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FAKE Habitação de Interesse Social: 
Produção habitacional de mercado, estimulada por 
incentivos urbanísticos, financeiros e fiscais, que aparece 
nos discursos e estatísticas oficiais do Estado, como 
parte do atendimento às metas de construção de 
habitação social, quando não está atendendo ao déficit 
habitacional



FAKE Habitação de Interesse Social: 

1) É fake, pois os próprios incentivos são Fake!
80% do déficit habitacional está concentrado na faixa de até 3 
s.m. (PMH, 2016), mas os incentivos estendem-se até 5,5 s.m. 
(HIS2)
 

2) É fake, pois não há controle para quem está sendo 
direcionada! (autodeclaratório e as empresas oferecem várias 
formas de burlar)



Habitação como falso problema

A ideia da instrumentalização da política habitacional 

não é nova:

➔ “habitação como falso problema” (BOLAFFI, 1979)

➔ “mitos do problema da habitação” (BOLAFFI, 1986), 

➔ “mito do Estado benevolente” (MADDEN; MARCUSE, 

2016) 

teses que argumentam que o Estado não está 

endereçando sua atuação para enfrentar as 

necessidades habitacionais, ainda que 

esteja gestando a produção de soluções 

habitacionais.

Com novidades, há uma continuidade 
da habitação como mercadoria, agora 
financeirizada

Embora haja uma continuidade de um processo 

mais longo de crescente mercadorização da 

provisão e do consumo da habitação, são 

incorporados agora processos de financeirização 

da habitação.



Fake HIS

Estamos assistindo a mobilização da política 
habitacional, não para resolver as 
necessidades habitacionais de São Paulo, 
mas para 
➔ manter a ordem política e econômica, 
➔ neutralizar alterações radicais na 

organização territorial da metrópole, 
➔ preservando a estabilidade política e 
➔ apoiando a rentabilidade dos 

investimentos privados. 

Nos parece que o que está sendo produzido é uma “falsa 
habitação de interesse social”, apelidada aqui de “fake HIS”, 
pois: 
➔ se utiliza dos incentivos urbanísticos e habitacionais 

voltados às modalidades desta tipologia e dos Eixos, 
enquanto o segmento econômico está sendo 
produzido majoritariamente distantes de áreas bem 
servidas de transporte público, 

➔ e quando estão em Eixos, são minúsculos e caros. 

Parafraseando termos / conceitos como greenwashing ou 
pinkwashing, estaríamos assistindo uma espécie de “social 
housing washing”, na qual empresas fazem uma “lavagem” 
passando uma falsa ideia de que estão produzindo moradia 
popular, mas na realidade, estão produzindo “fake HIS”.



O Estado não é neutro
Agenda inernacional Políticas habitacionais inclusivas

Essa agenda apropriou-se das lutas pelo direito à moradia para expandir as fronteiras dos mercados 

imobiliário-financeiros e a regulação urbana é um importante instrumento nesta expansão, é central 

não apenas por permitir e incentivar as estratégias de ganho de rentabilidade, mas também pela 

drenagem de fundos públicos – por meio de isenções e descontos para a acumulação privada que 

representa, ou mesmo disponibilização de terras públicas ou concessão de serviços aos privados mediante 

contraprestações.



O centro ainda 
apresenta um 

estoque importante 
de moradias 

populares



Empreendimentos com unidades habitacionais do segmento econômico (R$ 350 mil) - 2008 - 
2022 (valor nominal)

As moradias 
populares vêm 
cada vez mais 

disputando 
espaço o 
chamado 

“segmento 
econômico”

que não atende 
ao déficit 

habitacional



Esse aumento do “segmento econômico” está associado

Fundo 
Público:
direitos 
construtivos, 
terras públicas, 
descontos

51% das UHs 
foram 
licenciadas 
como HIS em 
2022
(SECOVI-
SP, 2023)



Unidades lançadas 2004 a 2022 na RM São Paulo 
Região Metropolitana de São Paulo

Desde 2017: Mini boom de 
produção habitacional na 
RMSP, concentrado:

na cidade de São Paulo

nos subtipos de mercado 
consolidados

Triênios dos ciclos de 
produção imobiliária 
Sígolo e Castro (2022)

Continuidade do 
crescimento
PMCMV

Retração
Mini boom

Estabilidade ?

Fonte: EMBRAESP (2023). 
Elaborado por LabCidade, 2024. 

70%



Unidades lançadas 2004 a 2022 na RM São Paulo 
Região Metropolitana de São Paulo

Continuidade do 
crescimento
PMCMV

Retração
Mini Boom

Estabilidad
e

?

Fonte: EMBRAESP (2023). 
Elaborado por LabCidade, 2024. 

A produção imobiliária 
financeirizada duplicou
na cidade de São Paulo

2008 - 35 mil unidades 
lançadas 
2022 - 75 mil unidades 
lançadas (Embraesp)

Segue elevada
2023 -  73,2 (-3%)  mil 
unidades lançadas e 76,0 mil 
unidades (+10%) vendidas 
(Anuário Secovi, 2024).



Região Metropolitana de São Paulo: concentrado no econômico
Unidades Habitacionais lançadas por faixa de preço nominal

Continuidade 
PMCMV

RetraçãoEstabilidade ? Continuidade 
PMCMV

RetraçãoEstabilidade ?

Fonte: EMBRAESP (2023). 
Elaborado por LabCidade, 2024. 



Unidades Habitacionais lançadas por faixa de preço nominal: concentrado no econômico

Continuidad
e 
PMCMV

Retração
Mini 
Boom

Estabilidade ? Continuidad
e 
PMCMV

Retração
Mini 
Boom

Estabilidade ?
Cidade de São Paulo

Centro (PIUSC)

51% das UHs foram 
licenciadas como HIS em 
2022
(SECOVI-SP, 2023)



Cidade de São Paulo: 
crescimento dos microapartamentos 

UHs lançadas em SP por tamanho da área útil
Continuidade 
do crescimento
PMCMV

RetraçãoEstabilidade ?

A produção de 
microapartamentos 
aumentou 188 vezes
em São Paulo

Até 35 m2
2008 - 169 unidades lançadas 
2022 - 32mil unidades lançadas 
(Embraesp)

Aumentou 7X
De 35 até 50m2
2008 - 4042 unidades lançadas 
2022 - 28515 mil unidades lançadas 
(Embraesp)

40%
75%

Fonte: EMBRAESP (2023). 
Elaborado por LabCidade, 2024. 



Diminuição apartamentos econômicos em SP
Média ponderada da área útil das UHs do segmento econômico de 2009 - 2014



Diminuição apartamentos econômicos em SP: centro e Eixos do setor sudoeste e início da ZL
Média ponderada da área útil das UHs do segmento econômico de 2015 - 2022



Diminuição apartamentos econômicos em SP: centro e Eixos do setor sudoeste e início da ZL
Média ponderada da área útil das UHs do segmento econômico de 2015 - 2022



Média Ponderada da Área Útil dos apartamentos do segmento econômico 
na cidade de São Paulo (valores nominais)



Média do preço (R$) área útil das UHs do segmento econômico de 2009 - 2014 (deflacionado para 2022)



Concentração dos apartamentos econômicos com m2 mais caro: Centro e Eixos do Setor Sudoeste e Tatuapé
Média  do preço (R$) área útil das UHs do segmento econômico de 2015 - 2022 (deflacionado para 2022)



Plataformização dos microapartamentos na 
área central

Site Airbnb - acesso junho de 2024

Apartamentos inteiros anunciados airbnb



Plataformização dos empreendimentos na área central: Multiproperty Family (by-to-rent)

Empreendimentos 
inteiros desenvolvidos 
para
rentabilização por meio 
do aluguel por 
empresas e fundos de 
investimento

(Tese Adriana Marin, 2024, 
Mapa elaborado por 
Henrique Canan)



Plataformização dos empreendimentos na área central: Multiproperty Family (by-to-rent)

Empreendimentos 
inteiros desenvolvidos 
para
rentabilização por meio 
do aluguel por 
empresas e fundos de 
investimento

(Tese Adriana Marin, 2024, 
Mapa elaborado por 
Henrique Canan)Airbnb



Presença das grandes empresas de capital aberto no Centro (PIUSC)

53%    15%     16%      45%

Perfil diferente de décadas anteriores



FAKE Habitação de Interesse Social: 

1) É fake, pois os próprios incentivos urbanísticos são Fake!
80% do déficit habitacional está concentrado na faixa de até 3 s.m., mas os incentivos estendem-s até 
5,5 s.m. (HIS2)
 

2) É fake, pois não há controle para quem está sendo direcionada! (autodeclaratório e os 
intermediários oferecem várias formas de burlar)

3) É fake, pois ela é predominantemente mal localizada (fora do Centro e dos eixos). E quando é 
melhor localizada é pequena (e segue diminuindo) e cara 

4) É fake, pois as condições de financiamento são inacessíveis

5) É fake, pois possui custos condominiais e outras taxas (usos coletivos - lavanderia) são 
inacessíveis



FIM


