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RESUMO

Este artigo tem como objetivo discutir as Parcerias Publico Privadas - PPPs habitacionais no Brasil,
analisando o modelo utilizado pelo estado de Sao Paulo, para solucionar o déficit habitacional em
consonancia com o direito a moradia assegurado pela Constituicdo Federal. A metodologia empregada
consiste em um estudo bibliografico que explora as defini¢des e o historico das PPPs no estado de Sao
Paulo, incluindo as suas etapas de aprovagao, estrutura contratual de concessao administrativa e a
atuacdo da agéncia Casa Paulista. Os resultados alcangados indicam que as PPPs habitacionais podem
ser uma solucdo para a construgdo de Habitagdes de Interesse Social (HIS) e habitacdo de mercado
Popular (HMP), além de promover a requalificagdo urbana. Contudo, o modelo paulista levanta
questdes socioespaciais, como a remog¢ao de populares e a inseguranga percebida por moradores em
empreendimentos revitalizados. O estudo também compara as PPPs com o Programa Minha Casa
Minha Vida — PMCMYV, destacando que, apesar das vantagens econdmicas € de prazo das PPPs, o
PMCMV focado inicialmente subsidios diretos, prioriza a agilidade na resposta social, enquanto as
PPPs enfrentam desafios de complexidade, controle e execucdo, além de exclusdo de faixas de renda
mais vulneraveis.

Palavras-chave: Parcerias Publico Privadas — PPPs. Habita¢des de Interesse Social (HIS). Déficit
Habitacional.

ABSTRACT

This article aims to discuss Public-Private Partnerships (PPPs) in housing in Brazil, analyzing the
model adopted by the state of Sdo Paulo to address the housing deficit in line with the right to housing
guaranteed by the Federal Constitution. The methodology employed consists of a bibliographic study
exploring the definitions and history of PPPs in Sao Paulo, including their approval stages,
administrative concession contractual structure, and the role of the Casa Paulista agency. The results
indicate that housing PPPs can be a solution for constructing Social Interest Housing (HIS) and Popular
Market Housing (HMP), in addition to promoting urban requalification. However, the Sdo Paulo model
raises socio-spatial issues, such as the displacement of popular populations and the perceived insecurity
among residents in revitalized developments. The study also compares PPPs with the Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV) program, highlighting that despite the economic and timeline advantages of
PPPs, the PMCMYV, initially focused on direct subsidies, prioritizes agility in social response, while
PPPs face challenges related to complexity, control, and reaching more vulnerable income brackets.

Keywords: Public-Private Partnerships (PPPs). Social Interest Housing (HIS). Housing Déficit.

RESUMEN

Este articulo aborda las asociaciones publico-privadas (APP) en materia de vivienda en Brasil,
analizando el modelo utilizado por el estado de Sdo Paulo para abordar el déficit habitacional, de
acuerdo con el derecho a la vivienda garantizado por la Constitucion Federal. La metodologia
empleada consiste en un estudio bibliografico que explora las definiciones y la historia de las APP en
el estado de Sao Paulo, incluyendo sus etapas de aprobacion, la estructura contractual de la concesion
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administrativa y el papel de la agencia Casa Paulista. Los resultados indican que las APP de vivienda
pueden ser una solucion para la construccion de Viviendas de Interés Social (VIS) y Viviendas de
Interés Social (VPS), ademéas de promover la reurbanizacion urbana. Sin embargo, el modelo paulista
plantea problemas socioespaciales, como el desplazamiento de residentes de bajos ingresos y la
percepcion de inseguridad de los residentes en los desarrollos revitalizados. El estudio también
compara las APP con el Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), destacando que, a pesar de las
ventajas econdmicas y temporales de las APP, el PMCMYV, que inicialmente se centrd en subsidios
directos, prioriza la agilidad en la respuesta social, mientras que las APP enfrentan desafios de
complejidad, control y ejecucion, ademas de la exclusion de grupos de ingresos mas vulnerables.

Palabras clave: Asociaciones Publico-Privadas (APP). Vivienda Social (VI). Déficit de Vivienda.
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1 INTRODUCAO

Entre os direitos fundamentais garantidos pela Constituicdo Federal, destaca-se o acesso a
moradia, conforme estabelecido no artigo 6°: “Sao direitos sociais a educagao, a saude, a alimentagao,
o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a prote¢ao a maternidade
e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constitui¢ao.”

A Constitui¢do obriga a Unido, Estados € Municipios a promoverem o acesso a moradia
conforme o artigo 23 - IX: "promover programas de constru¢do de moradias e a melhoria das condi¢des
habitacionais e de saneamento basico".

E relevante mencionar que o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2000) trata
do direito a moradia, estabelecendo instrumentos para a politica urbana, como o plano diretor, que
deve garantir a fun¢ao social da propriedade.

Para o cumprimento dessas obrigacdes cabe ao Poder Executivo através dos meios legais buscar
solucionar o déficit habitacional existente, dentre umas das solu¢des podem ser utilizadas as Parcerias
Publicos Privadas (PPP) estabelecido pela Lei n® 11.079 de 30 de dezembro de 2024.

Segundo o Ministério da Integracao e do Desenvolvimento Regional, “A PPP ¢ um contrato de
colaboragdo entre o setor publico e o privado para a gestdo de obras e servigos de interesse publico. A
empresa privada assume os investimentos, o financiamento ¢ a operagao dos servigos”.

Este artigo tem como objetivo discutir as Parcerias Publico-Privadas (PPPs) habitacionais no
Brasil, analisando o modelo utilizado pelo Estado de Sdo Paulo para solucionar o déficit habitacional
em consondncia com o direito a moradia assegurado pela Constituicdo Federal. A metodologia
empregada consiste em um estudo bibliografico que explora as defini¢des e o histérico das PPPs no
estado de Sdo Paulo, incluindo as suas etapas de aprovagdo, estrutura contratual de concessdo
administrativa e a atuagdo da agéncia Casa Paulista. Os resultados alcangados indicam que as PPPs
habitacionais podem ser uma solucdo para a construcdo de Habitagdes de Interesse Social (HIS) e
Habitacdes de Mercado Popular (HMP), além de promover a requalificacdo urbana. Contudo, o modelo
paulista levanta questdes socioespaciais, como a remog¢ao de populares e a inseguranga percebida por
moradores em empreendimentos revitalizados. O estudo também compara as PPPs com o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), destacando que, apesar das vantagens econdmicas e de prazo das
PPPs, o PMCMY, focado inicialmente em subsidios diretos, prioriza a agilidade na resposta social,
enquanto as PPPs enfrentam desafios de complexidade, controle e execucdo, além da exclusdo de
faixas de renda mais vulneraveis.

Dessa forma, o objetivo geral deste artigo ¢ analisar o modelo de PPPs habitacionais adotado
pelo Estado de Sao Paulo, com base em sua estrutura, atuagdo institucional e impactos sociais. Os
objetivos especificos sdo: (i) investigar o marco legal e o historico das PPPs habitacionais paulistas;

(11) descrever as etapas de aprovacao e a estrutura contratual dos projetos, com énfase na atuacao da
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agéncia Casa Paulista; (iii) avaliar os impactos socioespaciais decorrentes da implementagao das PPPs,
como remogdes ¢ inseguranca residencial; (iv) comparar o modelo das PPPs com o Programa Minha
Casa Minha Vida, destacando suas respectivas vantagens, limitagdes e efeitos sobre diferentes faixas

de renda.

2 REFERENCIAL TEORICO
2.1 HISTORICO

A Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagcdo (SDUH) de Sao Paulo/SP define a
Parceria Publico-Privada Habitacional como uma concessao administrativa para fornecer Habitacdes
de Interesse Social (HIS) e Habitagdes de Mercado Popular (HMP). Esta parceria inclui infraestrutura,
equipamentos sociais, espacos comerciais e servicos relacionados ao trabalho social antes e depois da
ocupacao.

Segundo a SDHU (2025), os projetos de Parceria Publico-Privada (PPP) seguem etapas
aprovadas pelo Conselho Gestor de Parcerias do Estado: Proposta Preliminar, Detalhamento Técnico
da Proposta Preliminar, Audiéncia Publica, Consulta Publica, Edital de Concorréncia Publica e
Contratagdo. Cada PPP ¢ executada por meio de um contrato de Parceria Publico-Privada, na
modalidade de concessdo administrativa, estabelecido entre o Estado e uma concessionaria, constituida
como Sociedade de Proposito Especifico (SPE).

A Lein®11.079, de 30 de dezembro de 2024, define concessdo administrativa como o contrato
em que a Administra¢do Publica atua como usudria direta ou indireta do servigo, ainda que inclua obra
ou instalagdo de bens, sendo a remuneracdo do agente privado efetuada integralmente pelo poder
publico. Desta forma, a populagdo beneficiada pelo programa nao arca com os custos de pagamento a
prestadora de servigos.

Em 31 de outubro de 2011, o Conselho Gestor do Programa Estadual de Parcerias Publico-
Privadas aprovou uma proposta de PPP Habitacional da Secretaria da Habitagdo. A proposta tinha
como objetivo a implantacdo de unidades habitacionais na area central de Sao Paulo e nas Regides
Metropolitanas. Foi aprovada a proposta preliminar que visava a construgao e financiamento da gestao
condominial de 50.000 unidades habitacionais destinadas a populagdo de baixa renda nas Regides
Metropolitanas do Estado de Sdo Paulo. Em 17 de abril de 2012, foi realizado o Chamamento Publico
n® 4/2012, visando estudos técnicos e modelagem de projetos, bem como sua estruturagio.
Posteriormente, foi conduzido um Procedimento de Manifestacao de Interesse (PMI), publicado em 4

de maio de 2012 (SDHU, 2025).
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2.2 PROGRAMA PARCERIA PUBLICO-PRIVADA (PPP) HABITACIONAL DA AGENCIA CASA
PAULISTA

Criada em setembro de 2011, a Agéncia Casa Paulista do Governo do Estado de Siao Paulo
promove habitacao popular e acelera o atendimento habitacional no estado. Considerada um marco na
politica habitacional, a agéncia estabelece parcerias, capta recursos de governos, agentes financeiros e
iniciativa privada, e oferece subsidios e microcréditos para familias de baixa renda (entre um a cinco
salarios-minimos). A meta da Secretaria de Habita¢ao ¢ disponibilizar 200 mil unidades habitacionais
entre 2012 ¢ 2015 (SDHU, 2025).

De acordo com Silva (2020), destacam-se diversos programas de habitagdo social
implementados na area central, entre eles: o Programa de Atuacdo em Cortigos (PAC), o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), o Programa de Locagdo Social, o Minha Casa Minha Vida (MCMYV)
e, mais recentemente, o Programa Parceria Publico-Privada (PPP) Habitacional da Agéncia Casa
Paulista. Esses programas envolvem projetos de reabilitacdo edilicia ou constru¢io de novos
empreendimentos destinados a familias de baixa renda, por meio de modalidades de arrendamento ou
financiamento habitacional, com subsidios oferecidos pelo poder publico.

Brito e Silveira (2005) comentam que, embora os contratos de PPPs sejam recentes no Brasil,
j& eram comuns em paises desenvolvidos nos anos 1980. Silva (2020) destaca que em Sdo Paulo, o
Programa PPP Habitacional visa requalificar o Centro historico com unidades de Habitagdo de
Interesse Social e de Mercado Popular, em colaboragdo com a iniciativa privada por 20 anos. Criado
pela Secretaria da Habitacdo e gerido pela Agéncia Casa Paulista, o programa inclui empreendimentos
como Residencial Sao Caetano, Alameda Glete e Complexo Julio Prestes.

Segundo Silva (2020), o Programa PPP Habitacional tem como objetivo a requalificacdo do
Centro Historico de Sao Paulo, por meio da construgdo de novos empreendimentos de Habitacao de
Interesse Social (HIS) e Mercado Popular (HMP) em parceria com a iniciativa privada (empresas de
constru¢do imobilidria nacionais ou estrangeiras), em terrenos publicos, para atender a populagdo com
vinculo empregaticio na area central e renda entre R$ 810,00 ¢ R$ 8.100,00.

Bleich (2023) destaque que a PPP ndo ¢ apenas um programa habitacional, mas também um
modelo de reestrutura¢do urbana. Ela realiza desapropriacdes em quadras inteiras para criar novo
tecido urbano, frequentemente removendo territorios populares com a promessa de realocar essa
populagdo nas novas unidades construidas. A PPP Habitacional do Municipio ¢ uma solugdo para o
déficit habitacional na cidade. Esse modelo de parceria publico-privada visa construir habitacdes de
interesse social, reestruturar areas urbanas, remover ocupacdes e utilizar terras publicas para criar um
novo tecido urbano (Bleich, 2023).

Nascimento e Pieve (2021) destacam o Complexo Julio Prestes como um projeto emblematico,

parte de uma PPP Habitacional que trouxe moradias ao local. O governo promoveu o programa
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habitacional associado a revitalizacao da area degradada, atraindo novos moradores. Os moradores do
Complexo sentem-se inseguros e evitam a vizinhanga, preferindo ficar em seus apartamentos. Embora
tenham acesso a varios servigos na regido central da cidade, permanecem enclausurados devido ao
medo.

De acordo com Baca Salcedo et al (2025), no contexto da dimensao urbana, os quatro lotes
disponiveis para a implementa¢do da PPP Habitacional estdo situados no centro expandido de Sao
Paulo, beneficiando-se da ampla diversidade de equipamentos, servigos publicos e transportes em seu
entorno. As PPP no setor habitacional tém o potencial de gerar vantagens econdmicas, especialmente
em termos de prazos, além de contribuirem para beneficios adicionais a cidade, como a melhoria da

qualidade urbanistica (Tranques, 2023)

2.3 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA - PMCMV

O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV) foi criado pela Lei n° 11.977 em 7 de julho
de 2009 e atualizado pela Lei n® 14.620 em 13 de julho de 2023. Seus objetivos incluem garantir o
direito a moradia e melhorar condi¢des urbanas e rurais, promovendo desenvolvimento econdmico
através da geracdo de emprego e renda.

Conforme Tranques (2023) o PMCMV objetiva facilitar a aquisi¢do de imdveis por parte de
familias dentro de determinadas faixas de renda por meio de taxas de juros subsidiadas. De acordo
com a Caixa Econdmica Federal (2025) a “populagdo com renda familiar mensal bruta de até R$
8.600,00 no ambito dos programas de habitacdo popular, e de até R§ 12.000,00, para as operagoes
enquadradas no programa Classe Média.”

Na visdo de Loureiro, Macario e Guerra (2013) o PMCMYV fez com que a politica habitacional
passasse a ter um carater mais econdomico do que social. Isso significa que a prioridade deixou de ser
aredugdo do déficit habitacional para a populagao de baixa renda e passou a ser o estimulo ao mercado
imobilidrio. Neste sentido Raquel et al (2015) trazem que o PMCMYV foi criado para aquecer a
economia, estimulando a constru¢do civil, setor que gera alta demanda por mao de obra de baixa
qualificacdo e ¢ usado em politicas anticiclicas durante recessoes.

O PMCMYV foi criado com a meta de construir 1 milhdo de moradias para familias de baixa
renda, por meio da producdo, aquisi¢ao e requalificacdo de imoveis existentes. Estruturado como uma
politica de subsidios do governo federal, o programa estabeleceu o Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR) para financiar unidades habitacionais destinadas a familias com renda de até trés
salarios-minimos (Loureiro, Macario e Guerra, 2013).

O PMCMYV, embora possuisse potencial para a qualificacdo de areas precérias e para a
promoc¢do de uma ocupagdo territorial mais equitativa, acabou por reforcar desigualdades

socioespaciais e agravar problemas urbanos. Tal limitagdo decorre de sua orientagdo predominante
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pela légica econdmica de curto prazo, em vez de ser integrado a uma politica estrutural de
planejamento e reforma urbana, a qual, embora demandando um horizonte temporal mais extenso, ¢
fundamental para a melhoria da qualidade de vida nas cidades e para a efetiva redugdo do déficit

habitacional, conforme defendem especialistas ¢ movimentos sociais (Loureiro, Macario e Guerra,

2013);(Raquel et al 2015).

2.4 AS PARCERIAS PUBLICO PRIVADA VERSUS PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Ao abordarmos o tema PPP habitacional, nos instiga a saber por que a lei que institui o
programa minha casa minha vida (PMCMYV) nao incluiu as parcerias publico e privada. Acredita-se
que podemos pensar em varios motivos para a auséncia de uma previsao das PPPs na lei de criagdo do
programa minha casa minha vida. Primeiramente, o foco inicial do programa estava em atender a
demanda habitacional de familias de baixa renda, priorizando a constru¢ao de moradias por meio de
recursos publicos e subsidios diretos.

Além disso, a implementacdo de PPPs requer um nivel de complexidade e coordenagdo que
poderia atrasar a execucdo do programa, que tinha como objetivo uma resposta rapida a crise
habitacional. Com o advento da lei, ainda ndo se tinha PPP’s habitacional no pais, sendo algo ainda
bem desconhecido para implementagao.

Neste contexto, a estrutura do programa foi desenhada para garantir o controle estatal sobre as
politicas habitacionais, refletindo uma abordagem mais conservadora em relagdo a gestao de politicas
publicas, especialmente em um setor tao sensivel como o da habitagao.

A auséncia de previsdo formal para Parcerias Puablico-Privadas na lei original do programa
Minha Casa Minha Vida, criado em 2009 pela Lei 11.977/2009, decorre de diversos fatores, entre os
quais estavam inseridos o foco em estabelecer uma rapida resposta social e subsidio publico. O
programa foi concebido para atender familias de baixa renda por meio de subsidios publicos e
financiamento acessivel via FGTS, demandando uma execugdo 4gil e centralizada e sendo assim,
incluir PPPs teria ampliado a complexidade, exigindo um envolvimento coordenado de multiplos
atores e mecanismos contratuais sofisticados o que decorreria, possivelmente em atrasos nas entregas
essenciais do programa, denotando assim, a Complexidade e inexperiéncia em PPPs habitacionais.

No inicio do programa, haveria pouca maturidade no modelo de PPP voltado a habita¢ao social,
era uma realidade ainda incipiente no Brasil. Projetos posteriores, como a PPP da Habitagdo no centro
de Sao Paulo, j4 abordados neste estudo, mostraram desafios praticos como o baixo alcance, as
dificuldades de controle, bem como a exclusdo das faixas mais vulneraveis. A arquitetura original do
programa reforcou o controle estatal sobre prioridades, recursos e execucdo, garantindo uma
governancga centralizada e previsivel, essencial para um programa de impacto social com elevado risco

politico e orcamentario. No contexto de forte recorte social, a entrada de privados via PPPs poderia ter
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reduzido o controle sobre critérios de selecao, manutencao das unidades e critérios de concessao a
familias de renda muito baixa.

Com o tempo, o uso de PPPs foi debatido como alternativa para ampliar o programa diante de
limites orgamentarios e de FGTS. Em 2017, por exemplo, equipes técnicas ja avaliavam a viabilidade
de PPPs para expandir unidades com capital privado, ainda que a execugdo efetiva permanecesse
incerta. O programa Casa Verde e Amarela, criado no governo Bolsonaro (2020), p6s governo Lula,
passou a permitir PPPs habitacionais, mas com modelos ainda precarios trazendo consigo criticas por
potencializar a privatizacao de terras publicas.

Somente com o amadurecimento do programa e necessidade de sustentabilidade financeira ¢
que o debate sobre PPPs habitacionais ganhou forca, ainda que com cautela e sem resultados
consistentes.

Observando os exemplos de PPPs ja implementadas em Sao Paulo, Casa Paulista, denotamos
algumas ligdes, bem como o atual "novo minha casa minha vida" e sua relagdo com as PPPs. Embora
o MCMV original ignorasse PPPs, hoje o Casa Verde e Amarela, em fevereiro de 2023, logo no inicio
do governo Lula (terceiro mandato) o governo federal comecou a incorporar modelos hibridos
regionais sob orientagdo técnica, com destaque na inspiracdo do Casa Paulista, onde subsidios
estaduais foram incorporados ao modelo Federal para ampliar financiamentos, embora PPPs
diretamente Federais ainda sejam pontuais e sem escopo nacional consolidado.

A partir deste contexto, algumas reflexdes sdo observadas, como a viabilidade no uso de
modelos de PPPs que mostraram que a iniciativa privada pode atuar na habitacdo social, especialmente
aliada a infraestrutura, servigos e manuten¢do. A Escalabilidade, onde embora fiquem abaixo das
metas iniciais Federais, as PPPs paulistas demandam escala municipal e estadual e podem servir de
referéncia para uma implementagdo nacional.

Alguns riscos sdo observados neste processo como a judicializagdo e o menor interesse do setor
privado s3o desafios constantes como a avaliagdes e criticas de movimentos sociais sobre essas PPP’s,
contextualizando como funcionam financeiramente, receita da concessionaria, prazos, garantias, além
da propria possibilidade de Comparagao com programas internacionais semelhantes.

A Unido dos Movimentos de Moradia de SP e outras entidades expressaram diversas
preocupacdes na “Carta aberta sobre a PPP da Casa Paulista”, entre elas observou-se a falta de
diagnostico territorial abrangente, indagando que o programa foi implementado sem um plano
habitacional para o centro da cidade, ignorando desigualdades, populacdo de rua e éareas com
deficiéncias fundiarias. Outro aspecto foi a desconexdo com areas de ZEIS (Zonas Especiais de
Interesse Social) a intervencao foi fragmentada, sem integrar os conselhos gestores locais, ameacando

populagdes vulneraveis.
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3 METODOLOGIA

Nesta se¢do, apresentamos a metodologia adotada, destacando a importancia da pesquisa
bibliografica, que constitui a base deste estudo.

A pesquisa bibliografica ¢ caracterizada pela sistematizagdo de leituras que podem auxiliar na
problematizagdo de conceitos tedricos pertinentes a discussao de uma determinada tematica. Com isso,
ndo se resume apenas ao mapeamento de textos, mas consiste, principalmente, no desenvolvimento
critico de leituras cientificas, o que pode provocar a ressignificacdo de conceitos importantes no campo
da literatura académica (Lakatos; Marconi, 2013; Lima; Mioto, 2007).

De acordo com Lima e Mioto (2007, p. 40):

A pesquisa bibliografica possibilita um amplo alcance de informacgdes, além de permitir a
utilizacdo de dados dispersos em intimeras publicac¢des, auxiliando também na construgo, ou
na melhor defini¢do do quadro conceitual que envolve o objeto de estudo proposto.

A pesquisa bibliografica ¢ fundamental para desenvolver estratégias de leitura e aprimorar o
pensamento critico do pesquisador, pois sistematiza leituras relevantes para ampliar a fundamentagao
teorica.

Deste modo, Lakatos e Marconi (2013), afirmam que hd uma sequéncia de niveis de leitura que
se desenvolve a partir das seguintes etapas: a) exploratdria, que consiste no primeiro contato do leitor
com a obra; b) seletiva, a qual explora o senso de escolha do leitor; ¢) analitica, caracterizada pela
compreensdo mais profunda dos conceitos; e d) interpretativa e critica, a leitura mais complexa, em
que o leitor consegue interpretar o texto lido.

A pesquisa bibliografica contribuiu para esclarecer conceitos e organizar leituras, facilitando a

contextualizagdo da proxima segao.

4 RESULTADOS E DISCUSSOES

A Parceria Publico Privada — PPP habitacionais, particularmente o modelo de S3o Paulo, sao
uma estratégia viavel para combater o déficit habitacional e promover a requalificacdo urbana do
Brasil. A Constituicdo Federal e o Estatuto da Cidade ja impdem a obrigagdo de garantir o acesso a
moradia e as PPPs surgem como um instrumento legal para ajudar o Poder Executivo a cumprir essa
responsabilidade.

O modelo paulista de PPP habitacional, que opera como uma concessao administrativa para
Habitacdes de Interesse Social — HIS e Habitagcdes de Mercado Popular — HMP, demonstra um processo
estruturado de aprovagdo e contratagdo. No entanto, a implementagao das PPPs habitacionais em Sao
Paulo, enfrenta desafios e levanta questdes socioespaciais importantes. A critica de que a PPPs atuam

como modelo de reestruturacdo urbana, que pode remover territorios populares ¢ pertinente. Além
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disso, a falta de um diagnoéstico territorial abrangente e a desconexdo com as zonas espaciais de
interesse social foram preocupagdes levantadas por movimentos sociais.

A comparagdo com o Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV, revela abordagens
distintas. Enquanto o PMCMYV, focado inicialmente os subsidios diretos, priorizando a agilidade na
resposta social, as PPPs, devido a sua complexidade e necessidade de coordenacao, poderiam ter
atrasado a execucdo do PMCMYV em seus estagios iniciais. A auséncia das PPPs na Lei original do
PMCMV refletia um foco na demanda habitacional de baixa renda e uma abordagem mais
conservadora de controle estatal. O PMCMYV, apesar de seu potencial, acabou por reforcar a
desigualdade socioespacial e problemas urbanos, priorizando a logica econdmica de curto prazo, em
detrimento de uma politica estrutural de planejamento urbano. Embora o uso das PPPs no PMCMV
tenha sido debatido posteriormente, como alternativa de ampliar o programa, e o programa Casa Verde
Amarela sucessor do PMCMYV, tenha incorporado modelos hibridos regionais, as PPP diretamente
federais ainda sdo pontuais e sem escopo nacional consolidado.

A experiéncia paulista serve de referéncia, mostrando a viabilidade da atuagdo da iniciativa
privada na habitacdo social, especialmente quando aliada a infraestrutura de servigos. No entanto,
persistem desafios como a judicializagdo e o menor interesse do setor privado, além das criticas sobre
a potencial privatizacao de terras publicas.

Dessa forma, as PPPs habitacionais representam uma ferramenta promissora para combater o
déficit habitacional no Brasil, especialmente em um cenario de escassez de recursos publicos e
complexidade de projetos de grande porte. O modelo paulista demonstra a capacidade de mobilizar o
setor privado para constru¢do de moradias de interesse social e de mercado popular, promovendo, em
alguns casos, a requalifica¢do de areas urbanas.

A colaboragao publico-privada pode trazer vantagens econdmicas e agilidade nos prazos de
entrega. Contudo, ¢ crucial a implementacdo das PPPs, sejam acompanhadas de um planejamento
urbano abrangente e inclusivo. As preocupagdes levantadas sobre remog¢do de populacdes, a
inseguranca percebida pelos moradores e a desconexdo com as Zonas Espaciais de Interesse Social —
ZEIS, indicam a necessidade de maior atengdo as dimensdes sociais e a participacdo comunitaria.

A priorizagdo da requalificacdo urbana ndo deve negligenciar o impacto nas populagdes
vulneraveis. A comparagcdo com PMCMYV evidencia a necessidade de equilibrar a agilidade da resposta
social com a complexidade inerente as PPPs. Embora as PPPs oferecam solu¢des financeiras e
construtivas diferenciadas, elas exigem uma governanga robusta e mecanismos de controle, para evitar
a exclusdo das faixas de renda mais baixas e garantir a funcdo social da propriedade. A experiéncia
paulista, apesar de suas limitagdes em termos de escala e alcance das metas federais iniciais, serve

como um aprendizado valioso para aprimorar os modelos de PPPs habitacionais em nivel nacional.
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5 CONCLUSAO

Esse artigo cumpriu o seu objetivo de discutir as Parcerias Publico Privadas habitacionais no
Brasil, analisando o modelo implementado em S3o Paulo para abordar o déficit habitacional, em
conformidade com o direito de moradia constitucionalmente assegurado. Através de um estudo
bibliografico detalhado sobre PPPs em Sao Paulo, incluindo a atuagcdo da Agéncia Casa Paulista,
identificamos tanto o potencial quanto os desafios deste modelo.

Os resultados demonstraram que as PPPs podem efetivamente contribuir para a construgdo de
habitacdes de interesse social e de mercado popular, bem como, para a requalificagdo urbana. No
entanto, a analise revelou que o modelo paulista, apesar de suas vantagens econdmicas ¢ de prazo,
também gera questdes socioespaciais significativas, como a remog¢ao de populacdes e a inseguranca
dos moradores em 4areas revitalizadas. A comparacdo com PMCMYV salientou que, embora as PPPs
oferegam solugdes para o financiamento ¢ a construcdo, a complexidade e os desafios de controle
podem dificultar o atendimento agil direto as faixas de renda mais vulnerdveis, uma prioridade do
PMCMYV em sua concepgao original.

Conclui-se que as PPPs habitacionais sd3o um instrumento valido e necessario para
complementar as Politicas Publicas de Moradia no Brasil, todavia, seu sucesso depende de uma
abordagem integrada que considere ndo apenas os aspectos financeiros e construtivos, mas também a
abordagem dos impactos sociais € o planejamento urbano. A experiéncia de Sao Paulo, com as suas
ligdes aprendidas, oferece um panorama critico para futuras implementagdes, refor¢cando a necessidade
de um equilibrio entre o estimulo ao mercado imobiliario e a garantia do direito social a moradia para

todos.
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