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Apresentacao

O presente trabalho é resultado de discussbes realizadas entre o centro FGV
Cidades Habitagdo e a Sao Paulo Parcerias, em razao de convénio de cooperagao
cientifica e tecnoldgica celebrado para o desenvolvimento de projetos nas areas de
Habitacdo Social, Educagdo e Primeira Infancia. O objetivo central da referida
parceria € a busca por solugdes inovadoras para a ampliacdo de oportunidades a
populacdo mais vulneravel no contexto dos Municipios brasileiros. Nesta parceria,
cabe a Sao Paulo Parcerias o compartilhamento de informacées e dados sobre
projetos desenvolvidos pela referida entidade, enquanto a FGV compete fornecer
recursos — fisicos, humanos e financeiros — para permitir o pleno desenvolvimento
do projeto.

Como parte deste trabalho conjunto, o presente artigo traz um panorama dos
Programas Publicos de Aluguel Social brasileiros, seguido de propostas voltadas ao
desenvolvimento de um modelo que visa a ampliagdo das escolhas e oportunidades
da populacgdo de baixa renda no ambito de tais programas, por meio de alternativas
informacionais e de inclusao financeira.

Existe, no pais, uma série de programas governamentais de apoio financeiro
temporario a familias em situagcdo de vulnerabilidade socioecondmica, com o
objetivo de atender suas necessidades habitacionais (JULIANO et. al, 2018). Sem
consenso sobre sua nomenclatura, sdo denominados como auxilio-moradia, aluguel
provisorio, auxilio aluguel ou aluguel social. Para os fins a que se propde este texto,
utiliza-se o termo “Programas Publicos de Aluguel Social” para fazer referéncia aos
programas governamentais de forma ampla. No que diz respeito ao tipo particular de
programa cujo objetivo é responder a eventos adversos relacionados a moradia —
como remocao de familias de areas de risco iminente, areas afetadas por desastres
ou objeto de intervengéo publica —, adota-se o termo “Bolsa Aluguel’.

As inovagbes preliminarmente propostas no presente trabalho se inserem em um
contexto de transformacgao do setor imobiliario vinculado a inovagdes tecnoldgicas,
assim como de aumento da relevancia do aluguel para o acesso a habitagdo da
populacdo em geral. O aluguel vem ganhando espagco como principal forma de
acesso ao solo no Brasil. Nos mercados habitacionais populares das principais
periferias brasileiras, as operagdes de aluguel ja superam as de compra e venda
(ABRAMO; RAMOS, 2022). Ha também o aumento da populagdo vivendo em
imoveis alugados em todos os estratos sociais, sendo este fendbmeno mais
acentuado entre pretos e pardos e entre os mais pobres. A propor¢ao de populagao
vivendo em iméveis alugados no Brasil aumentou de 17,3 a 20,2 por cento entre
2016 e 2022, segundo a Sintese de Indicadores Sociais (IBGE, 2023). Em nameros
absolutos, trata-se de cerca de 8 milhdes de pessoas que passaram a viver de
aluguel num hiato de seis anos. Ainda que a tendéncia de aumento da parcela



populacional vivendo em imdéveis alugados € observada em todos os extratos
sociais, a propor¢ao de pretos e pardos vivendo de aluguel subiu de 17,2% para
20,4%, frente a um aumento de 17,4% para 19,8% entre brancos. No caso dos mais
pobres, aqueles que estdo entre os 20% com menores rendimentos, a proporgéo de
pessoas morando de aluguel aumentou de 14,3% para 18,3%, alta de 4 pontos
percentuais. A tendéncia também se mostra mais acentuada na cidade de Sao
Paulo e sua regido metropolitana, como se observa a seguir nos dados coletados
pelo IBGE:

Grafico 1 — Proporgéo da populagao vivendo em imével alugado
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Elaboragao: FGV Cidades. Fonte: Sintese de Indicadores Sociais - IBGE, 2023.

Esse crescimento do mercado de aluguel é acompanhado de inovagdes
tecnolégicas. Plataformas online para anuncio de iméveis oferecem a contratacéo e
gestdo do contrato de locagdo, inovando no acesso a esse mercado. Observa-se
também inovacédo nas métricas de analise de risco e nas formas de cobertura para
casos de inadimpléncia.

As tecnologias digitais ja contribuiram com a transformacao da gestao publica
prestacdo de servigos publicos, impactando diversas areas, como o servigco de
transporte urbano, com a introdugdo do bilhete Unico, e a regulamentagdo de
servigos por aplicativo, como motoristas particulares ou aluguel de bicicletas. Nesse
sentido, a questdo que guia o dialogo proposto no presente trabalho é a
possibilidade e o potencial de o governo aprimorar seus Programas Publicos de
Aluguel Social com apoio de novas tecnologias e atores.



1. Programas de Bolsa Aluguel: Diagndstico e
Oportunidades de aprimoramento

Tradicionalmente, as politicas habitacionais brasileiras privilegiam a aquisicdo da
casa propria em relagdo a outras formas de acesso a moradia, incluindo o aluguel
(PASTERNAK; BOGUS, 2014). Contudo, observa-se ha mais de duas décadas no
pais um universo de politicas de apoio ao aluguel, de carater subsidiario e
emergencial, as quais se concentram nos niveis municipais e eventualmente
estaduais: os Programas Publicos de Aluguel Social (JULIANO et. al, 2018).

Em levantamento realizado pela equipe do FGV Cidades Habitagdo nas cidades de
Aracaju, Maceid, Manaus, Palmas, Porto Alegre e na regidao do ABC Paulista, foi
identificada a presenga de Programas Publicos de Aluguel Social voltados para
familias em situagdo de vulnerabilidade socioecondmica que necessitam de apoio
temporario para suprir suas demandas habitacionais. Embora apresentem
caracteristicas distintas, todos os programas mapeados tém em comum o formato
de um beneficio de transferéncia de renda’, ou seja, um recurso financeiro que
auxilia as familias na cobertura dos custos relacionados a moradia.

O levantamento indicou que, em 2023, o valor médio do beneficio do Programa
Publico de Aluguel Social nos municipios acima mencionados foi de R$550 mensais.
Excepcionalmente, em Porto Alegre e Sdo Caetano do Sul (neste ultimo local, para
jovens em processo de desligamento ou desligados de programa de acolhimento
institucional), o valor atinge ou se aproxima de R$1.000 mensais. Em Porto Alegre, o
aumento do subsidio ocorreu apdés as inundagdes de maio de 2024, com a
implementagdo do cofinanciamento estadual previsto pelo programa municipal de
Estadia Solidaria?> (RIO GRANDE DO SUL, 2024). Apesar dos valores médios
repassados por meio dos Programas Publicos de Aluguel Social, € de se esperar
que, em locais com altos custos de vida, muitos beneficiarios ainda precisem
complementar com recursos proprios seus custos habitacionais.

Em geral, os Programas Publicos de Aluguel Social refletem duas grandes
motivagdes para sua concesséo: (i) eventos adversos relacionados a moradia; ou (ii)

" Para este artigo, entende-se como beneficios de transferéncia de renda, os programas baseados na
transferéncia direta de dinheiro do governo ao beneficiario, o qual destina livremente o valor, sendo
obrigado apenas ao cumprimento das condicionalidades de incentivo ao fortalecimento de capital
humano e protecao da infancia, quando existentes (FISZBEIN; SCHAD, 2009). Esse funcionamento &
diferente nos programas de apoio ao aluguel do tipo voucher, nos quais o subsidio é pago
diretamente ao locador, sem possibilidade de utilizacdo do beneficio, por parte do beneficiario, em
outras finalidades (BUERKNER, 2011).

2 Instituido pelo Decreto Municipal n® 22.364/2023, o Estadia Solidaria consiste em um auxilio de tipo
transferéncia de renda destinado a familias com renda familiar mensal de meio salario-minimo per
capita, cujas condi¢des de moradia sejam de inabitabilidade e, por isso, estejam provisoriamente
acolhidas em abrigos ou na residéncia de familiares. Neste documento, tratamo-lo como uma
modalidade de aluguel social.



situacbes de vulnerabilidade associadas a pessoa. Os primeiros contemplam
tipicamente casos de remocgdo de familias de areas de risco iminente, areas
afetadas por desastres ou objeto de intervengdo publica, tais como obras de
infraestrutura ou reurbanizagdo. Os segundos relacionam-se com situagdes de risco
pessoal ou social, como violéncia doméstica, trabalho infantil, saida de instituicoes
do sistema prisional ou de acolhimento institucional e situacdo de rua. Em todos
esses casos, 0 apoio a moradia é entendido como essencial para a superagédo da
condigao de vulnerabilidade.

A gestdo do programa pode variar conforme seu enfoque e estrutura governamental
local, sendo realizada pelas secretarias municipais de habitacdo, de assisténcia
social (principalmente quando o programa é caracterizado como beneficio eventual,
nos termos do artigo 22 da Lei n° 8.742/1993, a Lei Organica de Assisténcia Social -
LOAS), ou por ambas, especialmente em municipios de pequeno porte que nao
dispéem de uma secretaria de habitacdo. Segundo levantamento do FGV Cidades
Habitacdo nos municipios do ABC Paulista, verificou-se que, em casos de eventos
adversos relacionados a moradia, a gestdo tende a ser conduzida pela pasta de
habitacdo, enquanto em situagdes de vulnerabilidade social relacionadas ao
individuo a gestdo € assumida pela secretaria de assisténcia social, conforme
ilustrado a seguir.

Todos os sete municipios que compdéem o ABC Paulista (Santo André, Séao
Bernardo do Campo, Sao Caetano do Sul, Diadema, Maud, Ribeirdo Pires e Rio
Grande da Serra) tém programas de subsidio ou apoio ao custo do aluguel para
familias em situacado de vulnerabilidade, visando a atender situagdes emergenciais.
As iniciativas mapeadas na regido totalizam 11 programas, distribuidos entre as
seguintes secretarias:

Quadro 1 - Sintese dos Programas de Aluguel Social nos municipios do ABC
Paulista

MORADIA PESSOA
Municipio Secretaria Intervengd Desastr Vulnerabili
dade
. Beneficio Auxilio Habilagao Sim Sim :
Diadema Assisténcia .
Aluguel . - - Sim
Social
Bolsa Aluguel Habitagdo Sim - -
Auxilio Emergencial Assisténcia .
. . . . - Sim -
Maua Financeiro Social
Auxilio-aluguel Assisténcia - . sim
Social
Rlb.elrao Aluguel Social ASS|st§nC|a i Sim i
Pires Social
Rio Grande s xilio Aluguel Social ~ ~SSisténcia - Sim .
da Serra Social
Habitacao Sim Sim -
Santo André Locagéao Social Assisténcia .
. - - Sim
Social

Sao

Auxilio-moradia

Habitacao

Sim



Bernardo do Assisténcia

Sere Renda Abrigo Social - Sim Sim
" Assisténcia .
S0 Caetano Auxilio Aluguel Social - - Sim
do Sul Auxilio Emergencial As&stgnma - Sim -
Social

Elaboracdo: FGV Cidades. Fonte: levantamento de legislagdo municipal.

Na analise realizada nos municipios do ABC Paulista, observou-se que o foco dos
Programas Publicos de Aluguel Social € determinante para a duragéo do beneficio.
Quando o beneficio esta vinculado a condicdo da pessoa, o governo municipal tende
a optar pela concessao por curto prazo (trés, seis ou doze meses). Para o beneficio
vinculado a perda do imdével em fungdo de obra publica - definido no presente

trabalho como Bolsa Aluguel -, a pratica € a concessédo a longo prazo ou até a
entrega de uma nova moradia.

Ainda, no caso das politicas de Bolsa Aluguel nos municipios do ABC Paulista, o
beneficio se caracteriza pela temporalidade alargada e, a depender da
regulamentagcdo municipal, pode envolver vinculagdo a contratagdo do aluguel.
Quando este ultimo acontece, o contrato de aluguel ou similar comprovatério passa
a constituir pega-chave no acompanhamento e gestdo do programa.?

Com base nas analises realizadas pela equipe FGV Cidades Habitagdo, foram
identificados pontos comuns que podem ser aprimorados nos Programas Publicos
de Bolsa Aluguel, tanto para beneficiar os usuarios quanto para facilitar a gestao
publica da politica. Para os beneficiarios de baixa renda, trés desafios principais se
destacam no acesso a moradia por meio de aluguel: o custo elevado, que
frequentemente resulta em um 6nus excessivo; as barreiras econdmico-financeiras
que dificultam o acesso ao crédito habitacional; e a falta de informacédo sobre
oportunidades de locagdo. Do lado da gestdo publica, os principais desafios
envolvem o monitoramento adequado dos indicadores sociais dos beneficiarios e
das condi¢cbes de moradia oferecidas.

O Onus excessivo com aluguel desponta como uma das principais dificuldades
enfrentadas por familias de baixa renda, constituindo um fator preponderante no
aumento do déficit habitacional, especialmente nas regiées metropolitanas.® Diante
disso, identifica-se uma oportunidade para ampliar o publico-alvo dos programas
habitacionais, incluindo familias em situacdo de vulnerabilidade socioeconémica
exacerbada pelo elevado custo de moradia, mesmo que nao tenham sido
diretamente afetadas por eventos adversos. A inclusdo dessas familias nos
programas poderia proporcionar apoio financeiro para melhorar suas condicoes
habitacionais, contribuindo assim para a mitigagao do déficit habitacional.

3 Para uma explicagcdo mais detalhada sobre a classificagdo dos tipos de Aluguel Social ver: Série
Policy Briefs: Respostas para Habitacdo | FGV Cidades.

4 Calculado como o numero de familias com renda domiciliar de até trés salarios-minimos que
despendem mais de 30% de sua renda com aluguel, é o principal componente do déficit habitacional
no Brasil, com 52,2% (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2023).
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Também comum as familias em situacdo de pobreza s&o as barreiras econdmico-
financeiras que restringem seu acesso ao mercado habitacional. A informalidade no
emprego e a renda instavel ou flutuante sdo uma realidade no pais, em especial nas
classes mais populares® (IBGE, 2024). Tais condigdes diferem das garantias
exigidas pela Lei do Inquilinato (Lei Federal n° 8.245/1991) e pelos critérios
tradicionais de analise de crédito. Assim, a auséncia de comprovacao de renda
mensal estavel e historico de crédito positivo somam-se os mitos e realidades sobre
a inadimpléncia nas classes populares, que atuam como selecdo adversa no
mercado de aluguel, reduzindo as op¢des de moradia de tais familias em areas com
melhor acesso a oportunidades e infraestrutura.

Além das barreiras econdmico-financeiras, as familias em situacdo de pobreza
enfrentam também obstaculos informacionais. Estudos realizados em areas
periféricas revelam a fraca circulagao de informagdes sobre ofertas de aluguel nos
mercados populares. Sem acesso a informacgdes sobre oportunidades em outros
bairros, os locatarios acabam alugando iméveis nas proximidades ou no mesmo
bairro, com pregos regulados pela média praticada localmente. Isso gera mercados
autorreferenciados no que diz respeito a precificagdo (ABRAMO, 2009B,;
CARDOSO; HOLANDAM; LIMA, 2009; LACERDA; NORMA, 2009; LIMA;
SOBRINHA, 2013; ABRAMO, 2022). Além disso, a crescente presenga de agentes
imobiliarios ilegais aumenta o risco de que essas familias sejam submetidas a
aluguéis relativamente mais caros e condigdes legais mais precarias (PERLMAN,
2016; RICHMOND, 2020; ABRAMO; RAMOS, 2022; STIPHANY, WARD, PEREZ,
2022). Somam-se a isso as restricbes geradas pelo baixo acesso deste publico as
plataformas online que, embora venham modificando as dindmicas do mercado de
aluguel, tipicamente buscam atender um publico mais afluente e utilizam os
parametros de analise de crédito tradicionais.

Quanto a gestédo publica dos programas de Bolsa Aluguel, uma analise conduzida
pelo FGV Cidades Habitacdo nos sete municipios que compdéem o ABC Paulista
revelou uma caréncia significativa de informagbes disponiveis sobre o
monitoramento e a avaliagdo dessas iniciativas. Essa lacuna representa um desafio
importante na coleta e manuseio de dados relacionados ao progresso dos
programas, tanto sob a o6tica habitacional quanto no que concerne ao bem-estar dos
beneficiarios e ao impacto efetivo gerado pela politica. A auséncia de dados
consolidados dificulta a afericdo da eficacia e a realizagdo de ajustes necessarios
para melhorar os resultados.

Os Programas Publicos de Aluguel Social tém se consolidado, em varias localidades
do pais, como uma das politicas publicas subnacionais mais estaveis das ultimas
duas décadas, contando com uma base solida para aprimoramentos. A incorporagao
de inovagbes tecnoldgicas, utilizadas nos mercados habitacionais de maior renda,
apresenta uma oportunidade para melhorar o acesso a informacgéo e as condicdes

® Dados da PNAD Continua do segundo trimestre de 2024 indicam que o Brasil possui 38,6% da
populacado ocupada na informalidade e que o rendimento médio mensal das pessoas maiores de 14
anos ocupadas por conta prépria é de R$ 2.602.



financeiras das familias de baixa renda no mercado de aluguel. Essas inovagdes
podem potencializar a eficiéncia dos programas publicos, facilitando o acesso dos
beneficiarios a imdveis de qualidade e promovendo uma gestdo mais eficaz dos
recursos alocados. A seguir, avanga-se no dialogo para desenvolver um modelo
voltado ao aprimoramento dos Programas Publicos de Aluguel Social.

2. Proposta de Aluguel Social Inclusivo

O dialogo entre o centro FGV Cidades Habitacdo e a Sdo Paulo Parcerias tem se
orientado a discussao de possibilidades contratuais e operacionais para alternativas
de programas de aluguel social voltados a populagcédo de baixa renda, ancorados no
estoque habitacional existente e compativeis com a légica dos programas de Bolsa
Aluguel ja existentes.

Apresenta-se a seguir uma alternativa de programa publico na qual se propde a
incorporagdo de novos atores (e tecnologias) para superar as barreiras antes
mencionadas para, na terceira sec¢do, discutir as possibilidades de contratacao
publica de tais inovagdes.

2.1. O modelo discutido e seu fluxo de implementacao

Se os Programas Publicos de Aluguel Social atuais possuem apenas dois atores — 0
poder publico e o beneficiario — o modelo proposto incorpora dois novos setores e
trés atores: (i) a academia® e, no setor privado, (ii) a agregadora de imoveis e (iii) a
fintech. Com a participagdo dos novos setores, espera-se chegar a uma solugao de
politica publica que aprimore os programas existentes, ampliando o acesso as
oportunidades para a populacdo beneficiada, em especial na superacdo das
barreiras de acesso ao crédito e informacionais.

Ressaltamos que, nesta secédo, utilizamos o singular para facilitar a explicagao do
papel esperado de cada um dos novos atores. A proposta, porém, € aberta a
possibilidade de um ou mais atores privados desempenhando o mesmo papel — isto
€, mais de uma agregadora de imoveis e fintech atuantes —, o que exige diferentes
critérios de contratacao publica.

¢ Entende-se como academia um grupo interdisciplinar ou instituto de pesquisa composto por
professores, doutorandos, mestrandos e graduandos, integrantes de uma universidade publica ou
privada.



A modelagem ¢é estruturada com o suporte da academia. Corresponde a esse ator (i)
fornecer embasamento na producdo de evidéncias que orientem as decisdes
contratuais, econdmicas, financeiras e territoriais, incluindo a identificacdo de areas
inadequadas para habitagao e a produgao e analise de curvas de preco do mercado
de aluguel regionalizado’, entre outros fatores; (ii) identificar oportunidades para
promover a inclusdo social no espag¢o urbano, aproveitando janelas estratégicas
para tal; e (iii) oferecer apoio no desenvolvimento de um plano de monitoramento e
avaliacdo, visando a garantir que as ag¢des implementadas sejam acompanhadas e
ajustadas conforme necessario, com base em dados concretos.

A agregadora de imdveis representa a primeira inovagado tecnolégica da nova
modelagem, oferecendo um produto digital desenvolvido ou adaptado para agregar
imoveis disponiveis para aluguel. Esse sistema sera acessivel ao beneficiario no
momento da contratagcido, faciltando a busca por moradias que atendam aos
critérios definidos pelo programa. O site proposto tera a capacidade de desenvolver
ou adaptar a infraestrutura digital para organizar a oferta de iméveis de acordo com
os critérios predefinidos, incluidos os tetos de prego por curva regional e de
habitabilidade (definidos pelo poder publico). A agregadora disponibilizara
informagdes detalhadas sobre cada imovel, incluindo caracteristicas, localizagao,
fotos, memoriais descritivos e preco de aluguel. Além disso, o sistema permitira que
tanto proprietarios quanto imobilidarias agrupem suas ofertas diretamente na
plataforma. O objetivo central é reduzir a assimetria informacional, uma vez que
todas as informacdes relevantes estardo concentradas em um unico ambiente
digital, facilitando o acesso dos beneficiarios as opgdes de aluguel. Ademais, o
ambiente digital ainda facilitara o monitoramento pelo poder publico do programa.

A segunda inovacgéo tecnologica é a fintech, que oferecera um produto de cobertura
de risco de inadimpléncia. Para tal, a fintech utilizara aprendizado de maquina?® para
ajustar os parametros de analise de risco adequado a populagdo de baixa renda,
suas condi¢gdes empregaticias e de fluxo de renda. Atuando como articuladora entre
0 poder publico, beneficiario e proprietario e como garantidora de pagamento do
aluguel, a fintech recebera diretamente o valor do beneficio fornecido pelo governo e
ira transferi-lo ao locador. Com isso, garante-se maior seguranga financeira no
contrato e, consequentemente, maior confianga dos proprietarios, o que contribuira
para reduzir a exclusao financeira dos beneficiarios, permitindo que mais familias de
baixa renda acessem moradias mais bem localizadas e com melhores garantias
juridicas.

" A literatura identifica como positivo o uso de curvas de pregco em modelos de programas de aluguel
social. No programa estadunidense Housing Choice Voucher, o mecanismo Small Areas Market
Range (SAMR) foi efetivo para corrigir desvios causados pelo primeiro mecanismo de regulagcéo de
precos utilizado, o Fair Market Range (FMR) e impedir o aumento geral dos pregos e a captura do
beneficio pelos proprietarios (DESMOND; PERKINS, 2016), assim como a restricdo da oferta a
bairros periféricos e com pior qualidade (COLLINSON; GANONG, 2018).

& O machine learning é um tipo de inteligéncia artificial que treina algoritmos para reconhecer padrbes
e gerar resultados esperados diante desses padroes, com aperfeicoamento do desempenho de forma
automatizada. Para mais informagbes, ver: https://cloud.google.com/learn/artificial-intelligence-vs-
machine-learning.
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A participagao de novos atores € integrada a gestao publica. O governo, por meio da
secretaria responsavel, realiza a selegao dos beneficiarios do subsidio. Com a lista
de beneficiarios em maos, o poder publico municipal aciona a fintech para realizar a
analise de crédito dos beneficiarios e a precificagdo do produto de cobertura de
risco. Esse processo garante uma avaliagao individualizada e dinamica, com base
nos dados fornecidos e no uso de aprendizado de maquina para ajustar os
parametros de analise.

O servigco de cobertura crediticia fornecido pela fintech sera cobrado mensalmente,
com o custo sendo coberto por recursos provenientes de fontes publicas, privadas
ou mistas, dependendo do desenho do programa. Além disso, a divisdo dos custos
pode atrair investimentos privados, possibilitando uma maior sustentabilidade
financeira do programa a longo prazo.

Essa integragao da fintech ndo sé aumenta a eficiéncia e transparéncia do processo,
mas também melhora a inclusao financeira dos beneficiarios, ao mitigar os riscos de
inadimpléncia para os locadores e viabilizar contratos mais seguros. O beneficiario,
por sua vez, com estimulo e auxilio da secretaria gestora (por exemplo, de
letramento digital), ganha acesso a plataforma digital de oferta de imoveis. A partir
dai, ele pode selecionar um imével que esteja dentro da curva de pregos
estabelecida e que ja possua servigo de cobertura de risco pré-definida pela fintech.
Esse processo garante que o beneficiario tenha autonomia na escolha do imével,
mas com o respaldo de critérios financeiros e de seguranga ja determinados. Neste
cenario, o letramento digital promovido pela secretaria gestora é relevante para
garantir a inclusdo tecnologica, permitindo que o beneficiario utilize plenamente a
plataforma e, assim, se beneficie das inovagdes tecnoldgicas propostas.

Durante a vigéncia do contrato de locacgdo, a imobiliaria sera responsavel tanto pela
gestdo da relacdo entre locador e locatario quanto pela administragao fisica do
imével. No caso de auséncia de uma imobiliaria, a responsabilidade pela
administragcdo da relagao locador-locatario recaira diretamente sobre as partes
contratantes.

Paralelamente, a fintech gerencia a relagao financeira, organizando os fluxos de
pagamento mensais. Ela articula os recursos provenientes de diversas fontes,
repassando-os a imobiliaria, que, por sua vez, transfere os valores ao proprietario.
Quando n&o ha intermediacdo da imobiliaria, a fintech repassa diretamente os
pagamentos ao proprietario. Em situagbes de inadimpléncia, a fintech também
assume a responsabilidade pela cobranca dos débitos, podendo iniciar os
procedimentos legais necessarios para reaver o imovel, caso 0os pagamentos nao
sejam regularizados.

Ao atuar como centralizadora dos dados, a fintech coleta e envia ao poder publico
municipal dados brutos referentes as locagdes, como pregos praticados, areas
priorizadas, numero de contratos ativos, e informacgdes sobre inadimpléncia. Com o
apoio de parceiros como a academia, o poder publico realiza a estruturagdo e o
aperfeicoamento do plano de monitoramento e avaliacdo do modelo, além de



atualizar periodicamente os dados de curvas de preco por regiao.

Por ultimo, o poder publico municipal é responsavel pela gestado global do programa,
monitorando os indicadores sociais dos beneficiarios, acompanhando o locatario na
gestdo condominial e assegurando o cumprimento das condicionalidades do
programa.

2.2. Ganho incremental previsto

O modelo proposto visa ampliar o aumento no acesso dos beneficiarios a
informacdes detalhadas sobre a oferta de iméveis para locagdo no municipio, além
de incentivar a formalizagdo e a seguranga juridica nos contratos de aluguel. A
iniciativa tem também o potencial de reduzir as barreiras econdmicas que restringem
0 acesso ao mercado formal de locagdao, promovendo a inclusédo financeira de
familias vulneraveis. Além disso, permitira a exclusdo de imdveis localizados em
areas de risco, assegurando que 0s objetivos propostos sejam alcangados de
maneira mais eficaz e segura, ao promover o acesso a habitagbes adequadas e em
conformidade com os padrdes estabelecidos.

A oferta de mecanismos de cobertura de risco surge como uma estratégia eficaz de
inclusdo social nos territérios, por meio de um veiculo financeiro direcionado a
populacdo de baixa renda. A proposta fortalece a seguranga para o locador,
assegurando o pagamento do aluguel por meio de um produto de cobertura de risco.

by

Sob o prisma publico, 0 modelo propiciara a gestdo publica o acesso a dados,
facilitando a estruturacdo de planos de monitoramento e avaliagdo da acéao
governamental. Esses dados permitirdo uma analise continua da efetividade dos
programas, além de fomentar a tomada de decisdo. Os dados abrirdo a
possibilidade de implementar parametrizagdes variadas de beneficios (subsidios),
adaptando-os para enfrentar o dnus excessivo com aluguel e para levar em conta a
realidade local.



3. Contratacoes publicas

A implantacdo de solugbes inovadoras no ambito da Administragcdo Publica,
especialmente no que diz respeito aos desafios de contratacdo, tornou-se um tema
de crescente relevancia a medida que os avangos tecnoldgicos se aceleram (SILVA,
2019). Esse debate surge, em parte, devido ao descompasso entre as previsdes
normativas que regulamentam os procedimentos de contratagdes publicas e o rapido
desenvolvimento tecnoldgico nas ultimas décadas (SILVA, 2019).

Conforme mencionado anteriormente, propde-se um modelo cuja implantagdo conta
com a inclusdo de novos atores privados na implementagdo de Programas Publicos
de Aluguel Social, incorporando componentes inovadores na forma e tipo de
servigos prestados pela Administragdo Publica. Nesse contexto, torna-se essencial a
analise das formas de contratagéo tanto da fintech quanto da agregadora de iméveis
a luz das disposicoes legais aplicaveis.

O objetivo central é propiciar que as necessidades da Administragédo Publica sejam
supridas, em atencdo ao interesse publico que circunda a contratacdo e seus
componentes de inovagdo. Nestes termos, para sua execugdo, vislumbra-se a
possibilidade de adogao tanto de procedimento licitatorio quanto de credenciamento.

Em regra, as contratacoes feitas pela Administracdo Publica devem ser realizadas
mediante procedimento licitatorio que assegure igualdade de condigcbes a todos os
concorrentes, nos termos do artigo 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal®.

As escolhas de contratacdo constardo no edital de licitacdo, que definira os critérios
norteadores de proposta que melhor satisfaga os objetivos a serem alcangados tanto
pela 6tica econdmica, quanto técnica. Por esta razédo, os gestores devem ter claros
0s aspectos centrais da contratagdo, como sua motivagdo, necessidade,
qualificagcbes dos contratados, orgcamento disponivel, impactos e resultados
almejados. A aplicagao do referido procedimento podera se dar tanto para a
contratacdo da fintech e da agregadora de imdveis, quanto para contratacdo de

® A adocédo de procedimento licitatério no modelo proposto deverd observancia, como regramento
geral, a Lei Federal n° 14.133/2021, cujas disposicoes disciplinam o referido procedimento
competitivo. Nestes termos, o projeto compreendera tanto uma fase interna, voltada a sua
concepgao, quanto uma fase externa, que contemple as etapas de (i) divulgagdo do edital com a
descricdo do objeto, as condigbes necessarias para a contratacdo e o critério de selegao, (ii)
processamento da licitagao; e (iii) a assinatura do contrato.



apenas um dos atores.

N&o obstante a regra constitucional, permite-se que a legislagéo preveja os casos
excetuados a essa regra. Um deles € o credenciamento. Em linhas gerais, o
credenciamento consiste em um processo administrativo de chamamento publico, no
qual sado convocados agentes que se interessem na prestagcdo de determinado
servico ou fornecimento de bens a Administracdo Publica™. Nos termos do artigo 74,
inciso IV, da Lei Federal n° 14.133/2021, trata-se de procedimento para o qual ha
inexigibilidade de procedimento licitatorio prévio para aqueles objetos cuja
contratagdo possa, ou deva, se dar mediante credenciamento.

A adocdo do credenciamento devera ser enquadrada em uma das hipdteses de
contratagdo, quais sejam (i) mercados de contratagdo paralela e ndo excludente,
quando se é viavel e vantajosa para a Administragdo Publica a realizagdo de
contratagdes simultdneas em condigdes padronizadas; (ii) selegdo a critério de
terceiro, quando o beneficiario escolhe o prestador; e (iii) mercados fluidos, quando
o processo de licitagao € inviabilizado pela flutuagcdo constante do valor da prestagao
e das condi¢des de contratacao'. Desta forma, para fins de um modelo inovador de
Aluguel Social, por meio do procedimento de credenciamento, os interessados que
atendam aos requisitos de habilitacdo — a serem previamente definidos pela
Administracdo Publica — serdo credenciados e poderdo ser convocados para
executar o objeto™.

Na esfera federal, como preconiza o Decreto Federal n° 11.878/2024, dentre suas
particularidades, para as contratagdes paralelas ndo excludentes e a critério de
terceiros, o edital prevera os valores e podera estipular o indice de reajuste dos
precos. Ja no caso de mercados fluidos, o edital podera fixar percentual minimo de
desconto sobre as cotagbes de mercado registradas no momento da contratagao.
Ademais, cabera ao instrumento convocatério prever os critérios objetivos de
distribuicao das demandas. A despeito do credenciamento de todos os interessados
habilitados, ndo ha obrigagao de contratar para a Administragdo Publica.

No modelo proposto, além de observancia a regulamentagado do tema na esfera do
ente federativo no qual se insira, vislumbra-se a adogao credenciamento tanto para
a agregadora, quanto para a fintech, podendo se tratar de processos concomitantes
ou aplicavel a apenas um deles.

No caso concreto, a definicao pelo procedimento licitatério e/ou pelo credenciamento
de interessados - e, inclusive, a combinacéo entre eles -, sera pautada em critérios
objetivos que visem a melhor atender as necessidades trazidas pelas inovagdes do

'* Conforme definido em sede do artigo 6°, inciso XLIll, da Lei Federal n° 14.133/2021, e ratificado
pelo artigo 2°, inciso |, do Decreto Federal n® 11.878/2024, responsavel por regulamentar o tema.

" E o disposto pelo artigo 79, da mesma Lei Federal n® 14.133/2021.

2 Interessante destacar que, em ambito federal, conforme disciplina o artigo 5°, do Decreto Federal n°
11.878/2024, o credenciamento permanecera aberto durante toda a vigéncia do edital, disponibilizado
no Portal Nacional de Contratagdes Publicas, e contemplara as etapas (i) preparatoria; (i) de
divulgacao do respectivo edital; (iii) de registro do requerimento de participagao; (iv) de habilitagao; (v)
de recursos; e, por fim, (vi) de divulgagao da lista de credenciados.



modelo proposto e a consecucdo do interesse publico - como, por exemplo, O
numero de beneficiarios, a oferta de imdveis com caracteristicas adequadas, os
valores a serem praticados e a forma de remuneracéo dos atores.

Consideracoes Finais

A proposta de modelo inovador em aluguel social tem por objetivo explorar a
inovagao na forma e tipo de servigos prestados, por meio da inclusdo de novos
atores privados na modelagem projetual, de forma a oferecer alternativas de
cobertura de risco de crédito habitacional para a populagdo de baixa renda e ampliar
seu acesso as oportunidades de locagéo.

Propde-se, nesse modelo, enderecgar trés desafios dos Programas Publicos de
Aluguel Social: (i) o acesso a informagao acerca dos mercados formais de aluguel;
(i) o acesso ao crédito pela populacao de baixa renda; e (iii) o fortalecimento do
monitoramento e avaliagdo da execugao dessas politicas.

O desenvolvimento do modelo devera considerar as particularidades especificas do
municipio no qual sera implementado, combinando as caracteristicas locais com a
consecugao do interesse publico e a observancia da legislagédo vigente aplicavel as
contratagdes publicas. O processo devera ser orientado pela analise das condi¢des
especificas do mercado imobiliario na regido, do perfil dos beneficiarios e da
infraestrutura disponivel, para, entdo, definir os modelos de contratacdo mais
adequados.
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