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RESUMO

Este artigo visa a discussao sobre a habitacdo social em cidades médias brasileiras, refletindo sobre as
caracteristicas de sua implantacdo na estrutura urbana, bem como de seus moradores. Tem-se como
estudo de caso a cidade de Presidente Prudente, no interior do Estado de Sao Paulo, por meio de um dos
empreendimentos executados com financiamento do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), do
Governo Federal, o Conjunto Residencial Atalaia. Andlise pds-ocupacional apoia a pesquisa, cuja
metodologia esta baseada em levantamento in loco. Evidencia-se o descaso sobre as diretrizes especificas
do programa; assim como ndo se apresentam direcionamentos de expansdo e adensamento urbanos.
Reproduzem-se os processos de implantacéo da habitacdo social.

Palavras chave: Habitacdo de interesse social, Programa de Arrendamento Residencial, Avaliacao pos-
ocupacional.

ATALAIA RESIDENCIAL — SOCIAL HOUSING IN PRESIDENTE PRUDENTE

ABSTRACT

This article seeks to discuss the social housing in medium-sized cities in Brazil, thinking on its
implementation characteristics in urban structure and its residents. The study case is the city of Presidente
Prudente, in S&o Paulo, state, taking one of the projects implemented with funding coming from the Federal
program “Programa de Arrendamento Residencial (PAR)”, the Residential Atalaia. The post-occupational
survey.supports the analysis whose methodology was on-site survey. It is evident the neglect on the specific
guidelines of the program, also fails to show directions of expansion and urban concentration. It reproduces
the processes of implementation of social housing.

Keywords: Social Housing, Residential Leasing Program, Evaluation post-occupational.
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1. INTRODUCAO

Este artigo tem como finalidade a
discussdo sobre habitacdo de interesse social
executada por meio do Programa de
Arrendamento Residencial — PAR, da Caixa
Econbmica Federal, e tem como estudo de caso o
Conjunto Residencial Atalaia, implantado em
Presidente Prudente, cidade de porte médio do
interior do Estado de S&o Paulo.

Para Lorenzetti (2001, p. 04) a questdo
da moradia deve ser encarada como direito
bésico, integrando o “direito a subsisténcia, o
qual, por sua vez, representa a expressao minima
do direito a vida”. Os processos de urbanizagéo
no Brasil, refletindo no processo de elitizacdo da
distribuicdo de terras e na omissao de politicas
publicas, geraram problemas de acesso a
moradia, caréncia de infraestrutura de
saneamento bésico e de transporte, e reducdo da
gualidade de vida nos centros urbanos.

Historicamente, no Brasil, a politica
habitacional federal tem concentrado parte dos
esforcos em programas voltados a habitagao
social. No governo de Getulio Vargas, em 1938,
foram instituidas as Carteiras Prediais dos
Institutos de Aposentadoria e Previdéncia (IAPS).
Em 1946, foi criada a Fundagdo da Casa Popular,
durante o governo de Eurico Gaspar Dutra. No
inicio da década de 1960, no governo de Janio
Quadros, o Instituto Brasileiro de Habitacdo (IBH)
foi implantado, objetivando o acesso a habitagao
social e a extin¢do das favelas (HONDA, 2011).

No ano de 1964, com o Governo Militar,
foram criados o Sistema Financeiro de Habitacio
(SFH), o Servico Federal de Habitacdo e
Urbanismo (SERFHAU) e o Banco Nacional de
Habitacdo (BNH). Este representou uma inovacao
na politica habitacional por se tratar de um banco,
por corrigir a inflagdo nos financiamentos e

propiciar a interacdo entre os setores publico e

privado, sendo este o executor das obras
(KOWARICK; BONDUKI, 1994).

O BNH entre os anos de 1964 e 1986
financiou uma grande quantidade de habita¢cBes
voltadas a populacdo de baixa renda por meio de
recursos do Fundo de Garantia e Tempo de
Servico (FGTS). Na sua maioria, 0s conjuntos
habitacionais foram implantados nas areas
periféricas das cidades — franjas urbanas ou fora
da malha consolidada, onde se encontra com
maior facilidade areas extensas com o custo do
solo menor, que permitiu a construcdo em grande
escala, barateando o custo da producdo e
adequando a possibilidade de pagamento do
publico alvo (BONATES, 2008).

Esse tipo de implantagdo contribuiu para
a valorizagdo das &reas circunvizinhas a esses
conjuntos. Em suma, a producdo do BNH
ocasionou uma transformagao “na estrutura e na
paisagem urbana da maioria das cidades
brasileiras”, que, juntamente com o modelo da
autoconstrugdo, contribuiram para a “expansao
periférica das cidades brasileiras” (BONATES,
2008, p.148).

ApOs a extingdo do BNH em 1986, numa
conjuntura de crise econdmica, instala-se no pais
um periodo sem politicas claras voltadas a
habitacdo, ocasionando um aumento da
necessidade de habitacdes, repercutida no
aumento da quantidade de favelas e outras
formas de moradias informais. Além destes
fatores, a volubilidade das politicas setoriais que
eram alteradas a cada mandato, criando e
extinguindo programas habitacionais, também
contribuiram para a crise no setor (HONDA,
2011).

A partir de 1995, na Presidéncia de
Fernando Henrique Cardoso, impulsionada pela
Conferéncia HABITAT Il da ONU, em 1996, que
propunha a promocé&o social e ambiental por meio

do “desenvolvimento sustentavel dos
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assentamentos humanos e a aquisicdo de abrigo
adequado para todos” (ANTONUCCI, 2009, p.04),
a questao habitacional tornou-se foco novamente,
resultando em uma Politica Nacional de
Habitacdo (PNH) voltada ao atendimento das
diversas necessidades habitacionais.

Nesse contexto, em 1999, foi criado o
Programa de Arrendamento Residencial (PAR),
por meio da Medida Proviséria n°.1.823/1999 e
ratificado pela aprovacdo da Lei Federal
n°.10.188/2001, cujas caracteristicas buscavam
modificar as conseqiéncias causadas pelos
planos e programas de promocdo de habitacdo
social  anteriores  (LIMA,  2007; CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2008).

A pesquisa que embasa este artigo
buscou compreender a habitacdo social e sua
insercdo em Presidente Prudente-SP, chegando
até a execucdo de empreendimentos financiados
pelo Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), tendo como estudo de caso o Conjunto

Residencial Atalaia.

2. O PAR EM PRESIDENTE PRUDENTE

6] Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) foi criado pelo Governo
Federal em 1999. A Politica Nacional de
Habitacdo (PNH), em vigor a época, apresentava
como aspectos bésicos o foco ao atendimento
das camadas populacionais de baixa renda e a
busca pelo aumento do controle social na gestao
dos programas federais de habitacdo. Essa
politica estava apoiada na descentralizacdo da
execucdo de programas de habitagéo,
saneamento e infraestrutura, atentando as
diferencas regionais da sociedade e suas
demandas.

Nessa perspectiva, o PAR visava ao
financiamento habitacional para populacdo com
renda de até seis (6) salarios minimos; cuja
principal diferenca desse programa aos demais

consistia na ndo aquisicao direta do imovel, por
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meio da figura do arrendamento, no qual o
arrendatario tem a opcdo de compra apés
transcorrido tempo determinado de residéncia no
imovel.

Esse programa foi instituido por meio da
Medida Proviséria n°.1.823/1999, e, em 2001,
aprovado por meio da Lei n°.10.188, sem
alteracgoes. Poderia  apresentar  diversas
modalidades de empreendimentos, mas visava
exclusivamente a executar unidades residenciais
em municipios com populacéo urbana com mais
de 100 mil habitantes (HONDA, 2011).

Os projetos dos empreendimentos
poderiam ser horizontais ou verticais; adquiridos
na planta, em constru¢do, concluidos ou para
reforma; em forma de condominio ou loteamento;
mas a prioridade deveria ser dada para
implantac&o em locais inseridos na malha urbana,
na tentativa de ocupacgéo de vazios urbanos, em
areas com urbanizacdo consolidada, com
obrigatoriedade de infraestrutura minima (vias de
acesso, abastecimento de &gua potavel,
esgotamento sanitario, coleta de lixo sélido, rede
de energia elétrica, transporte urbano publico).

Sao varios os agentes participantes do
Programa de Arrendamento Residencial: a Caixa
Econbdmica Federal como executor
(operacionalizagcdo), o Governo Federal como
gestor, além de outros entes publicos e privados.
O envolvimento dos Poderes Publicos municipais
seria  necessario, objetivando faciltar a
implementacdo dos projetos, indicando areas
priorizadas para sua implantacdo, como as zonas

especiais de interesse social (ZEIS), e fornecendo

informacdes sobre demanda (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2008).
Novos empreendimentos seriam

condicionados pela identificagdo de interessados
na contratacdo de arrendamento pelo Poder
Publico local, cuja selecdo ocorreria a critério da
CAIXA, com antecedéncia de 180 dias da
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previsdo de término da obra, para ocupacdo
imediata apds sua concluséo.

A normatizacdo do PAR, por meio da
CAIXA, apresentava padrdo minimo de
acabamento das unidades, com habitagbes de 2
dormitérios e area Ut minima de 37m2
Verificavam-se dois valores de aquisicdo a
moradia do PAR - “especificacdo padrao” e
“especificacdo minima”®, cuja diferenciagédo
baseava-se no publico destinatario como
arrendatario, sendo que, originalmente, o primeiro
era para renda de até seis (6) salarios minimos,
ou oito (8), se militares, policiais ou profissionais
da seguranga publica, conhecido como PAR 1; e
0 segundo para renda de até quatro (4) salarios
minimos, PAR 2.

Independente da tipologia arquitetdnica
ou do padrao e valor do imével, era determinado
que a quantidade de unidades por
empreendimentos ndo deveria ultrapassar 160,
com o numero méaximo de 500 unidades em um
raio de 2km. Os limites deviam-se a incentivar
conjuntos dentro da malha urbana, principalmente
na ocupacdo de vazios urbanos, e facilitar a
administragcéo dos conjuntos.

A partir de 2003, com a mudanca de
Governo Federal e a criagdo do Ministério das
Cidades (MCidades), a gestdo do PAR passou a
esse Ministério, ocorrendo alteragdes no
programa, como o valor maximo da unidade
habitacional e o prazo de op¢édo de compra, que
passou de 15 anos para aquisicdo a partir do 60°.
més de arrendamento. Outra alteracdo
significativa foi a tendéncia dos locais de
implantacdo dos empreendimentos na franja
urbana, retornando a possibilidade de incremento
no processo segregador urbano.

Entre os anos de 2003 e 2006, no
municipio de Presidente Prudente, cinco (5)
empreendimentos foram aprovados e construidos
nos moldes do PAR, com caracteristicas distintas,

para os dois patamares de renda estipulados pelo
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programa: PAR 1 e PAR 2. A busca pelo
programa nessa cidade foi iniciada por agentes
privados (construtoras, imobiliarias e proprietarios
de terras), interessados em investir no mercado
de habitacdo social.

A distribuicdo espacial na malha urbana
esta baseada na disponibilidade de areas
privadas, sem relacdo com déficit habitacional
setorizado, disponibilidade de servicos e/ou
equipamentos urbanos, ou outro levantamento
elaborado. A Prefeitura Municipal de Presidente
Prudente, nos processos do PAR, participou
apenas com aprovacdo dos projetos junto a
Secretaria de Planejamento, e colaborou com
parte dos cadastramentos de interessados
(HONDA, 2011).

A construtora Embras, de Marilia-SP,
assumiu o primeiro projeto com financiamento do
PAR em Presidente Prudente: Conjunto
Residencial Bela Vista, em novembro de 2003.
Foram mais quatro empreendimentos
construidos, a partir de entdo, Conjunto
Residencial Atalaia (dez. 2003), Conjunto
Residencial Laura (dez. 2003), Conjunto
Residencial Esmeralda (set. 2004) e Conjunto
Residencial Monte Carlo (out. 2006). Entre as
construtoras envolvidas, apenas o Monte Carlo foi
executado por empresa da cidade (Constrinvest).

Em marco de 2009, o Governo Federal
lancou o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), buscando incentivar a producdo e a
aquisicdo de unidades habitacionais voltadas a
familias com renda de até dez salarios minimos.
Isso fez com que o PAR fosse deixado em

segundo plano.

3. CONJUNTO RESIDENCIAL ATALAIA E
AVALIACAO POS-OCUPACIONAL

O Conjunto Residencial Atalaia foi
executado na regido norte da malha urbana de
Presidente Prudente - SP (figura 1), sendo o

Unico dos cinco empreendimentos financiados
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pelo PAR nessa cidade que néo foi implantado na
franja do malha da cidade (figura 2); assim sendo,
€ o0 Unico que ocupou um vazio urbano existente.
No entanto, foi construido como condominio
fechado, tornando-se uma barreira urbana.

Esse conjunto contém onze edificios
multifamiliares de quatro pavimentos, e cada

pavimento com quatro apartamentos, totalizando
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Figura 1. Localizacdo do Conjunto Residencial Atalaia

Fonte: Secretaria de Planejamento — PMPP.

Desenho elaborado por Mayara Albano, 2009.

176 unidades habitacionais. O condominio possui
estrutura linear de assentamento e area de lazer
comum aos moradores (figura 3). Cada unidade
habitacional possui dois dormitérios, sala de estar

integrada com a sala de jantar, banheiro, e
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Conj. Resid. Atalaia

Figura 2. Imagem do Conjunto Residencial Atalaia e seu entorno préximo

Fonte: Google Maps, acesso em 15 nov 2010
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Figura 3. Implantagdo do Conjunto Residencial Atalaia

Fonte: Processo de aprovacao do projeto — Secretaria de Planejamento — PMPP.

Desenho elaborado por Mayara Albano, 2009.

O patamar de financiamento desse
empreendimento € o PAR 1, com financiamento
de unidades para renda familiar de até seis
salarios, ou seja, com renda de até R$1.440,00
na data de entrega das unidades.

O conjunto residencial foi aprovado junto
a Secretaria de Planejamento, Desenvolvimento
Urbano e Habitacdo da Prefeitura Municipal de
Presidente Prudente em dezembro de 2003, e
implantado em 2004; totalizando oito anos no

momento desta pesquisa, realizada em 2009.

A fim de obter dados reais das condi¢des
gue se encontra 0 condominio e seus moradores
foram realizadas entrevistas com 32 moradores,
ou seja, moradores adultos de 18% das unidades,
escolhidos aleatoriamente, e indagados por meio
de questdes objetivas. A amostra de
entrevistados foi composta de 43% de homens e
57% de mulheres, entre 21 e 56 anos.

Entre os moradores entrevistados, como
pode ser verificado no grafico 1, 60% afirmaram
residir no empreendimento desde a entrega das

unidades, ou seja, arrendatarios selecionados
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pela Caixa Econbmica Federal; enquanto 40%
informaram que residem no conjunto habitacional
hd cinco anos ou menos, caracterizando um
desacordo com a proposta do programa que seria
a permanéncia do morador durante o periodo de
arrendamento, evitando a evasdo, compra ilegal

da chave, entre outros problemas.

Gréfico 1. Tempo de residéncia no condominio.

O nivel de escolaridade dos moradores
entrevistados demonstra alto percentual de
populacdo com formacdo superior e pequeno
percentual de populagdo com baixa escolaridade
(gréfico 2), diferindo das médias nacional e
estadual para populagédo de baixa renda, foco da

habitacao social.

Gréafico 2. Escolaridade dos entrevistados.

Uma das exigéncias do PAR, programa
de financiamento do Conjunto Residencial
Atalaia, empreendimento analisado, € a renda
familiar, de até seis salarios minimos. Pode-se
constatar que apenas 23% das familias se
enquadram na faixa de renda exigida, conforme
pode ser verificado no grafico 3. Esse fato
demonstra um descontrole do programa pela
Caixa Econbmica Federal, restringindo as
oportunidades de moradia a familias foco do

programa.
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Na maioria das unidades residem familias
com duas pessoas ou mais, e, durante o periodo
da pesquisa, pode-se constatar a grande
presenca de jovens casais sem filhos ou com

filhos pequenos.

0 desde a entrega das unidades (60%)
O cinco anos (9%)
@ dois anos (22%)

Bl menos de um ano (9%)

No entanto, o nivel de escolaridade esta
equivalente com o percentual de chefes de familia
com emprego fixo e com registro em carteira
(78%), sendo que 87% dos moradores
entrevistados afirmaram que a familia é chefiada
por um homem, e em apenas 8% das familias a

renda é composta por uma Unica pessoa.

O escolaridade ate ensino fundamental (13%)
E escolaridade ate ensino médio (52%)

B escolaridade - superior completo (35%)

Questbes como seguranca e localizacéo
do condominio na estrutura da cidade também
foram abordados na pesquisa. A sensacdo de
seguranca que os moradores tém em relacdo ao
condominio obteve avaliagéo positiva.

Sua localizag&o também foi positiva, pois
h& vias rapidas de acesso e grande mobilidade
urbana; sendo que a maioria dos residentes
possui meios de locomogao préprios e nao

dependerem de transporte publico.
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Grafico 3. Renda familiar.

Esse levantamento possibilita verificar a
realidade de um empreendimento de habitacdo
de interesse social, associando as propostas e

controle dos mesmos.

3.1. Conjunto Residencial Atalaia e andlise
politica

A partir dessa pesquisa, foi possivel
constatar claramente como a politica habitacional
brasileira atua criando espacos urbanos e €
desvirtuada quanto aos seus beneficiados.

O regulamento do PAR exigia, como uma
das prioridades, a inser¢cdo dos empreendimentos
na malha urbana consolidada, ocupando vazios
urbanos. No caso desse conjunto analisado, isso
ocorreu, embora tenha sido elaborado o projeto
como barreira urbana por ser condominio
fechado. Mas importante notar que estimulou a
ocupacdo populacional de regido urbana com
mobilidade, agregando positivamente a
densidade populacional municipal.

Outro fato relevante é a renda dos
beneficiados. Quando da entrega desse
empreendimento de habitacdo de interesse
social, muitas familias que estariam incluidas nos
pardmetros do programa ndo se tornaram
beneficiadas, tendo sido preteridas em beneficio
de outras, com rendas bastante superiores. O
descontrole se inicia na caracterizacdo e renda
familiares.

Também pode ser identificado que parte
dos moradores ndo foram os beneficiados

originais, morando no empreendimento ha poucos

renda familiar entre 3 e 6 salarios minimos (24%)
O renda familiar entre 6 e 8 salarios minimos (36%)

@ renda familiar superior a 8 salarios minimos (40%)

anos. Ou seja, percebe-se que as familias
escolhidas alugaram ou venderam suas unidades,
caracterizando uma situacdo ilegal quanto as
normas do PAR, que visava a fixacdo dos
beneficiados por prazo superior a quinze anos,
por meio do arrendamento.

Assim, observa-se um descompasso
entre as diretrizes do PAR e a realidade
encontrada em um conjunto residencial financiado
por meio desse programa federal de habitagcéo

social.

4. CONSIDERAGCOES FINAIS

Considerando o Conjunto Residencial
Atalaia, foco deste estudo, cujo financiamento
partiu do Governo Federal, por meio do Programa
de Arrendamento Residencial (PAR), verifica-se
gue as diretrizes definidas pelo préprio programa
ndo sao seguidas, assim como o0s objetivos
iniciais da criacdo dessa modalidade de
financiamento foram ignoradas.

Ou seja, ndo ha beneficiados com renda
inferior a trés salarios, assim como 76% dos
moradores ndo se enquadram na faixa de renda
estipulada pelo programa. Também se observou
a falta de controle entre os arrendatdrios iniciais e
0s atuais moradores — contratos de gaveta ou
locatarios, ou seja, a ndo fixacdo das familias
selecionadas nos iméveis.

A relagdo do empreendimento com o
espaco urbano dificulta questdes de
acessibilidade e mobilidade, pois, sendo um

condominio fechado de grandes dimensées, gera
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barreira urbana, que, juntamente com a ocupacao
das areas contiguas, prejudica a circulacdo
intraurbana. Esta questdo ndo é sentida pelos
moradores, conforme verificado na pesquisa, em
funcdo da posse de meio de transporte particular.

A partir desses aspectos levantados,
conclui-se que, apesar da proposta do PAR,
repetiram-se aspectos historicamente verificados

nos conjuntos habitacionais tradicionais

brasileiros.
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