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RESUMO

A partir da década de 90, no centro histérico de Sdo Paulo, foram implementados programas de habitagdo de
interesse social, visando diminuir o déficit habitacional e salvaguardar edificagGes ja existentes através da reabilitagdo
para habitagdo, entre eles estdo o Programa de Locagdo Social (PLS) e o Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), ambos implementados pela Prefeitura de Sdo Paulo, na gestdo da Marta Suplicy (2001 - 2004). O trabalho tem
por objetivo analisar a qualidade de habitagdo dos editais do Programa Locagdo Social e do Programa de
Arrendamento Residencial, segundo os pardmetros de moradia adequada (seguranga de posse, disponibilidade de
servigos, materiais, instalagdes e infraestrutura; economicidade, habitabilidade, acessibilidade, localizagdo e
adequacgdo cultural). Método: arquitetura e ideologia que analisa a relagdo do Texto (Programas Locagdo Social e
Arrendamento Residencial) com seu Contexto (Centro Histérico de Sdo Paulo). Resultados: de acordo com a analise
dos editais segundo os parametros de moradia adequada, o PLS e o PAR atendem aos parametros de disponibilidade
de servigos, materiais, instalagOes e infraestrutura; e localizagdo.

PALAVRAS-CHAVE: Moradia Adequada. Edital Programa Locagdo Social. Edital Programa de Arrendamento
Residencial.

ABSTRACT

From the 1990s, in the historic center of Sdo Paulo, social interest housing programs were implemented, aiming to
reduce the housing deficit and safeguard existing buildings through rehabilitation for housing, among them are the
Programa de Locagdo Social (PLS) and the Programa de Arrendamento Residencial (PAR), both implemented by the
City of Sdo Paulo, under the management of Marta Suplicy (2001 - 2004). The objective of this work is to analyze the
quality of housing in the notices of the Programa de Locag¢do Social and the Programa de Arrendamento Residencial,
according to the parameters of adequate housing (security of tenure, availability of services, materials, facilities and
infrastructure; economy, habitability, accessibility, location and cultural appropriateness). Method: architecture and
ideology that analyzes the relationship between the Text (Programas Locag¢do Social and Arrendamento Residencial)
and its Context (SGo Paulo Historic Center). Results: according to the analysis of public notices according to the
parameters of adequate housing, the PLS and the PAR meet the parameters of availability of services, materials,
facilities and infrastructure; and location.

KEYWORDS: Adequate Housing. Social Lease Program Notice. Announcement Residential Leasing Program.

RESUMEN

A partir de la década de 1990, en el centro histdrico de Sdo Paulo, se implementaron programas de vivienda de interés
social, con el objetivo de reducir el déficit habitacional y salvaguardar los edificios existentes a través de la
rehabilitacion para vivienda, entre ellos el Programa de Locagbo Social (PLS) y el Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), ambos implementados por la ciudad de Séo Paulo, bajo la direccion de Marta Suplicy (2001 - 2004).
El objetivo de este trabajo es analizar la calidad de la vivienda en los edictos del Programa de Locagdo Social y el
Programa de Arrendamento Residencial, segtin los pardmetros de vivienda adecuada (seguridad de tenencia,
disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura; economia, habitabilidad, accesibilidad,
ubicacion y adecuacion cultural). Método: arquitectura e ideologia que analiza la relacion entre el Texto (Programas
de Locagdo Social y Arrendamento Residencial) y su Contexto (Centro Histérico de Sdo Paulo). Resultados: segtn el
andlisis de los edictos segtin los parametros de vivienda adecuada, el PLS y el PAR cumplen con los pardmetros de
disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura; y ubicacion.

PALABRAS CLAVE: Vivienda Adecuada. Edictal Programa de Locagdo Social. Edictal Programa de Arrendamiento
Residencial.
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1 INTRODUCAO

A habitacdo é uma das principais fungdes dos centros histéricos. O centro histérico
representa “o tracado inicial da cidade, sdo estruturas urbanas e arquiteténicas que expressam
as manifestacdes politicas, econdmicas, sociais, culturais e tecnoldgicas das formacdes sociais
nos diferentes periodos histéricos, através das quais evoluiu” (SALCEDO, 2007, p. 15). E a funcgdo
residencial considera-se como uma salvaguarda do centro histdrico.

Habitar, em gético “wunian” significa permanecer, residir, estar satisfeito, e a palavra
“friede” (paz) significa estar preservado de dano e da ameaca (HEIDEGGER, 1951 p. 3). Portanto,
habitar nos tempos atuais é viver com satisfacao, livre de ameaca de despejo, seguro, protegido
da intempérie em arquiteturas com ambientes adequados a cultura e tecnologias seguras,
sustentdveis, confortaveis, integradas ao contexto e adequadas as condicdes fisico-geograficas.

Um lar traz além do edificio as memodrias, histérias e sentimentos do homem que ali
habita:

O ato de habitar é o modo béasico de alguém se relacionar com o mundo. E
fundamentalmente um intercambio e uma extensao; por um lado, o habitante que se
acomoda no espago e o espago se acomoda na consciéncia do habitante, por outro,
esse lugar se converte em uma exteriorizagdo e uma extensdo do seu ser, tanto do
ponto de vista fisico quanto mental (PALLASMAA, 2016, p. 7-8).

A habitacdo ndo esta isolada, pertence ao bairro, a cidade, portanto, é o “nucleo inicial
do urbanismo. Elas protegem o crescimento do homem, abrigam as alegrias e as dores de sua
vida cotidiana [...] prolongando-se também no exterior nas diversas instalacbes comunitarias”
(CIAM, 1933, p. 62). Assim, a qualidade da habitagdo precisa se expandir para além da unidade
habitacional, se estendendo o seu contexto através dos equipamentos urbanos e dos servigos
comunitdarios publicos disponiveis para esses moradores.

O direito a habitagdo esta garantido no Art. 62 da Constituicdo da Republica de 1988
(BRASIL, 1988), “para todos, sem preconceitos de origem, racga, sexo, cor, idade e quaisquer
outras forma de discriminacdo, sendo competéncia dos governos federais, estaduais e
municipais a criagdo de politicas e programas de habitagdo”. Cabe entdo aos governos federal,
estadual e municipal a criagdo de politicas e programas de habita¢dao que garantam o direito de
habitar.

A moradia adequada, enquanto direito fundamental, estd na Declaragao Universal dos
Direitos Humanos e no Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais desde
1948; e para que uma moradia seja considerada adequada ha alguns parametros que devem ser
atendidos, como foi estabelecido pela Secretaria de Direitos Humanos (BRASIL, 2013), com base
no Comité sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (Comentario n24), sendo eles:

Seguranga da posse: a moradia ndo é adequada se os seus ocupantes ndo tém um
grau de seguranca de posse que garanta a protegao legal contra despejos forgados,
perseguicdo e outras ameagas.

Disponibilidade de servigos, materiais, instalagées e infraestrutura: a moradia ndo é
adequada, se os seus ocupantes ndo tém agua potavel, saneamento bdasico, energia
para cozinhar, aquecimento, iluminagdo, armazenamento de alimentos ou coleta de
lixo.

Economicidade: a moradia ndo é adequada, se o seu custo ameaga ou compromete o
exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes.

Habitabilidade: a moradia ndo é adequada se ndo garantir a seguranga fisica e
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estrutural proporcionando um espago adequado, bem como protegdo contra o frio,
umidade, calor, chuva, vento, outras ameacas a satde.

Acessibilidade: a moradia ndo é adequada se as necessidades especificas dos grupos
desfavorecidos e marginalizados ndo sdo levados em conta.

Localizagdo: a moradia ndo é adequada se for isolada de oportunidades de emprego,
servigos de saulde, escolas, creches e outras instalagdes sociais ou, se localizados em
areas poluidas ou perigosas.

Adequagao cultural: a moradia ndo é adequada se ndo respeitar e levar em conta a
expressdo da identidade cultural (UNITED NATIONS, 1992).

No entanto, no Brasil, em funcdo das escassas politicas para habitacdo social, a
populacdo de baixa renda buscou ao longo do tempo solugbes precdrias para sua moradia,
através de: habitagdo em corticos, ocupacdo de forma irregular em prédios vazios,
autoconstrucdo da casa em areas periféricas, resultando em ocupacdes informais e moradias
precarias, o que abrange uma segregacao socioespacial ainda maior desta classe.

Na década de 1980, diante da crise econ6mica e da falta de politicas de habita¢do social
para o centro de S3o Paulo, os moradores de corticos se organizaram em movimentos dos sem-
teto para reivindicar junto a Prefeitura de Sdo Paulo a necessidade de habitacdo social (FRUGOLI,
2000).

Da década de 80 a 90, de acordo com o IBGE (2010), Sdo Paulo teve um aumento
populacional de 1.152.959, frente ao déficit de habitacdo e a demanda pelos movimentos sociais
da populacdo sem teto, a Prefeitura de S3o Paulo, na gestdo de Erundina (1989 a 1993) criou o
primeiro programa de atuacdo em corticos no centro de Sdo Paulo, posteriormente a gestdo de
Marta Suplicy (2001 a 2005) através do Programa Morar no Centro implementou varios
programas de habitacdo social, entre eles o Programa Locacdo Social e Arrendamento
Residencial, objeto de estudo do presente trabalho.

Os editais dos programas de habitacdo de interesse social deveriam atender aos
parametros de moradia adequada, para que seja atendido a qualidade da moradia dos
beneficiarios.

2 OBJETIVO

Analisar a qualidade de habitacdo dos editais dos programas Locacdo Social e
Arrendamento Residencial no centro histdrico de Sdo Paulo, segundo parametros de moradia
adequada.

3 METODOLOGIA

O método de arquitetura e ideologia que tem a fundamentacdo filoséfica e tedrica de
Bakhtin (1988; 2018), Ricoeur (2002) e Muntafiola (2000; 2001), que relacionam o Texto com o
seu Contexto. O método compreende duas etapas: o Contexto que é o Centro Histérico de Sao
Paulo e o Texto que sdo os editais dos programas Locacao Social e Arrendamento Residencial.

3.1. Contexto

Analisar o centro histérico de Sdo Paulo através das dimensOes fisicas, sociais e
simbodlicas, apresentadas no Quadro 1.
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Quadro 1 - Parametros para analise das dimensdes fisica, social e simbdlica do Contexto

Dimensao fisica

Topografia Clima, orientagdo solar, ventos.
Morfologia urbana, infraestrutura, servigos e equipamentos publicos; marcos urbanos.
Urbanas Os raios de influéncia dos equipamentos urbanos do lugar corresponderdo aos

parametros do Prinz (1986).

Servigos publicos

tratamento do esgoto, coleta de lixo e abastecimento de agua potavel.
Construgdes preexistentes no entorno, segundo os estilos.

Dimensao Social

Atores sociais

Renda mensal, composigdo familiar, ocupagdo e grupos sociais, movimentos sociais.

Agentes gestores

Agentes publicos que desenvolvem os programas de habitagdo social.

Historicas

Formagdo do bairro e transformagGes cronotopicas; identidade e memoria.

Dimensao simbdlica

Cultura

Habitos, praticas, estilo de vida, idiossincrasia, representagdes sociais e imaginarias,
tradigOes comportamentais, representagdes e expressao de valores.

3.2. Textos

Fonte: Salcedo, 2021. Adaptado pelas autoras, 2023.

Os editais dos programas Locacgdo Social e o Arrendamento Residencial serdo analisados
através dos parametros de moradia adequada apresentados no Quadro 2:

Quadro 2 - Parametros para andlise de moradia adequada

Parametros

Indicadores

Seguranga de posse

Locagdo ou financiamento da unidade de habitagdo, seguranc¢a contra despejos.

Disponibilidade de

servigos, materiais,
instalagoes e
infraestrutura

Saneamento basico (limpeza urbana e manejo de residuos sélidos, drenagem e manejo
de daguas pluviais urbanas), infraestrutura urbana (redes de energia, transporte e
comunicagdes) e energia para cozinhar (gas, querosene, eletricidade, etc.).

Economicidade

Financiamento ou aluguel correspondente a 10% da renda mensal familiar

Habitabilidade

Tipologias de habitagdo: casa, apartamento conjugado, apartamento (com um, dois ou
trés dormitdrios), m? de drea construida por unidade, m?/c6modo, sistema construtivo
e acabamentos, conforto ambiental.

Acessibilidade

Grupos vulnerdveis (idosos, pessoas em situagao de rua), Regulamentagdo para pessoas
com deficiéncia fisica.

Localizagao

Acesso aos equipamentos e servigos coletivos (educagdo, saude, cultura, lazer e
transporte publico), comércio e servigos locais (padaria, agougue, quitanda, mercearia,
farmacia).

Adequacdo cultural

Habitagdo adequada as necessidades da composi¢do familiar e padrdes culturais dos
grupos sociais.

Fonte: Salcedo, 2021. Adaptado pelas autoras, 2023.

4 ANALISE DOS RESULTADOS

4.1 Centro histodrico de Sao Paulo
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O centro histérico de Sdo Paulo é um lugar caracterizado pelas dimensdes fisicas, sociais
e simbodlicas.

4.1.1. Dimensdes fisicas

O centro histérico de Sdo Paulo compreende os distritos da Sé e Republica e na sua
ambiéncia estdo os distritos: Bela Vista, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Consolacdo, Liberdade, Pari
e Santa Cecilia (Lei n2 13.399, de 12 de agosto de 2002). Possui uma area de aproximadamente
4,4 km?, com irregularidade em sua topografia, com um declinio de até 0,5% e uma altitude
média de mil metros. (PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, 2002)

A arquitetura do centro histérico de Sdo Paulo compreende diversos edificios histéricos
tombados pelo Instituto do Patrimoénio Histérico Nacional (IPHAN), Conselho de Defesa do
Patrimdnio Histérico, Artistico, Arqueoldgico e Turistico do Estado de Sdo Paulo (CONDEPHAAT)
e Conselho Municipal de Preservagdao do Patrimonio Histdrico, Cultural e Ambiental da Cidade
de Sao Paulo (CONPRESP), estilos e marcos arquitetonicos, como o Teatro Municipal (1911) e o
Mercado Municipal (1933) que representam o estilo neoclassico, o Edificio Martinelli (1929) que
representa o estilo classico, a Catedral da Sé (1954) marcada pelo seu estilo neogdtico, o
Mosteiro de Sdo Bento (1922) que traz em sua arquitetura o estilo neo romanico, a Pinacoteca
de Sdo Paulo (1905) representando o estilo renascentista, o Edificio Altino Arantes (1947) com
seu estilo art déco, a arquitetura moderna brasileira através do Edificio Copan (1966) e a
representacdo da arquitetura contemporanea pela Praca das Artes (2012) , entre outros (Figura
1).

Figura 1 - Edificios tombados pelo IPHAN, CONDEPHAAT e CONPRESP no centro histérico de Sdo Paulo

a. Teatro Municipal;
b. Mercado Municipal;

. Edificio Martinelli; > gl Y e T i i
d. Catedral da Sé; Y ’ f . B i [!L, liilw

L) W b

e. Mosteiro de S&o Bento; gr ﬁ Il‘ ; |

f. Pinacoteca de S&o Paulo; el 4 "ol
g. Edificio Altino Arantes; & ¥

h. Edificio Copan;
i. Praca das Artes.

7 28\ 7

Fonte: IPHAN, 2023; Adaptado pelas autoras, 2023.
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O centro histdrico possui uma infraestrutura sélida com equipamentos e servicos
comunitarios publicos urbanos com educacdo, salde, cultura, lazer e transporte publico, além
do comércio local (Figura 2).

Figura 2 - Equipamentos e servicos comunitdrios publicos no centro histérico de Sao Paulo.

LEGENDA
Triangulo histérico: g

Edificio histérico:
Calgadas e Areas de Pedestre:
Praga e Canteiros:
Terminais de Onibus: ®
Acesso ao Metrd:
Postos Policiais: B 4

Informagdes Turisticas: 0

Fonte: Map-of-Sao-Paulo, 2014; Adaptado pelas autoras, 2023.

4.1.2. Dimensdes social

A area central de Sao Paulo inicialmente abrigava a classe média e a elite, que realizava
todas as suas atividades no centro da cidade, como morar, trabalhar e servicos do cotidiano, nos
anos 30 concomitantemente a isso ocorria a popularizagdo desse espago através da imigragao,
criando entdo uma identidade social para a cidade que foi sendo moldada através de uma
diversidade de povos. Assim, a classe média e da elite foi se expandindo aos poucos para novos
lugares, criando subcentros na cidade. Além da crescente populariza¢do do centro, nos anos 60,
de acordo com Frugoli (2000, p. 61), iniciou-se “a evasdo de empresas e bancos para outros
subcentros, & deterioracdo de parte de seus equipamentos urbanos e ao declinio de seu valor
imobiliario”. O vazio central foi sendo criado, acompanhado da queda de qualidade nos servigos
publicos nesta regido.

Na década de 70 a populagdo que residia na cidade de S3do Paulo era de 5.924.615
milhGes, sendo desse total 445.175 mil moradores da Zona Central e 79.903 mil habitantes do
centro histérico. Na década de 80 o centro histdrico era habitado por 93.964 mil pessoas e na
década de 90 por 84.983 mil pessoas. No censo de 2010, a populagdo que habitava o centro
histérico de S3o Paulo era de 80.632 mil, reforcando essa evasdo populacional do centro. (IBGE,
2010)
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Na drea central de S3o Paulo, segundo Bonduki (2000, p. 74), “uma parcela significativa
da populacdo encorticada participava de forma estruturada do mercado de trabalho, morava
em corticos na area central, pagando para isso aluguéis altissimos, que comprometem uma
elevada parcela de sua renda”.

Ainda de acordo com o IBGE (2010), no ano de 1991 o centro histdrico possuia 32.650
domicilios, tendo em média 2,60 moradores por domicilio. Um estudo realizado pela Fundagao
Instituto de Pesquisas Econémicas da Universidade de S3o Paulo, do ano de 1997, relata que a
faixa etaria da populacdo naquela época seria de 38 anos, em sua maioria composta por
trabalhadores registrados e com renda média de cinco saldrios minimos. Portanto, a populacao
que trabalha no centro que ganha até seis saldrios minimos e mora em corticos teria condi¢des
de beneficiar-se com os programas de habitacdo social.

A necessidade de morar perto do trabalho com infraestrutura e servicos, faz com que a
populacdo que trabalha no centro more em corticos, de acordo com Bonduki (2000, p.75),
“metade dos moradores gastam mais de 28% da renda familiar com o aluguel, e um quarto mais
de 43%”, comprometendo os gastos basicos da familia, ja que excedem a porcentagem da renda
mensal familiar, que deveria corresponder a 10% da renda mensal familiar (SALCEDO, 2021).

No centro de S3o Paulo, a ocupacdo organizada de prédios vazios e terrenos por grupos
de sem-teto, ocorreu a partir de 1997 (FRUGOLI, 2000, p.61). Diante das condi¢cGes precarias dos
corticos e do déficit de habitagdo, os grupos de sem-teto reivindicaram junto a Prefeitura de Sao
Paulo, a criacdo de politicas de habitacdo para o centro urbano.

As primeiras politicas de habitacdo social para o centro de Sdo Paulo foram
implementadas na gestdo da Luiza Erundina (1989 a 1993), através do Programa de Intervencao
em Cortigos. Posteriormente, na gestdo da Marta Suplicy (2001 a 2005), atendendo a demanda
por habitacdo foi criado o Programa Morar no Centro, que implementou varios programas
habitacionais, entre eles estdo os Programas Locacdo Social e Programa Arrendamento
Residencial, objeto de estudo da presente pesquisa.

4.1.3. DimensoOes simbdlicas

No centro histdorico de Sdo Paulo hd uma pluralidade cultural que acompanhou a
evolugdao de uma sociedade, que se destaca por sua forte miscigenagao étnica e cultural. As
tradi¢Ges sdo expressadas tanto por uma sociedade como pelo individuo, “transmitindo seus
costumes, comportamentos, memdrias, rumores, crengas e lendas, para pessoas que adotem
esses elementos a sua cultura.” (HOUAISS, 2009)

As tradicdes se manifestam através dos eventos, da gastronomia, dos monumentos
arquitetdnicos, nas manifestacGes populares e nos espacos culturais (Figura 3); e entre as festas
tipicas estdo as promovidas por imigrantes. Um exemplo é o ano novo chines, que é uma
comemorac¢ao onde o ano novo segue o calendario lunissolar, o evento reine gastronomia,
dancas e apresentagdes de artes marciais.

Um outro evento que esta enraizado no centro de S3o Paulo é o carnaval, que teve inicio
na cidade na década de 60 e que carrega nas ruas da cidade uma festa livre e democratica, com
expressées culturais e com discurso de movimentos sociais ganhando mais espaco no repertério
dos blocos carnavalescos, geralmente associados a causas: feministas, da populagdo negra, dos
LGBT’S e outras. (TEIXEIRA, 2019)
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Figura 3 - Ano Novo chines e Carnaval de rua, no centro histérico de Sdo Paulo.

Sy ¥

Fonte: Folha Uol, 2020; Estaddo, 2019.

Outro marco cultural é a Virada Cultural, que acontece desde 2005 de maneira anual,
com o intuito de promover cultura através da musica, teatro, histéria e arte por 24 horas,
promovendo vida no centro histérico como mencionado por Zarpelon (2013):

Trata-se de apostar na vocagdo da area central como espago publico apto a receber
milhares de visitantes em busca de oferta cultural diversificada, ali acontecendo de
maneira concentrada durante o periodo de 24 horas. Os eventos programados
ganhariam intensidade capaz de garantir uma vivéncia requalificadora do espago
publico da area central, bem como uma outra e inusitada relagdo com o patrimonio
material (ZARPELON; ABASCAL, 2012 apud ZARPELON. 2013, p. 157.)

A drea central carrega no seu simbolismo as tradi¢des e a cultura em um ambiente
multiplo, onde vozes sdo escutadas com democracia, popularizagdo e diversidade, através da
multiddo que ocupa o vazio central.

4.2, Editais dos Programas Locagao Social e Arrendamento Residencial

Para o presente artigo, foram analisados dois programas de habitacdo de interesse
social, o Programa Loca¢do Social e o Programa de Arrendamento Residencial, ambos
implementados no centro histdrico de Sdo Paulo na gestdao municipal da Marta Suplicy, a analise
foi realizada segundo parametros que asseguram a sustentabilidade e moradia adequada.

4.2.1 Programa Locacao Social

O Programa Locacdo Social (PLS) foi criado em 12 de junho de 2002 pela Resolugdo N2
23 do Conselho do Fundo Municipal de Habitacdo da Prefeitura de Sdo Paulo e tem como
objetivo:

Ampliar as formas de acesso a moradia para a populagdo de baixa renda, que ndo
tenha possibilidade de participar dos programas de financiamento para aquisi¢do de
imoveis ou que, por suas caracteristicas, ndo tenha interesse na aquisi¢do, através da
oferta em locagao social de unidades habitacionais ja construidas.

E um programa promovido pela Prefeitura de S3o Paulo, que “oferta unidades
habitacionais a valores acessiveis de aluguel para o atendimento prioritario e da populagdo de
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baixa renda” (SAO PAULO, 2018). Os agentes que intervém no PLS s3o os seguintes: a
Superintendéncia de Habitacao Popular da Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
(SEHAB/HABI) como Orgdo Gestor; a Companhia Metropolitana de Habitagdo de S3o Paulo
(COHAB-SP) como Orgdo Operador e os locatéarios de iméveis do PLS como beneficiarios. O
financiamento é realizado através do Fundo Municipal de Habitacdo ou de fontes externas
(nacionais ou internacionais).

O PLS procura viabilizar moradia adequada para beneficidrios cujo renda familiar total
seja de até trés saldrios minimos. O programa atende aos beneficidrios do Fundo Municipal de
Habitacdo, prioritariamente: pessoas acima de 60 anos, pessoas em situa¢do de rua, pessoas
portadoras de direitos especiais ou moradores em areas de risco e de insalubridade
(RESOLUCAO CFMH n°23, 2002).

E feita uma retribuicdo mensal através de um valor fixo, onde a capacidade de
endividamento varia de acordo com a renda familiar dos beneficiarios, sendo: renda familiar até
dois salarios minimos corresponderd a 10%, renda familiar acima de dois salarios minimos até
trés salarios minimos correspondera de 10% a 12% e familias com renda familiar acima de trés
saldrios minimos a capacidade de endividamento varia de 13% a 15%.

Cabe aos beneficidrios do Programa Locacado Social: cumprir as obrigacdes definidas no
contrato (observadas as condi¢des de uso do imovel para o uso contratado); servir-se do imével
para o uso contratado (de cardter exclusivamente residencial); atender prontamente as
solicitacbes do 6rgdo operador (COHAB); pagar pontualmente o aluguel e os encargos da
locagdo; restituir o imdvel no estado em que o recebeu; realizar a imediata reparacdo dos danos
verificados no imdvel causados por seus moradores; ndo modificar as formas (interna ou
externa) do imével sem o consentimento (prévio e por escrito) da COHAB; pagar as despesas de
consumo (telefone, energia elétrica, gas, dgua e esgoto) no imdvel; pagar as despesas ordinarias
do condominio; permitir a vistoria do imovel pelo drgdo operador; cumprir integralmente a
"Convengdo de Condominio” e os “Regulamentos Internos” dos prédios e solicitar sua
reavaliacdo socioecondémica a SEHAB/HABI quando houver alteragdo em sua situagdo financeira
(para fins de modificacdo do subsidio).

A COHAB-SP produzira as unidades a serem usadas no PLS seja por construgdo de novas
edificacdes ou aquisicdo e reforma de imdveis existentes. Na producdo ou reforma das
edificacdes destinadas ao programa, devera ser assegurado (sempre que possivel) que a unidade
habitacional tenha medidores individualizados do consumo de dgua, energia elétrica e gas, bem
como espacgos coletivos para as atividades de convivéncia. Entre as areas para producdo de
novas unidades e os imdveis passiveis de selecdo, deverdo ser considerados os seguintes
critérios: maior ou plena utilizagdo dos investimentos ja realizados; menor investimento por
familia ou pessoa; maiores opc¢des de acesso a transporte coletivo e regido que concentra os
maiores indices de emprego (RESOLUCAO CFMH n°23, 2002). No Edital do PLS n3o consta os
tipos de habitacdo, nem as dreas construidas, no entanto, os conjuntos habitacionais ja
implementados pelo PLS constam tipos de habitacdo que variam desde apartamentos
conjugados até apartamentos de um dormitdrio ou apartamento de dois dormitadrios.

O programa Locagdo Social possui seis empreendimentos em S3o Paulo, sendo eles
Parque do Gato, Olarias, Vila dos Idosos, Asdrubal do Nascimento, Senador Feijé e Palacete dos
Artistas (COHAB, 2010), todos localizados na area central, dotada de equipamentos e servigos
comunitarios publicos, além da infraestrutura urbana e de saneamento.
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A andlise da qualidade do Edital do PLS foi realizada com base nos parametros de
moradia adequada, os resultados constam no Quadro 3.

Quadro 3 - Parametros de moradia adequada no Programa Locagdo Social

Parametros Descrigao Valor
Seguranga de posse Locagdo social. Ndo hd seguranga contra despejos
Disponibilidade de

i . Ha tratamento do esgoto, coleta de lixo, abastecimento de dgua potavel
servigos, materiais, L
X - X e rede de energia elétrica.
instalages e infraestrutura

Economicidade Locagcdo mensal correspondente de 10% a 15% da renda familiar

Ndo ha padronizagdo no sistema construtivo, tipos de habitagdo, drea
Habitabilidade construida por unidade e por cdmodo, conforto ambiental.

Atende a vulnerabilidade social, sem regulamentagao para pessoas com
Acessibilidade limitac&es fisicas.

. Proximidade aos equipamentos e servigos publicos
Localizagao .
comunitarios

O Edital do PLS ndo contempla as necessidades da composicdo familiar

Adequagao cultural N . o
e padrdes culturais dos grupos sociais.

Legenda: Atendeu ' Ndo atendeu " Atende parcialmente

Fonte: Elaborado pelas autoras, 2023.

De acordo com o edital, o Programa Locag¢do Social atende de maneira parcial aos
pardmetros de moradia adequada. Para SANCHEZ e SALCEDO (2019), “torna-se uma alternativa
eficaz, flexivel e inclusiva das politicas habitacionais".

4.2.2 Programa de Arrendamento Residencial — PAR

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) foi criado em 1999, como forma de
assegurar o desenvolvimento de programas de interesse habitacional:

Foi instituido com a Medida Proviséria n° 1.823 de 23 de abril de 1999, reeditada e
revogada até ser convertida na Lei 10.188 de 12/02/2001, alterada posteriormente
pela Lei 10.859 de 24/04/2004, para atender a demanda de moradia da populagdo de
baixa renda, sob a forma de arrendamento residencial com a opgdo de compra no final
do arrendamento (ARAUJO, 2007, apud MARTINS. 2016, p.102).

Este é um programa de carater federal sob gestdo da Caixa Econdmica Federal, voltado
para grandes centros urbanos, tendo como origem de seus recursos o Fundo de Arrendamento
Residencial - FAR, que de acordo com a Cartilha (2021) apresentada pela Caixa é composto de
recursos provenientes de fundos e programas governamentais em extingdo e de recursos
obtidos por meio de empréstimo junto ao Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS.
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A Prefeitura Municipal de Sdo Paulo (gestdo 2001-2004), em convénio com a Caixa
Economica Federal (CEF), implementou o PAR para habitacdo da populacdo com renda mensal
de trés a seis saldrios minimos por meio de taxas de arrendamento, onde no final do periodo de
15 anos do arrendamento, as familias tém opgao de comprar os imdveis.

De acordo com a Caixa Econémica Federal (2008), sdo requisitos para candidatar-se ao
PAR:

Ser brasileiro nato ou naturalizado; ser maior de 18 anos ou emancipado; ser detentor
de visto permanente no Pais, no caso de estrangeiro; renda familiar mensal até seis
saldrios minimos para proponentes ao arrendamento de unidades de
empreendimentos inseridos em programas de requalificagdo de centros urbanos ou
recuperagao de sitios historicos; ndo ser proprietario ou promitente comprador de
imével residencial no local de domicilio nem onde pretenda fixa-lo, ou detentor de
financiamento habitacional em qualquer local do pais; ndo ter contrato de
arrendamento anterior rescindido, dentro do Programa, por descumprimento
contratual (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2008).

A taxa de arrendamento inicial do imdvel varia de 0,5% a 0,7% do valor total do imédvel,
sendo pago uma taxa mensalmente no periodo de 180 meses até completar o valor total do
imével. O valor da taxa de arrendamento do imdvel é atualizado a cada periodo de 12 meses, a
contar da data de assinatura do contrato (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2021)

De acordo com o edital do programa os imdveis que fazem parte do PAR podem ser
adquiridos em empreendimentos na planta, recém construidos e/ou imdveis que necessitem de
reforma ou requalificacdo; e é necessario que as caracteristicas tipolégicas construtivas em caso
de imdveis novos ou em planta a serem construidos possuem &rea Util minima de 37m? sendo
compostos por dois dormitdrios, sala, cozinha e banheiro. Na area central de S3o Paulo, o
programa possui alguns empreendimentos que passaram por uma requalificacao, preservando
sua tipologia.

Esta previsto que os imdveis possuam infraestrutura, servigos e equipamentos publicos,
para que seja atendido as necessidades basicas da populagdo residente nos empreendimentos.
O padrdo da producdo do PAR, para Bonates (2008) é verificado na tipologia, na qualidade
construtiva e, sobretudo, na forma de implantagdo dos conjuntos no espago urbano.

De acordo com o convénio assinado com a CEF (maio de 2001), a Prefeitura se obriga a
implantar um conjunto de medidas que facilitem a obtengdo de imdveis com “a redu¢do nos
custos e prazos para licenciamento, a melhoria na qualidade dos projetos e a indicacao de
familias para os empreendimentos viabilizados (...). Também foram criados varios incentivos
fiscais ao programa” (PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO, margo de 2004, p. 15-16).

Seguindo a metodologia de analise da qualidade habitacional com base na
sustentabilidade e na moradia adequada, o Programa de Arrendamento Residencial foi
analisado para compreender se os indicadores do programa atendem aos parametros de
moradia adequada, como representado no Quadro 4.
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Quadro 4 - Parametros de moradia adequada no Programa Arrendamento Residencial

Parametros Descricao Valor

Arrendamento por 15 anos, apds isto o arrendatdrio pode financiar §

Seguranga de posse compra do imdvel, o direito a posse s6 é garantido perante o pagamentd
mensal.

Disponibilidade de

servigos, materiais, | Hé tratamento do esgoto, coleta de lixo, abastecimento de dgua potavel

instalagdes e infraestrutura | e rede de energia elétrica.

. O arrendamento corresponde a uma taxa inicial de 0,5% a 0,7% do valor
Economicidade L
total do imdvel.

Tipologias de habita¢do: apartamentos conjugados, apartamentos com
area util minima de 37m?, no entanto, podem sofrer variagdes quando
L se trata de projetos de recuperacgdo de edificios. No Edital do PAR ndo
Habitabilidade , . . s
constam as areas dos comodos, nem o conforto ambiental. Ndo é

analisada a composig¢do familiar.

Grupos vulneraveis com pessoas de baixa renda e regulamentagdo para
o pessoas com limitagdes fisicas, com apartamentos localizados no
Acessibilidade , . - [ . N
térreo. No Edital ndo consta a drea por unidade de habitagdo e

comodos.

Localizagdao Proximidade aos equipamentos e servigos publicos comunitérios

. O Edital do PAR ndo contempla as necessidades da composigao familiar
Adequacdo cultural . . .
e padrdes culturais dos grupos sociais.

Legenda: Atendeu Ndo atendeu I Atende parcialmente

Fonte: Elaborado pelas autoras, 2023.

CONCLUSAO

A partir do Texto (Programas Locagdo Social e Arrendamento Residencial) e do Contexto
(Centro Historico de Sdo Paulo) é possivel observar a influéncia positiva dos programas
habitacionais para o centro histérico de Sdo Paulo, visando a preservac¢do e reabilitacdo das
edificacdes histdricas para habitagao social.

O Programa Locacdo Social atende aos seguintes parametros de moradia adequada:
disponibilidade de servicos, materiais, instalagdes e infraestrutura; e localizacdo. Atende
parcialmente aos parametros de seguranga de posse, economicidade e acessibilidade. E ndo
atende ao parametro de habitabilidade e adequacdo cultural.

O Programa Arrendamento Residencial atende apenas aos parametros de
disponibilidade de servigos, materiais, instalagdes e infraestrutura e localizagdo; atende
parcialmente aos parametros: de seguranca de posse e acessibilidade; e ndo atende aos
parametros de: economicidade, habitabilidade e adequacao cultural.
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De acordo com a andlise realizada dos editais, os programas Locacdo Social e
Arrendamento Residencial ndo atendem todos os parametros de moradia adequada. Portanto,
recomenda-se que para melhorar a qualidade de habitacdo social, os Editais dos PAR e PLSP
atendam aos parametros de moradia adequada estabelecidos pela ONU (1992).
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