim, embora nio se constitua
como politica habitacional, ele foi se consolidando como uma possibilidade de
instrumentalizagdo do direito a moradia para a capta¢do de enorme quantidade de recursos
publicos para mercados privados e, agora, comeca a aparecer como tendéncia em programas
e regulagcdes municipais dentro da logica contratual tipica do neoliberalismo — que deixa de

lado, justamente, a possibilidade de uma politica publica universal.

' Resolugio CMH n° 23/2002, Instrucdo Normativa Sehab n° 01/2003.

2 Soma das planilhas SEHAB de atendimentos atuais (21.959) e encerrados (desde 2013, 23.771). Antes de 2013 ndo h4
informagdes consolidadas de atendimento na secretaria, apenas os gastos efetuados, o que pode indicar nimero de
atendimentos pouco maior. Fonte:

0- §11X1119-a1ug1;§ /> acessado em 15 de outubro de 2021.
* Segundo Fernanda Pinheiro da Silva, entre 2009 e 2019 foram gastos mais de R$ 1bilhdo, em valores corrigidos (SILVA,

2020).
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Traremos aqui primeiramente uma andlise do programa de atendimento habitacional
temporario paulistano, o chamado Auxilio Aluguel, mostrando seu carater e dimensao.
Relacionaremos o cendrio de inseguranca habitacional no qual ele estd inserido com a
ascensao dos mercados de aluguel financeirizados no mundo e sua chegada a cidade de Sao
Paulo. Por fim, olharemos para as transformagdes que estdo sendo propostas para o

instrumento, que o conectam diretamente ao circuito financeiro-imobilidrio.

1.0 Auxilio Aluguel como antipolitica de inseguranc¢a habitacional

Os programas de atendimento habitacional temporario com subsidio ao aluguel em
parque privado tiveram inicio com o “Bolsa Aluguel™ que, na sua origem (2004), tinha como
foco agdes pontuais de auxilio financeiro para moradia transitéria para os casos de
intervencdo da prefeitura que necessitassem de remogdes tempordrias. Essa justificativa
acompanhava um objetivo mais sistémico (que retornou atualmente, como veremos ao final
deste artigo): “Com a aprovagdo, no Plano Diretor Estratégico da cidade, da figura da
Habitacdo de Mercado Popular — HMP, espera-se o desenvolvimento de um mercado privado
de locagdo social, para cuja dinamizagao a Bolsa Aluguel pode ser um instrumento bastante
efetivo” (SEHAB, 2004, p.69). Embora fosse de responsabilidade do beneficidrio a busca e
contrato de aluguel, a moradia deveria ser vistoriada e cadastrada pelo poder publico®. Assim,
esperava-se o desenvolvimento de um mercado privado, porém controlado, de locagao social,

principalmente na regido central, diferente daquele oferecido pelos cortigos.

Esse programa foi substituido em 2007 pelo Programa Parceria Social®. Muito diferente
do Programa Bolsa Aluguel, ele vinha principalmente como demanda da Secretaria Municipal
de Assisténcia e Desenvolvimento Social (SMADS), com foco na populacao em situacao de
rua de até 3sm’. E a partir de 2010, no entanto, que tais programas sdo integralmente
substituidos pelo Programa Agdes de Habitacdo®, que institui a modalidade de atendimento

transitorio denominado Auxilio Aluguel, vigente até hoje, “considerando que as remocgdes de

4 Resolugio CMH n° 04/2004.

* O beneficio seria realizado por apenas 30 meses prorrogaveis por mais 30 (sem vinculagdo ao atendimento habitacional
definitivo) e seu valor (de R$200 a R$300) era inversamente proporcional a renda familiar (de até 10 salarios minimos (SM),
com prioridade até¢ 6 SM).

¢ Resolugdo CMH n° 31/2007.

7O valor fixo de R$300 mensais era de 30 meses improrrogaveis.

8 Decreto n°® 51.653, de 22 de julho de 2010.
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moradores, por necessidade de realizagdo de obras publicas, por determinagdo judicial e em
area de objeto de intervencdo de SEHAB/HABI passaram a integrar a rotina da
Superintendéncia de Habitacdo Popular (HABI)” (Op.Cit., Considerandos). Desta maneira,
percebe-se que o instrumento de complementagdo pecuniaria ao aluguel no municipio passou
por fungdes diversas nas diferentes gestoes, tendo se consolidado, no entanto, a partir de
2010, como uma politica de apoio ds remogdes e nio de provisdao habitacional’, “reiterando o
provisorio” e aprofundando a “imbricacdo entre o planejamento urbano e as formas de

expropriagdao” (SILVA, 2020, p.20).

O Auxilio Aluguel tem baixo controle institucional sobre a destinagdo dos beneficios
mensais, que sdo dados diretamente ao beneficidrio, ndo ao locador, que ndo tem nenhuma
obrigagdo junto ao programa. Nao sdo exigidos contratos regulares de aluguel, nem legalidade
do imoével, nem habitabilidade (ja que ndo ha vistoria) e a Secretaria tem pouco controle sobre
onde as pessoas moram. Em 2020 foi realizada auditoria'® pelo Tribunal de Contas (TCMSP),
que apontou uma série de “fragilidades e inconsisténcias” no monitoramento e controle do
programa. Os critérios de selecdo de demanda eram, até 2015, quase ilimitados, ndo havendo
indicacdo de prioridade de faixa de renda e ficando o atendimento sob a determinacdo de
HABI. Até 2012 a Secretaria ndo tem dados sistematizados da quantidade de familias
atendidas por este programa, apenas o valor dos gastos que cresceu exponencialmente pelo
menos até 2016. Apenas no final de 2015 foi implantado o sistema eletronico de pagamentos
(cartdo bancario), que antes eram feitos em cheque. Em 2016, os beneficios concedidos
chegaram ao seu pico, de cerca de 30mil familias atendidas, com um gasto recorde de mais de
R$140 milhdes anuais, o que representava cerca de 85% dos recursos do Tesouro Municipal

para o setor de habitagdo™.

° O balango de governo de 2016 diz que “o aumento do niimero de familias removidas e ndo-atendidas levou a uma explosdo
de uma solugdo de atendimento provisorio, o Auxilio Aluguel” (SEHAB, 2016a, p.16). No mesmo documento ha indicagdo
de que os beneficios de Auxilio Aluguel concedidos em 2016 por conta de Obras Publicas equivalem a cerca de um ter¢o do
total, enquanto outro tergo ¢ de urbanizagdo de favelas (altamente desadensadas). Em Auditoria do TCMSP em julho de 2020
(<https://portal.tem.sp.gov.br/Pagina/29761>), 43% dos beneficios tinham motivo de urbanizagio e obras.

1 Ver em <https://portal.tcm.sp.gov.br/Pagina/29761>.

' Em 2016, o Tesouro contribuiu com cerca de 24% do total de recursos para habitagdo (Fonte: SEHAB, 2016b).
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Grifico 1: Numero de familias atendidas por complemento pecunidrio ao aluguel pela PMSP por ano
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auxﬂmmgmﬂ) Os Valores de numero de familias atendidas no municipio até 2012 sdo estimados de acordo com os gastos
efetuados. Os dados de 2021 sdo aqueles do més de outubro.

Passando por diversas portarias de regulamentagdo, o Programa A¢des de Habitacao foi
regido nos ultimos anos pela Portaria Sehab n® 131/2015, que alterou significativamente a
falta de gestdo e transparéncia anterior determinando critérios objetivos de atendimento de

demanda, que independem da decisdo da Secretaria:
“l. Remog¢do em decorréncia de obras publicas estratégicas de infraestrutura e de
saneamento basico (...); II. Remog¢do em areas objeto de intervenc¢do dos Programas de
Urbanizag¢do de Favelas, Recuperacdo de Empreendimentos Habitacionais ou de
Regulariza¢do Fundiaria (...); Ill. Atendimento emergencial em decorréncia de
desastres em dareas ou imoveis de ocupagdo consolidada (...); IV. Remogdo de
moradores em dreas ou imoveis de ocupagdo consolidada por motivo de risco (...); V.

Casos de extrema vulnerabilidade, (...) que necessitem de recursos complementares
para cobrir parte das despesas de moradia” (Portaria Sehab n° 131/2015, Art2°).

Além disso, deverao ser atendidos critérios de renda (R$2.400 de renda familiar). Ha
diferenciagdo dos atendimentos continuados até a entrega da unidade habitacional definitiva
(apenas casos de remocgao por obras publicas e urbanizacdo, critérios I e II da Portaria referida
acima) e temporarios (um ano, renovaveis por mais um, para os demais casos) e, também,
retirando a possibilidade de concessdao do beneficio para reintegracdes de posse por acao

judicial.
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Em junho de 2019 esta regulamentacao foi alterada pela Portaria Sehab n® 68/2019, que
nos parece fazer parte de um processo iniciado em 2016 de transformagdo do instrumento —
como veremos no ultimo item deste artigo — tendo em vista sua adaptacdo ao mercado privado
formal. Assim, o Critério V, de casos de extrema vulnerabilidade, foi excluido; e o
atendimento em caso de remog¢ao de areas de risco foi limitado a apenas um ano, sem
renovacdo, apenas em areas ocupadas de maneira consolidada ha pelo menos dez anos —
evitando assim a proliferacdo de negocios informais que utilizavam o auxilio como moeda de

troca.

Outra alteragdo importante trata da vinculagao do beneficio continuado até a entrega das
unidades habitacionais definitivas, nos casos dos critérios I e II (obras e urbaniza¢do). A nova
portaria transforma estes beneficios continuados em tempordrios “quando ndo houver
empreendimento vinculado as intervengdes” (Op.cit., Art. 5°). A preocupagdao advém do fato
de que o montante total de beneficios concedidos atualmente tem se transformado, na
realidade, num grande passivo sem vazdo de saida: atualmente cerca de 80% dos
atendimentos t€ém mais de 5 anos, chegando até 13 anos de atendimento continuado sem

solucdo habitacional definitiva.

Uma das questdes centrais nas propostas de transformagdo do instrumento ¢ a
pré-definicdo de um periodo de tempo de atendimento, findo o qual a familia fica sem
assisténcia, sendo substituida por outra. A preocupagdo parece ser limitar o uso dos recursos,
atendendo, no entanto, de forma permanente no tempo uma maior quantidade de familias em
rotatividade, reiteradamente submetidas ao aluguel temporario — dando novos contornos as
remogdes, que dinamizam a transitoriedade criando fluxo constante de recursos para o
mercado de locagdo. Assim, parece que o uso do Auxilio Aluguel em escala tem um papel na
politica publica — ainda que ndo seja efetivamente uma politica habitacional —, que podera ser
aprofundado com maior rotatividade de beneficiarios (limitando seu atendimento em cinco

anos) e intermedidrios formais — € financeirizados.

Dentro deste processo de mudangas, € necessario um olhar para o significado do aluguel
temporario na conformagdo de um cendrio especifico de inseguranca habitacional. Pois,
como subsidio parcial, acaba: 1. Nao assegurando totalmente a moradia, que passa a exigir

dispéndio familiar extra que pode eventualmente nio ser possivel?; 2. Aumentando

12 A partir de trabalho de campo, pude avaliar que muitas familias atendidas pelo Auxilio Aluguel estavam pela primeira vez
na vida morando de aluguel, pois vinham de anterior periodo de autoconstrugido e foram removidas. Também pude levantar
qualitativamente as diversas faces da instalacio de um novo cardter de inseguranca habitacional, para além daquelas
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tendencialmente os aluguéis populares, impedindo a acessibilidade a territdrios com atuagao
do poder publico (e uso do auxilio nas remog¢des (CUNHA, 2020)) a familias que ou nao

tenham este atendimento, ou o percam (pois ele € temporario).

Assim, vemos abaixo que o valor do auxilio, que antes do Programa Acdes de
Habitagdo era suficiente para pagar integralmente o aluguel da faixa de renda atendida, deixa
de ter esta prerrogativa com o passar dos anos de sua aplica¢do (Graficos 2 a 4) — o que
também pode, indiretamente, indicar um aumento geral dos alugueis nas areas de

atendimento.

Grafico 2: Valores de aluguel pagos na RMSP de acordo com a faixa de renda — 2001
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tradicionais relacionadas a falta de infraestrutura urbana e garantia de propriedade, diretamente relacionadas ao carater
especifico do aluguel (GUERREIRO, 2020).
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Grafico 3: Valores de aluguel pagos na RMSP de acordo com a faixa de renda — 2011
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Gréfico 4: Valores de aluguel pagos na RMSP de acordo com a faixa de renda — 2018
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Fonte: Elaborag@o de Aluizio Marino para esta pesquisa. Dados: PNAD IBGE. A linha vermelha indica o valor do Auxilio

Aluguel em cada ano: R$300 em 2001 ¢ 2011 e R$400 em 2018.

Vemos entdo a formacdo de uma renovada dindmica de permanente inseguranga
habitacional que, ao invés de ser combatida ou reduzida pelo poder publico, precisa ser
gerida. O Auxilio Aluguel, desta maneira, ¢ mais do que um dispositivo de remogoes, mas um
instrumento de gestdo da inseguranca habitacional, necessario para a forma como tem sido
tratada a questdo da moradia dentro de processos maiores de reestruturagdo social e politica,
nos quais o direito se transforma em servi¢co. Importa observarmos a especificidade deste
processo, que se da prioritariamente por meio do mecanismo do aluguel. O aluguel, ao manter

a conexao entre as partes no tempo indica também a necessidade do modelo de manter sob sua
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guarida, institucionalizada, a “transitoriedade permanente” (ROLNIK, 2019). Assim, mais do
que um processo de retirada de pessoas para a insercdo simples de outras, parece tratar-se
mais de uma dinamica de gestdo de demanda, na qual o direito a moradia como servigo tem
lugar, nao como provedor de moradia, mas como dispositivo de gestdo da inseguranga
habitacional com captagdo privada de recursos publicos. Esse carater fica mais claro quando
observamos as propostas de transforma¢do do Auxilio Aluguel em andamento, também em

face da ascensdao mundial da gestdo financeirizada de carteiras de locagao.

2.0 aluguel como nova fronteira da financeirizacio da moradia: proprietarios

corporativos e gestores automatizados

Se concentrado e controlado, o fluxo de recursos gerados pelo Auxilio Aluguel pode
abrir uma nova frente de negdcios imobilidrios financeirizados que capturam fundos publicos.
Estes controle e direcionamento centralizados de rendas tém sido realizados mundialmente, de
forma acelerada desde a crise hipotecaria mundial, por meio da forma de propriedade
multifamily, na qual um conjunto de unidades imobilidrias no mesmo lote ndo forma um
condominio, mas permanece sob a titularidade de um tnico proprietario. Este, por sua vez, ¢
uma figura juridica, institucional ou corporativa, que gerencia ativos de forma transnacional e
articulada com as financas — os chamados Corporate Landlords (FIELDS, 2018). As
plataformas digitais se transformam, neste sistema, no meio prioritario de gerenciamento e
concentracdo de fluxo de rendas dispersas (SLEE, 2017; FIELDS, 2019), atuando sob a falta,
ou contornamento, de arcabouco juridico de prote¢do de direitos (TAVOLARI; NISIDA,
2020).

No caso do Brasil, emergiram novas empresas que tém apostado neste modelo,
construindo edificios totalmente vinculados a locagdo residencial em regime de propriedade
Multifamily; ou ainda sdo langados edificios inteiramente voltados para locagdo de unidades
residenciais por meio da plataforma internacional Airbnb (VANNUCHI, 2020). Tais novas
formas de investimento apostam em localizagdes centrais, unidades minimas e edificios
inteligentes com servigos compartilhados, que também sao alugados aos moradores gerando

uma renda complementar para os investidores.
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A Vitacon ¢ a principal empresa a frente deste modelo em Sdo Paulo e vanguarda no
Brasil na incorporacdo no formato multifamily dentro da “economia compartilhada”. Seus
empreendimentos s3o centros de servicos urbanos, incluindo a moradia, que pode ser
“acionada on-demand” na plataforma exclusiva da empresa, a “Housi”, que ndo exige fiador
ou caucdo. Atualmente a Housi faz a gestdo de R$ 4 bilhdes em ativos, com mais de 5 mil
unidades em carteira. Diferente do Airbnb, ela ¢ gestora de imoveis que centralizam o acesso
a uma série de servigos e, portanto, um produto proprio, ou controlado. Esta padronizagao faz
com que ela possa ser uma plataforma de investimento financeiro, operacionalizado pela
Vitacon Capital, uma gestora de ativos imobiliarios em parceria com a Hines, uma grande
gestora internacional de fundos imobilidrios. Além disso, a Vitacon teve aporte da 7 Bridges
Capital, uma gestora de fundos americana, e também fez uma joint-venture com a Capital.and
de Cingapura, para a linha de multifamily que a gigante asiatica quer desenvolver no Brasil. A
aposta nesse modelo fez a Vitacon anunciar que nao venderia mais nenhuma unidade a partir

de 2020"°.

Depois da Vitacon, outras empresas passaram a investir no modelo de locagdo como
investimento corporativo, de maneiras diferentes, em Sao Paulo e regido. Em 2018, a
norte-americana Paladin Realty (gestora de fundos de investimento imobilidrio com sede em
Los Angeles) se uniu com a incorporadora brasileira You para a constru¢do de quatro edificios
exclusivos para locagdo; em 2019 a gestora de locagdo dinamarquesa Q Apartments se juntou
com a incorporadora brasileira TPA, reformou um edificio historico no centro de Sdo Paulo e
faz a sua gestdo, exclusivamente de aluguel; e em 2020 a Cyrela (primeira empresa do
mercado imobiliario brasileiro a abrir capital na bolsa) iniciou atividades neste ramo junto a
norte-americana Greystar (ja presente em outros paises da América Latina) e ao fundo de
pensdo canadense CPP, com meta de produzir 5Smil unidades de locagdo em cinco anos.
Também, no final de 2019 a MRV (uma das maiores empresas ligadas ao Programa Minha
Casa Minha Vida), junto a ARS (Miami), langou no mercado brasileiro o primeiro Fundo de
Investimento Imobiliario exclusivamente residencial do Brasil (FII-LUGGI1), inicialmente

com 450 unidades de aluguel e 4.600 cotistas.

Além destas empresas, temos ainda outras que estdo se especializando em tipologias

para publicos especificos, como, por exemplo, a moradia estudantil, com a pioneira Uliving.

https://exame.abril.com.br/negocios/reinado-do-aluguel-vita ao-vendera-mais-nenhum-apartamento-e 2 >,
acessado em 15 de outubro de 2020.
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Ela j& tem 4 edificios em Sao Paulo (Centro, Paulista, Jardins e Pinheiros), além de presenga
em Santos, Ribeirdo Preto, Campinas e Rio de Janeiro, totalizando 1.100 unidades de locagao.
Promove aluguel digital, sem fiador, com servigos parceiros e controle eletronico de acesso e
pagamentos. Dentro deste conceito de coliving pronto-para-morar, outras empresas que unem
tecnologia ao ambiente construido estao entrando no ramo, como a Yuca ou a associagao entre
a construtora Magik, a securitizadora Gaia e a Venture Builder Din4mo, com o
empreendimento  SOMA (Sistema Organizado de Moradia Acessivel), na regido do

Minhocdo, Sao Paulo.

Dentro da légica de centralizacao digital da gestao de carteiras de locagdo dispersas, ha
ainda o modelo de imobilidrias de plataforma, cada vez mais especializadas no aluguel, como
o caso da Alpop. Ela faz gestdo de locacdo com foco na baixa renda, prometendo trazer para a
legalidade contratos informais de aluguel. Para tanto, assegura o pagamento mensal ao
proprietario e tem aprovacao simplificada e digital para o locatario (apenas com CPF),
responsabilizando-se por cobrancas e despejos. Atualmente, tem cadastrado imobilirias
dispersas, para as quais oferece seus servigos de intermediacdo e gestao de aluguel. Por tras da
plataforma, hd a empresa de tecnologia Caiena e o Fundo de Investimento Caju

(GUERREIRO, 2020).

Estes modelos de negocio de locacdo com gestdo digital ligados ao capital financeiro
que se aproximam cada vez mais da baixa renda estdo criando um mercado no Brasil para os
chamados Social Impact Bond (SIB), ou Titulo de Impacto Social (SANTORO; CHIAVONE,
2020). Os SIBs podem ser de duas formas: Debéntures (titulos de divida), emitidos por
alguma organizagao/entidade/governo que precisa captar recursos para uma questdo social e
promete o retorno do montante com juros de acordo com o valor do impacto social obtido; ou
Certificados de Recebiveis, que envolvem a geracdo de uma divida com a populagdo
atendida/financiada, ou a promessa de um determinado fluxo de recursos futuros gerados por
trabalho, ou aluguel, por exemplo. Na pratica, sdo constituidos Fundos de Investimento que
tém uma carteira diversificada — desde pequenas startups que podem dar errado, até grandes
empresas — que almejam um retorno médio e que concentram uma infinidade de iniciativas
que geram, no seu conjunto, um fluxo de rendimentos aos investidores (baseado na escala

dessas microagoes).

No caso das politicas publicas, esse sistema ¢ um passo além da anterior privatizagao de

direitos sociais — que podiam ser realizados de forma terceirizada pelo servico de OSCIPs
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(Organizagdo da Sociedade Civil de Interesse Publico). A logica dos negécios de Impacto
Social ndo ¢ atender imediatamente uma necessidade e ser pago por isso, mas em gerar
métricas de desempenho que flutuam no tempo e geram rendimentos a irrigar uma rede
dispersa de investidores, que podem ndo ter uma relagdo direta com a relagdo inicial que o
gerou. No caso dos direitos sociais, a necessidade de moradia, de educagdo, de saude, de
relacdes trabalhistas etc. ¢ o campo privilegiado de expansdo desses negocios (LAVINAS;
GENTIL, 2018), que ndo querem mais apenas ser pagos pelo Estado por um servigo
determinado, mas sim permanecer numa relacdo permanente de captura de fundos publicos,
no tempo, seguindo métricas flutuantes de desempenho em competi¢ao. Essa relagdo
especifica tem se dado por meio de Parcerias Publico-Privadas (PPP) e de CIS (Contrato de

Impacto Social).

Assim, vemos que a geragado institucional — por remogdes e auxilio ao aluguel — de uma
dindmica de inseguranga habitacional tem incomodado apenas na medida em que seu fluxo de
recursos ndo estd sendo capturado pelo capital imobilidrio financeirizado. A moradia como
direito ¢ deixada de lado no momento em que, transformada em servigo, aciona mecanismos
de concentracdo e financeirizagdo de fluxos de renda — particularmente quando apoiados em

politicas publicas e gestdo de regulacao urbanistica.

3.As propostas de transformacio do papel do aluguel no direito 2 moradia

Entre 2010 e 2015 operou-se uma grande transformacao do perfil do déficit habitacional
brasileiro, cujo indicador de 6nus excessivo de aluguel passou de cerca de 30% do déficit total
para 50%, permanecendo neste patamar (51,7%) até a Gltima medigdo, em 2019 (FJP, 2021).
Na Regido Sudeste ele ¢ ainda mais expressivo, chegando a 68%, sendo, na RMSP, de 69,6%
(Cf. Idem). Tal cenario alterou a forma como o aluguel passou a ser tratado na politica publica
municipal a partir de 2016. Observamos desde entao trés frentes em curso, que nos parecem
dialogar com a ldégica de captura de recursos publicos por agente privados, por meio de
atendimento temporario na politica habitacional, que precisam ser analisadas na articulagdo
entre a esfera municipal (regulamentagdo urbana e gestdo de demanda) e a federal (recursos e

patrimonio):
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1.

Transformagdo do Auxilio Aluguel em Voucher intermediado por gestores de carteira
de locagdo, que podem ter parque proprio ou administrar, por plataformas digitais,
aluguéis dispersos. Os recebiveis poderiam ser securitizados pelos proprietarios
corporativos. Essa alternativa estd sendo estudada pelo governo federal e, em ambito
municipal, foi langada Consulta Publica para um edital de Chamamento Publico com
este perfil'
mercado com a Economia Compartilhada (SLEE, 2017; FIELDS, 2019) e com os

Fundos de Impacto Social (SANTORO; CHIAVONE, 2020), que vinculam a captagdo

. Nestas alternativas vale aten¢do no que concerne as relacdes deste

de rendas locais com as necessidades de rentabilidade financeiras de investidores
externos, bem como seus critérios de gestdo de locagdo (FIELDS, 2018; ROLNIK,
2019);

Captagao de incentivos fiscais e de flexibilizacdo da regulagdo urbanistica para
promover empreendimentos multifamily de mercado popular em areas bem localizadas
que, utilizando-se do recurso do atendimento temporario, podem consolidar de forma
permanente outros usos ¢ demandas, inclusive se utilizando de Consoércio Imobilidrio
com o poder publico. O novo programa municipal aprovado Requalifica Centro

precisa ser analisado deste ponto de vista, como veremos adiante;

Como fusdo e aprofundamento das frentes anteriores, implantacdo de PPPs
habitacionais em duas frentes: [. Empreendimentos de locac¢ao social com controle de
demanda, aluguel e terra publicos, porém construidos, gerenciados (operagao, predial,
trabalho técnico social e carteira) e explorados comercialmente (areas
ndo-residenciais) por concessiondrias. O municipio ja langou consulta publica para
uma PPP neste perfil'’; ou II. Baseadas em captagio privada de valorizagdo imobiliaria
em terras publicas, com empreendimentos de proprietarios corporativos destinados a
locacao subsidiada (voucher). Neste segundo caso, o subsidio ao aluguel pode ser
securitizado, e os empreendedores ganham incentivos fiscais, tributdrios e urbanisticos
para construcdo, permanecendo vinculados ao atendimento da politica publica por
periodo determinado contratualmente, findo o qual podem dispor integralmente do

imovel de forma privada. No ambito municipal, o PL 258/2016 buscou implantar este

4 CP007/SGM-SEDP/2021, ver em
<https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/governo/desestatizacao_projetos/imoveis/index.php?p=320014>.

15 CP006/SGM-SEDP/2021, ver em
<https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/governo/desestatizacao_projetos/vale _do anhangabau/locacao_social/in

dex.php?p=320013>.
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modelo em Sdo Paulo. Na esfera federal, o Programa Aproxima, parte do programa

federal Casa Verde e Amarela, pretende nacionalizar esta alternativa.

Vejamos como estas alternativas foram aparecendo na legislagdo nos ultimos cinco
anos. O ano de 2016 foi de inflexao desta faceta da politica habitacional, na medida em que,
por um lado, as concessdes do Auxilio Aluguel chegavam ao seu pico, o déficit habitacional
mudava definitivamente de perfil e, por outro, o pais passava por grande crise financeira,
politica e institucional. No plano habitacional, isso significou o estancamento do PMCMYV e
de todo o setor imobilidrio, que passou a procurar alternativas ao modus operandi consolidado
até aquele momento (baseado na venda de unidades). Neste sentido, a parceria com o setor
privado passou a ser discutida naquele ano em ambos os lados: do lado publico, no Plano
Municipal de Habitacdo (PMH) e, do lado privado, no Secovi (Sindicato da Habitacdo) que,
também naquele ano, inicia uma pesquisa de divulgacdo mensal sobre dados de locacao

residencial na capital e propde o LAR (Locagdo Acessivel Residencial).

O PMH (SEHAB, 2016b) — formulado em 2016, mas ainda ndo aprovado na Camara
Municipal até a submissao deste artigo — propos quatro modalidades para o uso do mecanismo
do aluguel na politica habitacional do municipio, que seria transformado em “Servigo de
Moradia Social”: 1. o Acolhimento Institucional Intensivo — dirigido ao atendimento de
populacdo altamente vulneravel, com apoio da Assisténcia Social, em unidades ndo completas
(areas molhadas coletivas); 2. o Aluguel de Imoveis Privados para Abrigamento Transitorio —
que envolve um contrato de locag¢ao direto entre a prefeitura e os proprietarios de edificios
hoje subutilizados, que terdo incentivo para reforma-los e coloca-los em uso; 3. a Locagdo
Social para o Servico de Moradia Social — que oferece abrigo transitorio num futuro parque
publico de Locagdo Social; e 4. a Bolsa Aluguel — que, diferentemente do atual Auxilio
Aluguel, tera acompanhamento da destinagdo final do recurso (a tnica das modalidades cujo

auxilio ¢ financeiro).

Enquanto as modalidades 1 e 4 s3o continuidades do Auxilio Aluguel que incorporam
as criticas atuais ao programa (o atendimento diferenciado para a demanda da Assisténcia
Social e a falta de controle do pagamento feito diretamente ao beneficiario) e a 3 segue com o
programa Locacdo Social ja existente, a modalidade 2 merece mais atengdo, dada sua
novidade, que ¢ a relacdo com a promog¢do privada para aluguel social. A proposta vem ao

encontro do contetido do LAR-Secovi, que veicula a produgdo imobiliaria para locagao social

S18 14



FORUM SP 21

Avaliagao do Plano Diretor e da Politica Urbana de Sao Paulo 21.set — O1.0ut.2021

em locais bem localizados a incentivos e investimentos do poder publico. Este financiaria sem
juros metade do valor dos terrenos e 80% da obra pelo FGTS, ofereceria desoneragao
tributaria dos materiais de constru¢do e Regime Especial de Tributacdo para as transagdes de
compra e venda, além de dar ganhos de potencial construtivo adicional. Em troca, o privado
manteria o empreendimento em locagao social por 15 anos, podendo vender as unidades apds
este periodo. O programa seria para faixas de renda de 3 a 8§ salarios minimos, com um valor
de aluguel a partir de R$790 que contaria com subsidio realizado pelo poder publico, que
transformaria o Auxilio Aluguel em voucher (crédito ao proprietario). Nesta relagdo com a
demanda indicada pelo poder publico, teria que haver um Fundo Garantidor para o caso de

inadimpléncia, que poderia adquirir a forma de uma linha de securitiza¢do de recebiveis.

Neste mesmo ano, fruto destas discussoes, foi protocolado o Projeto de Lei 258/2016 na
Camara Municipal de Sao Paulo que regulamenta o Servico Social de Moradia e institui o
Programa de Locagdo Social (diferente do atualmente existente), aprovado em segunda
votacdo em dezembro de 2019, mas em seguida vetado integralmente pelo entdo Prefeito
Bruno Covas. O texto final aprovado transformava o papel do aluguel na politica publica

municipal, que seria realizado em trés modalidades:

I. Servigo Social de Moradia: atendimento temporario (30 meses renovaveis se
permanecer o enquadramento da familia) a populacdo de maior vulnerabilidade até 1
salario minimo (idosos, populacdo em situacdo de rua e removidos por obras
publicas ou privadas) em parque publico ou unidades privadas conveniadas,
credenciadas ou concessionadas ao poder publico, podendo existir também parcerias
com agentes privados para promog¢do e gestdo (também permitida a entidades). O
valor do aluguel seria controlado pelo poder publico, ndo podendo ultrapassar de
30% de comprometimento de renda familiar, podendo ser menor até o minimo de
10%, com contraprestacdes do poder publico. Os atuais moradores de
empreendimentos dos atuais programas Locagdo Social e Auxilio Aluguel passariam

a esta modalidade.
II. Locagao Social:

a. Em parque publico: promogdo parecida com o Servico Social de Moradia
(unidades proprias ou credenciadas/conveniadas), porém com atendimento

das faixas de HIS I e II definidas no Plano Diretor Estratégico (PDE) (até
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R$4.344 familiares) ¢ sem previsdo de contraprestagdes auxiliares pelo

poder publico.

b. Em parque privado: selecdo pelo poder publico de imdveis privados ja
existentes, cujos proprietarios aderem ao programa (com aluguéis acessiveis
— até¢ 30% de comprometimento da renda familiar) ganhando incentivos
tributdrios (IPTU e ISS) e urbanisticos (Transferéncia do Direito de
Construir - TDC). As faixas de renda atendem todo o espectro de
atendimento do PDE, que incluem também Habitagdo de Mercado Popular

(HMP), de até R$7.240 de renda familiar.

Construgdo para Locagdo Social (ou Locacdo Social Incentivada): direcionado
para HIS I e II e HMP, no qual o poder publico oferece incentivos fiscais, tributérios,
urbanisticos e econdmicos para a viabilizagdo de empreendimentos privados cuja
metade da area construida seja destinada a locacao social, localizados na Macroarea
de Estruturacdo Metropolitana, Operagdes Urbanas Consorciadas ou a até 1.200
metros de estacdes ou terminais de transporte coletivo. Os empreendimentos podem
ser inclusive a reabilitacdo de edificios ja existentes, com outros incentivos como a
concessao de TDC correspondente a toda a area reabilitada. O tempo de permanéncia
do empreendimento junto ao programa ¢ de 15 a 35 anos (podendo ser
comercializado livremente depois), sendo definido caso a caso de acordo, por um
lado, com o plano de negocios do agente privado e com “Fatores Ampliadores do
Prazo” e, por outro, com os retornos que ele da para a politica publica e para a
melhor ocupacdo da cidade (tal qual definida no PDE), caracterizados a partir de
“Fatores Redutores de Prazo” — ou seja, aqueles que mais beneficiam a politica
publica, ficam menos tempo nela. Os empreendimentos que tiverem 50% de suas
unidades vinculadas a locacao social para faixas de renda I e II por cinco anos
poderado ter coeficiente de aproveitamento (CA) igual a seis, sem limite de gabarito.
O contrato de locagdo deste programa seria realizado entre o empreendedor privado —
que pode ser uma Sociedade de Propoésito Especifico (SPE) ou um Fundo Imobiliario
— ¢ um Fundo Gestor e Garantidor vinculado a Sehab e gerido por entidade privada.
A Sehab sublocaria as unidades para os moradores finais, sob sua gestdo social e
financeira. As SPEs ou Fundos poderiam emitir papeis no mercado lastreados nos
contratos de locacdo. Os recursos deste Fundo Gestor e Garantidor poderiam vir,

além de outras fontes, do Fundurb, fundo abastecido pelos recursos de Outorga
16



FORUM SP 21

Avaliagao do Plano Diretor e da Politica Urbana de Sao Paulo 21.set — O1.0ut.2021

Onerosa do municipio — pagos em grande medida pelas mesmas empresas que

participariam deste programa.

Este PL 258/2016 foi vetado apds aprovagdo final na Camara Municipal, com
justificativas técnicas'® de desacordo com o PDE, em particular: o uso dos recursos do
Fundurb para HMP; a localizagdo imprecisa dos empreendimentos; a concessao de TDC para
empreendimentos de HMP; o uso de incentivos urbanisticos destinados para HIS (gabarito,
CA e isencdo de Outorga Onerosa) em localizagdo nao muito bem delimitada (toda
Macrozona de Estruturagdo Urbana), para HMP ou ainda qualquer outro uso que seja
realizado na outra metade do empreendimento. Ha também parecer da Secretaria da Fazenda,
que diz ndo haver recursos para tal propositura e se preocupa com os incentivos tributarios.
Nao ha nenhuma menc¢ao de desacordo com a proposta de criagdo e funcionamento do Fundo
Gestor e Garantidor que, na pratica, d4 forma financeira ao uso do aluguel na politica publica.
Também nado diverge da inser¢do da iniciativa privada em todas as modalidades,
transformando os recursos da atual Locag¢do Social e do Auxilio Aluguel em garantias de
locagdo securitizdveis, na medida em que poderiam existir intermedidrios (como imobilidrias
que credenciam sua carteira) que centralizariam os alugueis hoje dispersos no mercado
popular. Para tanto, seria criado outro Fundo Garantidor, que “podera utilizar a forma de

securitizagdo dos recebiveis” (Op.Cit., Art.53, §3°).

O veto deste projeto na Camara nao significa o arquivamento da proposta (que foi
reconduzida), mas apenas que ha uma disputa em torno do seu argumento, que pode se
efetivar de outras maneiras, de forma menos acabada do que como politica publica universal.
Nesta direcdo parecem vir os recentes trés programas langados de forma intempestiva pelo
municipio, todos na éarea central: o Programa Requalifica Centro (Lei 17.577/2021), o
Chamamento Publico para locagdo social (CP007/SGM-SEDP/2021), e a PPP de locacao
social (CP006/SGM-SEDP/2021).

O Programa Requalifica Centro, sem explicitar com clareza que tipo de produgdo
imobilidria estd incentivando, d4 margem para que empreendimentos multifamily de locagdo
popular (principalmente HIS2 e HMP, faixas de renda entre 3 e 6 salarios minimos, nao
prioritarias) capturem recursos publicos para edificagdes que podem, depois de um tempo,
mudar de uso. Tais recursos publicos vém em forma de isengdes e incentivos: isengdes de

IPTU por anistia de dividas, isengdes ap6s o retrofit, descontos por 5 anos depois do periodo

1 De acordo com pareceres da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU) e Sehab, acessados via LAL
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de isenc¢ao; isengoes de ITBI e ISS, taxas de instalagdo e funcionamento por 5 anos; isengdes
de Outorga Onerosa para mudanga de uso, de usos residencial, cultura, saude e educagdo
(publicas), adequacdes de acessibilidade e seguranca, térreo e cobertura (usos comerciais ou
de servigos), “saliéncias e terracos” (ndo sdo consideradas alteragdo de volumetria, nem
computadas no calculo da taxa de ocupacao); além da permissdao de aumento de volumetria

em ZEPEC-BIR sem desconto da TDC.

Este tipo de programa, quando associado ao incentivo (publico) a produgdo de
empreendimentos multifamily de locagdo residencial, acabam se utilizando do carater
temporario de atendimento habitacional (que libera Coeficiente de Aproveitamento) para
realizar de maneira fixa um capital imobilidrio que pode servir a outros usos e faixas de renda.
Este programa, no entanto, se associado a um fluxo de recursos pecuniarios diretos para
subsidio a locacdo, ganha uma dindmica ainda mais potente no sentido da possibilidade de

securitizagdo de ativos e internacionalizacao de divisas.

A partir destes pressupostos € que temos que analisar os dois programas recém-langados
da Secretaria Executiva de Desestatizacdo e Parcerias (SEDP), ainda em consulta publica.
Ambos acabam realizando a modalidade II (Locagdo Social) do PL 258/2016, porém de
maneira contratual privada, fora de uma politica publica coesa. O Edital de Chamamento
(CP007) de 3.000 unidades de Locagdo Social se aproxima de um programa de voucher de
alugueis privados dispersos, porém centralizados por gestores de carteira'’. Ele se apresenta
como sucessor do Programa Bolsa Aluguel de 2004, utilizando seu arcabougo regulatorio'®: a
COHAB-SP na figura de locataria, subloca as unidades de acordo com critérios de selegao de
demanda proprios — que ndo estdo, portanto, explicitados no Edital de CP, fazendo com que
ndo esteja claro para qual demanda estd sendo direcionado. A referéncia méxima de valor para
os aluguéis a serem pagos pelo municipio é aquela de mercado', sendo, a principio,
rebaixados pela concorréncia durante a licitagdo. O pagamento dos aluguéis (que incluem
condominio, encargos e despesas de agua, luz e gas) serd pago, por cinco anos, por bloco de
'120

imoveis, que correspondem a, pelo menos, 25% da soma da area Util” total de uma érea de

ponderagdo pré-definida dentro de cada Lote, definidos de acordo com composi¢do de

17 Fiz uma analise desta Consulta Publica aqui:

18 Politica Mun1c1pal de Habltagao Lel Mumclpal 11 632/ 1994 Art. 10 Inc1so v (1nser1d0 em janeiro de 2004, para
viabilizagdo da Bolsa Aluguel).

' Este valor pode chegar a R$4.300 mensais (com condominio, encargos e despesas de 4gua, luz e gas) em um imével novo
na Bela Vista, por exemplo.

20 A 4rea 1til de cada apartamento deve ser entre 24m> e 50m?, com excegdo para até 70m?> sem contabilizagdo da area extra
para calculo do aluguel.
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distritos da area central de Sdo Paulo. Se aprovado, o programa deve ser implantado em
conjunto com o Programa Requalifica Centro e, portanto, parece estar direcionado para
gestores de carteira e proprietarios multifamily, com atendimento para faixa de renda que

inclui HIS2.

Ja o CP006/2021 d& um passo além, abrindo edital de licitagao para um lote de PPP de
1.750 unidades de Locacao Social, com concessao de 35 anos, em trés terrenos da prefeitura —
o maior deles onde atualmente estd ativo o Projeto Redengdo, grande equipamento de
Assisténcia Social. A concessionaria deve construir as unidades, fazer gestdo operacional,
predial e de carteira, trabalho técnico social e provisdo e manutencao da linha branca dos
apartamentos (fogdo, geladeira e chuveiro), sendo remunerada para isso e podendo explorar
comercialmente as fachadas ativas. A propriedade dos empreendimentos permanecera
publica, e os beneficiarios serdo indicados pela COHAB (mas triados pela concessionaria).
Nao estao claros também os critérios de selecdo de demanda, embora haja indicagdo de
ampliacdo de atendimento para HIS2 — o que ¢ indicado também pela modelagem financeira,
j& que a COHAB pretende pagar a concessionaria com os alugueis recebidos que, pelos
calculos apresentados, precisariam ser em média de cerca de R$1.500 mensais. A
concessionaria deve ser uma Sociedade de Proposito Especifico (estruturada sob a forma de
sociedade por agdes) “formada por sociedades, fundos e pessoas juridicas, brasileiras ou
estrangeiras, incluidos institui¢des financeiras e entidades de previdéncia complementar e
fundos de investimento, isoladamente ou em consorcio” — e ela “poderd emitir obrigacoes,
debéntures ou titulos financeiros similares que representam obrigagdes de sua

responsabilidade, em favor de terceiros”.

Embora uma PPP, este CP006 ainda mantém os empreendimentos de Locacdo Social
(no espirito do PL258/2016) como propriedade publica. Um segundo passo, no entanto, sao os
empreendimentos realizados por PPPs que, apds um periodo de tempo vinculados a Locagao
Social, poderiam ser integralmente transferidos para exploragdo privada. Parece ser este o
intuito, finalmente, do Programa Aproxima (BALBIM, Prelo), dentro do Programa Casa
Verde e Amarela (PCVA) do governo federal (especificamente o Art.7° da Lei 14.118/2021).
Ele ainda nao foi langcado oficialmente, mas ja foi apresentado pelo Ministério do
Desenvolvimento Regional (MDR)?', com apoio do BID para um piloto, cujo decreto ja foi

langado® pelo Programa de Parcerias e Investimentos (PPI). Na forma de PPP, o programa

2 Ver em: <https: m/playlist?list=PLZyyoM X Tpia0GIE6uHIelrXbyfiD>.
22 Decreto 10.678, 16 de abril de 2021. Ver em: <https://www.ppi.gov.br/decretolocacaosocial>.
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utiliza a lei do PCVA quando este determina dispensa de autorizacdo legislativa para
destinacdo privada plena de patrimdnio da Unido para servigos de utilidade publica “gerais”,
com dispensa de pagamento pecuniario. Assim, dentro da mesma perspectiva da modalidade
IIT do PL 258/2016, o programa se utiliza de maneira instrumental da locagdo social
temporaria (mais usos mistos, como o Programa Requalifica Centro), gerida pelos municipios,
para repassar terras e imoveis da Unido para o mercado privado, apds um tempo de
vinculagdo ao programa. O critério de sele¢do nacional para os contratos serd o de maior
contrapartida nao pecunidria, como, por exemplo, incentivos urbanisticos, obras ou
infraestrutura instalada. Além disso, a modelagem financeira da PPP pressupde liberacao de
Coeficiente de Aproveitamento para os empreendimentos, o que significa ingeréncia na esfera
de competéncia municipal em relagdo a regulagdo urbana. No caso de Sao Paulo, novamente o
Programa Requalifica Centro se antecipa neste quesito, tornando o centro uma darea

praticamente de excecao de legislagao.

Na pratica, o Programa Aproxima articula as legislagdes municipais, com a
perversidade adicional de direcionar patrimonio publico da Unido de forma ndo pecunidria
para publico ndo prioritario se utilizando do artificio do aluguel social temporario. O imével
serd avaliado antes da mudanca de uso, € as contrapartidas cessam (com o repasse integral e
pleno do patrimonio) no momento em que tal valor for atingido na forma de alugueis
“subsidiados” pelo empreendedor, tendo como referéncia o aluguel médio de mercado da
regido, descontado o subsidio do poder publico municipal na forma de voucher, que ainda por
cima pode ser securitizado. O empreendedor nao paga o terreno, recebe subsidios, captura
incentivos e depois pode usufruir plenamente de um imovel valorizado! Enfim, chegamos ao
ponto em que, finalmente, o aluguel social temporario, baseado em manutencdo da
inseguranga habitacional, alcanca sua maxima potencialidade como gerador de fluxos

financeiros e extrativismo urbano.

Conclusao

Embora o Auxilio Aluguel ndo seja uma politica habitacional, foi importante retoma-lo
na primeira parte deste artigo para falar sobre o aprofundamento, em Sao Paulo, justamente de
sua logica avessa a nogdo de politica social universal que garante direitos. Pelo contrario,

trata-se de uma logica de criacdo (por despossessdo) e manutengdo (com recursos publicos) de
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inseguranca habitacional que, gerida por novos agentes financeiros, pode expandir o modelo
contratual de atendimento habitacional. Apoia-se numa nogdo precaria — pois temporaria e
focalizada — de direito para justificar a captacdo de recursos e bens publicos pelo mercado

privado — formal e informal. Transforma o direito em servigo temporario.

Aprofundando esta logica, vimos que programas de atendimento habitacional
temporario — que aparecem inicialmente como um beneficio individual que garante o direito a
moradia — ao ganharem escala e articulagdo com agentes financeiros, ganham outros
contornos € tem outras consequéncias. Ao acionar mecanismos financeiros, instrumentalizam
o déficit e se beneficiam da inseguranca habitacional, remunerando agentes privados por meio
de garantias e transferéncias publicas que precisam gerir este quadro de instabilidade criado,
mantido e reposto por intervengdo estatal lastreada em despossessdes. E necessaria atengio
para este quadro que, se aprofundado, configura um cenario de diluicdo da logica das politicas
publicas universais de moradia, inclusive da sua possibilidade de existéncia, com a
expropriagdo permanente de patrimonio publico do seu arcabouco de instrumentos de garantia

de direitos para quem mais precisa.
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