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RESUMO

A urbanizacdo crescente evidencia os desafios para o desenvolvimento urbano
sustentavel. No Brasil, 86% da populagéo vive nas areas urbanas, onde se concentra a
maior parte do déficit habitacional do pais. Ao longo do tempo, varias estratégias foram
desenvolvidas no Brasil para combater o déficit de habitacdes, sendo a mais recente
delas o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), que contratou até o fim de 2019
mais de cinco milhdes de unidades habitacionais. O Programa sofre constantes criticas
quanto a qualidade arquitetbnica e urbanistica dos empreendimentos, seja por
especialistas ou pela opinido popular. A pesquisa tem como objetivo a analise
comparativa do marco legal que regulamenta o PMCMV e os indicadores de
sustentabilidade do ambiente construido. Para tal, a pesquisa baseou-se em indicadores
propostos por trés metodologias de avaliagdo: SBTool Urban, Caderno Minha Casa Mais
Sustentavel, e Avaliacdo da Qualidade da Habitacdo de Interesse Social. Os indicadores
selecionados séo categorizados conforme principios de sustentabilidade definidos a
partir do referencial teérico. Finalmente, o marco legal e os indicadores e principios de
sustentabilidade sdo analisados comparativamente. Dessa forma, a pesquisa concluiu
gue ha limitagdes no marco legal particularmente referentes a integracdo entre as
classes sociais, flexibilidade construtiva e gestdo ambiental, indicando a necessidade de
seu aprimoramento no que tange a essas tematicas. Ressalta-se que 77% dos
indicadores de sustentabilidade da habitacéo social estdo contemplados no marco legal,
com destaque para temas recorrentes na andlise do ambiente construido sustentavel,

nomeadamente, localizac&o, uso misto do solo e manutenibilidade.

Palavras-chave: Habitagdo social. Indicadores de sustentabilidade. Marco legal.

Programa Minha Casa Minha Vida.



ABSTRACT

Increasing urbanization highlights the challenges for sustainable urban development. In
Brazil, 86% of the population lives in urban areas, where most of the country's housing
deficit is concentrated. Throughout the years, several strategies have been developed in
Brazil to fight the housing deficit, the most recent of which being the Minha Casa Minha
Vida Programme (PMCMV), which hired more than five million housing units by the end
of 2019. The Programme is constantly criticized due to the perceived low architectural
and urban quality of the developments, whether by specialists or by popular opinion. The
research aims to develop a comparative analysis between the legal framework that
regulates the PMCMV and indicators of sustainability of the built environment. To this
end, the research relied on indicators proposed by three evaluation methodologies:
SBTool Urban, Minha Casa Mais Sustentavel Handbook and Avaliacdo da Qualidade da
Habitacdo de Interesse Social. The selected indicators are categorized according to
sustainability principles defined in accordance with the theoretical framework. Finally, the
legal framework and the sustainability indicators and principles are comparatively
analysed. The research concluded that there are limitations in the legal framework,
particularly regarding the integration between social classes, adaptability and
environmental management, indicating the need to improve it in this sense. It should be
noted that 77% of the social housing sustainability indicators are included in the legal
framework, with emphasis on recurring themes in the analysis of the sustainable built

environment, namely location, mixed land use and maintainability.

Keywords: Social Housing. Sustainability Indicators. Legal Framework. Minha Casa

Minha Vida Programme.
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1. INTRODUCAO

Em 1950, menos de 30% da populacdo mundial residia em areas urbanas. No Brasil,
mais de 86% da populacdo reside atualmente em &reas urbanas e estima-se que em
2050 esse numero ultrapasse 92,4% (UNDESA, 2018). Com o fendmeno crescente da
urbanizacdo, o desenvolvimento sustentavel do planeta depende, cada vez mais, de
acOes voltadas as cidades (UNDESA, 2019). Ao concentrar continuamente mais
pessoas, atividades econdmicas, interacbes sociais e culturais, as cidades enfrentam
desafios relacionados, principalmente, ao atendimento as necessidades da populacao,
envolvendo questdes relativas a habitacdo, infraestrutura, seguranca alimentar, emprego
e servicos basicos como saude, educacdo e mobilidade. A tendéncia de urbanizacao
deve ser aproveitada para impulsionar o desenvolvimento sustentavel sendo, portanto,
as cidades as principais catalisadoras desse processo de mudanca do paradigma urbano
(UN-HABITAT, 2016).

O propdsito do desenvolvimento urbano sustentavel é maximizar os beneficios da
aglomeracdo e, concomitantemente, minimizar a degradagdo ambiental e outros
potenciais impactos adversos do crescimento do nimero de habitantes sem o0 necessario
respaldo financeiro e de planejamento, como pobreza, desigualdade e excluséo. Para
gue os beneficios da urbanizacdo sejam usufruidos de forma equitativa pela populacéo,
deve ser assegurado, através de politicas publicas adequadas, o acesso a infraestrutura
e servicos basicos de qualidade a todos, com especial atencéo a populacdo mais pobre

e aos grupos socialmente vulneraveis (UNDESA, 2019).

Dentre os diversos problemas enfrentados nas areas urbanas, destaca-se o déficit
habitacional, sendo esse um aspecto essencial para o desenvolvimento urbano
sustentavel. Para além de seu objetivo patente de fornecer abrigo, a habitacdo deve
fornecer seguranca, dignidade, senso de identidade e pertencimento social, oferecendo
algumas das condi¢fes necessarias para o desenvolvimento do individuo. Nesse sentido,
a habitacdo tem papel fundamental relacionado ao principio de inclusdo e direitos
humanos, com a reducdo da pobreza e o estimulo a economia. No entanto, apesar de
ocupar proporcionalmente a maior area de solo urbano no mundo, a habitacdo n&o foi

integrada de forma adequada ao planejamento urbano das cidades (UN-HABITAT, 2015).
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O modelo atual de producéo habitacional resultou no crescimento das areas informais,
no espraiamento e na fragmentacéo das cidades, com favelas, condominios fechados ou
moradias sem ocupacgao (UN-HABITAT, 2015). As cidades estdo se tornando local de
exclusividade ao invés de oportunidade, intensificando a segregacao e excluséo sociais.
Alguns paises conseguiram fornecer habitacdo a precos acessiveis, mas repetiram o
modelo de habitacdo em massa, gerando outros desafios para além da provisdo da
moradia em si, decorrentes principalmente da localizacdo dos empreendimentos. O
acesso a terra continua a ser uma das maiores restricdes para a realizagdo do direito a
moradia adequada, sujeita a valorizacdo em funcao de sua localizacao e acessibilidade.
As habitacOes de interesse social, em geral, apresentam baixa qualidade e estédo
localizadas em areas distantes dos centros urbanos, proporcionando a seus moradores
acesso limitado a infraestrutura, transporte, servicos e oportunidades de trabalho e
subsisténcia (UN-HABITAT, 2015).

O problema habitacional enfrentado atualmente deve persistir, jA que a tendéncia de
urbanizacdo € crescente e estima-se que ocorrera majoritariamente na Africa, Asia,
América Latina e Caribe, que concentram paises em desenvolvimento, alguns dos quais
caracterizados também pelo rapido crescimento populacional e altos indices de pobreza.
A falta de moradia adequada e acessivel deve afetar 3 bilhdes de pessoas no planeta até
2030, tornando evidente a necessidade de enfrentar as questdes relativas a habitacao
para garantir um futuro sustentavel para as cidades (UNDESA, 2019, p. 44). A ONU-
Habitat ressaltou que o déficit qualitativo, que inclui habitacbes inadequadas,
abandonadas e obsoletas, € mais grave do que o quantitativo (UN-HABITAT, 2016, p.48).
Uma habitacdo é considerada inadequada se tiver pelo menos uma das seguintes
caracteristicas: mas condi¢fes fisicas; superlotacao; falta de acesso a servicos; falta de

acesso as funcdes da cidade e oportunidades de emprego (UN-HABITAT, 2016, p.51).

Em geral, as moradias consideradas inadequadas estdo ocupadas por familias de baixa
renda, que ndo podem pagar o mercado formal de habitagdo. As politicas de habitacdo
social sdo, portanto, essenciais para garantir que essas familias acessem o mercado
formal de moradia. No Brasil, o programa governamental para habitacdo social lancado
em 2009 — Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) —, contratou até o fim de 2019

mais de cinco milh6es de moradias para combater o déficit habitacional (BRASIL, 2020).
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Dentre elas, 1,733 milhdo foram destinadas a familias de baixa renda, denominada Faixa
1 pelo programa (BRASIL, 2020). Entretanto, com frequéncia coloca-se em questao a
qualidade arquitetbnica e urbanistica dessas moradias, conforme sintetizado por Cardoso
e Aragéo (2013).

Diante desses questionamentos sobre a qualidade dos empreendimentos habitacionais,
ressalta-se que para alcancar a sustentabilidade urbana, as cidades devem se preocupar
ndo somente com as edificacdes, mas também com as infraestruturas a serem oferecidas
e seus desdobramentos na sociedade, particularmente no que se refere ao combate ao
déficit habitacional. Os indicadores de sustentabilidade, em geral apresentados sob
metodologias de avaliacdo, mostram-se como instrumentos eficazes para estabelecer a
relacdo entre aspectos do ambiente construido e o desenvolvimento urbano sustentavel.
Diferentes metodologias de avaliagdo de sustentabilidade foram desenvolvidas desde a
década de 1990, apresentando variacdes na escala — edificios, bairros, cidades —, e no
enfoque — ambiental, social, econbmico, além de modificacbes para adaptar as
metodologias a contextos especificos (REITH; OROVA, 2015).

Dado esse contexto, a pesquisa se debruca sobre a temética da habitacdo de interesse
social e se volta, particularmente, para o principal programa habitacional brasileiro da
tltima década, o Programa Minha Casa, Minha Vida. Tendo em conta que a producéo de
habitacdo social est4 diretamente relacionada as politicas publicas, e que sua
caracterizacdo é baseada, em geral, nos requisitos minimos estabelecidos por lei e

normas, as perguntas que impulsionaram a realizacao desse trabalho foram:

e Como os indicadores de sustentabilidade para condominios de habitacdo social

estdo referenciados no marco legal existente?

e Como o marco legal pode ser aprimorado para garantir a maior sustentabilidade

do ambiente construido das habitacdes sociais?

1. 1.0BJETIVOS

O objetivo da pesquisa foi analisar se 0 marco legal referente as habitagbes sociais no

Brasil pode ser aprimorado visando a aproximagao ao conceito de sustentabilidade do



21

ambiente construido. Para alcancar o objetivo geral, foram definidos os seguintes

objetivos especificos:

« Identificar indicadores para a avaliacdo de conjuntos habitacionais de interesse social
localizados no Brasil, a partir das metodologias de referéncia;

« Identificar principios de sustentabilidade do ambiente construido que se aplicam a

realidade de condominios de habitacdo social no Brasil;

* Propor aspectos a serem aperfeicoados no marco legal existente a partir dos principios
e indicadores de sustentabilidade para a habitacdo social no Brasil.

1. 2. JUSTIFICATIVA

Considerando o expressivo déficit habitacional brasileiro, a pesquisa visa auxiliar na
promocéao da sustentabilidade de empreendimentos através da analise do marco legal do
maior programa habitacional a nivel nacional na atualidade, o Programa Minha Casa
Minha Vida. Para tal, baseia-se em indicadores, os quais simplificam fenémenos
complexos e fornecem informacgdes precisas, obtidas e analisadas em geral através de
ferramentas de avaliacdo de sustentabilidade. Indicadores s&o importantes para definir
programas e acdes pelos governantes e para avaliar o progresso em relacdo a metas
estabelecidas (SHEN et al., 2011; YIGITCANLAR; TERIMAN, 2015).

Ao relacionar os indicadores com o marco legal existente, é possivel identificar os
obstaculos que a propria legislacdo impde a sustentabilidade dos conjuntos habitacionais
de interesse social. Dessa forma, percebe-se a necessidade de desenvolver estudos que
possibilitem a proposicao de alteracdes para que o marco legal esteja alinhado com a
sustentabilidade pretendida para os conjuntos habitacionais. O desenvolvimento de
habitacdes sociais mais sustentaveis pode gerar beneficios para toda a populacédo com
0 aumento do bem-estar social, a reducéo da emissao de poluentes, maior coesao social

e desenvolvimento econdmico.
1. 3.ESTRUTURA DA DISSERTAQAO

A estrutura da dissertacdo foi organizada em cinco capitulos. No primeiro capitulo,

Introducdo, sdo apresentadas a contextualizagdo e a justificativa da pesquisa,
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enfatizando a intensificacdo do processo de urbanizacdo e os impactos decorrentes,
particularmente, relacionados as questbes de moradia. O capitulo expde também

objetivos e a estrutura da dissertacéo.

O capitulo 2 consiste na contextualizacdo tedrica da pesquisa, envolvendo questbes
relativas a habitacdo de interesse social e a sustentabilidade do ambiente construido. O
capitulo apresenta o conceito de déficit habitacional, o histérico da habitacdo social no
Brasil e examina o Programa Minha Casa Minha Vida até o ano de 2019. Em seguida,
apresenta a contextualizacdo sobre a temética da sustentabilidade do ambiente
construido e as metodologias de avaliacdo que serviram de base para a estruturacao da

lista de indicadores e identificacao dos principios de sustentabilidade da habitagéo social.

O capitulo 3, apresenta os procedimentos metodolégicos utilizados no desenvolvimento
da pesquisa, partindo da selecdo dos indicadores de sustentabilidade da habitacdo social
no Brasil. Em seguida, foram identificados os principios para a sustentabilidade do
ambiente construido em habitacdes sociais, com a funcdo de estruturar a lista de
indicadores e selecionar as diretrizes constantes no marco legal que impactam a

sustentabilidade dos conjuntos habitacionais de interesse social.

No capitulo 4 séo realizadas a avaliacdo e a discussdo dos resultados da pesquisa,
através de rebatimento no referencial teérico apresentado. O marco legal existente é
analisado a partir dos indicadores e principios de sustentabilidade das habitacdes sociais
identificados, indicando o aprimoramento da legislacdo a fim de alavancar a

sustentabilidade dos empreendimentos.

No capitulo 5 constam as consideracdes finais, compreendendo a verificacdo do
cumprimento dos objetivos da dissertacao, apresentacao das dificuldades encontradas e

sugestdes para a continuidade da pesquisa.

Ao fim da pesquisa sao listadas as referéncias bibliograficas utilizadas e apéndices.
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2. HABITAGAO SOCIAL SUSTENTAVEL

Nesse capitulo é apresentada a contextualizacdo teorica da pesquisa, abordando os
temas habitacdo de interesse social e sustentabilidade do ambiente construido.
Inicialmente sé@o apresentados o conceito de déficit habitacional, o historico da habitacdo
social no Brasil e o Programa Minha Casa Minha Vida. Em seguida, € apresentada a
relacdo entre o desenvolvimento urbano sustentavel e a habitacdo, através da
conceituacdo de sustentabilidade voltada ao ambiente construido e apresentacdo das
metodologias de avaliacdo utilizadas como base para o estabelecimento dos indicadores

e principios de sustentabilidade da habitacdo social.

A importancia do tema remete ao direito a habitacédo, que se revela em diversos tratados
em ambito internacional. Esse direito é reconhecido desde 1948, na Declaracao
Internacional dos Direitos Humanos. O artigo 25.1, declara que

“[...] toda a pessoa tem direito a um padrédo de vida adequado para
assegurar a si e a sua familia a saude e o bem-estar, principalmente
guanto a alimentacéo, ao vestuério, a moradia, a assisténcia médica e aos
servigcos sociais necessarios [...]” (UNITED NATIONS, 1948, p. 7, grifo
Nnosso).

O Pacto Internacional sobre Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (1966) em seu
Artigo 11.1 afirma que os estados “[...] reconhecem o direito de todos a um padrao de
vida adequado, incluindo alimentacdo, vestuario e moradia, e a continua melhoria das
condigdes de vida” (CESCR, 1966, p. 6). O Brasil aderiu ao Pacto em 1992, se
comprometendo a tomar as medidas apropriadas para garantir a realizacéo dos direitos
nele expressos estendidos a toda a populacdo, considerando o principio da néao-
discriminagdo. Através da Emenda n° 26, de 14 de fevereiro de 2000, o direito a moradia
também passa a ser considerado como um direito social na Constituicdo Brasileira, ao
lado da educacédo, saude, trabalho e outros (BRASIL, 2000).

O direito & moradia nao diz respeito simplesmente a ter um abrigo. O termo “habitagao
adequada” é interpretado como o direito de viver em um lugar em seguranga, paz e
dignidade (CESCR, 1991). A compreensao de “adequacgéao” é variavel pois depende de

fatores culturais, sociais, econdmicos e ambientais especificos. De forma geral, significa
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ter privacidade adequada, espaco adequado, seguranca adequada, iluminacdo e
ventilacdo adequadas, infraestrutura basica, como agua potavel e saneamento, bem
como localizagdo adequada em relacdo ao trabalho e a instala¢des basicas; tudo a um
custo acessivel (UN-HABITAT, 1996). De acordo com CESCR (1991), para que a
moradia seja considerada “adequada”, devem ser levados em conta no minimo os

seguintes aspectos, independente da particularidade de cada contexto:

e Seguranca juridica de posse: deve-se possuir um grau de seguranca de posse que
garanta protecéo legal contra despejos, assédio e outras ameacas;

e Acessibilidade econbmica: os custos associados a moradia ndo podem
comprometer a satisfacdo de outras necessidades basicas, tais como alimentacéo,
educacéo e saude;

e Habitabilidade: a moradia deve fornecer protecdo contra intempéries e outras
ameacas a saude, bem como a riscos estruturais;

e Disponibilidade de servicos e infraestrutura: fornecimento de agua potavel, energia
e saneamento adequado;

e Acessibilidade: devem ser atendidas as necessidades especificas dos grupos
vulneraveis e marginalizados;

e Localizacdo: a moradia deve permitir 0 acesso a op¢des de emprego, servi¢os de
saude, escolas e outras instalagdes sociais e ndo deve ser construido em locais
poluidos ou perigosos;

e Adequacéo cultural: a identidade cultural e os costumes devem ser respeitados.

Para além dos aspectos fundamentais acima apresentados, destaca-se a importancia da
disponibilidade de infraestruturas de comunicag¢do e informacdo, como servicos de
telefonia e internet, e a participacdo publica na elaboracdo do projeto como forma a

garantir apropriacdo e a adequacao cultural.

O direito a moradia adequada pode ser considerado condicéo essencial para o acesso a
outros direitos humanos e para o desenvolvimento urbano sustentavel (OHCHR, 2009).
Entretanto, mesmo que a moradia atenda aos requisitos para ser considerada
“adequada”, pode nao ser considerada “sustentavel”. A habitagdo sustentavel deve ser

considerada sob uma perspectiva abrangente, levando em consideracédo as dimensdes
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ambiental, social e econbmica e é condicdo essencial para que o desenvolvimento
urbano seja sustentavel. Alguns fatores relacionados a habitacdo, tais como a
localizacdo, a qualidade do projeto, a durabilidade e resiliéncia da construcéo, e o nivel
de integracdo urbana, influenciam diretamente o cotidiano das pessoas, sua saude,
seguranca, despesas, bem-estar e acesso a oportunidades (UN-HABITAT, 2015; UN-
HABITAT, [s.d]a). Portanto, a sustentabilidade da habitacdo deve considerar a qualidade
da moradia e de sua integracao a cidade (ROLNIK, 2010). De acordo com Maricato (2004,
p. 54),

(...) ndo h& como desligar a habitacdo do saneamento, do transporte, dos
servigos urbanos publicos ou privados. A moradia ndo tem autonomia, em
especial, no meio urbano. Ninguém mora apenas em sua casa, mas mora
na cidade. (...) O problema da moradia é o problema da cidade, da
infraestrutura, dos servicos, e, em especial, do solo urbano (...).

A populacéo de renda baixa é a mais afetada pelos problemas decorrentes da falta de
moradia e urbanizacdo, dada sua maior vulnerabilidade e exposicdo aos riscos
ambientais, econdmicos e sociais (PIRES, 2017). A habitacdo informal esta geralmente
associada a falta de acesso a infraestrutura e servicos basicos e gera impacto nas
dimensbes ambiental, social e econémica. As condicdes precarias de moradia podem
aumentar os riscos a saude dos moradores, aumentar 0 impacto ambiental com o
lancamento de esgoto na rede pluvial e a ocupacéo de areas de protecdo, e aumentar 0s
riscos associados a reducdo das oportunidades econémicas, levando ao aumento da
desigualdade social, 0 que mostra a relagdo direta entre a melhoria das condicbes
habitacionais e a melhoria da qualidade de vida (IJSN, 2015; EUROPEAN UNION, 2017).

2.1. HABITACAO SOCIAL NO BRASIL

O Brasil transformou-se rapidamente durante o século XX de uma nacéo rural para
urbana. O processo migratério campo-cidade iniciou-se na década de 1940, quando 31%
da populagao era urbana. Em 1980, a populacdo urbana alcangou quase 68% e em 2010,
quando realizado o ultimo Censo, mais de 84% da populacéo brasileira vivia em cidades
(MARICATO, 2007; RAMOS; NOIA, 2016). Contudo, esse rapido crescimento urbano nao

foi acompanhado pelo desenvolvimento de infraestrutura, servigos basicos e alternativas
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de moradia e emprego, gerando a ocupacado desordenada do solo e o crescimento
continuo das periferias e do mercado de habitacdo informal (UN-HABITAT, 2013;
RAMOS, NOIA, 2016).

Para promover a sustentabilidade em ambito urbano, um dos desafios que o Estado deve
enfrentar esta relacionado ao déficit de moradias. Nesse contexto, define-se a habitacéo
social como aquela diretamente produzida ou financiada pelo Estado, destinada a
populacao de baixa renda (BONDUKI, 1998). O papel do Estado na execugéo do direito
a habitacdo se traduz, portanto, em a¢c6es como medidas legislativas, administrativas ou
politicas que tém como objetivo prover a habitacdo e atender aos aspectos fundamentais
para que a moradia seja considerada “adequada”, conforme caracteristicas previamente

expostas.

Apesar de diferentes planos e programas de habitacdo, com diferentes abordagens e
contextos politicos, o déficit habitacional persiste no Brasil, sendo 87,7% do total em
areas urbanas, concentrado na populacdo com renda familiar de até trés salarios
minimos (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018). A demanda por habitacdo pode ser
atribuida a fatores demograficos, como o0 aumento populacional e altera¢cdes no niimero
e tipo das familias, fatores econémicos, como emprego e renda disponivel, e fatores
financeiros, como a disponibilidade de crédito e politica tributaria do governo (RAMOS;
NOIA, 2016).

2.1.1. Déficit Habitacional

A nocao de déficit habitacional surgiu no inicio do século XX, em decorréncia das
atividades de demolicdo sob o pretexto de embelezamento e higienizagao das cidades.
O deficit habitacional era entendido como a quantidade de habitacbes insalubres,
pertencentes as camadas sociais sem capacidade financeira para substitui-las através
do mercado formal. Desde entdo, o déficit habitacional jA se mostrava um conceito
relacionado a necessidade de prover moradias sociais (CARDOSO; RIBEIRO, 2000). O
calculo do deficit habitacional é importante, portanto, para a compreensao da
desigualdade social e para o estabelecimento de politicas publicas voltadas a assegurar
moradia digna e adequada a todos (IJSN, 2015).



27

Desde 1995, o célculo do déficit habitacional € realizado pela Fundacdo Jo&do Pinheiro
(FJP), sendo que o conceito abrange o déficit quantitativo, ou seja, a deficiéncia de
estoque de moradia, correspondendo a necessidade de incremento desse estoque, € 0
déficit qualitativo, relacionada a inadequacao de moradias existentes, o que nao implica
na necessidade de construcdo de novas unidades. De acordo com a FJP (2017) a
metodologia utilizada para o calculo ocorre através da soma de quatro componentes:
habitacbes precarias; coabitacdo familiar; 6nus excessivo com aluguel urbano; e

adensamento excessivo de domicilios, conforme descrito no Quadro 1.

Quadro 1 Componentes do déficit habitacional

Componentes Descricdo e subcomponentes

Domicilios rasticos: aqueles sem paredes de alvenaria ou madeira
aparelhada, caracterizando edificacdes insalubres.

Habita¢bes precarias Domicilios improvisados: iméveis sem fins residenciais e lugares que servem
como moradia alternativa (iméveis comerciais, barracas, embaixo de pontes
e viadutos, carros abandonados, barcos, entre outros).
Cdmodos: domicilios particulares compostos por um ou mais aposentos

_ y localizados em casa de cédmodo, cortico, cabec¢a de porco e outros.
Coabitagao familiar . _ _ . o _
Familias conviventes secundérias: familias que dividem a moradia com a

familia principal e desejam constituir novo domicilio.

Numero de familias urbanas, com renda familiar de até trés salarios minimos,

Onus excessivo com .
gue moram em casa ou apartamento e gastam mais de 30% de sua renda

aluguel urbano
com aluguel.

Adensamento excessivo Domicilios alugados com um numero médio superior a trés moradores por

de domicilios alugados dormitério.

Fonte: FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018.

A partir da analise dos componentes do déficit habitacional, a FJP aponta o aumento do
peso relativo do “Gnus excessivo com aluguel urbano”, representando em 2015 o
componente de maior grandeza (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018). Esse peso vai
aumentando a medida em que se restringe a andlise a regido Sudeste, em seguida ao

estado do Espirito Santo (Tabela 1).
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Tabela 1: Nimero absoluto de domicilios e percentual relativo do déficit habitacional total por componente

e por localidade em 2015.

Componentes Brasil
HabitacOes precarias 942.631
Coabitacao familiar 1.902.490
Onus  excessivo com
3.177.772

aluguel urbano
Adensamento  excessivo

o 332.850
de domicilios alugados
Total 6.355.743

Fonte: FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018.

14,80%

29,90%

50,00%

5,20%

100%

Sudeste
116.875 4,70%
651.942 26,30%

1.524.860 61,40%
189.178 7,60%
2.482.855 100%

2.1.2. Histoérico da habitacéo social no Brasil

O Brasil apresenta um traco historico de desigualdade e segregacdo socioespacial,
caracterizado pela mé distribuicdo dos investimentos publicos nas areas urbanas, o que
aumenta ainda mais a excluséo social (UN-HABITAT, 2013). As a¢0es estatais no ambito
da habitacao, sintetizadas na Figura 1, inicialmente focavam no controle de precos, o que
nao solucionou problema da falta de moradia, especialmente para a parcela mais pobre
da populacdo. Durante o regime militar (1964-1985), o Banco Nacional de Habitacéo
(BNH) financiou a construcao de quase 5 milh6es de moradias, sendo apenas um tergo

delas destinada a populacdo de baixa renda, beneficiando mais as parcelas de médio

rendimento.

Espirito Santo

7.794

21.978

73.165

6.598

109.535

7,10%

20,10%

66,80%

6,00%

100%
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Figura 1. Sintese do histérico da habitacao social no Brasil.

Lei de Terras Era Vargas Fundacdo Casa Popular
Instituida a propriedade Transicao Agrario — Industrial 1° 6rgéo exclusivo para construggio de
fundiaria rural e urbana Exodo rural e crise habitacional moradias para familias de baixa renda

BNH
Lei do Inquilinato Banco de
.. . .  Congelamento dos aluguéis Precursor do BNH financiamento
Constituicao Falta de moradia . . habitacional
Artigos 182 e 183 Crise econdmica N&o alcanca a

Funcio social da cidade Colapso do BNH camada mais pobre
da populagéo

Intensifica favelizacdo

PNH

Politica Nacional
de Habitacgo tinha
como objetivo
principal garantir o
direito a moradia
adequada a toda a
populacdo
Influéncia das
discusstes em
ambito
internacional na
Conferéncia
Habitat Il

Extincdo do BNH Lei de Parcelamento do solo urbano
Responsabilidades do BNH 1° movimento para controle da
Estatuto da Cidade repassadas a CAIXA PNH especulacdo sobre a terra urbana

Regulamenta os artigos Objetivo garantir o direito a moradia e a
182 e 183 da Constituicdo fungdo social da propriedade

Ministério das Cidades Plano Nacional de Habitacao = PMCMV

Elaboracéo e implementacdo da politica habitacional Ferramenta prevista na PNH para Lancamento do Programa
Supremacia da questdo urbana sobre a unidade habitacional  garantir acesso universal a moradia Minha Casa Minha Vida

Fonte: elaborado pela autora.
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Durante a década de 1990, com a estabilizacdo econdmica, foi criada a condicéo
necessaria para o investimento nas politicas habitacionais, 0 que aconteceu de fato na
década seguinte e envolveu o uso de subsidios governamentais, dado o aprendizado
com as politicas anteriores. O desenvolvimento das politicas habitacionais tornou
evidente a necessidade de investimento na infraestrutura do entorno das moradias.
Mesmo com um elevado ndmero de unidades habitacionais construidas, o PMCMV
sofreu criticas particularmente devido a localizagdo dos empreendimentos, o que

consolida a importancia do espaco urbano para a qualidade das moradias.

2.1.2.1. Leide Terras

O processo de privatizagao do solo urbano tem como marco inicial o ano de 1850, com a
institucionalizacdo da Lei de Terras (BRASIL, 1850). Até entdo, as terras no Brasil eram
concedidas pela autoridade governamental ou simplesmente ocupadas. Com a
promulgacéo da Lei de Terras, ficou instituida a propriedade fundiaria rural e urbana; a
terra passou a ser um bem adquirido com base no poder do capital, ou seja, para ter terra
era necessario pagar por ela (NASCIMENTO; MAIA, 2011). Na pratica, a regulamentacao
dificultou o acesso a terra pelas camadas mais pobres da populacdo, notadamente os
trabalhadores livres, escravos libertos e imigrantes, que foram entdo compelidos a vender
sua forca de trabalho (MARTINS, 1978; GASSEN, 1994). Ao mesmo tempo, ao exigir o
pagamento a vista e em dinheiro no ato da compra (BRASIL, 1850), favoreceu-se a
formacao dos grandes latifindios, concentrando a propriedade da terra rural e urbana na
mao dos mais poderosos, fato esse que teve implicacdes tanto na questao agraria quanto
em ambito urbano (MARTINS, 1978; GASSEN, 1994).

A demanda social por habitacéo e infraestrutura ja era consideravel no inicio do século
XX, especialmente nos grandes centros urbanos, como Rio de Janeiro e Sdo Paulo.
Nesse periodo, o aluguel era a principal forma de acesso a moradia, ndo existindo
qualquer mecanismo de financiamento para aquisi¢do de habitacdo (BONDUKI, 1994). A
baixa classe média, composta por operarios qualificados, funcionarios publicos e
comerciantes, morava nas vilas operarias ou casas de aluguel, produzidas pelo capital

privado incentivada pelo poder publico através de isengfes fiscais. Muitas dessas
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habitacdes, entretanto, eram de baixo padrdo, sendo consideradas tal como corticos, e
junto as favelas abrigavam a populacdo mais pobre, que ndo conseguia ter acesso as

vilas operarias ou as casas de aluguel (FERREIRA, 2005).

Os corticos apresentavam padrdes construtivos e sanitarios muito baixos (UN-HABITAT,
2013). Ainda assim, constituiam um negaocio lucrativo para seus proprietarios devido a
busca crescente por esse tipo de moradia, 0 que demonstrava a necessidade de
habitacdo por parte da populagédo. Dadas as suas condi¢cdes insalubres, os corticos
favoreciam as epidemias e justificavam intervencdes governamentais higienizadoras e
“‘embelezadoras” da cidade, que demoliam as edificagdes em nome da renovagao
urbana, e deslocavam a populacdo que ali habitava para areas menos valorizadas, as
periferias (AZEVEDO, 1988; BONDUKI, 1998), promovendo também uma “higienizagao

social” e fortalecendo a segregacao socioespacial (FERREIRA, 2005).

Durante os anos de 1921 e 1927, ap0s a Primeira Guerra Mundial (1914 — 1918), o
Governo, de carater liberal, mesmo contra a sua ideologia, interveio no mercado,
congelando os precos dos aluguéis. Naquele momento, ocorria uma crise de moradia,
devido a reducao do niamero de novas construces durante a guerra e ao consequente
aumento dos precos dos aluguéis. Com os precos dos aluguéis congelados, os
proprietarios passaram a despejar os moradores, 0 que agravou ainda mais a
necessidade por habitacdo (BONDUKI, 1994). O Governo, resgatando seu carater liberal,
decidiu enfrentar a questéo habitacional atraveés de estimulos a iniciativa privada para a
construcéo de moradias mais baratas. Nesse contexto surgiu a vila operaria, um conjunto
de casas construidas pelas industrias, alugadas a um baixo custo ou oferecidas
gratuitamente a seus funcionarios. Essas casas garantiam condi¢cdes dignas de moradia,
mas ao mesmo tempo conferiam as empresas um controle ideoldgico, politico e moral
aos trabalhadores, na medida em que relacionavam greves e perda do emprego ao
despejo da casa (BONDUKI, 1994).



32

2.1.2.2. A EraVargas

Enquanto nos Estados Unidos se fortalecia a politica keynesianal, de maior intervencéo
do estado na economia, e na Europa era implementado o Estado de Bem-Estar Social?,
em resposta ao liberalismo econémico, no Brasil ocorria a revolucao de 1930, que alterou
a ideologia Estatal de liberal para populista (FERREIRA, 2005). Para garantir sua
legitimacdo no poder, o presidente Getulio Vargas recorreu as massas populares
urbanas, que passaram a representar um importante papel na historia brasileira. Nesse
periodo ocorreu a transicdo do modelo agrario exportador para o desenvolvimento
industrial e o consequente éxodo rural. O esforco de industrializacdo necessitava de mao
de obra na zona urbana, 0 que agravou a ja existente crise habitacional. Reconhecido o
desinteresse da iniciativa privada em produzir moradias para as classes populares,
mostrou-se indispensavel a intervencdo estatal na questdo habitacional (BONDUKI,
1994; UN-HABITAT, 2013).

Com carater populista, as intervencées governamentais no setor de habitacdo buscavam
grande repercussao e visibilidade. O Estado formulou um programa de producao de
moradias e uma politica de protecdo ao inquilinato, que, entretanto, se mostraram frageis
e desarticuladas. Porém, sua importancia ndo deve ser menosprezada, pois significam o
reconhecimento do Estado de seu papel na solucdo do problema de habitacdo, sendo
vista entdo como uma mercadoria especial, onde o interesse social ultrapassa o0s
mecanismos de mercado (BONDUKI, 1994).

1 O keynesianismo deriva das ideias do economista John Maynard Keynes, e constituiu uma abordagem
macroecondmica na qual os Estados desempenham um papel essencial na superagéo de periodos de
estagnacdo econdmica. Isso ocorre através da promocdo de gastos governamentais, que criam um
efeito multiplicador na economia. A politica keynesiana foi fundamental para a recuperacéo da economia
mundial na década de 1930 e na reconstrucdo europeia apés a Segunda Guerra Mundial (HALL, 1989).

2 O Estado de Bem-Estar Social € como convencionou-se chamar os paises nos quais foram adotadas
certas politicas protetivas para a populacao, tais como leis que regulam a jornada de trabalho e salarios,
mediacdo de conflitos entre trabalhadores e empreséarios, pensGes para a populacdo idosa,
desempregados, dentre outras medidas de seguridade social financiadas total ou parcialmente com
recursos publicos. A partir da crise de 1929 e, em seguida, apés a Segunda Guerra Mundial (1939-
1945), as politicas associadas ao Bem-Estar Social expandiram-se principalmente na Europa, passando
a envolver beneficios para ex-soldados, previdéncia publica e medidas para promover o pleno emprego
(SKOCPOL, 1995).
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Em 1937 foram criados os Institutos de Aposentadorias e Pensdes (IAPs), instituicbes
previdenciarias de diferentes setores, como industriarios, comerciarios e bancarios, que
marcam o inicio da produgcdo de conjuntos habitacionais pelo Estado através das
carteiras prediais, atendendo somente aos associados (AZEVEDO, 1988). Os recursos
dos IAPs — provenientes de depositos compulsorios das empresas e trabalhadores — que
nao tivessem destinacdo imediata, poderiam ser utilizados para financiar a construcao
civil na habitacdo social e para a classe média. Apesar de seu objetivo principal ser a
garantia de aposentadoria e pensfes aos associados, foram construidas mais de 120.000
unidades habitacionais para locacdo e aquisicdo de moradia popular. Destaca-se a
qualidade e durabilidade das construcdes, com residéncias amplas e prezando por uma
arquitetura de qualidade (BONDUKI, 1994).

A Lei do Inquilinato, Decreto-Lei n° 4.598, de 20 de agosto de 1942, congelava o valor
dos aluguéis, regulamentava a relacdo entre os proprietarios e inquilinos, além de
estabelecer padrées minimos de construcdo. O congelamento dos aluguéis desestimulou
0 investimento na constru¢dao de novas moradias com a finalidade de locacgéo e forcava
a venda das casas entdo alugadas, restringindo o acesso a habitacdo (MARICATO, 1997;
UN-HABITAT, 2013). Foram registrados também muitos despejos no periodo, sendo a
maneira encontrada pelos proprietarios para fixar um novo valor de locacéo e corrigir 0s
seus rendimentos desvalorizados frente a crescente inflagdo. Essa pratica ampliou a falta
de moradia, e com a crescente demanda e pouca oferta, valorizava ainda mais o preco
que o proprietario poderia cobrar pela habitacdo localizada nas areas centrais e servidas
por infraestrutura (FERREIRA, 2005). Assim, iniciou-se um processo de transformacéao
urbana, com o crescimento da periferia sem infraestrutura urbana, baseada na
autoconstrucéo e nas favelas; a valorizacéo das edifica¢des situadas no entorno de areas
de grandes intervenc¢des urbanas promovidas pelo Estado; e finalmente, a verticalizacéo

pelo processo de demolicdo das edificacées anteriormente alugadas (BONDUKI, 1994).

2.1.2.3. Periodo pré ditadura militar

Em 1946, foi instituida pelo Decreto-Lei n° 9.128, de 4 de abril de 1946, a Fundagéao Casa

Popular (FCP), considerado o primeiro 6rgdo nacional voltado exclusivamente para a
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construcdo de moradias para as familias de baixa renda. Sua criacdo se deu em resposta
a crise habitacional pos Segunda Guerra Mundial (1939 - 1945), agravada pela falta de
investimento privado na constru¢do de novas moradias, decorrente também da Lei do
Inquilinato (BONDUKI, 1994). A FCP se propunha, além de financiar moradia para
populacdo de baixa renda, a realizar atividades complementares, tais como
infraestrutura, saneamento, capacitacdo e pesquisas técnicas (AZEVEDO, 1988).
Entretanto, com os limitados recursos técnicos e financeiros, as atividades
complementares passaram a ser admitidas apenas quando indispensaveis,
concentrando a atuacdo na construcdo de moradias. Foram construidas apenas 18.000
unidades habitacionais entre 1946 e 1964 (UN-HABITAT, 2013), dentre as quais, 294
casas no Espirito Santo (AZEVEDO; ANDRADE, 2011).

Durante o governo de Janio Quadros (1961), quando ocorria uma crise social e
econbmica, foi proposta a reformulacdo da politica habitacional através do Plano de
Assisténcia Habitacional, visando revigorar a FCP, que deveria dar lugar a uma nova
instituicdo, o Instituto Brasileiro de Habitacdo (IBH), criado em 1961 (AZEVEDO,;
ANDRADE, 2011). Segundo Denaldi (2013), o IBH pode ser considerado o precursor do
Banco Nacional de Habitacdo (BNH), pois visava integrar e coordenar a atuacdo dos
diferentes entes relacionados aos assuntos urbanos e a habitacdo social, reconhecendo
a necessidade do planejamento centralizado, combinando solucfes particularizadas para
cada regido. Para evitar a continuidade da descapitalizacao sofrida pela FCP, foi criado
0 reajuste das prestacbes mensais pagas pelo beneficiario, mais tarde chamado de
correcdo monetaria, bem como impostos sobre bens de consumo e contribui¢cdo sobre a
folha de pagamento do trabalhador para financiar as constru¢des. Na ocasido, passou a
ser critério de selecdo e classificacdo dos beneficiarios, além do nimero de filhos e o
tempo de permanéncia na cidade, a estabilidade no emprego, o que afastou as camadas
de renda mais baixa do beneficio da moradia (AZEVEDO; ANDRADE, 2011).

2.1.2.4. O regime militar e o BNH

O regime militar (1964 - 1985) transformou as instituicdes estatais e interveio diretamente

na producgdo do espaco e de habitacdo segundo a légica da iniciativa privada. Tinha por
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objetivo obter o0 apoio das massas populares, simpaticas ao governo derrubado em 1964,
e desenvolver a economia através do estimulo a poupanca, criacdo de emprego e
desenvolvimento da cadeia produtiva ligada a construcao civil (AZEVEDO, 1988). O
regime militar exaltava a casa propria como sinbnimo de bem-estar, influenciando a
queda das casas de aluguel, que em 1942 correspondiam a 75% do estoque total de
moradia, e cairam para 22% em 1990 (UN-HABITAT, 2013).

O Banco Nacional de Habitacdo (BNH), 6rgdo central do Sistema Financeiro de
Habitacdo, foi criado através da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, com o objetivo
de promover o setor da construcdo, estimular a economia e gerar empregos atravées do
financiamento de habitacdes (BRASIL, 1964). O BNH geria 0s recursos provenientes das
poupancas compulsoria e voluntéria, Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE). O sistema articulava o setor
privado, como executor, e o setor publico, como financiador, capaz de se auto sustentar.
Algumas das medidas para evitar a descapitalizacdo do BNH ocasionada pela inflacéo,
tal como ocorreu com a FCP e IAPs, foram a instituicdo da correcdo monetaria dos saldos
devedores, a estratificagdo do mercado por faixas de renda e a remuneragdo do capital
investido. Com essas medidas, a funcao social da habitacédo é colocada em xeque, ja que
tornava mais dificil o acesso da populag¢éo mais pobre a moradia. Nesse contexto, o setor
privado focou nas camadas de renda mais alta por apresentarem melhor remuneracao
do capital (AZEVEDO; ANDRADE, 2011).

Dentre os segmentos de mercado definidos pelo BNH, as Companhias Habitacionais
(Cohabs) estaduais ou municipais eram os agentes de financiamento para as familias
com renda mensal entre um e trés salarios minimos, posteriormente ampliado para cinco
salarios. As Cohabs financiavam integralmente as habitacdes populares com recursos
provenientes do FGTS, diferentemente dos segmentos de mercado econémico e médio.
As experiéncias com diferentes planos de reajuste das prestacdes e sistemas de
amortizacdo mostraram que, com relacéo a habitacdo social, sdo necessarios subsidios
do governo para permitir a populacdo de baixa renda acessar a moradia, sendo
inexequivel uma politica com logica empresarial para esse segmento (AZEVEDO,;

ANDRADE, 2011).



36

A partir das criticas e represalias dos adquirentes, através do abandono do imovel, atraso
no pagamento ou desisténcia, motivadas tanto pela dificuldade em quitar a divida quanto
pela caréncia de infraestrutura nos conjuntos habitacionais, 0 BNH passa a incluir agdes
de desenvolvimento urbano. Dentre outros planos e programas, pode-se citar o Programa
de Financiamento para o Saneamento (Finansa), instituido em 1968, e o projeto
Comunidade Urbana para Recuperacdo Acelerada (CURA) de 1971, que visava a
racionalizacdo do uso do solo urbano e a melhoria na infraestrutura (AZEVEDO,;
ANDRADE, 2011). Dessa forma, o BNH passou a financiar os governos estaduais e
municipais em obras para abastecimento de agua, sistemas de esgoto e drenagem,
pavimentacdo de vias, rede de distribuicdo de energia elétrica e de comunicacao,

transporte publico e servicos como educacéo e cultura (MARICATO, 1987).

Assim, o BNH se consolidou ndo somente como um banco habitacional, mas como
agéncia publica de vocacdo urbana (AZEVEDO, ANDRADE, 2011), o que se tornou
necessario face a distancia que 0s conjuntos habitacionais eram construidos,
particularmente pelas Cohabs, em busca de terras baratas, longe dos centros urbanos e
da infraestrutura existente (MARICATO, 1987). Até 1975, os programas urbanos do BNH
eram voltados a infraestrutura complementar aos conjuntos habitacionais. A partir de
entdo, foram desenvolvidos programas em ambito urbano, independente de abrigarem
programas habitacionais, e programas de apoio aos grandes projetos viarios ou de

criacdo de polos econdmicos, como hidrelétricas ou aeroportos (MARICATO, 1987).

Em 1973 foi lancado o Plano Nacional de Habitacdo Popular (PLANHAP), com objetivos
semelhantes ao BNH, mas destinado a atuar especificamente na erradicacdo do déficit
habitacional. O PLANHAP buscava corrigir os erros do BNH, através de beneficio fiscal,
amortizagdo da divida com o FGTS e o fortalecimento financeiro das Cohabs com a
insercao do segmento econdmico (entre 3 e 5 salarios minimos) em seu programa, o que

reduziu proporcionalmente o percentual de inadimpléncia.

O BNH operou de 1964 a 1986 produzindo quase 5 milhGes de unidades habitacionais
nesse periodo (VALENCA; BONATES, 2010; UN-HABITAT, 2013), sendo a maior parte
na segunda metade da década de 1970. Entretanto, apenas 33,5% do total dessas
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unidades foram destinadas a populacdo mais necessitada, com renda abaixo de trés
salarios minimos (UN-HABITAT, 2013).

Com a dificuldade do BNH em alcancar a camada mais pobre da populagéo, foi
intensificado o processo de favelizacéo e a piora na qualidade das habita¢des. Além do
processo migratorio, ocorreu o adensamento de moradores, com mais pessoas dividindo
0 mesmo comodo, e a piora no nivel de vida da populacao, que deixava suas casas para

viver em favelas pois ndo podiam arcar com 0s custos de moradia.

Nas favelas, as moradias eram em geral construidas pelo proprio morador
(autoconstrucao) e ampliadas gradativamente, a medida que existia renda disponivel,
sem qualquer acao significativa de apoio técnico ou financeiro por parte do governo
(BONDUKI, 2008). A populacao ocupava lugares distantes das areas urbanizadas, sem
infraestrutura, em residéncias insalubres e construidas em loteamentos irregulares
(MARICATO, 1987; BONDUKI, 2008). Esgotadas essas areas, a populacdo passou a
ocupar areas restritas a ocupacao formal — as areas de protecdo ambiental, tal como
beira de rios e cérregos, fundo dos vales, mananciais e encostas (FERREIRA, 2005),
notadamente &reas de risco, colocando-se mais vulneraveis a eventos como inundacoes,
enchentes e deslocamentos de terra (MARICATO, 2000).

Em 1979 foi aprovada a Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, sobre o parcelamento
do solo urbano, que atribuia ao poder municipal as medidas de combate aos loteamentos
irregulares. A aplicacéo da lei ndo representou a eliminagdo dos loteamentos, apenas
inibiu o crescimento daqueles existentes ou a abertura de novos (MARICATO, 1987). A
lei pode ser considerada o primeiro movimento para controlar a especulacdo sobre a terra
urbana, principal obstaculo da producdo de habitacdo social. O Estatuto da Cidade,
aprovado em 2001 e apresentado a seguir, representa um avanc¢o normativo relevante

nesse tema.

A partir de 1980, tem fim o periodo conhecido como “milagre brasileiro”, no qual a
economia apresentou grande crescimento. Segundo Maricato (1987), a economia
nacional entrou em grave crise, com impacto nas acdes do SFH (Sistema Financeiro de
Habitac&o). A populacéo foi gravemente afetada com o arrocho salarial e 0 desemprego.

Com isso, ao mesmo tempo que diminuiu a arrecadacdo do FGTS, aumentou o nimero
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de saques, afetando o montante disponibilizado para financiamento através do BNH, que

entrou em colapso.

2.1.2.5. Nova Republica

Durante o governo de José Sarney (1985 - 1990) ocorreu o0 processo de
redemocratizacdo. Em 1986, as responsabilidades do BNH foram repassadas a Caixa
Econdmica Federal (CAIXA). A CAIXA consistia em um banco comercial, com objetivo
de garantir sua estabilidade financeira e retorno do investimento do capital. Nesse
periodo, os recursos alocados para habitacdo social foram escassos, 0 que agravou a
crise no setor imobiliario (UN-HABITAT, 2013).

Em 1988 foi promulgada a lei fundamental do Brasil, a ConstituicAo da Republica. A
Constituicdo de 1988 traz nos artigos 182 e 183, referentes ao capitulo de Politica
Urbana, a importancia do pleno desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e a
garantia do bem-estar de seus habitantes (BRASIL, 1988). O documento prevé o papel
do Plano Diretor Municipal (PDM) como instrumento béasico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana, a funcédo social da propriedade urbana, os
critérios de desapropriacdo e de reconhecimento de posse. Com relacdo a moradia, 0
direito social foi instituido a partir da Emenda Constitucional n° 26, de 14 de fevereiro de
2000 através da alteracao da redacéao do artigo 6° (BRASIL, 1988).

Em 1990, quando Fernando Collor assumiu a presidéncia, teve inicio um processo de
reducdo das intervencdes estatais na economia. Nesse ano foi criado o Plano de Acao
Imediata para Habitacdo (PAIH) com o objetivo de financiar 245.000 moradias para
populacdo com renda de até cinco salarios minimos, utilizando recursos do FGTS
(VASCONCELOS; CANDIDO JUNIOR, 1996). Foram construidas 200.000 moradias, das
quais quase a metade foi abandonada antes da finalizacéo da obra, devido a paralisacéo
do financiamento com recursos do FGTS, e ocupada ilegalmente (MARICATO, 1998;
BONDUKI, 2008).

Durante a presidéncia Itamar Franco (1992 - 1994), apos o impeachment de Collor,
iniciou-se o processo de transferéncia de atribuicbes aos estados e municipios relativas

aos programas habitacionais, utilizando financiamentos provenientes de fontes
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alternativas (BONDUKI, 2008). A nivel federal, foram instituidos o Programa de Habitac&o
Popular, voltado a populacdo com renda de até trés salarios minimos; o Programa
Habitar-Brasil, destinado a cidades de médio e grande porte; e o Programa Morar-
Municipio, voltado a cidades pequenas. Durante os anos 1993 e 1994, foram financiadas
54.000 moradias para a populacdo com renda de até trés salarios minimos, no ambito
desses programas. Além disso, teve inicio o financiamento direto a pessoas fisicas e ao
produtor, diminuindo a burocracia (MADALENA, 2012). Essas medidas foram, ainda,

pouco significativas frente ao problema de moradia no Brasil.

Durante o periodo presidencial de Fernando Henrique Cardoso (FHC), entre 1995 a 2002,
0 governo visou a estabilizacdo econémica e a continuidade da reducdo da intervencéo
estatal na economia. A retomada da producédo habitacional em larga escala dependia de
fatores como a instituicdo de um sistema de financiamento habitacional, ja existente no
regime militar, e o controle da inflacdo, iniciado no governo anterior de Itamar Franco,
através do Plano Real, e alcancado durante o periodo FHC. Esse fato viabilizou a
rearticulacdo da politica habitacional, que, no entanto, s6 ocorreu na gestao posterior, a
partir de reformas adicionais (DIAS, 2012).

Ainda em 1995, o governo atribuiu o déficit de habitacdo no pais a ma distribuicdo de
renda e a inadequacdo dos programas habitacionais, que ndo levavam em conta as
diferencas nas condi¢@es financeiras da populacéo e as particularidades de cada regiao
(SOUZA, 2005). A partir desse diagnostico, foi criada a Secretaria de Politica Urbana
(SEPURB), que deveria coordenar as acbGes dos diversos Orgdos atuantes no
desenvolvimento urbano e descentralizar a execucdo dos programas de habitacao,
saneamento e infraestrutura para as esferas estaduais e municipais. Em 1996 foi
estabelecida a Politica Nacional de Habitagdo (PNH), com o objetivo principal de garantir
o direito a moradia adequada a toda a populacéo, refletindo a influéncia das discussdes
realizadas no mesmo ano, em ambito internacional, na Conferéncia Habitat II
(LORENZETTI, 2001).

No governo FHC, o financiamento dos investimentos em habitacdo permaneceu atrelado
a recursos do SBPE e do FGTS, o que ja havia se mostrado ineficaz quanto ao alcance

da camada mais pobre da populagdo. O investimento a fundo perdido do orgamento
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publico era diminuto, ndo sendo suficiente para combater o avanco do déficit habitacional,
concentrado na populacdo de baixa renda. Em 1995, a Fundacao Jodo Pinheiro (FJP)
apontou que 85% do déficit habitacional estava concentrado na populagdo que recebia
até 5 salarios minimos (MARICATO, 1998).

A evolucdo no conceito de déficit habitacional, dividido entre a falta da moradia
propriamente e a falta de infraestrutura e servi¢cos urbanos, foi um importante avanco no
periodo, pois a partir de entdo se reconhece a chamada “cidade ilegal”’, aquela sem
infraestrutura e ausente dos planos urbanisticos, e a necessidade de estender os direitos
a essa populacéo. O conceito de déficit habitacional passou a partir de entdo a incorporar
a melhoria dos assentamentos informais nos programas urbanos de habitacdo, somando-
se a construcdo da moradia (MARICATO, 1998). Ocorreu também a diversificacao e
fragmentacado, ainda que articulada, dos programas de habitacdo social, com maior

presenca dos governos estaduais e municipais (DENALDI, 2013).

Dentre os programas a nivel federal, pode-se citar o Pro-moradia e o Habitar Brasil, que
tiveram inicio em 1995, voltados a populacao de baixa renda e destinados a melhoria das
unidades existentes, particularmente nos assentamentos informais (SANTOS, 1999). No
entanto, o baixo investimento alocado aos programas nao resultou em grande impacto
nas questdes habitacionais (DENALDI, 2013). O principal programa da SEPURB era a
Carta de Crédito Individual e Associativa, com subsidios concedidos diretamente ao
beneficiario final para, por exemplo, financiar material de constru¢do e aquisicdo de
imoveis usados, que representou o cerca de 85% dos recursos destinados a habitacdo
entre 1995 e 2003 (SOUZA, 2005; BONDUKI, 2008). Dentre os adquirentes apenas
8,47% tinham renda menor do que trés salarios minimos (BONDUKI, 2008), evidenciando
a dificuldade em atingir o principal publico que demandava moradia. Além disso, a
aquisicdo de imoéveis prontos ndo gerava empregos e impacto nas atividades
econdmicas, e o financiamento de materiais de constru¢do para autoconstrucdo, sem
qualquer apoio técnico, estimulou a produgdo informal de moradia e agravou as
condicdes de habitabilidade das residéncias (BONDUKI, 2008).

Em 1997, foi instituido o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) através da Lei n°

9.514, de 20 de novembro de 1997, que atendia & demanda das instituicbes de crédito e
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do mercado imobiliario, atrelando o mercado de capitais e o imobilidrio. As principais
mudancas ocasionadas pelo SFI foram a possibilidade de alienacao fiduciaria, ou seja,
conceder o préprio imoével como garantia do financiamento; o reajuste das prestacdes
ocorre conforme o mercado, ndo estando mais ligadas ao reajuste salarial ou a definigéo
de gasto familiar maximo com moradia, entdo fixado em 30%; e ndo havia limite de juros,
gue no SFH eram 12% ao ano (SOUZA, 2005).

Em 1999, foi criado por medida proviséria o Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), regulamentado em 2001 pela Lei n® 10.188, de 12 de fevereiro de 2001. O PAR
materializou a ideia da contrapartida municipal e estadual, os quais eventualmente
doavam os terrenos, flexibilizavam as exigéncias urbanisticas de forma a reduzir custos
e realizavam o cadastro e selecdo dos adquirentes (MADALENA, 2012), aspectos que
viriam a constituir futuramente o PMCMV. O PAR se voltava a constru¢do de unidades
para arrendamento social, com a possibilidade de se adquirir o imovel ao final do contrato,
até entdo de propriedade do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), gerido pela
CAIXA. O PAR foi criado como resposta ao nao atendimento da populacéo de baixa renda
pelos programas habitacionais realizados até entéo, priorizando as familias com renda
até seis salarios minimos (SOUZA, 2005). Contudo, devido a rigidez na concessao de
crédito, ndo obteve éxito na solucéo do déficit habitacional, especialmente para as faixas
de menor renda (DIAS, 2012).

2.1.2.6. O Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade, aprovado através da Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001,
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Brasileira no que se refere ao uso da
propriedade urbana, com o intuito de promover o bem coletivo, a seguranca, o bem-estar
dos cidadaos e o equilibrio ambiental. Em seu artigo 2° traca diretrizes gerais para o

desenvolvimento urbano, dentre elas, garante

(...) direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracfes (BRASIL, 2001, p. 1, grifo nosso).
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O Estatuto da Cidade estabelece um novo paradigma legal e politico para o uso e
desenvolvimento do espaco urbano, através de diretrizes para o desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, na tentativa de reverter a tradicao da
especulacdo imobiliaria, segregacdo socioespacial e degradacdo ambiental no
desenvolvimento das cidades (DENALDI, 2013; UN-HABITAT, 2013).

A origem do Estatuto da Cidade remete a 1976, quando teve inicio a elaboracdo da lei
de Reforma Urbana, enviada para debate no Congresso Nacional em 1982. A referida lei
sofreu criticas do setor empresarial por seu forte teor social, ao conceder ao Estado
amplos poderes para desapropriacoes, taxacdo de imével em funcédo da localizacao e
compelir o uso de terrenos localizados em area com infraestrutura, bem como a
concesséo da posse de terra aos moradores urbanos em condicéo ilegal. Em 1983 a lei
sofreu alteragbes, mas nao foi aprovada pelo Congresso. As discussdes acerca da
reforma urbana voltaram a tona na Assembleia Constituinte, em 1987 e 1988, sendo

adicionado o capitulo sobre a Politica Urbana na Constituicdo (MARICATO, 1987).

O Estatuto da Cidade estabelece uma série de normas voltadas para o interesse social
visando a garantia de moradia para todos, a regularizacéo de favelas, o desenvolvimento
urbano, a redistribuicdo de beneficios do processo de urbanizacao, a democratizacdo da
gestdo urbana, dentre outros. O Estatuto prevé mecanismos de aplicacdo de
instrumentos previstos na Constituicdo Federal que visam controlar a especulacao
fundiéria e o0 uso e ocupacéao do solo urbano para garantir a funcédo social da propriedade
urbana (FERREIRA, 2005), tais como Parcelamento, Edificagdo e Utilizacao
Compulsorios (PEUC) e o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo, bem

como traz consigo a nocao das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

O Estatuto também descentraliza para 0s municipios uma série de responsabilidades
relacionadas a moradia e a terra, e estimula o desenvolvimento de capacidade
institucional no ambito local, através da obrigatoriedade para os municipios com mais de
20.000 habitantes em elaborar o Plano Diretor através de processo participativo, através
de debates, audiéncias e consultas publicas, o que altera a abordagem top-down até

entdo adotada (SOUZA, 2005; DENALDI, 2013).
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2.1.2.7. O Ministério das Cidades

O Ministério das Cidades (MCID) assumiu o protagonismo na elaboracdo e
implementac&o da politica habitacional brasileira a partir da primeira metade dos anos
2000. Sua origem remonta ao Projeto Moradia, elaborado em 2000 pelo Instituto
Cidadania, com o envolvimento do governo, setor privado, universidades, movimentos
sociais, Organizacdes N&ao-Governamentais (ONGs), o qual serviu como base do
programa eleitoral do presidente Luis Inacio Lula da Silva na temética de habitagéo e
desenvolvimento urbano. Em 2000, mais de 80% do déficit habitacional brasileiro estava
concentrado na populacéo de baixa renda, mesmo apds anos de politicas habitacionais.
O Projeto Moradia realizou um diagnostico do setor habitacional e procurou estabelecer
estratégias mais eficazes para solucionar esse fato, concentrando-se ndo apenas na
construcdo de novas moradias, mas em intervencdes para suprir a auséncia de
infraestrutura de forma a tornar as moradias “dignas” (BONDUKI, 2008). A moradia digna
deve ser “localizada em terra urbanizada, com acesso a todos 0s servicos publicos
essenciais por parte da populacdo que deve estar abrangida em programas geradores
de trabalho e renda” (MARICATO, 2000, p. 9). O Projeto Moradia enfatizava a
necessidade da aprovacdo do Estatuto da Cidade para combater a especulacao,
propunha a criacdo do Sistema Nacional de Habitacdo, composto pelas trés esferas de
governo (Unido, Estados e Municipios) e coordenado por um novo ministério a ser criado,
o Ministério das Cidades (BONDUKI, 2008).

O Ministério das Cidades (MCID) foi criado através da Lei n° 10.683, de 28 de maio de
2003, com base na supremacia da questdo urbana sobre a unidade habitacional, ideia
defendida pelo Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB) desde o Congresso Nacional de
Arquitetos em 1963 (AZEVEDO; FREITAS, 2014). Para Maricato (2003), ndo se deve
julgar um governo pelo nimero de unidades habitacionais produzidas. Ha que se
considerar a qualidade do espaco em que se insere essa moradia, quanto a sua
localizacdo, infraestrutura, servigos publicos, lazer, acesso a emprego, enfim, o acesso
democréatico a cidade (MARICATO, 1998), em consonancia com 0s conceitos de
“‘moradia digna” proposto pelo Projeto Moradia, e “moradia adequada”, defendido pela
ONU.
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O MCID tinha como objetivo garantir o acesso a moradia digna, a terra urbanizada, a
agua potavel, ao ambiente saudavel e a mobilidade com seguranca; capacitar os quadros
municipais e liderangas sociais para as questdes urbanas; bem como elaborar novas
politicas de saneamento, transporte e habitacdo, considerando uma viséo integrada dos
programas urbanos. Dessa forma, era estruturado em quatro secretarias nacionais:
Habitacdo; Saneamento Ambiental; Transporte, Mobilidade e Transito; e Programas
Urbanos. O MCID tinha como principal 6rgao operador a CAIXA, e os recursos utilizados
eram provenientes do FAR, do Fundo de Amparo ao Trabalhador (FAT) e,
majoritariamente, do FGTS (MARICATO, 1998; BONDUKI, 2008).

A Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano, apds ter recebido contribuicbes no
ambito da 12 Conferéncia Nacional das Cidades, em 2003, partiu da constatacdo que ha
uma crise urbana, e apresentou orientacbes necessarias para que ela seja resolvida.
Identificaram-se a equidade social, maior eficiéncia administrativa, ampliacdo da
cidadania, sustentabilidade ambiental e resposta aos direitos das populacdes vulneraveis
como principios e foram adotadas as seguintes propostas estruturantes: implementacéo
dos instrumentos fundiarios do Estatuto da Cidade; a criacdo do Sistema Nacional de
Habitac&o; promocéo da mobilidade sustentavel e cidadania no transito; novo marco legal
para o saneamento ambiental; capacitacdo e informacédo das cidades (BRASIL, 2004;
BONDUKI, 2008). A Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano tem participacao
popular garantida através do Conselho das Cidades (ConCidades), com natureza
consultiva e deliberativa, e suas atribuicdes dizem respeito ao estudo e proposi¢cao das
diretrizes para a formulacdo e implementacdo da politica, e o0 acompanhamento e

avaliacao de sua execucdo (BRASIL, 2004).

Em 2004 foi instituida pelo MCID a Politica Nacional de Habitacdo (PNH), com o objetivo
de promover acesso a moradia digna a todos os segmentos da populacao,
particularmente as familias de baixa renda. Seus principais componentes séo: Integracéo
Urbana de Assentamentos Precarios, a urbanizacéo, regularizagédo fundiaria e insercéo
de assentamentos precarios, provisdo da habitacdo e a integracdo da politica de
habitac&o a politica de desenvolvimento urbano. Além de garantir o direito a moradia e a
funcéo social da propriedade, a PNH tem como diretrizes o desenvolvimento institucional

dos agentes publicos e privados nos dominios da promocédo a habitacdo; a mobilizagéo
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de fundos; a garantia da qualidade e produtividade da producéo habitacional e a criacao

de um sistema de Informacé&o, Avaliacdo e Monitoramento da Habitacdo (CNM, 2010).

Até 2005, ndo ocorreram mudancas significativas no perfil de renda da populacao
atendida pelos subsidios para habitacdo. O Programa Especial de Habitacdo Popular
(PEHP) e as alteracdes nas regras do Programa de Subsidio Habitacional (PSH), através
da Lei n°® 10.998, de 15 de dezembro de 2004, tiveram pouco impacto no niumero de
familias de baixa renda atendidas. Contudo, a partir de 2005 mudangas expressivas no
cenario politico e econémico interferiram no mercado habitacional. Vinculado a melhoria
do cenario macroecondémico, ocorreu um aumento dos investimentos provenientes de
todas as fontes de recursos, os quais foram dirigidos particularmente a populacdo de
baixa renda; e a desoneragdo da construcdo civil, como forma de estimular o setor
(BONDUKI, 2008).

Em 2005, a PNH foi complementada pela regulamentacéo da Lei n® 11.124, de 16 de
junho de 2005, que criou o0 Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS)
e o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS). O SNHIS constitui o
instrumento principal da PNH, definindo a estrutura institucional para viabilizar os
objetivos de acesso a terra urbanizada e habitacao digna a populacao de baixa renda, de
implementacdo das politicas e programas de investimentos, e de articulagdo das
instituicbes e 6rgaos relacionados ao setor de habitacdo. O FNHIS tem como objetivo
unir recursos provenientes de diferentes fontes para subsidiar acesso a terra urbanizada
e habitacdo digna a populacdo de baixa renda através de programas implementados
pelos estados e municipios (CNM, 2010).

Em 2007, através da Lei n® 11.578, de 26 de novembro de 2007, teve inicio o Programa
de Aceleracdo do Crescimento (PAC), com investimentos destinados, dentre outras
areas, a habitacdo e saneamento, com énfase na Urbanizacdo de Assentamentos
Precérios (UAP). As intervengdes incluem desde a melhoria das moradias e construcdes
de novas unidades, a implantacdo de infraestrutura, tal como redes de agua, esgoto,
drenagem, eletricidade, iluminagéo publica, coleta de residuos, equipamentos publicos e
espacos de lazer (IPEA, 2016). O investimento do PAC estimulou o setor de construcao,

passando a ter um papel central na estratégia de crescimento do pais (DIAS, 2012).
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O Plano Nacional de Habitacéo, elaborado em 2008, é uma das ferramentas previstas na
PNH para garantir a universalizacdo do acesso a moradia digna. O Plano possui
estratégias de curto e longo prazo — nos trés niveis de governo — e tem como uma das

suas principais acdes o Programa Minha Casa Minha Vida, criado em 2009.

2.1.2.8. Programa Minha Casa, Minha Vida

Em 2009, governo langou o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) que tem como
objetivo reduzir o déficit habitacional no Brasil e estimular a economia. O PMCMYV visava
atender a demanda habitacional através da criacdo de mecanismos de incentivo a
producdo e aquisicdo de novas unidades ou requalificacdo de imoveis, prioritariamente
para familias de baixa renda em grandes cidades (BRASIL, 2009; UN-HABITAT, 2013).
A abordagem integrada na provisdo de moradia se faz transparecer no apoio social aos
beneficiarios, traduzida em orientacdes para a manutencédo predial, uso dos espacos

comuns, gestdo condominial, rela¢des de vizinhanca, dentre outros.

Diante de um contexto internacional de crise imobiliria e financeira, o PMCMV foi
considerado uma resposta anticiclica para evitar os seus impactos negativos, através da
dinamizacdo do setor da construcdo civil, com a adicdo de 26 bilhdes de reais em
subsidios aos recursos do PAC (BONDUKI, 2009; FERREIRA, 2012; DENALDI, 2013).
O PMCMV teve importante impacto econbmico por estimular a cadeia produtiva de
construcéo e a geracao de empregos, bem como aumentar a arrecadacao de impostos e
o poder de compra da populagdo, o que por sua vez, estimula o mercado interno e,

novamente, proporciona o aumento da receita publica (UN-HABITAT, 2013).

Em um periodo de onze anos (2009 a 2019), o PMCMV foi dividido em trés fases, sendo
a primeira langada através da Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009. A segunda fase do
programa foi sancionada através da Lei n® 12.424, de 16 de junho de 2011. Finalmente,
a terceira fase foi langcada em marco de 2016, ndo sendo, entretanto, regulamentada por
lei. A ultima fase do PMCMV coincidiu com um contexto de fraco desenvolvimento

econdmico e impasses politicos no nivel federal.

A meta inicial do PMCMV consistia na construcdo de um milhdo de unidades

habitacionais, sendo 80% destinadas a populacdo com renda de até 6 salarios minimos,
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equivalente as faixas 1 e 2 de renda (UN-HABITAT, 2013; LINKE et al., 2016). Até 2019
foram contratadas mais de cinco milhdes de unidades habitacionais, sendo cerca de 93%
delas destinadas a populacdo com renda de até 6 salarios minimos, conforme Tabela 2
(BRASIL, 2020). No entanto, apenas 34% do total de unidades habitacionais produzidas
entre 2009 e 2019 foi destinado a faixa 1, a qual, de acordo com a Fundacdo Jo&o
Pinheiro (2018), representa 77% do déficit habitacional no Brasil.

Tabela 2: Quantidade de unidades habitacionais do PMCMV contratadas entre 2009 e 2019 por grupo de

renda.

-- 274.103 - 244.669 13.213
-- 100.266 - 248.438 55.392
-- 358.236 - 292.468 22.045
-- 481.697 - 320.359 26.444
-- 185.649 - 318.775 30.651
-- 20.843 - 314.595 36.362
-- 37.711 427 267.999 46.587
-- 22.180 35.010 264.681 39.929
-- 106.285 67.171 261.313 45.174
-- 1.500 31.999 254.285 44.661

Fonte: BRASIL, 2020.
Nota: dados adaptados pela autora.
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Mantendo o papel assumido desde o fim do BNH, a CAIXA, enquanto principal®
operadora da politica habitacional no Brasil, faz a gestdo dos recursos destinados ao
PMCMV, nomeadamente o FAR e 0 FGTS (RAMOS e NOIA, 2016), A CAIXA transfere a
moradia aos beneficiarios da Faixa 1, com renda familiar de até 1.800 reais logo apds a
conclusdo da obra. Os beneficiarios devem efetuar pagamentos mensais que
representem no maximo 10% da renda familiar, variando entre 80 e 270 reais, ao longo
de 10 anos, medida essa considerada como forma de aumentar o comprometimento do
beneficiario, mais do que um mecanismo de recuperacao do investimento, ndo havendo
risco de despejo em caso de ndo pagamento (UN-HABITAT, 2013). As Faixas 2 e 3
adquirem a moradia através de financiamento convencional, sendo que a Faixa 2, com
renda familiar de até 4.000 reais, tem acesso a subsidios parciais no valor da propriedade
e reducédo nos custos do seguro e acesso ao Fundo Garantidor. A Faixa 3, composta por
familias com renda de até 7.000 reais, ndo se beneficia de subsidios, mas tem reducéo
nos custos do seguro e acesso ao Fundo Garantidor (RAMOS e NOIA, 2016). Além do
setor privado, as construgcdes podem ser executadas por movimentos sociais ou
organizagfes comunitarias, que acessam os subsidios através do PMCMV Entidades,
caracterizado pelo sistema autogerido e distribuicdo das unidades para os beneficiarios

ao fim da obra.

Além do perfil de renda, os beneficiarios podem ser escolhidos por viverem em areas de
risco, serem vitimas de desastres naturais ou familias chefiadas por mulheres. Os
beneficiarios séo distribuidos de forma aleatéria nas unidades habitacionais, de forma a
garantir o mix social. Entretanto, um conjunto habitacional deve ser destinado a apenas
uma faixa de renda (1, 2 ou 3), o que indica uma segregacao de natureza socioecondémica
nos empreendimentos, podendo induzir ao surgimento de guetos e a estigmatizacao dos

moradores.

A Medida Provisoéria n° 514, de 01 de dezembro de 2010, posteriormente convertida na
Lei n°® 12.424, de 16 de junho de 2011, estabelece a segunda fase do PMCMV e traz

modificacdes quanto a primeira fase do programa, dentre as quais pode-se destacar a

3 A partir de 2012, o Banco do Brasil também passa a ser responsavel por contratacdes no ambito do
PMCMYV, ainda que a CAIXA mantenha a gestdo da maior parte dos recursos (montante superior a
80%).
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autorizacdo para desenvolvimento de atividades comerciais nos empreendimentos e a
responsabilizacdo dos municipios no apoio aos beneficiarios antes e depois da ocupacao.
A segunda fase do programa tinha como meta “promover a produg¢do, aquisigao,
requalificacdo e reforma de dois milhdes de unidades habitacionais, a partir de 1° de
dezembro de 2010 até 31 de dezembro de 2014” (BRASIL, 2011d). A lei aponta requisitos
relacionados a localizacdo do terreno e infraestrutura basica, como vias de acesso,
abastecimento de agua e energia e sistemas de esgoto e drenagem; e determina que 0s
municipios se comprometam a instalar ou ampliar servicos basicos, como saude,

educacao, lazer e transporte publico (BRASIL, 2011b).

A criacdo do PMCMV reflete, dentre outros fatores, a énfase na reducdo das
desigualdades sociais preconizada pelo governo a partir de 2003. A abordagem proposta
pelo programa pressupde maior participacdo do Estado na politica habitacional, através
da concesséao de subsidios e participacao de bancos publicos. Além disso, séo oferecidas
condicBes favoraveis para envolvimento do setor privado, criacdo de empregos e reforco
do crescimento econémico. O PMCMV se beneficiou de uma conjuntura favoravel,
marcada pelo crescimento econdmico do pais (a despeito do cenario econémico
internacional afetado pela crise de 2008) e melhoria institucional na tematica da
habitacdo, através do Estatuto da Cidade, Plano de Desenvolvimento Urbano, SNHIS,
FNHIS, PNH e o Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab).

Dentre os intervenientes do PMCMV (Quadro 2), os governos estaduais e municipais
exercem um papel geralmente subestimado. S&o eles que devem garantir a concordancia
dos projetos com o Plano Diretor e com os principios de sustentabilidade urbana,
considerando seu poder de decisdo quanto a localizacdo dos terrenos destinados a
habitacdo social, a provisdo de infraestrutura e servigos publicos, e a aplicacdo dos
instrumentos urbanos previstos no Estatuto da Cidade, a fim de evitar a especulacao

fundiaria.
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Quadro 2: Intervenientes e suas atribuicées no PMCMV.

Intervenientes
Ministério do

Desenvolvimento

Regional

Caixa Econbmica

Federal

Banco do Brasil

Governos estaduais e

municipais

Movimentos Sociais e
Organizacgbes

Comunitarias

Setor privado

Atribuicées no PMCMV

Gestor do PMCMV através da Secretaria Nacional de Habitagcdo. Define sua
operacionalizacao através de leis, decretos, diretivas, instrucdes e regras
para todas as modalidades de provisdo de moradias dentro do Programa de

Moradia Urbana e Programa de Moradia Rural

Gere a maior parte dos recursos alocados para subsidios e financiamentos
dos Programa de Moradia Urbana e Programa de Moradia Rural. Define
critérios técnicos de projeto e, através de sua rede de agéncias, tem um
importante controle na implementag&o e monitoria do Programa. Gere o

estoque e distribui entre os beneficiarios do Grupo 1

Em 2012, o Banco do Brasil passa a também operar parte dos recursos
destinados para o PMCMV. Contudo, a CAIXA continua a ser a principal

operadora, sendo responsavel por 87,2% das contratacdes em 2018.

Selecionam e cadastram potenciais beneficiarios, contribuem com
contrapartidas, que podem ser recursos financeiros, provisao de
infraestrutura ou disponibilizacéo de terra, aprovam os projetos,
desempenhando importante papel nos aspectos de inser¢cédo urbana e
localizacéo dos empreendimentos na malha urbana, e sdo responsaveis

pela implementacdo de programas sociais pos-ocupacao

Organizam e cadastram demanda, adquirem terra, elaboram, executam e
gerem projetos do PMCMV Entidades

Se encarrega da constru¢éo da maior parte das unidades habitacionais.

Pode comercializar moradias para familias dos Grupos 2 e 3.

Fonte: BRASIL, 2009; BRASIL, 2011b.

Apesar dos impactos positivos do PMCMV nas politicas sociais e econdmicas,

frequentemente sdo apontados desafios como a falta de integracdo urbana e de

infraestrutura no entorno dos empreendimentos — decorrentes em geral da sua

localizacdo —, além da gestédo pdés-ocupacao, particularmente em condominios. A opgao

por esse tipo de empreendimento é questionada devido a implicacdes que gera no
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entorno urbano, com a ma integracao a malha urbana, a pouca vitalidade nos espacos
publicos, ja que privatiza os espacos de lazer e interacdo, a consequente inseguranca e,
devido a concentracdo de um grande numero de moradores, 0 aumento substancial na
demanda em escolas, unidades de salde e sistema de transporte (UN-HABITAT, 2013).

Rufino (2015) argumenta que

(...) o predominio da forma condominio, a precariedade dos espacos
coletivos e a auséncia de espacos publicos que estimulem a integracao e
sociabilidade nos empreendimentos e com a vizinhanca reforcam ainda
mais uma urbanizag&o privatizada que tende a exacerbar a segregacao e
guetificacdo dos mais pobres na cidade (RUFINO, 2015, p. 69).

A localizac&o dos terrenos destinados ao PMCMYV é vista como elemento fundamental
para 0 seu sucesso, e o alto preco da terra urbana se mostra como o principal
constrangimento a provisdo de moradias sociais adequadas (MARICATO, 1998). Para
garantir a boa localizagédo dos empreendimentos, 0s governos locais devem intervir no
controle do uso, ocupacdo e especulacdo das terras urbanas. O principal instrumento
para este proposito é o Plano Diretor, através do qual autoridades locais podem introduzir
instrumentos urbanos que expandem o acesso de terra bem localizada para a producao
de moradias para familias de baixa renda, tais como Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS); Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulsérios (PEUC); Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) Progressivo; Desapropriacdo com Titulos da Divida Publica; e
Consoércio Imobiliario (UN-HABITAT, 2013).

Desde a segunda fase, langcada em 2011, o PMCMV tem promovido esforgos em favor
da sustentabilidade dos empreendimentos, inclusive referentes a sua localizacdo. A
Portaria n° 325 de 7 de julho de 2011 (BRASIL, 2011c) aumenta o mix social ao prever
que 3% das unidades habitacionais do PMCMYV devem ser reservadas a pessoas idosas.*
Através do Anexo IV da Portaria n° 465, de 3 de outubro de 2011, foram estabelecidos
critérios para elaboracdo dos projetos, tal como a autorizacdo da instalagcdo de
equipamentos para reduzir o consumo de agua, como torneiras com arejadores e

valvulas de descarga de duplo acionamento, e a obrigatoriedade das edificacdes

4 Esta portaria incorpora o que é previsto na Lei 12.418, de 9 de junho de 2011, que modifica o Estatuto
do Idoso e prevé que 3% das unidades habitacionais residenciais devem ser reservadas para o
atendimento de pessoas idosas (BRASIL, 2011a).
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unifamiliares em ter sistemas de aquecimento solar se localizadas nas regides Sul,
Sudeste e Centro-Oeste do pais. A Portaria n° 168, de 12 de abril de 2013 (BRASIL,
2013) revogou a Portaria n° 465 de 2011, e traz a necessidade de proposta, por parte do
municipio, de insercdo de empreendimentos de maior porte na estratégia de
desenvolvimento regional, bem como a contratacdo de equipamentos publicos de
educacado, saude e outros. A Portaria n® 643, de 13 de novembro de 2017 (BRASIL,
2017Db), definiu as condi¢cfes gerais para instalacao de sistemas alternativos de geracao
de energia, e a Portaria n° 660, de 14 de novembro de 2018, contemplou varias medidas
de sustentabilidade a nivel urbano e da unidade habitacional, incluindo a determinacao
do atendimento & norma Brasileira de Desempenho, NBR 15575 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013).

Em adicdo as diversas Portarias, o Ministério das Cidades langcou em dezembro de 2017,
como resposta aos principais desafios do PMCMV, a Colecao de Cadernos Minha Casa
+ Sustentavel. A Colecdo apresenta um conjunto de parametros e recomendacfes
técnicas a respeito da insercdo urbana dos empreendimentos. Para alcancar a
sustentabilidade das habitagcbes, deve-se considerar a localizagdo dos
empreendimentos, geralmente na periferia das cidades. Este espraiamento, apontado
como trago histérico da construcdo de moradia popular no Brasil, € um dos elementos
que compbem padrdes de construcdo de cidades insustentaveis, reforcando a
segregacao socioespacial (FERREIRA, 2012; RUFINO, 2015). Diante da dificuldade de
uma politica publica responder as causas histéricas que levaram ao elevado preco da
terra urbana e a exclusdo social nas cidades, ferramentas como os Cadernos tém

potencial em mitigar tais causas e aumentar o bem-estar dos beneficiarios do PMCMV.

2.2.  SUSTENTABILIDADE DO AMBIENTE CONSTRUIDO

As discussdes acerca da sustentabilidade surgiram no inicio da década de 1960, com o
denominado “Clube de Roma”, evoluindo com a publicagcdo do livro “Limites do
Crescimento” (MEADOWS et al., 1973), o qual demonstrava através de modelagens
matematicas a insustentabilidade do modelo de desenvolvimento (producdo e consumo)

até entdo adotado.
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Em 1987, a Comissdo Brundtland definiu no relatdorio Our Common Future o
desenvolvimento sustentavel como aquele que atende as necessidades presentes sem
comprometer a capacidade das geracbes futuras em satisfazer as suas proprias
necessidades, sendo compreendido por trés dimensdes principais — social, ambiental e
econdmica (UNITED NATIONS, 1987). Por ndo conter detalhes precisos, essa definicdo
€ aberta a variadas interpretacdes, o que permite seu uso por diferentes stakeholders
(TWEED; SUTHERLAND, 2007), sendo, portanto, a mais comumente utilizada.

O conceito de sustentabilidade vem sendo amplamente difundido, especialmente a partir
de 1992, quando ocorreu no Rio de Janeiro a Conferéncia das Nacfes Unidas sobre o
Meio Ambiente e o Desenvolvimento, conhecida como Cupula da Terra, Rio-92 ou Eco-
92. Ao final do evento, foi firmada a Declaracdo do Rio sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento, que coloca o ser humano como centro das preocupacdes para o
desenvolvimento sustentavel e estabelece principios, tais como a erradicacdo da
pobreza, melhoria da qualidade de vida de todos, protecdo do meio ambiente e combate
a sua degradacdo (UNITED NATIONS, 1992a). A Agenda 21, um dos principais
resultados da conferéncia, elaborou como esses principios poderiam ser alcancados
através, dentre outras acdes, da promocdo de assentamentos humanos sustentaveis
(UNITED NATIONS, 1992b). Dessa forma, a Agenda 21 direcionou esforcos e estimulou
o planejamento de iniciativas locais constituindo a base do desenvolvimento urbano
sustentavel (KOULOUMPI, 2012).

Em 2000, firmou-se no ambito da Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU) um acordo
internacional estabelecendo metas de desenvolvimento para serem atingidas até 2015:
0s Objetivos de Desenvolvimento do Milénio (ODM). Entretanto, os ODM nado se
debrucaram especificamente sobre os desafios urbanos. Em 2012 ocorreu a Conferéncia
das Nacdes Unidas sobre o Desenvolvimento Sustentavel, conhecida como Rio+20, a
partir da qual foi elaborado o documento The future we want. O documento destaca a
necessidade de uma abordagem integrada para o desenvolvimento urbano sustentavel,
e coloca como prioridade a garantia do acesso a moradia, infraestrutura e servigcos
basicos para toda a populagcdo, com especial atencdo aos grupos marginalizados
(UNITED NATIONS, 2012).
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A evolucédo do entendimento acerca do conceito de desenvolvimento urbano sustentavel
revela o esforco em torna-lo uma referéncia para politicas e para 0 comportamento de
diferentes atores. Destaca-se nesse sentido, em seguimento aos ODM, o
estabelecimento dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), que constituem
um acordo global e apresentam indicadores para diversas areas a serem alcancados
entre 2015 e 2030. O grupo de trabalho da ONU-Habitat, no ambito das discussdes para

definicdo dos ODS, definiu o desenvolvimento urbano sustentavel como

a manifestacdo espacial dos processos de desenvolvimento urbano que
criam um ambiente construido com normas, instituicdes e sistemas de
governancga que capacitam individuos, familias e sociedades a maximizar
seu potencial, otimizam o0s servicos criando residéncias e bairros
dindmicos; além disso, planejam, constroem, renovam e consolidam
cidades, restringindo os impactos adversos ao meio ambiente, ao mesmo
tempo em que protegem a qualidade de vida, as necessidades e a
subsisténcia de suas populacgdes presente e futura (UN-HABITAT, [s.d]b).

A sustentabilidade urbana foi incorporada aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
por meio do ODS 11, que visa “tornar as cidades e os assentamentos humanos
inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis”. Assim, no lugar de apresentar a definicao
do termo, o ODS 11 apresenta metas concretas para a sustentabilidade urbana, dentre
as guais destaca-se 0 acesso a habitacdo adequada e servigos basicos (UN-HABITAT,
2018).

Apéds a Conferéncia Habitat Ill, em 2016, a ONU-Habitat lancou a Nova Agenda Urbana
(NAU), que constitui um compromisso politico global para promover o desenvolvimento
urbano sustentavel. Sua implementacéo visa contribuir para a consecucao integrada da
Agenda 2030 e dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel, em especial do ODS 11
(UNITED NATIONS, 2017). A NAU considera que o desenvolvimento urbano sustentavel
estd baseado nas dimens@es integradas e indivisiveis: social, econdmica e ambiental. A
partir da visao holistica e com o envolvimento de diferentes partes interessadas, a NAU
se compromete transformar a maneira em que as cidades e os assentamentos humanos

sao planejados, projetados, financiados, desenvolvidos e administrados.
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2.2.1. Metodologias de Avaliacdo da Sustentabilidade do Ambiente Construido

As discussbfes acerca da sustentabilidade promoveram o surgimento de diversas
metodologias de avaliacdo e selos de certificagdo voltados ao ambiente construido, que
variam desde a fase do ciclo de vida (projeto, construcdo, operacdo), a escala de
aplicacao (pais, cidade, bairro, edificio) e a particularizacdo, conforme o uso (residencial,
comercial, educacional, hospitalar, etc.) ou de acordo com a localizacdo. Como o contexto
de cada localidade - pais, cidade, bairro ou vizinhancga - é distinto, a metodologia deve
refletir as particularidades e prioridades do lugar (UNDESA, 2013; INTERNATIONAL
ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION, 2016).

A importancia das metodologias de avaliacdo da sustentabilidade se deve a sua
contribuicdo como instrumento para o planejamento estratégico e tomada de decisdo
para entes governamentais, organizacdes internacionais e ndo-governamentais, atraves
da estruturacdo de informacdes necessarias, da avaliacdo do progresso frente a metas
estabelecidas, da indicacdo de tendéncias e seu monitoramento (GUIJT; MOISEEV,
2001; VERA; LANGLOIS, 2007; KOULOUMPI, 2012). Em geral, os indicadores
simplificam fendmenos complexos e fornecem informacgdes precisas e acessiveis por
varios publicos, incluindo cientistas, planejadores, gestores politicos, educadores e a
populacdo em geral (SHEN et al., 2011; YIGITCANLAR; TERIMAN, 2015; U.S. GLOBAL
CHANGE RESEARCH PROGRAM, 2016).

As certificacdes emitidas por um organismo autorizado representam a acreditacdo que
um determinado produto, edificagdo ou espaco urbano, atende aos requisitos definidos
em geral através de indicadores e parametros (ANDRADE; LEMOS, 2015). Em 1993 foi
lancada a ferramenta Building Research Establishment Environmental Assessment
Method (BREEAM), voltada para a avaliacdo de edificacbes. Essa metodologia de
certificacdo serviu de base para o desenvolvimento de outras ferramentas, em geral
concentradas nas questdes ambientais, tais como Sustainable Building Tool (SBTool),
em desenvolvimento desde 1996 por uma equipe internacional; Hong Kong Building
Environmental Assessment Method (HK-BEAM), lancado em Hong Kong em 1996;
Leadership in Energy and Environmental Design (LEED), lancado nos Estados Unidos

em 1998; Sustainable Building Assessment Tool (SBAT), desenvolvido na Africa do Sul
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em 1999, considerado o primeiro meétodo a incluir as dimensdes social e econémica na
avaliacdo; Comprehensive Assessment System for Building Environmental Efficiency
(CASBEE), lancado no Japdo em 2001; Green Star, lancado na Austrédlia em 2003
(AULICINO, 2008; NGUYEN; ALTAN, 2011). No Brasil, o processo de certificagdo Alta
Qualidade Ambiental (AQUA), adaptado do sistema de avaliacdo francés Haute Qualité
Environnementale (HQE), foi lancado em 2008 e é considerado o primeiro método

brasileiro de certificacdo da sustentabilidade de edificacbes (AULICINO, 2008).

Somente a partir dos anos 2000 as metodologias de avaliacdo da sustentabilidade do
ambiente construido comecaram a se voltar para o espaco urbano, quando se percebeu
gue a avaliacdo do edificio como uma sistema isolado nédo era suficiente para alcancar
as metas de sustentabilidade, uma vez que os edificios influenciam e sdo influenciados
pelo ambiente urbano (SHARIFI; MURAYAMA, 2014). Desde ent&do surgiram diversos
sistemas de avaliacdo de espacos urbanos, tais como CASBEE for Urban Development
(CASBEE-UD) lancada em 2006 no Japdo; BREEAM Communities, lancada em 2009 no
Reino Unido; LEED for Neighborhood Developments (LEED-ND) publicada em 2009 nos
Estados Unidos; Global Sustainability Assessment System (GSAS) desenvolvida no
Catar em 2009; Pearl Community Rating System (PCRS) desenvolvida nos Emirados
Arabes Unidos em 2010; Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen Urban Districts
(DGNB-UD) publicada na Alemanha em 2012; Green Star Communities, lancada em
2012 na Australia; SBTool Urban, adaptada para o contexto portugués e lancada em 2018
(OROVA; REITH, 2013; AMEEN; MOURSHED, 2015; BRAGANCA; MATEUS, 2018). No
Brasil, o processo Alta Qualidade Ambiental para Bairros e Loteamentos (AQUA Bairros),
tal como a versdo para edificacdes, foi adaptado a partir do sistema de certificacédo
francés Haute Qualité Environnementale (HQE). A versao piloto da ferramenta francesa
para assentamentos urbanos foi lancada em 2007, servindo de base para a versao
brasileira, lancada em 2011 (FUNDACAO VANZOLINI, 2011a).

Em 2010, foi lancado pela CAIXA o Selo Casa Azul, voltado para a certificagcao de
sustentabilidade de empreendimentos habitacionais (FERREIRA, 2012), refletindo a
tendéncia de particularizacdo conforme o tipo de uso e a evolucdo do conceito de
sustentabilidade do ambiente construido, pois engloba critérios nas escalas da edificacao

e da vizinhanca. A avaliagdo da sustentabilidade na escala de vizinhanca representa a
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analise dos espacos entre as edificacdes, 0s servicos e infraestrutura publica disponiveis,
as opcoes de mobilidade, o comércio e as op¢cdes de emprego existentes, a organizacao
comunitéria, as atividades realizadas e a sinergia entre os usuarios do local (SHARIFI;
MURAYAMA, 2014; AMORIM et al., 2015). Os condominios multifamiliares de habitac&o
social apresentam, em geral, um grande niumero de moradias e consequente impacto na
dindmica do entorno urbano, portanto, entende-se que para avaliar o ambiente construido
deve-se, nesse caso, considerar tanto os indicadores voltados a edificacdo, quanto
agueles voltados ao ambito urbano.

Tendo em conta a variedade de metodologias de avaliacdo da sustentabilidade do
ambiente construido, foram destacadas trés para analise nessa pesquisa: “Avaliagao da
Qualidade da Habitacao de Interesse Social’, SBTool Urban e Cadernos Minha Casa +
Sustentavel. A escolha pelas metodologias Avaliacdo da Qualidade da Habitacdo de
Interesse Social e Cadernos Minha Casa Mais Sustentavel (CMC+S), se deve ao fato de
serem desenvolvidas em ambito nacional e voltadas a habitacdo social, especificamente
para o PMCMV. Ressalta-se que a metodologia Avaliagdo da Qualidade da Habitac&o de
Interesse Social utiliza como referéncia para obtencéo dos indicadores a certificacao Selo
Casa Azul. Portanto, os indicadores do Selo Casa Azul foram integrados a metodologia
Avaliacdo da Qualidade da Habitacdo de Interesse Social, e indiretamente sao parte da
abordagem desta dissertacdo. A fim de balizar comparativamente as metodologias
nacionais estudadas, o estudo aprofundou-se no sistema SBTool Urban, adaptacdo da
ferramenta internacional SBTool para o contexto portugués em areas urbanas. A escolha
da ferramenta SBTool Urban se deu por ser uma ferramenta lancada em 2018. Dada sua
contemporaneidade e a proximidade do marco legal brasileiro em relacdo ao portugués,
considerou-se como uma ferramenta adequada para aplicagdo nesta pesquisa, além de
ser aberta ao uso e gratuita. Quando comparada a norma NBR ISO 37120
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2017), a ferramenta se mostra
mais adequada ao uso proposto, pois a norma estabelece indicadores a nivel de cidade,

sendo poucos aplicaveis a areas urbanas de menor escala.
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2.2.1.1. Avaliacédo da qualidade da habitacédo de interesse social

O livro Avaliacdo da Qualidade da Habitacdo de Interesse Social, publicado em 2015,
apresenta uma metodologia elaborada a partir de pesquisas realizadas por professores
da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Brasilia, financiado pelo
MCTI, CNPq e Ministério das Cidades. A metodologia € baseada no Programa Minha
Casa Minha Vida, podendo ser aplicada também a outros contextos, e contempla a
andalise no ambito da moradia e da sua insercdo urbana em todas as fases do ciclo de
vida do empreendimento (BLUMENSCHEIN; PEIXOTO; GUINANCIO, 2015). Dessa
forma, a metodologia foi concebida através da integracao dos trabalhos de trés equipes
com diferentes abordagens, que se traduzem na divisao do livro em capitulos: qualidade
do projeto urbanistico, qualidade do projeto arquitetbnico e qualidade construtiva
(BLUMENSCHEIN; PEIXOTO; GUINANCIO, 2015). A metodologia foi aplicada a estudos
de caso de empreendimentos do PMCMV com pelo menos dois anos de uso localizados
no Distrito Federal, com o objetivo de verifica-la e ajusta-la para produzir a verséao final,
apresentada no livro (BLUMENSCHEIN; PEIXOTO; GUINANCIO, 2015).

O objetivo da metodologia é fornecer aos agentes institucionais informacdes que
possibilitem avaliar e monitorar a qualidade dos empreendimentos de habitacdo social,
de forma a otimizar o uso dos recursos publicos através de revisdes e ajustes no
programa (BLUMENSCHEIN; PEIXOTO; GUINANCIO, 2015). A estrutura da metodologia
define principios e critérios de avaliagdo e monitoramento, que se traduzem em
indicadores e verificadores. Os principios representam a base da reflexdo e justificam os
critérios, indicadores e verificadores. Os critérios estabelecem o padrdo pelo qual o
principio € avaliado. Os indicadores séo as variaveis que representam 0s critérios, e tem
a sua performance desejavel estabelecida pelos verificadores (BLUMENSCHEIN;
PEIXOTO; GUINANCIO, 2015).

O primeiro capitulo do livro, elaborado por Andrade e Lemos (2015), trata da qualidade
do projeto urbanistico através de uma abordagem que integra sustentabilidade,
urbanidade e habitabilidade, discutindo a insercdo e forma da urbanizacdo de areas
destinadas as habitagcdes sociais. Dentre os estudos e metodologias que serviram de

base para o seu desenvolvimento, destaca-se a integracdo de critérios de certificagdo
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brasileiros, o Selo Casa Azul da Caixa e AQUA Bairros. A Avaliacdo da Sustentabilidade
e da Forma Urbana estabelece uma viséo sistémica das cidades e define dezessete
principios para a qualidade do projeto urbanistico: protecdo ecoldgica e agricultura
urbana; infraestrutura verde (gestao de agua, drenagem natural e tratamento de esgoto
alternativo); conforto ambiental; promocdo dos sistemas alternativos de energia e
diminuicdo da pegada ecologica; saude; reducéo, reutilizacédo e reciclagem de residuos;
urbanidade; comunidade com sentido de vizinhanca; moradias adequadas; mobilidade e
transportes sustentaveis; adensamento urbano; dindmica urbana; desenvolvimento da
economia local em centros de bairro; revitalizacdo urbana; legibilidade e orientabilidade;
identificabilidade; afetividade e simbologia. A metodologia analisa a qualidade do projeto
urbanistico sob quatro dimensdes: Sustentabilidade Ambiental, Sustentabilidade Social,
Sustentabilidade EconGmica e Sustentabilidade Cultural e Emocional. S&o estabelecidos

17 principios, 41 critérios, 92 indicadores e 104 verificadores.

O segundo capitulo do livro, elaborado por Amorim, Guinancio, Ikeda e Peixoto (2015),
volta-se a avaliagdo e monitoramento da qualidade do projeto de arquitetura. Os autores
identificam na histéria dos assentamentos humanos os valores que atribuem qualidade
as politicas de habitacdo, que envolvem a dimensdo da moradia, relacionada as
necessidades de cada familia, e a dimensdo da sua insercdo urbana, ou seja, a
integracdo da moradia a vizinhanca imediata e a cidade. A metodologia tem como base,
além dos valores historicos, estudos académicos e documentos técnicos, como as
Normas Técnicas Brasileiras e a certificacdo Selo Casa Azul da Caixa. Foram definidos
seis principios para a avaliacdo da qualidade do projeto de arquitetura, flexibilidade,
funcionalidade, habitabilidade, acessibilidade, uso sustentavel de recursos naturais e
satisfacdo do usuéario, que se dividem em oito critérios, 11 indicadores e 112

verificadores.

O terceiro capitulo do livro foi elaborado por Buson e Zanoni (2015) e visa avaliar a
gualidade construtiva das unidades habitacionais do PMCMV na fase de uso,
manutencdo e operacao, no que tange particularmente a patologias. A metodologia
baseia-se nas Normas Técnicas Brasileiras e estudos académicos de referéncia na area
da qualidade construtiva. Buson e Zanoni (2015) destacam que a fase de uso, operacao

e manutencdo envolve diretamente o usuario quanto aos custos para garantir a
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conservacao da edificacdo, e que a populacdo atendida pelos programas sociais, em
geral, possui pouca referéncia quanto a qualidade da construcéo. A qualidade construtiva
dos empreendimentos de habitacdo social depende dos requerimentos estabelecidos a
nivel institucional e do cumprimento dessas exigéncias pelas construtoras. Portanto, a
metodologia tem o objetivo de servir como retroalimentacédo das politicas de habitacéo
social (BUSON; ZANONI, 2015). A metodologia esta baseada em cinco principios:
seguranca da unidade habitacional, habitabilidade, sustentabilidade construtiva,
responsabilidade empresarial com a qualidade construtiva e satisfagdo do usuario com a
qualidade construtiva. Os principios se subdividem em 11 critérios, que por sua vez sao

formados por 27 indicadores e 93 verificadores.

2.2.1.2. Caderno Minha Casa + Sustentavel

A Colecao de Cadernos Minha Casa Mais Sustentavel (CMC+S), composto por cinco
volumes, foi lancada pelo Ministério das Cidades (no atual governo, Ministério do
Desenvolvimento Regional) como um conjunto de recomendacdes e informacoes
técnicas, com o objetivo de melhorar a inser¢cdo urbana dos empreendimentos e a
sustentabilidade dos projetos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Os
parametros propostos no CMC+S estdo relacionados a insercdo urbana do
empreendimento, abrangendo questdes relacionadas com a sustentabilidade do
ambiente construido, referentes aos temas mobilidade, infraestrutura e servigos publicos

e comércio local.

O Caderno 1, Analise de Custos Referenciais — Qualificacdo da Insercdo Urbana, propde
a reflexdo quanto as implicagdes fisicas, econdmicas e sociais relativas a instalacéo de
novos empreendimentos do PMCMV a partir de dois aspectos principais, mobilidade
urbana e equipamentos publicos comunitarios. Os impactos analisados consideram
empreendimentos que visam a criacdo de um novo espaco urbano e aqueles que levam
ao adensamento de um espacgo ja existente. O material, elaborado pela Secretaria
Nacional de Habitacdo (SNH) e Secretaria Nacional de Mobilidade Urbana (SEMOB),
com apoio técnico da World Resources Institute (WRI) Brasil e colaboracao do Instituto

de Politicas de Transporte e Desenvolvimento (ITDP), apresenta uma andlise de custo e
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simula a qualificacdo de um empreendimento em trés cenarios hipotéticos de insercao
urbana, variando a localizacdo do empreendimento quanto a sua inser¢ao na area urbana
consolidada e a quantidade de unidades habitacionais (PEIXOTO; HOLANDA; CHAVES,
2017a).

A metodologia de avaliacdo apresentada no Caderno 2, Parametros Referenciais —
Qualificacao da Insercao Urbana, sera objeto de andlise dessa dissertacdo. O Caderno
2 apresenta 16 parametros de referéncia para 0 acesso a equipamentos e Servicos
publicos a partir do empreendimento habitacional, divididos em cinco &reas tematicas:
acesso viario, acesso ao transporte publico coletivo, acesso a atividades de lazer, cultura
e esporte, acesso a estabelecimentos comerciais e de servi¢cos e acesso a equipamentos
publicos comunitarios. Os parametros sao definidos de acordo com a quantidade de
habitantes do municipio e com a inser¢cdo do empreendimento na area urbana
consolidada, e integram o Relatério de Diagnostico de Demanda (RDD), cujo objetivo &
avaliar previamente os servicos e infraestruturas existentes e a demanda a ser gerada
pelo empreendimento, de forma a influenciar a tomada de decisdo (PEIXOTO;
HOLANDA; CHAVES, 2017b). O RDD, juntamente com a Matriz de Responsabilidades,
sdo documentos de apresentacdo obrigatéria para empreendimentos ou conjunto
contiguo de empreendimentos com 500 ou mais unidades habitacionais (BRASIL, 2013).
O Caderno 2 foi desenvolvido pela SNH e SEMOB, com o0 apoio técnico do ITDP e
colaboracédo do WRI Brasil (PEIXOTO; HOLANDA; CHAVES, 2017b).

Em maio de 2018, o Ministério das Cidades lancou o Caderno 3, Diretrizes e
Recomendacdes — Qualificacdo do Projeto Urbano, o qual apresenta as diretrizes de
projeto estabelecidas pelo PMCMV através de recomendacdes ilustradas e linguagem
facilmente acessivel. O Caderno 3 foi desenvolvido pela SNH e pelo Programa de Pdés-
Graduacao em Arquitetura da Universidade Federal do Rio de Janeiro (PROARQ-UFRJ),
com colaboracdo do WRI Brasil e do ITDP (BRASIL, 2018). Estava prevista pelo
Ministério das Cidades a disponibilizacdo de outros dois Cadernos em 2018 para
completar a colecdo. O Caderno 4 teria como objetivo orientar técnicos municipais para
0 uso da metodologia de planejamento habitacional GEO-MCMV. O Caderno 5 visava

orientar entidades urbanas e rurais para a producdo de habitacbes através de
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associacfes. No entanto, até o final dessa dissertacdo os Cadernos 4 e 5 nao foram

publicados.

2.2.1.3. SBTool PT Urban

O método de avaliagcdo SBTool esta em continuo desenvolvimento desde 1996 através
de um consoércio internacional formado por equipes de mais de 20 paises liderado
inicialmente pelo Natural Resources Canada, e a partir de 2002 pelo International
Initiative for a Sustainable Built Environment - iiISBE (AULICINO, 2008; BRAGANCA,
MATEUS, 2018). Segundo Aulicino (2008), o método antes conhecido como Green
Building Tool (GBTool) teve o nome alterado para Sustainable Building Tool (SBTool)

guando passou a incorporar indicadores sociais e econdmicos.

O SBTool possui uma estrutura genérica que deve ser calibrada pelas equipes nacionais
para se adaptar as caracteristicas locais (SHAMSELDIN, 2016). O método admite a
eliminacdo e insercdo de indicadores, a substituicdo de parametros geneéricos por
especificos e a selecao dos parametros de acordo com o0 escopo que se deseja avaliar,
envolvendo o tipo de uso, estagio do ciclo de vida e categoria de sustentabilidade
(AULICINO, 2008). Além disso, permite ajustar a ponderacao e definir pesos diferentes
para os indicadores. A avaliacéo é feita com base em benchmarks, ou seja, depende da
definicdo de um padrdo de desempenho minimo aceitavel, que funciona como referéncia
para a avaliacdo. Dessa forma, o método pode ser utilizado como base para o
desenvolvimento de sistemas de avaliacdo SBTool locais e depende de profissionais

qualificados para determinar os ajustes ao contexto local (SHAMSELDIN, 2016).

Inicialmente, o método tinha como objetivo avaliar a sustentabilidade de edificios, sendo
o SBTool PT a primeira adaptacdo da metodologia realizada em Portugal em 2007,
destinada a certificacdo de edificacbes habitacionais. Outros paises, como Espanha,
Republica Tcheca e Italia também elaboraram versdes locais da metodologia (BERARDI,
2015). Seguindo a tendéncia mundial de desenvolvimento de metodologias de avaliagéo
voltadas para o ambiente urbano, em 2018 foi disponibilizada a metodologia de avaliagéo
Sistema Internacional de Avaliacdo da Sustentabilidade de Operacfes de Planejamento

Urbano (SBTool PT Urban), adaptado a realidade portuguesa com o objetivo de avaliar e
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certificar a sustentabilidade de areas urbanas (BRAGANCA, MATEUS, 2018). A base
para o desenvolvimento da metodologia foi a ferramenta internacional SBTool para
edificios, sistemas de avaliacdo para areas urbanas (BREEAM Communities e LEED-
ND) e o conjunto de indicadores de sustentabilidade urbana propostos pelo Grupo de
Trabalho SBTool Urban — iiSBE (BRAGANCA, MATEUS, 2018). Destaca-se, no entanto,
que ambas ferramentas — SBTool PT e SBTool PT Urban — possuem objetivos
diferenciados, sendo a primeira voltada exclusivamente para a edificacao e, a segunda,
orientada para as questdes das comunidades urbanas.

Segundo Braganca e Mateus (2018), o método SBTool PT Urban pode ser aplicado ao
planejamento de novas areas urbanas e a areas existentes. Sua estrutura € composta
por 49 parametros, organizados em 39 indicadores, que por sua vez sao divididos em 12
categorias, as quais se estruturam nas trés dimensdes da sustentabilidade (ambiental,
social e econdémica). Ha duas categorias adicionais, cada uma delas com um indicador e

um parametro, constituindo critérios de pontuacéao extra.

De acordo com Braganca e Mateus (2018), o processo de avaliagéo é constituido por trés
fases principais, sendo que a primeira delas envolve a quantificacdo dos parametros e a
normalizacdo em relacdo aos benchmarks, os quais estabelecem dois valores, ou seja,
a pratica convencional — minimo aceitavel — e a melhor pratica ou desempenho exemplar,
e sdo convertidos para uma escala qualitativa de seis niveis, variando entre o mais
sustentavel (A+) até o classificado como menos sustentavel (E). A segunda fase da
avaliacdo consiste em agregar o desempenho dos indicadores em categorias e, em
seguida, conforme a dimensdo da sustentabilidade. Ao se obter o desempenho por
dimensao da sustentabilidade, o resultado é novamente agregado para se obter o nivel
de sustentabilidade final. Os processos de agregacdo de indicadores, categorias e
dimensdes devem ser realizados de acordo com o sistema de ponderacdo da
metodologia, estabelecido de acordo com o0 seu efeito. A terceira e ultima fase da
avaliacdo consiste na comunicagdo dos resultados, realizada através do Certificado de
Sustentabilidade, que apresenta o nivel de desempenho final, das dimensdes da
sustentabilidade e das categorias em uma escala graduada com seis niveis, entre A+ e
E, para permitir melhor analise dos resultados obtidos (BRAGANCA, MATEUS, 2018).



3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Segundo Gil (2009), com base no seu objetivo, a finalidade da pesquisa deve ser
considerada exploratorio-descritiva, pois visa aprofundar os conhecimentos sobre o
problema da pesquisa e estabelecer relagcbes entre varidveis, nomeadamente a
sustentabilidade de condominios habitacionais de interesse social e o marco legal
existente. O delineamento adotado foi a pesquisa bibliografica, baseada em livros de
leitura corrente, publicacdes em periddicos indexados, teses, dissertacfes disponiveis
em repositorios nacionais e internacionais, bem como a legislagéo brasileira. A pesquisa
tem abordagem qualitativa, jA que se fundamenta na andlise de documentos e na

aderéncia a categorias oriundas de metodologias de avaliacdo (FLICK, 2013).

Considerando a complexidade do tema “habitacdo de interesse social”’, a pesquisa
evidenciou o caso brasileiro, com recorte temporal entre 2009 e 2019, no ambito do
Programa Minha Casa Minha Vida, conforme sintetizado na Figura 2. A pesquisa
concentrou-se em habitacfes urbanas destinadas a faixa 1, cujo publico-alvo sédo familias
com renda bruta mensal de até R$ 1.800,00, em formato de condominio de edificagcdes
multifamiliares, considerando que esse é o tipo predominante de empreendimentos do
PMCMV, com notaveis consequéncias para o0 entorno urbano imediato e com
guestionavel viabilidade financeira para os moradores de baixa renda, devido a

necessidade de desembolso para a manutengéo das areas comuns.

Figura 2: Recorte da pesquisa.
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Fonte: elaborado pela autora.
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Quanto ao marco legal, a pesquisa enfatizou as questdes referentes ao ambiente
construido, destacando-se que o0s principais marcos legislativos relacionados ao

ambiente construido no &mbito do PMCMV séo:

e Portaria n® 325 de 7 de julho de 2011: apresenta as diretrizes gerais do Programa
Nacional de Habitacdo Urbana, integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMYV), tais como utilizagdo de energia solar, insercao do empreendimento a
malha urbana, reserva de 3% das unidades habitacionais para pessoas idosas,
acessibilidade para pessoas com deficiéncia, equipamentos de uso comum, dentre

outros;

e Portarian® 168, de 12 de abril de 2013: cria a necessidade, para empreendimentos
de maior porte do PMCMV, de apresentacao de proposta de inser¢cdo dos mesmos
na estratégia de desenvolvimento regional e a contratacdo de equipamentos
publicos de Educacédo, Saude, dentre outros;

e Portaria n° 146 de 26 de abril de 2016: apresenta as especificacdes minimas da
unidade habitacional a ser construida a partir de recursos do Fundo de
Desenvolvimento Social, e traz aspectos relacionados a conectividade,

mobilidade, diversidade, infraestrutura e espacos livres;

e Portaria n® 269 de 22 de marcgo de 2017: define as diretrizes para a elaboracao de
projetos e as especificacdes minimas da unidade habitacional e urbanisticas dos

empreendimentos no ambito do PMCMV.

e Portaria n° 643, de 13 de novembro de 2017: define as condi¢Oes gerais para
instalacdo de sistemas alternativos de geracao de energia em empreendimentos
do PMCMV;

e Portaria n® 660, de 14 de novembro de 2018: define as diretrizes para a elaboragéo
de projetos e as especificagbes minimas da unidade habitacional e urbanisticas

dos empreendimentos no ambito do PMCMV.

A pesquisa teve inicio atraves de revisao bibliografica, com o objetivo de aprofundar o
conhecimento sobre a habitacdo de interesse social no Brasil. Foi apresentado um

histérico da habitacdo social no Brasil, a fim de compreender sua evolucéo e destacar a
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sua importancia e necessidade de investimento continuado em funcdo do déficit
habitacional. Considerando o recorte da pesquisa, 0 PMCMV é explicado de maneira
mais detalhada. Em seguida, foi realizada pesquisa bibliogréfica referente a
sustentabilidade e identificadas as metodologias de avaliagdo a servir de base para a

lista de indicadores de sustentabilidade da habitacéo social no Brasil.

A partir da pesquisa bibliografica inicial referente a habitacdo social e aspectos inerentes
a sustentabilidade do ambiente construido com énfase nas ferramentas de avaliagéo,
foram definidas as trés etapas principais da pesquisa, detalhadas a seguir. Inicialmente,
foi realizada a selecédo dos indicadores de sustentabilidade da habitacdo social no Brasil.
Em paralelo, foram identificados os principios da sustentabilidade da habitacdo social a
fim de estabelecer categorias para organizar os indicadores e a analise subsequente. Por
fim, os indicadores e principios da sustentabilidade foram analisados frente ao marco

legal existente.

3.1. INDICADORES DE SUSTENTABILIDADE

A sustentabilidade das habitac6es sociais envolve questdes relativas a moradia em si,
tais como a adocdo de medidas para eficiéncia energética, a adequabilidade e
flexibilidade da mesma aos variados perfis familiares, além de aspectos referentes a
insercao urbana. A localizacdo de uma moradia, por exemplo, representa 0 acesso a
atributos como infraestruturas de agua, esgoto, iluminacéo publica, transporte, servicos
de saude e educacdo, lazer, comércio e emprego e envolve também temas subjetivos,
como o0 senso de pertencimento e a coesdo social através da heterogeneidade dos
grupos sociais (MARICATO, 1998).

Dessa forma, a pesquisa integrou indicadores de avaliagdo da sustentabilidade
considerando tanto a escala urbana quanto a escala da edificacdo, de forma a abranger
guestdes relacionadas a um maior espectro da sustentabilidade do ambiente construido.
As metodologias de avaliacdo que serviram como base para formar a lista de indicadores
sdo Avaliacdo da Qualidade da Habitacdo de Interesse Social; Caderno 2 da Colecéao
Minha Casa + Sustentavel (CMC+S); e SBTool Urban. As duas primeiras metodologias

citadas foram desenvolvidas nacionalmente e sdo destinadas especificamente a
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avaliacdo da habitacdo social construida pelo PMCMV. A ferramenta SBTool Urban
representa a insercao de parametros desenvolvidos em ambito internacional, como forma
de identificar possiveis lacunas nas metodologias nacionais. A metodologia SBTool
Urban é adaptada ao contexto portugués, que apresenta proximidade do marco legal

brasileiro. Assim, considerou-se a ferramenta adequada para aplicacdo nesta pesquisa.

As diferentes metodologias de analise da sustentabilidade apresentam certa divergéncia
de nomenclatura, o que, todavia, ndo inviabiliza sua comparacdo. Por exemplo,
parametros e indicadores podem ser considerados termos intercambiaveis (OECD, 2003)
ou, mais frequentemente, parametros sao subcomponentes dos indicadores, dimensdes
gue permitem sua mensuracao (UNDESA, 2007). As metodologias utilizadas no presente
trabalho também denominam de maneira diferente seus referenciais de avaliacao.
Entretanto, a andlise das mesmas permite identificar que se trata de aspectos
equivalentes, comparaveis e cujos fins sdo idénticos: andalise da sustentabilidade. Para
fins de coeréncia metodoldgica, serd adotado o termo indicador para se referir aos

componentes analisados a partir das diferentes ferramentas de avaliacao.

Os indicadores das metodologias selecionadas foram listados, somando um total de 195
itens, e em seguida foi realizada uma analise para sua selecéo. A selecao dos indicadores
a constarem na lista final se deu através de dois critérios, sendo o primeiro deles dividido
em duas perguntas e obrigatorio para a inclusdo. Os critérios fundamentaram-se nas
definicdes de UNSDSN (2015) e UNICEF (s/d), adaptados a realidade dessa pesquisa.
Os critérios para a selecéo dos indicadores foram:

e Especifico — tem como objetivo verificar se o indicador € apropriado ao contexto,
considerando sua pertinéncia e aplicabilidade para a construcdo de condominios
de habitagc&o social localizados no Brasil e, tendo como base a analise no ambito
da legislacéo, verificou-se também se o indicador é apropriado para a fase de
planejamento e projeto. O critério esta baseado em duas perguntas, para as quais
a resposta deve ser positiva: o indicador € adequado a condominios de habitacéo
social brasileiros?; o indicador é adequado para a fase de planejamento e projeto?
Caso sejam negativas, € considerada a adaptacdo do indicador, que se néo for

possivel, indica sua excluséo, conforme ilustrado na Figura 3.
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e Singular — tem como objetivo verificar se o indicador fornece uma informacao
inédita e/ou original, distinta daquelas obtidas por outros indicadores. O critério
evita a duplicidade de indicadores, de forma a manter a lista de avaliagdo o mais
concisa possivel. Ao se identificar que dois indicadores fornecem informacéao

semelhante, deve-se optar por um deles e excluir o outro.

Figura 3: Diagrama da metodologia aplicada ao critério “Especifico” para sele¢do dos indicadores.
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Fonte: elaborado pela autora.

A partir da aplicacdo do primeiro critério de selecdo, cuja intencdo era verificar a
especificidade do indicador para o contexto da pesquisa, foram selecionados 173 dentre
os 195 indicadores. O desenvolvimento dessa etapa é dividido por ferramenta de
avaliacdo e apresenta-se nos Apéndices, A, B e C. Em seguida, os indicadores foram
analisados para eliminar a duplicidade, conforme apresentado no Apéndice D, e obteve-

se 57 indicadores que compde a lista final.

3.2. PRINCIPIOS DA SUSTENTABILIDADE DAS HABITAGCOES SOCIAIS

Como forma de verificar e categorizar os indicadores a serem propostos como resultado,
foram identificados, a partir do referencial teérico estudado, dez principios da
sustentabilidade do ambiente construido, estabelecidos principalmente a partir das trés
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metodologias que serviram de base para a selecdo dos indicadores, balizadas pela
publicacdo do Programa das Nacdes Unidas para Assentamentos Humanos (ONU-
Habitat) denominada Housing at the centre of the New Urban Agenda. A publicagao foi
lancada em 2015, precedendo a Conferéncia Habitat I, e tinha como objetivo ampliar o
enfoque através do desenvolvimento habitacional integrado ao planejamento urbano,
com uma abordagem que coloca a habitacdo no centro das questbes urbanas e na

agenda de desenvolvimento sustentavel em ambito internacional. (UN-HABITAT, 2015).

Dessa forma, obteve-se a integracdo das abordagens de UN-Habitat (2015), que propde
principios do planejamento urbano sustentavel, os quais apresentam forte inter-relacéo e
visam a criacdo de areas urbanas compactas, integradas e conectadas; Braganca e
Mateus (2018), que propde através da SBTool Urban uma metodologia de avaliacdo da
sustentabilidade de areas urbanas que preza pela compacidade, eficiéncia energética,
mobilidade sustentavel e uso misto do solo; Caderno 2 da Cole¢cdo Minha Casa Mais
Sustentavel, que define parametros relacionados a insercéo urbana, mobilidade e uso do
solo para empreendimentos do PMCMV; Andrade e Lemos (2015), cuja pesquisa propde
principios de sustentabilidade e qualidade da forma urbana e combina a visdo de
diferentes autores adaptada a realidade brasileira; Amorim et al. (2015), cuja proposta de
principios e indicadores transcende o significado da habitagdo como abrigo e a considera
como parte integrante da cidade, utilizando dentre outras referéncias, as Normas
Técnicas Brasileiras; e Buson e Zanoni (2015), que tem como objetivo avaliar as unidades
habitacionais do PMCMV quanto a sua qualidade construtiva.

A partir da consolidacdo dos dados apresentados nos documentos acima mencionados,
foram identificadas caracteristicas chave para a sustentabilidade dos conjuntos de
habitacdo social, doravante denominados “principios”. Optou-se por categorizar o0s
indicadores selecionados com base nesses principios a despeito das tradicionais
dimensdes da sustentabilidade (ambiental, econémica e social), tendo em vista que os
indicadores, geralmente, apresentam efeitos em mais de uma dimensdo. A lista de
indicadores foi verificada quanto a sua relevancia, identificando se os indicadores estao
relacionados as caracteristicas de sustentabilidade do ambiente construido considerando

o0 recorte das habitacdes sociais no Brasil.
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Os dez principios de sustentabilidade da habitacdo social selecionados sdo apresentados

a sequir.

3.2.1. Mobhilidade sustentavel

As habitacGes sociais devem estar inseridas em uma area de mobilidade sustentavel,
com impacto positivo para a sustentabilidade social, econdbmica e ambiental. Apresentada
por Andrade e Lemos (2015) sob os principios “Urbanidade” e “Mobilidade e transporte
sustentaveis”, ressalta-se a relevancia do desenho da malha viéria para a integracdo dos
espacos e, consequentemente, para a interacéo social. A malha viaria deve ser adequada
e atrativa também para pedestres e ciclistas, e deve favorecer o transporte publico
através da hierarquia viaria (UN-HABITAT, 2015). Além disso, o desenho das vias €
importante para estabelecer centralidades e favorecer o desenvolvimento da economia

local nos bairros.

3.2.2. Localizag&o e adensamento urbano

A localizacéo das moradias distante dos centros urbanos — que abrigam a maior parte
dos empregos e servicos —, implica em alto custo de transporte para as familias, podendo
refletir no acesso a oportunidade de empregos, na reproducdo da informalidade,
desigualdade e exclusdo social (UN-HABITAT, 2015). Além disso, a expansdo urbana
pode significar o consumo de areas verdes, e 0s eventuais beneficios que empresas
privadas obtém com a economia na compra de terrenos baratos e distantes do centro
urbano se contrapdem com os elevados custos ao governo com a necessaria extensao
da infraestrutura urbana (JOHN; BARROS, 2015). A extensao da infraestrutura envolve
desde a abertura de vias e extensao das redes de agua e esgoto, como a provisao de
servigcos basicos, tais como escolas e posto de saude, areas de lazer, como pragas e

parques, e a necessidade de desenvolver um comércio local.

As habita¢cfes sociais devem considerar altos indices de densidade urbana, respeitando
as particularidades de cada local e a densidade adequada para cada contexto. O

aumento da densidade urbana associado a ocupacdo de terrenos em areas centrais
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reduz o espraiamento das cidades. No modelo urbano de baixa densidade, os quarteirdes
tendem a ser mais extensos e o numero de intersecdes nas vias tende a cair, 0 que gera
a sensacao de aumento das distancias e desfavorece os deslocamentos ndo motorizados
(SALAT, 2011), bem como as interagbes humanas e o senso de comunidade. Dessa
forma, representa também, maior consumo de energia para transporte, tendo impacto

direto nas condicBes ambientais.

3.2.3. Uso misto do solo

As habita¢cdes sociais devem se inserir em areas de uso misto, ou permitir, incentivar e/ou
estabelecer empreendimentos de uso distinto porem compativel com a ocupacao
habitacional. A divisdo funcional da cidade entre &reas especializadas, tais como
habitacional, comercial, industrial e institucional aumenta a dependéncia do transporte
motorizado, 0 que consome energia e gera poluentes (SALAT, 2011; PALENZUELA,
2012). Além disso, um elevado numero de unidades habitacionais em um mesmo
empreendimento pode impactar a integragdo com o entorno e estabelecer uma grande
area de uso residencial. Oliveira (2012) afirma que em empreendimentos de menor
escala, ou seja, com menos unidades habitacionais ou unidades dispersas, a integracao
as areas adjacentes € mais bem realizada, e proporciona maior interacdo entre os
moradores. Portanto, o0 uso monofuncional do solo deve ser limitado, pois em areas de
uso misto ha maior dindmica social e os moradores tém mais qualidade de vida ao
acessar a pé diferentes servigcos. H4 uma tendéncia a melhoria na saude fisica e mental,
além de maior vitalidade social, criando integracdo e maior sensac¢do de seguranca
(KATS, 2010). O acesso desigual a infraestruturas e servi¢os basicos penaliza a camada
mais pobre da populacéo por depender do transporte publico, nem sempre de qualidade,
e por precisar destinar parte da renda para esses deslocamentos (MCTARNAGHAN et
al., 2016).

3.2.4. Mix social

A mistura de classes sociais é proposta nas abordagens estudadas, e para ser viavel nos

empreendimentos de habitagdo social, pode-se considerar tanto a constru¢do em um
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mesmo edificio ou condominio com dimensfes variadas de moradias — 0 que atende a
necessidade de diferentes organizacGes familiares —, que atenda a mais de uma faixa de
renda do PMCMV, ou a insercao através de empreendimentos de menor porte em &reas
ja consolidadas, com renda diferente daquela dos beneficiarios. A integracdo de
diferentes tipos de habitacdo em relacdo a sua area privativa expande a faixa de precos
e aumenta a diversidade econdmica (KATS, 2010), criando ambientes heterogéneos e
reduzindo a estigmatizagdo de um determinado empreendimento habitacional. A
possibilidade de implementar modelos alternativos de posse, como locagao ou leasing,
também favorece a ocupacdo por diferentes arranjos familiares e com variedade de
rendas (CARMICHAEL; STERN, 2018). Segundo Palenzuela (2012), a convivéncia entre
diferentes grupos sociais € a base da urbe, pois permite o conhecimento mutuo e a
concertacdo de interesses.

3.2.5. Eficiéncia no uso de recursos naturais

As edificacbes devem considerar solugBes técnicas sustentaveis a fim de minimizar o
impacto ambiental decorrente do consumo de recursos, como energia e agua, seja
durante o processo construtivo como, principalmente, durante a sua vida util. A
adequacao climatica da edificacdo através de técnicas que busquem a melhor orientacéo
solar e edlica, a adocdo de materiais adequados ao conforto térmico e o aproveitamento
do potencial de geracdo de energia proveniente de fontes renovaveis, sdo medidas que
favorecem a eficiéncia energética da edificacdo (ANDRADE; LEMOS, 2015). O emprego
de solugdes “verdes”, tais como painéis fotovoltaicos e sistema de coleta de aguas
pluviais, além dos beneficios ambientais, pode trazer beneficios econémicos as familias.
Elas podem reduzir os custos operacionais de moradia (agua, energia e condominio) e
aumentar a renda disponivel, o que tende a melhorar a qualidade de vida de seus
usuarios (JOHN; BARROS, 2015). Também a gestao adequada de efluentes pode reduzir
0s impactos ambientais referentes, por exemplo, a reducdo do consumo de agua potavel
através do aproveitamento de aguas pluviais ou aguas residuais tratadas, a reducéo do

risco de inundacgdes e da carga dos sistemas de coleta publicos através de sistemas de
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retencado e infiltracdo pluvial e a reducdo da poluicdo dos meios aquaticos atraves do
correto tratamento e disposicédo do esgoto (BRAGANCA; MATEUS, 2018).

3.2.6. Gestao ambiental

A gestdo ambiental tem inicio na primeira fase do projeto, como forma de identificar e
avaliar os riscos relativos aguele empreendimento, contemplando os recursos naturais
passiveis de impacto devidos a ocupacédo (BRAGANCA; MATEUS, 2018). Os principais
aspectos associados a construcdo da habitacéo social referem-se a ocupacéo de areas
naturais, que representa perda de area verde, area potencialmente agricultavel e
biodiversidade; e aos residuos e efluentes gerados durante a construcédo e ocupacao,
gue pode representar poluicdo ambiental. De acordo com Braganca e Mateus (2018), as
construcBes em areas urbanas consolidadas evitam a ocupacao de areas naturais e
favorecem a preservacéo das areas naturais e da biodiversidade. Além disso, as areas
verdes promovem a melhoria estética do espaco urbano, proporcionam espacos de lazer,
melhoram a qualidade do ar, reduzem o nivel de ruidos e o aguecimento do entorno. A
adequada gestao de residuos solidos urbanos (RSU) envolve a coleta seletiva, o que
reduz a quantidade de material destinado ao aterro sanitario e possibilita a utilizacdo dos

residuos para objetivos como a geragao de energia.

3.2.7. Senso de pertencimento

O senso de pertencimento envolve o equilibrio adequado entre a padronizacao do
empreendimento, de forma a destacar-se como uma intervenc¢ao Unica e criar sua propria
identidade visual; a relagdo harménica com o entorno existente, natural e construido; a
criacdo de uma paisagem urbana agradavel, tendo em conta visuais e proporcoes; e a
personalizacdo das unidades habitacionais, como forma de criar o sentimento de morada
como refagio para seus usuarios (CARMICHAEL; STERN, 2018). Os empreendimentos
de habitacdo social devem se adequar as necessidades dos usuarios, relacionando-se
as questbes de flexibilidade e funcionalidade, bem como promover a satisfacao
emocional através do reconhecimento de caracteristicas particulares daquele local. Antes

de se tornarem beneficiarios do PMCMYV Faixa 1, os moradores dos empreendimentos,
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em geral, viviam em um contexto fragil, sem infraestrutura adequada, em areas de risco
ambiental e social e em condicdes precarias de salubridade (BUSON; ZANONI, 2015). A
particularizacdo provém da diversidade tipolégica e da organizacdo espacial das
edificacBes, que pode ser alcancada em conjunto com o principio da mistura social. A
participacdo dos futuros moradores no processo projetual e de construcdo favorece a
apropriacdo do espaco e contribui para a qualidade de vida (OLIVEIRA; MASIERO,
2018), pois dessa forma podem estabelecer suas necessidades, habitos e valores, que
devem nortear o projeto (BUSON; ZANONI, 2015).

3.2.8. Flexibilidade

A flexibilidade da moradia esté vinculada ao conceito de casa evolutiva, e se relaciona
ao senso de pertencimento, uma vez que possibilita a personalizacdo da residéncia
conforme a necessidade de cada familia (AMORIM et al., 2015; JOHN; BARROS, 2015).
Essa flexibilidade pode ser alcancada através de adaptacéo, com comodos polivalentes
que possam ter seus usos alterados; e através da possibilidade de ampliacdo, através do
acréscimo de area, sendo necessario considerar ou prever as condi¢des estruturais e de
instalacdes para tal. Recomenda-se a flexibilidade dos edificios a fim de tornar mais
simples e barata as reformas e ampliacdes, de maneira a facilitar a adequacédo as
necessidades especificas de cada familia (AMORIM et al., 2015). Na escala urbana,
Braganca e Mateus (2018) defendem a criacdo de espacos exteriores que sejam
adaptaveis a diferentes usos, como ruas, pragas ou estacionamentos, que podem dar
lugar a mercados ou feiras periédicas, eventos comemorativos, local para assembleias

de moradores, dentre outros.

3.2.9. Habitabilidade

A habitabilidade de uma moradia esta relacionada a questdes de conforto, salubridade e
seguranca (AMORIM et al., 2015). As estratégias de projeto que favoregcam o conforto
térmico, a iluminacdo e a ventilagdo naturais devem ser adequadas ao local do
empreendimento, para a definicAo da implantacdo da edificacdo, aberturas e

sombreamentos (AMORIM et al., 2015). O isolamento acustico e a privacidade sao
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também fatores que garantem o conforto dos moradores, bem como 0s materiais e
técnicas construtivas utilizadas nas moradias devem considerar a qualidade do ar interno
e a impermeabilizagdo, relacionando-se também a salubridade e manutenibilidade
(CARMICHAEL; STERN, 2018).

O conforto também pode estar relacionado a funcionalidade da moradia, a qual se refere
ao programa arquiteténico e ao dimensionamento adequado dos ambientes. Idealmente
0 programa arquitetdnico deve ser definido com participacdo do usuario, de forma a
atender as suas necessidades e fortalecer o senso de pertencimento. Apés definido o
programa arquitetbnico, a funcionalidade depende, também, do dimensionamento
adequado dos ambientes, de forma a comportar o mobiliario e a boa ergonomia (AMORIM
etal., 2015), considerando também a acessibilidade de pessoas com mobilidade reduzida
e/ou deficiéncia. Observa-se que os empreendimentos realizados através de programas
de habitacao social, em geral, atendem apenas os parametros minimos estabelecidos na

legislacdo e em normas especificas.

As questbes de seguranca envolvem, ainda, medidas de prevencgao ao crime e a garantia
da estabilidade estrutural durante toda a vida Gtil do empreendimento (BUSON; ZANONI,
2015; BRAGANCA; MATEUS, 2018). A legislacdo municipal, através do Codigo de
Obras, define parametros minimos que o projeto deve atender e se deve ser considerada
para garantir a habitabilidade e salubridade, sendo que as normas técnicas

complementares visam garantir a estabilidade estrutural das edificagdes.

3.2.10.Manutenibilidade

A manutenibilidade diz respeito ao grau de facilidade de se realizar as inspecoes prediais
e executar manutencdes, que pode envolver a substituicdo de elementos da edificacédo
(BUSON; ZANONI, 2015). Os procedimentos de manutencdo devem ser previstos no
Manual do Usuéario e deve-se considerar o nivel de renda dos moradores, 0 que pode
impactar na receita do condominio para realizar as devidas atividades. Portanto, a opgéo
por solu¢cdes que demandem menos manutencdo séo preferiveis (BUSON; ZANONI,
2015). A questdo da manutenibilidade foi destacada por John e Barros (2015) ao abordar

a importancia da avaliagdo pdés-ocupacdo para promoc¢do da sustentabilidade no
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ambiente construido. A avaliacdo realizada por pesquisadores da Unicamp destacou
como uma das solicitagdes mais frequentes dos moradores de conjuntos habitacionais

estudados, o anseio pela reducao dos custos operacionais (dgua, energia e condominio).

3.3. ANALISE DO MARCO LEGAL

As diretrizes projetuais constantes no marco legal referente ao PMCMYV foram listadas de
acordo com a lei ou ato normativo e artigo no qual séo citadas, e comparadas aos
principios da sustentabilidade das habita¢des sociais e indicadores selecionados, atraves
de um quadro resumo, com base em rebatimento tedrico. O desenvolvimento dessa
etapa é apresentado no Apéndice E. Ao identificar gargalos na legislacdo que podem
impactar negativamente a sustentabilidade dos condominios, indicou-se sugestfes de

forma a evitar a reproducéo das limitacées em novos empreendimentos.
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4. ANALISE COMPARATIVA ENTRE INDICADORES DE SUSTENTABILIDADE E
O MARCO LEGAL DA HABITAGAO SOCIAL NO BRASIL

A lista de indicadores de sustentabilidade da habitag&o social no Brasil foi obtida a partir
das trés metodologias de avaliagdo da sustentabilidade estudadas: Avaliacdo da
Qualidade da Habitacdo de Interesse Social, Cadernos Minha Casa + Sustentavel e
SBTool Urban. Em seguida, os indicadores foram correlacionados, de forma a evitar
repeticdes, e posteriormente agregados em 10 principios de sustentabilidade. Estes
principios consolidam as dimensdes abordadas nas metodologias de avaliacdo e nos

conceitos estabelecidos pela ONU-Habitat.

Na primeira etapa de selecao dos indicadores, o critério “Especifico” foi aplicado a cada
metodologia separadamente, 0 que resultou em trés listas compostas por indicadores
adequados para a aplicacdo nas habitacdes sociais no contexto brasileiro. Para a
metodologia Avaliacdo da Qualidade da Habitac&o de Interesse Social, composta por trés
capitulos que totalizam 127 indicadores, foram identificados 106 indicadores apropriados
ao contexto da habitacdo social no Brasil e a fase de planejamento e projeto (Apéndice
A). Os indicadores ndo selecionados referem-se, em geral, a avaliagbes que devem ser
realizadas durante a fase de ocupacdo e uso, relativas a satisfacdo do usuario ou ao
surgimento de patologias construtivas. Para o Caderno 2 da Colecdo Minha Casa +
Sustentavel (CMC+S), que apresenta 16 parametros, todos foram considerados
apropriados e foram selecionados para o contexto da pesquisa (Apéndice B). Para a
ferramenta SBTool Urban, que apresenta 52 parametros, apenas um deles,
“Percentagem de construgdes existentes que serao reutilizadas e reabilitadas”, nao foi
selecionado, pois ndo se enquadra no recorte da pesquisa, voltada a construcédo de novas

edificacdes (Apéndice C).

Em seguida, as listas obtidas a partir de cada metodologia de avaliacdo foram analisadas
em conjunto, de forma a aplicar o segundo critério de selegao, “Singular”, e obter uma
lista Unica de indicadores a partir da correlagdo entre eles (Apéndice D). A partir da
aplicagao do critério de selecédo “Singular”, foi obtida uma lista com 57 indicadores de
sustentabilidade para habitacdo social no Brasil. Dentre os 57 indicadores finais, sete

foram encontrados nas trés metodologias de avaliagdo estudadas:
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e Indice de promog&o da conectividade;

e Indice de proximidade a servicos;

e Indice de proximidade a equipamentos de lazer;
e Indice de acessibilidade a transportes publicos;
e Indice de qualidade dos transportes publicos;

e Indice de acessibilidade pedestre;

e Indice da qualidade da rede de ciclovias.

A partir desses indicadores, pode-se sugerir que ha uma forte relacao da sustentabilidade
da habitacéo social a questdes referentes a mobilidade sustentavel, a integragdo com o
entorno e a disponibilidade de servicos e equipamentos de lazer, reforcando a
importancia da localizacdo do empreendimento, combinada ao uso misto do solo e

disponibilidade de transporte publico sustentavel e eficiente.

A andlise mostrou uma forte aderéncia entre os indicadores das metodologias SBTool
Urban e Avaliagdo da Qualidade da Habitacdo de Interesse Social ao ser identificada a
equivaléncia entre 38 indicadores dentre os 57 da lista final (Figura 4). A principal
diferenca entre essas metodologias de avaliacdo consiste na escala de andlise,
considerando que a SBTool Urban apresenta enfoque em areas urbanas, e a Avaliagéo
da Qualidade da Habitacdo de Interesse Social adiciona a escala da unidade
habitacional. Além disso, verificou-se que a metodologia SBTool Urban agrega em um
anico indicador varios dos parametros apresentados da ferramenta Avaliacdo da
Qualidade da Habitacdo de Interesse Social. Dessa forma, apesar da comparacao
integrar 106 indicadores da metodologia Avaliagdo da Qualidade da Habitacdo de
Interesse Social e 51 indicadores da metodologia SBTool Urban, verificou-se que a
diferenca quanto a quantidade de itens listados ndo compromete a avaliagédo realizada

pelas metodologias individualmente.

Quanto ao Caderno 2 da Colecdo Minha Casa + Sustentavel (CMC+S), identificou-se,
gue todos os seus indicadores estdo integrados nas demais metodologias de avaliacéo
analisadas, o que pode sugerir que o CMC+S apresenta andlise sucinta e voltada a temas
especificos, como desenho das vias, existéncia de servicos e mobilidade. Vale ressaltar

gue os temas abordados séo relevantes para a sustentabilidade da habitagédo social, mas
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nao suficientes, tendo em vista que ignoram aspectos referentes, por exemplo, a unidade

habitacional e a mistura e coesao sociais.

Figura 4 — Numero de indicadores de sustentabilidade equivalentes entre as metodologias de avaliagédo
estudadas.

. SBTool PT Urban

Caderno 2 Colecdo Minha
Casa Mais Sustentavel

Avaliacdo da Qualidade da
Habitacdo de Interesse Social

Fonte: elaborado pela autora.

Na eventualidade de o indicador apresentar correspondéncias mdltiplas entre as
metodologias, realizou-se sua homogeneizacdo, tendo como referéncia para sua
nomenclatura a metodologia SBTool Urban, considerando que essa ferramenta agrega
varios parametros em um mesmo indicador. Para os casos em que uma metodologia
apresentasse dois ou mais parametros em uma categoria, foi sugerida uma nomenclatura
de acordo com o principio, de forma a englobar todos os indicadores identificados. Além
disso, destaca-se que, para um numero significativo de indicadores apresentados na
metodologia Avaliacdo da Qualidade da Habitacdo de Interesse Social, foi necessério
recorrer a pesquisas complementares para a compreensao da nomenclatura utilizada,
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pois ndo transmitia com clareza o que se intencionava avaliar. Portanto, evitou-se utilizar

a nomenclatura empregada por essa metodologia para a lista final de indicadores.

O Apéndice E apresenta a lista final de indicadores, constituida por 57 itens,
categorizados quanto ao principio de sustentabilidade para a habitacdo social, e a sua

relacdo com o marco legal da habitacdo social no Brasil.

4.1. RESULTADO DA ANALISE COMPARATIVA ENTRE O MARCO LEGAL E AS
METODOLOGIAS DE SUSTENTABILIDADE

Sao apresentados, a seguir, os resultados da andlise comparativa, a partir de cada
principio de sustentabilidade estabelecido. Tais resultados sdo classificados em 3
categorias: os indicadores que ja se encontram devidamente atendidos pelo marco legal
receberam a denominagao “bom?”; aqueles indicadores que estao parcialmente atendidos,
receberam a denominacao “regular’; e os indicadores que séo previstos marginalmente

ou nédo estao previstos no marco legal, receberam a denominagao “ruim”.

4.1.1. Mobilidade sustentavel

Os seguintes indicadores sdo considerados como “bom” quanto a aderéncia ao marco

legal:
e Conexdes do empreendimento com o entorno

Existe a obrigacdo de que o empreendimento esteja localizado de maneira contigua a
malha urbana, que seja limitado por vias publicas em todo o perimetro, e que seja
conectado a estradas e vias expressas através de uma via pavimentada. Em termos de
permeabilidade, o empreendimento ndo devera ser uma barreira fisica a conexao com a

cidade.
e Indice de acessibilidade de pedestre

Ainda que nao preveja um indice, a legislacéo estabelece que as seguintes condi¢cdes de
acesso devem estar garantidas desde o inicio da ocupacdo do empreendimento: calcada
em conformidade com a NBR 9050 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
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TECNICAS, 2015); via de acesso pavimentada, iluminada e que permita acesso a
transporte publico e circulacdo confortavel e segura de bicicletas; arborizacéo e mobiliario
urbano adequado para 0s espagos publicos de circulacao, e priorizacdo do sistema viério
para o uso por pedestres. Além disso, prevé que as unidades adaptadas a pessoas com
deficiéncia devem estar localizadas no térreo do condominio e serem acessiveis as

mesmas.
e Indice da qualidade da rede de ciclovias

O marco legal estabelece que o empreendimento deve permitir a circulacéo de bicicletas
por intermédio da implantacdo de ciclovias, que devem estar previstas nos projetos
sempre que a topografia permitir e o sistema viério local puder ser conformado. Porém,
a localizacao dos empreendimentos pode representar um complicador desde indice.
Caso esteja localizado na periferia, o que é muito frequente para os empreendimentos
do PMCMV, o acesso ao centro da cidade devera ser complementado por outros modais,

dada a dificuldade de implantacéo de ciclovias em areas ja densamente urbanizadas.

¢ Dimensionamento adequado das vias

No caso de inexisténcia de lei especifica no nivel municipal, ha a previsao de dimensdes
minimas para vias de circulacdo de veiculos e calcadas na legislacdo do PMCMV, além
de apontar para as diretrizes da Politica Nacional de Mobilidade Urbana como referéncia

para o caso de implantagcéo de ciclovias ou ciclofaixas.

Os seguintes indicadores sé&o considerados como “regular” quanto a aderéncia ao marco

legal:
e Indice de promog&o da conectividade

Ainda que nao preveja um indice, a legislacdo determina que o empreendimento seja
conectado através de uma via pavimentada a estradas ou vias expressas e que seja
acessivel a transporte publico. Entretanto, a dimensao da quadra, que pode chegar a 200
metros, ultrapassa o recomendado pela “Avaliacdo da Qualidade da Habitacdo de

Interesse Social”, 120 metros.

e Indice de intersecdes reais
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Embora se preveja a superacao de barreiras a conexao do empreendimento com a cidade
e sua adequada insercéo e conectividade com o entorno, o valor maximo permitido para
o tamanho das quadras, de 200 metros, ultrapassa a distancia recomendada de 120

metros.
¢ Indice de acessibilidade a transportes publicos

O marco legal se limita & garantia de livre acesso a servi¢os publicos, particularmente ao
transporte, e a oferta de, pelo menos, um itinerario de transporte publico coletivo para

municipios com tal sistema.
O seguinte indicador é considerado como “ruim” quanto a aderéncia ao marco legal:
 Indice de qualidade dos transportes publicos

N&o existem dispositivos na legislacdo que se refiram a qualidade dos transportes

publicos.

4.1.2. Localizacdo e adensamento urbano

O seguinte indicador é considerado como “bom” quanto a aderéncia ao marco legal:
e Percentagem de solo apropriado a sua aptidao natural

O PMCMV apresenta dispositivos legais como a obrigatoriedade de localizacdo do
empreendimento em zonas de expansao urbana com pelo menos 2 anos de existéncia,
leitura aprofundada prévia do local, de modo a evitar cortes, aterros, erosao, eliminacao
de elementos arboreos e garantir adequacado com vegetagao existente, cursos d’agua,
topografia e edificacbes existentes. Cabe salientar que parte dos componentes da
“aptidao natural” dirdo respeito a responsabilidades de regulamentacao e implementacéo
pela autoridade governamental do nivel municipal, como o respeito a APPs e taxas de

ocupacao do solo.

O seguinte indicador € considerado como “regular” quanto a aderéncia ao marco legal:

o Percentagem de eficiéncia do uso do solo
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N&o ha o estabelecimento de valores minimos da densidade construtiva, mas traz a
obrigatoriedade de localizacdo do empreendimento em area urbana ou em zona de
expanséo criada ha, pelo menos, 2 anos. Alguns aspectos referentes a “eficiéncia do uso
do solo” séo de responsabilidade da autoridade governamental no nivel municipal, como
a taxa de ocupacdo, a relacao entre densidade construtiva e infraestrutura existente e o

espaco natural.

4.1.3. Uso misto do solo

Os seguintes indicadores sdo considerados como “bom” quanto a aderéncia ao marco

legal:
e Indice de proximidade a servicos

Houve a incorporacdo de avancos consideraveis ao longo da existéncia do PMCMV, tal
como a exigéncia de disponibilidade de fornecimento de energia e 4gua, equipamentos
publicos como educacéo e saude, insercdo no desenvolvimento para empreendimentos

maiores, dentre outros.
e Indice de proximidade a equipamentos de lazer

Prevé-se a destinacdo obrigatéria de 1% do valor da edificacdo e infraestrutura para
espacos de uso comum: espaco descoberto para recreacgao infantil e espaco coberto para
interacdo comunitaria. Além disso, ha a mencao a criacdo de espacos livres urbanos
(quadra, praca com playground, equipamento de ginastica), com localizacdo e porte

adequados.
e indice de diversidade de usos

O marco legal estabelece a criacdo de microcentralidades através de equipamentos
publicos, areas institucionais e comerciais, além de permitir, desde 2011 a utilizacéo de
unidades com fins comerciais, devendo os recursos advindos de sua exploragcédo serem

destinados para o custeio do condominio.



84

e Indice de espagcos publicos abertos

O projeto do empreendimento deve prever a criagdo de um sistema de espacos livres

com iluminacgéao, arborizacéo e mobiliario urbano adequado para permanéncia.
e Indice de qualidade dos espacos publicos

O projeto deve prever mobiliario urbano adequado para os espacos de circulacao e de
permanéncia, tratamento paisagistico, a presenca de vegetacdo preferencialmente

nativa, espacos sombreados e area de recreacao.

Os seguintes indicadores sé&o considerados como “regular” quanto a aderéncia ao marco

legal:
e Percentagem de espacos verdes

N&o existe um percentual minimo de espacos verdes para empreendimentos do PMCMV.
Este aspecto € definido pela legislagdo municipal.

e Disponibilidade de espacos publicos por habitante

O PMCMV estabelece a destinagcéo de area para instalacdo de equipamentos publicos
de maneira contigua ao empreendimento. Entretanto, ndo estabelece a disponibilidade
por habitante e a efetiva implementacé@o posterior de tais equipamentos fica também
dependente do poder municipal e estadual.

O seguinte indicador € considerado como “ruim” quanto a aderéncia ao marco legal:
e Indice de producéo local de alimentos

O PMCMV nédo menciona ou recomenda a criagdo de hortas ou pomares comunitarios.

4.1.4. Mix social

O seguinte indicador é considerado como “regular” quanto a aderéncia ao marco legal:
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e Indice de participacéo dos vérios elementos da sociedade

Prevé-se a reserva de, no minimo, 3% das unidades habitacionais para atendimento aos
idosos, e que, no minimo, 3% das unidades sejam adaptadas ao uso por pessoas com

deficiéncia. N&o ha outro fator de inclusao além dessas determinacoes.

O seguinte indicador € considerado como “ruim” quanto a aderéncia ao marco legal:
e Percentagem de habitacfes para integracao e inclusédo social

Ndo se estabelecem critérios de integracdo social, no que tange diversidade da
populacdo residente em relacdo aos niveis de renda. A habitacdo, por si s6, pode ser
considerada como um fator de inclusdo, entretanto, em diversos empreendimentos do
PMCMV pode-se verificar a denominada “guetizacdo”, considerando o natural

favorecimento do isolamento daquela populacdo de menor renda.

4.1.5. Eficiéncia no uso de recursos naturais

Os seguintes indicadores sdo considerados como “bom” quanto a aderéncia ao marco

legal:
 Indice de eficiéncia energética em espacos publicos

Estipula-se o uso de lampadas fluorescentes e sistema automatico de acionamento das
lampadas em ambientes de permanéncia temporaria nas areas comuns do

empreendimento.
e Indice de consumo de agua potavel

A legislacdo incorpora dispositivos economizadores de agua, tais como bacia sanitaria
com caixa acoplada e mecanismo de descarga com duplo acionamento e torneiras com

arejadores.
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e Percentagem de areas de infiltracao

O projeto deve se basear em estudos técnicos que definirdo a necessidade de execuc¢ao
de solucbes de drenagem de aguas pluviais que contemplem infiltrac&do, retencdo e/ou

detencéo.

Os seguintes indicadores sao considerados como “regular” quanto a aderéncia ao marco

legal:

e Percentagem de energia consumida proveniente de energias renovaveis

produzidas localmente

Admite-se a instalacdo de sistema de geracao de energia elétrica por meio de energia
solar em empreendimentos com edificaces multifamiliares para o fornecimento de
energia em suas areas comuns, contanto que seu custo esteja dentro do limite da
subvencao publica. Apenas unidades unifamiliares tém a obrigatoriedade de instalacao

de sistemas de aquecimento solar ou sistema fotovoltaicos.
e Indice de desempenho do sistema de gestéo centralizada de energia

O PMCMYV prevé a medicao individualizada de consumo de energia e a instalacdo de
componentes economizadores, como l|lampadas fluorescentes e sensores de
permanéncia. Entretanto, ndo héa diretrizes referentes a gestao integrada, nos moldes de

uma smart grid.
e indice de desempenho do sistema de gestdo centralizada de agua

A legislacéo se limita a prever atividades de conscientiza¢do sobre o uso racional da agua
e prevé o favorecimento da gestdo da agua de modo a mitigar problemas de escassez e

utilizagéo sustentavel, sem especificar incentivos ou parametros.
 Indice de gestdo de efluentes e permeabilidade do solo

Prevé-se o repasse de informacdes sobre a gestdo do esgoto, prevé a obrigatoriedade

da interligacdo com rede de tratamento e o favorecimento da gestdo das aguas.
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Entretanto, ndo avanca parametros ou obrigatoriedade sobre captacédo e armazenamento

de aguas pluviais ou tratamento ecolégico de efluentes.
 Indice de sustentabilidade do edificado

Os empreendimentos devem atender as normas técnicas brasileiras, que sé&o
nominalmente mencionadas nas portarias do PMCMV. Além disso, 0 PMCMYV deve estar
em conformidade com o PBQP-H. Todavia, ndo ha obrigatoriedade de certificacdo de

sustentabilidade através de selos, tal como Casa Azul.

Os seguintes indicadores sdo considerados como “ruim” quanto a aderéncia ao marco

legal:
e Percentagem area/volume de materiais sustentaveis nos espacos publicos

N&o ha referéncia ao uso de materiais sustentaveis nos espacos publicos. Destaca-se,
no entanto, a dificuldade na conceituacao efetiva do que sdo “materiais sustentaveis”,
visto que os enfoques dados pelos especialistas sdo diversificados, especialmente em
relacdo ao periodo de analise de sua sustentabilidade, ou seja, qual periodo do ciclo de

vida se deve analisar.
e Indice de valorizacdo de RCD

O marco legal ndo prevé nenhum incentivo para o uso de residuos de construcdo e

demolicao.
e Percentagem de otimizacdo de infraestruturas técnicas

N&o ha incentivo para empreendimentos localizados em areas de infraestrutura existente,
e ndo se impdem obstaculos a construcdo de empreendimentos em areas distantes,
desde que esteja dentro da area urbana, e que forneca a infraestrutura basica operante
até a data de entrega do empreendimento. As redes de infraestruturas técnicas mais
comuns em areas urbanas sao: esgotos domésticos; drenagem; abastecimento de agua,

eletricidade, gas, telecomunicacdes e dados. Eventualmente também é classificado como
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infraestrutura, o sistema de transporte publico. Observa-se que a otimizacao das redes
diz respeito ao aproveitamento das infraestruturas existentes no local, o que depende

essencialmente da localizagdo do empreendimento.

4.1.6. Gestao ambiental

Os seguintes indicadores séao considerados como “regular” quanto a aderéncia ao marco

legal:
e Indice de gestio de RSU

O PMCMV menciona a criagdo das condicbes para coleta e armazenamento,
preferencialmente seletiva. Os residuos secos seriam destinados a coleta seletiva
municipal e rejeitos seriam destinados ao aterro sanitario. Todavia, ndo ha incentivo a
outras possiveis destinacdes, como compostagem, aproveitamento energético,

reciclagem, dentre outras.
e Percentagem de vegetacdo autdctone

Prevé-se o uso prioritario de espécies nativas no paisagismo do sistema de espacos
livres. No caso de haver APPs dentro dos empreendimentos, deve ocorrer sua

associacao a parques, propiciando seu uso coletivo.

Os seguintes indicadores sdo considerados como “ruim” quanto a aderéncia ao marco

legal:
e Percentagem de espacos verdes conectados

Apesar de mencionar a arborizagcéo, o programa nao estabelece a criacao de corredores

verdes conectados. No entanto, no plano ambiental, esse fator pode ser contemplado.
e Percentagem de solo contaminado

N&o séo previstos incentivos para a utilizagdo de areas com solo contaminado para a

construcédo de empreendimentos.
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e Indice de utilizac&o de tecnologias de informac&o e comunicagéo
N&o é prevista a utilizacdo de tecnologias de informacao e comunicacéao.
e Indice de monitoramento ambiental

N&o sao previstas ferramentas de monitoramento ambiental e se limita a prever que o0s

empreendimentos devem favorecer a gestao dos esgotos e residuos solidos.

4.1.7. Senso de pertencimento

O seguinte indicador € considerado como “bom” quanto a aderéncia ao marco legal:

e indice de promoc&o da economia local

Y

O indicador refere-se a identificacdo dos servicos e estabelecimentos comerciais
existentes e necessarios quando implantado o empreendimento. Visa, sobretudo, o
estimulo ao desenvolvimento econémico a nivel local, a criacdo de centralidades e a
criacdo de empregos que podem favorecer aos moradores do empreendimento. A
legislacdo, dentro do contexto do Trabalho Social, aborda o objetivo de geracédo de
trabalho e renda, e inclui a necessidade do mapeamento de vocacdes dos beneficiarios
e produtivas do entorno do empreendimento e regido, servicos de capacitacdo e
intermediacdo de mao de obra e encaminhamento aos servi¢os de formacao de nucleos

associativos de producao e de microcrédito produtivo.

Os seguintes indicadores sé&o considerados como “regular” quanto a aderéncia ao marco
legal:

¢ Diversidade tipologica

Estabelece-se como desejavel que o projeto do empreendimento preveja diferentes
tipologias de edificacdo, mas ndo determina obrigatoriedade ou define algum incentivo

caso o projeto contemple a diversidade tipologica.
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e Indice de valorizag&o do patrimonio

O indicador refere-se a conservagéao e valoriza¢éo tanto do patrimdnio construido quanto
do natural. As areas naturais sao virtualmente protegidas nos projetos, relativamente a
proibicéo de ocupagdo de APPs. Com relagdo ao patriménio construido, a construgdo de
novos empreendimentos ndo se insere no contexto de reabilitacdo de edificacdes de
carater historico, mas pode se inserir em um territdrio urbano cujo contexto apresenta
carater de valorizacao histérica. Dessa forma, além da manutencao das areas verdes, do
estudo e adaptacao ao sitio, previstos em legislacdo, os empreendimentos devem se
inserir no contexto do entorno quanto as suas caracteristicas fisicas e construtivas, bem

como valorizar e integrar o patriménio construido no ambito urbano.

O seguinte indicador € considerado como “ruim” quanto a aderéncia ao marco legal:
e Identidade urbana

N&o é estabelecida a necessidade de o projeto criar marcos visuais e caracteristicas de
conjunto nas quadras, tal como tampouco determina ou incentiva a necessidade de

criacao de ambientes agradaveis e simbolos locais.

4.1.8. Flexibilidade

O seguinte indicador é considerado como “regular” quanto a aderéncia ao marco legal:
e Percentagem de area com flexibilidade de usos

Apesar de ndo determinar claramente a construcdo de espacos de uso comum multiuso,
0S equipamentos que devem obrigatoriamente constar nos condominios, nomeadamente
espaco coberto para uso comunitario e espaco descoberto para lazer e recreacao infantil,

possuem carater polivalente e podem ser considerados flexiveis.

O seguinte indicador € considerado como “ruim” quanto a aderéncia ao marco legal:

e Flexibilidade da unidade habitacional
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A legislagcédo néo estabelece que o projeto preveja a alteracéo das unidades habitacionais
em edificagcbes multifamiliares, constituindo, muitas vezes, uma moradia nao flexivel as
necessidades dos diferentes perfis de usuéarios. E prevista apenas a ampliacdo das

unidades unifamiliares.

4.1.9. Habitabilidade

Os seguintes indicadores sdo considerados como “bom” quanto a aderéncia ao marco

legal:
 Indice do potencial de captacéo solar

O PMCMYV, sem estabelecer um indice, incorpora estratégias de arquitetura bioclimatica,
através de solucBes de projeto passivas referentes a energia solar, como orientacdo do
edificio, distancia entre as edifica¢fes, distribuicdo dos cémodos, localizacdo das janelas
e instalacdo de elementos de protecéo solar, como brises. Existem diferenciacdes quanto
as medidas a serem adotadas nas zonas bioclimaticas do pais no que se refere a recurso
de sombreamento e pintura de paredes externas. De maneira geral, a norma ABNT 15575
(2013) traz requisitos térmicos e luminico que devem ser atendidos.

e indice de reducéo da poluicéo luminosa

O PMCMV apresenta as especificacdes para a janela dos dormitérios, de modo a garantir

0 escurecimento dos ambientes, mantendo sua ventilagédo natural.
e Acessibilidade fisica

Em consonancia com o que é previsto na NBR 9050 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2015), a legislacdo prevé a garantia de rota acessivel em todas
as areas privadas de uso comum no empreendimento. Além disso, 3% das unidades do
empreendimento sdo adaptadas ao uso de pessoas com mobilidade reduzida,

nomeadamente pessoas idosas ou com deficiéncia.
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e Indice de qualidade da unidade habitacional

Primeiramente, a necessidade de conformidade com a norma ABNT 15575 (2013)
prevista no marco legal, leva ao cumprimento dos indicadores que dizem respeito a
qualidade da unidade habitacional. Em segundo lugar, os empreendimentos também tém
obrigatoriedade de fazer uso de materiais de construgcéo que tenham sido produzidos em
conformidade com as normas técnicas. Por fim, estdo previstas como condi¢des basicas
para a ocupacdo do empreendimento a provisdo de infraestruturas basicas: vias de
acesso e de circulacao pavimentadas, drenagem pluvial, calgadas, guias e sarjetas, rede
de energia elétrica e iluminacdo publica, rede para abastecimento de agua potavel,

solucBes para o esgotamento sanitario, e servi¢o de coleta de lixo.

Os seguintes indicadores sé&o considerados como “regular” quanto a aderéncia ao marco

legal:
¢ Indice de qualidade do ar

O indicador esté relacionado a reducéo de polui¢do do ar e odores, portanto consideram-
se intervencdes referentes a possiveis fontes de poluentes, tais como trafego de veiculos,
unidades de tratamento de residuos, industrias e até mesmo os materiais de construgcéo
que emitem para 0 ambiente compostos organicos volateis. O marco legal visa controlar,
através da ABNT 15575 (2013), a emissao de poluentes do ar em ambientes confinados,
além de estabelecer através da Portaria n° 660, de 14 de novembro de 2018 distancias
minimas entre o empreendimento e estacfes de tratamento e bombeamento de esgoto,
que variam de acordo com o numero de unidades habitacionais. Todavia, ndo existem
parametros, por exemplo, referentes a unidades industriais ou agropecuarias, vias de

trafego intenso, dentre outros.
 Indice de seguranca nas ruas (crime)

Dentre as condi¢des minimas para a ocupagdo do empreendimento esta a iluminagéo

publica. Além disso, no caso de o condominio ser fechado, existe a necessidade de 50%
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de permeabilidade visual minima, o que colabora com a manutencéo da seguranca dos

usuarios.
e indice de riscos e planos de evacuacio

Ainda que ndo proponha um indice, o marco legal prevé a analise de riscos de
deslizamento do empreendimento e a confeccdo de estudos quando os elementos
necessarios para tal analise nao existirem. Para o caso de incéndio, também ha previsao
de plano de evacuacdo. O marco legal ndo menciona tais medidas para o caso de

inundagdes ou outros eventos classificados como desastres naturais.
e Indice do potencial de ventilagéo

O marco legal prevé diretivas referentes ao afastamento entre as edificacdes, proibicdo
de janelas voltadas para pocos internos e dimensionamento das aberturas.

e Percentagem de Espacos que Proporcionam Conforto Térmico

N&o existe a previsdo de percentagem de tais espacos, ainda que estabeleca medidas
gue aumentem o conforto térmico dentro das unidades habitacionais (ventilacao) e nas

areas comuns (arborizacéo).
e Indice de conforto térmico exterior

O PMCMV estabelece a arborizacdo de todas as vias em pelo menos um dos lados, o
gue favorece o conforto térmico nas areas externas. Ndo sdo definidas, entretanto, as
propriedades dos materiais urbanos, que pode prejudicar o conforto térmico e luminico

nas areas exteriores.

O seguinte indicador é considerado como “ruim” quanto a aderéncia ao marco legal:
« indice de reducéo da polui¢do sonora

N&o ha o estabelecimento de um indice de redug&o da poluicdo sonora nem medidas

para combaté-Ila.
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4.1.10.Manutenibilidade

Os seguintes indicadores sao considerados como “bom” quanto a aderéncia ao marco

legal:

e Garantia da obra

A Caixa Econbmica Federal, como contratante principal dos empreendimentos do
PMCMYV, exige que a construtora ofereca o periodo de garantia da obra de 5 anos, em
conformidade com o que é previsto no Cédigo Civil Brasileiro. Além disso, a ABNT 15575
(2013) estabelece diretrizes para definir os prazos minimos de garantia quanto a
sistemas, elementos e componentes da edificacdo, tais como elevadores, instalacdes

elétricas e hidraulicas, impermeabilizacGes e esquadrias.

e Manutenibilidade das infraestruturas técnicas

Uma vez que os empreendimentos do PMCMV devem estar em conformidade com a
norma da ABNT 15575 (2013), obrigatoriamente as construtoras devem tomar agdes para
garantir a manutenibilidade das instalacGes hidraulicas, de esgotos, de aguas pluviais,

do edificio e de seus sistemas

O seguinte indicador é considerado como “regular” quanto a aderéncia ao marco legal:

e Indice de viabilidade econémica

Dado que nos empreendimentos para a Faixa 1 de usuarios existe garantia de pagamento
ao construtor (feito pelo governo), os custos pds-contratuais para os moradores sdo o
aspecto mais relevante para determinar a viabilidade econémica do empreendimento. O
marco legal do PMCMV avanca com algumas medidas positivas nesse sentido,

estabelecendo como diretrizes:

o construgéo do senso de coletivo e proviséo de informagdes referentes a gestao do
condominio, o que aumenta as chances de os moradores arcarem com 0S Custos

fixos de manutencao;



o utilizacdo de equipamentos economizadores de &agua (descarga com caixa
acoplada e torneira com arejador) e energia elétrica nas areas comuns (sensores

de presenca e lampadas fluorescentes);

o possibilidade de instalac&o de sistemas de iluminacao a partir de energia solar nas

areas comuns, o que diminui o custo com eletricidade;

o possibilidade de unidades destinadas a exploracdo comercial dentro do
empreendimento, sendo os recursos obtidos com as mesmas revertidos para o

condominio.

O quadro 3 resume a categorizacdo dos indicadores conforme 0s principios e sua
aderéncia ao marco legal da habitacdo social no Brasil. A partir da analise dos indicadores
ao marco legal referente ao ambiente construido do PMCMV, pode-se constatar que
77,19% dos indicadores séo referenciados total ou parcialmente na legislacdo, o que
indica uma forte aderéncia.

Quadro 3: Aderéncia do marco legal aos indicadores de sustentabilidade da habitagdo social no Brasil.

(continua)

Conexdes do empreendimento com o
entorno

indice de acessibilidade de pedestre

indice da qualidade da rede de
ciclovias

Dimensionamento adequado das vias
indice de promogéo da conectividade
indice de intersecdes reais

indice de acessibilidade a transportes
publicos

indice de qualidade dos transportes
publicos




Quadro 3: Aderéncia do marco legal aos indicadores de sustentabilidade da habitacdo social no Brasil.

(continuacao)

Percentagem de solo apropriado a sua
aptiddo natural

Percentagem de eficiéncia do uso do
solo

indice de proximidade a servigos

indice de proximidade a equipamentos
de lazer

indice de diversidade de usos
indice de espacos publicos abertos

indice de qualidade dos espacos
publicos

Percentagem de espacos verdes

Disponibilidade de espacos publicos por
habitante

indice de producéo local de alimentos

indice de participacdo dos varios
elementos da sociedade

Percentagem de habitacdes para
integracdo e incluséo social

indice de eficiéncia energética em
espacos publicos

indice de consumo de agua potavel

Percentagem de areas de infiltragao

Percentagem de energia consumida
proveniente de energias renovaveis
produzidas localmente
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Quadro 3: Aderéncia do marco legal aos indicadores de sustentabilidade da habitagdo social no Brasil.

(continuacao)

indice de desempenho do sistema de
gestdo centralizada de energia

indice de desempenho do sistema de
gestdo centralizada de 4gua

indice de gestdo de efluentes e
permeabilidade do solo

indice de sustentabilidade do edificado

Percentagem area/volume de materiais
sustentaveis nos espacos publicos

indice de valorizacdo de RCD

Percentagem de otimizacéo de
infraestruturas técnicas

indice de gestio de RSU
Percentagem de vegetacgdo autéctone

Percentagem de espacos verdes
conectados

Percentagem de solo contaminado

indice de utilizac&o de tecnologias de
informacéo e comunicacéo

indice de monitoramento ambiental
indice de promogéo da economia local
Diversidade tipolégica

indice de valorizag&o do patriménio

Identidade urbana



Quadro 3: Aderéncia do marco legal aos indicadores de sustentabilidade da habitacéo social no Brasil. (fim)

Percentagem de area com flexibilidade de
usos

Flexibilidade da unidade habitacional
indice de reduc&o da poluicéo luminosa
Acessibilidade fisica

indice de qualidade da unidade
habitacional

indice do potencial de captac&o solar

indice de qualidade do ar

indice de seguranca nas ruas (crime)
indice de riscos e planos de evacuacio
indice do potencial de ventilag&o

Percentagem de Espacos que
Proporcionam Conforto Térmico

indice de conforto térmico exterior

indice de reducéo da poluicéo sonora

Garantia da obra

Manutenibilidade das infraestruturas
técnicas

indice de viabilidade econémica

Total de
indicadores

57 20 24 13

Total Percentual 100% 35,09% 42,10% 22,81%

Fonte: elaborado pela autora.
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O mesmo exercicio foi realizado para os principios de sustentabilidade, a fim de indicar
os gargalos da legislacao no que tange a tematica da sustentabilidade na habitacdo social
(Quadro 4).

Quadro 4: Aderéncia do marco legal aos principios de sustentabilidade da habitagéo social no Brasil.

3
C
3
)
L.
¢
e
)
\
d

Fonte: elaborado pela autora.
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A partir da andlise do quadro 4, identificaram-se os principios de sustentabilidade com os
quais o marco legal apresenta maior aderéncia: localizacdo e adensamento, uso misto
do solo e manutenibilidade. A localizagdo do empreendimento pode ser considerada um
aspecto transversal da sustentabilidade das habitacbes sociais no Brasil, pois esta
dimensao impacta significativamente outros principios, tais como mobilidade sustentavel,
adensamento e uso misto do solo. Houve progressiva periferizacdo das habitacbes
sociais desde o inicio do século XX, passando pelas moradias construidas pelo BNH e
PMCMV. Deste modo, a insercdo urbana é vista como condi¢cdo essencial para a

qualidade dos empreendimentos do PMCMV e como seu maior desafio.

A boa aderéncia pode refletir, portanto, a evolucéo da legislacdo que, com o passar dos
anos, incorporou ao marco legal do PMCMV os principios de sustentabilidade que
respondiam as criticas mais frequentes ao programa. Por exemplo, 0 programa passou
a exigir, desde 2017, que os empreendimentos se localizem em area de expansao urbana
criada ha pelo menos dois anos, visando mitigar o processo de periferizacdo e

favorecendo o adensamento urbano.

A partir de 2011, houve a permissdo de construcdo de unidades comerciais nas
edificagbes de habitagdo multifamiliares, o que refor¢ca a viabilidade econémica do
empreendimento e aumenta o acesso da populacdo residente a bens e servicos,
refletindo o principio do uso misto do solo. Ao aprofundar a andlise nesse principio,
identificou-se que o indicador “indice de producao local de alimentos” néo foi referido no
marco legal. O seu objetivo € promover a producdo comunitaria de alimentos, a fim de
contribuir para uma melhor alimentacdo dos moradores e para o desenvolvimento
econdmico local, tendo como potencial efeito o fortalecimento de lacos sociais e senso
de pertencimento. Dessa forma, o indicador verifica a existéncia de areas de cultivo de
hortalicas e frutas adequadas no espaco urbano e privado, de programa de gestéo de
hortas comunitarias, de distribuicdo de recursos necessarios para a producao, plano de
sensibilizacdo ambiental e incentivos a producdo em terrenos privados, acdes nédo

referidas no marco legal existente.
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No caso do principio da manutenibilidade, o PMCMYV se beneficia do avanco da legislagao
nacional referente a construcdo civil, especialmente apds a entrada em vigor da NBR
15575. A norma estabelece requisitos e critérios de desempenho das edificacdes
habitacionais e engloba, dentre outros fatores, exigéncias referentes a durabilidade e
manutenibilidade do imovel, como vida util dos sistemas que compdem o projeto e a
periodicidade de manutencbes, diretamente associadas ao custo para o morador
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013).

O marco legal apresenta aderéncia regular em relacdo aos seguintes principios de
sustentabilidade: mobilidade sustentavel, eficiéncia no uso de recursos naturais, senso
de pertencimento e habitabilidade. No caso da habitabilidade, o PMCMV também se
beneficia da NBR 15575, que associada a outras normas e leis, estabelecem requisitos
de desempenho das edificacbes quanto a estanqueidade, conforto térmico, acustico e
luminico, e a seguranca estrutural e contra incéndio (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2013). Entretanto, vale ressaltar que em termos de reducéo da
poluicdo sonora avancos ainda s&o necessarios. O indicador “indice de redugdo da
poluicdo sonora” teve a aderéncia ao marco legal considerada ruim. Apesar de constar
na NBR 15575 requisitos de desempenho acustico, a legislacao existente ndo incentiva
a construcao das habitacdes sociais em areas situadas a distancias minimas de fontes
de ruido externas, como o trafego, atividades industriais, realizacdo de eventos, feiras,

mercados, cultos, e zonas de atividade noturna.

O trabalho social p6s ocupacao, previsto no marco legal, cumpre importante funcdo na
construcdo do senso de pertencimento, nocdo de comunidade, e principios de
convivéncia. Todavia, a estética arquitetdnica e urbana, que poderia fortalecer o vinculo
das pessoas com o local e a identidade urbana, apresenta qualidade questionavel. Dessa
forma, o indicador “Identidade urbana” teve a aderéncia ao marco legal considerada ruim.
O seu objetivo € estabelecer um senso de pertencimento nos moradores através de
elementos visuais, estabelecimento de caracteristicas particulares a edificagfes e area
externa, criando um conjunto que combine de maneira equilibrada a similaridade,
continuidade, originalidade e complexidade, de forma a estabelecer uma simbologia,

significado e unidade aquele espaco.
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A mobilidade sustentavel apresenta impacto transversal para os moradores de
habitacdes sociais, influenciando de maneira positiva as areas social, econémica e
ambiental. Tal importdncia pode ser confirmada através da Politica Nacional de
Mobilidade Urbana, instituida pela Lei n°® 12.587, de 03 de janeiro de 2012, a qual exige
a elaboracdo de um Plano de Mobilidade Urbana cujo objetivo geral € a integracao dos
diferentes modais de transporte e a melhoria da acessibilidade e mobilidade de pessoas
e cargas (BRASIL, 2012a). Apesar da relevancia do tema e esforgos realizados a nivel
nacional, muitos avangos devem ocorrer para a aplicacdo dos planos realizados. Por
esse motivo, o indicador “indice de qualidade dos transportes publicos” teve a aderéncia
ao marco legal considerada ruim. Seu objetivo é verificar a existéncia de diferentes
modais de transporte publico, se ha estacionamento nas areas periféricas com acesso a
transporte publico, se os sistemas de transporte publico utilizam energias limpas, se ha
vias exclusivas para transporte publico, quais as condi¢cdes dos pontos de parada do
transporte publico, ou seja, se fornecem abrigo, bancos e iluminacéo e, finalmente, se ha
disponibilidade de informagdo em tempo real, acessivel e gratuita sobre itinerarios,
horarios, tarifas e integragdo com outros modais nos terminais e pontos de embarque e

desembarque.

O PMCMV avanca com algumas medidas basicas em termos de eficiéncia no uso de
recursos naturais, como equipamentos economizadores de consumo de agua e energia
elétrica. Entretanto, ndo exige a incorporac¢ao de tecnologias sustentaveis como coleta e
armazenamento de aguas pluviais e tratamento de aguas cinzas. Em relacdo a estas
tecnologias, sua auséncia pode se justificar pelo fato de o PMCMV ter como foco o
combate ao déficit habitacional em detrimento de medidas que trariam custos adicionais,

inclusive de manutencao.

Ressaltam-se, como integrantes do principio Eficiéncia no uso de recursos naturais, trés
indicadores cuja aderéncia ao marco legal foi considerada ruim: “Percentagem
area/volume de materiais sustentaveis nos espagos publicos”, “indice de valorizagdo de
RCD” e “Percentagem de otimizagao de infraestruturas técnicas”. O objetivo do indicador
“Percentagem area/volume de materiais sustentaveis nos espagos publicos” é reduzir os

impactos ambientais relacionados aos materiais aplicados ao espaco publico do
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empreendimento, dando preferéncia a materiais certificados, de rapida renovacéao, de
baixa energia incorporada, reciclados, reutilizados ou produzidos localmente. Além disso,
devem ser priorizados 0s materiais que apresentam pouca necessidade e baixo custo de
manutenc&o. O objetivo do indicador “indice de valorizagdo de RCD” é promover o uso
dos Residuos de Construcédo e Demolicdo no local, minimizando o uso de matéria-prima
e a sua destinacao para aterros. Ambos requisitos sdo mencionados na NBR 15575 como
recomendacdo, e o marco legal ndo apresenta exigéncias para o enquadramento
obrigatdrio desses critérios nas habitacdes de interesse social. O objetivo do indicador
“Percentagem de otimizacdo de infraestruturas técnicas” € reduzir os impactos
associados a construcdo de novas infraestruturas através da reutilizacdo das existentes
e minimizar os impactos resultantes da sua manutencdo, relacionando-se com a
localizacdo do empreendimento. Caso situado em area consolidada, a infraestrutura

existente deve ser aproveitada, respeitando, contudo, sua capacidade.

No que se refere ao mix social, gestdo ambiental e flexibilidade, o marco legal ainda
apresenta baixa aderéncia. O fato de os empreendimentos, frequentemente de grande
porte, serem ocupados exclusivamente por moradores dentro da mesma faixa de renda
acaba por gerar segregacdo na ocupacdo do territorio, criando enclaves urbanos e
estigmatizando esta populacdo. No caso de familias categorizadas como Faixa 1, por
exemplo, sdo comuns aspectos como baixa qualificacdo e desemprego, reforcando a
vulnerabilidade social daquele grupo e sua necessidade de inclusdo na sociedade de
maneira abrangente, demonstrando a importancia do mix social. Um dos indicadores
relacionados ao principio Mix social teve sua aderéncia ao marco legal considerada ruim.
O indicador “Percentagem de habita¢des para integragéo e inclusdo social” visa integrar
os diferentes grupos sociais e promover 0 senso de comunidade. A habitag&o social tem,
por principio, a fung&o social de fornecer moradia para a parcela da populagdo com baixa
renda. No entanto, deve ser considerada a integracdo de aspectos inclusivos nos
empreendimentos, envolvendo desde a diversidade socioecondémica dos moradores,

como faixa etaria, género, religido, etnia e nacionalidade.

As edificacdes habitacionais multifamiliares, em geral, apresentam baixa flexibilidade em

suas areas privativas em termos de alteracdo do uso e expansao. Por esse motivo, 0
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indicador “Flexibilidade da unidade habitacional” teve a aderéncia ao marco legal
considerada ruim. O indicador ressalta a importancia de proporcionar ao morador
adaptabilidade as suas necessidades atuais e futuras, através da alteracdo da unidade
habitacional. Essa flexibilidade pode ser alcangcada com a criagdo de cOmodos neutros,
independéncia entre estrutura e vedacéao, possibilidade de ampliacdo e previsdo para

suportar ampliacdo nas instalacdes elétricas e hidraulicas.

O principio de gestdo ambiental ainda se apresenta marginalmente incorporado no marco
legal. Dentre os indicadores que o compde, quatro foram considerados pouco aderentes
ao marco legal. O indicador “Percentagem de espacgos verdes conectados” visa
estabelecer conexdes entre as areas verdes no espaco urbano, areas de preservacao
ambiental e zona rural, considerando que essa continuidade favorece a manutencéo da
biodiversidade. O indicador representa, dessa forma, um parametro avancado em termos
de equilibrio entre espaco construido e espaco natural, referenciando-se ndo apenas ao
percentual de &rea verde do empreendimento, mas a sua integragdo com o entorno. O
indicador “Percentagem de solo contaminado” indica a utilizagédo de areas ja construidas
ou degradadas para o empreendimento, reduzindo a expansao urbana e preservando
areas nunca edificadas. As areas construidas ou degradadas incluem terrenos urbanos
abandonados, areas industriais desativadas, areas com residuos, contaminantes ou
poluentes, areas utilizadas para préaticas ilegais, e areas com impacto negativo no
sentimento de pertencimento da comunidade. Apesar da legislacdo apontar para a
contencao da expansao urbana, ndo ha incentivos para que as areas consideradas “solo
contaminado” conforme a definicdo do indicador sejam transformadas, o que dificulta o
interesse das construtoras em tais areas, ja que exigiria mais investimentos. O indicador
“Indice de utilizagdo de tecnologias de informacdo e comunicacéo” tem como objetivo
promover a gestdo integrada de aspectos ambientais do empreendimento, tais como
agua, energia, materiais e clima, atraves da disponibilizacdo de informacdes obtidas pelo
monitoramento desses aspectos. Presume-se que a necessidade de prover moradias em
grande nimero se sobrepde ao interesse em investir em tecnologia de informacgéo, sendo
tal indicador ignorado no marco legal existente. O indicador “indice de monitoramento
ambiental” envolve o estabelecimento de um plano cujo objetivo é promover o

monitoramento dos aspectos ambientais, como recursos hidricos, fauna, flora, ruido e
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qualidade do ar, durante a fase de uso do empreendimento, assegurando a divulgacéo
dos resultados. O plano deve ser elaborado a partir das orientacfes definidas pelo Estudo

de Impacto Ambiental, o qual, em geral, ndo estabelece essa exigéncia.

Finalmente, a sustentabilidade das habitacGes sociais deve ser analisada nos ambitos da
moradia e no contexto urbano, considerando os impactos dos empreendimentos e a
esséncia da habitacdo em si, que é concebida para atender as necessidades de um grupo
familiar, e simultaneamente conforma uma vizinhancga, estabelecendo uma relagéo
reciproca de influéncia com o entorno (BLUMENSCHEIN; PEIXOTO; GUINANCIO, 2015;
AMORIM et al.,, 2015). Assim, a periferizacdo das habitacbes sociais, apontada
anteriormente, representa um importante obstaculo para a sustentabilidade do
empreendimento. Além da preocupacgdo com 0s aspectos construtivos, pode-se constatar
que houve incorporacao progressiva de elementos no marco legal do PMCMV que

visaram aprimorar a insercdo urbana dos empreendimentos.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

A analise comparativa dos indicadores e principios de sustentabilidade e do marco legal
para as habitagbes sociais no Brasil, no ambito no PMCMV, possibilitaram alcangar o
objetivo e responder as perguntas da pesquisa, conforme a seguir detalhado:

e Como os indicadores de sustentabilidade para condominios de habitacao

social estao referenciados no marco legal existente?

A partir da analise comparativa identificou-se que dentre os 57 indicadores de
sustentabilidade de habitacdo social no Brasil, 44 estdo referenciados no marco legal,
representando cerca de 77% de aderéncia. Diante da analise dos indicadores
parcialmente atendidos pelo marco legal foram identificados 24 itens, representando
cerca de 42% do total. Os indicadores devidamente atendidos representam 35% do total,

equivalente a 20 itens.

Constata-se, portanto, uma significativa aderéncia dos indicadores de sustentabilidade
para habitacdo social no Brasil e as exigéncias legais existentes. No entanto, a aderéncia
do marco legal aos indicadores de sustentabilidade ndo tem seus efeitos confirmados na
pratica. Os empreendimentos de habitacdo social ainda séo vistos, em geral, como pouco

sustentaveis nas dimensodes social, econdmica e ambiental.

Sugere-se, assim, a necessidade de verificar outras deficiéncias relacionadas ao tema,
como a eficacia da fiscalizacdo para o cumprimento da legislacdo, as penalidades
aplicadas e a influéncia da conscientizacdo e atitude pessoal frente as acdes que podem
contribuir para a sustentabilidade. Além disso, destaca-se a importancia de estabelecer
acOes em favor da sustentabilidade realisticamente vantajosas do ponto de vista
econdmico, a fim de promover sua aplicacdo. Ressalta-se, contudo, a inquestionavel
necessidade e relevancia do estabelecimento de politicas adequadas para 0 avango em
direcdo a empreendimentos de habitacdo social sustentaveis e ao desenvolvimento

urbano sustentavel.

e Como o marco legal pode ser aprimorado para garantir a maior

sustentabilidade do ambiente construido das habitagdes sociais?
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A partir da analise comparativa foram identificados 13 indicadores que nado estdo
contemplados no marco legal existente, o que representa quase 23% do total. Com base
nos principios da sustentabilidade de habita¢cdes sociais elencados, constatou-se que Mix
Social, Flexibilidade e Gestdo Ambiental ndo apresentaram nenhum indicador totalmente
atendido pelo marco legal do PMCMV, o que indica a necessidade de aperfeicoamento

da legislacédo concernente a esses temas.

Diante da necessidade de reforcar o mix social, propde-se a promoc¢ao da integracao de
diferentes niveis de renda, de forma a reduzir o estigma a que estdo sujeitos 0s
moradores dos empreendimentos de habitacdo social. Sugere-se, portanto, para a
construcdo de novos empreendimentos, a obrigatoriedade em reservar um determinado
percentual de unidades habitacionais para cada faixa de renda do PMCMV, limitando os
empreendimentos voltados a um segmento de renda especifico. Ademais, sugere-se
estabelecer incentivos para a construcdo de empreendimentos de menor porte e reduzir
a quantidade de unidades habitacionais em um mesmo empreendimento, atualmente

limitada a 300 moradias por condominio.

Quanto ao principio da Flexibilidade, destaca-se sua importancia particularmente para as
unidades habitacionais voltadas a habitacdo social categorizadas na Faixa 1. Os
beneficiarios do PMCMV Faixa 1 ndo podem vender, alugar ou ceder o imével durante
10 anos, a menos que todas as parcelas sejam antecipadas e quitadas e que o subsidio
recebido pelo Governo seja devolvido, ou seja, paga-se o valor integral do imovel
(BRASIL, 2012b), estando sujeito a retomada judicial da moradia caso as regras sejam
descumpridas. Ademais, apos ser contemplado com o imével, o beneficiario torna-se
inelegivel a obter subsidios do governo para a aquisicdo de moradia, portanto, nédo
podera se inscrever novamente no programa (CAIXA, 2015). Essa situacdo evidencia a
necessidade de criar espacos flexiveis, que se adaptem as diferentes configuracdes
familiares e necessidades ao longo do tempo. Para tal, sugere-se que sejam
estabelecidos incentivos para edificacées projetadas sob o conceito de planta livre nas
unidades privativas e que estabelecam no projeto original cbmodos neutros, de facil
adaptacao. Além disso, propde-se o estabelecimento de um percentual para garantir a
diversidade das unidades habitacionais em um mesmo empreendimento, com area

privativa e numero de comodos variados.
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Quanto ao principio da Gestdo Ambiental, observou-se uma limitagdo no atendimento
aos indicadores listados, sendo quatro deles considerados pouco aderentes ao marco
legal: percentagem de espacos verdes conectados; percentagem de solo contaminado;
indice de utilizacdo de tecnologias de informacdo e comunicacdo; e indice de
monitoramento ambiental. Os indicadores listados representam parametros avancados
de andlise da gestdo ambiental do empreendimento, e, em geral, exigem investimentos
complementares, sendo que o beneficio obtido é considerado limitado frente aos custos.
Dessa forma, a menos que a legislacao estabeleca exigéncias, poucos avangos deverao
ser verificados nesses temas no curto prazo. Sugere-se o0 estabelecimento de exigéncias
graduais, que podem inicialmente focar na obrigatoriedade da coleta e armazenamento
de aguas pluviais para reuso e na gestédo de residuos soélidos, definindo a destinacao dos
residuos para compostagem ou reciclagem, que pode funcionar como motor do
desenvolvimento econdmico local e envolver os moradores através de uma atividade

geradora de renda, fortalecendo sua autonomia.

Ressalta-se que o maior desafio da pesquisa consistiu na anélise do marco legal acerca
do PMCMV, devido a grande quantidade de legislacdo elaborada para o tema, e o fato
de ndo existir uma compilacdo das informacdes sobre as diretrizes para o ambiente
construido. As informacfes encontram-se distribuidas entre véarias Portarias, onde néo
consta a informacdo se estd ou ndo em vigor e as alteragcdes ndo sdo destacadas.
Sugere-se ao poder publico maior clareza na divulgacdo dessas informacfes, para

facilitar a sua compreenséo e cobrar sua execugao.

Como continuidade da pesquisa, sugere-se a necessidade de conceituacdo dos
indicadores integrando as trés metodologias de avaliacdo estudadas, o estabelecimento
de parametros para os indicadores selecionados, bem como a definicdo de métodos de
ponderagdo com base na realidade brasileira. Além disso, indica-se a necessidade de
verificagdo da aplicacdo da legislacdo apresentada através de estudos de caso, para

possibilitar seu incremento e corregoes.
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APENDICE A — SELEGAO DE INDICADORES DA METODOLOGIA AVALIAGAO DA QUALIDADE DA HABITAGAO DE
INTERESSE SOCIAL

Nota: A metodologia Avaliagdo da Qualidade da Habitacdo de Interesse Social é composta por trés diferentes capitulos, para os quais foram
adotadas as iniciais C1, C2 e C3 para indicar os capitulos 1, 2 e 3, respectivamente, a qual o principio pertence.

N/A S N/A X
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S

N/A N N X

S N/A N N X
S N/A N N X
S N/A N N X
S N/A N N X
S N/A N N X

Fonte: ANDRADE; LEMOS, 2015; AMORIM; et al., 2015; BUSON; ZANONI, 2015.

Nota: adaptado pela autora.
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APENDICE B — SELEGAO DE INDICADORES DA METODOLOGIA CADERNO MINHA CASA + SUSTENTAVEL

'PRO2 Transito de pedestres s N/A s N/A X
'PRO3 Transito de bicicletas s N/A s N/A X
'PR10 Acesso a praticas esportivas s N/A s N/A X




Fonte: PEIXOTO; HOLANDA; CHAVES, 2017b.

Nota: adaptado pela autora.

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A
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APENDICE C - SELEGAO DE INDICADORES DA METODOLOGIA SBTOOL URBAN

N/A S N/A X

N/A
N/A
N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

S

N/A
N/A
N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A
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Fonte: BRAGANGCA; MATEUS, 2018.

Nota: adaptado pela autora.



APENDICE D - SELEGAO DE INDICADORES PELO CRITERIO DE SINGULARIDADE
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Nota: Para a metodologia Avaliacdo da Qualidade da Habitacdo de Interesse Social, composta por trés diferentes capitulos, foram adotadas as
iniciais C1, C2 e C3 para indicar os capitulos 1, 2 e 3, respectivamente, a qual o indicador pertence.

indice de promogdo da
conectividade

indice de proximidade a
servicos

Geometria das vias de

acesso ao
empreendimento

Acesso a
estabelecimentos de

uso cotidiano

Acesso a equipamentos
de uso eventual

Escolas publicas de
educacdo infantil (0-5
anos)

Escolas publicas de
ensino fundamental (6-
14 anos)

Equipamentos de
protecdo social basica
(CRAS)

Equipamentos de salde
basica (UBS)

(C1) Areas de insercéo de empreendimentos do MCMV
em regides de centralidade integrada a malha viaria

(C1) Menor dependéncia da infraestrutura baseada em
veiculos particulares (quadras 120m)

(C1) Acgbes de fomentos a promocdo de modelos
comunitarios  sustentaveis (PMCMV  Entidades)
(presenca de centro de educagédo ambiental)

(C1) Completude das centralidades em relacdo a
populagdo atendida (centros locais com distanciamento
de até 400m)

(C1) Concentracao de destinos (comércio/servi¢os) para
0s pedestres e usos do solo urbanizado (oferta de
atividades essenciais ao cotidiano)

indice de promocéo
da conectividade

indice de
proximidade a
Servicos
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indice de proximidade a
equipamentos de lazer

indice de acessibilidade
a transportes publicos

indice de qualidade dos
transportes publicos

Acesso a atividades de
lazer e cultura

Acesso a praticas
esportivas
Proximidade de

embarque no transporte
publico coletivo

Diversidade de opcdes
de transporte publico
coletivo

Frequéncia de opcdes
de transporte publico
coletivo

Informacdes sobre
opcdes de transporte
publico coletivo

(C1) Continuidade de lagcos sociais previamente
existentes (espaco relacionado a integracdo social —
centro comunitario)

(C1) Espacos para atividades comunitarias de
crescimento profissional (centro de desenvolvimento
comunitério local no bairro)

(C1) Coeréncia da demanda e oferta de transporte
publico

(C1) Composicao adequada dos pontos de 6nibus
(distribuicédo dos pontos de 6nibus)

(C1) Ordenamento dos espacos e das atividades
urbanas para menor dependéncia do deslocamento
motorizado (disponibilidade de sistema de transporte
sem uso de combustivel féssil)

(C1) Existéncia de corredores de sustentabilidade
(mapa dos trajetos e distancia méaxima do local até o
ponto de embarque)

indice de
proximidade a
equipamentos de
lazer

indice de
acessibilidade a
transportes
publicos

indice de qualidade
dos transportes
publicos
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(C1) Dimensionamento adequado de acordo com a
hierarquia viaria (passeios)

(C1) Arborizacao e canteiros pluviais de acordo com a
hierarquia viaria

(C1) Mobilidade garantida (separacao dos diferentes
modais)

(C1) Distincéao clara das areas de fluxo de pedestres, indice de
Transito de pedestres ciclistas e carros (sinalizacéo de adverténcia) acessibilidade
pedestre

indice de acessibilidade
pedestre
(C1) Reconhecimento de efeitos visuais no percurso do
pedestre

na caixa de via entre o observador e a linha da massa
construida na calcada

(C1) Reconhecimento de efeitos visuais pelo angulo
visual do pedestre da massa construida na caixa de via
e entre vias

(C1) Dimensionamento adequado de acordo com a
hierarquia viaria (ciclovias)

(C1) Arborizacgéo e canteiros pluviais de acordo com a

indi i hierarquia viaria indi i
Indice da qualidade da Transito de bicicletas q Indice da qualidade

rede de ciclovias (C1) Mobilidade garantida (separacdo dos diferentes darede de ciclovias
modais)

(C1) Distincao clara das areas de fluxo de pedestres,
ciclistas e carros (sinalizacéo de adverténcia)
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indice de interse¢des
reais

indice do potencial de
captacao solar

Geometria das vias de
acesso ao
empreendimento

Conexdes do
empreendimento com o
entorno

(C1) Implantacéo de caminhos conectados para livre
circulacdo no espaco urbano

(C1) Malha urbana permeavel

(C1) Otimizacao ou reducao da quantidade de luz
proveniente do céu visivel

(C1) Composicao dos espacamentos entre edificacdes
e aberturas e fechamentos das edificagdes quanto a
orientacao solar e edlica para o conforto térmico e
luminoso

(C1) Coeréncia da densidade construtiva e edificada
em relacdo a orientacdo solar e edlica

(C2) Adequada utilizacdo de estratégias de
condicionamento térmico passivo, orientacao e
protecao solar de ambientes e composi¢do dos
elementos construtivos

indice de
intersecdes reais

Conexdes do
empreendimento
com o entorno

indice do potencial
de captacgao solar
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(C1) Composicdo dos espagamentos entre edificacdes
e aberturas e fechamentos das edificagdes quanto a
orientagdo solar e edlica para o conforto térmico e
luminoso

indice do potencial
de ventilagcao

indice do potencial de

ventilagio (C1) Coeréncia da densidade construtiva e edificada

em relacao a orientagédo solar e edlica

(C2) Adequado desenho e dimensionamento das
aberturas e especificacdo de dispositivos para
ventilagéo e iluminacdo conforme RTQ-R

(C1) Existéncia de diagnéstico e avaliagcdo ambiental
urbana (EIA e EIV)

(C1) Ocupacao urbana respeitando as APPs com
aplicacéo da legislacdo para projetos de regularizacéo
fundiaria sustentavel

(C1) Limites de crescimento urbano sobre areas

agricolas e de preservacdo ambientalmente sensiveis
Percentagem de solo ) X . ; Percentagem de
apropriado a sua (C1) Atendimento a capacidade de suporte da bacia solo apropriado &

aptiddo natural hidrogréafica de acordo com o plano de gestéo integrada sy aptid&o natural
de recursos hidricos

(C1) Promocéo da vida silvestre
(C1) Conformidade ao relevo
(C1) Respeito as taxas de ocupacao do solo

(C1) Respeito a topografia e aos corregos como limites
entre bairros



(C1) Coeréncia da densidade construtiva com o espaco

Percentagem de
eficiéncia do uso do solo

Percentagem de
espacos verdes
conectados

indice de eficiéncia
energética em espacos
publicos

Percentagem de energia
consumida proveniente
de energias renovaveis
produzidas localmente

urbano e o espaco natural
(C1) Preenchimento de suburbios

(C1) Existéncia de uma relacéo equilibrada entre
densidade e infraestrutura urbana

(C1) Edificios com limites de altura—de 4 a 5
pavimentos

(C1) Conectividade das areas verdes (manchas) de
acordo com zonas de vida silvestre dos planos de
manejos em areas urbanas néo consolidadas

(C1) Temporalidade da iluminacdo
(C1) Presenca de abordagens de
base comunitaria e planejamento

da gestéo local centralizada (dispositivos eficientes
para reduzir o consumo de energia)

(C1) Aplicacao de sistemas para reducao do uso de
energia, incorporacao de energia renovavel e
compensacao de CO2

(C2) Sistemas alternativos economizadores de energia

€ recursos naturais
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Percentagem de
eficiéncia do uso
do solo

Percentagem de
espacos verdes
conectados

indice de eficiéncia
energética em
espacos publicos

Percentagem de
energia consumida
proveniente de
energias
renovaveis
produzidas
localmente



indice de desempenho
do sistema de gestéo
centralizada de energia

indice de consumo de
agua potavel

Percentagem de areas
de infiltracéo

indice de gestéo de
efluentes e
permeabilidade do solo

(C1) Existéncia de sistemas instalados em unidades
em bairros e usinas de geragéo de energia comunitaria

(C2) Especificacdo de componentes economizadores
de energia e 4gua e medic¢éo individualizada

(C1) Presenca de abordagens de base comunitaria e
planejamento

da gestao local centralizada (dispositivos eficientes
para reduzir o consumo de agua)

(C2) Especificacdo de componentes economizadores
de energia e 4gua e medic¢éo individualizada

(C2) Sistemas alternativos economizadores de energia
€ recursos naturais

(C1) Presenca de sistemas naturais para retencao de
aguas pluviais

(C1) Reaproveitamento de aguas servidas

(C1) Existéncia de captagéo e armazenamento de agua
da chuva nos espacos publicos e nas edificages

(C1) Capacidade de suporte das estagdes de
tratamento existentes

(C1) Tratamento ecoldgico e reaproveitamento das
aguas negras (esgoto) para usos ndo potaveis

(C1) tratamento ecoldgico e reaproveitamento de aguas
cinza (chuveiros, maquinas de lavar) para usos nao
potaveis

150

indice de
desempenho do
sistema de gestéo
centralizada de
energia

indice de consumo
de agua potavel

Percentagem de
areas de infiltragao

indice de gestao de
efluentes e
permeabilidade do
solo
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Percentagem
area/volume de
materiais sustentaveis
nos espagos publicos

Percentagem de
incorporacgdo de inertes
reciclados

indice de valorizacéo de
RCD

indice de gestdo de
RSU

indice de qualidade do
ar

Percentagem de
Espacos que
Proporcionam Conforto
Térmico

(C1) Adogéo de tecnologias apropriadas ao uso com
énfase na reducgédo de recursos econdmicos e
financeiros

(C1) Especificacdo de materiais resistentes

(C1) Revestimentos adequados a hierarquia viaria
(materiais com baixa energia incorporada e reciclaveis)

(C1) Destinacao adequada e reaproveitamento dos
residuos da construgéo

(C1) Presenca de coleta seletiva de residuos e
destinacdo adequada dos residuos organicos

(C1) Instalacéo de usinas de reciclagem e
compostagem dentro das microbacias

(C1) Risco de poluicdo e materiais toxicos

(C1) Arborizacéo e canteiros pluviais de acordo com a
hierarquia viaria

Percentagem
area/volume de
materiais
sustentaveis nos
espacos publicos

indice de
valorizacdo de RCD

indice de gestéo de
RSU

indice de qualidade
do ar

Percentagem de
Espacos que
Proporcionam
Conforto Térmico



indice de conforto
térmico exterior

indice de reducéo da
poluicao sonora

indice de reducéo da
polui¢éo luminosa

indice de seguranca nas

ruas (crime)

(C1) Arborizacao e canteiros pluviais de acordo com a
hierarquia viaria

(C1) Materiais de superficie adequados ao conforto
térmico,

acustico e luminoso (materiais com baixa refletancia e
alta absorcao)

(C1) Obstaculos adequados das fontes geradoras e
receptoras de ruidos

(C1) Minimizacao do efeito vale (caixa de via estreita
com altura superior a largura)

(C1) Materiais de superficie adequados ao conforto
térmico,

acustico e luminoso (materiais com baixa refletancia e
alta absorcao)

(C1) Adequacéo da capacidade instalada (altura dos
postes apropriada a iluminagéo do espaco)

(C1) Garantia de seguranca viaria, citadina e
orientacao visual

(C1) Constituicao das aberturas nas fachadas
(C1) Abrangéncia e temporalidade das atividades

(C1) Respeito aos valores adequados de iluminancia e
ofuscamento
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indice de conforto
térmico exterior

indice de reducéo
da poluicéo sonora

indice de reducéo
da poluicéo
luminosa

indice de
seguranca nas ruas
(crime)
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indice de riscos e
planos de
evacuacao

o 5 (C1) Existéncia de espagos livres publicos que

Indice de producéo local possibilitem o cultivo

de alimentos o ~
o . (C1) Existéncias de hortas em lotes privados e areas :nd"fedde Iproduc;ao
Indice de promocéo de comunitarias ocal de alimentos

indice de riscos e (C1) Respeito as areas de Inundages (projeto de
planos de evacuagéo prevencao aos riscos de inundacdes)

hortas comunitarias

(C1) Pomares Urbanos

indice de espacos (C1) Adequabilidade da relagéo de indice de espacos
plblicos abertos ilhas espaciais e permeabilidade versus barreiras publicos abertos

(C1) Existéncia de mobiliario urbano (a norma utilizada

como base foi cancelada em 2014)

indice de qualidade
dos espagos

(C1) Configuracao que possibilite encontros nao publicos
programados (dimensionamento adequado a interacao

social)

indice de qualidade dos (C1) Desenho confortavel e ergondémico do mobiliario
espacos publicos
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indice de valorizac&o do
patrimonio

Percentagem de
habitacbes para
integracao e incluséo
social

indice de participacdo
dos varios elementos da
sociedade

indice de viabilidade
econdmica

indice de diversidade de
usos

(C1) Respeito a condi¢édo natural dos cursos d'agua
perenes e intermitentes e recuperagéo de corregos

(C1) Desenho responsavel contra a padronizagdo e a
banalizacdo do espaco construido existente

(C1) Singularidade do projeto de acordo com a
geografia e com a histéria

(C1) Possibilidade de reuso de terras ou edificios em
areas degradadas ou abandonadas

(C1) Coeréncia entre os limites de quadra (coeréncia
do gabarito com entorno)

(C1) Diversidade socioecondmica e de faixa etaria

(C1) Diversidade socioeconémica e de faixa etaria

(C1) Projetar em parceria com a comunidade

(C3) Declaracao do custo global da unidade
habitacional (custo de venda + custo de manutencao)

(C1) Diversidade de atividades

(C1) Coexisténcia de comércio/servico e habitacéo

(C1) Diversidade de macroparcelas e tipos edilicios
(diversidade de usos)

indice de
valorizacao do
patriménio

Percentagem de
habitac6es para
integracéo e
incluséo social

indice de
participacao dos
varios elementos
da sociedade

indice de
viabilidade
econdmica

indice de
diversidade de
usos
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indice de promog&o da

economia local (C1) Insercéo de subcentros com comércio: nucleos indice de promocéo
Percentagem de integradores da economia local

emprego no local

(C1) Adocao de tecnologias apropriadas ao uso com
énfase na reducgédo de recursos econdmicos e
financeiros
(C3) Adesdo a sistemas de qualidade e/ou certificacéo
indice de 5 - indice de
sustentabilidade do (Ee) Agties oo ComiRie & [pers, despemnlins e sustentabilidade do
diminuicdo de consumo (durante a obra)

edificado edificado
(C3) Procedimentos para a inovacao do sistema de

producao

(C3) Procedimentos para qualificacdo técnica das
equipes e profissionais

(C1) Adequabilidade da permeabilidade versus

barreiras ao desenho universal (acessibilidade

universal)

(C1) Atendimento das habitacdes adaptadas as :,‘gii?'b'“dade
pessoas com mobilidade reduzida

(C2) Corretos dimensionamentos de elementos
construtivos e sinalizacao

(C3) Compromisso com a garantia da qualidade

construtiva Garantia da Obra



(C1) Sistema da rede pluvial completo (tubulacéo,
canais de infiltragéo, canteiros pluviais e bocas de lobo
para a correta infraestrutura verde)

(C1) Correto desenho, localizacéo e dimensionamento
da rede de acordo com a topografia e o sistema viario
(rede de &gua, esgoto e drenagem)

(C1) Correto desenho, localizacdo e dimensionamento
da rede (elétrica)

(C1) Existéncia de estacdes reguladoras de presséo
(abastecimento de gas)

(C1) Correto desenho, localizagédo e dimensionamento
da rede (gas)

(C2) Existéncia e correto dimensionamento dos
ambientes segundo a norma de desempenho

(C2) Existéncia de sistema domiciliar de abastecimento
de agua, energia elétrica e gas, coleta de esgoto,
escoamento de dguas pluviais e seguranga contra
incéndio

(C2) Adequada impermeabilizacdo de componentes
construtivos, escoamento e protecdo contra infiltracao
de 4gua em areas molhadas e cobertura

(C1) Pocos de visitas acessiveis

(C1) Dimensionamento adequado de acordo com a
hierarquia viaria (vias)
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indice de qualidade
da unidade
habitacional

Manutenibilidade
das infraestruturas
técnicas

Dimensionamento
adequado das vias



Percentagem de area
com flexibilidade de
usos

Percentagem de solo
contaminado

Percentagem de
otimizacdo de
infraestruturas técnicas

(C1) Apresentacao de caracteristicas de conjunto nas
quadras, marcos visuais e pontos focais

(C1) Presenca de caracteristicas de conjunto nas
quadras

(C1) Reconhecimento de cenas quanto a
agradabilidade do lugar

(C1) Reconhecimento de cenas quanto a simbolizacéo
do lugar

(C1) Diversidade de macroparcelas e tipos edilicios
(diversidade de quadras e tipologias habitacionais)

(C1) Presenca de diversidade tipoldgica e unidade de
pequenos agrupamentos

(C2) Possibilidade de alteracdo de usos e expansao
(unidade habitacional)
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Identidade urbana

Diversidade
tipolégica

Flexibilidade da
unidade
habitacional

Percentagem de
areacom
flexibilidade de
usos

Percentagem de
solo contaminado

Percentagem de
otimizacéo de
infraestruturas
técnicas
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Percentagem de
espacos verdes

Percentagem de
vegetacao autéctone

indice de monitorizac&o
ambiental

indice de utilizacdo de
tecnologias de
informacéo e
comunicacao

Disponibilidade de
espacos publicos por
habitante

indice de desempenho
do sistema de gestéo
centralizada de agua

Percentagem de
espacos verdes

Percentagem de
vegetacao
autéctone

indice de
monitoramento
ambiental

indice de utilizac&o
de tecnologias de
informacéo e
comunicacao

Disponibilidade de
espacos publicos
por habitante

indice de
desempenho do
sistema de gestao
centralizada de
agua

Fonte: ANDRADE; LEMOS, 2015; AMORIM; et al., 2015; BUSON; ZANONI, 2015; PEIXOTO; HOLANDA; CHAVES, 2017b; BRAGANCA; MATEUS,

2018.

Nota: adaptado pela autora.
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APENDICE E - RELAGAO ENTRE INDICADORES DE SUSTENTABILIDADE E O MARCO LEGAL DA HABITAGAO
SOCIAL NO BRASIL

(11) indice de
promocéo da
conectividade

(14) indice de
acessibilidade a
transportes publicos

(15) indice de
gualidade dos
transportes publicos

(16) indice de
acessibilidade
pedestre

(17) indice da
qualidade da rede de
ciclovias

(18) indice de
intersecdes reais

(19) Conexdes do
empreendimento
com o entorno

(145)
Dimensionamento
adequado das vias

PORTARIA N° 168, DE 12 DE ABRIL DE 2013
ANEXO |
2 DIRETRIZES GERAIS

d) promocdo de condicdes de acessibilidade a todas as areas publicas e de uso comum,
disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por pessoas com deficiéncia, com mobilidade
reduzida e idosos, de acordo com a demanda, conforme disposto no art. 73 da Lei 11.977/2009;

PORTARIA N° 660, DE 14 DE NOVEMBRO DE 2018
ANEXO |
CAPITULO 3. DIRETRIZES GERAIS

3.1.2. O empreendimento localizado em zona de expansao urbana devera estar contiguo a malha
urbana e dispor, no seu entorno, de areas destinadas para atividades comerciais locais.

3.2. O parcelamento, devera ser feito na forma de loteamento,

preferencialmente.

guando necessario,

3.5.2. Os empreendimentos contratados devem ser limitados por vias publicas em todo o perimetro,
permitido agrupamento de no maximo 4 empreendimentos, separados por vias publicas.

CAPITULO 3. DIRETRIZES POR EIXO ESTRUTURADOR DO DESENHO URBANO

3.1. Os projetos dos empreendimentos deverdo ser elaborados visando a promocao de condi¢des
dignas de habitabilidade, acesso a servicos basicos de infraestrutura e equipamentos sociais, bem
como sua adequada insercéo no territrio do Municipio. Para tanto deverdo ser observadas as
seguintes diretrizes, agrupadas em Eixos Estruturadores do Desenho Urbano:

3.1.1. Conectividade:
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a) O projeto do empreendimento devera prever sua adequada insergéo e conectividade com seu
entorno fisico;

b) O empreendimento deve estar articulado & malha viaria existente ou possibilitar a integragdo com
a malha futura, em conformidade com a diretriz viaria estabelecida pelo ente publico local, quando
existente;

¢) A principal via de acesso ao empreendimento deve garantir sua conectividade com o restante da
cidade, considerando, além da demanda por circulacdo por ele gerada, as diretrizes viarias
estabelecidas pelo ente publico local para a area, quando existentes;

d) O projeto do empreendimento devera considerar o entorno, de forma a superar ou compensar 0s
impactos negativos provenientes das barreiras fisicas naturais ou construidas entre o
empreendimento e o restante da cidade;

e) O empreendimento ndo devera se constituir em barreira fisica a conexdo com a cidade.
3.1.2. Mobilidade e Acessibilidade:

a) O sistema viario do empreendimento deve ser projetado com hierarquizacao definida, de acordo
com seu porte e tipologia;

b) O sistema viario do empreendimento deve ser projetado de forma a permitir a circulacdo de
diversos modais de transporte e garantir o livre acesso de servicos publicos, em especial ao
transporte puablico coletivo;

¢) O sistema viario do empreendimento deve priorizar o uso por pedestres e garantir a acessibilidade
as pessoas com deficiéncia e mobilidade reduzida, conforme os termos da NBR 9050;

3.1.3. Diversidade:

b) O sistema viario do empreendimento deve ser projetado de forma a garantir 0 acesso as areas
institucionais e as areas destinadas aos usos comerciais e de servigos;

ANEXO Il
ESPECIFICACOES URBANISTICAS DOS EMPREENDIMENTOS



161

CONECTIVIDADE
Tamanho da quadra

Para novos parcelamentos, em caso de inexisténcia de legislacdo municipal especifica, adotar a
dimensédo maxima de 200 m.

Para novos parcelamentos, em caso de inexisténcia de legislacdo municipal especifica, adotar a area
maxima de 25.000 m?

Porte do Condominio

Maximo de 300 UH, no caso de edificacao ou conjunto de edificacdes multifamiliares. Nao é permitida
a constituicdo de condominios horizontais, para tipologia unifamiliar, exceto no caso de comunidades
tradicionais, por questdes legais.

Insercao urbana

O acesso ao empreendimento ndo podera ser feito diretamente por estradas ou vias expressas. A
via de acesso ao empreendimento devera: a) ser pavimentada, dotada de iluminacéo publica e
permitir acesso a transporte publico; e b) permitir a circulagéo confortavel e segura de bicicletas por
intermédio da criacdo de ciclovias, ciclofaixas ou, na impossibilidade de previsdo destes elementos,
pela adocao de sinalizacdo vertical ou horizontal adequada.

MOBILIDADE / ACESSIBILIDADE
Dimensionamento do sistema viario para novos parcelamentos na forma de loteamento

As dimens6es minimas das vias devem obedecer a legislagdo municipal de parcelamento e uso do
solo. Em caso de inexisténcia de lei especifica, deverao ser adotadas as seguintes dimensdes
minimas de leito carrocavel: Vias locais: 7,00 m Vias coletoras: 12,00 m Vias arteriais: 18,00 m com
canteiro central de no minimo 1,50 m.

Calcadas: conforme NBR 9050/2004:
Dimensdes minimas de faixa livre:

Calcadas, passeios e vias exclusivas de pedestres devem incorporar faixa livre com largura minima
recomendavel de 1,50 m, sendo o minimo admissivel de 1,20 m.
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Interferéncias na faixa livre: As faixas livres devem ser completamente desobstruidas e isentas de
interferéncias, tais como vegetagdo, mobiliario urbano, equipamentos de infraestrutura urbana
aflorados (postes, armarios de equipamentos, e outros), orlas de arvores e jardineiras ,bem como
gualquer outro tipo de interferéncia ou obstaculo que reduza a largura da faixa livre. A interferéncia
com rebaixamentos para acesso de veiculos devera ser tratado com previsdo de rampas. Eventuais
obstaculos aéreos, tais como marquises, faixas e placas de identificacdo, toldos, luminosos,
vegetacdo e outros, devem se localizar a uma altura superior a 2,10 m.

Devera ser prevista nos projetos a implantacdo de ciclovias ou ciclofaixas segundo diretrizes da
Politica Nacional de Mobilidade Urbana, sempre que a topografia permitir e for possivel conformar
com o sistema viério local.

Mobilidade

Oferta de transporte publico: Em municipios com sistema de transporte publico coletivo devera existir
ou ser previsto pelo menos um itinerario de transporte publico coletivo.

(112) Percentagem PORTARIA N° 269, DE 22 DE MARCO DE 2017
oSO EPRIIEED A Anexo | — Diretrizes gerais
sua aptidao natural 9
2.3.1 Nao serao admitidos empreendimentos situados em zona de expansao criada ha menos de 2

() [POrEEmiEEEm (dois) anos da data da contratacéo.

de eficiéncia do uso
do solo

PORTARIA N° 660, DE 14 DE NOVEMBRO DE 2018

ANEXO |

3. DIRETRIZES GERAIS

3.1. O empreendimento deverd estar inserido na area urbana ou em zonas de expanséo.

3.1.2. O empreendimento localizado em zona de expansdo urbana devera estar contiguo a malha
urbana e dispor, no seu entorno, de areas destinadas para atividades comerciais.
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(12) indice de
proximidade a
servigos

(13) Indice de
proximidade a
equipamentos de
lazer

(131) indice de
producéo local de
alimentos

(132) indice de
espacos publicos
abertos

(133) indice de
gualidade dos
espacos publicos

(138) indice de
diversidade de usos

3. DIRETRIZES POR EIXO ESTRUTURADOR DO DESENHO URBANO
3.1.4. Infraestrutura e sustentabilidade:

a) O projeto do empreendimento deve ser precedido de leitura aprofundada do sitio fisico e do seu
entorno, de forma a minimizar a necessidade de cortes e aterros, e prevenir casos de
escorregamentos e erosdo do solo e evitar a eliminacdo dos elementos arbdreos existentes;

h) O projeto do empreendimento devera contemplar a adequacgédo do projeto urbanistico ao sitio
fisico, considerando elementos como vegetacao existente, cursos d"agua e topografia e edificacdes
existentes.

LEI N° 12.424, DE 16 DE JUNHO DE 2011
Art. 6°

§ 10 Nos empreendimentos habitacionais em edificacdes multifamiliares produzidos com os
recursos de que trata o caput, inclusive no caso de requalificacdo de imdveis urbanos, sera
admitida a producéo de unidades destinadas a atividade comercial a eles vinculada, devendo o
resultado de sua exploracao ser destinado integralmente ao custeio do condominio.

PORTARIA N° 168, DE 12 DE ABRIL DE 2013
ANEXO 1V -
2 DIRETRIZES PARA ELABORACAO DOS PROJETOS DOS EMPREENDIMENTOS

2.4 Sem prejuizo das exigéncias municipais de destinacéo de areas publicas, o empreendimento, ou
conjunto de empreendimentos, a partir de mil unidades, deverdo ter garantidas as areas para a
implantacéo dos equipamentos publicos necessarios para o atendimento da demanda gerada.

ANEXO VI - EDIFICACAQ DE EQUIPAMENTOS DE EDUCAGCAOQ, SAUDE E OUTROS COMPLE-
MENTARES A HABITACAO

1 FINALIDADE




164

(156) Disponibilidade
de espacos publicos
por habitante

(152) Percentagem
de espacos verdes

1.1 Este Anexo possui por objetivo estabelecer as condi¢cdes para contratar a edificacdo de
equipamentos de educacao, saude e outros complementares a habitagdo, dos empreendimentos
contratados com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR.

1.1.1 Além dos equipamentos de educacdo e salde, sdo considerados equipamentos
complementares a habitacao aqueles destinados a assisténcia social, seguranca e outros a critério
da Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades.

2 DIRETRIZES GERAIS

2.3 A edificacdo dos equipamentos de educacdo, saude e outros complementares a habitacao,
devera ocorrer em area situada na poligonal do empreendimento e ser contratada simultaneamente
a contratacé@o das unidades habitacionais.

2.4 Quando néo inseridos na poligonal do empreendimento habitacional os equipamentos de
educacdo e saude deverdo ser dotados de vias de acesso pavimentadas, drenagem pluvial,
calcadas, guias e sarjetas, rede de energia elétrica e iluminacdo publica, rede para abastecimento
de agua potavel, solucbes para o esgotamento sanitario e para a coleta de lixo.

PORTARIA N° 660, DE 14 DE NOVEMBRO DE 2018
ANEXO |
CAPITULO 3

3.1.2. O empreendimento localizado em zona de expansédo urbana devera estar contiguo a malha
urbana e dispor, no seu entorno, de areas destinadas para atividades comerciais locais.

3.4. O empreendimento a ser implantado em regime de condominio devera observar o numero
maximo de 300 (trezentas) unidades habitacionais por condominio para tipologias multifamiliares.

3.4.1. Nao é permitida a constituicdo de condominios horizontais, para tipologia unifamiliar, exceto
em areas onde nédo é permitido o parcelamento ou a individualiza¢do de matriculas.

3.5. Deve ser respeitado o nUmero maximo de unidades habitacionais por empreendimento isolado,
e por agrupamento de empreendimentos, de acordo com o porte populacional do municipio:
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3.6. Quando necessaria a construcdo de equipamentos publicos para atendimento da demanda
gerada por empreendimento ou o conjunto de empreendimentos contiguos, estes devem ser dotados
de areas para a implantacdo dos equipamentos necessarios, conforme identificado no RDD, sem
prejuizo das exigéncias municipais de destinacdo de areas publicas.

3.6.1. Quando nao for possivel a edificacdo dos equipamentos necessarios dentro da poligonal do
empreendimento, serd admitida a indicacdo de area disponivel a uma distancia maxima de 2.500
(mil) metros do perimetro do empreendimento, a qual devera ser dotada de infraestrutura basica,
conforme item 3.3. deste anexo.

3.6.2. O projeto do empreendimento deve prever que familias com criancas em idade escolar sejam
atendidas por escolas publicas de educacédo infantil localizadas a uma distédncia maxima de 1.000
(mil) metros do perimetro do empreendimento e, no caso de escolas publicas de ensino fundamental,
a uma distancia maxima de 1.400 (mil e quatrocentos) metros, ou ter garantido o transporte escolar
adequado e provido pelo ente publico local.

3. DIRETRIZES POR EIXO ESTRUTURADOR DO DESENHO URBANO
3.1.2. Mobilidade e Acessibilidade:

d) O projeto do empreendimento deve prever a iluminacédo publica, a arborizacdo e o mobiliario
urbano adequados para os espacos publicos de circulagao.

3.1.3. Diversidade:

a) As areas institucionais do empreendimento e as areas destinadas aos usos comerciais e de
servicos publicas ou privadas devem ser propostas de forma a induzir a criacdo de
microcentralidades;

d) As éareas destinadas aos usos comerciais e de servicos devem ter dimenséo e distribuicdo
compativeis com o porte do empreendimento e com a diversidade de atividades que este porte e 0
de seu entorno poderao demandar;

3.1.5. Sistema de Espacos Livres:

a) O projeto do empreendimento deve prever a criagcdo de um sistema de espacos livres com
distribuicéo, localizag&o e porte adequados dos espacos livres urbanos;
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b) O projeto do empreendimento deve criar espacos livres urbanos de permanéncia que oferecam
condic6es de sua utilizacdo pelos seus moradores e de seu entorno, através da introducéo de usos
e equipamentos adequados ao seu porte, destinacdo e aos costumes locais;

d) O projeto do empreendimento deve prever iluminacgao, arborizacdo e mobiliario urbano adequado
para os espacos livres urbanos de permanéncia.

ANEXO Il

ESPECIFICACOES URBANISTICAS DOS EMPREENDIMENTOS
MOBILIDADE / ACESSIBILIDADE

Hierarquia viaria para novos parcelamentos na forma de loteamento.

Areas institucionais, comerciais ou de servico, quando existentes, deverdo ser localizadas
preferencialmente em via coletora ou arterial.

EQUIPAMENTOS PUBLICOS E AREAS INSTITUCIONAIS
Equipamentos Publicos Comunitarios (equipamentos de educacgéo, saude e assisténcia social)

e Quando houver a necessidade de construgdo de novos equipamentos publicos, estes
deverdo estar expressos no Instrumento de Compromisso, RDD e Matriz de
Responsabilidades e com as especificagbes e valores definidos pela respectiva politica
setorial em sua instancia federal, estadual ou municipal, conforme o caso.

Areas institucionais

e As areas institucionais deverao possuir dimensdes, forma e topografia compativeis com a
instalacdo de equipamentos a elas destinados, conforme definido pela respectiva politica
setorial em sua instancia federal, estadual ou municipal, conforme o caso.

e Areas institucionais devem estar associadas a pracas, areas verdes, areas de uso comercial
ou outras de uso comum, de modo a criar centralidades, isto é, associar usos diferentes num
mesmo espaco, evitando-se sua implantacdo em areas residuais que comprometam sua
funcé@o em virtude de ma localizacéo.
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e A implantacdo das areas institucionais pode ocorrer em qualquer tipo de estrutura viaria,
desde que as situacdes que configurem polo gerador de trafego ou condicdes de acesso
restritivas atendam a legislacao federal e poder publico local para o tema.

Areas comerciais

e As areas comerciais deverdo possuir dimensdes compativeis com a demanda criada pelo
empreendimento e estar em consonancia com a politica municipal de uso e ocupacédo do
solo.

SISTEMA DE ESPACOS LIVRES

Tratamento paisagistico

Elaboracgéo e execucao de projeto contendo

* Porte da vegetacgao;

* Especificagdo de vegetacao prioritariamente nativa;

* lluminagao;

* Mobiliario urbano (poste, parada de 6nibus com recuo, coberta e com banco);
« Area de recreacgdo (quadra, praga com playground, equip. ginastica);

* Tratamento de pisos com percursos definidos e integrados ao passeio publico;
* Espagos sombreados.

Os empreendimentos deverdo ter arborizagdo com DAP minimo de 3 cm, na seguinte proporgao: 1
arvore para cada 2 unidades habitacionais, em casos de unidades unifamiliares; e 1 arvore a cada 5
unidades habitacionais, em caso de edificacdes multifamiliares. Podem ser contabilizadas arvores
existentes ou plantadas.

As arvores deverdo ser plantadas, preferencialmente, ao longo das vias para sombreamento de
calcadas ou para sombreamento de areas de recreacéo e lazer.
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Todas as vias deverdo apresentar arborizacdo, em pelo menos um dos lados, em espacamento
maximo de 15m e DAP minimo de 3cm.

Em empreendimentos produzidos a partir de novos loteamentos, preferencialmente, 50% da area
destinada aos espacos livres devem conformar uma Unica area e devem ter declividade compativel
com a atividade (de lazer ativo) a ser nela desenvolvida.

O empreendimento devera conter equipamentos de uso comum, a serem implantados com recursos
minimos de 1% (um por cento) do valor da edificacdo e infraestrutura, que devera ser destinado a
eguipamentos esportivos e de lazer conforme indicacao do ente publico local, preferencialmente em
area publica.

No caso de empreendimento unicamente sob a forma de condominio, o valor estabelecido no item
anterior, obrigatoriamente, devera custear os seguintes equipamentos, internos aos condominios:

a) espaco coberto para uso comunitario e sala do sindico com local para armazenamento de
documentos;

b) espaco descoberto para lazer e recreacéo infantil.

PORTARIA N° 325, DE 7 DE JULHO DE 2011
Anexo | — Diretrizes Gerais

2.9. Na auséncia de legislacdo municipal ou estadual acerca das condi¢cdes de acessibilidade, os
projetos deverdo possuir no minimo 3% de suas unidades adaptadas ao uso por pessoas com
deficiéncia.

PORTARIA N° 168, DE 12 DE ABRIL DE 2013
ANEXO |
2 DIRETRIZES GERAIS
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g) reserva de, no minimo, 3% das unidades habitacionais para atendimento aos idosos (conforme
disposto no inciso | do art. 38 da Lei no 10.741/2003, e suas altera¢gfes - Estatuto do Idoso), no
processo de selecdo dos beneficiarios, regulado por normativo especifico.

PORTARIA N° 168, DE 12 DE ABRIL DE 2013
ANEXO V
TRABALHO SOCIAL

O Trabalho Social, de que trata este Anexo, tem por objetivo proporcionar a execugcdo de um conjunto
de acdes de carater informativo e educativo junto aos beneficiarios, que promova o exercicio da
participacdo cidada, favoreca a organizacdo da populacdo e a gestdo comunitaria dos espacos
comuns; na perspectiva de contribuir para fortalecer a melhoria da qualidade de vida das familias e
a sustentabilidade dos empreendimentos.

3.ETAPAS E CONTEUDO MINIMO DO PROJETO
O Trabalho Social sera desenvolvido em duas etapas:
3.2 Etapa pés-contratual

3.2.1 Sera iniciada, preferencialmente, ap6s a assinatura de todos os contratos com os beneficiarios
do empreendimento, contemplando, no minimo, os seguintes contetdos:

b) Educacdo Ambiental, abordada por meio das seguintes acdes:

b.2) divulgacéo de informacdes sobre o uso racional dos recursos naturais, como a agua e a energia
elétrica; e sobre a preservacdo e conservacado ambiental e manejo de residuos soélidos

PORTARIA N° 643, DE 13 DE NOVEMBRO DE 2017

Art. 6° Admite-se a instalagdo de sistema de geracao de energia elétrica por meio de energia solar
em empreendimentos com edificag6es multifamiliares, para o fornecimento de energia em suas areas
comuns, admitindo-se a elevagdo do valor maximo de aquisicdo das unidades habitacionais em até
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R$ 3.000,00 (trés mil reais), relativos ao custo de aquisi¢do, instalagdo e servicos de instalacdes
necessarios ao sistema proposto, observados os limites maximos de subvengéo econémica definidos
pela Portaria Interministerial n® 99,de 30 de marco de 2016.

PORTARIA N° 660, DE 14 DE NOVEMBRO DE 2018

ANEXO |

3. DIRETRIZES POR EIXO ESTRUTURADOR DO DESENHO URBANO
3.1.4. Infraestrutura e sustentabilidade:

d) O projeto do empreendimento devera prever estratégias para a reducdo do consumo de energia
e propiciar, quando possivel, a utilizacdo de fontes renovaveis de energia (solar, edlica, fotovoltaica,
etc.);

e) O projeto do empreendimento deve favorecer a gestdo das aguas (potaveis e pluviais) contribuindo
para mitigar problemas de escassez e para a utilizacdo mais sustentavel desse insumo;

f) O projeto do empreendimento devera favorecer a gestao dos esgotos produzidos e resguardar as
unidades habitacionais de possiveis impactos resultantes da implantacdo de sistemas locais de
tratamento;

ANEXO I

ESPECIFICACOES MINIMAS DAS UNIDADES HABITACIONAIS
UNIDADES HABITACIONAIS

Sistemas Prediais Hidraulicos

Bacia Sanitaria

Bacia sanitaria com caixa acoplada e mecanismo de descarga com duplo acionamento, conforme a
norma ABNT NBR 15097/11, ndo sendo admitida caixa plastica externa.
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Torneiras

Instalac&o de torneiras com arejador incorporado, com limitacdo de vazdo; ou Instalagdo de torneiras
com arejador incorporado sem limitacdo de vazéo e instalacdo de restritor de vazdo, na saida da
tubulacao (onde houver flexivel, antes dele). Restringir a vazdo em 4 I/min para torneiras de lavatorio
e em 6 |/min para torneiras de pia de cozinha e tanque.

Sistemas Prediais Elétricos e de Comunicacao
Pontos de iluminagéo nas areas comuns

Instalar luminaria completa e com lampada fluorescente com Selo Procel ou ENCE nivel A no PBE
para as areas de uso comum. Instalacdo de sistema automatico de acionamento das lampadas -
minuteria ou sensor de presenca - em ambientes de permanéncia temporaria.

ANEXO Il
ESPECIFICACOES URBANISTICAS DOS EMPREENDIMENTOS
INFRAESTRUTURA E SUSTENTABILIDADE

Drenagem

e Devera ser apresentado projeto de drenagem com memorial de calculo e ART emitida por
responsavel técnico, considerando os parametros do Manual de Drenagem Urbana da
SNSA.

e A solugdo de drenagem devera ser baseada em estudo de vazéo, para avaliagdo da
necessidade de execugcdo com microdrenagem, composta por captacao superficial e redes,
mesmo que o licenciamento municipal exija apenas o escoamento superficial.

e Os empreendimentos deverdo manter a vazao de pré-desenvolvimento, por meio de
solucdes de drenagem pluvial que contemplem infiltracdo, retencdo e/ou detencéo,
atendendo os parametros do Manual de Drenagem Urbana Sustentavel e Manejo de Aguas
Pluviais da SNSA.

Esgotamento sanitario

e A solucdo de esgotamento sanitario devera ser em rede interligada a estacao de tratamento
de esgoto. Admitir-se-4 outro tipo de solucdo de esgotamento sanitario, desde que aprovada
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pela concessionaria ou pelo municipio; para empreendimento, ou conjunto de
empreendimentos contiguos, com menos de 500 (quinhentas) unidades habitacionais.

e O empreendimento deve estar distante no minimo: 15m de estacéo elevatoria de esgoto;
250m de unidade de tratamento aberto; 10m de unidade de tratamento fechado -
empreendimento com menos de 100 UH; 20m de unidade de tratamento fechado -
empreendimentos entre 100 e 500 UH; 50m de unidade de tratamento fechado - demais
guantidades.

lluminagéo de areas condominiais internas

e Lampadas fluorescentes com Selo Procel ou ENCE nivel A no PBE.
e Sistema automatico de acionamento das lampadas - minuteria ou sensor de presenca - em
ambientes de permanéncia temporaria.

lluminagéo de areas condominiais externas

e Programacao de controle por horario ou fotossensor.
e Bomba de agua
e Possuir ENCE nivel A no PBE, quando houver

PORTARIA N° 325, DE 7 DE JULHO DE 2011
Capitulo 2 — Diretrizes para elaboragéo de projetos

2.2. Os empreendimentos deverdo ser dotados de infraestrutura urbana basica: vias de acesso e de
circulagdo pavimentadas, drenagem pluvial, calcadas, guias e sarjetas, rede de energia elétrica e
iluminacdo publica, rede para abastecimento de &gua potavel, solugcdes para o esgotamento
sanitario, e servico de coleta de lixo; operantes até a data de entrega do empreendimento.

PORTARIA N° 146, DE 26 DE ABRIL DE 2016
Anexo | — Infraestrutura e sustentabilidade
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(155) indice de f) O projeto do empreendimento devera favorecer a gestdo dos esgotos produzidos e resguardar as
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informacéo e

comunicacio g) O projeto do empreendimento devera favorecer a gestao de residuos soélidos criando as condi¢gGes

necessarias para sua coleta e armazenamento;

PORTARIA N° 660, DE 14 DE NOVEMBRO DE 2018

ANEXO |

3. DIRETRIZES POR EIXO ESTRUTURADOR DO DESENHO URBANO
3.1.4. Infraestrutura e sustentabilidade:

g) O projeto do empreendimento devera favorecer a gestédo de residuos sélidos criando as condicdes
necessarias para armazenamento e coleta, preferencialmente seletiva;

3.1.5. Sistema de Espacgos Livres:

¢) Quando dentro do empreendimento existirem Areas de Preservacdo Permanente (APP), o projeto
do empreendimento deve associa-las a parques de forma a propiciar 0 seu uso coletivo, respeitando
os limites da legislacéo vigente;

ANEXO Il

ESPECIFICACOES URBANISTICAS DOS EMPREENDIMENTOS
INFRAESTRUTURA E SUSTENTABILIDADE

Coleta de Residuos Soélidos

e Area especifica e comum aos moradores para o armazenamento temporario dos residuos
sélidos residuos secos; rejeitos, e armazenamento tempordrio, conforme especificacdes a
sequir:

Residuos Secos, destinados a coleta seletiva municipal:
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Rejeito, destinados ao aterro sanitario:

(C1) Respeito a condicao natural dos cursos d'agua perenes e intermitentes e recuperacéo de
cérregos

(C1) Desenho responséavel contra a padronizacdo e a banalizacéo do espacgo construido existente
(C1) Singularidade do projeto de acordo com a geografia e com a historia
(C1) Possibilidade de reuso de terras ou edificios em areas degradadas ou abandonadas

(C1) Coeréncia entre os limites de quadra (coeréncia do gabarito com entorno)

PORTARIA N° 168, DE 12 DE ABRIL DE 2013
ANEXO V
TRABALHO SOCIAL

O Trabalho Social, de que trata este Anexo, tem por objetivo proporcionar a execu¢éo de um conjunto
de acdes de carater informativo e educativo junto aos beneficiarios, que promova o exercicio da
participagdo cidadd, favoreca a organizagcdo da populacdo e a gestdo comunitéria dos espacos
comuns; na perspectiva de contribuir para fortalecer a melhoria da qualidade de vida das familias e
a sustentabilidade dos empreendimentos.

3.ETAPAS E CONTEUDO MINIMO DO PROJETO
O Trabalho Social sera desenvolvido em duas etapas:
3.1 Etapa pré-contratual

3.1.1 Sera iniciada, no minimo, noventa dias antes do término da obra, contemplando, no minimo,
0s seguintes contetdos:

d) informagdes e acompanhamento sobre oferta e localizacdo de servigos publicos essenciais de
educacdo, saude, lazer, seguranca publica e assisténcia social e acompanhamento dos processos
de transferéncia escolar e demais servigos de educacéo;
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f) nocdes basicas sobre organizagdo comunitaria e as alternativas de representacGes dos
beneficiarios; e

3.2 Etapa pds-contratual

3.2.1 Sera iniciada, preferencialmente, apds a assinatura de todos os contratos com os beneficiarios
do empreendimento, contemplando, no minimo, os seguintes contetdos:

a) Organizacdo Comunitaria, visando o desenvolvimento comunitario, por meio do fortalecimento de
lagcos de vizinhanc¢a, abordada por meio das seguintes acdes:

a.l) instituicdo e/ou consolidacédo das organizacées de base, estimulando a criacdo de organismos
representativos dos beneficiarios e o desenvolvimento de grupos sociais e de comissdes de
interesses;

a.2) Promover a constituicao de associagdo de moradores, registro do estatuto, quando for caso;

a.3) Coordenar a formacéo do condominio, seus procedimentos de legalizacéo, eleicao do sindico e
do(s) conselho(s), e elaboracao do regimento interno, entre outros;

a.4) identificacdo e capacitacdo de liderancas e grupos representativos em processos de gestdo
comunitaria, com a discussao do papel das associacdes e congéneres, orientando sobre as questées
de formalizag&o e apoiando a legalizacdo dessa representatividade;

a.5) estimulo a promocao de atitudes e condutas sociais vinculadas ao novo morar, valorizando a
organizacdo como instrumento préprio de representacao dos interesses dos beneficiarios;

a.7) articulacdo com as politicas publicas locais, monitorando o acesso aos servi¢os de educacéo e
as tarifas socialis;

a.8) estimulo, nos casos de empreendimentos sob forma de condominios, a participacdo dos
beneficiarios em todas as fases do processo de implantacdo do condominio, promovendo a
discussao e a pactuacao das normas de convivéncia e do uso dos espagos comuns e apoiando nos
procedimentos de legalizagcdo do condominio; e

a.9) estabelecimento de parcerias com os O6rgdos governamentais e ndo governamentais para
encaminhamento e respostas as demandas identificadas, na etapa pré-contratual.

b) Educacéo Ambiental, abordada por meio das seguintes acdes:
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(148) Flexibilidade da
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b.1) difuséo de nogbes sobre higiene, salde e doengas individuais e da coletividade; e
d) Planejamento e Gestdo do Orgcamento Familiar, abordado por meio das seguintes acoes:

d.1) divulgacéo de informacdes sobre organizacdo e planejamento do orgamento familiar, e sobre a
racionalizacdo dos gastos com moradia; e

d.2) orientacdo as familias sobre as tarifas sociais dos servigos publicos.

e) Geracgdo de Trabalho e Renda, abordada por meio das seguintes ac6es

e.1} mapeamento de vocacdes dos beneficiarios e produtivas do entorno do empreendimento e
regiao;

e.2) encaminhamento aos servicos de intermediacdo de mao de obra por meio dos sistemas de

emprego; e aos servicos de formacdo de nucleos associativos de producdo e de microcrédito
produtivo; e

e.3) promocéao de projetos de capacitacdo para o trabalho e de geracéo de trabalho e renda.

PORTARIA N° 660, DE 14 DE NOVEMBRO DE 2018

ANEXO |

CAPITULO 3

3. DIRETRIZES POR EIXO ESTRUTURADOR DO DESENHO URBANO
3.1.3. Diversidade:

e) E desejavel que o projeto do empreendimento preveja diferentes tipos de implantagéo e tipologias
de edificacdo (casas térreas, sobrados, casas sobrepostas e edificios de apartamentos).

PORTARIA N° 660, DE 14 DE NOVEMBRO DE 2018
ANEXO I
ESPECIFICACOES MINIMAS DAS UNIDADES HABITACIONAIS
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UNIDADES HABITACIONAIS
Ampliagéo — casas

A unidade habitacional devera ser projetada de forma a possibilitar a sua futura ampliacdo sem
prejuizo das condi¢Bes de iluminacao e ventilagdo natural dos cémodos pré-existentes

PORTARIA N° 660, DE 14 DE NOVEMBRO DE 2018
ANEXO |
CAPITULO 3

3.7. Todas as unidades habitacionais destinadas a pessoas com deficiéncia, ou a familias das
quais facam parte pessoas com deficiéncia, deverdo ser adaptadas de acordo com o tipo de
deficiéncia, observando a especificagédo técnica minima definida no Anexo Il desta Portaria.

3.8. O projeto do empreendimento devera atender o conjunto de Especificacdes para os
Empreendimentos de Habitacdes de Interesse Social - HIS (disponiveis na pagina:
http://app.cidades.gov.br/catalogo/), estabelecidos pelo Ministério das Cidades, composto pelos
seguintes documentos: Especificacbes de desempenho nos empreendimentos de HIS baseadas na
ABNT NBR 15575 - EdificagBes Habitacionais - desempenho; OrientacBes ao proponente para
aplicacdo das especificacdes de desempenho em empreendimentos de HIS; Orienta¢gdes ao
agente financeiro para recebimento e analise dos projetos; e Catalogo de Desempenho de
Subsistemas.

3.9. O projeto do empreendimento deverd atender as diretrizes do Programa Brasileiro da
Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H), no que diz respeito & promogao da qualidade,
produtividade e sustentabilidade do Habitat, principalmente na utilizacdo de materiais de
construcéo produzidos em conformidade com as normas técnicas, especialmente aqueles
produzidos por empresas qualificadas nos programas setoriais da qualidade (PSQ), do Sistema de
Qualificacdo de Empresas de Materiais, Componentes e Sistemas Construtivos (SiMaC); a
contratacdo de empresas construtoras certificadas no Sistema de Avaliacdo da Conformidade de
Empresas de Servi¢os e Obras da Construcdo Civil (SIAC); na utilizacdo de Documento de
Avaliacdo Técnica (DATec) vigente para as novas tecnologias construtivas e na adocéo de Fichas



178

(129) indice de
segurancga nas ruas
(crime)

(130) indice de riscos
e planos de
evacuacao

(141) Acessibilidade
fisica
(143) indice de

gualidade da unidade
habitacional

de Avaliacdo de Desempenho (FAD) para os sistemas convencionais no &mbito do Sistema
Nacional de Avaliagdo Técnica de Produtos Inovadores e Sistemas Convencionais (SINAT).

3.1.4. Infraestrutura e sustentabilidade:

b) O projeto de drenagem do empreendimento deve ser precedido de leitura aprofundada do sitio
fisico e do seu entorno, de forma a considerar as linhas naturais de escoamento de agua e reduzir
0s riscos de inundacao;

¢) O projeto do empreendimento deve adotar estratégias para proporcionar melhores condicdes de
conforto ambiental térmico, de acordo com as condi¢c@es climaticas e caracteristicas fisicas e
geogréficas a zona biocliméatica do sitio fisico selecionado e seu entorno;

ANEXO I
ESPECIFICACOES MINIMAS DAS UNIDADES HABITACIONAIS
UNIDADES HABITACIONAIS

As especificacdes minimas das unidades habitacionais a seguir especificadas ndo dispensam o
atendimento a norma de Desempenho de Edificacdes Habitacionais (ABNT NBR 15575), as
Normas Técnicas da ABNT de processos e produtos, bem como a legislagdo municipal e estadual
incidente.

PROGRAMA DE NECESSIDADES DE PROJETO
Area (til minima da UH (descontando as paredes)

e A éarea da UH deve ser suficiente para atender o programa minimo da UH e as exigéncias
de mobiliario para cada cémodo, a seguir definidas, respeitadas as seguintes areas Uteis
minimas: a) Casas: 36,00 m?, se area de servico for externa, ou 38,00 m?, se a area de
servicos for interna. b) Apartamentos / Casas Sobrepostas: 39,00 m2,

Programa minimo da UH

e Sala + 1 dormitério casal + 1 dormitério para duas pessoas + cozinha + area de servigo +
banheiro. Estas especificacdes ndo estabelecem area minima de cdmodos, deixando aos
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projetistas a competéncia de formatar os ambientes da habitacdo segundo o mobiliario
previsto

Ventilacdo

e Ventilagdo cruzada: Em unidades localizadas nas zonas bioclimaticas 7 e 8 garantia de
ventilacdo cruzada em unidades unifamiliares - escoamento de ar entre pelo menos duas
fachadas diferentes, opostas ou adjacentes. Recomendada em unidades multifamiliares.

e Ventilacdo Noturna: Em unidades localizadas nas zonas bioclimaticas 7 e 8 garantia de
ventilacdo noturna com seguranca em ambientes de longa permanéncia - dormitérios e
sala - de unidades uni e multifamiliares.

Sistemas de Vedacgéao Vertical Externas

e Em unidades localizadas nas zonas bioclimaticas 3 a 8 pintura das paredes externas
predominantemente em cores claras (absorténcia solar abaixo de 0,4) ou acabamentos
externos predominantemente com absortancia solar abaixo de 0,4. Cores escuras
admitidas em detalhes. Revestimento em concreto regularizado e plano, ou chapisco e
massa Unica ou emboco e reboco, adequados para o acabamento final em pintura. Pintura
com tinta latex Standard ou Premium, segundo a norma ABNT NBR 15079, ou textura
impermeavel.

Sistemas de Vedacéao Vertical Interna

e Em areas molhadas, revestimento com azulejo até altura minima de 1,50m em todas as
paredes da cozinha, area de servico interna a edificacdo e banheiro e em toda a altura da
parede na area do box.

Esquadrias

e Portas e ferragens: Portas de acesso e internas em madeira. Em regides litoraneas ou
meio agressivo, admite-se no acesso a unidade porta de ago ou de aluminio, desde que
nao possuam vidros em altura inferior a 1,10 m em relacéo ao piso acabado.

e Janelas: Solucdes Previstas em todos os vaos externos deverdo ser completas e com
vidros, sem folhas fixas.

e E obrigatério o uso de vergas e contravergas com transpasse minimo de 0,30m, além de
peitoril com pingadeira e transpasse de 2cm para cada lado do vao, ou solucdo equivalente
gue evite manchas de escorrimento de agua abaixo do vao das janelas.
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e E vedado o uso de cobogds em substituicdo as janelas.

e Em todas as zonas bioclimaticas as esquadrias de dormitérios devem ser dotadas de
mecanismo que permita o escurecimento do ambiente com garantia de ventilacao natural.
Este mecanismo deve possibilitar a abertura da janela para a entrada de luz natural
quando desejado.

e Em unidades localizadas nas zonas bioclimaticas 7 e 8 as aberturas da sala deverdo
prever recurso de sombreamento (veneziana, varanda, brise, beiral, anteparo ou
equivalente)

ACESSIBILIDADE E ADAPTAGAO

Unidades adaptadas

Disponibilizar unidades adaptadas ao uso por pessoas com deficiéncia, de acordo com a demanda
necessaria e conforme a deficiéncia apresentada, com alguns dos seguintes itens:

a) Puxador horizontal na porta do banheiro, conforme ABNT NBR 9050;
b) Barras de apoio junto & bacia sanitaria, conforme ABNT NBR 9050;

c) Barras de apoio no boxe do chuveiro, conforme ABNT NBR 9050; d) Banco articulado para
banho, conforme ABNT NBR 9050;

e) Torneiras de banheiro, cozinha e tanque com acionamento por alavanca ou por sensor;
f) Bancada de cozinha instalada a 85 cm com altura livre inferior de 73 cm;

g) Plataforma elevat6ria de percurso fechado;

h) Chuveiro com barra deslizante para ajuste de altura;

i) Lavatorio e bancada de cozinha instalados a 70 cm do piso acabado (ou outra altura indicada
pela pessoa com nanismo);

j) Registro do chuveiro instalado a 80 cm do piso acabado (ou outra altura indicada pela pessoa
com nanismo);

k) Registro do banheiro instalado a 80 cm do piso acabado (ou outra altura indicada pela pessoa
com nanismo);
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[) Acessorios de banheiro instalados a 80 cm do piso acabado (ou outra altura indicada pela pessoa
com nanismo);

m) Quadro de distribuicdo de energia instalado a 80 cm do piso acabado (ou outra altura indicada
pela pessoa com nanismo);

n) Interruptores, campainha e interfone (quando na parede), instalados 80 cm do piso acabado (ou
outra altura indicada pela pessoa com nanismo);

0) Sinalizacao luminosa intermitente em todos os comodos, instalada junto ao sistema de
iluminacdo do ambiente e acionada em conjunto com a campainha e com o interfone;

p) Interfone;
g) Fita contrastante para sinalizagcdo de degraus ou escadas internas, conforme ABNT NBR 9050;
r) Contraste visual entre piso e paredes e entre paredes e portas, conforme ABNT NBR 9050;

s) Contraste visual para tomadas, interruptores, quadros de distribuicdo de energia, campainha e
interfone;

t) Adesivos em braile junto a interruptores indicando sua posi¢éo (ligado/desligado) e no quadro de
distribuicdo indicando os circuitos relacionados a cada disjuntor; e

u) Fixador de portas para manté-las abertas quando necessario.

ANEXO I

ESPECIFICACOES URBANISTICAS DOS EMPREENDIMENTOS
MOBILIDADE / ACESSIBILIDADE

Acessibilidade

e Devera ser garantida a rota acessivel em todas areas privadas de uso comum no
empreendimento, nos termos da NBR 9050.

INFRAESTRUTURA E SUSTENTABILIDADE

Adequagéo ao Sitio
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Terraplenagem

e Nos casos em que nao seja possivel atender as inclinagcdes maximas e que esteja
constatada a situacgéo de risco, é necessaria a execucao de obra de estabilizacédo do talude.
. Os taludes deverdo possuir sistema de drenagem que deve compreender o langamento
final em valas, cérregos ou galerias. . O talude devera possuir cobertura vegetal, exceto
espécies como mamao, fruta-pdo, jambo, coco, banana, jaca e arvores de grande porte.

Analise de riscos de deslizamentos

e A andlise de risco de deslizamentos, quando necessaria, deve considerar cartas de risco,
suscetibilidade ou geotécnicas existentes e as recomendacdes nelas contidas. .Na auséncia
dos estudos ou mapeamentos, deve ser apresentado laudo geotécnico com a andlise de
risco (identificacdo do processo geodinamico e nivel de risco).

Afastamento entre as edificacBes

e Para a tipologia multifamiliar: Distancia minima entre edificacdes : Edificacdes até 3
pavimentos, maior ou igual a 4,50 m. Edificacdes de 4 a 5 pavimentos, maior ou igual a 5,00
m. Edificacbes acima de 5 pavimentos, maior ou igual a 6,00 m, ou o que estiver disposto na
legislagcdo municipal, respeitado o que for maior. Para pogos internos, como pocos de
ventilacdo, é vedada a previsdo de janelas de salas ou dormitérios voltadas para o interior
destas areas.

Fechamento

e O fechamento do conjunto, quando existente, deverda possuir no minimo 50% de
permeabilidade visual.
[ ]

(137) indice de PORTARIA N° 168, DE 12 DE ABRIL DE 2013
viabilidade
econbmica A=

TRABALHO SOCIAL

(142) Garantia da
obra O Trabalho Social, de que trata este Anexo, tem por objetivo proporcionar a execucdo de um conjunto
de acbes de carater informativo e educativo junto aos beneficiarios, que promova o exercicio da




183

(144)
Manutenibilidade das
infraestruturas
técnicas

participagdo cidadd, favoreca a organizacdo da populagdo e a gestdo comunitaria dos espacos
comuns; na perspectiva de contribuir para fortalecer a melhoria da qualidade de vida das familias e
a sustentabilidade dos empreendimentos.

3.ETAPAS E CONTEUDO MINIMO DO PROJETO
O Trabalho Social sera desenvolvido em duas etapas:
3.1 Etapa pré-contratual

3.1.1 Sera iniciada, no minimo, noventa dias antes do término da obra, contemplando, no minimo,
0s seguintes conteudos:

g) nos casos de condominios, informacées basicas sobre gestdo condominial, estimativa de custos
e estratégias para reduzi-los.

3.2 Etapa pés-contratual

3.2.1 Sera iniciada, preferencialmente, apds a assinatura de todos os contratos com os beneficiarios
do empreendimento, contemplando, no minimo, os seguintes conteddos:

a) Organizacdo Comunitaria, visando o desenvolvimento comunitario, por meio do fortalecimento de
lagcos de vizinhancga, abordada por meio das seguintes agdes:

a.6) apoio a participacdo comunitaria na promocao de atitudes e condutas ligadas ao zelo e ao bom
funcionamento dos equipamentos sociais e comunitarios disponibilizados;

¢) Educagédo Patrimonial, abordada por meio das seguintes acoes:
c.1) estimulo a correta apropriacdo e uso dos espacos e equipamentos de uso comum;

c.2) repasse de informacgdes basicas sobre manutencao preventiva da moradia e dos equipamentos
coletivos, e sobre os sistemas de agua, esgoto, coleta de residuos sélidos e de aquecimento solar,
guando for o caso, e treinamento para o uso adequado desses sistemas.

PORTARIA N° 643, DE 13 DE NOVEMBRO DE 2017

Anexo | — Garantia e Assisténcia Técnica



184

5.2. O Construtor deve fornecer:

| - Garantia referente a execucao da instalacao de pelo menos 5 (cinco) anos.
Il - Garantia de geracao de energia elétrica do SFV de pelo menos 800 kWh/ano.

6.1. Cabe ao Fornecedor oferecer assisténcia técnica ao morador no local da instalagdo do SFV,
disponibilizando: (i) nimero telefénico; (ii) endereco eletrénico; e (iii) contato por pagina na internet,
todos por periodo de pelo menos 12 (doze) meses.

6.2. O Fornecedor deve garantir a execucao da assisténcia técnica ao morador em até 5 (cinco) dias
da data de solicitagdo do interessado.

6.3. Substituicdo dos equipamentos Sera permitido ao Construtor, na época da instalacdo do SFV,
substituir os componentes e equipamentos especificados desde que 0s novos componentes e
equipamentos observem as normas técnicas vigentes, mediante verificacao da instituicao financeira
e aprovacdao da distribuidora de energia elétrica.

Fonte: ANDRADE; LEMOS, 2015; AMORIM; et al., 2015; BUSON; ZANONI, 2015; PEIXOTO; HOLANDA; CHAVES, 2017b; BRAGANCA; MATEUS,
2018; BRASIL, 2011b; BRASIL, 2011c; BRASIL, 2013; BRASIL, 2016; BRASIL, 2017a; BRASIL, 2017b; BRASIL, 2018.

Nota: Adaptado pela autora.



