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REsumoO

Neste artigo, comparam-se as exigéncias de espago aplicaveis a
construgdo de habitacdo de interesse social (HIS) em Portugal e no
Municipio de Sdo Paulo, e procuraram-se justificacdes para as diferencgas
no contexto socioeconémico de cada territério. Sdo analisados os
programas “Habitacdo a Custo Controlado” (HCC), em Portugal, e “Minha
Casa Minha Vida” (MCMV), em Sao Paulo. Verificou-se que as exigéncias
de espaco aplicaveis a construgcdo de habitagdo no programa HCC s&o, na
generalidade das especificagdes analisadas, superiores as estabelecidas
para o programa MCMV. O menor nivel das exigéncias de espaco do
programa MCMYV pode ser justificado pelo deficit habitacional que existe
no Brasil, pelo reduzido rendimento da populagcdo carenciada e pela
opcao de vender HIS fortemente subsidiada. Apesar de as habitagdes de
interesse social no Municipio de Sao Paulo terem uma éarea
substancialmente inferior a das habita¢cdes do mesmo tipo em Portugal, o
nivel de satisfagcdo dos moradores para com o tamanho das habitagdes é
mais elevado no Municipio de Sdo Paulo. Com base nos resultados
apresentados, recomenda-se a realizacdo de um estudo que analise a
viabilidade de introduzir diversos aperfeicoamentos no programa MCMV,
nomeadamente: aumentar a area util total das habitacdes; incentivar a
adocao de solugdes espaciais e construtivas inovadoras, que sejam
econdémicas e adequadas as necessidades dos moradores; permitir a
construgdo de fogos com um, dois, trés ou quatro dormitérios; e aumentar
o retorno do investimento publico, com modelos de financiamento mais
sustentaveis.
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EXIGENCIAS DE ESPACIO APLICABLES A LA
CONSTRUCCION DE HABITACIONES DE
INTERES SOCIAL: COMPARACION ENTRE
PORTUGAL Y EL MUNICIPIO DE SAO PAULO

6s-
R ESUMEN p

En este articulo se comparam las exigencias de espacio que se aplican a
la construccion de habitaciones de interés social (HIS) en Portugal y en el
Municipio de Sao Paulo, y se buscaron explicaciones para las diferencias
en el contexto socioeconémico de cada territorio. Se han analizado los
programas de “Habitacién a Costo Controlado” (HCC) en Portugal y “Mi
Casa Mi Vida” (MCMV) en de Sao Paulo.

Se ha verificado que las exigencias de espacio que se aplican a la
construccion de viviendas en el programa HCC son, en la generalidad de
las especificaciones analizadas, superiores a lo establecido para el
programa MCMV. EI menor nivel de las exigencias de espacio del programa
MCMV puede justificarse por el déficit de viviendas que existe en Brasil,
por el bajo rendimiento de la poblacién mas necesitada y por la opcién de
vender HIS fuertemente subvencionada. Aunque las viviendas sociales en
Séo Paulo tienen un area sustancialmente inferior a la de las viviendas del
mismo tipo en Portugal, el nivel de satisfaccion de los habitantes con el
tamafio de las viviendas es mas elevado en el Municipio de S&o Paulo.

En base a los resultados presentados, se recomienda la realizaciéon de un
estudio en el que se analice la viabilidad de introducir diversos
perfeccionamientos en el programa MCMYV, a saber: aumentar el area (til
total de las viviendas; incentivar la adopcién de soluciones espaciales y
constructivas innovadoras, que sean econémicas y adecuadas a las
necesidades de los habitantes; permitir la construccion de casas con uno,
dos, tres o cuatro dormitorios; y aumentar el retorno de la inversién
publica, con modelos de financiamiento mas sostenibles.
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Exigencias de espacio, habitacion de interés social, Municipio de Sao
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SPACE STANDARDS THAT APPLY TO THE
CONSTRUCTION OF SOCIAL HOUSING: A
COMPARISON BETWEEN PORTUGAL AND
THE MUNICIPALITY OF SAO PAULO
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- ABSTRACT

8 This article compares the space standards that apply to the
o

construction of social housing in Portugal and in the municipality of
Sdo Paulo and seeks explanations for the identified differences in
the socioeconomic context of each territory. The Controlled Cost
Housing (CCH) program from Portugal and the My Home My Life
(MHML) program in Sao Paulo are investigated.

The space standards are more stringent for CCH than for MHML.
The less-stringent space standards in the municipality of Sao Paulo
may be justified by the housing deficit that exists in Brazil, the low
income of poor households, and the option to sell highly subsidized
affordable housing. Although affordable homes are substantially
smaller in the municipality of Sdo Paulo, user satisfaction with
dwelling size is higher.

Based on the results of this study, these authors recommend
conducting an examination of the feasibility of several improvements
to the MCMV program. The following improvements should be
considered: increase the total floor area of the dwellings; encourage
innovative spatial and construction solutions that are economic and
comply with the user needs; enable the construction of dwellings
with one, two, three, or four bedrooms; and increase the return on
public investment with more sustainable economic models.

KEY WORDS

Space standards, social housing, municipality of Sdo Paulo,
Portugal, the My Home, My Life Program, the Controlled Cost
Housing Program.
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I. INTRODUCAO

1.1 Problema

E consensualmente aceito que a politica social da habitacdo deve ter em
vista, como objetivo fundamental, a fruicdo de uma habitacdo condigna por todos
0s agregados familiares. Este objetivo pode ser alcangado facilitando o acesso a
propriedade, proporcionando o0 acesso a uma habitacdo arrendada, ou assegurando
condi¢gbes minimas de habitabilidade as habitagdes existentes.

Para facilitar o acesso a propriedade, o Estado pode apoiar a construcdo de
habitacdo, ou conceder apoios a aquisicao de habitagdo no mercado imobiliario.
Tanto para proporcionar o acesso a propriedade como ao arrendamento, o Estado
apoia financeiramente a construgdo de habitagcdo, usualmente designada de p
habitacdo de interesse social (HIS). O principal objetivo da HIS é assegurar pos-
condicOes de qualidade de vida e de bem-estar aceitaveis, a precos compativeis
com o rendimento de agregados familiares menos favorecidos.

De modo a garantir a justa aplicacao dos recursos publicos, importa que o
apoio do Estado corresponda as finalidades sociais enunciadas. Isto exige que
sejam definidos os parametros a que devem submeter-se os programas de
habitacdo de interesse social. Sdo definidos parametros minimos, que asseguram
um nivel de qualidade da habitagéo de interesse social adequado a satisfagéo das
necessidades essenciais dos moradores. Podem ser também definidos parametros
maéaximos, que garantem um custo compativel com a capacidade econémica dos
agregados familiares a quem se destinam essas habitacdes, bem como a
rendibilidade dos recursos investidos.

Os parametros minimos e méaximos definem usualmente niveis de
desempenho da habitacdo em termos de seguranca, higiene e conforto, adequacgéo
ao uso e, eventualmente, também quanto a satisfacéo estética e a economia.
Recentemente, a preservacdo do meio ambiente e a acessibilidade das pessoas
com mobilidade condicionada passaram também a ser consideradas. Os niveis de
desempenho da habitacao, definidos pelos pardmetros minimos e maximos, variam
consoante as condicdes sociais, climaticas, econémicas e tecnolégicas que
predominam em cada sociedade e num dado momento.

Para uma habitagcdo proporcionar a adequacgdo ao uso, deve conter espagos
com érea, dimensdes e equipamentos que permitam o desenvolvimento das
funcdes domésticas, bem como possibilitar o0 acesso conveniente aos espacos que a
constituem. As exigéncias de espac¢o definem as condigBes a cumprir para alcancar
esses objetivos.

1.2 Objetivo

Este artigo tem como principais objetivos comparar as exigéncias de espaco
aplicaveis a construgédo de habitacdo de interesse social em Portugal e no
Municipio de Sdo Paulo, e procurar justificagBes para as diferencas encontradas no
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contexto socioeconémico de cada territério. Para o efeito, sdo analisados o
programa “Habitacdo a Custo Controlado” (HCC), de Portugal, e o programa
“Minha casa minha vida” (MCMV), em S&do Paulo, para os agregados familiares
com rendimento ndo superior a trés salarios minimos.

Pretende-se, essencialmente, dar resposta as seguintes questdes:

1) Qual dos programas de apoio a construcdo de HIS coloca exigéncias de
espaco mais elevadas?

2) Quais as consequéncias das diferengas socioeconémicas nas exigéncias
de espaco?

3) Qual a influéncia das diferencas nas exigéncias de espac¢o, nos niveis de
satisfacdo dos moradores?

1.3 Metodologia

Para dar respostas a estas questdes, foram realizadas as seguintes tarefas:

1) identificacdo do problema e sintese dos conceitos adotados;

2) caracterizacdo dos casos de estudo;

3) comparacgédo dos principais indicadores socioeconémicos e do nivel de
satisfagcdo dos moradores para com os aspetos espaciais da habitacéo;

4) comparacgdo das principais exigéncias de espaco aplicaveis a HIS;

b) andlise dos resultados da comparacdo das exigéncias de espaco e sua
relacdo com os indicadores do contexto socioeconémico;

6) sintese dos principais resultados do estudo e sua discusséo.

Os indicadores socioeconémicos foram obtidos em documentos dos institutos
de estatistica portugués (Instituto Nacional de Estatistica) e brasileiro (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica). O nivel de satisfacdo dos moradores para com
a habitacéo foi obtido em estudos de avaliagdo pds-ocupagao, conduzidos segundo
metodologias e com escalas idénticas. As exigéncias de espaco sdo definidas no
guadro legal que enquadra cada programa. Os indicadores socioecondmicos e as
exigéncias de espaco foram comparados em quadros, que constam de um relatério
técnico com os resultados completos do estudo.

Na comparagdo dos indicadores socioecondmicos, sdo confrontados um
pais (Portugal) com um municipio (de Sdo Paulo). Considera-se que a diferenca
na estrutura administrativa e fisica destes dois territérios ndo é relevante para as
conclusdes do estudo. Entende-se que o objetivo de uma politica habitacional é
dar resposta as necessidades habitacionais de uma determinada populacdo. Essa
politica deve atender as condi¢des socioeconémicas dessa populagéo e, no
essencial, ndo esté condicionada pela jurisdicdo administrativa ou pela densidade
de ocupacgédo do territério.

O trabalho de investigacdo que fundamentou este artigo foi realizado com
vista a preparar contetdos para a disciplina “AUP-5877 — Programa, projeto e
dimensionamento de edificios residenciais”, que teve lugar durante o ano de
2010 no Curso de Pés-Graduacdo da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Sdo Paulo.

Este artigo cumpre as normas estabelecidas no acordo ortografico da lingua
portuguesa de 1990. Os titulos e as citacées de documentos editados
anteriormente a entrada em vigor do acordo mantém a ortografia original.
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2. APRESENTACAO DOS CASOS DE ESTUDO

2.1 Habitacao a Custo Controlado

Programa e entidades participantes

Em Portugal, o programa de financiamento a construgdo de Habitacdo a
Custo Controlado apoia a construcdo ou a aquisicdo de habitacdes de interesse
social. Neste programa, o Estado financia a construcdo através do Instituto da
Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU). A construgcédo de empreendimento
no programa HCC pode ser promovida por Camaras Municipais, por instituicdes
particulares de solidariedade social, por Cooperativas de Habitagéo, ou pela
iniciativa privada, através de Contratos de Desenvolvimento de Habitagdo (CDH).

Ambito de aplicacdo e objetivo

O programa HCC é aplicavel em qualquer zona do pais. Os parametros
para a promocdo de empreendimentos no programa HCC sdo os mesmos em
todo o pafls, variando apenas o custo de constru¢do por metro quadrado de é&rea
bruta da habitagdo, consoante a zona do pafls.

O programa HCC visa proporcionar aos agregados familiares com recursos
limitados o0 acesso a habitagbes condignhas com precos reduzidos, em virtude de
resultarem de construgéo financeiramente apoiada pelo Estado. O objetivo
essencial do programa HCC é otimizar a relagédo custo/qualidade das habitacdes.
Pretende-se um equilibrio que garanta a qualidade adequada a satisfagdo das
necessidades essenciais, numa 6tica de beneficio econémico que nao se
restrinja ao curto prazo.

Quando concluidas, as habitagbes construidas ao abrigo do programa HCC
podem destinar-se a venda ou ao arrendamento. Embora as habitacdes do
programa HCC sejam particularmente atrativas para agregados familiares com
reduzidos recursos, ndo existem limitacdes quanto ao rendimento dos agregados
familiares que adquirem ou arrendam uma habitacdo construida desse
programa. Pretende-se assegurar a igualdade de oportunidades de todos os
cidadéos e fomentar a diversidade social nos empreendimentos. Nas promocoes
municipais, pode ser dada prioridade aos agregados familiares mais carenciados.
Para evitar a especulagédo imobilidria, as habitagdes construidas no ambito do
programa HCC estdo sujeitas a um regime especifico, que determina as
condicBes de inalienabilidade durante um periodo de cinco anos.

Apoios do Estado

Os promotores de empreendimentos no ambito do programa HCC tém
acesso a diversas linhas especiais de crédito, que abrangem as vérias fases do
processo da promogdo habitacional, desde a aquisicdo e infraestruturacdo de
solos, a constru¢do dos empreendimentos habitacionais e do equipamento
social.

O apoio financeiro do Estado aos empreendimentos do programa HCC
traduz-se em beneficios fiscais - reducao da taxa de Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA) e isencédo do Imposto Municipal sobre Transmissées (IMT) -,
beneficios financeiros - comparticipagdes, empréstimos bonificados - e outros
beneficios - isencdo de certas taxas de urbanizacao.
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Nivel de concretizagao

O programa HCC foi criado pela Portaria n. 580/83, de 17 de maio. Durante
o periodo de 1984 a 2004, foi financiada a construcdo de aproximadamente
126.000 habitacbes do programa HCC, o que se traduz numa média de 6.300
habitacdes por ano. Nos anos posteriores a 2004, a construgédo de habitacdes no
programa HCC diminuiu. No ano de 2007, foram concluidas cerca de 2.600
habitacdes, e, no ano de 2008, apenas 1.500 habita¢bes. Entre 1995 e 2000, as
habitagdes do programa HCC representaram cerca de 8% das habitacdes
licenciadas em Portugal por ano. Depois desse periodo, a percentagem tendeu a
diminuir, sendode 3% em 2004.

Quadro regulamentar e normativo

Um empreendimento construido ao abrigo do programa HCC deve cumprir
toda a legislagé@o geral aplicavel ao local em que se implanta e, para além disso,
deve cumprir também as Recomendacdes Técnicas de Habitagdo Social (RTHS) e
legislagdo complementar.

A legislacdo geral aplicavel inclui a regulamentacao nacional e municipal da
construcdo, assim como os instrumentos de gestdo do territério. As RTHS contém
parametros minimos supletivos ao disposto na regulamentacdo nacional. Contém
também parédmetros maximos, que visam assegurar a correta afetagédo dos
recursos. A legislacdo complementar inclui a Portaria n. 500/97, de 21 de julho
de 1997, em que séo definidos parametros maximos relativos a area bruta, ao
custo e ao preco de venda da HCC. O custo base utilizado para calcular o custo
direto de construgdo por metro quadrado de area bruta é atualizado anualmente.

2.2 O programa “Minha Casa Minha Vida”

Programa e entidades participantes

No Municipio de Sao Paulo, existem diversos programas de apoio a
construcao de HIS. Os principais agentes promotores da construcao de HIS séo de
carater publico, nomeadamente: o Municipio de Sao Paulo, através da Companhia
Metropolitana de Habitagdo de Sao Paulo (COHAB-SP), o governo do Estado de
Sao Paulo, através da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de Sdo Paulo (CDHU-SP), e o governo federal, que tem como seu agente
coordenador a Caixa Econémica Federal (CEF).

O programa “Minha Casa Minha Vida” foi lancado em 2009 pelo governo
federal do Brasil. Este programa é gerido pelo Ministério das Cidades do governo
federal e executado pela CEF. Os empreendimentos podem ser implementados
por agentes publicos ou privados, de forma independente ou em parceria.

Ambito de aplicacdo e objetivo

O programa MCMYV é aplicavel em todos os municipios com mais de 100 mil
habitantes e nas regides metropolitanas. Em condi¢Bes especiais, podem ser
contemplados municipios com 50 mil a 100 mil habitantes, atendendo ao seu
deficit habitacional. Os parametros para a promocédo de empreendimentos no
programa MCMV s&o os mesmos em todo o Brasil, variando apenas o valor
maximo das unidades habitacionais, que é estabelecido por unidade da
Federacéo/localidade.
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O objetivo do programa MCMV é reduzir o deficit habitacional do Brasil. A
meta é construir 1 milhdo de habitagcbes e, deste modo, facilitar o acesso a casa
prépria para agregados familiares com rendimento reduzido. No programa, é dada
prioridade aos agregados familiares com rendimento n&o superior a trés salarios
minimos, mas o0 programa abrange também agregados familiares com rendimento
ndo superior a dez saldrios minimos. Na faixa de rendimento ndo superior a trés
saldrios minimos, estad prevista a construgdo de 400 mil habitagcdes.

O programa MCMV apoia iméveis novos, em construcdo ou em langamento.
Apoés a conclusdo do empreendimento, as habitacdes sdo vendidas aos agregados
familiares indicados pelo poder publico local. Os agregados familiares tém que
cumprir as condigBes estabelecidas no programa, nomeadamente estar
enqguadradas na faixa de rendimento familiar estabelecida.

Apoios do Estado

O apoio financeiro do Estado traduz-se em beneficios financeiros (subsidio
integral ou parcial) e outros beneficios (redugédo de custos de registo predial e de
seguro). Estes beneficios variam consoante a faixa de rendimento da familia. No
caso de agregados familiares com rendimento ndo superior a trés salarios
minimos, é concedido um subsidio integral, de modo a que a prestacdo, paga
durante um periodo de dez anos, ndo seja superior a 10% do rendimento da
familia, com um valor minimo de R$ 50 (19,35 €) por més.

Nivel de concretizagao

O programa MCMYV foi criado pela Medida Proviséria 459, de 25 de margo de
2009. Assim, até a data em que o artigo foi elaborado, n&do tinham sido concluidos,
no Municipio de Sao Paulo, empreendimentos no ambito deste programa.

Quadro regulamentar e normativo

Um empreendimento construido no ambito do programa MCMV deve
cumprir toda a legislagéo aplicavel ao local em que se implanta e, para além
disso, deve cumprir as condi¢fes adicionais definidas pela CEF.

A cartilha da CEF sobre o programa MCMV determina que o projeto e a
construgao dos empreendimentos devem satisfazer determinadas caracteristicas
técnicas genéricas. As caracteristicas variam consoante a faixa de rendimento dos
agregados familiares. Para os empreendimentos destinados a agregados familiares
com rendimento ndo superior a trés salarios minimos, séo definidas solugbes
padrdo (e.g., numero de pavimentos e habitagdes por edificio, numero de
compartimentos, area util das habitacdes, dimensdes dos compartimentos e alguns
materiais de acabamento). O valor méaximo das unidades habitacionais esta
também estabelecido por estado/localidade e por tipo de edificio (i.e., casa ou
apartamento).

Os empreendimentos destinados a agregados familiares com rendimento nédo
superior a trés salarios minimos devem ainda satisfazer a especificagdes proprias,
complementares a cartilha da CEF sobre o programa MCMV. As Especificacbes
para empreendimentos até 3SM (EE3SM) contemplam separadamente as casas e
0s apartamentos e detalham alguns requisitos de dimensionamento e de
acabamentos constantes da cartilha. Alguns requisitos de dimensionamento séo
remetidos para a norma brasileira de desempenho de edificios habitacionais de
até cinco pavimentos (NBR 15575).
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3. COMPARACAO DO CONTEXTO SOCIOECONOMICO

3.1 Populagao e territério

Apesar de a populacdo total do Municipio de Sao Paulo e de Portugal ser
semelhante (i.e., entre 10,5 e 11 milhdes de habitantes), o territério € muito
diferente. No Municipio de S&o Paulo, praticamente toda a populagdo esta
concentrada numa vasta area urbana, quando em Portugal a populacdo se
encontra dispersa por um territério com zonas urbanas e rurais. Como
consequéncia, a area ocupada pelo Municipio de Sao Paulo é cerca de 60 vezes
inferior a do territério portugués, sendo portanto a densidade populacional cerca
de 60 vezes superior. A taxa de crescimento anual da populagao no Municipio de
Sao Paulo é 5,5 vezes superior a de Portugal.

3.2 Parque habitacional

O numero de alojamentos do parque habitacional no Municipio de Sdo Paulo
é cerca de 55% do existente em Portugal. No Municipio de Sdo Paulo existia um
ligeiro deficit de habitagbes por familia e, em Portugal, verifica-se um superévite. O
numero de alojamentos por mil habitantes e o nimero de alojamentos por familia
em Portugal é 40% superior ao do Municipio de Sao Paulo. A percentagem de
habitagdes ocupadas pelo proprietario e em arrendamento é semelhante.

3.3 Caréncias de habitagdo

A caréncia quantitativa, ou deficit de habitacdo, no Municipio de S&o Paulo é
cerca do dobro do verificado em Portugal. O niumero de habitagbes vagas em
Portugal é 30% superior ao verificado no Municipio de Sao Paulo. Existe, portanto,
uma maior margem entre habita¢Bes vagas e deficit de habitacdo no caso
portugués. Contudo, em ambos 0s casos, as habitagBes vagas sdo, em termos
quantitativos, suficientes para suprir o deficit de habitacdo. Observa-se que, na
década de 80 do século 20, data em que foi concebido o programa HCC, existia
em Portugal uma caréncia quantitativa de habitacdo muito significativa (i.e., cerca
de 10% do parque habitacional). Afigura-se que o deficit de habitacdo no
Municipio de Sao Paulo estd subavaliado.

As caréncias qualitativas, ou habita¢des urbanas inadequadas, de Portugal e
do Municipio de Sdo Paulo sado dificeis de comparar em termos objetivos, pois o0s
critérios adotados para classificar as caréncias sdo diferentes, e as estatisticas
disponiveis ndo indicam o numero total de habitagbes com deficiéncias. Contudo
pode concluir-se que as caréncias qualitativas no Municipio de Sdo Paulo séo
mais graves e tém uma maior incidéncia. As principais caréncias qualitativas sao,
em Portugal, a degradacdo do parque habitacional, e, no Municipio de S&o Paulo,
séo o deficiente ordenamento, a falta infraestruturas urbanas e a sobrelotagdo das
habitagdes.
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3.4 Preco de venda da HIS

Os pregos de venda maximos por metro quadrado de uma casa e de um
apartamento do programa MCMYV s&o, respetivamente, 44% e 40% do mesmo
valor em HCC. Em virtude das diferencas de area e de preco de venda maximo
por metro quadrado, os precos de venda maximo de uma casa e de um
apartamento do programa MCMV sdo, respetivamente, 18% e 20% do preco de
venda maximo da mesma tipologia de habitacdo em HCC.

3.5 Rendimento dos agregados familiares

O PIB per capita anual para o Municipio de Sado Paulo é aproximadamente
74% do mesmo valor para Portugal. O salario minimo mensal no Estado de Séao
Paulo é aproximadamente 45% do salario minimo mensal em Portugal. O
rendimento anual dos 20% da populacdo do Municipio de Sdo Paulo com
menor rendimento é 12,7% do rendimento da mesma faixa de rendimento em
Portugal. O rendimento anual dos 20% da populacdo do Municipio de Séo
Paulo com maior rendimento é 68,9% do rendimento de um agregado da
mesma faixa de rendimento em Portugal. A diferenca no Coeficiente de Gini
confirma que a distribuicdo do rendimento é mais desigual no Municipio de Sao
Paulo do que em Portugal. A percentagem da populagdo residente em situagéo
de risco de pobreza ndo é comparavel, visto que o limiar de risco de pobreza
adotado em Portugal é 2,6 vezes superior ao do Brasil.

3.6 Taxa de esforgo com a compra de habitagao

No Municipio de S&o Paulo, de acordo com as condi¢cdes do programa
MCMYV, a taxa de esfor¢co com a compra de habitagdo é de 10%, e o prazo de
pagamento é de dez anos. Em Portugal ndo é concedido subsidio a fundo
perdido para a compra de habitagédo, devendo os agregados familiares adquirir
uma habitagdo com poupancas proprias, ou recurso ao crédito. Cada agregado
negoceia, junto de instituicdes bancarias, as condi¢cdes do empréstimo, que pode
ter um prazo de até 45 anos e cobrir a totalidade do preco de venda da
habitacdo. A taxa de esforco é variavel, resultando das opgdes individuais e
voluntérias do agregado. Qualquer agregado familiar pode, em alternativa, optar
por arrendar uma habitagdo. Se o imovel estiver sujeito ao Regime de
Arrendamento Social, a taxa de esforco é calculada em fungéo do seu
rendimento e composi¢do do agregado familiar, sendo inferior a 20% para
agregados familiares com rendimento inferior a 3 salarios minimos.

3.7 Nivel de satisfacao dos moradores para com 0s
aspetos espaciais da habitagao

De acordo com estudos analisados, verifica-se uma significativa
coincidéncia na avaliacdo que os moradores da HIS em Portugal e no Municipio
de Séo Paulo fazem sobre as caracteristicas espaciais das habitacdes. Os
moradores avaliam positivamente o tamanho das habitagdes no seu conjunto e a
organizacdo dos compartimentos. Contudo a sua avaliacdo é negativa quanto ao
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Figura 1 — Plantas de casas com dois quartos de HCC e do Programa MCMV

(Fonte: Autores)

POS V.19 N.32

SAO PAULO

Portugal - HOC

Local: Luz da Tavira/Tavira
Promstar. CHE O nosso piso

Aro de construgie: 19892
Projedise: GAT de Tavira

Erea dall

- Quarta casal
= Qusarta dupl
- Sala

= CoFinha

- L&

= Lanvalbs

= Despensa

- Westibulo

- HMall

- Encadda

- Foge

Area bruta
= Habitagho

580 Paulo - MO
Locat: Prajecio Tipa
Anc da projectoc 2 DIS
Projeciata: CEF
Area dtil

= Quiarto: cacal

- Quarto duplo

= Gala

- Cazinha

= L5

= Circulagio

- Fogao

Araa hruta
- Hakltagho

151
B,7
14,7
11,8
15
2.8
21
4,0
2.4
2,6

&r.7

85,2

7.8
72
.1
5.4
23
2.4

13,6

359

3 4 (m) 5

DEZEMBRO 2012



tamanho da cozinha e das zonas de servico. O nivel de satisfacdo para com o
tamanho das habitacdes expresso pelos moradores de HIS no Municipio de Sao
Paulo é superior ao expresso pelos moradores de HIS em Portugal.

4. COMPARACAO DAS EXIGENCIAS DE ESPACO

4.1 Programa de espacos e compartimentos

A principal diferenga no programa de espacos e compartimentos é o namero
de quartos que podem ser incluidos numa habitacdo. Nos empreendimentos do
programa MCMYV, apenas é prevista a promogdo de casas ou apartamentos com
dois quartos. Em empreendimentos do programa HCC, podem ser construidas
habitagBes sem quartos ou com até cinco quartos.

4.2 Area da habitacdo

A éarea Util minima estabelecida para os apartamentos do programa MCMV é pos-
cerca de 71% da area util minima, e 61% da area Gtil maxima definida para as
habitacdes do programa HCC. A &rea bruta minima estabelecida para os
apartamentos do programa MCMV é em cerca de 63% da area bruta minima, e
53% da area bruta maxima definida para as habitagdes do programa HCC. Na
Figura 1 apresentam-se plantas de casas com dois quartos do programa HCC e do
programa MCMV.

4.3 Pé-direito

Para a generalidade dos compartimentos e espacos da habitacdo, o pé-direito
minimo definido para as habitagdes do programa MCMV é superior em 0,10 m ou
0,20 m ao definido para habitacées do programa HCC. Esta diferenca afigura-se
adequada, visto que permite compensar em parte uma area util inferior dos
compartimentos, e obter um volume interno de ar que ndo é excessivamente
reduzido.

4.4 Area dos espacos e compartimentos

A area util minima estabelecida para os quartos do programa MCMV é 82%
da estabelecida para os quartos do programa HCC. Comparando o conjunto
formado por sala, cozinha e tratamento de roupa, a area definida no programa
MCMV ¢ aproximadamente 60% da estabelecida no programa HCC. As instalagdes
sanitarias do programa MCMV tém uma drea minima que é 44% da necessaria no
programa HCC. A é&rea util de arrumos e circulacdo do programa MCMV é também
40% da estabelecida no programa HCC.
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4.5 Programa e dimensdes de mobiliario, equipamento e
zonas de uso

O mobiliario e equipamento que deve poder ser incluido em cada
habitacdo do programa MCMV é em menor nimero que o previsto no programa
HCC, na generalidade das funcoes.

As dimensdes fisicas e de uso do mobilidrio e equipamento da habitagédo
definidas no programa MCMV sao iguais ou ligeiramente inferiores ao aplicavel
no programa HCC. As diferencas mais significativas ocorrem no mobiliario da
sala de estar e nas zonas livres de manobra da cozinha, instalacdo sanitéria e
vestibulo de entrada/saida. As zonas livres de manobra sdo mais amplas no
programa HCC, porque é assegurada a acessibilidade de pessoas com
mobilidade condicionada a, pelo menos, estes compartimentos.

5. CONCLUSOES

128 5.1 Exigéncias de espaco aplicaveis a HCC e a habitacao
é do programa MCMV
=%

As exigéncias de espaco aplicaveis a construcdo de habitacdo no d&mbito
do programa MCMV no Municipio de Sdo Paulo sédo, na generalidade das
especificagdes analisadas, inferiores ao estabelecido para o programa HCC em
Portugal. Destacam-se as seguintes diferengas:

1) em empreendimentos do programa MCMV, apenas esta prevista a
construgao de habitagcdes com dois quartos, enquanto que, em
empreendimentos do programa HCC, podem ser construidas habitacdes
sem quartos ou com até cinco quartos;

2) a éarea bruta de uma habitacdo do programa MCMV é aproximadamente
metade da area bruta estabelecida para uma habitacdo, com o mesmo
nimero de quartos, no programa HCC;

3) ao contrério do que acontece nas habitacdes do programa HCC, nas
habitacdes do programa MCMV n&o sédo previstos espacos de arrumacao,
nem de refeicdes correntes, e ndo esta também salvaguardada a
possibilidade de uso por pessoas com mobilidade condicionada;

4) o mobiliario e equipamento previsto para uma habitacdo do programa
MCMV é em menor nimero que o previsto no programa HCC;

5) as dimensdes fisicas e de uso do mobilidrio e do equipamento da
habitacdo previstas no programa MCMV sédo idénticas ou inferiores ao
aplicavel no programa HCC.

5.2 Consequéncias das diferencas socioeconémicas nas
exigéncias de espaco

Embora os dados disponiveis para o Municipio de S&o Paulo ndo sejam
inteiramente consistentes, o deficit de habitagdo neste territério € um problema
que subsiste, ao contrario do que acontece em Portugal, onde existe um
superdvite. Pode argumentar-se que a maior necessidade de construir nova

POS V.19 N.32 » SAO PAULO ¢ DEZEMBRO 2012



habitacdo no Municipio de Sdo Paulo contribui para a aceitacdo de exigéncias de
espaco substancialmente inferiores as estabelecidas em Portugal.

Observa-se também que o rendimento da populacado a quem se destina a
HIS no Municipio de Sao Paulo é substancialmente inferior ao rendimento da
mesma faixa de populagdo em Portugal. Pode concluir-se que a construcdo, em
Sao Paulo, de habitagdes com exigéncias de espaco substancialmente inferiores
as estabelecidas em Portugal é uma forma de reduzir o preco de venda das
habitacdes, para valores compativeis com o rendimento da populacdo do
Municipio de Sao Paulo.

Verifica-se ainda que o programa MCMV visa proporcionar aos agregados
familiares com rendimento ndo superior a trés salarios minimos o0 acesso a
habitacdo, através da aquisi¢cdo fortemente subsidiada. Esta opc¢do obriga a um
substancial investimento a fundo perdido do Governo Federal. Com vista a
aumentar o nimero de agregados familiares abrangidos pelo programa MCMV, é
compreensivel que se procure reduzir ao minimo o custo das habita¢des. Esta
reducdo tem reflexos nas exigéncias de espago. Em Portugal, o acesso a habitagcdo
de agregados familiares com rendimento reduzido, preconizado pelo Estado, é
através do arrendamento. Esta opgdo permite manter no dominio publico as HIS
arrendadas. Assim, a prioridade do Estado Portugués é promover a construgéo de
HIS com qualidade, que assegure adequadas condi¢des de vida aos moradores
durante todo o periodo de vida util dos iméveis. Pode concluir-se que estas
diferentes opc¢des na politica social de habitagdo de cada territério influenciam
diretamente o nivel das exigéncias de espaco aplicaveis a HIS.

5.3 Influéncia das exigéncias de espaco nos niveis de
satisfacdao dos moradores

Os moradores de apartamentos com caracteristicas idénticas ao definido no
programa MCMV revelaram niveis de satisfagdo para com o tamanho da habitacdo
superiores aos moradores de habita¢des do programa HCC.

Sabendo que as habitagdes de HIS no Municipio de Sao Paulo s&o
substancialmente menores que as habitacdes do programa HCC em Portugal,
estes resultados comprovam que ndo se pode estabelecer uma relacdo direta entre
condigbes de espago da HIS e o nivel de satisfagdo dos moradores. Os resultados
também sugerem que os moradores de HIS em Séo Paulo tém menores
expectativas sobre a qualidade da habitacdo, provavelmente devido as suas
experiéncias habitacionais anteriores, ou a uma menor taxa de esforgco para
alcancar uma solucdo habitacional.

6. DISCUSSAO

Com base nas conclusdes do estudo, apresenta-se uma analise da relacdo
entre as exigéncias de espaco e as principais opcdes da politica social de
habitacdo subjacentes ao programa MCMV.

1. Para os padrdes europeus, a area util por morador estabelecida no
programa MCMV situa-se proximo do limiar critico, abaixo do qual tende a
aumentar a prevaléncia de situacdes patolégicas (i.e., acidentes, violéncia,
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insalubridade, doenca), e numa faixa em que a satisfacdo dos moradores para
com a habitacdo tende a ser negativa. Afigura-se que, no programa MCMYV, o
reduzido rendimento da populacédo alvo, a intengéo de distribuir o investimento
publico por um elevado numero de agregados familiares e a op¢do por um
modelo de financiamento com uma percentagem de investimento a fundo perdido
também elevada podem ter justificado a definicdo de exigéncias minimas que n&o
garantem a satisfacdo das necessidades elementares dos moradores a médio
prazo. Outros estudos realizados no Brasil concluiram que se devia prever um
aumento da &rea Util das unidades estabelecida no programa MCMV.

2. Aparentemente, no programa MCMYV, os constrangimentos econémicos e
as opg¢des da politica de habitagdo impediram que fossem estabelecidas
exigéncias que garantam a plena satisfacdo das necessidades elementares dos
moradores. Observa-se que solugbes habitacionais pouco adequadas poderdo
traduzir-se em problemas sociais (e.g., aumento de problemas de salde fisica e
mental dos moradores, bem como de problemas de coesdo social e
comportamentos sociais desviantes). Os problemas sociais representam custos a
médio e longo prazo para a sociedade, sendo possivel que esses custos superem
o financiamento publico que seria necessario para apoiar a construgdo de raiz de
habitacdes condignas.

3. Ao analisar a habitagdo de interesse social de Portugal e do Municipio de
Séo Paulo, verifica-se que a organizacdo espacial da habitagéo é idéntica, embora
possam existir diferencas pontuais no modo de uso e apropriacdo dos
compartimentos. Atendendo a estas semelhangas, afigura-se discutivel que as
diferencas nas condi¢des econdémicas e nas opgdes da politica de habitagao
imponham a constru¢do de habitagdo, no programa MCMV, com cerca de metade
da éarea bruta estabelecida para a HCC.

4. Quer para o programa MCMYV, quer para o programa HCC, esta
estabelecido o preco méaximo de venda e definidas as caracteristicas técnicas
genéricas da habitacdo. Podem ser adotadas diversas estratégias para reduzir o
custo de construgdo, tais como: racionalizar o projeto (e.g., minimizar o niumero
de condutas de aguas e de esgotos e a extenséo destas instalagdes), utilizar
processos construtivos mais eficientes (e.g., modular e normalizar as dimensdes e
0s componentes da construcdo), ou adotar tipos de promocédo potencialmente
mais econdmicos (e.g., habitacdo evolutiva ou autoconstrucdo). As economias no
custo de construcdo poderiam compensar a construcdo de habitagdes com éareas
superiores ao minimo estabelecido no programa MCMV.

5. Na verséo inicial da cartilha do programa MCMV, eram apresentadas, a
titulo exemplificativo, plantas de uma casa e de um apartamento. Em versdes
posteriores, estes exemplos foram retirados, por se entender que podiam orientar
0s promotores para solugdes pré-estabelecidas que ndo se adequavam as
condicOes dos locais de implantacdo. Entende-se que, para cada
empreendimento, deve ser elaborado um projeto. O projeto deve ter em
consideragdo o ambiente fisico e social onde se ird inserir o empreendimento,
nomeadamente: o terreno a urbanizar e as suas caracteristicas biofisicas; as
caracteristicas da populagéo a que se destina; e, os condicionamentos
paisagisticos, urbanisticos, arquiteténicos e construtivos. A realizagéo de projetos
especificos favorece também a diversidade e a inovagdo arquiteténica e
construtiva. Considera-se ainda que os organismos promotores de HIS devem
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divulgar as solugdes que se destaquem positivamente, com vista a estimular uma
melhoria progressiva dos projetos.

6. A habitagdo tem um longo periodo de vida util, perdurando, em algumas
situagdes, durante geracdes. N&o ¢é facil perspetivar a evolucdo das necessidades
dos moradores. A flexibilidade da habitacdo facilita a sua adaptacao a alteracao
das necessidades dos potenciais moradores, mas depende fortemente das suas
caracteristicas espaciais. Afigura-se que as exigéncias de espaco do programa
MCMYV foram estabelecidas de modo a responder apenas as necessidades
elementares de vida quotidiana presente. A desejavel melhoria no nivel de vida da
populacdo do Municipio de Sdo Paulo poderéa significar que, a médio prazo, as
habita¢des do programa MCMV se tornardo obsoletas.

7. Na cartilha e nas EE3SM da CEF do programa MCMYV, sao definidas as
exigéncias que as habitagBes devem satisfazer. Estes documentos ndo incluem
exigéncias sobre o edificio ou o empreendimento habitacional, com excegéo de
uma especificacdo na cartilha sobre o nimero maximo de unidades por
empreendimento, e de uma especificacdo nas EE3SM sobre a distancia minima
entre edificios. A solugdo urbanistica dos empreendimentos do programa MCMV é p
apenas condicionada pelos instrumentos de planeamento do territério aplicaveis pos-
ao local, caso existam. Afigura-se, portanto, que pode néo estar assegurado um
adequado nivel de qualidade nas solugdes urbanisticas.

8. A variagdo do numero de quartos permite construir habitagbes adequadas
a agregados familiares com diferentes composi¢des. No programa MCMV apenas é
prevista a construcdo de casas ou apartamentos com dois quartos. Esta tipologia
responde as necessidades de uma familia nuclear com um ou dois filhos, mas
ndo se adequa a outros tipos de familias, tais como pessoas s6s, casais sem filhos,
familias com mais de dois filhos, ou familias alargadas (i.e., pai, méae, filhos e
outros familiares, como avos, tios, primos ou sobrinhos). A inadequacéo das
habitacdes as necessidades dos agregados familiares pode traduzir-se na
realizacdo de numerosas alteracdes pelos moradores. Estas alteracbes, quando
realizadas sem a supervisdo das autoridades, podem colocar em risco a seguranca
dos edificios e comprometer a imagem do conjunto edificado.

9. Para agregados familiares com rendimento ndo superior a trés salarios
minimos, as condicdes de aquisicdo de uma habitacdo no &mbito do programa
MCMYV sédo atraentes. Os agregados familiares assumem um encargo que
representa cerca de 10% do seu rendimento mensal e, ao fim de dez anos,
possuem uma habitagdo propria, tendo pago entre 13,3% e 39,8% do valor do
imoével, consoante o seu rendimento varie entre um e trés salarios minimos,
respetivamente.

Contudo, afigura-se que um programa que exige um investimento publico a
fundo perdido superior a 60% do preco de venda do imével ndo é sustentavel, do
ponto de vista econémico. Nao existindo suficiente retorno do investimento
publico inicial, dificilmente sera possivel continuar a construir novos
empreendimentos. Sendo previsivel que o programa MCMV né&o atenderd as
necessidades habitacionais de todos os agregados familiares com rendimento néo
superior a trés salarios minimos, considera-se questionavel que este programa
constitua uma justa aplicagéo dos recursos publicos.

10. Afigura-se que existem outras possibilidades de atender as necessidades
habitacionais da populagdo carenciada, que podem proporcionar,
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simultaneamente, habitagBes condignas e um maior retorno do investimento
publico. O arrendamento habitacional apoiado, a autoconstrucédo assistida, a
habitagédo evolutiva, ou um simples aumento do nimero de prestacdes sdo
solugdes possiveis. Solugdes que ndo impliquem a transferéncia de propriedade
para agregados familiares de baixa renda, que tém dificuldades em assumir os
encargos decorrentes da construcdo e manutencao, sdo frequentes em diversos
paises (e.g., Franca, Inglaterra e Portugal) e consideradas mais justas e
adequadas. Caso o programa MCMV passe a admitir a construcdo de habitacdes
para arrendamento social, importa ter presente que a elaboracdo dos projetos e
gestdo dos edificios destinados a este fim deve satisfazer condi¢es especiais.

11. Atendendo as consideragdes expostas nos numeros anteriores
(referenciadas entre parénteses), recomenda-se a realizagdo de um estudo que
analise a viabilidade de introduzir os seguintes aperfeicoamentos no programa
MCMV:

— aumentar a area Util total das habitagdes, de modo a permitir aumentar a
area de quartos, da sala e da instalagéo sanitaria, assim como prever area
para arrumos (1, 2 e 3);

— compensar o eventual agravamento de custo de construcdo dos fogos,
decorrente do aumento de area, com estratégias de reducao do custo de
construgao por metro quadrado, ou de redugdo do encargo mensal
suportado pelas familias (4);

— premiar e divulgar os empreendimentos que se destaquem pela sua
qualidade e inovagao (5);

— incentivar a adogao de solugbes espaciais e construtivas inovadoras, que
sejam economicas e adequadas as necessidades dos moradores (6);

— definir exigéncias sobre a qualidade da vizinhanca, abordando
nomeadamente estacionamento, proximidade a equipamentos e servicos,
tratamento de espacos verdes (7);

— permitir a construgcdo de fogos com um, dois, trés ou quatro dormitérios, e
ajustar o programa de fogos de cada empreendimento as necessidades
locais (8);

— estimular a flexibilidade das habitacbes, de modo a permitir a diversidade de
formas de uso e a sua alteracdo ao longo do tempo (8);

— aumentar o retorno do investimento publico com modelos de financiamento
mais sustentaveis (9 e 10).
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