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Comparacao das exigéncias de espago aplicaveis a construcéo de
habitacdo de interesse social em Portugal e no Municipio de Sdo Paulo

Resumo

Neste relatorio comparam-se as exigéncias de espaco aplicaveis a constru¢do de habitagdo de
interesse social em Portugal e no Municipio de Sdo Paulo, e procuraram-se justificagdes para as
diferencgas encontradas nos contextos socioeconémicos dos territorios. Sao analisados os casos
da Habitag¢do a Custo Controlado (HCC) em Portugal e da habitagdo construida no ambito do
programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) no Municipio de Sao Paulo para os agregados

familiares com rendimento ndo superior a 3 salarios minimos.

Conclui-se que as exigéncias de espago aplicaveis a constru¢do de habitacdo no ambito do
Programa MCMYV sdo, na generalidade das especificagdes analisadas, inferiores ao estabelecido
para a HCC. A érea bruta de uma habita¢do do programa MCMYV ¢ aproximadamente metade da
area bruta estabelecida para uma habitagdo com o mesmo numero de quartos em HCC. As
diferencas identificadas contribuem para adequar o prego de venda das habitagcdes ao
rendimento da faixa de popula¢do com menores rendimentos do Municipio de Sdo Paulo, que é
também inferior ao rendimento da mesma faixa de populagdo em Portugal. Apesar das
habitacdes de interesse social no Municipio de Sao Paulo terem uma area substancialmente
inferior as habitagdes do mesmo tipo em Portugal, o nivel de satisfagdo dos moradores para com

o tamanho das habitagdes ¢ mais elevado no Municipio de Sao Paulo.
O relatorio esta organizado nos seguintes capitulos:

1) introdugdo;

2) descrigao dos casos de estudo;

3) comparagao do contexto socioecondémico;

4) comparagdo das exigéncias de espaco aplicaveis a habitagio;

5) comparacao das exigéncias de espago aplicaveis aos compartimentos e dependéncias da

habitacéo;

6) conclusdes, discussdo e desenvolvimentos futuros.
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Comparison of the space standards that apply to the
construction of social housing in Portugal and in the Municipality of S&do Paulo

Abstract

This report compares the space standards for the construction of social housing in Portugal and
in S&o Paulo, and seeks explanations for the differences in the socioeconomic contexts of the
territories. The Control Cost Housing (CCH) from Portugal and the housing built within the
program My Home My Life (MHML) in the Sdo Paulo Municipality for households with

incomes below 3 minimum wages are investigated.

The conclusion is that the space standards for the construction of dwellings in the program
MHML are, in the analysed specifications, lower than for CCH. The gross area of a dwelling of
program MHML is approximately half of the gross areas set for a dwelling with the same
number of rooms in CCH. The differences contribute to make the price of housing more
adequate to the income of disadvantage households in S&o Paulo Municipality, which is lower
than the income of the same type of households in Portugal. Although social houses in S&o
Paulo Municipality are substantially smaller than social houses in Portugal, the satisfaction level

of residents with the size of houses is slightly higher in S&o Paulo.
The report is organized into the following chapters:

1) introduction;

2) description of the case studies;

3) comparison of the socioeconomic context;

4) comparison of space requirements applicable to housing;

5) comparison of space requirements applicable to rooms;

6) conclusions, discussion and future developments.

I LNEC - Proc.° 0806/11/17779



Comparacao das exigéncias de espago aplicaveis a construcéo de
habitacdo de interesse social em Portugal e no Municipio de Sdo Paulo

Indice do texto

Lo INEEOAUGEO .ottt et e e et e et e et e e eabeesabeeeabeesabeeeaseesabeessseessbaensseeensaeansesenseeenreean 1
1.1 ENQUAATAIMENTO.....cuiiiieiiiieiieieerie e et e et e st eteesbeesbeesaesteessaesseessesssesseesseenseenseessenssenssesseesens 1
LR & (0] o] v TSROSO 1
L T © o) 1577 o TSRS 3
L4 MEtOOIOZIA ..ottt ettt b e et b et et e e ae bt beeaeent et eneeeens 4
L T 103 To7<3 oL PR SROSUS 4
1.6 EStrutura do TeIAtOTI0....c..eoueruieiieiieiiienteeiest sttt ettt st sttt eens 9
2. Apresentagdo dos Cas0S de €StUAOD.......c.iiiiiiiiiiitieieeteee ettt ettt ettt r e e e 10
2.1  Habitacdo a Custo CONtrOladO.......c.eevuiieiiiiiiieiieeeie et eseteeieeesee et e e see e e e ebaeebeeesaeenseeas 10
2.2 O programa "Minha casa minha vida"............cccoeeiiriiiiieiienieii et 14
3.  Comparagao do cONteXtO SOCTIOECONOMUICO ....euvierureererrerireerereertreetreessreeseeasseeesseesseessseesseessessseensees 18
3.1  Populagdo, territorio € divisao adminiStratiVa ...........cccverueerirerireiienienieneee e eee e 18
3.2 Parque habitaCional .........cccoecuieiieieciieiieie ettt ettt e e esbeesaesraesseesaeesseenaeeees 20
3.3 Caréncias de NabitaC0 .....cc.veeciieiiiieeie ettt eee ettt et et e e be e et esbeeebeesebaeeabeesebaenareanes 23
34 Precodevenda da HIS .........oooiiiiiiiiiiiccece ettt ettt aee e 28
3.5 Rendimento dos agregados familiares ...........cocceceeoierieiiriniiieceeee e 30
3.6 Taxa de esforgo com a compra de habitaga0 .........ccceevuieiieiiieiieieeieeeee e 32
3.7 Nivel de satisfacdo dos moradores para com os aspectos espaciais da habitagéo ................... 37
4.  Comparagao das exigéncias de espaco aplicaveis @ habitagao .........cceerieriiieiienienieiceceeenceee 41
4.1  Programa de eSpacos € COMPATtIMENTOS .........ecveerrerruerrerrereeereeeeeeeeneesseenseessessesnesseesseenseenes 41
42 Area Gtil € Druta da NADIEAGAO ........oveeeeeeeeeeeeeeeeeee et eer e eeeen 43
I o R 11 (<L (o J SO SRTRR 49
4.4 ReIAGOECS CNUIC CSPACOS ...vevverriereeerieereeeieeteeteeteetessaessaesseesseessesneesseesseenseassesssesseessesssessesssesnes 50
5. Comparagdo das exigéncias de espaco aplicaveis aos espagos, compartimentos e dependéncias...... 52
5.1 QUATTOS .oeeuteeitieeie et et ettt e et e ettt e sete ettt essae e tbeeasaeestbeeasbe e tbeeasae e tbeeasaeetbeennaeetbeensaeensseennaeenes 52
5.2 SALAS caeteteet et h et a et bbb bbbt et et e et e bbbt e ae et et enten 54
5.3 COZINMNA ..ottt ettt h e a e h e a e n et e et e ke be bt ebeeneeneeeenean 57
5.4 INStAlagOes SANILATIAS ...c.veeeurieeiieeiieeieeetieeteesteesaeeseseessseessseessaeessseessseessseessaeesaeesseeenseeesseanes 59

LNEC — Proc.® 0806/11/17779 I



5.5 Espago de tratamento de TOUPA.......ccueeueeruieriierieeieeie e etee sttt sttt ee e ee e seeeee s 61
5.6 ESPAg0S dC AITUMAGAO .....cvveuiieeieeiieiieieeieeieetestesteesteeteesaeeseesseesseenseenseensessaessaesseenseensesnsenens 63
5.7 ESPag0s de CITCUIAGAO. .....cuieuiieeieciieiieieeie e eite st et e e e e see st e sreebe e s e esseessesssessaesseensesssesseesens 64
IR VA 1 T RS 67
5.9 Dimensdes do mobilidrio, equipamento € ZoNas de€ USO ........ccveecverververreereerieereeeeeseeseeeneeenns 67
5.10 Programa de mobiliario, equipamento € ZoNas de USO.........ccceeereeieierienierieeieeieeeeeeeeeeeseeneas 69
5.11 Area ttil do conjunto de espagos € COMPAItIMENTOS ..............ov.rveevrrerrrrrereeseersessessessessensneen 73
6.  Conclusdes, discussao e desenvolvimentos fULUIOS .......ccvviiiiuiieiieiiiieeeeeee et 75
6.1  SiNteSe A0S IESUIAAOS. ... eoveiuieeieieiee ettt ettt se e bt ae et et e eeeneeneas 75

6.2  Discussdo sobre exigéncias de espaco do programa MCMYV e opgdes da politica social
(4 S (1o LT 1o SRS 78
6.3 LimitagOes dO €StUAO......eiiiiieiieeiie ettt ettt ettt et et e e etaeeetaeeeteeeeaaeenes 84
6.4 Desenvolvimentos fULUIOS ........ceiieiiriiiieeteee ettt ettt eae e e see s 85
Referéncias DIDIOGIATICAS .......cecuieiieiieieeiesit ettt ettt ettt ettt et eenaessaesseeseensesnsesnnesnnenseenseenseans 87
GETAL ettt h bbb bt bt h e e bt a e a b et e bbbt bt ae st et et nee 87
03 18 e 1 PO 87
MUnicipio de SA0 PAULO ......ccuiiiiiiicie ettt 90
ALCTOMIINOS ...ttt ettt ettt e bt e e b et e et et e s et e e at e bt et e em bt em b e ebeesbeesbe e bt eabesaeesbeenbeenteenteens 94
v LNEC — Proc.® 0806/11/17779



Comparacao das exigéncias de espago aplicaveis a construcéo de
habitacdo de interesse social em Portugal e no Municipio de Sdo Paulo

indice de quadros

Quadro 1 — Comparagéo de indicadores de populagao € territOrio........cceevveerereeriieriieireie e see e eees
Quadro 2 — Comparagéo de indicadores de dimensao do parque habitacional..............ccccceevivieieriereennne.
Quadro 3 — Comparacgdo de indicadores de caréncia quantitativa de habitagao ..........ccceeceveereeiverennenne.
Quadro 4 — HCC: Prego de venda maximo (2009)........ccueeieeierienieniierieeeeeeeetesieeieeeeeaeseessaesseenseenneens
Quadro 5 — Comparag@o de indicadores de preco de venda da habitagao .........c..ccvevvevvevieeciiiieiiereene,
Quadro 6 — Comparacgdo de indicadores de rendimento dos agregados familiares............ccecceveeereeneennnne
Quadro 7 — Simulag@o da compra de habitagdo Ty de HCC .......coocveviiiiieiieiiieieeeeee e
Quadro 8 — Taxa de esfor¢o utilizada para o calculo da renda apoiada............cccoeeveeviiieriieniicieceeieee
Quadro 9 — Simulag@o da compra de habitacdo T, do programa MCMV .........ccccoviiiiniiniiieneeeee
Quadro 10 — Comparagédo de indicadores relativos a empréstimos para compra de habitacéo...................
Quadro 11 — HCC: compartimentos que constituem as habitagdes...........cceevveevieierrieneeriieie e
Quadro 12 — MCMV: Espagos e compartimentos que constituem as habitagdes..........cecveeverververeeenenne.
Quadro 13 — HCC: Area bruta minima e maxima das habitaCOes .............o.eveveeueeeeeeeeeeeeereeeereeeeeeeeeenenn.
Quadro 14 — HCC: Area util e bruta de fogos integrados em edificios multifamiliares.............cc..co........
Quadro 15— MCMV: Area bruta e Gtil MINIMAS.............eveveveeereeeeeeeeeeee oo eeee e eees e eeseeeeeeees
Quadro 16 — Comparacdo de areas Gtil € bruta dos fOZ0S ......eovririiieiiieeie e
Quadro 17 — Comparacgao de area Util POr MOTAAOT........c.eeuiiieriieiieieeie e
Quadro 18 — Comparacdo de pé-direito de COMPArtiMEntos ..........c.eevereeriierieeieniesieenieeseeeeseesseesseesenes
Quadro 19 — Comparagédo de especificagdes de dimensionamento de qUATtoS............cevevveeveeeereeerveenneane.
Quadro 20 — HCC: Area minima da sala e suplemento de area obrigatorio .............cocoevvveevevevvrrrennanes
Quadro 21 — Comparacédo de especificagdes de dimensionamento de salas............ccceevveerieeciereereenreenenne.
Quadro 22 — Comparacao de especificagdes de dimensionamento de cozinhas............ccocceevvreeerceneennne
Quadro 23 — HCC: Area minima de inStalagdes SANILATIAS . .............c..vveveeveeeeeeeereeeeeeeseeeeeeeeeeeeeseeeseeeeeees
Quadro 24 — Comparacao de especificagcdes de dimensionamento de instalagdes sanitarias .....................

Quadro 25 — Comparacao de especificagdes de dimensionamento de espagos de tratamento de

Quadro 27 — Comparagédo de especificagdes de dimensionamento de espagos de entrada e

CITCULAGAD ...ttt ettt ettt ettt ettt e et e et e e ta e eteeeabaeeaeeeateeeaaeeateeeaseeeateeenseeeabeeanseennnes

LNEC — Proc.® 0806/11/17779



Quadro 28 — HCC: Programa de areas uteis para habitagdes em edificios multifamiliares..................

Quadro 29 — MCMV: Programa de areas uteis para casas ¢ apartamentos com dois quartos...............

Quadro 30 — Comparagdo de areas minimas de conjuntos de compartimentos de uma habitagéo

COM OIS QUATLOS ...vveuvieiieteeieeteeteeeesteesseesteeseessessaesseesseeseesseessesssesssesseesseessenssenssesseessees

indice de figuras

Figura 1 — HCC: capa das RTHS e fotografias de dois empreendimentos .............ccceceereereercenieennnne.
Figura 2 — Programa MCMYV: cartaz de divulgacdo e imagens de dois empreendimento....................
Figura 3 — Area bruta do fOZ0 (IN2) .......o.evevevereeeeeeeeeeeseeseesese st sse s s seesesseessssensennes
Figura 4 — Plantas de apartamentos T, de HCC e do Programa MCMV ..........ccccocevinineninnienicnienenne.

Figura 5 — Plantas de casas T, de HCC e do Programa MCMV .........cccecueiiiininininiininceicieeeens

Figura 6 — Dimensdes fisicas e das zonas de uso do mobilidrio e equipamento utilizado na

NADITAGEOD ...ttt e et ettt e e te e e ete e e te e eteeereeereeennas
Figura 7 — Programa de mobilidrio e equipamento para uma habitagdo com dois quartos...................

Figura 8 — Modelos de espagos e compartimentos para uma habitagdo com dois quartos....................

VI LNEC — Proc.° 0806/11/17779



Comparacao das exigéncias de espago aplicaveis a construcéo de
habitacdo de interesse social em Portugal e no Municipio de Sdo Paulo

1. Introducéo

1.1 Enquadramento

O Departamento de Edificios do Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC) tem
desenvolvido desde 1995, actividade de cooperagdo cientifica e técnica com a Faculdade de
Arquitetura ¢ Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo (FAU/USP), ao abrigo do convénio

entre as duas instituigdes.

Apobs uma breve fase de contactos iniciais, desenvolveu-se entre 1997 e 2004 uma intensa
cooperacao sobre o tema “Avaliagdo pos-ocupagdo de empreendimentos de habitacdo”. A partir
de 2005 abriu-se uma nova vertente da cooperacdo sobre o tema "Projecto e qualidade
arquitectonica da habitac@o". Neste periodo tiveram lugar missdes da parte portuguesa ao Brasil
e da parte brasileira a Portugal. Durante as missdes foram realizadas conferéncias, cursos de
média duragdo, visitas a empreendimentos habitacionais e contactos entre investigadores e

professores.

No ambito desta cooperagdo foi obtido conhecimento sobre as caracteristicas da habitagdo em
Portugal e em Sdo Paulo, em particular as que se integram no parque habitacional de interesse
social. Constatou-se que, apesar das semelhangas culturais, as habitacdes de interesse social
construidas em Sdo Paulo tém uma area substancialmente menor do que as construidas em
Portugal. O interesse em averiguar o grau desta diferenca e sobretudo a sua justificagdo,

motivou a realiza¢do de um estudo comparativo cujos resultados se apresentam neste relatorio.

1.2 Problema

E consensualmente aceite que a politica social da habitagdo deve ter em vista, como objectivo

fundamental, a fruicdo de uma habitagdo condigna por todos os agregados familiares. Este
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objectivo pode ser alcancado facilitando o acesso a propriedade, proporcionando o acesso a uma
habitagdo arrendada ou assegurando condigdes minimas de habitabilidade as habitagdes

existentes.'

Para facilitar o acesso a propriedade, o Estado pode apoiar a construcdo de habitagdo e/ou
conceder apoios a aquisi¢ao de habitacdo no mercado imobilidrio. No acesso a uma habitacao
arrendada, o Estado pode tomar a seu cargo a diferenca entre a renda técnica (estabelecida em
funcdo do custo da construgdo e das despesas de funcionamento e manutencao) e a renda social
ou apoiada (definida de acordo com a taxa de esforgo que o locatario pode suportar atendendo
ao seu rendimento). Para assegurar condi¢des minimas de habitabilidade nas habita¢des
existentes, o Estado pode apoiar os proprietarios na realizacdo de obras de manutengdo ou

J - . . ., .2
reabilitacdo, bem como assegurar que os proprietarios recebem a justa renda dos seus imovesis.

Tanto para proporcionar o acesso a propriedade como para constituir um parque de habitagdo de
arrendamento, o Estado apoia financeiramente a constru¢ao de habitagdo, usualmente designada
de Habitagdo de Interesse Social (HIS). O principal objectivo da HIS ¢é assegurar condigdes de
qualidade de vida e de bem-estar aceitaveis, a precos compativeis com o rendimento de

agregados familiares menos favorecidos.

Para garantir a justa aplicagdo dos recursos da comunidade, 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 habitagdo de interesse social. Sdo definidos parametros
minimos que asseguram um nivel de qualidade da habitacdo de interesse social adequado a
satisfacdo das necessidades essenciais dos moradores. Podem ser também definidos pardmetros
maximos que garantem um custo compativel com a capacidade econémica dos agregados
familiares a quem se destinam essas habitagdes, bem como a rendibilidade dos recursos

. . 3
investidos.

Os requisitos genéricos de uma habitacdo adequada, condigna ou com qualidade sdo
internacionalmente aceites. Segundo as Na¢des Unidas, «habitagdo adequada significa mais do
que um telhado sobre a nossa cabega. Significa também privacidade adequada; espaco
adequado; acessibilidade fisica; seguranca adequada; seguranca na propriedade; estabilidade

estrutural e durabilidade; iluminagdo, aquecimento e ventilagdo adequadas; infra-estruturas

' Portugal, Portaria n.° 580/83 (17 de Maio de 1983) Preambulo.

> Portugal, Portaria n.° 580/83 (17 de Maio de 1983) Preambulo.

> Portugal, Portaria n.° 580/83 (17 de Maio de 1983) PreAmbulo.
Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro) Predmbulo.
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basicas adequadas, tais como agua canalizada, instalagdes sanitarias e de tratamento de residuos;
qualidade ambiental adequada e factores relacionados com a satide; e uma localizagdo e
acessibilidade adequadas relativamente ao local de trabalho e equipamentos basicos; todas estas
caracteristicas devem estar disponiveis em habitagdes com um custo acessivel.»* No entanto os
niveis de desempenho destes requisitos geralmente variam de pais para pais, ja que dependem
de factores culturais, sociais, ambientais e econémicos que predominam em cada sociedade e
num dado momento. O nivel de desempenho destes requisitos deve ser determinado em

conjunto com as pessoas em causa, tendo em conta a perspectiva de desenvolvimento gradual.

Os pardmetros minimos € maximos definem usualmente niveis de desempenho da habitacdo em
requisitos como a seguranga, higiene e conforto, adequagdo ao uso e, eventualmente, também
quanto a satisfacdo estética e a economia. Recentemente, a preservagdo do meio ambiente ¢ a
acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada passaram também a ser consideradas

como requisitos. Estes requisitos aplicam-se as escalas da habitaggo, do edificio e da vizinhanga.

Para uma habitacdo proporcionar a adequacao ao uso deve conter espagos com area, dimensoes
e equipamentos que permitam o desenvolvimento das fun¢des domésticas, bem como
possibilitar o acesso conveniente aos espacos que a constituem. As exigé€ncias de espago
definem as condigdes a cumprir para alcangar este objectivo. Usualmente as condi¢des
regulamentadas sdo: o programa de espagos € compartimentos, a area total da habitagdo, a area e
dimensdes dos compartimentos, o pé-direito, o equipamento sanitario ¢ de preparacdo de

refeigdes, e a relagdo entre compartimentos.

1.3 Objectivo

O estudo apresentado neste relatdrio tem como principais objectivos comparar as exigéncias de
espago aplicaveis a construgdo de habitagcdo de interesse social em Portugal e no Municipio de
Sdo Paulo e procurar justificagdes para as diferencas encontradas no contexto socioecondmico
de cada territorio. Para o efeito comparam-se a Habitacdo a Custo Controlado de Portugal
(HCC) e a habitagao construida no ambito do programa "Minha casa minha vida" (MCMV) no
Municipio de Sdo Paulo para os agregados familiares com rendimento ndo superior a 3 saldrios

minimos.’

Conferéncia das Nagdes Unidas para os Assentamentos Humanos — Habitat II, The Habitat Agenda, 1996,
n.° 60 (traducdo livre).

Observa-se que o programa MCMV também contempla a promogdo de habitagdes para agregados
familiares com rendimento superior a 3 e inferior a 10 salarios minimos, mas segundo condi¢des de
projecto e contratacdo diferentes.
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Pretende-se essencialmente dar resposta as seguintes questoes:

1) Qual dos programas de apoio a constru¢do de HIS coloca exigéncias de espaco mais

elevadas?
2) Quais as consequéncias das diferengas socioecondmicas nas exigéncias de espago?

3) Qual a influéncia das diferencas nas exigéncias de espago nos niveis de satisfacdo dos

moradores?

1.4  Metodologia

O estudo foi elaborado de acordo com a seguinte metodologia:
1) Defini¢do do problema e dos conceitos adoptados.
2) Caracterizacao dos casos de estudo.

3) Pesquisa e analise de dados estatisticos e outras fontes de informagdo relativas ao
contexto socioeconémico de cada territorio; identificacdo e comparagdo dos principais

indicadores.

4) Pesquisa ¢ analise de documentos legais, regulamentares e normativos, contendo
exigéncias de espaco aplicaveis a HIS; identificagdo e comparagdo das principais

exigéncias.

5) Analise dos resultados da comparacdo das exigéncias de espaco e sua relacdo com os

indicadores do contexto socioecondémico.
6) Sintese dos principais resultados do estudo e sua discussao.

A conversdao de Euros em Reais foi efectuada com valores de 23 de Outubro de 2009, sendo

utilizadas as seguintes taxas de cAmbio: 1 Real = 0,387 Euros e 1 Euro = 2,580 Reais.

1.5 Conceitos

DefinicBes utilizadas em estudos e dados estatisticos

Na descricdo do contexto socioecondémico sdo utilizados os seguintes conceitos relativos a

estudos e dados estatisticos:

1) Alojamento familiar é um local distinto e¢ independente que pelo modo como foi

construido, reconstruido, ampliado ou transformado, se destina a alojar, normalmente,

4 LNEC — Proc.° 0806/11/17779



apenas uma familia na condi¢do de no momento de referéncia ndo estar a ser utilizado
totalmente para outros fins. Por distinto entende-se que é cercado por paredes de tipo
classico ou de outro tipo, € coberto € permite que uma pessoa ou um grupo de pessoas
possa dormir, preparar refeicdes ou abrigar-se das intempéries separado de outros
membros da colectividade. Por independente entende-se que os seus ocupantes nao tém

que atravessar outros alojamentos para entrar ou sair do alojamento onde habitam.’

2) Alojamento familiar classico € um alojamento familiar constituido por uma divisdo ou
conjunto de divisdes e seus anexos num edificio de cardcter permanente ou numa parte
estruturalmente distinta do edificio, devendo ter uma entrada independente que dé acesso
directo ou através de um jardim ou terreno a uma via ou a uma passagem comum no

interior do edificio (escada, corredor ou galeria, entre outros).”

3) Alojamento familiar ndo classico ¢ um alojamento que ndo satisfaz inteiramente as
condigdes do alojamento familiar classico pelo tipo e precariedade da construgdo, porque
¢ movel, improvisado e ndo foi construido para habitacdo, mas funciona como residéncia
habitual de pelo menos uma familia. Incluem-se as barracas, os alojamentos moveis, as
casas rudimentares de madeira e os alojamentos improvisados, entre outros nao

destinados a habitacdo.®

4) Alojamento colectivo ¢ um local que, pela forma como foi construido ou transformado, se
destina a alojar mais do que uma familia, podendo ter lugar em locais de convivéncia ou
hotéis e estabelecimentos similares. Local de convivéncia ¢ um local que se destina a ser
habitado por um grupo numeroso de pessoas submetidas a uma autoridade, ou a um
regime comum, ligadas por um objectivo ou interesses pessoais comuns (e.g., lar de
idosos, asilo, orfanato, colégio, seminario, hospital, casa de satde, convento, prisdo,
quartel militar). Hotel ou estabelecimento similar é um local que se destina a albergar
mais do que uma familia sem objectivos comuns e segundo um determinado preco (e.g.,
albergaria, aldeamento, apartamento turistico, estalagem, hotel, hotel de apartamentos,

motel, pensio, pousada).’

5) Alojamento com ocupacdo partilhada ¢ um alojamento ocupado como residéncia habitual

por mais do que uma familia classica. Familia classica ¢ um conjunto de individuos que

Instituto Nacional de Estatistica — Recenseamento da populagio e da habitacao (Portugal) 2001: Resultados
definitivos, 2002, p. XXI.

" Ibidem.
¥ Ibidem.
°  Ibidem.
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6)

7)

8)

residem no mesmo alojamento e que tém relagdes de parentesco (de direito ou de facto)
entre si, podendo ocupar a totalidade ou parte do alojamento. Considera-se também como
familia classica qualquer pessoa independente que ocupe uma parte ou a totalidade de
uma unidade de alojamento. Sdo incluidos na familia classica o(a)s empregados
domésticos internos, desde que ndo se desloquem todas ou quase todas as semanas a

residéncia da respectiva familia."

Um alojamento considera-se: sobrelotado se o nimero de compartimentos existentes for
inferior ao numero considerado necessario (e.g., 1, 2 ou 3 compartimentos em excesso),
com ocupag¢ao normal se o nimero de compartimentos existentes e necessarios for igual,
e sublotado se o numero de compartimentos existentes for superior ao numero
considerado necessario (e.g., 1, 2 ou 3 compartimentos em falta). O numero de
compartimentos necessarios para uma familia ¢ determinado adicionando um
compartimento para sala de estar mais um compartimento por cada casal, pessoa ndo
solteira, pessoa solteira com mais de 18 anos, uma ou duas pessoas solteiras do mesmo
sexo com idade entre os 7 ¢ os 18 anos, pessoa solteira de sexo diferente com idade entre
os 7 e os 18 anos, ou uma ou duas pessoas com menos de 7 anos. Sdo contados como

compartimentos apenas as salas e os quartos.''

A caréncia quantitativa, ou deficit habitacional, estima a necessidade de construir ou
disponibilizar no mercado habitagdo para suprir a procura. A procura de habitacdo pode
ser calculada pela diferenca entre o nimero de alojamentos disponiveis ¢ o nimero de
agregados familiares recenseados em alojamentos familiares ndo classicos, alojamentos

colectivos, ou em alojamentos com ocupagdo partilhada.

A caréncia qualitativa, ou habitagdes inadequadas, estima as habitagdes que ndo
proporcionam condi¢des desejaveis de habitabilidade, o que ndo implica, contudo, a
necessidade de construcdo de novas habitagdes. A caréncia qualitativa inclui os
alojamentos que necessitam de reparagdes ou se encontram degradados, as familias que
vivem em alojamentos familiares classicos sobrelotados, e os alojamentos familiares
classicos com falta de instalagdes basicas. A caréncia qualitativa pode também incluir as
familias que ndo tém capacidade econdmica para aceder a oferta habitacional disponivel.

Podem existir caréncias qualitativas em que contudo se registem caréncias quantitativas.

" Tdem, p. XXIV.

11

Idem, p. XXV.
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9) O Coeficiente de Gini € o indicador de desigualdade na distribuicdo do rendimento. Este
indicador assume valores entre 0 quando todos os individuos tém igual rendimento e 100

. ;. : s 12
quando todo o rendimento se concentra num unico individuo.

10) A taxa de esforco ¢ o indicador que permite avaliar a percentagem do rendimento de um
agregado familiar utilizada para fazer face aos compromissos assumidos com
empréstimos para compra de habitagdo ou com prestacdes mensais de arrendamento da
habitacdo. Esta taxa ¢ calculada pelo quociente entre o valor das prestacdes mensais € o

duodécimo do rendimento anual bruto do agregado familiar.

11) O rendimento monetario liquido é o rendimento obtido pelos agregados e por cada um
dos seus membros, proveniente do trabalho (trabalho por conta de outrem e por conta
propria), de outros rendimentos privados (rendimentos de capital, propriedade e
transferéncias privadas), das pensdes e outras transferéncias sociais, apds deducdo dos

impostos devidos e das contribuigdes para a seguranca social.

12) O rendimento equivalente é o resultado da divisdo do rendimento monetario liquido de
cada agregado pela sua dimensdo em termos de "adultos equivalentes", utilizando a escala
de equivaléncia modificada da OCDE. A utilizagdo desta escala permite ter em conta as
diferengas na dimensdo e composi¢do dos agregados. A escala de equivaléncia
modificada da OCDE atribui o peso 1 ao primeiro adulto de um agregado, 0,5 aos

restantes adultos e 0,3 a cada crianga."

DefinicGes relativas a habitagdo e espagos que a constituem

Na comparagdo das exigéncias de espago sdo utilizados os seguintes conceitos relativos a

C . 14
habitagdo e aos espacos que a constituem:

1) A habitagdo ¢ a unidade na qual se processa a vida de cada individuo ou agregado
residente no edificio, que compreende o fogo e as respectivas dependéncias e que, nos

edificios multifamiliares, partilha o uso dos espagos comuns. No Brasil uma habitacao

Instituto Nacional de Estatistica, Rendimento e condi¢des de vida 2008 (Dados provisorios), 2009, p. 1.
Idem, p. 6.

Em Portugal a escala usualmente utilizada atribui o peso 1 ao primeiro adulto de um agregado, 0,7 aos
restantes adultos e 0,5 a cada crianga (Instituto de Seguranca Social 2010, p. 6). Apesar disto, neste
relatorio utilizou-se a escala de equivaléncia modificada da OCDE por ser a adoptada no estudo do INE que
serviu de referéncia.

' Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) Anexo III.

Pedro e Paiva, Definigdes de espagos e de areas utilizados na Ficha Técnica da Habitacao, 2004.
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2)

3)

4)

5)

1)

integrada num edificio multifamiliar ¢ designada de apartamento, e um edificio

unifamiliar ¢ designado de casa.

O fogo ¢ o conjunto encerrado e com acesso independente formado pelos compartimentos
nucleares de cada habitagdo (e.g., salas, quartos, cozinha, instalagdes sanitarias, arrumos,

despensa, corredores, vestibulos e marquises) interligados entre si.

As dependéncias englobam os compartimentos periféricos ou destacados da envolvente
que confina o fogo (e.g., arrecadacdo, lavandaria), os espagos exteriores privados (e.g.,
varandas, balcOes, 1ogias, terragos utilizaveis, telheiros, alpendres, logradouros) e os
compartimentos ndo nucleares (e.g., garagens individuais, boxes, locais de
armazenamento de lenha ou combustiveis, estabelecimentos de comércio e servigos

abertos ao publico).

r

Um compartimento ¢ um espago privado, ou um conjunto de espagos privados
directamente interligados, delimitado por paredes e com acesso através de vao ou vaos
guarnecidos com portas ou disposigdes construtivas equivalentes (caso de vaos de acesso

a caves ou a s6taos).

Um compartimento habitdvel ¢ um compartimento do fogo utilizado exclusivamente
como sala, como quarto ou como cozinha desse fogo, ou um compartimento que abranja
um conjunto de espacgos privados directamente interligados que inclua a sala ou a cozinha
desse fogo, no qual sdo respeitadas as condigdes de area, de pé-direito e de iluminagao
natural que, para tais compartimentos, sdo definidos na regulamentacdo em vigor. Os
escritorios sdo considerados quartos. As salas de visitas, de estar ou de jantar estdo
integradas sob a designagdo geral de sala. Nao s@o compartimentos habitaveis as
instalacGes sanitarias, os vestibulos, os corredores, as escadas, as marquises, 0s arrumos e

as despensas.

Definicdes relativas a medicao de areas e pé-direito

Na comparacdo das exigéncias de espago sdo também utilizados os seguintes conceitos relativos

a medicdo de 4reas da habitagdo:"

A é&rea util de um compartimento ¢ a area de pavimento desse compartimento, deduzida

da area de implantacdo de pilares destacados e da area de superficie com pé-direito

Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) Anexo II1.

Pedro e Paiva, Definigdes de espagos e de areas utilizados na Ficha Técnica da Habitacao, 2004.
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inferior aos minimos regulamentares. A area ocupada pelos roupeiros fixos deve ser

incluida na area util do compartimento.
2) A areatil de um fogo ¢ a soma das areas uteis de todos os compartimentos desse fogo.

3) A area bruta de um fogo é a soma da area, nos diferentes pisos ocupados pelo fogo,
delimitada pelo contorno externo das paredes que separam o fogo dos espagos comuns do
edificio, pelo eixo das paredes que separam o fogo do resto do edificio e pelo contorno

externo das paredes exteriores do edificio.

4) A area bruta de uma habitagdo ¢ a soma das areas brutas do fogo, das suas dependéncias,
e da quota-parte dos espacos comuns correspondente a area bruta do fogo e das suas

dependéncias.

Por pé-direito entende-se a altura medida na vertical entre o revestimento do piso e do tecto de

um compartimento.

1.6 Estrutura do relatorio

No capitulo seguinte deste relatorio descrevem-se resumidamente os dois programas de apoio a
construgdo de habitagdo de interesse social analisados no estudo. Alguns indicadores do
contexto socioecondémico, necessarios para enquadrar a comparacdo das exigéncias de espago,
sdo apresentados no capitulo 3. As exigéncias de espago aplicaveis a habitagdo sdo comparadas
no capitulo 4 e as exigéncias de espago aplicaveis aos compartimentos sdo comparadas no
capitulo 5. Para concluir, no capitulo 6 s3o sintetizados os principais resultados do estudo,
identificadas as limita¢des da metodologia adoptada, analisadas as implicagdes dos resultados e

propostos desenvolvimentos futuros. Em anexo apresenta-se uma lista dos acronimos utilizados.
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2. Apresentacdo dos casos de estudo
2.1 Habitacdo 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 aquisi¢do de habitacdes de interesse social. Neste programa, o Estado financia
a construgdo através do Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU)."® A HCC pode
ser promovida por Camaras Municipais, por instituicdes particulares de solidariedade social, por
Cooperativas de Habitagdo, ou pela iniciativa privada através de Contratos de Desenvolvimento

de Habitacéo (CDH).
Ambito de aplicacéo e objectivo

A HCC pode ser construida em qualquer zona do pais. Os parametros para a promog¢do de HCC
sdo os mesmos em todo o pais, variando apenas o custo directo de construgdo por metro
quadrado de area bruta da habitacdo consoante a zona do pais. Estdo definidas trés zonas, ¢ ¢é

. . . ~ o~ , : 1
aplicado um coeficiente de majoracio nas Regides Auténomas da Madeira e dos Agores.'’

A construgdo de HCC visa proporcionar aos agregados familiares com recursos limitados o
acesso a habitagdes com pregos reduzidos, em virtude de resultarem da construgdo programada
e apoiada financeiramente pelo Estado."®A HCC tem como objectivo essencial optimizar a
relacdo custo/qualidade das habitagdes. Pretende-se um equilibrio que garanta a qualidade
adequada a satisfacdo das necessidades essenciais numa optica de beneficio econémico que nio

se restrinja ao curto prazo."

Quando concluida, a HCC pode destinar-se a venda ou ao arrendamento. Em empreendimentos
promovidos pelas Camaras Municipais a selec¢ao dos agregados familiares a alojar, por compra
ou arrendamento, é, em regra, realizada pelos respectivos servigos, mediante concurso ou
sorteio. Em empreendimentos cooperativos, as habitacdes sdo adquiridas pelos respectivos

cooperantes. Em empreendimentos promovidos através de CDHs, os agregados familiares

O THRU resulta da reestruturagdo em 2006 do anteriormente designado Instituto Nacional de Habitacao
(INH), tendo nele sido integrados o Instituto de Gestao e Alienagdo do Patrimoénio Habitacional do Estado
(IGAPHE) e parte da Direcgdo-Geral dos Edificios e Monumentos Nacionais (DGEMN).

7 Portugal, Portaria n.° 500/97 (21 de Julho de 1997) n.° 11, 12, 13.
'8 Portugal, Portaria n.° 580/83 (17 de Maio) Preambulo.
" Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) Preambulo.
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podem adquirir as habitagdes directamente as empresas privadas promotoras. Em alguns
empreendimentos as Camaras Municipais adquirem as habitagdes para depois procederem ao

realojamento de agregados familiares através de contratos de arrendamento.

Nao existem limitagdes quanto ao rendimento dos agregados familiares que adquirem ou
arrendam uma habitagdo de custo controlado, embora esse pardmetro possa constituir um dos

critérios de selec¢do pelos servigos municipais.

As habitagdes de custo controlado estdo sujeitas a um regime especifico que determina as

condi¢des de inalienabilidade durante um periodo de 5 anos.

Procedimento e beneficios

Os promotores de HCC tém acesso a diversas linhas especiais de crédito, que abrangem as
varias fases do processo da promocgdo habitacional, desde a aquisi¢do e infra-estruturagdo de

solos, a construgdo dos empreendimentos habitacionais e do equipamento social.

O apoio financeiro do Estado a constru¢ao de HCC traduz-se em beneficios fiscais (redugdo da
taxa de Imposto sobre o Valor Acrescentado — IVA e isen¢ao do Imposto Municipal sobre
Transmissoes — IMT), beneficios financeiros (comparticipagdes, empréstimos bonificados) e

outros beneficios (isenc¢do de certas taxas de urbanizagao).

Para a construgdo de cada empreendimento, o promotor (municipio, cooperativa ou empresa
privada) submete o projecto ao IHRU. Este instituto analisa a proposta do ponto de vista técnico
e financeiro e, no caso de apreciacdo favoravel, concede empréstimo bonificado e acompanha a

execucdo da obra.

Nivel de concretizacéo

A HCC foi criada pela Portaria n.° 580/83, de 17 de Maio.”

Durante o periodo de 1984 a 2004, o entdo INH, actual IHRU, financiou a construcdo de
aproximadamente 126.000 habita¢des de custo controlado, o que se traduz numa média de 6.300

habitagdes por ano. Nos anos posteriores a 2004, a construcao de habitacdes de custo controlado

" Portugal, Portaria n.° 580/83 (17 de Maio de 1983).
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diminuiu.' No ano de 2007 foram concluidas cerca de 2.600 habitacdes e no ano de 2008

apenas 1.500 habitagdes.”

Entre 1995 e 2000, as habitacdes de custo controlado representaram cerca de 8 % do total de
novas habitac¢des licenciadas por ano. Depois desde periodo, a percentagem tendeu a diminuir,
sendo em 2004 de 3 %. Nos anos posteriores a 2004, a representatividade da HCC na construcao
de nova habitagdo em Portugal manteve a tendéncia de descida. Relativamente ao total de novas
habitacdes licenciadas em Portugal, as habitagdes de custo controlado representaram 3,3 % em

2007 e 1,9 % em 2008.%

Das habitagdes de custo controlado financiadas no periodo de 1984 a 2004, 53 % destinaram-se
a venda, sendo as restantes para arrendamento no ambito de programas de realojamento. O
numero e destino das habitacdes de custo controlado financiadas variaram ao longo deste
periodo: até ao inicio da década de 90 verificou-se um predominio do financiamento de
habitacdo para venda; a partir de 1995 e até 2002 verificou-se um aumento da promog¢ao de
habitacao para arrendamento destinada ao realojamento de agregados familiares residentes em
alojamentos ndo cléssicos; depois de 2002 o numero de habitagdes diminui significativamente,
voltando a predominar a habitagdo para venda. Esta variacdo estd associada a conjuntura

SO . , . .. S, . . 24
econdmico-financeira do pais e as prioridades na politica habitacional.

Quadro regulamentar e normativo

Um empreendimento de HCC deve cumprir toda a legislacdo geral aplicavel ao local em que se
implanta e para além disso deve cumprir também as Recomendag¢des Técnicas de Habitacdo

Social (RTHS — Figura 1) e legislacdo complementar.

A legislacao geral aplicavel inclui a regulamentacdo nacional e municipal da constru¢do assim
como os instrumentos de planeamento do territorio. As principais exigéncias sdo definidas a
nivel nacional no Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas — RGEU.” Este regulamento esta
em vigor desde 1951, mas as exigéncias de espago originais foram actualizadas em 1975, sendo

esta redacgio a que vigora.”® As Normas Técnicas para Melhoria da Acessibilidade das Pessoas

*'' Coelho, 1984-2004. 20 Anos a promover a construgio de habitagdo social, 2006, pp. 25-30.

2 Observatorio da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, Indicadores Estatisticos, 2009.

' Idem.

Instituto Nacional de Estatistica, Estatisticas da Construgdo e Habitagao 2008, 2009, p. 35.
* Coelho, 1984-2004. 20 Anos a promover a construgio de habitagdo social, 2006, pp. 25-30.
» Portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951).

% Portugal, Decreto-Lei n.° 650/75 (18 de Novembro de 1975).
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com Mobilidade Condicionada (NTA) contém exigéncias de espago aplicaveis a habitacdo, que
sdo de cumprimento obrigatério e complementares ao estabelecido no RGEU.?’ Estas exigéncias
visam assegurar a pessoas com mobilidade condicionada a possibilidade de acesso e visita das

habitagdes ou a habitabilidade apos a realizacdo de alteragdes de caracter ndo estrutural.

As RTHS contém pardmetros minimos supletivos ao disposto na regulamentacdo nacional.

N , N ;. . ~ 2
Contém também pardmetros maximos que visam assegurar a correcta afectagdo dos recursos.”

A legislagdo complementar inclui a Portaria n.° 500/97, de 21 de Julho de 1997, em que sdo
definidos pardmetros méximos relativos & area bruta, ao custo e ao preco de venda da HCC.” O
custo base utilizado para calcular o custo directo de constru¢do por metro quadrado de area

bruta ¢ actualizado anualmente.

RECOMENDAGOES
TECNICAS
DE
HABITACAD
SOCIAL

| |

Figura 1 — HCC: capa das RTHS e fotografias de dois empreendimentos
(Fonte: capa de Imprensa-Nacional Casa da Moeda e fotografias de Marluci Menezes)

7 Portugal, Decreto-Lei n.° 163/2006 (8 de Agosto de 2006).
* Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.1.5.
¥ Portugal, Portaria n.° 500/97 (21 de Julho de 1997).
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2.2 O programa ""Minha casa minha vida"

Programa e entidades participantes

No Municipio de Sao Paulo existem diversos programas de apoio a constru¢do de HIS. Os
principais agentes promotores da constru¢do de HIS sdo de caracter publico, nomeadamente: o
Municipio de S3o Paulo através da Companhia Metropolitana de Habitacdo 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 Econdmica Federal (CEF).

Um programa langado em 2009 pelo Governo Federal do Brasil ¢ designado de "Minha casa
minha vida" (Figura 2). Este programa ¢ 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 parceira.
Ambito de aplicacéo e objectivo

O programa ¢ aplicavel em todos os municipios com mais de 100 mil habitantes e nas regides
metropolitanas. Em condi¢Ges especiais podem ser contemplados municipios com 50 mil a 100
mil habitantes, atendendo ao seu deficit habitacional.®® Os parametros para a promogido de
empreendimentos no Programa MCMV sdo os mesmos em todo o Brasil, variando apenas o
valor maximo das unidades habitacionais que ¢ estabelecido por Unidade da

Federacdo/localidade.”

O programa MCMV tem como objectivo reduzir o deficit habitacional do Brasil. A meta ¢
construir 1 milhdo de habitagdes, e deste modo facilitar o acesso a casa propria para agregados
familiares com rendimento reduzido. No programa ¢é dada prioridade aos agregados familiares
com rendimento ndo superior a 3 salarios minimos, mas o programa abrange também agregados
familiares com rendimento ndo superior a 10 salarios minimos.’” As habitagdes a construir no
programa MCMYV dividem-se do seguinte modo por faixa de rendimento: 400 mil habitagdes

para agregados familiares com rendimento ndo superior a 3 salarios minimos, outras tantas para

30 Brasil, Programa "Minha casa, minha vida", Governo Federal, 2009, p. 2.

Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, Preambulo.

3! Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, p. 10.

32 Brasil, Programa "Minha casa, minha vida", Governo Federal, 2009, p. 2.

Caixa Economica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, PreAmbulo.
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agregados familiares com rendimento superior a 3 e inferior a 6 salarios minimos, ¢ 200 mil
habitagdes para agregados familiares com rendimento superior a 6 e inferior a 10 salérios

minimos.*

O programa MCMYV apoia imoveis novos, em construcdo ou em langamento. Apos a conclusao
do empreendimento, as habitagdes sdo vendidas aos agregados familiares indicados pelo poder
publico local. Os agregados familiares tém que cumprir as condigdes estabelecidas no programa,

nomeadamente estar enquadrados na faixa de rendimento familiar estabelecida.’*

1 MILHAO DE CASAS

Crédito, emprego, beneficios e esperanca para os brasileiros.

Figura 2 — Programa MCMYV: cartaz de divulgagdo e imagens de dois empreendimento
(Fonte: capa e fotografia da Caixa Econdmica Federal e modelo de autor desconhecido)

¥ Brasil, Programa "Minha casa, minha vida", Governo Federal, 2009, pp. 6 ¢ 8.

** Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, p. 12.
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Procedimento e beneficios

Para cada operagdo, a empresa promotora (construtora ou imobilidria) submete o projecto a CEF
independentemente ou em parceria com estados, municipios, cooperativas e/ou movimentos
sociais. A CEF realiza uma analise da proposta e, se a apreciagdo for favoravel, contrata a
operagdo, acompanha a execucdo da obra e, concluido o empreendimento, realiza a sua

comercializacdo.”

O apoio financeiro do Estado traduz-se em beneficios financeiros (subsidio integral ou parcial) e
outros beneficios (redugdo 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 3 salarios minimos, é concedido um subsidio integral de modo a que a prestagao,
paga durante um periodo de 10 anos, ndo seja superior a 10 % do rendimento da familia com um

valor minimo de R$ 50 (19,35 €) por més.

Nivel de concretizacéo

O programa MCMYV foi criado pela Medida Provisoria 459, de 25 de Margo de 2009.*® Assim,
até a data em que foi realizado o levantamento de informacgao para este relatorio (Novembro de
2009) ndo tinham ainda sido concluidos no Municipio de Sao Paulo empreendimentos no

ambito deste programa.

Quadro regulamentar e normativo

Um empreendimento construido no &mbito do programa MCMYV deve cumprir toda a legislacao
aplicavel ao local em que se implanta e, para além disso, deve cumprir as condigdes adicionais

definidas pela CEF.

No Brasil, a dimensdo geografica aliada as diferengas entre as regides (e.g., climaticas,
processos construtivos, desenvolvimento socioecondémico) inibem a criagdo de um quadro legal
que estabeleca directrizes de programa e de projecto de forma global. Sdo as prefeituras
municipais, por meio de seus Codigos de Obras e Edificacdes ou legislagdo similar, que

determinam o enquadramento legal da constru¢do e que estabelecem os pardmetros de projecto

* Idem, pp. 6, 7 e 11.

36 Brasil, Medida Provisoria n.° 459, de 25 de Margo de 2009.
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dentro de seus respectivos perimetros urbanos. Na cidade de Sdo Paulo aplica-se o Codigo de

Obras e Edificagdes aprovado pelo Municipio de Sdo Paulo (COE-MSP).*’

A cartilha da CEF sobre o programa MCMYV determina que o projecto e a construgdo dos
empreendimentos devem satisfazer determinadas caracteristicas técnicas genéricas. As

caracteristicas variam consoante a faixa de rendimento dos agregados familiares:*®

1) Para os empreendimentos destinados a agregados familiares com rendimento ndo superior
a 3 salarios minimos sdo definidas solu¢des padrdo (e.g., nimero de pavimentos e
habitagdes por edificio, nimero de compartimentos, area util das habita¢des, dimensdes
dos compartimentos ¢ alguns materiais de acabamento). O valor maximo das unidades
habitacionais esta também estabelecido por Estado/Localidade e por tipo de edificio (i.e.,

casa ou apartamento).

2) Para os empreendimentos destinados a agregados familiares com rendimento entre 3 e 6
salarios minimos e entre 6 ¢ 10 salarios minimos as caracteristicas dos empreendimentos
sdo definidas pelo promotor. Neste caso os empreendimentos t€m que cumprir as normas
brasileiras, a legislagdio municipal e os parametros verificados pela CEF na anélise das
propostas. A CEF estabeleceu 30 parametros para a analise das propostas apresentadas ao
programa MCMYV. Os parametros incluem o porte do empreendimento, terreno e
localizagdo, pé-direito, acessibilidade, privacidade, impermeabilidade, cobertura,

sustentabilidade, estacionamento e seguranga.*

Neste relatorio sdo apenas analisadas as habitacdes para agregados familiares com rendimento
mais reduzido, i.e. ndo superior a 3 salarios minimos. Os empreendimentos destinados a
agregados familiares com rendimento ndo superior a 3 salarios minimos devem ainda satisfazer
a especificagdes proprias, complementares a cartilha da CEF sobre o programa MCMV.* As
EspecificacOes para empreendimentos até 3SM (EE3SM) contemplam separadamente as casas e
os apartamentos ¢ detalham alguns requisitos de dimensionamento e de acabamentos constantes
da cartilha. Alguns requisitos de dimensionamento sdo remetidos para a norma brasileira de

desempenho de edificios habitacionais de até cinco pavimentos (NBR 15575).!

37 Municipio de Sao Paulo, Lei n.° 11.228 (25 de Junho de 1992).

¥ Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, pp-8,9,10e 17.

* Idem, pp. 27 ¢ 28.

% Caixa Econdmica Federal, Especificagdes para empreendimentos até 3 Salarios Minimos, 2009.

41 L~ . L. - o . , .
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, Desempenho de edificios habitacionais de até cinco

pavimentos, 2000.
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3. Comparagao do contexto socioeconémico
3.1 Populacao, territério e divisdo administrativa

Portugal

No final de 2007, viviam em Portugal 10,6 milhdes de habitantes, constituindo 3,85 milhdes de
agregados familiares. A taxa de crescimento da populagdo relativamente ao ano anterior era de
0,17 %.** O Censo de 2001 revelou a existéncia de uma populagdo com 10,36 milhdes de
habitantes, constituindo 3,65 milhdes de agregados familiares.* Os agregados segundo a sua
dimensdo (pessoas) t€ém a seguinte representatividade: 17 % de uma pessoa, 28 % de duas
pessoas, 25 % de trés pessoas, 20 % de quatro pessoas ¢ 10% de cinco ou mais pessoas. Quanto
ao tipo de familia, a representatividade ¢ a seguinte: 17 % de pessoas sds, 24 % de casais sem
filhos, 45 % de casais com filhos e 8 % de familias monoparentais e 6 % de outros tipos de

familias.**

O territorio Portugués tem 92.094 km?, a densidade populacional é de 115 hab/km? e 56 % da
populagdo vive em areas urbanas.* Existe uma ocupagio intensa da faixa litoral e uma forte
bipolarizagdo em torno das duas maiores cidades.*® Cerca de 40 % da populagdo vive nas areas

metropolitanas de Lisboa (2,8 milhdes) e do Porto (1,2 milhdes)."’

Portugal tem uma estrutura administrativa complexa. Para efeitos estatisticos e de planeamento
do territorio, Portugal esta dividido em sete regioes: Alentejo, Algarve, Centro, Lisboa, Norte,
Acores ¢ Madeira. A divisdo em 18 Distritos e 2 Regides Autéonomas insulares, embora ja
desactualizada, permanece para diversas utilizagdes, que vao desde os circulos eleitorais aos
campeonatos regionais de futebol. Os 308 Municipios (ou Concelhos) que se subdividem em
4.257 Freguesias formam a base da estrutura da administragdo local. O Municipio € composto

pela Camara Municipal (6rgdo executivo), pela Assembleia Municipal (6rgio legislativo) e,

2 Instituto Nacional de Estatistica, Anuério Estatistico de Portugal 2007, 2008, p. 1.

¥ Instituto Nacional de Estatistica, Recenseamento da populacdo e da habitagdo (Portugal) 2001: Resultados

definitivos, 2002, p. 1.
" Idem, p. 110.
* Instituto Nacional de Estatistica, Base de dados em linha, 2009.

United Nations Economic Commission for Europe, Trends in Europe and North America, The Statistical
Yearbook of the Economic Commission for Europe, 2005.

Instituto Nacional de Estatistica, Anuario Estatistico de Portugal 2007, 2008a, p. 36.
Area Metropolitana de Lisboa, Dados Gerais, 2008.
Area Metropolitana do Porto, A Area Metropolitana do Porto, 2008.

46

47
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facultativamente, pelo Conselho Municipal. As freguesias sdo administradas por juntas de

.4
freguesia. **

Municipio de Sdo Paulo

Segundo a estimativa populacional, em 2008, viviam no Municipio de Sao Paulo 10,99 milhdes
de habitantes. As mesmas estimativas indicam que a taxa de crescimento anual da populagao
relativamente ao ano anterior era de 0,95 %.* O Censo de 2000 revelou a existéncia de uma
populagdo com 10,43 milhdes de habitantes, constituindo 3,13 milhdes de agregados
familiares.” Para o Municipio de Sdo Paulo ndo foram encontrados dados estatisticos quanto a

dimensao ou tipo de familia.

O Municipio de Sao Paulo ocupa uma area de 1.509 km? e a densidade populacional ¢ de 7.283
hab/km2.' Segundo dados de 2000, praticamente toda a populagio vive em areas urbanas

(apenas 5,5 % das habitagdes estdo localizados em areas rurais).>

O Municipio de Sdo Paulo subdivide-se em 31 Subprefeituras e 96 Distritos Administrativos.”
No caso do Brasil, o municipio ¢ formado pela Prefeitura (6rgdo executivo) e pela Camara

Municipal (6rgdo legislativo).
Comparacéo

Apesar da populacgdo total do Municipio de Sao Paulo e de Portugal ser semelhante, o territorio
¢ muito diferente. No Municipio de Sdo Paulo, praticamente toda a populagdo estd concentrada
numa vasta area urbana. A area ocupada pelo Municipio de Sao Paulo ¢ cerca de sessenta vezes
inferior a do territério portugués, sendo portanto a densidade populacional cerca de sessenta
vezes superior. A dimensdo das familias e a taxa de crescimento anual sdo mais elevados no

Municipio de Sao Paulo.

No Quadro 1 apresenta-se um resumo comparativo dos indicadores de populagdo e territorio.

8 Instituto Nacional de Estatistica, Anuério Estatistico de Portugal 2007, 2008a, p. 45.

* Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, Sitio na Internet, S.D., Populacdo — Estimativas de

populagdo.
" Idem, Cidades@ - Sdo Paulo.

*'" Calculado com a estimativa populacional de 2008.

2 Governo do Estado de Sdo Paulo, Sitio na Internet, S.D, Municipio de Sao Paulo — Condi¢des de Moradia.

> Idem, Indicadores Selecionados Municipio de Sio Paulo.
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Quadro 1 — Comparagdo de indicadores de populagao e territorio

Porugal | GO

(2001/2000) 10,36 10,43 milhdes de

Populagao habitantes
(2008) 10,60 10,99

Numero de agregados familiares (2001/2000) 3,65 3,13 milhdes de familias
Numero de individuos por agregado (2001/2000) 2,84 3,51 individuos
Taxa de crescimento anual da popul. (2008) 0,17 0,95 %
Area do territorio 92.094 1.509 km?
Densidade (2008) 115 7.283 hab/km?

3.2 Parque habitacional

Portugal

Em 2008, o parque habitacional portugués era estimado em 5,7 milhdes de alojamentos
familiares classicos, com um crescimento de 1,5 % relativamente ao ano anterior. Entre 1998 e

2008 o parque habitacional cresceu 19,6 %.*
O Censo de 2001 revelou que:>

1) O parque habitacional era constituido por 5,02 milhdes de alojamentos familiares

classicos.

2) Existiam 485 alojamentos familiares classicos por 1000 habitantes e 1,37 alojamentos

familiares classicos por familia.

3) 70,8 % dos alojamentos familiares classicos eram ocupados como residéncia habitual,

18,4 % eram segundas residéncias, e as restantes 10,8 % estavam vagas.

4) Dos alojamentos familiares classicos ocupados como residéncia habitual, 75,7 % eram
ocupados pelo proprietario, 20,8 % estavam arrendados e 3,5 % estavam cedidos

gratuitamente.

5) 56,9 % dos alojamentos familiares classicos ocupados encontravam-se sublotados e 16 %

sobrelotados.

> TInstituto Nacional de Estatistica, Estatisticas da Constru¢do e Habitacdo 2008, 2009.

> Instituto Nacional de Estatistica, Recenseamento da populacdo e da habitagdo (Portugal) 2001: Resultados

definitivos, 2002, pp. 1, 23, 26, 55.
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6) Existiam 27.319 alojamentos familiares ndo classicos ocupados, o que representava

0,54 % do total de alojamentos familiares (i.e., classicos e ndo classicos).

Municipio de Sdo Paulo

No Municipio de Sao Paulo, em 2000, o parque habitacional era estimado em aproximadamente

2,98 milhdes de alojamentos familiares classicos.’®

O Censo de 2000 revelou que no Municipio de Sio Paulo:>’

1) Existiam 286 alojamentos familiares classicos por 1.000 habitantes e 0,95 alojamentos

familiares classicos por familia.

2) 85,75 % dos alojamentos familiares classicos urbanos estavam ocupados e os restantes
14,25 % estavam vagos. Nao foram encontrados dados sobre o ntimero de segundas

residéncias.

3) Dos alojamentos familiares classicos ocupados, 69,4 % eram usados pelo proprietario,

21,6 % estavam arrendados, 6,3 % eram cedidos e 2,7 % tinham outra condi¢io’".

4) Dos alojamentos familiares ocupados urbanos, 73,5 % eram habitacdes unifamiliares;

25,0 % eram habita¢des em edificios multifamiliares e 1,5 % eram em cOmodos >,

5) Nao foram encontrados dados sobre a lotacdo dos alojamentos; no paragrafo seguinte
apresenta-se uma analise de dados de 1991 e para o Estado de Sao Paulo que permite

estimar o indice de lotacdo dos alojamentos.

6) 98,2 % dos alojamentos urbanos ocupados eram familiares classicos, 0,4 % eram
familiares nao classicos e 1,4 % eram colectivos; dos alojamentos urbanos 7,2 % estavam

localizados em aglomerados urbanos subnormais.*

56

57

58

59

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, Sitio na Internet, S.D., Cidades@ - Sao Paulo.
Governo do Estado de Sdo Paulo, Sitio na Internet. S.D, Condi¢des de Moradia.

Idem.

Nao foram encontrados dados posteriores a 2000 sobre a dimens@o do parque habitacional.

A categoria "outra condi¢@o" aplica-se quando o alojamento tem uma forma de ocupagdo que nao se
enquadra nas restantes categorias. Incluiram-se, nesta categoria: alojamentos cujo arrendamento, pago por
morador, se referem a unidades em conjuntos nao residenciais (oficina, loja, etc.); alojamentos localizados
em estabelecimentos agropecuarios arrendados; e alojamentos ocupados por invasao.

As casas de comodos e os corticos constituem usualmente uma constru¢do Unica cuja estrutura interna foi
adaptada para acomodar, em cada comodo, um grupo familiar com vida independente dos demais.
Caracteriza-se ainda por possuirem, usualmente, uma instala¢ao sanitaria ou um equipamento sanitarios de
uso colectivo.
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Os dados disponiveis sobre a ocupagdo dos alojamentos datam de 1991. Para o Estado de Sao
Paulo, num universo de 7,5 milhdes de alojamentos familiares classicos urbanos, o nimero de
moradores por alojamento era de 7 % com 1 morador, 17 % com 2 moradores, 21 % com 3
moradores, 24 % com 4 moradores, 16 % com 5 moradores, 8 % com 6 moradores € 7 % com 7
ou mais moradores. No mesmo universo, o0 numero de compartimentos por alojamento foi de
5,35, o nimero de compartimentos servindo de quartos por alojamento foi de 1,8 ¢ a média de
moradores por alojamento foi de 3,87. Estes valores apontam para uma situagdo de ocupagdo
normal ou sobre-ocupagdo ligeira. No entanto, ndo € possivel uma analise mais detalhada do
indice de lotagdo em virtude de ndo ser cruzada a informagdo sobre a ocupagdo com o niimero

de compartimentos dos respectivos alojamentos.®!

Comparacao

Comparando valores de 2001, verifica-se que o nimero de alojamentos do parque habitacional
no Municipio de S@o Paulo era cerca de 59 % do existente em Portugal. No Municipio de Sio
Paulo existia um ligeiro deficit de habitacdes por familia e, em Portugal, verificava-se um
superavite. A percentagem do parque habitacional ocupada pelo proprietario ¢ em arrendamento
era semelhante. Salienta-se o crescimento de cerca de 20 % do parque habitacional portugués

durante o decénio 1998-2008.

No Quadro 2 apresenta-se um resumo comparativo de indicadores de dimensdo do parque

habitacional.

60 : I ;. . . . . .
Conjunto constituido por no minimo 51 unidades habitacionais (casas, barracas ou de outros tipo) ocupando

ou tendo ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (ptblica ou particular), dispostas, em
geral, de forma desordenada e densa. Geralmente estes aglomerados nao sdo servidos por infraestruturas

urbanas basicas.

8! Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, Sitio na Internet, S.D., Censo Demografico 1991.
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Quadro 2 — Comparag¢ao de indicadores de dimensao do parque habitacional

Municipio de
Portugal Sao Paulo

Numero de alQ]amentos (2001/2000) 5.02 2,98 ml_lhoes de
do parque habitacional alojamentos
Numero de alojamentos classicos alojamentos por
por 1000 habitantes (2001/2000) 485 286 1000 habitantes
Numeror Qe alojamentos classicos (2001/2000) 137 0.95 almamer}tf)s
por familia por familia
Alojamentos classicos ocupados: (2001/2000)

- pelo proprietario 75,7 69,4 %

- arrendados 20,8 21,6 %

- cedidos 3,5 6,3 %

- outra forma de ocupagdo - 2,7 %

3.3 Caréncias de habitacéo

Portugal

Em Portugal, a caréncia quantitativa de habitagcdo no ano de 2001 era estimada em cerca de 100
mil alojamentos, o que representava cerca de 2 % do parque habitacional. A caréncia

quantitativa de habitagdo é obtida pela soma das seguintes parcelas:®

1) 27.319 alojamentos familiares ndo classicos (local ocupado por pessoas e que ndo satisfaz
inteiramente as condi¢cdes de alojamento classico, compreendendo as barracas, os
alojamentos moveis, as casas rudimentares de madeira, os alojamentos improvisados em
construgdes ndo destinadas a habitacdo e outros locais ndo destinados a habitacdo, tais

como grutas, vaos de escada, pontes, etc.).

2) 8.178 familias classicas em alojamentos colectivos (familias que habitam em locais

destinados a alojar mais do que uma familia, nomeadamente hotéis, pensoes e similares).

3) 68.299 alojamentos para familias que residem em regime de ocupagdo partilhada (dado
que existiam 121.119 familias vivendo em regime de ocupagdo partilhada em 52.820

alojamentos).

Em contrapartida, existiam cerca de 543 mil alojamentos familiares classicos vagos, o que

representava 10,8 % do parque habitacional. Destes alojamentos 105.415 estavam para venda,

52 Instituto Nacional de Estatistica, Recenseamento da populacdo e da habitagdo (Portugal) 2001: Resultados

definitivos, 2002, pp. 1.
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80.094 para aluguer e 330.576 sem utilizagdo. Néo foram incluidos os alojamentos vagos para
demoli¢io.” Para garantir o funcionamento dos mercados habitacionais, mobilidade
populacional ou outras formas de abate ao parque habitacional, deve permanecer um stock de
habitagdo livre que € estimado em 2 % do numero de familias classicas residentes, o que

significa cerca de 73 mil alojamentos.

Assim, verifica-se que a caréncia quantitativa de habitacdo (100 mil alojamentos) era
substancialmente inferior ao ntimero de alojamentos vagos, mesmo descontando o stock que

deve permanecer livre (470 mil alojamentos).

Também no ano de 2001, verificou-se que as principais caréncias qualitativas do parque

habitacional em Portugal eram as seguintes:

1) 1 milhdo e 600 mil alojamentos familiares classicos (32 % do parque habitacional)
necessitavam de pequenas e médias reparagdes e 326 mil alojamentos familiares classicos
(6,5 % do parque habitacional) encontravam-se muito degradados ou a precisar de

~ 4
grandes reparagdes.”

2) 154.726 familias (4,2 % do total de familias) viviam em alojamentos familiares classicos

sobrelotados com falta de 2, 3 ou mais compartimentos.®

3) cerca de 312 mil alojamentos familiares classicos (6,2 % do parque habitacional)
ocupados como residéncia habitual tinham falta, pelo menos, de uma das instalagdes
basicas (electricidade, instalacdo sanitaria, agua canalizada e instalacdo de banho ou

duche).®

Os critérios utilizados para estimar as diferentes categorias de caréncias qualitativas do parque
habitacional ndo sdo mutuamente exclusivas, e, portanto, os resultados parciais ndo podem ser

somados.

Os valores apresentados acima para estimar as caréncias habitacionais foram obtidos com base

no Censo de 2001. Estes valores devem manter a sua validade, pelo menos em termos

% Idem, pp. 31.

Guerra et al, Contributos para o Plano Estratégico de Habitagdo 2008/2013. Diagnostico de dinamicas e

caréncias habitacionais, 2007, pp. 109, 110, 111.

% Instituto Nacional de Estatistica, Recenseamento da populagdo e da habitagio (Portugal) 2001: Resultados

definitivos, 2002, p. 55.
5 Idem, p. 48.
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indicativos, visto que foram utilizados pela equipa que elaborou o Plano Estratégico de

Habitagdo 2008/2013.%

Municipio de Sdo Paulo

Com base nos resultados do Censo Demografico de 2000, no Municipio de Sao Paulo, o deficit
habitacional foi estimado em cerca de 203 mil alojamentos, o que representava cerca de 6,8 %

do parque habitacional. O deficit habitacional foi obtido pela soma das seguintes parcelas:*®

1) 12.581 alojamentos ndo classicos (alojamentos em locais sem fins residenciais, tais como

barracas, viadutos, prédios em construcdo, carros, etc.).

2) 134.393 familias conviventes (familias conviventes secundarias e familias que vivem em

alojamentos localizados em compartimentos, excepto os cedidos pelo empregador).

3) 44.470 comodos (alojamentos compostos por um ou mais compartimentos localizados em

casa de comodos, cortigos, etc.).

4) 11.960 alojamentos rusticos (alojamentos sem paredes de alvenaria ou madeira
aparelhada, o que resulta em desconforto e risco de contaminagdo por doengas, devidas as

suas condi¢des de insalubridade).

Em contrapartida, existiam cerca de 420 mil alojamentos vagos, o que representava
aproximadamente 14 % do parque habitacional. O stock de habitagdo que devia permanecer

. . , - L. . . . 69
livre, estimado em 2 % do nimero de familias classicas residentes, era de 62 mil alojamentos.

Assim, verifica-se que a caréncia quantitativa de habita¢ao (203 mil alojamentos) era inferior ao
numero de alojamentos vagos, descontando o stock que devia permanecer livre (358 mil
alojamentos). Contudo, afigura-se que a deficit de habitacdo no Municipio de Sdo Paulo estd
sub-avaliado atendendo a que o nimero de alojamentos classicos por familia ¢ inferior a 1 (vd.

3.1 — Municipio de Sao Paulo).

Também para o ano de 2000, verificou-se que as principais caréncias qualitativas do parque

habitacional urbano do Municipio de Sdo Paulo eram as seguintes:”’

% Guerra et al, Contributos para o Plano Estratégico de Habitagdo 2008/2013. Diagnostico de dinamicas e

caréncias habitacionais, 2007, pp. 108 a 110.

5 Fundacio Jodo Pinheiro, Centro de Estatistica e Informagdes — Déficit habitacional no Brasil. Municipios

Selecionados e Microrregides Geograficas. Aplicativo de consultas, 2005.

o Fundag@o Joao Pinheiro, Centro de Estatistica e Informagdes — Déficit habitacional no Brasil. Municipios

Selecionados e Microrregides Geograficas. Aplicativo de consultas, 2005.
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1) 178.224 alojamentos (6,0 % do parque habitacional) em situacdo de inadequagdo
fundiaria (alojamentos em que pelo menos um dos moradores declara ter a propriedade da
moradia, mas informa nado possuir a propriedade, total ou parcial, do terreno ou da fracgao

de terreno, no caso de apartamento, em que ela se localiza).
2) 299.755 alojamentos (9,6 % do parque habitacional) em situagdo de sobrelotagdo’".

3) 29.916 alojamentos (1,0 % do parque habitacional) que ndo dispunham de instala¢do

sanitaria de uso exclusivo.

4) 219.559 alojamentos (7,4 % do parque habitacional) com caréncia de infra-estrutura
urbana, isto €, alojamentos que ndo dispunham de, pelo menos, uma das seguintes infra-
estruturas basicas: iluminagdo eléctrica, rede geral de abastecimento de agua com

canalizagdo interna, rede geral de saneamento ou fossa séptica e colecta de lixo.

Os critérios utilizados para estimar as diferentes categorias de caréncias qualitativas do parque
habitacional ndo sdo mutuamente exclusivas, e, portanto, os resultados parciais ndo podem ser

somados.

As estimativas posteriores das caréncias quantitativas de habitagdo ndo apresentam dados para
escalas inferiores a da Regido Metropolitana de Sdo Paulo. Em 2000, as caréncias quantitativas
de habitacdo da Regido Metropolitana de Sao Paulo eram de 360.648 habitacdes e, em 2007, o
mesmo valor foi estimado em 628.624 habita¢des.”” Se o aumento de 74 % verificado para a
Regido Metropolitana de Sdo Paulo se tiver verificado proporcionalmente no Municipio de Sao
Paulo, as caréncias quantitativas de habitacdo terdo atingido em 2007 cerca de 350 mil

habitagdes.

Comparacao

Comparando os valores de 2000/2001, verifica-se que a caréncia quantitativa, ou deficit de
habitagdo, no Municipio de Sdo Paulo é cerca do dobro do verificado em Portugal. O numero de
habitagdes vagas em Portugal é 30 % superior ao verificado no Municipio de Sdo Paulo. Existe

portanto uma maior margem entre habitacdes vagas e deficit de habitacdo no caso portugués.

" Idem, 2005.

71 . . ~ ~ ~ . /. T
Neste caso alojamentos em situagdo de sobrelotagdo sdo aqueles onde existe um nimero médio de

moradores superior a trés por quarto.

™ Fundagio Jodo Pinheiro, Centro de Estatistica e Informagdes — Déficit habitacional no Brasil. Municipios

Selecionados e Microrregides Geograficas. Aplicativo de consultas. 2005.
Brasil, Ministério das Cidades, Secretaria Nacional de Habitacdo, Déficit habitacional no Brasil 2007, 2009.
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Contudo, em ambos os casos as habitacdes vagas sdo em termos quantitativos suficientes para

suprir o deficit de habitagao.

Observa-se que embora as habitacdes sejam em numero suficiente para suprir a caréncia
quantitativa de habitagdo podem ndo ter a localizacdo ou ser do tipo adequado. Acresce que as
habitacdes podem estar vagas devido a diversos motivos tais como, rotatividade do mercado de
aluguer, migragdo de areas rurais para areas urbanas, deterioragdo do estado de conservagao dos
edificios, incapacidade das familias cumprirem as prestacdes mensais de arrendamento ou

. . 73
compra em determinados empreendimentos.

As caréncias qualitativas, ou habitagdes urbanas inadequadas, de Portugal ¢ do Municipio de
Sao Paulo sdo dificeis de comparar em termos objectivos pois os critérios adoptados para
classificar as caréncias sdo diferentes e as estatisticas disponiveis ndo indicam o nimero total de
habitacdes com deficiéncias. Contudo, pode concluir-se que as caréncias qualitativas no
Municipio de Sao Paulo sdo mais graves e tém uma maior incidéncia. As principais caréncias
qualitativas sdo em Portugal a degradacdo do parque habitacional e no Municipio de Sdo Paulo

sao o deficiente ordenamento, a falta de infra-estruturas urbanas e a sobrelotagdo das habitacdes.

No Quadro 3 apresenta-se um resumo comparativo dos indicadores de caréncias quantitativas de

habitacdo.
Quadro 3 — Comparagao de indicadores de caréncia quantitativa de habita¢ao
Municipio de
Portugal Sio Paulo
ch;f;‘i‘i:t‘iva (2001/2000) 100 203 mil alojamentos
Caréncia quantitativa por total de (2001/2000) 20 6.8 o
alojamentos familiares classicos i ’ ’
?;;’giﬁigfi Vsi‘fc"lf e (2001/2000) 470 358 mil alojamentos
Alojamentos vagos descontado o stock
livre por total de alojamentos (2001/2000) 9,4 12,0 %
familiares classicos

™ Fundagio Jodo Pinheiro, Centro de Estatistica e Informagdes — Déficit habitacional no Brasil. Municipios

Selecionados e Microrregides Geograficas. 2005. p. 85
Brasil, Ministério das Cidades, Secretaria Nacional de Habitacdo, Déficit habitacional no Brasil 2007, 2009.
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3.4 Preco de vendada HIS

Portugal

Em Portugal, o custo de construg¢do e o preco de venda por metro quadrado de area bruta tém,
para a HCC, um limite maximo. Estes valores sdo definidos com base no custo directo de

construgio por metro quadrado de 4rea bruta.”

O custo directo de construgdo compreende os encargos relativos aos recursos directamente
utilizados durante a construgdo, ou seja, os meios que sdo incorporados na obra cujo valor se
obtém pelo somatério dos diferentes trabalhos de construgdo. Este valor, por metro quadrado de
area bruta, é fixado pelo IHRU, caso a caso, em fungdo do projecto, dimensdo, nivel de
qualidade, localizacdo e tipologias do empreendimento, devendo situar-se dentro de uma
margem de variacdo de 7,5 % do custo base. O custo base ¢ fixado anualmente por Portaria

Ministerial e sujeito a actualizagdo trimestral de acordo com as regras da revisdo de pregos.”

O custo de construgdo compreende o custo directo de construgdo e os encargos relativos a
estaleiro, estrutura da empresa e demais encargos relativos a obra. Este valor, por metro
quadrado de area bruta, ¢ determinado pela aplicagdo do coeficiente 1,14 ao custo directo de

construgio por metro quadrado de 4rea bruta.’®

O preco de venda compreende o custo de constru¢do e os encargos relativos ao terreno,
projecto, infra-estruturas e demais custos financeiros, administrativos, fiscais, de
comercializagdo e margem. Este valor, por metro quadrado de area bruta, ¢ fixado multiplicando
o custo directo de construgao por metro quadrado de area bruta por um coeficiente de majoragdo

que varia em fungdo da zona do pais.”’

Se considerarmos um empreendimento de HCC no Concelho de Lisboa, o custo base por metro
quadrado para vigorar no ano de 2009 ¢ fixado em 741,48 € (R$ 1.916) e o coeficiente de
majoracdo ¢ fixado em 1,62. Assim, se o IHRU ndo introduzir alteracdes decorrentes das
caracteristicas do empreendimento, o custo directo de construgdo por metro quadrado € igual ao

custo base (741,48 €). Consequentemente, o custo de construgdo maximo por metro quadrado de

™ Portugal, Portaria n.° 500/97 (21 de Julho de 1997) n.° 7.

7 Portugal, Portaria n.° 500/97 (21 de Julho de 1997) n.° 9, 10, 16.
Portugal, Portaria n.° 1240/2008 (31 de Outubro de 2008).

76" Portugal, Portaria n.° 500/97 (21 de Julho de 1997) n.° 8, 16.

77 Idem, n.° 11, 16.
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area bruta é de 845,29 € (RS 2.184), e o preco de venda maximo por metro quadrado de area

bruta é de 1.201,20 € (R$ 3.104).

Com base no prego de venda maximo por metro quadrado de area bruta indicado no paragrafo
anterior e nas areas maximas indicadas no Quadro 13, sdo apresentados no Quadro 4 os pregos
de venda maximos para habitagdes de HCC no Concelho de Lisboa segundo a tipologia da

habitacdo.

Quadro 4 — HCC: Prego de venda maximo (2009)

60.060 78.078 102.102 126.126 136.937 156.156 €
Prego de venda
155.194 201.752 263.829 325.907 353.842 403.504 RS

Municipio de S&o Paulo

No programa MCMV o valor maximo das unidades habitacionais ¢ fixado para cada
estado/localidade e considera diferentemente casas e apartamentos. Para o Municipio de Sdo
Paulo, os valores maximos para uma unidade com dois quartos sdo os seguintes: R$ 52.000

(20.124 €) para um apartamento ¢ RS 48.000 (18.576 €) para uma casa.”®

Atendendo as areas brutas minimas definidas na Cartilha do MCMV (Quadro 15), pode
calcular-se um prego de venda maximo por metro quadrado de area bruta de R$ 1.238 (479,11

€) para um apartamento ¢ R$ 1.371 (530,58 €) para uma casa.
Comparacéo

Os precos de venda maximos por metro quadrado de uma casa ¢ de um apartamento do
programa MCMYV sao respectivamente 44 % e 40 % do mesmo valor em HCC. Em virtude das
diferencas de area e de preco de venda maximo por metro quadrado, os pregcos de venda
maximo de uma casa e de um apartamento do programa MCMV sdo respectivamente 18 % e

20 % do prego de venda maximo da mesma tipologia de habitacdo em HCC.

No Quadro 5 apresenta-se um resumo comparativo de indicadores de prego de venda da

habitacdo.

" Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, p. 10.

O valor maximo de um apartamento € superior a valor maximo de uma casa, em virtude do apartamento ter
uma area bruta superior (vd. 4.2 — Programa "Minha casa, minha vida").
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Quadro 5 — Comparacgao de indicadores de preco de venda da habitagdo

MCMV
HCC
apartamento casa
Preco de venda méximo de 102.102 20.124 18.576 €
habitagao T, 263.829 52.000 48.000 RS
Preco de venda méaximo 1.201 479 531 €
por metro quadrado 3.103 1.238 1371 RS

3.5 Rendimento dos agregados familiares

Portugal

Em Portugal, no ano de 2007, o Produto Interno Bruto (PIB) per capita anual foi de 15.400 €
(R$ 39.795)". A retribui¢do minima mensal garantida (i.e., salario minimo) no ano de 2009 foi

definida em 450 € (R$ 1.163).%

Segundo o Inquérito as Condigdes de Vida e Rendimento realizado em 2008 ¢ incidindo sobre
rendimentos médios de 2007, a média do rendimento monetario liquido equivalente anual dos
20 % da populagdo com menor rendimento foi de 3.667 € (R$ 9.475), e 0 mesmo valor para os

20 % da populagdo com maior rendimento foi de 22.310 € (R$ 57.649)."

Na distribuicdo dos rendimentos médios de 2007, o rendimento dos 20 % da populagdo com
maior rendimento foi 6,1 vezes o rendimento dos 20 % da populacdo com menor rendimento, ¢

o Coeficiente de Gini foi de 36 %.%

Com base no rendimento monetario anual liquido das familias no ano de 2007, verificou-se que
a populacdo residente em situagdo de risco de pobreza, apds transferéncias sociais, era de 18 %.
Em Portugal considera-se que uma pessoa, ou o agregado a que pertence, se situa abaixo do
limiar de risco de pobreza se o seu rendimento ou da familia for inferior a 60 % da média dos
rendimentos nacionais.* O rendimento anual liquido de um adulto que define o limiar de risco

de pobreza foi em 2007 de 4.878 € (R$ 12.605) o que corresponde a 406 € (R$ 1.049) por més.

7 Instituto Nacional de Estatistica, Portal do INE, Produto interno bruto por habitante a precgos correntes:

2007.

% Portugal, Decreto-Lei n.° 246/2008 (18 de Dezembro de 2008) Art.° 1.

81 Instituto Nacional de Estatistica, Rendimento e condicdes de vida 2008, 2009, informagao prestada pelo

servigo de apoio ao cliente.

%2 Instituto Nacional de Estatistica, Rendimento e condi¢des de vida 2008 (Dados provisorios), 2009, p. 1.

% Idem, pp. 1 ¢ 6.
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Municipio de Sdo Paulo

No Municipio de Sdo Paulo, em 2007, o rendimento (PIB) per capita anual foi de R$ 29.394
(11.375,48 €).** No Brasil, o salario minimo em 2009 foi de R$ 465 (179,96 €), contudo os
Estados podem legislar nesta matéria dentro dos seus limites geograficos.”” Assim, o Governo
do Estado de Sdo Paulo definiu, para o ano de 2009, valores para o salario minimo superiores ao
estabelecido pelo Governo Federal, designadamente. R$ 505 (195,44 €), R$ 530 (205,11 €) e R$
545 (210,92 €), consoante o grupo de actividades.*

Segundo dados de 2000, para o Municipio de Sdo Paulo, o rendimento per capita anual médio
dos 20 % da populagdo com menor rendimento foi de R$ 732 (283,28 €), e o rendimento per
capita anual médio dos 20 % da populagdo com maior rendimento foi de R$ 24.120 (9.334,44
€)."" Actualizando os valores de 2000 para 2007 com a inflagio registada no Brasil, obtém-se
um rendimento per capita anual média para os 20 % da populagdo com menor rendimento de R$
1.205 (466,34 €), ¢ um rendimento per capita anual média dos 20 % da populagdo com maior
rendimento de R$ 39.702 (15.364,67 €).** Na distribui¢iio do rendimento de 2000, o rendimento
per capita média do 20 % da populagdo com maior rendimento foi 33 vezes o rendimento per
capita média dos 20 % da populagdo com menor rendimento, ¢ o Coeficiente de Gini foi de

62 %.%

Também segundo dados de 2000, a percentagem de pessoas no Municipio de Sdo Paulo com
rendimento per capita abaixo de R$ 75,50 (29,20 €) era de 12,06 %. Este valor define no Brasil
o limiar do risco de pobreza e equivale a 1/2 do salario minimo vigente em Agosto de 2000.”

No Brasil em 2007, o limiar do risco de pobreza foi de R$ 190,00 (73,48 €).'

% Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, Produto Interno Bruto dos Municipios - 2003-2007, t. 1.

8 Brasil, Governo Federal, Medida Provisoria n.° 456 de 30 de Janeiro de 2009, Art.° 1.
% Governo do Estado de Sdo Paulo, Lei n.° 13.485 de 3 de Abril de 2009, Art.° 1.

¥ Programa das Nagdes Unidas para o Desenvolvimento, Atlas do desenvolvimento humano no Brasil, 2003

[Dados do Censo de 2000].

% Taxa de inflagdo no Brasil: 5,97 % (2000), 7,67 % (2001), 12,53 % (2002), 9.3 % (2003), 7,6 % (2004),
5,69 % (2005), 3,14 % (2006).

Programa das Nagdes Unidas para o Desenvolvimento, Atlas do desenvolvimento humano no Brasil, 2003
[Dados do Censo de 2000].

 Ibidem.

! Brasil, Governo Federal, Lei n° 11.498, de 28 de Junho de 2007.
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Comparacao

O PIB per capita anual para o Municipio de Sdo Paulo ¢ aproximadamente 74 % do mesmo
valor para Portugal. O salario minimo mensal no Estado de Sdo Paulo ¢ aproximadamente 45 %
do salario minimo mensal em Portugal. O rendimento anual dos 20 % da populagdo do
Municipio de Sdo Paulo com menor rendimento € 12,7 % do rendimento da mesma faixa de
populag@o em Portugal. O rendimento anual dos 20 % da populagdo do Municipio de Sdo Paulo
com maior rendimento é 68,9 % do rendimento da mesma faixa de populacdo em Portugal. A
diferencga no Coeficiente de Gini confirma que a distribuicdo do rendimento é mais desigual no
Municipio de S3o Paulo do que em Portugal. A percentagem da populacdo residente em
situagdo de risco de pobreza ndo ¢ comparavel, visto que o limiar de risco de pobreza adoptado

em Portugal ¢ 5,5 vezes superior ao do Brasil.

No Quadro 6 apresenta-se um resumo comparativo de indicadores de rendimento dos agregados

familiares.
Quadro 6 — Comparagao de indicadores de rendimento dos agregados familiares
Municipio de
Portugal Sao Paulo
15.400 11.375 €
PIB per capita anual (2007)
39.793 29.394 R$
450 195a211 €
Salario minimo mensal (2009)
1.163 505 a 545 R$
Rendimento anual dos 20 % da (2007) 3.667 466 €
populagdo com menor rendimento 9.475 1.205 R$
Rendimento anual dos 20 % da (2007) 22310 15.364 €
populagdo com maior rendimento 57.649 39.702 RS
406 73,48 €
Limiar do risco de pobreza (2007)
1.049 190 R$
Coeficiente de Gini (2007) 36 62 %

3.6 Taxa de esforco com a compra de habitacéo

Portugal

Em Portugal considera-se que a taxa de esforco de agregados familiares como um poder
aquisitivo médio ndo deve ser superior a 33 %. Quando o rendimento dos agregados familiares é
reduzido a taxa de esforgo deve também ser menor. A taxa de esfor¢o de agregados familiares

com rendimento de 3 saldrios minimos ndo deve ser superior a aproximadamente 20 %. Para
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agregados familiares com rendimento inferior a 3 salarios minimos a taxa de esfor¢o deve ser

inferior a 20 %.

Em Portugal, utilizando valores do ano de 2009, a taxa de esforgo para adquirir uma habitagao

T, de HCC, com recurso ao crédito a habitacdo concedido pela banca, ¢ a indicada no Quadro 7.

A simulagdo foi realizada com os seguintes parametros:

1) Rendimento anual bruto do agregado familiar calculado considerando 14 salarios anuais

(12 meses, subsidio de férias e 13.° més).

2) Rendimento bruto igual ao liquido em virtude de, para os montantes das remuneragdes

previstas, ndo ser pago Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS).

3) Empréstimo no valor de 102.102 € (R$ 263.829), que corresponde ao prego de venda de

uma habitagdo T2 de HCC.

4) Presta¢dao mensal de 425 € (R$ 1.098), para um empréstimo com taxa variavel indexada a

. 2
Euribor a 6 meses e um prazo de 25 anos.’

5) Prestagdo mensal de 340 € (R$ 879), para um empréstimo com taxa variavel indexada a

. 93
Euribor a 6 meses e um prazo de 45 anos.

Quadro 7 — Simulagao da compra de habitagdo T, de HCC

Duodécimo do

rendimento anual bruto

Taxa de
esforco (%)

Empréstimo maximo para uma
taxa de esforgo de 20 % (%)

Empréstimo a Empréstimo a

Empréstimo a Empréstimo a

€ RS 25 anos 45 anos 25 anos 45 anos
1 salario minimo 525 1.357 81 65 25 31
2 salarios minimos 1.050 2.713 40 32 49 62
3 salarios minimos 1.575 4.070 27 22 74 93
4 salarios minimos 2.100 5.426 20 16 99 123

Verifica-se que um agregado familiar com rendimento de 4 salarios minimos pode adquirir uma

habitagdo T, de HCC sem entrada e com uma taxa de esfor¢co confortavel se contrair um

empréstimo a 25 ou a 45 anos. Para adquirir a mesma habitagdo, um agregado familiar com

rendimento de 3 salarios minimos tera uma taxa de esforco confortavel se optar por um

empréstimo a 45 anos. Um agregado familiar com rendimento de 2 salarios minimos ou menos

92
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Prestacdo calculada com base numa taxa de juro anual nominal de 4 % determinada em Dezembro de 2009.

33



tera de reduzir o montante do empréstimo recorrendo as suas poupangas, de modo a baixar a

taxa de esforgo.

Para estimar o montante de entrada, apresenta-se no Quadro 7 a percentagem de empréstimo
maximo para uma taxa de esforgo de 20 %. Esta percentagem ¢ calculada pelo quociente entre o

montante do empréstimo concedido pela banca e o preco de venda da habitagdo T, de HCC.

Verifica-se que para um agregado familiar com rendimento de 2 salarios minimos o montante
do empréstimo € de 49 % e 62 % do preco de venda da habitagdo para empréstimos a 25 e 45
anos respectivamente. Para um agregado familiar com rendimento de 1 salario minimo, o
montante do empréstimo ¢ de 25 % e 31 % do preco de venda da habitacéo para empréstimos a
25 e 45 anos respectivamente. Sendo uma taxa de esforco de 20 % elevada para o rendimento
desta faixa de populacdo e exigindo mesmo assim uma entrada entre 1/2 e 2/3 do preco do
imoével, conclui-se que a compra pode ndo ser uma opgao viavel para agregados familiares com
rendimento igual ou inferior a 2 salarios minimos. Neste caso, o arrendamento afigura-se como
a solucdo habitacional mais adequada, nomeadamente no caso de imdveis sujeitos ao Regime de

Arrendamento Apoiado.

Os arrendamentos dos seguintes tipos de habitagdes beneficiam do Regime de Renda Apoiada:’*
1) habitagdes do Estado;
2) habitagdes de organismos autonomos do Estado e institutos publicos;

3) habita¢des adquiridas ou promovidas pelas Regioes Autonomas, pelos Municipios e pelas
institui¢des particulares de Solidariedade Social com comparticipagdes a fundo perdido

concedidas pelo Estado, ou pela respectiva Regido Autonoma.

O valor da renda apoiada ¢ determinado pela aplicagdo de uma taxa de esforgo ao rendimento
mensal corrigido do agregado familiar. O rendimento mensal corrigido do agregado familiar ¢é
igual ao rendimento mensal bruto deduzido de 3/10 do salario minimo nacional pelo 1.°
dependente, 1/10 por cada um dos outros dependentes, e 1/10 por cada dependente com
incapacidade permanente comprovada. A taxa de esforgo ¢ determinada pela seguinte formula:
(0,08 x rendimento mensal corrigido do agregado familiar) / salario minimo nacional. O valor
da renda ndo pode exceder o valor da renda condicionada nem ser inferior a 1 % do salario
minimo nacional. A renda apoiada ¢ actualizada anual e automaticamente em func¢do da

variagdo de rendimento mensal corrigido do agregado familiar. O valor da renda pode no

" Portugal, Decreto-Lei n.° 166/93 (7 de Maio de 1993) Art.° 1.
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entanto ser reajustado a todo o tempo sempre que exista uma alteracdo daquele rendimento
decorrente de morte, invalidez permanente e absoluta ou desemprego de um dos seus

membros.”

Se um agregado familiar optar pelo arrendamento de um imovel sujeito ao Regime de
Arrendamento Apoiado, a taxa de esfor¢o serd a indicada no Quadro 8.”° As condigdes para o
arrendamento de habitagdes por agregados familiares com 1 ou 2 salarios minimos sao

claramente mais vantajosas.

Quadro 8 — Taxa de esforgo utilizada para o calculo da renda apoiada

Rendimento mensal bruto Nimero de dependentes

do agregado familiar Sem dependentes 1 dependente 2 dependentes

1 salario minimo 8 6 5 %
2 salarios minimos 16 14 13 %
3 salarios minimos 24 22 21 %
4 salarios minimos 32 30 29 %

Municipio de Sao Paulo

No Municipio de Sao Paulo, utilizando valores do ano de 2009, se um agregado familiar
adquirir uma habitagdo T, do programa MCMV a taxa de esfor¢o e a percentagem de

amortizagdo ¢ a indicada no Quadro 9. A simulagio foi realizada com os seguintes parametros:

1) O salario minimo é de R$530 (205,11 €), que corresponde ao escaldo intermédio definido

para o Estado de Sao Paulo (vd. 3.5 — Municipio de Sdo Paulo).

2) O valor do imdvel é de R$ 48.000 (18.576 €), que corresponde ao pre¢o de venda de uma
habitagdo T, do programa MCMV.”’

3) A taxa de esforco ¢ de 10 %, com uma prestagdo minima de R$ 50 (19,35 €) e um prazo
de 10 anos, de acordo com as condi¢des definidas no programa MCMYV para agregados

familiares com rendimento ndo superior a 3 salarios minimos.”®

” Idem, Art°5eS8.
% Idem, Art.° 2.
Caixa Economica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, p. 10.

Idem, p. 12.
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Quadro 9 — Simulag@o da compra de habitagdo T, do programa MCMV

Rendimento mensal Prestagdo mensal Amortizagdo
Taxa de
esforgo em 120
€ R$ € RS prestacdes

Meio salario minimo 102,55 265 19,35 50 18,9 % 12,5 %

1 salario minimo 205,11 530 20,51 53 10 % 13,3 %

2 salarios minimos 410,22 1.060 41,02 106 10 % 26,5 %

3 salarios minimos 615,33 1.590 61,53 159 10 % 39.8 %

Verifica-se que o valor amortizado ao fim de 120 prestagdes (10 anos) varia entre
aproximadamente 40 % para agregados familiares com rendimento de 3 salarios minimos e 12,5
% para agregados familiares com rendimento de 1/2 salario minimo. Para os agregados

familiares com rendimento de 1/2 salario minimo a taxa de esforgo é de 18,9 %.

Comparacéo

No Municipio de Sao Paulo, de acordo com as condi¢des do programa MCMYV para agregados
familiares com rendimento ndo superior a 3 salarios minimos, a taxa de esforco ¢ de 10 % e o
prazo de pagamento ¢ de 10 anos. A taxa de amortizac¢do ¢ inferior a 40 %, obrigando a um

substancial subsidio a fundo perdido do Governo Federal.

Contrariamente ao que acontece no Municipio de Sdo Paulo, em Portugal ndo ¢ concedido
subsidio a fundo perdido para a compra de habitacdo. Em Portugal, os agregados familiares
podem adquirir uma habitagdo com poupancas proprias e/ou recurso ao crédito a habitacdo.
Cada agregado negoceia junto de instituigdes bancarias as condi¢des do empréstimo, que pode
ter um prazo até 45 anos e cobrir a totalidade do preco de venda da habitacdo. A taxa de esforgo
¢ variavel, resultando das opg¢des 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 esforgo € calculada em func¢do do seu rendimento e composicdo do agregado
familiar, sendo inferior a 20 % para agregados familiares com rendimento inferior a 3 salarios

minimos.

O Quadro 10 apresenta um resumo comparativo de indicadores de rendimento dos agregados

familiares.
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Quadro 10 — Comparagao de indicadores relativos a empréstimos para compra de habitacao

Porugal |G P
Taxa de esforgo variavel 10 %
Amortizacao do prego do imovel 100 12,5239,8 %
Prazo do empréstimo até 45 10 anos

3.7 Nivel de satisfacdo dos moradores para com 0s aspectos espaciais da habitacao

Portugal

Em Portugal, existe informagdo sobre o nivel de satisfagdo dos moradores para com a habitagdo
obtida por via de analises retrospectivas (i.e., analises pos-ocupagdo) do parque habitacional de
HCC. Até a data foram realizadas 3 andlises retrospectivas, tendo-se optado por utilizar neste
relatorio os resultados da ultima analise, referente aos empreendimentos concluidos entre 1995 a

1998.”

A amostra foi constituida por 16 empreendimentos de HCC distribuidos pelo territorio
portugués e com diferentes tipos de promocdo (i.e., municipal, CDH e cooperativa). Os

empreendimentos compreenderam um total de 1.283 fogos.'”

Os dados sobre o nivel de satisfagdo dos moradores para com as caracteristicas espaciais da
habitagdo foram obtidos através da aplicagdo de um questionario composto essencialmente por
perguntas fechadas. O questiondrio foi colocado nas caixas de correio dos fogos que constituiam
a amostra, auto-preenchido pelos moradores e a sua devolucao teve lugar por correio através do
sistema de resposta sem franquia. Foram recebidos 304 questionarios, o que constituiu uma taxa

de resposta de 24 %.""'

Relativamente as caracteristicas espaciais da habita¢dao, os moradores avaliam positivamente as
relagdes entre compartimentos (quartos, sala, cozinha, instalagdes sanitarias ¢ entrada), a area e
dimensao da sala e o tamanho da casa. O nivel de satisfagao para com o tamanho da casa foi de
2,62, numa escala de 4 pontos em que 1 significa "ndo satisfaz" e 4 significa "satisfaz bastante".

A avaliagdo dos moradores ¢ negativa quanto ao: numero e tamanho das instalagdes sanitarias,

% Coelho et al., 3.* Analise Retrospectiva do Parque Habitacional Financiado pelo INH nos anos de 1995 a

1998, 2004.

Menezes e Martins, 3* Analise Retrospectiva do Parque Habitacional Financiado pelo INH. Anos de 1995 a
1998. Analise a Satisfacdo Residencial, 2005, p. 6 ¢ 7.

Idem, p. 6.
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area e dimensdo dos quartos, area e mobiliario da cozinha, ligacdo entre cozinha e zona de
tratamento de roupa, capacidade de arrumagdo da habitacdo, areas de servigo (secagem

tratamento de roupa) e auséncia de varanda.'"”

\

Observa-se que as habitagdes avaliadas sdo anteriores & entrada em vigor das NTA. As
instalagdes sanitarias, as cozinhas e os vestibulos de entrada nao tém portanto obrigatoriamente

uma zona livre de circular com um didmetro nao inferior a 1,50 m.

As principais alteragdes realizadas nas habitagdes relacionadas com as exigéncias de espaco
foram a colocacdo de estendal, a substitui¢do/aumento dos armarios da cozinha, ¢ a colocagdo
de roupeiros. Estas alteragdes ocorreram em quase um terco das habitagdes da amostra. E
notério que as alteracdes realizadas decorrem de algumas das avaliagdes negativas dos
moradores sobre as caracteristicas espaciais da habitacdo. Afigura-se que nem todas as
avaliacdes negativas se traduziram em intervencdes de alteragdo por ndo serem viaveis do ponto
de vista técnico (i.e., dificilmente se aumenta a area de uma instalagdo sanitaria ou de um

quarto).'®

Municipio de Sdo Paulo

No Municipio de Sdo Paulo, ndo existe informag@o sobre o nivel de satisfagdo dos moradores
para com as habita¢des do programa MCMYV em virtude de ele ter sido langado em Margo de

2009.

Optou-se por analisar o nivel de satisfacio dos moradores de um empreendimento com
caracteristicas espaciais idénticas as estabelecidas no programa MCMV. Foram utilizados os
resultados de um estudo de avaliagdo pos-ocupagdo (i.e., andlise retrospectiva) do
empreendimento habitacional Jardim Sdo Luiz promovido pela CDHU-SP e situado na regido
Sudoeste do municipio de S@o Paulo. Neste empreendimento habitacional os edificios tém
quatro pisos e oito apartamentos por piso. Todos os apartamentos t€ém a mesma organizagdo em
planta, dois quartos e uma area util de 37,7 m2.'"* Observa-se que as habitagdes do programa

MCMYV tém também dois quartos ¢ uma area Util minima de 37,0 m2

O empreendimento habitacional Jardim S&o Luiz possui um total de 2.301 unidades

habitacionais. Na avaliagdo pds-ocupagdo foi seleccionado um sector deste empreendimento

102 Idem, p. 19.
' Tdem, p. 24.

1% Romero e Ornstein, Avaliagao Pés-ocupacdo: métodos e técnicas aplicados a habitagdo social, 2003, pp. 13,

36 € 63.
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contendo 416 unidades habitacionais. Para a avaliagdo da satisfagdo dos moradores foi escolhida
uma amostra de 81 unidades habitacionais, contendo apartamentos com diferente localizagao,

orientacio solar e piso.'”®

Os dados sobre o nivel de satisfagdo dos moradores foram obtidos através da aplicacdo de
questionarios por alunos do Curso de Po6s-Graduagdo da FAU/USP no segundo semestre de

1997.

Quanto as caracteristicas espaciais da habitagdo, os moradores avaliaram de forma satisfatéria o
tamanho do apartamento, a organizacdo dos compartimentos ¢ o tamanho da generalidade dos
compartimentos. O nivel de satisfacdo para com o tamanho do apartamento foi de 3,12, numa

"z

escala de 4 pontos em que 1 significa "péssimo" e 4 significa "6timo". O tamanho da area de

servico e da cozinha mereceu avaliagdo negativa.'®

Os moradores foram também questionados sobre a importancia que diversos aspectos t€ém para a
qualidade de vida no conjunto habitacional. O tamanho e disposi¢do dos compartimentos no
apartamento foram colocados em quinto lugar na ordenacdo resultante. A seguranca contra
assaltos e roubos, a qualidade construtiva e a localiza¢do foram os aspectos considerados mais

importantes.'"’

Com base na avaliagdo técnica e nos resultados da satisfacdo dos moradores, é recomendada
neste estudo de avaliagdo pos-ocupagdo a revisdo urgente das exigéncias de espaco da habitagdo
de interesse social. Os autores do estudo de avaliagdo pds-ocupag@o consideram que essa
revisdo deveria ser fundamentada em estudos sobre: condigdes de acessibilidade de pessoas com
mobilidade condicionada, dimensionamento dos compartimentos com vista a assegurar
coordenagdo modular, organizacdo da instalagdo sanitaria, organiza¢do ¢ dimensionamento da
area de servigo, espaco para refei¢des de trés a quatro pessoas na sala ou cozinha, espago de
arrumagdo e/ou despensa, organizacdes espaciais da habitagdo adequadas a moradores de
diferentes proveniéncias, possibilidade de combinagdo no mesmo edificio de apartamentos de
diferente tipologia, dimensdes fisicas e das zonas de uso de mobiliario e equipamento utilizado

na habitacgo.'®

19 Tdem, pp. 30, 42 ¢ 46.
106 Idem, p. 67.
7 Tdem, p. 75.
108 Idem, p. 79.
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Comparacao

De acordo com estudos analisados, verifica-se uma significativa coincidéncia na avaliagdo que
os moradores da HIS em Portugal e no Municipio de Sdo Paulo fazem sobre as caracteristicas
espaciais das habitagdes. Os moradores avaliam positivamente o tamanho das habitagdes no seu
conjunto e a organizacdo dos compartimentos. Contudo, a sua avaliacdo € negativa quanto ao
tamanho da cozinha e das zonas de servigo. Os moradores da HIS em Portugal ¢ os autores do
estudo de avaliagdo pos-ocupagdo no Municipio de Sdo Paulo fazem também uma avaliagdo
negativa sobre o tamanho das instalagdes sanitarias e dos espacos de arrumacdo. O nivel de
satisfacdo para com o tamanho das habitagdes expresso pelos moradores de HIS no Municipio

de Sao Paulo (3,12) ¢é superior ao expresso pelos moradores de HIS em Portugal (2,62).
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4, Comparacao das exigéncias de espaco aplicaveis a habitagado
4.1 Programa de espacos e compartimentos

Habitacdo a Custo Controlado

De acordo com o RGEU o tipo de habitacdo é definido pelo nimero de quartos de dormir, sendo
identificado com a notagdo T,, em que X representa o numero de quartos de dormir. Para cada
tipo de habitagdo, o numero de compartimentos ndo deve ser inferior ao indicado no Quadro
11" As habitagdes podem ser unifamiliares (casas) ou estar integradas em edificios

multifamiliares (apartamentos).

Quadro 11 — HCC: compartimentos que constituem as habitagdes

Ty T, T, T T, Ts
Quarto casal - 1 1 1 1 1
Quarto duplo - - 1 2 2 3
Quarto simples - - - - 1 1
Sala 1 1 1 1 1 1
Cozinha 1 1 1 1 1 1
Instalag@o sanitaria 1 1 1 1 2 2

As RTHS definem que os empreendimentos de HCC devem privilegiar as habitagcdes de
tipologias menores, admitindo-se como valores limites para um empreendimento: 0 % a 15 %,
para habitagdes do tipo T;; 30 % a 60 %, para habitagdes do tipo T,; 30 % a 50 %, para
habitagoes do tipo Ts; ¢ 0 % a 10 %, para habitagdes do tipo T4. A proposta com a distribuigdo
das habita¢des de um empreendimento por tipologia deve ser coordenada com a autarquia local,
a qual pode indicar os ajustamentos necessarios para compatibilizar a oferta com a procura de

habitacdes.'"°

1% Portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art. 66.° e 68.°. Portugal, Decreto-Lei n.° 73/96 (18
de Junho de 1996).

"% Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 2.3.3.
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Programa Minha Casa, Minha Vida

No Municipio de Sao Paulo as habita¢des sdo também classificados pelo nimero de quartos de
dormir. O COE-MSP nio inclui exigéncias sobre o nimero de compartimentos que devem
constituir as habitacdes. A Cartilha do MCMYV e as EE3SM determinam o nimero de espacos ¢
compartimentos que devem constituir as habitagdes, promovidas no ambito do programa

MCMC, como indicado no Quadro 12.""

Quadro 12 — MCMV: Espagos e compartimentos que constituem as habitagdes

Casa Apartamento
Quartos 2 2
Sala 1 1
Cozinha 1 1
Instalag@o sanitaria 1 1
Area de servigo - 1
Area de servigo externa 1 -

No programa MCMYV todas as habitagdes devem ser de tipologia T,. Em situagdes excepcionais
a CEF pode autorizar a constru¢do de habitagdes de diferentes tipologias. Por exemplo, se o
terreno for cedido sem encargos, pode ser autorizada a construcdo de unidades com trés
dormitorios, desde que o respectivo custo final ndo ultrapasse o custo de uma unidade de dois

dormitorios.

Comparacéo

A principal diferenca no programa de espagos e compartimentos € o nimero de quartos que
podem ser incluidos numa habitagdo. Em empreendimentos HCC podem ser construidas
habitacdes sem quartos ou com até 5 quartos. Nos empreendimentos do programa MCMV
apenas ¢ prevista a promog¢do de casas ou apartamentos com 2 quartos. Observa-se que a
variacdo do niimero de quartos permite construir habitagdes para agregados familiares com

diferentes composi¢des familiares.

"' Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, pp. 8 ¢ 9.
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4.2 Area (til e bruta da habitagdo

Habitacédo a Custo Controlado

As habitagdes de HCC devem ter areas brutas compreendidas entre os valores minimos
definidos no RGEU e maéximos definidos nas RTHS (Quadro 13)."'? Observa-se que de acordo
com as regras de medi¢do definidas para a HCC, a area bruta da habitacdo inclui a soma da area
bruta do fogo, das suas dependéncias, e da quota-parte dos espacos comuns correspondente a

. A i 113
area do fogo e das suas dependéncias.

Quadro 13 — HCC: Area bruta minima e maxima das habitag¢des

Area bruta minima 35 52 72 91 105 122 m?
Area bruta méaxima 50 65 85 105 114 130 m?

As RTHS definem ainda que a area bruta total dos empreendimentos multifamiliares ndo deve
ser superior ao que resultar da area bruta das habitagdes que os constituem, considerando os
valores maximos acima indicados para cada tipologia da habitacdo. Admite-se uma margem
adicional de 3 %, que ndo pode resultar num acréscimo de area por habitacdo superior a 10 % da
area indicada para o respectivo tipo. Para além da margem adicional de 3 % referida, pode ainda
ser aplicada uma margem adicional de 7 % a area bruta do empreendimento. Contudo, a parte

do financiamento correspondente & margem adicional ndo é objecto de bonificagdo.'"*

O RGEU e as RTHS nao definem condigdes para a area util do fogo no seu conjunto. Para
permitir a comparagéo com o Programa MCMV, os valores de area bruta da habitacdo definidos
para a HCC foram convertidos em area bruta do fogo e area util do fogo. Para o efeito,
considerou-se que: a habitacdo estava integrada num edificio multifamiliar (apartamento), a area
bruta das partes comuns representava 7,5 % da area bruta da habitagdo, a habitagdo ndo possuia
dependéncias e as paredes ocupavam 22,5 % da area bruta do fogo. No Quadro 14 apresentam-

se os valores obtidos.

"2 Pportugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art. 67.°.
Portugal, Portaria n.° 500/97 (21 de Julho de 1997) 2.°.

'3 Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro) Anexo II1.

"% Portugal, Portaria n.° 500/97 (21 de Julho de 1997) 3.° ¢ 4.°.
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Quadro 14 — HCC: Area util e bruta de fogos integrados em edificios multifamiliares

Ty T, T, T Ty Ts

Minima (RGEU)

1. Area util do fogo 25 37 52 65 75 87 m?
2. Area de paredes do fogo 7 11 15 19 22 25 m?
3. Area bruta do fogo (1+2) 32 48 67 84 97 113 m?
4. Area bruta de partes comuns 3 4 5 7 8 9 m?
5. Area bruta da habitagdo (3+4) 35 52 72 91 105 122 m?
Maxima (RTHS)

1. Area util do fogo 36 47 61 75 82 93 m?
2. Area de paredes do fogo 10 13 18 22 23 27 m?
3. Area bruta do fogo (1+2) 46 60 79 97 105 120 m?
4. Area bruta de partes comuns 4 5 6 8 9 10 m?
5. Area bruta da habitacio (3+4) 50 65 85 105 114 130 m?

Programa Minha Casa, Minha Vida

\

O COE-MSP nao inclui especificagdes relativas a area das habitagdes no seu conjunto. A
Cartilha do programa MCMYV define as dreas brutas e Uteis minimas das unidades indicadas no
Quadro 15.'" De acordo com as regras de medi¢io da Cartilha do programa MCMV, a area
bruta de uma unidade ndo inclui a quota-parte dos espagos comuns. Embora ndo seja
estabelecida uma area maxima das habitagdes, na generalidade dos empreendimentos, o valor
maximo de aquisi¢do de cada unidade definido na Cartilha do programa MCMYV limita a

~ . , . ;. . 11
construgdo de unidades com areas superiores ao minimo estabelecido.''®

A érea das casas ¢ inferior a dos apartamentos porque os segundos nao tém, na generalidade dos
empreendimentos, possibilidade de futura ampliacdo por parte dos moradores. A area bruta do
fogo ocupada por paredes, segundo a Cartilha do programa MCMYV, ¢ de apenas 8,6 % para as

117
casas e 12 % para os apartamentos.

15" Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, pp. 8 ¢ 9.

"% Tdem, p. 10.

117

Idem, pp. 8 ¢ 9.
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Quadro 15 — MCMV: Area bruta e ttil minimas

Casa Apartamento
Numero de quartos 2 2
Area util do fogo 32 37 m?
Area de paredes do fogo 3 5 m?
Area bruta do fogo 35 42 m?

Comparacéo

A érea util minima estabelecida para os apartamentos do programa MCMYV ¢ cerca de 71 % da
area util minima e 61 % da area util maxima definida para os fogos de HCC. A éarea bruta
minima estabelecida para os apartamentos do programa MCMV ¢ em cerca de 63 % da area
bruta minima e 53 % da éarea bruta maxima definida para os fogos de HCC. No Quadro 16 e na

Figura 3 apresentam-se os valores utilizados na comparagao.

Quadro 16 — Comparagdo de areas util e bruta dos fogos

HCC* MCMV
Area ttil Area bruta Area 1til Area bruta
Minimo | Méximo | Minimo | Maéximo Casa Apart. Casa Apart.
T, 52 61 67 79 32 37 35 42 m?

* Valores estimados para um fogo integrado num edificio multifamiliar
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Figura 3 — Area bruta do fogo (m?)
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A éarea util do fogo por morador estabelecida no programa MCMV ¢ também inferior ao
definido para a HCC (Quadro 17). Este parametro é calculado dividindo a area til de um fogo
pela respectiva lotacdo maxima ou provavel. Quanto maior ¢ a lotagdo de uma habitacdo, menor

¢ a probabilidade dela estar totalmente ocupada.

Quadro 17 — Comparacdo de area util por morador

Ty T, T, Ts Ty Ts

Lotacdo maxima 1 2 4 6 7 9

Lotag@o provavel 1 2 3 4 4/5 5/6

HCC
Au min. / Lot. max. 25,0 18,5 13,0 10,8 10,7 9,7 m?
Au min. / Lot. prov. 25,0 18,5 17,3 16,3 13,6 13,0 m?
Au max. / Lot. max. 36,0 235 15,3 12,5 11,7 10,3 m?
Au max. / Lot.prov. 36,0 235 20,3 18,8 10,3 13,9 m?

MCMV
Casa / Lot. max. - - 8,0 - - - m?
Casa / Lot. prov. - - 10,7 - - - m?
Apart. / Lot. max. - - 9,3 - - - m?
Apart. / Lot. prov. - - 12,3 - - - m?

Observa-se que para o programa MCMV a 4rea util da casa por morador ¢ de 8,0 m?
considerando a lotagdo méaxima e 10,7 m? considerando a lotagdo provavel. Ao analisar estes

valores importa ter presente que em habitagdes com 4rea util por morador:'"®
1) inferior a 8,0 m?, tende a aumentar a prevaléncia de situacdes patologicas;
2) inferior a 14,0 m?, a satisfacdo dos moradores tende a ser negativa.

Na Figura 4 ¢ na Figura 5 apresentam-se habitacdes de HCC e do Programa MCMV. Sao
representadas, 8 mesma escala, plantas de apartamentos e casas de tipologia T,. O mobilirio e
equipamento incluido em cada habitagdo ¢ o previsto na Figura 7. As dimensodes fisicas e das

zonas de uso do mobiliario e equipamento sdo as definidas na Figura 6.

s Pedro, Programa habitacional, 1999, p. 62.
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Portugal - HCC

Local: Barranha/Matosinhos
Promotor: Cooperativa Hazal

Ano de construgdo: 1991

Projecitsta: ENGIL

Figura 4 — Plantas de apartamentos T, de HCC e do Programa MCMV

LNEC — Proc.® 0806/11/17779

Area (til
- Quarto casal 10,8
- Quarto duplo 9,8
- Sala 18,2
- Cozinha 7,4
- Marquise 2,4
- LS. 4,0
- Arrumacao 1,4
- Vestibulo 3,3
- Hall 4,2
- Fogo 61,5
Area bruta
- Fogo 75,0
- Espagos comuns 7,4
- Habitagéo 82,4
S&o Paulo - MCMV
Local: Projecto Tipo
Ano de projecto: 2009
Projecitsta: CEF
Area (til
- Quarto casal 7,8
- Quarto duplo 6,6
- Sala 12,2
- Cozinha 3,9
- Marquise 2,0
- LS. 2,5
- Hall 1,2
- Fogo 36,2
Area bruta
- Fogo 42,0
- Espagos comuns 4,2
- Habitag&o 46,2
3 4 (m) 5
47
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Portugal - HCC

Local: Luz de Tavira/Tavira
promotor: CHE O nosso piso
Ano de construgdo: 1992
Projectista: GAT de Tavira

Area atil
- Quarto casal 15,1
- Quarto duplo 8,7
& - Sala 14,7
ks - Cozinha 11,8
B -1.S. 3,5
. ﬂ \; - Lavabo 2,8
SEER, - Despensa 2,1
N - Vestibulo 4,0
) i - Haii 2,4
- f‘ - Escada 2,6
T - Fogo 67,7
Area bruta
- Habitag&o 85,2
S&o Paulo - MCMV
Local: Projecto Tipo
Ano de projecto: 2009
Projectista: CEF
Area atil
- Quarto casal 7,2
- Quarto duplo 7,2
- Sala 9,1
- Cozinha 54
IE - 1.S. 2,3
105 - Circulagéo 2,4
- Fogo 33,6
Area bruta
- Habitagdo 35,9
0 1 2 3 4 (m) 5

Figura 5 — Plantas de casas T, de HCC e do Programa MCMV
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4.3 Pé-direito

Habitacédo a Custo Controlado

Segundo o RGEU, o pé-direito dos compartimentos nao deve ser inferior a 2,40 m. Em
vestibulos, corredores, instalacdes sanitarias, despensas e arrecadagdes o pé-direito pode ser
reduzido, mas ndo deve ser inferior a 2,20 m. Nos tectos com vigas ou superficies salientes, bem
como nos tectos inclinados ou abobadados, o pé-direito minimo deve ser mantido em pelo
menos 80 % da superficie do tecto, e pode ser reduzido na restante superficie até ao minimo de

2,20 m.'"?

As RTHS definem que nos compartimentos cujo tecto seja horizontal o pé direito ndo deve ser
superior a 2,60 m. Nos compartimentos cujo tecto seja, no todo ou em parte, inclinado, a area de

pé-direito igual ou superior a 3,00 m nio deve exceder 20 % da area util do compartimento.'*

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP determina que o pé-direito ndo deve ser inferior a: 2,50 m nos compartimentos
destinados a repouso, estar, estudo, cozinhas, copas, lavandarias e arrumagdes com area superior
a 2,50 m?; e 2,30 m nos compartimentos destinados a instalagdes sanitarias, vestiarios, areas de
circulagdo e arrumagdes com area igual ou inferior a 2,50 m2'?' Podem existir instalagdes
sanitarias situadas sob escadas com pé-direito médio inferior a 2,30 m se nessa habitagdo existir

outra instalagdo sanitaria com pé-direito regulamentar.'*

A Cartilha do programa MCMYV determina que o pé-direito ndo deve ser inferior a 2,50 m nas
casas ¢ 2,40 m nos apartamentos. Em ambos os casos a cozinha e a instala¢ao sanitaria pode ter
um pé-direito ndo inferior a 2,20 m.'” As EE3SM remetem a defini¢do do pé-direito para a
NBR 15.575.'% Segundo esta norma, o pé-direito da sala de estar, da cozinha, da copa e¢ dos
quartos nao deve ser inferior a 2,50 m. A instalacdo sanitaria, a area de servigo e o corredor ou a

escada interna da habitagdo podem ter um pé-direito ndo inferior a 2,40 m.'*

" Portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art. 65.°.
12 portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.1.4.
"' Municipio de Sdo Paulo, Lei n.° 11.228 (25 de Junho de 1992) 11.1.

2 1dem, 16.1.b.

12 Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, pp. 8 ¢ 9.

2% Caixa Econdmica Federal, Especificagdes para empreendimentos até 3 Salarios Minimos, 2009.

12 . . oo o T L .
® Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, Desempenho de edificios habitacionais de até cinco pavimentos

— Parte 1: Requisitos gerais, 2004, 15.1.1.
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Nao sendo os documentos legais e normativos aplicaveis complementares nem estando

estabelecida uma hierarquia entre eles, assume-se que vigoram as especificacdes mais exigentes.
Comparacéo

Para a generalidade dos compartimentos e espagos da habitagdo, o pé-direito minimo definido
para as habitagdes do programa MCMV ¢ superior em 0,10 m ou 0,20 m ao definido para
habitagdes de HCC (Quadro 18). Esta diferenca afigura-se adequada visto que permite
compensar em parte uma area util inferior dos compartimentos, e obter um volume interno de ar

ndo excessivamente reduzido.

Quadro 18 — Comparagdo de pé-direito de compartimentos

Arrumacao
Sala Quarto Cozinha |Lavandaria LS. Circulagdo
A>2,50 m? | A<2,50 m?
HCC minimo 2,4 2,4 2,4 2,2 2,2 2,2 2,2 2,2 m
HCC méximo 2,6 2,6 2,6 2,6 2,6 2,6 2,6 2,6 m
MCMV 2,5 2,5 2,5 2,4 2,4 24 2,5 24 m

4.4  RelagGes entre espagos

Habitacédo a Custo Controlado

Segundo o RGEU, as instalagdes sanitarias equipadas com sanitas ndo devem ter qualquer
comunicacao directa com os compartimentos de habitagdo. Essa comunicagdo pode admitir-se
se forem adoptadas as disposigdes necessarias para que desse facto ndo resulte difusdo de maus
cheiros nem prejuizo para a salubridade dos compartimentos comunicantes e estes ndo sejam a

_— . 126
sala de refei¢des, a cozinha, a copa ou a despensa.

De acordo com as RTHS, as habitagdes devem satisfazer as seguintes especifica¢des relativas a

relagdo entre espagos:

1) Os compartimentos do fogo, com excepgdo dos arrumos, devem ter acesso apenas a partir
do vestibulo, ou de espagos de circulagdo. Nos fogos T1 e T4, um dos quartos, e nos

fogos T1 a cozinha, pode ter acesso através da sala.'?’

12 portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art. 86.°.
"7 Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.1.4.
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2) A localizagdo dos quartos no fogo deve permitir a maior privacidade interna,

. . ~. 12
relativamente aos espagos comuns de circulagio.'”®

3) A localizacdo da sala deve permitir acesso facil, sem perda de privacidade, a partir da

entrada do fogo e a ligagdo directa a espaco exterior privado quando exista.'*

4) A cozinha deve localizar-se de forma a permitir o facil acesso a partir da entrada do fogo
e situar-se na proximidade da sala e, nos edificios unifamiliares, deve ainda comunicar

com o logradouro privado."°
5) A despensa de cada fogo, quando exista, deve situar-se junto da cozinha.'*'

6) A localizagdo da entrada principal do fogo e a posicdo dos espacos de entrada e de
circulacdo, relativamente a disposicdo dos restantes compartimentos do fogo, devem

assegurar a maxima acessibilidade interna com a menor perda de privacidade.'**

7) E recomendavel que os alpendres e as varandas, caso existam, tenham acesso através da

sala ou da cozinha.'*?

8) Nos edificios multifamiliares ¢ recomendavel que as dependéncias destinadas a
arrecadagao se situem em caves ou em soOtaos; o acesso as arrecadagdes deve ser realizado

. o . 134
através de espacos comuns de comunicagao horizontal.

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP, a Cartilha do programa MCMYV, as EE3SM e a NBR 15.575 ndo incluem

especificagdes sobre a relagdo entre espagos da unidade habitacional.
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Idem, 4.2.2.3.
Idem, 4.2.3.3.
Idem, 4.2.4.3.
Idem, 4.2.7.6.
Idem, 4.2.6.3.
Idem, 4.2.8.2.
Idem, 4.2.8.4.
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5. Comparacao das exigéncias de espaco aplicaveis aos espacos, compartimentos e

dependéncias
5.1 Quartos

Habitacdo a Custo Controlado

No RGEU sio previstos trés tipos de quartos: de casal, duplos e individuais. Os quartos de casal
ndo devem ter area inferior a 10,5 m? ¢ devem ter uma forma que permita inscrever um circulo
de diametro ndo inferior a 2,40 m. Os quartos duplos devem ter area nao inferior a 9,0 m? ¢ uma
dimensdo (largura ou profundidade) nio inferior a 2,10 m. Os quartos individuais devem ter
area ndo inferior a 6,5 m? e devem ter uma dimensao (largura ou profundidade) néo inferior a

2,10 m."*

Segundo a RTHS, os quartos devem constituir espagos encerrados com acesso por porta.'*® A
forma e as dimensdes do quarto devem permitir a circulagdo das pessoas e o uso facil do
seguinte mobiliario: camas individuais ou cama de casal, mesas-de-cabeceira, comoda e
roupeiro.*” Nio ¢ definido o programa de mobiliario de cada tipo de quarto nem as dimensdes

minimas do mobiliario e das faixas de circulagdo a prever nos quartos.

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP nao distingue entre tipos de quartos. Os quartos, assim como todos os
compartimentos destinados ao repouso, estar e estudar, devem ter area util nao inferior a 5,00
m? ¢ devem ter uma forma que permita inscrever um circulo de diametro néo inferior a 2,00 m

. 1
no plano do piso."**

A cartilha do programa MCMYV prevé a existéncia de quartos de casal e quartos duplos.
Determina que as dimensdes dos compartimentos devem ser compativeis com mobiliario

minimo, porém n3o define qual é esse mobilidrio nem as respectivas dimensdes minimas.'*

As EE3SM definem uma lista de mobilidrio e zonas livres a incluir nos quartos assim como as

respectivas dimensdes minimas. Sdo incluidos os seguintes requisitos:'*’

135 Portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art.s 66.° ¢ 69.°.
1% Pportugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.2.1.
57 1dem, 4.2.2.2.

¥ Municipio de Sdo Paulo, Lei n.° 11.228 (25 de Junho de 1992) 11.1.1.

13 Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, pp. 8 ¢ 9.
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1) O quarto de casal deve comportar uma cama de casal, uma mesa-de-cabeceira ¢ um
roupeiro, ficando uma zona de circulag@o entre os moveis com uma largura nio inferior a

0,50 m.

2) O quarto duplo deve comportar duas camas de solteiro, uma mesa-de-cabeceira € um
roupeiro, ficando uma zona de circulagdo entre camas com largura nao inferior a 0,80 m e

demais moéveis com largura nao inferior a 0,50 m.
A NBR 15.575 define as seguintes dimensdes minimas dos compartimentos:'*!

1) o quarto Unico ou principal deve ter uma area nao inferior a 9,00 m? e ter uma extensao

minima do lado menor néo inferior a 2,50 m;

2) o segundo quarto deve ter uma area ndo inferior a 7,00 m? e ter uma extensdo minima do

lado menor ndo inferior a 2,40 m.

Esta norma estabelece também um programa de mobilidrio para a fun¢do dormir menos
exigente que o previsto na EE3SM, mas em contrapartida prevé a existéncia de uma
escrivaninha ou mesa para a fungo estudo e recreio. Assumiu-se que esta escrivaninha ou mesa

se localiza no quarto de casal.
Comparacéo

As areas minimas estabelecidas para os quartos das habitagdes do programa MCMV sdo
inferiores ao estabelecido para habitagdo de HCC. Porém as dimensdes minimas dos quartos
estabelecidas para as habitacdes do programa MCMYV sdo superiores ao estabelecido para

habitacdo de HCC (Quadro 19).

149" Caixa Econdmica Federal, Especificagdes para empreendimentos até 3 Salarios Minimos, 2009.

141 — . A o S o .
Associagao Brasileira de Normas Técnicas, Desempenho de edificios habitacionais de até cinco pavimentos

— Parte 1: Requisitos gerais, 2004, 15.1.1.
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Quadro 19 — Comparacao de especificagdes de dimensionamento de quartos

Tipo de quarto Parametro HCC MCMV
Area 1til > 10,5 9,0 m?
Quarto casal
Dimensao > 2.4 2,5 m
Area 1til > 9,0 7,0 m?
Quarto duplo
Dimenséo > 2,1 2.4 m
] ] Area util > 6,5 - m?
Quarto individual
Dimenséo > 2,1 - m
Lista de mobiliario sim sim
Todos os quartos
Dimensdes do mobiliario ndo sim

5.2 Salas

Habitacdo a Custo Controlado

Segundo o RGEU, a area minima da sala varia em fun¢ao do nimero de quartos que constituem
a habitacdo e ndo deve ser inferior a: 10,0 m? para habitacdes com menos de 2 quartos, 12,0 m?
para habita¢des com 2 a 4 quartos, ¢ 16,0 m? para habitacdes com mais de 4 quartos. Nas salas
com area inferior a 12,0 m? deve ser possivel inscrever um circulo de didmetro ndo inferior a
2,40 m, nas salas com area igual ou superior a 12,0 m? ¢ area e inferior a 15,0 m? deve ser
possivel inscrever um circulo de didametro ndo inferior a 2,70 m, e nas salas com area igual ou

superior a 15,0 m? o comprimento nio podera exceder o dobro da largura.'*

E ainda previsto um suplemento de 4rea obrigatorio que nio pode dar origem a um espago
auténomo e encerrado, e se deve distribuir pela cozinha e sala, e terd uma sua parcela afectada
ao tratamento de roupa, na propor¢do que estiver mais de acordo com os objectivos da solucéo
do projecto.'” As especificagdes aplicaveis ao espago de tratamento de roupa sio definidas em

5.5.

O suplemento de area obrigatorio para cada tipologia da habitagdo € definido no Quadro 20. A

divisao deste suplemento em parcelas, apresentadas entre parénteses, ¢ indicativa.

2 Portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art. 66.° ¢ 69.°.
"> Idem, Art. 66.°.
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Quadro 20 — HCC: Area minima da sala e suplemento de area obrigatorio

To T, T, T; T, Ts
Sala 10,0 10,0 12,0 12,0 12,0 16,0 m?
Suplemento 6,0 4,0 6,0 8,0 8,0 8,0 m?
- Sala/Cozinha (5,0) (3,0) 4,5) 6,5) (6,5) (6,0) m?
- Tratam. de roupa (1,0 (1,0) (1,5) (1,5) (1,5) (2,0) m?

De acordo com as RTHS, as salas podem constituir um espago unico ou dividir-se em dois
espagos em continuidade, encerrados ou ndo, um destinado as actividades de estar/reunir e outro
para as refeicdes formais. A forma e as dimensdes da sala devem permitir a circulagdo das
pessoas e o uso facil do seguinte mobiliario habitual para as actividades ligadas a reunido, ao
lazer e as refei¢cdes mais formais da familia completa: jogo de sofas, estante, TV, aparador e
ainda mesa de jantar e cadeiras em numero compativel com a ocupacao previsivel do fogo. No
dimensionamento da sala deve atender-se ao facto de naquelas actividades participarem,
também, com frequéncia, outras pessoas além das que compdem o agregado familiar.'** O
numero de pessoas adicionais a prever no dimensionamento da sala ndo ¢ indicado. Nao sdo
também definidas dimensdes minimas para o mobiliario ou para as faixas de circulagdo a prever

na sala.

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP define que a sala deve ter area util ndo inferior a 5,0 m? e deve ter uma forma que
permita inscrever um circulo de didmetro ndo inferior a 2,00 m no plano do piso. Nao ¢ definida

. . ~ ges . 145
lista ou dimensdes de mobilidrio a colocar na sala.

As EE3SM determinam que a sala deve ter uma forma e dimensdo que permita colocar pelo
menos os seguintes moveis: sofds com nimero de lugares sentados ndo inferior ao numero de
camas, mesa para 4 pessoas e estante/armario para TV. Nao sdo definidas as dimensdes fisicas
ou de uso do mobiliario indicado. As EE3SM estabelecem que a sala deve ter uma largura nao

inferior a 2,40 m.'*

" Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.3.2.
'S Municipio de Sdo Paulo, Lei n.° 11.228 (25 de Junho de 1992) 11.1.1.

%6 Caixa Econémica Federal, Especificagdes para empreendimentos até 3 Salarios Minimos, 2009.
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A NBR 15.575 estabelece um programa de mobiliario para a funcéo estar idéntico ao previsto

. . ~ ;. . 14
na EE3SM, e define as seguintes dimensdes minimas dos compartimentos:'*’

1) a sala deve ter uma area ndo inferior a 9,0 m? e ter uma dimensao do lado menor nao

inferior a 2,40 m;

2) a sala conjugada com copa/cozinha deve ter uma area ndo inferior a 14,0 m? e ter uma

dimensdo do lado menor nao inferior a 2,40 m.

Comparacéo

As areas minimas e a dimensao minima estabelecidas para as salas das habita¢des do programa
MCMYV siao inferiores ao estabelecido para a habitagdo de HCC. No Quadro 21 sdo

apresentados os valores utilizados na comparagao, observando-se que:

1) paraa HCC ¢ indicada a area minima da sala e, entre parénteses, a parcela do suplemento

de area obrigatoria que lhe pode ser adicionada;

2) para o Programa MCMYV ¢ indicada a area util minima da sala e da sala conjugada com

copa/cozinha.

Quadro 21 — Comparagao de especificagdoes de dimensionamento de salas

Tipologia da habitagao Parametro HCC MCMV
Area 1til > 10,0 (+5,0) m?
To
Dimenséo > 2,40 m
T Area util > 10,0 (+3,0) m?
1
Dimensio > 2,40 m
Area 1til > 12,0 (+4,5) 9,0/14,0 m?
T,
Dimenséo > 2,70 2,40 m
Area 1til > 12,0 (+6,5) - m?
T3 (S T4
Dimensao > 2,70 — m
Area 1til > 16,0 (+6,0) - m?
Ts ou superior
Dimensao 2x1>c¢ - m
Lista de mobiliario sim sim
Todas as habitag¢des
Dimensdes de mobiliario ndo ndo

Nota: 1 — largura; ¢ — compartimento

147 Associagao Brasileira de Normas Técnicas, Desempenho de edificios habitacionais de até cinco pavimentos
— Parte 1: Requisitos gerais, 2004, 15.1.1.
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5.3 Cozinha

Habitacédo a Custo Controlado

Segundo o RGEU, a cozinha deve ter area ndo inferior a 6,0 m? e dimensao nao inferior a 1,7 m.
De acordo com as NTA, nas cozinhas deve ser possivel inscrever um circulo com um didmetro
ndo inferior a 1,50 m apos a instalagdo das bancadas, admitindo-se contudo que se as bancadas
tiverem um soco de altura ao piso nao inferior a 0,3 m podem projectar-se sobre a zona deste
circulo até 0,1 m de cada um dos lados. A distancia livre entre bancadas ou entre as bancadas e

x oo 148
as paredes nao deve ser inferior a 1,2 m.

As RTHS definem que a cozinha pode constituir um espago ou um conjunto de espagos em

continuidade, encerrados ou ndo.'*

A forma e as dimensdes dos espacos da cozinha devem
permitir o exercicio das actividades que nela habitualmente ocorrem, facilitando a circulagao
das pessoas ¢ o uso do equipamento. Os equipamentos a prever para cada actividade que tem

lugar na cozinha sdo as seguintes:'”’

1) Preparacdo de refei¢des: lava-louga com cuba e escorredouro, armario-bancada onde se
integre o lava-louca, armario-bancada com tampo de trabalho, armario superior com de
prateleira e portas, apanha-fumos abrangendo a zona destinada ao fogdo, espago para
frigorifico, espaco para fogdo, espago para maquina de lavar louga, espaco para a

instala¢do de esquentador ou termoacumulador.

2) Refei¢des informais: mesa e um numero de cadeiras adequado a capacidade de ocupacao

do fogo, prevendo uma situacdo em que a familia ndo se encontra completa.

Para alguns destes equipamentos ¢ definida a dimens3o minima nas RTHS, devendo para os

restantes ser utilizadas as dimensdes correntes.

A zona de refeigdes informais referida em 2) pode ser articulada com a solug@o adoptada para o
espaco para refei¢des, prescindindo-se da mesa de refeigdes informais. A dotagdo de areas no

exterior, para a preparagdo de refeigdes e para a realizagdo de refei¢des informais, ndo dispensa

% Portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art. 66.° ¢ 69.°.
Portugal, Decreto-Lei n.° 163/2006 (8 de Agosto de 2006) 3.3.3.

% Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.4.1.

0 1dem, 4.2.4.2¢5.9.1.1.
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a atribui¢do, no interior, das areas adequadas para instalacdo e uso do equipamento ja

referido. !

O tratamento de roupa pode também ter lugar na cozinha. Os equipamentos a prever para esta

func¢do sdo indicados em 5.5.

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP define que a cozinha deve ter uma forma que permita inscrever um circulo de

diametro ndo inferior a 1,20 m no plano do piso.'”

As EE3SM determinam a cozinha deve ter uma forma e dimensdo que permita colocar uma pia
com bancada e cuba, um fogdo, um frigorifico e um armario sobre a pia. Sdo definidas as
dimensoes fisicas do fogdo, do frigorifico e da pia. As EE3SM estabelecem que a cozinha deve

153

ter uma largura ndo inferior a 1,60 m. >~ Realizando modelos de cozinhas que cumpram estas

condi¢des (Figura 8), obtém-se uma area de 4,0 m?.

A NBR 15.575 estabelece um programa de equipamento para a fun¢do cozinhar idéntico ao

previsto na EE3SM, e define que a cozinha deve ter uma area ndo inferior a 4,0 m? e ter uma

a _ . 154
extensdo minima do lado menor ndo inferior a 1,50 m.

Comparacéo

A 4rea minima e a dimensdo minima estabelecidas para as cozinhas das habitagdes do programa

MCMYV sio inferiores ao estabelecido para a HCC (Quadro 22).

Quadro 22 — Comparacdo de especificagdes de dimensionamento de cozinhas

Parametro HCC MCMV
Area util > 6,0 4,0 m?
Dimensao > 1,70 1,60 m
Todas' ~ Largura entre bancadas > 1,20 - m
as habitagOes
Lista de equipamento sim sim
Dimensdes de equipamento algum algum

! Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.4.2.

"2 Municipio de Sdo Paulo, Lei n.° 11.228 (25 de Junho de 1992) 11.1.3.

'3 Caixa Econdmica Federal, Especificagdes para empreendimentos até 3 Salarios Minimos, 2009.

154 — . A o S o .
> Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, Desempenho de edificios habitacionais de até cinco pavimentos

— Parte 1: Requisitos gerais, 2004, 15.1.1.
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5.4  Instalagdes sanitarias

Habitacédo a Custo Controlado

De acordo com o RGEU e as RTHS, as exigéncias relativas as instalagcdes sanitarias variam

consoante a tipologia da habitagdo, como a seguir se indica:'>

1) Nas habitagdes TO, T1 T2 e T3 deve existir pelo menos uma instala¢do sanitaria com area
ndo inferior a 3,5 m2. O equipamento sanitario deve incluir pelo menos um lavatoério, uma

banheira, uma sanita ¢ um bidé.

2) Nas habitagdes T4 devem existir pelo menos duas instalagdes sanitarias com area total
ndo inferior a 4,5 m?. O equipamento sanitario deve incluir pelo menos uma banheira e
um lavatério num dos compartimentos, € uma sanita, um bidé e um lavatdrio, no outro
compartimento. A pratica generalizada consiste em incluir mais uma sanita ¢ dividir o
equipamento sanitirio de forma diferente: uma banheira, uma sanita, um bidé ¢ um

lavatorio num compartimento; € uma sanita e um lavatorio noutro compartimento.

3) Nas habitagdes TS5 ou com mais de cinco quartos, devem existir pelo menos duas
instalacdes sanitarias com area total nao inferior a 6,0 m?. O equipamento sanitario deve
incluir pelo menos uma banheira, uma sanita, um bidé e um lavatério num dos
compartimentos, ¢ uma base de duche, uma sanita e um lavatério, no outro

compartimento.
Nas RTHS sdo definidas as dimensdes minimas dos equipamentos sanitarios.'

Segundo as NTA, nas instalagdes sanitarias equipadas com banheira, sanita, bidé e lavatorio a
distancia entre paredes opostas ndo deve ser inferior a 1,30 m, e deve ser possivel inscrever,
apos a instalagdo dos equipamentos sanitarios, uma zona livre de manobra ndo afectada pelo
movimento de abertura da porta de acesso. A zona livre de manobra deve ter um didmetro ndo
inferior a 1,50 m, admitindo-se algumas sobreposigdes com equipamentos sanitarios desde que

fique garantida a possibilidade de manobra de uma pessoa em cadeira de rodas. Nas instalagdes

'3 Portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art. 68.°.
Portugal, Despacho n.” 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.5.1.
Portugal, Decreto-Lei n.° 73/96 (18 de Junho de 1996).

136 Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.5.2, 5.9.3.2.
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sanitarias equipadas com sanita e lavatorio a distdncia entre paredes opostas ndo deve ser

inferior 0,80 m."’

As especificacdes de acessibilidade definidas no paragrafo anterior s3o posteriores as
especificagdes de area minima. Realizando modelos que cumpram as especificagdes de
acessibilidade verifica-se que na pratica as areas das instalagdes sanitarias tém que ser
superiores as areas minimas. No Quadro 13 apresentam-se as areas minimas regulamentares e as

que se obtém dos modelos.

Quadro 23 — HCC: Area minima de instalacdes sanitarias

HCC 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5+ 1,0 3,5+25 m?
Modelos 5,0 5,0 5,0 5,0 50+1,5 50+2,5 m?

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP determina que deve existir pelo menos uma instalag@o sanitaria equipada com uma
sanita, um lavatério e uma base de duche.'”® A instalacio sanitria com o equipamento indicado

deve ter uma dimensdo nio inferior a 0,80 m ¢ a area nio inferior a 2,00 m2.'”’

As EE3SM nio determinam o equipamento que deve ser incluido na instalacdo sanitaria nem as

. ~ . s+ 160
dimensoes do equipamento sanitario.

A NBR 15.575 estabelece um programa de equipamento para a funcao higiene pessoal idéntico
ao do COE-MSP. Define também que a instalagdo sanitaria deve ter uma area nao inferior a 2,2

m? e uma extensdo minima do lado menor néo inferior a 1,10 m.'®!

Comparacao

O equipamento sanitirio e as areas minimas estabelecidas para as instalagdes sanitarias das

habitagdes do programa MCMYV sdo inferiores ao definido para a HCC (Quadro 24).

"7 Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.5.2. Portugal, Decreto-Lei n.° 163/2006
(8 de Agosto de 2006) 3.3.3.

¥ Municipio de Sdo Paulo, Lei n.° 11.228 (25 de Junho de 1992) 14.1.1.

1% 1dem, 14.1.2.

19" Caixa Econdmica Federal, Especificagdes para empreendimentos até 3 Salarios Minimos, 2009.

161 . . oo o T L .
6 Associagao Brasileira de Normas Técnicas, Desempenho de edificios habitacionais de até cinco pavimentos

— Parte 1: Requisitos gerais, 2004, 15.1.1.
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Quadro 24 — Comparagao de especificagdes de dimensionamento de instalacdes sanitarias

If\(l)l'ércl)]ero de quartos do Pardmetro HCC MCMV
Area 1til > 5,0 2,2 m?
Ty, T1, T, e Ts Dimensio 1til > - 1,10 m
Numero de espagos > 1 1 uni
Area util > 5+1,5 - m?
Ty Dimensio til > 1,3/0,8 — m
Numero de espagos > 2 - uni
Area 1til > 5+2,5 - m?
Ts e superior Dimensio 1til > 1,3/0,8 -
Numero de espagos > 2 -
Lista de mobiliario sim sim
Todas as habitagdes
Dimensdes de mobiliario sim sim

5.5 Espaco de tratamento de roupa

Habitacdo a Custo Controlado

O espago de tratamento de roupa pode constituir um compartimento, um espaco delimitado ou
estar integrado na cozinha, numa instalacdo sanitiria, ou numa marquise. Pode ainda estar

situado parcialmente num espaco nao encerrado ou numa dependéncia do fogo.

De acordo com o RGEU, a area do espaco de tratamento de roupa esta incluida no suplemento
de area obrigatorio (vd. 5.2 — HCC). A parcela deste suplemento afecta a esta fungdo varia
usualmente entre 1,0 m? e 2,0 m?, dependendo da tipologia da habitagdo, da solugdo de secagem
de roupa, e do espago estar integrado noutro compartimento ou constituir um compartimento
auténomo. Quando o tratamento de roupa se fizer em compartimento ou espago delimitado, a

. , ~ . . 162
respectiva area nao deve ser inferior a 2 m?.

Segundo as RTHS, a area do espago de tratamento de roupa ndo deve ser superior a 2,5 m?,
admitindo-se, que o valor maximo seja excedido em 20 % se a area estiver distribuida por dois
espagos. Caso o tratamento de roupa se situe em espago fora do fogo, encerrado ou nio (e.g.,
estendal de roupa em posi¢ao balangada relativamente a fachada), deve manter-se no interior do
fogo uma area ndo inferior a 0,70 m? destinado a esta funcdo. No compartimento ou

dependéncia em que se localizar o tratamento de roupa deve ser previsto espaco para um tanque

162 Portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art. 66.°.
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ou maquina de lavar roupa, espago para recipientes para roupa e um estendal para secagem de

~ . . ~ s . 1
roupa. Sio definidas as dimensdes minimas deste equipamento.'®®

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP nao inclui especificagdes sobre a area ou a dimensao dos espagos de tratamento de

roupa.

As EE3SM prevéem a existéncia de um espago de tratamento de roupa, onde possa ser instalado
um tanque ¢ uma maquina de lavar roupa. Sdo definidas as dimensdes minimas destes
equipamentos.'® Realizando modelos de espagos de tratamento de roupa que cumpram estas

condigOes, obtém-se uma area de 1,5 m?.

A NBR 15.575 estabelece um programa de equipamento para a func@o tratamento de roupa
igual ao das EE3SM, contudo admite que o tanque pode estar no exterior em habitagdes térreas.
Define também que o espago de tratamento de roupa deve ter uma area ndo inferior a 1,4 m? e

ter uma extensdo minima do lado menor néo inferior a 1,20 m.'®’

Comparacéo

As areas minimas estabelecidas para os espacos de tratamento de roupa no programa MCMV

sdo inferiores ao estabelecido para a HCC (Quadro 25).

Quadro 25 — Comparagdo de especificagdes de dimensionamento de espagos de tratamento de roupa

Parametro HCC MCMV
. > 2,0 1,5 m?
Area util
Espacgo auténomo < 2,5 - m?
Dimensao 1til > - 1,2 m
Lista de mobiliario sim sim
Todas as habitag¢des
Dimensdes de mobiliario sim sim

Observa-se que em Portugal a zona de lavagem de roupa estd usualmente integrada na cozinha

ou numa marquise adjacente a cozinha. A secagem de roupa tem usualmente lugar num estendal

'3 Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.4.2.

1% Caixa Econdmica Federal, Especificagdes para empreendimentos até 3 Salarios Minimos, 2009.

% Associagio Brasileira de Normas Técnicas, Desempenho de edificios habitacionais de até cinco pavimentos

— Parte 1: Requisitos gerais, 2004, 15.1.1.
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projectado da fachada ou numa marquise.'®® Em Sao Paulo a lavagem de roupa tem usualmente
lugar numa zona propria associada a um espaco de circulagdo ou localizada no exterior. A
secagem de roupa num estendal exterior projectado da fachada ndo é bem aceite pelos

moradores.
5.6  Espacos de arrumacéo

Habitacdo a Custo Controlado

O RGEU nio inclui especificagdes sobre a area ou a dimensao dos espagos de arrumacao.

De acordo com as RTHS, os arrumos podem estar situados no fogo ou constituir dependéncias
do fogo. Caso estejam situados no fogo podem corresponder a espacos encerrados (e.g.,
despensa ou arrumagdo) ou ndo encerrados (e.g., roupeiros). Caso constituam dependéncias do

~ 1
fogo devem ser encerrados com porta (e.g., arrecadagdes).'®’

A forma e as dimensdes dos arrumos devem ser adequadas ao tipo de objectos a arrecadar, ao
numero provavel de ocupantes do fogo, ao seu modo de vida e ao tipo de edificio.'® Esta

exigéncia funcional ndo ¢ concretizada com mais requisitos.

A éarea util destinada a arrumos, no interior ou no exterior do fogo, deve estar contida, para cada
tipologia, entre os valores minimos ¢ maximos indicados no Quadro 26. Nao s@o definidos
valores para as habitagdes T, e Ts. Nos edificios multifamiliares a area das dependéncias de
arrumagdo do fogo ndo deve ser inferior a 1,2 m? nem superior a0 maximo indicado no Quadro
26. Nos fogos T, a area indicada no Quadro 26 deve ser aplicada exclusivamente em arrumos
situados no fogo. Nos fogos T, a T, a area de arrumos situados em dependéncias do fogo nao

deve ser superior a 50 % da area indicada no mesmo quadro.'®

Nos edificios unifamiliares a area das dependéncias dos fogos pode incorporar até 50 % do
suplemento de area obrigatorio (vd. 5.2 — HCC) se ndo se destinarem exclusivamente a

actividades de arrumacéo.'”

166 Coelho e Pedro, I* Anélise Retrospectiva do Parque Financiado pelo INH nos anos de 1985/87 — Analise

arquitectonica, fichas resumo dos empreendimentos e elementos graficos dos projectos, 1995, p. 75.
17 Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.7.1.
' Idem, 4.2.7.2.
' Idem, 4.2.7.2 ¢ 4.2.7.3.
"7 1dem, 4.2.8.3.
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Quadro 26 — HCC: Areas de arrumagcio

Edificio T, T, T; Ty

Multifamiliar Minimo 1,5 2,5 3,0 3,0 m?
Méximo 3,0 3,0 5,0 5,0 m?

Unifamiliar urbano Minimo - 3,0 5,0 5,0 m?
Maximo - 4.5 7,0 7,5 m?

Unifamiliar rural Minimo - 4,0 7,0 7,0 m?
Maximo - 6,5 10,5 11,5 m?

Em edificios unifamiliares, a inclinagdo da cobertura pode ser aproveitada para criar espagos
para arrumos em so6tdo. Em edificios unifamiliares, o declive do terreno confinante, quando
superior a 15 %, pode ser aproveitado para criar espagos para arrumos em cave. Dentro de
certos limites estes espacos de arrumos ndo sdo contabilizados na verificagdo da area maxima da

habitagdo.'”'

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP, as EE3SM e a NBR 15.575 nao incluem especificagdes sobre a area ou a

dimensao dos espagos de arrumagao.
5.7 Espacos de circulacéo

Habitac&o a Custo Controlado

Os espagos de circulagdo integram o espaco de entrada/saida e os espagos de
comunicacdo/separagdo. Os espagos de circulagdo podem corresponder a um espago ou a um

conjunto de espagos em continuidade, encerrados ou nao.

De acordo com 0 RGEU e as NTA, os corredores e outros espagos de circulagao horizontal das
habita¢des devem ter uma largura nao inferior a 1,10 m. Podem existir trogos dos corredores e
de outros espacgos de circulacdo horizontal das habitacdes com uma largura nao inferior a 0,90

m, se tiverem uma extensdo nao superior a 1,50 m e se ndo derem acesso lateral a portas de

"' Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.7.4 ¢ 4.2.7.5.
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: 172 ’ . ~ , .
compartimentos.'’> Nos espacos de entrada/saida das habitagdes deve ser possivel inscrever um

circulo com um didmetro ndo inferior a 1,50 m.'”

Se existirem escadas nas habitagdes, devem ser dimensionadas de modo que: a largura dos
langos ndo seja inferior a 0,80 m, acrescida de 0,10 m sempre que os langos se situem entre
paredes; e os degraus tenham uma largura ndo inferior a 0,25 m e uma altura nao superior a
0,195 m.'™ Se as escadas derem acesso a compartimentos habitaveis e se ndo existirem rampas
ou dispositivos mecénicos de elevagdo alternativos, devem ainda ser dimensionadas de modo
que: a largura dos langos, patamares e patins ndo seja ser inferior a 1,0 m; e os patamares
superiores e inferiores tenham uma profundidade, medida no sentido do movimento, nao

inferiora 1,2 m.'”

Os vaos de porta de entrada/saida do fogo, bem como de acesso a compartimentos, varandas,
terragos ¢ arrecadacdes, devem possuir uma largura 1til nao inferior a 0,77 m, medida entre a
face da folha da porta quando aberta e o batente ou guarnicdo do lado oposto; se a porta for de

batente ou pivotante, deve considerar-se a porta na posicdo aberta a 90°.'7°

Segundo as RTHS, os espagos de entrada/saida e de circulagdo devem assegurar a privacidade
do fogo e o acesso aos compartimentos de habitacdo com uma ocupac¢do minima de area til e
com um minimo de atravessamentos.'”’ Esta exigéncia ndo é concretizada em requisitos

minimos ou maximos de area ou dimensao.

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP define que: as portas de entrada/saida nas habitacdes devem ter uma largura nio
inferior a 0,80 m; as escadas, rampas, corredores e vestibulos de circulagdo no interior do fogo
devem ter largura ndo inferior a 0,80 m; e, os degraus das escadas devem ter uma largura nio

inferior a 0,25 m e uma altura ndo superior a 0,19 m."”®

1”2 Portugal, Decreto-Lei n.° 38 382 (7 de Agosto de 1951) Art. 70.°.
Portugal, Decreto-Lei n.° 163/2006 (8 de Agosto de 2006) 3.3.2.
' Portugal, Decreto-Lei n.° 163/2006 (8 de Agosto de 2006) 3.3.1 e 3.3.8.
'™ Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.6.2.
'3 Portugal, Decreto-Lei n.° 163/2006 (8 de Agosto de 2006) 3.3.5.
76 1dem, 4.9.1.
"7 Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.6.2.
"% Municipio de Sdo Paulo, Lei n.° 11.228 (25 de Junho de 1992) 11.2.1, 12.2.1 ¢ 12.3.
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As EE3SM nio incluem especificagdes sobre a area ou a dimensdo dos espagos de circulagdo,
mas definem que as portas de entrada/saida nas habitagdes devem ter uma largura néo inferior a

0,80 m e uma altura ndo inferior a 2,10 m.

A NBR 15.575 define que os corredores ¢ as escadas interiores devem ter uma largura nao
inferior a 0,80 m. A largura 1til ndo deve ser inferior a 0,78 m nas portas externas ¢ 0,68 m nas
portas internas. As portas de acesso a instalacdes sanitarias podem ter uma largura util reduzida,

~ . . 179
mas nao inferior a 0,58 m.

Comparacéo

As dimensdes minimas estabelecidas para os espacos de circulagdo no programa MCMYV sdo

inferiores ao estabelecido para a HCC (Quadro 27).

Quadro 27 — Comparagdo de especificagdes de dimensionamento de espagos de entrada e circulacio

Pardmetro HCC MCMV
Espago de entrada/saida Dimenséo > 1,50 0,80 m
Corredores Dimenséo > 1,10 0,80 m
Porta de acesso ao fogo Dimenséo > 0,77 0,80 m
Portas no interior do fogo Dimensao > 0,77 0,68/0,58 m

Observa-se que em Portugal, mesmo em habitagdes de interesse social, ¢ usual existir um
vestibulo de entrada/saida na habitagdo, que da acesso aos compartimentos sociais do fogo (i.e.,
cozinha e sala). Existem também habitagdes em que a zona de entrada/saida na habitagdo esta
integrada nos compartimentos de circulagdo ndo existindo separagdo entre a zona social e
privada do fogo. A visibilidade da zona privada do fogo a partir da porta ¢ considerada pelos
moradores como violadora da privacidade. Existem ainda algumas habita¢cdes em que a zona de
entrada/saida estd integrada na sala comum. Nestas habitacdes, apesar de se conseguir um
aumento da area deste compartimento, os moradores manifestam insatisfagdo por considerarem
ndo estarem asseguradas condigdes de privacidade. Em muitas destas habitagdes os moradores
improvisaram uma separagdo com elementos construidos (e.g., tabique de madeira), de

qeg . ;. . . . 180
mobiliario (e.g., armario ou biombo) ou decorativos (e.g., cortina).

179 o~ . , . . . . . . ;. .
Associagao Brasileira de Normas Técnicas, Desempenho de edificios habitacionais de até cinco pavimentos

— Parte 1: Requisitos gerais, 2004, 15.1.1.

%0 Coelho e Pedro, I* Anélise Retrospectiva do Parque Financiado pelo INH nos anos de 1985/87 — Analise
arquitectonica, fichas resumo dos empreendimentos e elementos graficos dos projectos, 1995, p. 73.
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Em Sao Paulo a zona de entrada/saida na habitagdo estd usualmente integrada na sala, ndo

existindo registo de esta solu¢ao constituir motivo de insatisfagcdo dos moradores.

Atendendo a diferenca de uso da habitagdo acima descrita e ao facto das habitacdes licenciadas
em Portugal a partir de 2007 terem condigdes para ser visitadas por uma pessoa com mobilidade
condicionada, ¢ compreensivel que os espacos de circulagdo tenham nas habita¢des portuguesas

uma area superior a das habita¢cdes em Sao Paulo.
5.8 Varandas

Habitac&o a Custo Controlado

O RGEU nio inclui especificagdes sobre a area ou a dimensdo de varandas.

Segundo as RTHS ndo deve existir mais do que uma varanda por habitagdo. Caso existam

varandas devem:'®!
1) ter area nao inferior a 2,5 m? e ndo superior a 4 m?;

2) ser recuadas e a area da zona balancada ndo deve ser superior a 50 % da area total da

varanda;

3) ter forma e dimensdes que permitam a movimentagdo de pessoas e 0 uso de uma mesa e

de um numero de cadeiras a ela adequado.

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP, as EE3SM e a NBR 15.575 nao incluem especificagdes sobre a area ou a

dimensdo de varandas.
5.9 Dimens@es do mobiliario, equipamento e zonas de uso

Habitacdo a Custo Controlado

As RTHS apenas definem as dimensdes fisicas do seguinte equipamento:'™

1) cozinha — frigorifico, fogao, maquina de lavar louga;

'8! portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro de 1985) 4.2.8.1.
%2 1dem, 4.2.4.2,4.2.5.2,5.9.3.2.
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2) instalacgdo sanitaria — banheira, base de duche, lavatorio, bidé, sanita;
3) espago de tratamento de roupa — tanque, maquina de lavar roupa.

Para o restante mobiliario e equipamento e para as zonas de uso de todo o mobiliario e
equipamento devem adoptar-se as dimensdes correntes. Neste estudo, adoptaram-se as
dimensoes determinadas num levantamento sobre o mobiliario e equipamento a venda no

mercado portugués.'®

As dimensdes do mobiliario e equipamento resultantes da sintese do disposto na RTHS com as

determinadas no referido levantamento sao apresentadas na Figura 6.

Programa Minha Casa, Minha Vida

As EE3SM definem as dimensdes fisicas ¢ das zonas de uso do seguinte mobiliario e

equipamento:'**
1) quartos — cama de casal, mesa de cabeceira, roupeiro;
2) cozinha — fogdo, frigorifico;
3) espaco de tratamento de roupa — tanque, maquina de lavar roupa.

Neste estudo, para o restante mobiliario e equipamento adoptaram-se as dimensoes

determinadas no Manual Técnico de Engenharia (MTE).'*®

As dimensdes do mobiliario e equipamento resultantes da sintese do disposto nas EE3SM com

as determinadas no MTE sao apresentadas na Figura 6.
Comparacao

As dimensdes fisicas e das zonas de uso do mobiliario e equipamento da habitacdo definidas no
programa MCMV sdo iguais ou ligeiramente inferiores ao estabelecido em Portugal. As
diferencas mais significativas ocorrem no mobilidrio da sala de estar e nas zonas livres de
manobra da cozinha, instalagdo sanitaria e vestibulo de entrada/saida. As zonas livres de
manobra sdo mais amplas na HCC porque ¢ assegurada a acessibilidade de pessoas com

mobilidade condicionada a, pelo menos, estes compartimentos.

'3 Pedro et al., Dimensdo do mobiliario e equipamento da habitacio, 2006.

'8 Caixa Econdmica Federal, Especificagdes para empreendimentos até 3 Salarios Minimos, 2009.

185 Caixa Econdmica Federal, Manual Técnico de Engenharia, Maio 2002, 2.4.4.
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Observa-se que em estudos anteriores se tinha concluido que as dimensdes do mobiliario da sala
de estar definidas pela CEF eram menores que as dimensdes das mesmas pegas de mobilidrio a

venda no Estado de Sio Paulo.'¢

5.10 Programa de mobiliario, equipamento e zonas de uso

Habitacdo a Custo Controlado

O RGEU ¢ as RTHS definem os elementos de mobiliario e equipamento que deve ser possivel
integrar em quartos, salas, cozinhas, instalagdes sanitarias ¢ espagos de tratamento de roupa. As
exigéncias relativas a zonas livres de manobra decorrem do disposto nas NTA. Estas exigéncias

foram apresentadas para cada espago/compartimento nos niameros 5.1 a 5.8 deste capitulo.

Programa Minha Casa, Minha Vida

O COE-MSP, as EE3SM e a NBR 15.575 também definem os elementos de mobiliario e
equipamento que deve ser possivel integrar em quartos, salas, cozinhas, instalagdes sanitarias e
espagos de tratamento de roupa. Estas exigéncias foram apresentadas para cada um dos

espacos/compartimentos nos numeros 5.1 a 5.8 deste capitulo.

Comparacéo

O mobilidrio e equipamento que deve poder ser incluido em cada habitacio do programa
MCMV também ¢ em menor nimero que o previsto para a HCC na generalidade das fungoes

(Figura 7).

Como complemento, apresenta-se a comparagéo dos espagos e compartimentos que comportam
o mobiliario e equipamento que deve ser possivel colocar numa habitacdo com dois quartos de
HCC e do Programa MCMYV (Figura 8). O mobiliario e equipamento ¢ representando e disposto
de acordo com as dimensdes fisicas ¢ as zonas de uso definidas na Figura 6 ¢ o programa

estabelecido na Figura 7.

%6 Boueri, Projecto e dimensionamentos dos espagos da habitagdo, espago de atividades, 2008, p. 48.
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5.11 Area (til do conjunto de espagos e compartimentos

Habitacédo a Custo Controlado

No Quadro 28 retinem-se as especificacdes de area minima definidas para cada espago e
compartimento segundo a tipologia da habitagdo. Para os espacos de circulagdo estimou-se uma
area de 10 % da soma da éarea dos restantes espagos e compartimentos da habitacdo. Verifica-se
que a soma das areas minimas dos compartimentos € pouco superior a area util minima do fogo
(vd. 4.2 — HCC). Esta diferenga ¢ motivada porque quando foram definidas as areas uteis
minimas do fogo ndo se aplicavam exigéncias de acessibilidade de pessoas com mobilidade
condicionada. Esta exigéncia de acessibilidade implicou sobretudo um aumento da area afecta

as instalacdes sanitarias (vd. 5.4 — HCC).

Quadro 28 — HCC: Programa de areas uteis para habitacdes em edificios multifamiliares

Ty T, T, T; T, Ts
Quarto casal 10,5 10,5 10,5 10,5 10,5 m?
Quarto duplo 9,0 9,0 9,0 9,0 m?
9,0 9,0 9,0 m?
9,0 m?
Quarto individual 6,5 6,5 m?
Sala 10,0 10,0 12,0 12,0 12,0 16,0 m?
Cozinha 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 m?
Suplemento 6,0 4,0 6,0 8,0 8,0 8,0 m?
InstalagOes sanitarias 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 m?
1,5 2,5 m?
Arrumos 0,0 1,5 2,5 3,0 3,0 3,0 m?
Circulagdo 3,0 4.0 5,0 6,0 7,0 8,0 m?
Total dos parciais 30,0 41,0 56,0 68,5 77,5 92,5 m2
Au fogo minima 25 37 52 65 75 87 m?
Au fogo maxima 36 47 61 75 82 93 m?

Programa Minha Casa, Minha Vida

No Quadro 29 retinem-se as especificacdes de area minima definidas para cada espago e
compartimento. A area dos espagos e compartimentos de circulacio foi estimada em
aproximadamente 10 % da soma da area dos restantes espacos e compartimentos da habitagdo.
Tal como na HCC verifica-se que a soma das areas minimas dos compartimentos ¢ semelhante a

area util minima do fogo (vd. 4.2 — Programa MCMV).
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Quadro 29 — MCMYV: Programa de areas uteis para casas e apartamentos com dois quartos

Casa Apartamento
Quarto casal 9,0 9,0 m?
Quarto duplo 7,0 7,0 m?
Sala 9,0 9,0 m?
Cozinha 4,0 4.0 m?
InstalagGes sanitarias 2,2 2,2 m?
Tratamento de roupa - 1,4 m?
Circulagdo 3,0 3,0 m?
Total dos parciais 34,2 35,6 m2
MCMYV Au minima 32,0 37,0 m?
MCMV Au méaxima - - m?

Comparacéo

A area util minima estabelecida para os quartos do programa MCMYV ¢ 82 % da estabelecida
para os quartos de HCC. Comparando o conjunto formado por sala, cozinha e tratamento de
roupa, a area do programa MCMV ¢ aproximadamente 60 % da estabelecida para a HCC. As
instalagdes sanitarias do programa MCMYV tém uma area minima que ¢ 44 % da necessaria em
HCC. A area util de arrumos e circulagdo do programa MCMYV ¢ também 40 % da estabelecido

para a HCC (Quadro 30).

Quadro 30 — Comparacao de areas minimas de conjuntos de compartimentos
de uma habitagdo com dois quartos

HOC |\ artam)
Quartos 19,5 16,0 m?
Sala, cozinha e tratamento de roupa 24,0 14,4 m?
InstalagGes sanitarias 5,0 2,2 m?
Arrumos e circulagdo 7,5 3,0 m?
Total 56,0 35,6 m?
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6. Conclusfes, discussao e desenvolvimentos futuros

6.1 Sintese dos resultados

Exigéncias de espaco aplicaveis a HCC e a habitacido do programa MCMV

As exigéncias de espaco aplicaveis a construgdao de habitagdo no ambito do Programa MCMV
no Municipio de Sdo Paulo sdo, na generalidade das especificagdes analisadas, inferiores ao

estabelecido para a HCC em Portugal. Destacam-se as seguintes diferengas:

1) em empreendimentos do programa MCMYV apenas estd prevista a construcdo de
habitagdes com 2 quartos, enquanto que em empreendimentos de HCC podem ser

construidas habitacdes sem quartos ou até 5 quartos;

2) a area bruta de uma habitacdo do programa MCMYV ¢ aproximadamente metade da area

bruta estabelecida para uma habitagdo com o mesmo nimero de quartos em HCC;

3) a area util minima dos compartimentos definida no programa MCMYV ¢ inferior ao

estabelecido para a HCC;

4) ao contrario do que acontece nas habitacdes de HCC, nas habitagdes do programa
MCMYV néo sdo previstos espagos de arrumagdo nem de refei¢cGes correntes, e ndo esta

também salvaguardada a possibilidade de uso por pessoas com mobilidade condicionada;

5) o mobilidrio e equipamento previsto para uma habitagdo do programa MCMV ¢é em

menor nimero que o previsto para a HCC;

6) as dimensdes fisicas e das zonas de uso do mobiliario e do equipamento da habita¢do

previstas no programa MCMYV sao idénticas ou inferiores ao estabelecido para a HCC.

Observa-se que as principais diferengas entre o Programa MCMV e a HCC coincidem com os
aspectos que os autores da avaliacdo pos-ocupacdo ao Conjunto Habitacional Jardim Sio Luiz
consideraram em 2003 que careciam de ser estudados com vista a rever as exigéncias de espago

habitacional de interesse social (vd. 3.7 — Municipio de Sao Paulo).

Consequéncias das diferencas socioeconomicas nas exigéncias de espaco

Na comparagdo do contexto socioecondémico entre Portugal e o Municipio de Sao Paulo

constatou-se que:
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1) a populagdo € idéntica mas a densidade populacional é cerca de sessenta vezes superior
no Municipio de Séo Paulo, em virtude da populagéo estar concentrada numa vasta area

urbana;

2) o0 numero de alojamentos que constituem o parque habitacional do Municipio de Séo

Paulo é cerca de 60% do existente em Portugal;

3) em ambos os territérios os alojamentos ocupados pelo proprietario constituem cerca de

70% do parque habitacional;

4) o deficit de habitacdo do Municipio de Sdo Paulo é cerca do dobro do verificado em
Portugal, mas em ambos os territérios as habitacfes vagas sdo, em termos quantitativos,

suficientes para suprir o deficit de habitacéo;'®’

5) apesar do PIB per capita anual para o Municipio de Sao Paulo ser aproximadamente 74 %
do mesmo valor para Portugal, a distribuicdo do rendimento é substancialmente mais

desigual;

6) o rendimento anual da faixa da populacdo a quem se destina a HIS no Municipio de S&o

Paulo é 12,7 % do rendimento da mesma faixa de populagdo em Portugal;

7) o preco de venda maximo de uma habitagcdo com dois quartos do programa MCMV, no
Municipio de Sdo Paulo, é aproximadamente 20 % do preco de venda maximo de uma

habitacdo da mesma tipologia em HCC;

8) contrariamente ao que acontece em Portugal, onde ndo é concedido subsidio a fundo
perdido para a compra de habitacdo, no Municipio de Sdo Paulo o subsidio a fundo

perdido € superior a 60 % e 87,5 %;

9) o encargo efectivamente suportado pelos agregados familiares na compra de um
habitacdo do programa MCMV, no Municipio de S&o Paulo, varia entre 2,5 % e 8 % do

pago por um agregado na compra de uma habitacdo da mesma tipologia em HCC.

Desta sintese observa-se que embora os dados disponiveis para o Municipio de Sdo Paulo ndo

sejam inteiramente consistentes, o deficit de habitacdo neste territdério € um problema que

subsiste ao contrario do que acontece em Portugal, onde existe um superavite. Pode concluir-se

que a maior necessidade de construir nova habitacdo no Municipio de Sdo Paulo, contribui para

a aceitacdo de exigéncias de espaco substancialmente inferiores as estabelecidas em Portugal.

187" Conforme salientado no texto (vd. 3.3 — Municipio de S&o Paulo), julga-se que o deficit habitacional do

Municipio de Sao Paulo esta subavaliado.
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Observa-se também que o rendimento da populagdo a quem se destina a HIS no Municipio de
Sao Paulo ¢ substancialmente inferior ao rendimento da mesma faixa de populacao em Portugal.
Pode concluir-se que a construgdo em Sdo Paulo de habitagdes com exigéncias de espago
substancialmente inferiores as estabelecidas em Portugal, ¢ uma forma de reduzir o prego de
venda das habita¢Ges para valores compativeis com o rendimento da populacdo do Municipio de

Sdo Paulo.

Observa-se ainda que no Municipio de Sdo Paulo, de acordo com as condigdes fortemente
subsidiadas do programa MCMYV, a taxa de esfor¢o para os agregados familiares com uma
renda inferior a 3 salarios minimos que adquirirem uma habita¢do ¢ de 10 % e o prazo de
pagamento ¢ de 10 anos. Em Portugal, para agregados familiares com rendimento inferior a 3
salarios minimos, a aquisi¢ao de uma habitacdo nova de HIS ¢ uma opg¢ao pouco viavel. Mesmo
contraindo um empréstimo com um prazo de 45 anos, a taxa de esfor¢o ¢ muito elevada para o
rendimento do agregado familiar. Em contrapartida, o arrendamento de habita¢des do Estado
Portugués ou promovidas com comparticipagdes concedidas pelo Estado Portugués, sdo sujeitas
ao Regime de Arrendamento Social com taxas de esforg¢o inferiores a 20 % para agregados

familiares com rendimento inferior a 3 salarios minimos.

Verifica-se que, no Municipio de Sdo Paulo, o programa MCMYV visa proporcionar aos
agregados familiares com rendimento ndo superior a 3 salarios minimos o acesso a habitacao
através da aquisicdo fortemente subsidiada. Esta op¢do obriga a um substancial investimento a
fundo perdido do Governo Federal. Com vista a aumentar o nimero de agregados familiares
abrangidos pelo programa MCMYV ¢ compreensivel que se procure reduzir ao minimo o custo
das habitacdes. Esta reducdo tem reflexos nas exigéncias de espago. Em Portugal, o acesso a
habitacdo de agregados familiares com rendimento reduzido ¢ concretizado através do
arrendamento. Esta opgdo permite manter no dominio publico um parque habitacional de
arrendamento. Neste caso a prioridade do Estado Portugués é promover a constru¢do de
habitagdo com qualidade, que assegure adequadas condigdes de vida aos moradores durante
todo o periodo de vida util dos imdveis. Conclui-se assim que as opgdes de politica de habitagéo

tém influéncia directa na defini¢ao das exigéncias de espago.

Influéncia das exigéncias de espaco nos niveis de satisfacdo dos moradores

Foram motivo de uma avalia¢do negativa pelos moradores de HIS em Portugal e no Municipio
de Sdo Paulo a area reduzida da cozinha e das zonas de servico, o tamanho das instalagdes
sanitarias e a falta de espagos de arrumagdo. A auséncia de varanda foi o aspecto que motivou
maior insatisfagdo nos moradores de HIS em Portugal, ndo sendo referido pelos moradores de

HIS no Municipio de Sao Paulo.
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Os moradores de apartamentos com caracteristicas idénticas ao definido no programa MCMV
revelaram niveis de satisfacdo para com o tamanho da habitagdo superiores aos moradores de

habitagdes de HCC.

Sabendo que as habitagdes de HIS no Municipio de Sdo Paulo s3o substancialmente mais
pequenas que as habitagdes de HCC em Portugal, estes resultados comprovam que ndo se pode
estabelecer uma relagdo directa entre condi¢des de espaco da HIS e o nivel de satisfacdo dos
moradores. Os resultados indiciam que os moradores de HIS em Portugal tém expectativas mais
elevadas que os moradores de HIS no Municipio de Sdo Paulo e/ou modelos de habitar

diferentes.

6.2 Discussao sobre exigéncias de espaco do programa MCMYV e opc¢es da politica

social de habitacéo

Com base nas conclusdes do estudo apresenta-se em seguida uma analise da relagdo entre as
exigéncias de espaco e as principais opg¢des da politica social de habitagdo subjacentes ao

programa MCMV.

1. A politica social da habitacdo deve ter em vista, como objectivo fundamental, a fruicdo de
uma habitagdo condigna por todos os agregados familiares. Uma habitagdo condigna
proporciona um ambiente seguro, com condigdes de higiene e conforto, adequado aos usos dos
moradores e que seja motivador de satisfagdo estética. A definigdo das exigéncias minimas de
qualidade da habitacdo deve portanto ser orientada por um estudo técnico das caracteristicas
fisicas, sociais e culturais da populacdao a quem se destinam. Os seguintes critérios devem ser
considerados por ordem de importancia decrescente: adequagdo as necessidades actuais da
populacdo, adequagdo a perspectiva de evolugao das necessidades da populagdo, e adequagao as
limitagdes impostas pela exequibilidade econdémica. Eventuais constrangimentos politico-
econdémicos ndo devem determinar a aceitagdo de um nivel de qualidade abaixo do minimo

definido pelo estudo das necessidades da populagio.'™

A area 1til por morador estabelecida no programa MCMYV situa-se proximo do limiar critico
abaixo do qual tende a aumentar a prevaléncia de situagdes patologicas (i.e., acidentes,
violéncia, insalubridade, doenca) e numa faixa em que a satisfagdo dos moradores para com a
habitacao tende a ser negativa. Afigura-se que no programa MCMYV o reduzido rendimento da
populacdo alvo, a intencdo de distribuir o investimento publico por um elevado nimero de

agregados familiares e a op¢do por um modelo de financiamento com uma percentagem de

"8 Pedro, Definicdo e avaliagdo da qualidade arquitectonica habitacional, 2000, pp. 37 e 38.
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investimento a fundo perdido também elevada, pode ter justificado a definicdo de exigéncias
minimas que ndo garantem a satisfacdo das necessidades elementares dos moradores a médio

prazo.

2. A sobrelotacdo da habitacdo pode conduzir a um aumento de situagdes que afectam a satde
fisica e mental dos moradores, tais como agressao, acidente, falta de condi¢des de salubridade e
higiene, disseminacdo de doengas contagiosas, abandono do agregado familiar, stress
psicologico e dificuldade de concentracdo. Para além disso, habitagdes exiguas que ndo ddo
resposta as necessidades dos moradores podem conduzir a problemas de coesdo social (e.g., as
criangas e jovens que nao t€m espago na habitagdo para estudar ou brincar vagueiam nos
espacos comuns do edificio e nos espagos publicos da vizinhanga) € comportamentos sociais
desviantes (e.g., o reduzido controlo social das criangas e jovens pode incentivar fenomenos de

violéncia e vandalismo).

Aparentemente, no programa MCMYV os constrangimentos econémicos ¢ as op¢des da politica
de habitagdo impediram que fossem estabelecidas exigéncias que garantam a plena satisfagao
das necessidades elementares dos moradores. Observa-se que solugdes habitacionais pouco
adequadas poderdo traduzir-se em problemas sociais como os descritos no paragrafo anterior.
Os problemas sociais representam custos para a sociedade, sendo possivel que, a médio ou
longo prazo, esses custos superem o financiamento publico que seria necessario para apoiar a

construcdo de raiz de habitagdes condignas.

3. As exigéncias de espaco constituem uma medida de intensidade de ocupacgdo da habitacdo,
aceitavel no contexto das condi¢des sociais, climaticas, econdmicas e tecnologicas que
predominam numa sociedade num dado momento. Entre Portugal e o Municipio de Sao Paulo
existem diferengas nas condi¢des econdomicas, em particular na capacidade econdémica da faixa
da populagdo com menores rendimentos. Mas verificam-se também semelhangas sociais e
culturais que nao se limitam a partilha de uma lingua comum. Ao analisar a habitacao de
interesse social de Portugal e do Municipio de Sao Paulo, verifica-se que a organizagao espacial
da habitacdo ¢ idéntica embora possam existir diferengas pontuais no modo de uso e apropriacao

dos compartimentos. As diferengas climaticas e tecnoldgicas sdo pouco significativas.

Atendendo as semelhancas no modo de uso das habita¢des entre Portugal € o Municipio de Sao
Paulo, afigura-se discutivel que as diferencas nas condi¢gdes econdmicas e nas opgdes da politica
de habitacdo imponham a constru¢do de habita¢do no programa MCMV com cerca de metade

da area bruta estabelecida para a HCC.
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4. Quer para o programa MCMYV quer para a HCC esta estabelecido o prego maximo de venda e
definidas as caracteristicas técnicas genéricas da habitagdo.'™ A concepgio de HIS no quadro
destes programas coloca assim o desafio de procurar solugdes que, cumprindo o pre¢o maximo

de venda estabelecido, maximizem as condigdes oferecidas aos moradores.

Podem ser adoptadas diversas estratégias para reduzir o custo de construcdo, tais como:
racionalizar o projecto (e.g., minimizar o numero de condutas de aguas e de esgotos e a
extensdo destas instalagdes), utilizar processos construtivos mais eficientes (e.g., modular e
normalizar as dimensdes e os componentes da constru¢do) ou adoptar tipos de promocgdo
potencialmente mais econémicos (e.g., habitagdo evolutiva ou autoconstrucao). Afigura-se que
economias no custo de construgdo poderiam compensar a construgdo de habitagdes com areas

superiores ao minimo estabelecido no Programa MCMV.

5. Na versao inicial da cartilha do programa MCMYV sdo apresentadas, a titulo exemplificativo,
plantas de uma casa ¢ de um apartamento.'” Em versdes posteriores estes exemplos foram
retirados por se entender que podiam orientar os promotores para solucdes pré-estabelecida que
ndo se adequavam as condigdes dos locais de implantagdo. Em Portugal, embora nao esteja
vertida nas RTHS, a recomendag@o do IHRU ¢ que deve ser realizado um projecto para cada
empreendimento de HCC, sendo esta orientagdo seguida na generalidade dos empreendimentos.
Com vista a promover a qualidade da HCC, o IHRU atribui anualmente um prémio aos
empreendimentos que no seu conjunto se destacam pela sua exceléncia. No prémio sdo
privilegiadas soluc¢des inovadoras e avaliados aspectos de natureza arquitectonica, construtiva e

economica.

Entende-se que para cada empreendimento deve ser elaborado um projecto. O projecto deve ter
em consideragdo o ambiente fisico e social onde se ird inserir o empreendimento,
nomeadamente: o terreno a urbanizar € as suas caracteristicas biofisicas; as caracteristicas da
populacgdo a que se destina; e, os condicionamentos paisagisticos, urbanisticos, arquitectonicos e
construtivos.””' Para além de promover a integragdo no ambiente fisico e a adequagdo as
caracteristicas da populacao, a realizacdo de projectos favorece também a diversidade e a
inovag¢ao arquitectonica e construtiva. Considera-se ainda que os organismos promotores de HIS
devem divulgar as solugdes que se destaquem positivamente, com vista a estimular uma

melhoria progressiva dos projectos.

'8 Caixa Econdmica Federal, "Minha casa, minha vida" — Cartilha da Caixa, 2009, pp. 8 ¢ 9.

% Tdem, pp. 8 ¢ 9.

! Portugal, Despacho n.° 41/MES/85 (14 de Fevereiro) 2.2.1.
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6. A habitagdo tem um longo periodo de vida til, perdurando em algumas situa¢des durante
geragdes. Nao € facil perspectivar a evoluciao das necessidades dos moradores. A flexibilidade
da habitacdo facilita a sua adaptagdo a alteracdo das necessidades dos potenciais moradores, mas
depende fortemente das suas caracteristicas espaciais. Habitagdes com dimensdes exiguas t€m
um grau de flexibilidade reduzido, sendo mais dificil que comportem a alteracdo nas

necessidades dos agregados familiares ao longo do tempo.

Acresce que a maioria das caracteristicas espaciais das habita¢des (i.e., forma, dimensdo e
relacdo dos compartimentos) € definida na fase de concepcao/construcao e ¢ dificil de alterar
durante o resto da sua vida 1til. As alteragdes espaciais em edificios multifamiliares, quando
possiveis, acarretam geralmente investimentos avultados e podem motivar modificagdes na

constitui¢do da propriedade horizontal.

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 populacao do Municipio de Sdo Paulo podera significar que, a médio prazo,

as habitacdes do programa MCMYV se tornarao obsoletas.

7. Na cartilha ¢ nas EE3SM da CEF do programa MCMYV sio definidas as exigéncias que as
habitagdes devem satisfazer. Estes documentos ndo incluem exigéncias sobre o edificio ou o
empreendimento habitacional, com excepg¢do de uma especificagdo na cartilha sobre o nimero
maximo de unidades por empreendimento ¢ de uma especificagdo nas EE3SM sobre a distancia
minima entre edificios. Pelo contrério, para a HCC as RTHS incluem exigé€ncias aplicaveis a
habitacdo, ao edificio e ao empreendimento habitacional. Por exemplo, sdo incluidas diversas

especificagdes sobre a economia da solugdo urbanistica em termos de construgdo € manutencao.

A solugdo urbanistica dos empreendimentos do programa MCMYV ¢ apenas condicionada pelos
instrumentos de planeamento do territorio aplicaveis ao local, caso existam. Afigura-se portanto

que pode ndo estar assegurado um adequado nivel de qualidade nas solugdes urbanisticas.'”*

8. A variacdo do numero de quartos permite construir habitacdes adequadas a agregados
familiares com diferentes composi¢des. No programa MCMYV apenas € prevista a construcao de
casas ou apartamentos com 2 quartos. Esta tipologia responde as necessidades de uma familia
nuclear com um ou dois filhos, mas nio se adequa a outros tipos de familias, tais como, pessoas
s0s, casais sem filhos, familias com mais de dois filhos, ou familias alargadas (i.e., pai, mae,

filhos e outros familiares como avos, tios, primos ou sobrinhos).

192 Rolnik, Entrevista concedida a Claudia Andrade, 2009.
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A inadequacdo das habitagdes as necessidades dos agregados familiares pode traduzir-se na
realizagdo de numerosas alteragdes pelos moradores. Estas alteracdes, quando realizadas sem a
supervisdo das autoridades, podem colocar em risco a seguranga dos edificios e comprometer a

imagem do conjunto edificado.

9. A comunicacdo social brasileira noticiou que em diversos Estados do Brasil os candidatos
interessados em adquirir uma habitacdo no ambito do programa MCMYV formaram longas filas
nos locais de inscri¢do. Segundo os relatos, alguns candidatos passaram a noite em filas para
garantirem a sua posi¢do.'”> Outros relatos referem filas com mais de 1.500 candidatos.'”* Estas

noticias comprovam a adesao da populagdo ao programa MCMV.

Para agregados familiares com rendimento ndo superior a 3 salarios minimos as condi¢des para
aquisicdo de uma habitacdo no ambito do programa MCMYV sdo atraentes. Os agregados
familiares assumem um encargo que representa cerca de 10 % do seu rendimento mensal, e ao
fim de 10 anos possuem uma habitacdo propria, tendo pago entre 13,3 % e 39,8 % do valor do

imoével, consoante o seu rendimento varie entre 1 ¢ 3 salarios minimos, respectivamente.

Contudo, afigura-se que um programa que exige um investimento publico a fundo perdido
superior a 60 % do prego de venda do imdvel ndo € sustentavel do ponto de vista econdmico.
Nao existindo suficiente retorno do investimento publico inicial, dificilmente serd possivel
continuar a construir novos empreendimentos. Sendo previsivel que o programa MCMV néo
atenderd as necessidades habitacionais de todos os agregados familiares com rendimento nao
superior a 3 salarios minimos, considera-se questionavel que este programa constitua uma justa

aplicacdo dos recursos da comunidade.

Afigura-se que existem outras possibilidades de atender as necessidades habitacionais da
populagdo carenciada, que podem proporcionar simultaneamente habitagdes condignas e um
maior retorno do investimento publico. O arrendamento habitacional apoiado, a autoconstrugo
assistida, a habitagdo evolutiva ou um simples aumento do nimero de prestacdes sdo solugdes
possiveis. Solug¢des que ndo impliquem a transferéncia de propriedade para agregados familiares

de baixa renda, que tém dificuldades em assumir os encargos decorrentes da construcdo e

' Diario Popular, Rio Grande: Minha casa, minha vida faz as primeiras inscri¢des, 20 de Janeiro de 2010.

% Tribuna do Norte online, Mais de 1.500 pessoas na fila para se inscrever no Minha Casa, Minha vida, 4 de

Maio de 2009.
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manuten¢do, sdo frequentes em diversos paises (e.g., Franga, Inglaterra e Portugal) e

consideradas mais justas e adequadas.

195

10. Face aos constrangimentos impostos pelo programa MCMV, a constru¢ao de casas em vez

de apartamentos pode ser vantajosa. Nas casas ¢ possivel conceber solugdes evolutivas, em que

partindo de um ntcleo inicial, onde se desenvolvem as fungdes essenciais, podem

progressivamente ser acrescentados outros compartimentos. Considera-se que a opg¢ao por

habitagdes evolutivas pode ser uma via para promover habitacdes condignas e ajustadas as

necessidades dos moradores com um custo inicial reduzido.

11. Atendendo as consideragdes expostas nos niimeros anteriores, recomenda-se a realizagdo de

um estudo que analise a viabilidade de introduzir os seguintes aperfeigoamentos no programa

MCMV:

definir exigéncias sobre a qualidade da vizinhanga, abordando nomeadamente

estacionamento, proximidade a equipamentos e servigos, tratamento de espagos verdes;

permitir a constru¢do de fogos com um, dois, trés ou quatro dormitérios e ajustar o

programa de fogos de cada empreendimento as necessidades locais;

aumentar a area util total das habitacdes de modo a permitir aumentar a area de quartos,

da sala e da instalac@o sanitaria, assim como prever area para arrumos;

estimular a flexibilidade das habitagdes, de modo a permitir a diversidade de formas de

uso ¢ a sua alteracdo ao longo do tempo;

compensar o eventual agravamento de custo de construgdo dos fogos, decorrente do
aumento de area, com estratégias de reducao do custo de constru¢ao por metro quadrado

ou de reducao do encargo mensal suportado pelas familias;

incentivar a adop¢do de solugdes espaciais e construtivas inovadoras que sejam

econdmicas e adequadas as necessidades dos moradores;

premiar e divulgar os empreendimentos que se destaquem pela sua qualidade e inovagao.

195

Ghoubar e Cantero, Perspectivas atuais (2008) da produgdo publica de habitagdes populares para a "locacdo
social", na cidade de Sao Paulo, S.D.

Palermo, Sustentabilidade social do habitar, 2009, pp. 20-21.

Constantino, Minha casa, sua vida, 2009.
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Caso o programa MCMYV passe a admitir a construcdo de habitagdes para arrendamento social,
importa ter presente que a elaboragdo dos projectos e gestdo dos edificios destinados a este fim

. o~ . . 19
deve satisfazer condigdes especiais.'”®

6.3 Limitacdes do estudo

Ao analisar as conclusdes do estudo importa ter presente que a metodologia adoptada tem

limitagdes que sdo referidas em seguida.

1. Podem existir compensacdes de espaco entre o exterior ¢ o interior dos fogos (e.g., a auséncia
de suficiente espago de recreio no interior dos fogos pode ser compensada por espagos
exteriores privados amplos). A comparagdo das exigéncias de espago limitou-se a escala da
habitacdo. Admite-se que no caso das casas do programa MCMV a exiguidade das areas
internas da habitagdo possa ser compensada por espacos exteriores privados, comuns ou

publicos.

2. Para comparar o nivel de satisfacdo dos moradores de HIS utilizaram-se os resultados de um
estudo de analise retrospectiva em Portugal ¢ de um estudo de avaliagdo pos-ocupacdo no
Municipio de Sdo Paulo. A metodologia adoptada nestes estudos ¢ idéntica o que possibilita a
comparacdo de resultados. No estudo para Portugal foram analisados 16 empreendimentos. No
estudo para o Municipio de Sdo Paulo foi avaliado apenas um empreendimento. Apesar deste
empreendimento ter caracteristicas morfologicas idénticas as de outros empreendimentos de
HIS no Municipio de Sdo Paulo, os resultados sobre os niveis de satisfagdo dos moradores

podem nao ser representativos.

3. O programa MCMYV foi concebido para ser aplicado em municipios distribuidos por todo o
territorio brasileiro. O municipio de Sdo Paulo possui caracteristicas diferentes da maioria dos
restantes municipios onde o programa sera aplicado. Admite-se que alguns desajustamentos
detectados no quadro regulamentar aplicavel ao programa MCMV no municipio de Sdo Paulo
resultem da especificidade do territorio analisado. Admite-se também que alguma indefinigdo
das caracteristicas dos empreendimentos em termos urbanisticos resulte da necessidade de

generalizar a aplicacdo do programa MCMV a todo o territério brasileiro.

' Ghoubar e Cantero, Perspectivas atuais (2008) da producio publica de habitagdes populares para a "locagdo
social", na cidade de Sao Paulo, S.D.
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6.4 Desenvolvimentos futuros

Como foi referido, uma habitacdo condigna deve proporcionar um ambiente seguro, com
condi¢des de higiene e conforto, adequado aos usos dos moradores e que seja motivador de
satisfagdo estética. Neste relatorio foi realizada uma comparagao das exigéncias de espago. Para
possibilitar um entendimento mais completo do nivel de qualidade da HIS serda importante

comparar outras exigéncias, nomeadamente as de seguranga e de higiene e conforto.

Os projectistas e os promotores de habitacdo de interesse social possuem um conhecimento
pratico resultante do desenvolvimento de projectos, da construgdo de edificios e, por vezes, do
contacto com os futuros compradores. Ao analisar e comparar as exigéncias de espaco

aplicaveis importa conhecer a opinido destes técnicos.

Na caracterizagdo do contexto socioeconémico sao apresentados os principais indicadores sobre
o parque habitacional, as caréncias de habitacdo, o preco de venda da HIS e o rendimento dos
agregados familiares. Para melhor compreender e justificar as diferencas identificadas nas
exigéncias de espago, poderdo ser comparados outros dados de contexto, nomeadamente as

orientagdes da politica habitacional.

Para além do programa MCMYV estdo em aplicagdo, no Municipio de S&o Paulo, outros
programas de constru¢do de HIS com apoio publico. Destacam-se os programas promovidos
pela COHAB-SP e pela CDHU-SP. Tal com a CEF, agente coordenador do programa MCMYV,
estes agentes possuem manuais com especificacdes técnicas ou orientagdes para o
desenvolvimento de projectos.'”’ Poderdo ser comparadas as exigéncias aplicaveis a estes trés
programas de constru¢do de HIS. Esta comparagdo permitird compreender como se situa o0 novo

programa MCMYV no contexto da HIS quem vem sendo construido no Estado de Sao Paulo.

A comparagdo da HIS em Portugal e no Brasil afigura-se particularmente interessante na
medida em que os paises partilham uma lingua e cultura comuns, que se traduzem em modos de
uso da habitagdo idénticos. No entanto, a comparagdo das exigéncias de espaco aplicaveis a HIS
com outros paises podera contribuir para melhor perspectivar as conclusdes num quadro
internacional, que se deseja cada vez mais alargado em termos de cooperagdo técnica e

cientifica.

7" Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo, Manual Técnico de
Projectos, 2008.
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