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RESUMO: A crescente industrializacdo e o grande desenvolvimento urbanistico deixaram
consequéncias em varios paises. Desde entdo, cada governo vem desenvolvendo solucBes para
tentar cessar o déficit habitacional, resultado destes acontecimentos. No entanto, apesar dos
esforcos pablicos, muitas vezes a resolucdo do problema da escassez de moradia esta relacionada a
segregacdo social. Sendo assim, neste trabalho é apresentado um histérico sobre a trajetéria da
politica habitacional no Brasil e como ela vem sendo aplicada na elaboracdo de habitacfes de
interesse social, além de tracar um paralelo sobre a questdo na Argentina, Chile e México. Também
séo expostos dados da auditoria coordenada realizada em 2015 pela Organizagdo Latino Americana
e do Caribe de Entidades Fiscalizadoras Superiores (OLACEFS) e alguns critérios técnicos
presentes no programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) e no Sustainable Social Housing
Initiative (SUSHI), projeto desenvolvido pela Organizacdo das Nagfes Unidas (ONU) que visa
estabelecer diretrizes para garantir que solucdes sustentaveis sejam empregadas nas habitacdes de
interesse social em paises em desenvolvimento. Observou-se entdo as principais falhas do atual
programa habitacional brasileiro, bem como a falta de integracdo entre as politicas de habitacéo,
saneamento, transporte, salde e educacdo, e os contrastes com a politica habitacional dos outros
paises analisados.
PALAVRAS-CHAVE: Habitacdo de interesse social, Déficit habitacional, Politicas habitacionais,
Minha Casa Minha Vida, Projeto SUSHI, Auditoria Coordenada sobre Habitacdo Social.

COMPARISON OF HOUSING POLICIES AND THE PERCEPTION OF SOCIAL
HOUSING IN BRAZIL AND IN LATIN AMERICA
ABSTRACT: Increasing of industrialization and large urban development left consequences in
several countries. Since then, each government has been developing solutions to try to stop the
housing deficit, the result of these events. However, despite public efforts, the housing shortage
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resolution is related to social segregation. Thus, this paper presents the trajectory of housing policy
in Brazil and how it has been applied in the development of social housing, in addition to drawing a
parallel on the subject in Argentina, Chile and Mexico. Also, is shown some data about the
coordinated audit conducted in 2015 by the Organizagdo Latino Americana e do Caribe de
Entidades Fiscalizadoras Superiores (OLACEFS) and some technical criteria in the Minha Casa
Minha Vida (MCMV) program and the Sustainable Social Housing Initiative (SUSHI), a project
developed by the United Nations (UN) that establish guidelines ensuring that sustainable solutions
are used in social housing in developing countries. The ineffectiveness of the current Brazilian
housing program was observed, as was the lack of integration between housing, sanitation,
transportation, health and education policies, and the contrasts with the housing policy of the other
countries analyzed.

KEYWORDS: Social housing, Housing deficit, Housing policies, Minha Casa Minha Vida, SUSHI
project, Coordinated Audit on Social Housing.

1 INTRODUCAO

A intensa urbanizacdo traz grandes desafios aos gestores quando se trata da conciliacdo do
espaco com o crescimento populacional. Levando em conta o significativo déficit habitacional
brasileiro, que tende a aumentar com o crescimento demogréafico, o foco das politicas publicas é
aumentar o numero de unidades habitacionais construidas, deixando em segundo plano aspectos
qualitativos e de bem estar social para seus beneficiarios.

O MCMV, programa que tem sido apresentado como uma das grandes realizagdes dos
altimos governos e também alvo de estudos e criticas, vem marcando as cidades de maneira
questionavel. Apesar de propiciar moradias para familias menos favorecidas, verifica-se muitas
vezes, a baixa qualidade das construces e de seus entornos, fatos evidenciados pela auditoria
coordenada realizada pela OLACEFS.

Por outro lado, o projeto SUSHI, projeto da Organizacdo das Nacdes Unidas, determina
diretrizes para a aplicacdo de solucBes sustentaveis em habitacdo de interesse social. Como o
MCMV é o principal programa habitacional do Brasil atualmente e o maior de toda a historia,
comparar 0S critérios construtivos desse programa com o SUSHI pode ser uma maneira de
identificar o parametro ambiental nessas obras, além de sua eficacia.

Portanto, apresenta-se neste trabalho o levantamento de informagdes, assim como dados
histdricos e atuais sobre toda a trajetoria habitacional no Brasil, além de tratar sobre essa questdo na

Argentina, Chile e México. A pesquisa também aborda uma revisdo da literatura sobre o que se
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entende pelo termo “habitacdo social”, sua difusdo e quanto o déficit habitacional afetou 0 seu
desenvolvimento.

Desta forma, o objetivo deste trabalho foi reunir fatos e contribuir para o debate sobre a
eficacia dos programas habitacionais, do mesmo modo a proporcionar uma reflexdo sobre possiveis
acOes para a melhoria dos mesmos, além de apresentar comparativos das politicas habitacionais
entre os paises analisados.

2 REVISAO

Nestes itens serdo abordados os temas da habitacdo social no Brasil, assim como suas
defini¢cBes e conteudos, como o déficit habitacional, politicas habitacionais, e a problematizacdo
associada. Também € conduzido um historico dos temas na Argentina, Chile e México, além da
auditoria realizada pela OLACEFS e o projeto SUSHI; ambos para servirem de estudos
comparativos.

2.1 HABITAQAO DE INTERESSE SOCIAL NO BRASIL
2.1.1 DEFINICAO

Uma habitacdo € um espaco doméstico cuja principal finalidade ¢ a de abrigo. Com o
desenvolvimento das atividades humanas, o0 homem passou a utilizar materiais e técnicas cada vez
mais elaboradas, mas este abrigo ainda mantinha seu propoésito principal: a de proteger seus
habitantes de intrusos e das intempéries (ABIKO, 1995). Porém, com o constante progresso da
sociedade urbana, além da funcéo de abrigo, a habitacdo também passou a ter funcéo de assegurar a
concepcao da forca de trabalho, ou seja, passou a ser 0 espago ocupado pelo trabalhador antes e
depois de sua jornada para que ali fossem executadas tarefas primordiais de necessidade humana
(ABIKO, 1995).

Com o decorrer do tempo, a habitacdo tornou-se uma aspiracao do ser humano. Bolafi (1977)
apud Larcher (2005) observa que a casa propria é o principal investimento para a composi¢do de
um patriménio, além de se interligar subjetivamente ao sucesso econémico e a uma posicao social
mais elevada. E um produto caro, e por isso 0s mais afetados sdo as familias de classes menos
privilegiadas, que compdem a maior demanda imediata por habita¢do no Brasil.

Abiko (1995, p. 12) sustenta que esse tipo de habita¢do “ndo deve ser entendido meramente
como um produto e sim como um processo [...] complexo de producdo com determinantes politicos,
sociais, economicos, juridicos, ecoldgicos, tecnologicos.” Ainda, segundo o autor, além de um
espaco seguro e confortavel, é necessario também que se olhe de maneira mais ampla 0s servicos e
infraestrutura do local, assim como 0s equipamentos sociais, caracterizados como instalagoes

destinadas a atividades de saude, educacéo e lazer.



103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128

129

Desta forma, 0 termo “Habitacdo de Interesse Social” (HIS), primeiramente utilizado pelo
extinto Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e hoje empregado por varios meios, fornece o
entendimento de acesso a moradia adequada aquelas populacdes impedidas de adquiri-la devido a
sua classe inserida. A Caixa Econémica Federal (CEF), no seu site oficial, define o principal
objetivo dos programas de Habitagdo de Interesse Social como “viabilizar a populagdo de baixa
renda o acesso a moradia adequada e regular, bem como 0 acesso aos servicos publicos, reduzindo a
desigualdade social e promovendo a ocupacao urbana planejada” (BRASIL, 2018).

2.1.2 DEFICIT HABITACIONAL

No Brasil, a industrializacdo acelerada em meados de 1950 foi um fator decisivo para que a
falta de habitagdes comecasse a ficar evidente. A migracdo da populacéo rural para a area urbana, e
também o proprio crescimento populacional intensificaram o crescimento da demanda de
habitagcdes adequadas (REIS, 1992). Segundo dados do IBGE, a populagdo que em 1950 era de 52
milhdes de pessoas, em 1990 ja saltou para 146 milhdes; um aumento de 180% em 40 anos. Hoje,
em 2018, a populacéo brasileira é de mais de 209 milhGes de habitantes.

Apesar de a Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 assegurar o direito a
moradia no seu artigo 6°, atualmente a caréncia de habitacfes estd bastante presente na sociedade
brasileira. Conforme pesquisa da Fundacdo Jodo Pinheiro (2018), o déficit habitacional no Brasil no
ano de 2015 (altimo ano calculado oficialmente) refere-se a 6,355 milhdes de domicilios ou 12,1%
da populacdo - cerca de 24 milhdes de habitantes. Desse total, 87,7% esta localizado nas areas
urbanas e o restante na &rea rural. Em contrapartida, existem no pais 7,906 milhGes de imoveis
vagos, onde 6,893 milhdes estdo em condic¢des de serem ocupados.

Quanto a localizacdo do déficit habitacional, ha diferencas nas regides brasileiras: enquanto
que nas regides Centro-Oeste, Sul e Sudeste a taxa € de mais de 90% nas areas urbanas, nas regides
Norte e Nordeste o déficit nas areas rurais constituem cerca de 25%, como pode ser verificado na
Tabela 1:

Tabela 1 - Déficit habitacional Urbano e Rural por regido (por nimero de moradias)

Regido Urbana Rural Total
Norte 504.966 140.570 645.536
Nordeste 1.442.690 529.166 1.971.856
Sudeste 2.435.307 47.548 2.482.855
Sul 684.502 49.613 734.115
Centro-Oeste 505.235 16.145 521.380
Brasil 5.572.700 783.043 6.355.743

Fonte: Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP), 2018



Todavia, existem estudos onde é dito que o problema do déficit é uma questdo mais
abrangente, como a ideia defendida por Nascimento e Braga (2009, p. 107), que diz que na historia
¢ mostrado que “ndo ¢ mais possivel sustentar o entendimento do déficit habitacional como
resultado estatistico do reduzido ou do precério estoque de moradias versus o aumento populacional
urbano [...]; mas como um problema numérico a ser superado pela provisdo em massa de unidades
habitacionais genéricas.”

2.1.3 POLITICAS HABITACIONAIS

Objetivando o fim ou ao menos a reducdo do déficit de habitacdes, a trajetoria da politica
habitacional no Brasil teve inicio através dos Institutos de Aposentadoria e Pensbes (IAPs) e da
criacdo da Fundacdo da Casa Popular, em 1946. A producdo das habitacdes populares dos IAPs
estava atrelada as categorias de trabalho (BUONFIGLIO, 2018), mas ainda ndo se formava uma
politica para o setor habitacional, justamente porque seus objetivos eram voltados para a producéo
rentista, ou seja, a construcdo de moradias que visavam a obtencdo de retorno através da sua
locacdo (MOREIRA; PINA, 2012). Apesar de ter sido o Unico 6rgdo federal destinado
exclusivamente a questdo da habitacdo, a Fundacdo da Casa Popular revelou-se ineficaz se
comparada com os IAPs, visto que em 18 anos de existéncia produziu 18.123 unidades
habitacionais enquanto os IAPs produziram 123.995 unidades (BONDUKI, 2004 apud MOREIRA,;
PINA, 2012).

Em 1964 criou-se o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) em resposta a forte crise de moradia
presente no pais, que se urbanizava aceleradamente (BONDUKI, 200-?). Juntamente com o BNH,
foram criados o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) e posteriormente o Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo (FGTS - Lei n° 5.107/1966) e o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
(SBPE/1967), constituindo-se de fontes para o SFH (Ministério das Cidades, 2004). Segundo
Siqueira e Araujo (2014, p. 47),

O BNH construiu significativo nimeros de conjuntos habitacionais populares nas
periferias das cidades brasileiras, para onde milhares de familias foram levadas para
morar. Os problemas técnicos e sociais relacionados a esse tipo de empreendimento
sdo insistentemente apontados por aqueles que atuam na area de habitacdo e
planejamento urbano. Entre as criticas, destacam-se aquelas relacionadas a precéria
insercdo urbana dos conjuntos, a monotonia e ma qualidade dos projetos
urbanisticos e arquitetdnicos, a mad qualidade da construcdo e aos riscos de
formacao de guetos, socialmente excluidos do restante das cidades.

Apesar das criticas, este periodo (1964-1986) foi o Unico em que o pais teve uma Politica
Nacional de Habitacdo (BONDUKI, 200-?), visto que “instituiu um conjunto de mecanismos
institucionais e financeiros voltados exclusivamente para viabilizar a construcdo de moradias para a
populagdo de baixa renda” (ARRETCHE, 2000 apud MOREIRA; PINA, 2012, p. 84). Apos o
fechamento do BNH, suas atribui¢des foram dissolvidas entre a Caixa Econdmica Federal,

secretarias e ministérios.
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De acordo com Cardoso et al. (2011 p. 2), “entre 1986 ¢ 2003, a politica habitacional em nivel
federal mostrou fragilidade institucional e descontinuidade administrativa, com reduzido grau de
planejamento e baixa integra¢do as outras politicas urbanas”. Com a criagdo do Ministério das
Cidades (MCidades) em 2003, foi possivel reunir em um Unico 6rgdo as politicas de habitag&o,
saneamento, transportes urbanos e planejamento territorial (CESE, 2010), sendo composto pelas
Secretarias Nacionais de Desenvolvimento Urbano, Habitacdo, Mobilidade Urbana e Saneamento
Ambiental.

Através da Secretaria Nacional de Habitacdo, elaborou-se em 2004 a Politica Nacional de
Habitacdo (PNH), a qual se dispde de diversos instrumentos para viabilizar sua implementacéo,
sendo eles (Ministério das Cidades, 2004): Sistema Nacional de Habitacdo (SNH);
Desenvolvimento Institucional; Sistema de Informacdo, Avaliacdo e Monitoramento da Habitacgéo;
e Plano Nacional da Habitacéo (PlanHab).

O Sistema Nacional de Habitacdo é composto por dois subsistemas: Habitacdo de Interesse
Social e Habita¢do de Mercado. O primeiro (SNHIS) foi instituido pela Lei n® 11.124/2005, a qual
ainda criou o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) e instituiu o Conselho
Gestor do FNHIS e o Plano Nacional da Habitagédo (PlanHab).

O PlanHab (2007-2008) teve por objetivo elaborar estratégias para solucionar as necessidades
habitacionais do pais a longo prazo, “apresentando uma estratégia nos quatro eixos estruturadores
da politica habitacional: modelo de financiamento e subsidio; politica urbana e fundiaria; arranjos
institucionais e cadeia produtiva da construcao civil” (Ministério das Cidades, 2010), configurando-
se como um projeto para o periodo de 2009 a 2023.

Um dos grandes avancos do PlanHab, segundo Bonduki (2014), “foi reconhecer e incorporar
a diversidade da rede urbana brasileira, além de incorporar as particularidades da zona rural,
superando a homogeneidade com que a questdo habitacional foi tratada no passado”. Essa
diversidade foi classificada em 11 tipos de municipios, considerando o nimero de habitantes,
importancia metropolitana, polarizacdo regional, variaveis socioecondmicas, niveis de pobreza,
dentre outros (Ministério das Cidades, 2010).

Além da divisdo por tipologia de municipios, criou-se também cinco faixas de Grupos de
Atendimento, G1, G2, G3, G4 e G5 (Anexo A), de acordo com sua capacidade de acessar um
financiamento, considerando a renda familiar e per capita, anélise da cesta de consumo e tipologia
de municipios (Ministério das Cidades, 2009). Ao cruzar essas informagdes envolvendo o déficit
habitacional e a demanda futura, percebe-se que grande parte da necessidade de novas moradias
encontram-se nas regides metropolitanas e em centros urbanos e rurais e pequenas cidades,

concentrando-se nos grupos de atendimento G1, G2 e G3, os quais caracterizam familias sem renda
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até familias com renda mensal que permite assumir compromisso de pagamento mensal, mas ndo o
suficiente para obter uma moradia adequada (Ministério das Cidades, 2009).

Considerando o déficit acumulado, a inadequagdo urbana e a geracdo de novas familias
previstas para o periodo de 2007 a 2023, o PlanHab dimensionou as necessidades habitacionais
chegando a conclusdo de que até 2023 seria necessario produzir cerca de 34,9 milhdes de unidades
habitacionais.
2.1.3.1 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Em 2009, através da Lei 11.977/2009, o Governo Federal lancou o Programa Minha Casa,
Minha Vida (MCMV), para “criar mecanismos de incentivo a produ¢do e aquisicdo de novas
unidades habitacionais, requalificacdo de imdveis urbanos e producdo ou reforma de habitagdes
rurais, para familias com renda mensal de até dez salarios minimos” (BRASIL, 2009). A iniciativa
compreendeu dois subprogramas: o Programa Nacional de Habitagdo Urbana (PNHU) e o Programa
Nacional de Habitagcdo Rural (PNHR). O programa foi inspirado na experiéncia chilena, visto que
“foi avaliada pelo empresariado da construcao civil como o modelo mais adequado para dinamizar a
producdo habitacional, resguardando um papel protagonista para o setor empresarial” (CARDOSO
etal., 2011, p. 4).

Desta forma, o Governo Federal passou a alocar os recursos da Unido ao Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) e ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), ambos
gerenciados pela CEF (CARDOSO et al., 2011) e autorizou a Unido, através da criacdo do Fundo
Garantidor da Habitacdo Popular (FGHab), a “garantir o pagamento aos agentes financeiros de
prestacdo mensal de financiamento habitacional [...] em caso de desemprego e reducdo temporéria
da capacidade de pagamento” (BRASIL, 2009). A lei criada em 2009 foi substituida em junho de
2011, pela Lei n° 12.424/2011, ficando 0 MCMV destinado a atender familias com renda mensal de
até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta reais), 0 que corresponde aos grupos de
atendimento G1, G2 e G3 definidos pelo PlanHab.

Apesar de 0 MCMYV ser o primeiro programa habitacional elaborado para atender as diversas
faixas de renda da populacdo (SAPORITO, 2015), o mesmo sofreu varias criticas. De acordo com
Rolnik (2015), “o langamento do programa surgiu como medida emergencial para minimizar o
impacto da crise internacional de 2008 sobre o emprego e o crescimento econdmico no Brasil” e

para Krause, Balbim e Lima Neto (2013) apud Costa (2014, p. 7),

O PMCMV, ao ser colocado como o principal programa habitacional do governo federal, a
partir de 2009, adotou a maior parte da provisdo habitacional de interesse social no Brasil,
atuando fora do marco do FNHIS, e colocando em segundo plano, como orientador da
politica habitacional para as familias de mais baixa renda, o Plano Nacional de Habitacéo
(PlanHab).

2.1.4 APROBLEMATIZACAO NAS HIS



As acdes e iniciativas do governo em prol da diminuicdo do déficit habitacional ocasionaram
inimeros estudos da critica especializada sobre os resultados efetivos dos programas criados.
Conseguiu-se entdo abordar adversidades sobre questdes acerca da qualidade empregada nas

respectivas obras do MCMV, sintetizadas em topicos por Cardoso e Aragdo (2013, p. 44):

(i) a falta de articulagdo do programa com a politica urbana; (ii) a auséncia de instrumentos
para enfrentar a questdo fundiaria; (iii) os problemas de localizacdo dos novos
empreendimentos; (iv) excessivo privilégio concedido ao setor privado; (v) a grande escala
dos empreendimentos (vi) a baixa qualidade arquitetbnica e construtiva dos
empreendimentos; (vii) a descontinuidade do programa em relagdo ao SNHIS e a perda do
controle social sobre a sua implementacdo. A esses pontos, ja destacados por varias
analises, acrescentamos ainda (viii) as desigualdades na distribuicdo dos recursos como
fruto do modelo institucional adotado.

Um dos topicos mais discutidos, e talvez um dos mais questionaveis, é a localizacdo dos
empreendimentos do programa MCMV. A execuc¢do de conjuntos habitacionais sem a preocupacao
com o meio inserido, é uma predisposi¢cdo no cendrio das cidades brasileiras, onde devido ao
interesse privado, exclui-se dos locais mais privilegiados da cidade a populacdo de baixa renda.
(BARBOSA CARVALHO; CAIXEIRO STEPHAN, 2016). Segundo Moreira e Pina (2012, p. 87),
estd sendo permitido “repetir a agdo do BNH de construgdo de ‘cidade’ onde ndo ha cidade, ou seja,
a implantacdo de habitacdo social distante de tudo, engordando a segregacdo socio-espacial e as
demandas por infraestrutura e servigos urbanos”.

Rolnik (2015, p. 148) analisou o padrdo de insercdo urbana pelo MCMV nas regides
metropolitanas de Campinas e Sdo Paulo, onde constatou que em Campinas esse padrdo se parecia
com a producdo habitacional das décadas de 1970 e 1980, em que “imensos aglomerados de
conjuntos habitacionais da Cohab [...] foram construidos fora da malha urbana, em areas sem
infraestrutura e espagcos comerciais ou equipamentos publicos, precariamente conectados ao tecido
urbano e com condic¢des inadequadas de transporte publico e mobilidade”. No que se diz respeito a
regido metropolitana de S&o Paulo, a autora destaca que os empreendimentos foram realizados em
periferias jA consolidadas, onde se utilizaram terras remanescentes dos conjuntos de décadas
anteriores. Neste caso, apesar de o local ja contar com uma dindmica urbana propria (comércio,
servigos, atividades), as condi¢bes ainda sdo precarias e as oportunidades de desenvolvimento
econdmico e social sdo limitadas, o que classifica a localidade como um “bairro dormitério”.

Ja na regido sul do pais, na area metropolitana de Floriandpolis, segundo Souza e Sugai
(2018), 0 MCMV determinou a construgdo de mais de 6 mil domicilios, sobretudo nos bairros
periféricos, onde a grande maioria esta por volta de 8 km do centro municipal e a 23 km do centro
de Florianopolis; acdo esta que, pela dispersdo urbana, desencadeia maiores custos para a
mobilidade, além de gastos na construgdo e manutencéo de infraestrutura.

Diferente dos grandes centros, na cidade de Vigosa-MG, constatou-se a ineficicia social dos

conjuntos habitacionais do mesmo programa. Segundo pesquisa realizada, tal ineficacia foi atestada
8



“devido a concentragdo de uma populacdo socialmente homogénea e numa darea desprovida de
condicdes adequadas de infraestrutura urbana e de acesso aos equipamentos de saude, educacgdo e
lazer, fatores estes que estdo associados a localizacdo desses empreendimentos” (BARBOSA
CARVALHO; CAIXEIRO STEPHAN, 2016, p.304).

O que se percebe diante disso € a abrangéncia dos problemas, que até entdo se assemelham,
em cidades de diferentes portes e em diferentes regides do Brasil. Este fato efetiva a auséncia geral
de planejamento e estudos para a aplicacdo do programa, além de toda uma infraestrutura pensada
Nos Seus Proprios usuarios.

Segundo Cardoso, Aragdo e Araujo (2011, p. 5), nota-se que o principal nucleo do programa
MCMYV ¢ “aquele voltado para as empresas, que acessam diretamente os recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), através da apresentacdo de projetos a serem avaliados e
aprovados pela Caixa Econémica Federal (CEF)". Sendo assim, conforme os autores, tais processos
de periferizacdo podem ser explicados pela ampliacdo da escala dos empreendimentos e
consequentemente a necessidade de terrenos com maiores dimensdes: fatores importantes para uma
tentativa de reducdo do custo e do tempo de producdo, possibilitando a racionalizacdo do processo
produtivo. Logo, como os precos finais dos empreendimentos ja sdo pré-estabelecidos e como o
objetivo das empresas é necessariamente o de engrandecer seus lucros, sdo obtidos ganhos que ndo
voltam como beneficio ao comprador, pois as empresas optam pela reducédo do custo da construcao
ou pela reducéo do preco da terra (CARDOSO et al., 2011).

Pelo ponto de vista de (CARVALHO, 2016, p.132), o MCMV “acabou por dinamizar o
mercado imobilidrio como um todo, o que levou ao aumento do preco da terra, a escassez de
terrenos disponiveis em areas urbanas consolidadas e ao aumento dos precos dos aluguéis”. Para

(COSTA, 2014, p. 7),

A supremacia do setor privado, a pressdo por resultados e o despreparo dos municipios para
organizar administrativamente e geograficamente o programa tem repercutido na criagéo de
um modelo de cidade menos igualitaria. A habitacdo vista apenas como uma mercadoria
ndo é capaz de formar uma sociedade urbana, democratica, justa e sustentavel. Pelo
contréario, a mercantilizagdo da moradia torna-se mais importante do que a gestdo das
cidades que apresentam um modelo de desenvolvimento urbano predatdrio e excludente,
apresentando uma dindmica econdmica que desafiam as cidades a absorver esse
crescimento, melhorando suas condi¢fes de urbanizacdo de modo a sustenta-lo do ponto de
vista territorial.

2.2 POLITICAS HABITACIONAIS NA ARGENTINA, CHILE E MEXICO

Assim como o Brasil, sdo varios 0s paises que também vivem problemas de déficit
habitacional, e cada um mostra uma maneira diferente de combater essa questdo. Nos paises latino
americanos, a populacdo urbana em 1970 representava aproximadamente 57% da populacdo total,
taxa que em 1999 somou 73%. Espera-se que em 2025, esse numero atinja 85% (SERRANO,
2002). Consequéncia clara desse rapido crescimento demogréafico é o déficit habitacional.
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Segundo dados da Organizacdo Latino Americana e do Caribe de Entidades Fiscalizadoras
Superiores (2016), apesar dos avancos dos ultimos anos na questdo habitacional da América Latina,
a auséncia de servicos basicos de infraestrutura ainda € ocorrente, como pode ser verificada na

Figura 1:
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Figura 1 - Principais problemas de moradia na América Latina e no Caribe por porcentagem?* de domicilios.
Fonte: Organizacdo Latino Americana e do Caribe de Entidades Fiscalizadoras Superiores (2016) - adaptado.

Para a diminuicdo da pobreza e, portanto, da escassez de moradias, foram tomadas acGes
“baseadas em ideias propostas na Europa, sem levar em consideracdo as necessidades das
populagdes locais” (SAPORITO, 2015, p.51). Também, os programas habitacionais de toda a
América Latina sofrem criticas por terem pouco planejamento urbanistico, possuir baixa qualidade
construtiva e serem implementados em areas distantes, onde os terrenos sdo mais baratos (Rubin,
2013).

Apresenta-se, nos proximos tdpicos, o levantamento de um breve historico politico-
habitacional da Argentina, México e Chile. Este Gltimo, por ter inspirado a maneira que muitos
paises desenvolveram seus programas habitacionais (SAPORITO, 2015), e os dois primeiros por,
juntamente com o Brasil, serem paises emergentes que representam 72% do PIB de toda a América
Latina (INTERNATIONAL MONETARY FUND, 2018).

2.2.1 ARGENTINA

Devido a grandes migracfes para 0s centros urbanos no seculo XX, a Argentina sofreu
acelerada concentracdo demogréafica, gerando significativa ocupacéo irregular e déficit habitacional
(RODULFO, 2011).

1 Os nimeros em cada categoria néo equivalem a soma total porque as categorias podem se sobrepor (por exemplo, pessoas
que carecem de saneamento podem também ndo ter 4gua encanada).
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Segundo Rodulfo (2011) e Saporito (2015), até 2003 o governo mostrou significativa rigidez
e um enfoque centrado na questdo quantitativa de producéo de unidades habitacionais, ndo levando
em consideracao as reais necessidades dos habitantes - o que ndo resultou em solucdes contra a falta
de moradias. Mais tarde, o Estado decidiu designar recursos de setores mais beneficiados da
economia para o sistema publico de provisdo habitacional, gerando a “Politica Federal de
Habitagdes” (Politica Federal de Viviendas), presente ainda nos dias atuais (SAPORITO, 2015).

Segundo o site oficial, entre os principais objetivos desta politica habitacional estdo: integrar a
capacidade de geracdo de riqueza do setor imobilidrio e da industria da construcdo; implementar
politicas para reativagdo econémica e criacdo de empregos; incrementar a densidade habitacional
nas zonas residenciais consolidadas e contribuir para a melhoria da malha urbana nas zonas de
expansdo (ARGENTINA, 2018). Para cadastro no programa, € necessario que 0s interessados
facam parte de um grupo familiar e tenham capacidade de uma certa reserva financeira, uma vez
que os beneficiarios devem quitar o valor total em no méaximo 600 parcelas mensais, iguais e
consecutivas, sem juros.

Além disso, 0 pais conta com outros programas habitacionais com diferentes focos, como
melhorar a qualidade de unidades ja existentes; concluir moradias dos grupos familiares que ja
tenham iniciado a construgdo e ndo tenham acesso as formas convencionais de crédito; e reintegrar,
no ambito social e trabalhista, pessoas desempregadas organizadas em cooperativas de trabalho para
0 processo produtivo de habitacdes.

Pelas diversas maneiras de fornecer moradia e pelo cuidado as unidades ja existentes, a
politica habitacional argentina faz com que “o investimento de recursos na provisdo de unidades
seja menor, visto que ndo ha despesas com compra de terrenos e execugdo de grandes obras”
(SAPORITO, 2015, p. 55). Também segundo a autora, h4& uma preocupacdo em gerar novos
empregos e renda, o que fomenta a inser¢cdo do aprendizado na mao de obra e induz o
desenvolvimento do comércio e servicos locais ja estabelecidos.

Em contrapartida, tais programas ndo prevéem o atendimento a populacdo que ndo possui
renda alguma, visto que quase todos os outros fornecem um crédito para obras que devera ser
reembolsado ao Estado ou 0Orgdos associados (SAPORITO, 2015). Segundo Rodulfo (2008), a
dispersdo dos empreendimentos dos grandes centros tambem € real, o que faz com que haja uma
certa propagacado espacial e que os grupos de maior necessidade sejam alocados em regides
distantes ou sejam parte de uma redensificagdo de assentamentos informais e ocupacg0es irregulares
nos bairros centrais em condigdes precérias.

2.2.2 CHILE

11
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A politica habitacional no Chile, segundo Saporito (2015), ja teve inicio nos anos 30 quando
foi criado o departamento de Habitacdo, da Junta Central de Habitacdo e da Lei Geral sobre
Construcdes e Urbanizacdo. Um pouco mais tarde, conforme Rubin (2013), entre 1941 e 1958 ja
produzia-se em torno de 5 mil habitagdes por ano. Também em 1958 foi criado o Sistema Nacional
de Poupanca e Empréstimo (SINAP - Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo), que auxiliou na
implantacdo de politicas habitacionais e registrou até o ano de 1970, 33 mil moradias financiadas
por ano.

J& em 1985, Serrano (2002) explica que foi iniciada no pais uma politica de financiamento
habitacional onde o Estado ficou sendo responsavel por subsidiar as demandas habitacionais e o
setor privado por executa-las. Esta politica aconteceu através do esforco inicial das pessoas, da
contribuicdo direta do Estado na forma de subsidio e do mercado financeiro, formando trés pilares:
economia, subsidio e crédito, respectivamente. Este esquema fez com que o governo alcangasse
éxito nos numeros de habitacBes construidas, "o que fez com que o Chile fosse o Unico pais da
América Latina capaz de diminuir seu déficit habitacional” (SERRANO, 2002, p. 66).

No ano de 1992, 17,8% da populacdo chilena moravam em condicGes de déficit e vinte anos
depois, em 2002, essa taxa caiu para apenas 9,9% da populacdo. Neste mesmo ano, 0 governo
conseguiu atender cerca de 90% dos domicilios com agua potavel e esgotamento sanitario (RUBIN,
2013). Este fato ocorreu, principalmente, devido ao “grande crescimento econdmico do Chile” e a
“expansdo do crédito imobiliario propiciada pelas reformas do sistema de financiamento
habitacional” (ROSA et al., 2006, p.15).

Mesmo com grandes feitos e nimeros, a politica chilena foi e ainda é criticada por conta da
“falta de qualidade urbanistica e construtiva dos conjuntos habitacionais e sua insercdo em areas
periféricas, afastadas dos centros urbanos e carentes em infraestrutura” (SAPORITO, 2015, p.56).
Assim, em 2011, os projetos foram revisados em uma tentativa de melhorar a eficiéncia dos
programas e aumentar a gama de beneficiados.

Conforme diz Saporito (2015), novos programas foram projetados para que permitissem uma
acdo do Estado mais prioritaria a populacdo de baixa renda sem deixar as demandas dos setores
médios e emergentes. Em geral, devido sua eficiéncia e aceitacdo, o0 modelo chileno serviu de
inspiracdo para muitos outros paises, inclusive para o Brasil.

223 MEXICO

Na virada do século XX, o México era um pais predominantemente agrario, com menos de
10% da populacdo nacional vivendo nas cidades. Entretanto, nos anos 30, ja se implantava um
modelo econdmico baseado na industrializacdo, impulsionando a migracéo para os grandes centros
urbanos. (CARVALHO, 2016, p.42). Em meados de 1960, o poder publico instituiu algumas
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politicas habitacionais destinadas a provisdo de moradia. Em 1963 foi criado o Fundo de Operacéao
e Financiamento Bancario a Moradia (FOVI) “a fim de promover a constru¢do ¢ melhoria de
moradias de interesse social, além de conceder crédito por meio de instituigdes privadas”
(SAPORITO, 2015, p.74).

Na década seguinte, passaram a ser exigidos dos empresarios a destinacdo de recursos para a
constituicdo de um Fundo Nacional de Moradia para os Trabalhadores (INFONAVIT — “Instituto
del Fondo Nacional de La Vivienda para los Trabajadores”) e também o “Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores a Servicio del Estado” (Fovissste),
esquemas semelhantes ao FGTS brasileiro (SAPORITO, 2015, p.74).

Conforme Carvalho (2016), entre o final dos anos 1980 e inicio dos anos 1990, o Estado
Mexicano comecou a reestruturar as leis que conduziam o funcionamento de seus organismos
nacionais de habitacdo social, tendo como inspiracdo o modelo chileno. Apenas neste periodo, a
politica habitacional comecou a ser estabelecida através de linhas de reforma das instituicdes
politicas e também foi a fase onde se comecou a definir as parcelas da populacdo a serem atendidas.

Em 2001 foi iniciado um programa habitacional estratégico baseado em um subsidio federal
destinado a ampliacdo ou ao melhoramento de moradias, cita Saporito (2015, p.75). J& em 2006, 0
governo passou a dar atencdo as deficiéncias das politicas em vigor, como o impacto sobre 0 meio
ambiente e a qualidade de vida da populacdo, assim como a facilitacdo de acesso ao financiamento
para 0s mais necessitados. Assim, no ano seguinte, a Comissdo Nacional de Habitacdo (CONAVI)
iniciou o Programa Nacional de Habitacdo mediante construcdo de seis milhdes de moradias,
objetivando atender principalmente as classes menos favorecidas.

A partir deste periodo, o INFONAVIT passa a ser responsavel pela maior parte do
fornecimento de crédito. Como este instituto tem uma estrutura que liga estado, iniciativa privada e
trabalhadores, a estabilidade das politicas a longo prazo é maior, pois independe de problemas
politico-partidarios (SAPORITO, 2015, p.75).

A ampliacdo dos créditos concedidos pelo INFONAVIT também foi intensificada quando,
“em apenas seis anos, foram financiadas mais unidades habitacionais para os segmentos social mais
baixo e médio via INFONAVIT do que nas quase trés décadas precedentes” (CARVALHO, 2016,
p.125). O resultado, diz o autor, foi a producdo massiva de grandes conjuntos habitacionais nas
periferias das grandes cidades.

Atualmente, na politica habitacional mexicana, Saporito (2015, p.80) salienta que

S8o viabilizados meios para aquisicdo de moradias novas ou usadas, aquisicdo de terrenos
para autoconstrugdo, dotados de infraestrutura basica (0 que diminui a producdo de
assentamentos irregulares e precarios), melhoria de unidades ja existentes, melhorias de
bairros ja consolidados visando a diminuicdo de problemas sociais e um olhar bastante forte
sobre as comunidades rurais.

13
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Uma ponto muito positivo da politica mexicana para Virgilio (2010) é a criacao e aplicacdo de
legislacdo especifica regulamentada para o programa habitacional em vigor no pais. Ocorreram
varias adaptacGes em leis e normas para que elas passassem a atender as necessidades dos
programas, considerando as diferencas entre regides do pais.

Além disso, 0 governo criou um sistema de securitizacdo para que ndo ocorram problemas
com financiamento para a continuidade dos projetos habitacionais, ja que grande parte dos subsidios
dos programas € fornecido por ele (SAPORITO, 2015). Virgilio (2010) ainda destaca que esse
sistema adotado pelo México permite que o crédito imobiliario se torne rentavel junto ao mercado
de capitais enquanto os custos de financiamentos imobiliarios se tornem mais baixos.

2.3 AUDITORIA COORDENADA SOBRE HABITACAO SOCIAL

Com a finalidade de “promover um intercambio de melhores praticas adotadas nas politicas
habitacionais de cada pais e contribuir para o aprimoramento dos programas habitacionais”
(OLACEFS, 2016), entre julho e dezembro de 2015 foi realizada uma auditoria de natureza
operacional coordenada internacionalmente pela Organizacdo Latino Americana e do Caribe das
Entidades Fiscalizadoras Superiores (OLACEFS), onde participaram tais entidades de nove paises
(Argentina, Brasil, Chile, Colémbia, Costa Rica, Honduras, México, Paraguai e Republica
Dominicana) (BRASIL, 2016).

A auditoria adotou o documento “Guidelines on Social Housing”, da Comissdo Econémica
das Nac¢bes Unidas para Europa (Unece/ONU) de 2006, como referencial para os critérios a serem
examinados. Assim, foram definidas quatro questfes (Tabela 2) para serem avaliadas em todos 0s
paises (OLACEFS, 2016).

Tabela 2 - Questdes definidas pela Auditoria Coordenada sobre Habitacdo Social

Questdo de auditoria

Aspectos a serem avaliados

1 - As metas quantitativas para construcao de
moradias sociais estdo sendo cumpridas?

» Metas quantitativas
« Custo acessivel aos moradores

2 - Os empreendimentos habitacionais
construidos favorecem a inclusdo social dos
moradores?

* Combate a exclusdo social e integragdo com
outras politicas publicas

* Participagdo dos moradores nas decisfes sobre
sua moradia e vizinhanca

* Seguranga juridica da posse

3 - As moradias construidas possuem condicGes
adequadas de qualidade e salubridade?

* Qualidade construtiva das unidades
habitacionais

» Economia de energia e sustentabilidade nas
unidades habitacionais

4 - As moradias construidas atendem aos grupos
menos privilegiados e as pessoas com
necessidades especiais?

» Adaptacdes para as pessoas com deficiéncia e
idosas
* Acesso aos grupos menos privilegiados

Fonte: Organizagdo Latino Americana e do Caribe de Entidades Fiscalizadoras Superiores (2016)
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No Brasil, a operacéo foi realizada pelo Tribunal de Contas da Unido (TCU) em uma amostra
de dez empreendimentos da Fase 2 (2012 a 2015) do MCMV, destinados a familias com renda
mensal de até R$1.600,00 reais (Faixa 1) (Anexo B), distribuidos nas cinco regides do pais,
totalizando 19.780 moradias. Os resultados obtidos encontram-se no Anexo C. Apds o fim da
auditoria, 0 TCU determinou ao MCidades, a CEF a ao Banco do Brasil S.A que apresentem, no
prazo de noventa dias, um plano de acdo para a implementagédo das determinac6es e recomendacdes
para melhorias e correcdes de falhas na execu¢cdo do MCMV (BRASIL, 2016).

2.4 OPROJETO SUSHI

Segundo Taborianski (2009) apud CBCS (2010), uma edificacdo sustentavel procura reduzir
de maneira continua o uso de recursos naturais, evitar transportes de longa distancia e proteger os
recursos naturais que sao essenciais ao desenvolvimento e a garantia da vida no futuro. Todavia, 0s
conceitos de edificios verdes sdo aplicados na maioria dos casos em edificios de alto padrdo, sendo
quase nada aplicado as HIS.

O Sustainable Social Housing Initiative - SUSHI é um projeto iniciado pelo United Nations
Environment Programme (UNEP/ONU) em 2009 “para aumentar o uso de solugdes sustentaveis na
construcdo de programas de habitagdo de interesse social em paises em desenvolvimento?” (UNEP,
200-? p. 1). Sua missdo é desenvolver e verificar diretrizes que garantam que solucdes sustentaveis
sejam empregadas na concepgdo, construcdo e operagdo das unidades de HIS® (UNEP, 200-?),
considerando todos 0s agentes envolvidos no processo: consumidores, fornecedores e
desenvolvedores (CBCS, 2010).

Dessa forma, o projeto SUSHI foi dividido em duas fases: a primeira, de 2009 a 2011, em que
foram implantados projetos piloto nas cidades de Sdo Paulo e Bangkok (Tailandia) e a segunda, de
2012 a 2013, que objetivou verificar a relevancia e aplicabilidade do projeto na india e em
Bangladesh.

No Brasil, a instituicdo escolhida para liderar o projeto piloto foi o Conselho Brasileiro de
Construcdo Sustentavel (CBCS) que, em parceria com a Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU), CEF e universidades, foram os
responsaveis por desenvolver uma metodologia, dividida em cinco etapas: identificacdo do business
as usual na producdo de HIS no Brasil, ou seja, identificar o que ja& era costume no cenario
brasileiro; desenvolvimento da agenda local; definicdo das fungdes piloto; identificacdo das
politicas publicas e solugdes sustentaveis para edificacBes e sele¢do das tecnologias relevantes para

0 projeto (CBCS, 2010). Cabe ressaltar que o programa governamental de HIS considerado no

2 Traducéo prépria
3 Traducéo prépria
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projeto SUSHI, o qual é desenvolvido pela CDHU, prioriza familias com renda mensal de até trés
salarios minimos®.

Para o desenvolvimento do projeto, considerou-se para a sustentabilidade o conceito do triple
bottom line, o qual envolve as dimensdes ambientais, sociais e econdmicas. Assim, & possivel
aplicar as HIS os objetivos de minimizar o impacto ambiental global através de uma agenda
ambiental; maximizar o conforto e a qualidade de vida da sociedade, levando em consideracéo 0s
trabalhadores das obras e o impacto dos projetos de HIS durante a construcdo e o uso das mesmas; e
promover a busca de solugdes que sejam vidveis economicamente ao longo do ciclo de vida da
obra. A partir desse conceito, foram definidas para o Brasil as fungdes piloto de baixo consumo de
agua (uso responsavel) e de energia (conforto téermico natural e eficiéncia energética) dentro do seu
ciclo de vida (CBCS, 2010).

Ap0s estudos e avaliacBes técnicas das praticas do mercado e das possiveis acdes alternativas,
desenvolveu-se uma matriz de solucBes voltada para os insumos de agua e energia (Anexo D), com
0 objetivo de auxiliar na tomada de decisdo dos empreendedores, onde U sdo os empreendimentos
unifamiliares e M os multifamiliares. As solugdes apontadas foram classificadas de acordo com o
grau de eficiéncia para cada tipo de empreendimento, bem como os custos de implantacdo e
manutencao e os beneficios que podem ser obtidos.

Com relacdo as classes sociais, utilizou-se para o estudo cinco tipos considerando a faixa de
renda familiar, sendo a Classe A acima de vinte salarios minimos, Classe B de dez a vinte, Classe C
de trés a dez, Classe D de um a trés e a Classe E, de zero a um. Sendo assim, as classes D e E foram
classificadas como HIS, a classe C como média e as classes A e B como alta (CBCS, 2010).

25 COMPARATIVOSPOLITICOS, TECNICOS E SUSTENTAVEIS
2.5.1 Politicas Habitacionais da Argentina, Brasil, Chile e México

Embora cada uma tenha suas particularidades, prés e contras, as politicas habitacionais de
cada pais apresentadas neste trabalho desenvolveram-se de forma semelhante. Depois de um
acelerado crescimento populacional, os grandes centros demonstravam dificuldades em acompanhar
a demanda habitacional, onde comecavam as primeiras tentativas de se desenvolver uma agenda
para possiveis solugdes.

Comparando o Chile com os outros paises em questdo, nota-se que o desenvolvimento da
temética habitacional deu-se de forma muito precoce quando, na década de 40, j& se produziam
moradias sociais. Por ser pioneiro, o pais também mostrou rapida evolucéo quanto a forma dos seus
programas, motivo pelo qual serviu de inspiracdo para outros paises. Um dos pontos criticados que

ainda se perdura é a falta de qualidade urbanistica e construtiva de unidades.

4 Salario minimo de 2009: R$465,00
16



529
530
531
532
533
534
535
536
537
538
539
540
541
542
543
544
545

Este mesmo ponto negativo se junta a outros quando se leva em conta Argentina, Brasil e
México. Outro notavel problema que se aponta nos trés paises € a dispersdao de moradias, onde se
constroem grandes empreendimentos em areas periféricas e sem a devida infraestrutura. No Brasil
também muito se observa sobre qualidade de vida e questfes sociais, assuntos dos quais parecem
ser tratados nos programas argentinos, onde existe a preocupacdo de reintegrar pessoas
desempregadas no proprio empreendimento habitacional, dando a ela a chance de voltar ao mercado
de trabalho.

No México, o que tem se destacado é a reestruturacdo e adaptacdo de leis para o melhor
funcionamento dos programas, assim como a existéncia de um sistema de securitizagdo, plano
presente também no Brasil.

2.5.2 Critérios de Projeto: MCMYV x SUSHI

Quanto aos aspectos de sustentabilidade abordados pelo projeto SUSHI, elaborou-se uma
tabela comparativa (Tabela 3) onde foram selecionados os critérios mais relevantes da matriz de
solucgdes desenvolvida pelo projeto e que se enquadram na realidade do MCMV. Vale ressaltar que
as comparacdes foram feitas através das especificacGes técnicas minimas para a Fase 3 (2016 -
2018) do programa, fornecidas pelo Ministério das Cidades (Anexo E).

Tabela 3 - Anélise comparativa entre solu¢cdes SUSHI vs. MCMV

SOLUCAO RECOMENDADA - SUSHI SOLU(;AO ATENDIDA - MCMV
Adogdo de estratégias para o projeto conforme o X
zoneamento bioclimatico brasileiro
Aquecimento solar de agua® X
Uso de forro e/ou barreiras radiantes/isolamento na X
cobertura
Uso de coberturas com baixa absortancia X
Sombreamento natural
Altura adequada de pé-direito (minimo 2,20m para X
banheiros e 2,50m para os outros cdmodos)
Telhado verde
Medic&o individualizada de agua X
Equipamentos hidraulicos economizadores X
Controle de vazdes X
Controle de pressbes X
Aproveitamento de aguas pluviais para lavagem de
patios
Fornecimento de equipamentos e eletrodomésticos X
eficientes: ventiladores de teto®
Esquadrias e sombreamento das esquadrias X

5o aquecimento de energia solar é obrigatério nas regides Centro-Oeste, Sul e Sudeste para a tipologia casa.
6 Em unidades localizadas nas zonas biocliméticas 7 e 8.
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Analisando os resultados obtidos, percebe-se que as especifica¢bes técnicas instituidas para a
atual fase do MCMYV atendem a grande maioria das solucdes propostas pelo SUSHI. Dessa forma,
pode-se aferir que houveram significativos avancos do programa com relagéo a fase anterior (2012-
2015), na qual, como mostrado anteriormente, para a questdo de sustentabilidade s previa a
medicdo individualizada de energia elétrica e agua.

Com relacdo as dimensdes sociais e econdmicas, nota-se que a fase atual do programa
estabeleceu diretrizes que intentam assegurar aos beneficiarios maior qualidade de vida e insercéo
ao meio urbano, introduzindo a previséo no projeto de ciclovias, oferta de pelo menos uma linha de
transporte publico que faca ligagdo ao empreendimento, iluminacdo adequada, area de recreacéo,
dentre outros.

3 CONCLUSOES

A revisdo da literatura evidenciou que a atual politica habitacional brasileira apresenta falhas
tanto nos aspectos construtivos quanto nos sociais. E necessario compreender que desenvolver uma
politica habitacional ndo se trata apenas de tentar mitigar o déficit habitacional de forma
quantitativa, mas sim de uma complexa estrutura a qual envolva as esferas social, econémica e
ambiental.

Embora o programa MCMV tenha sido a Unica politica habitacional a abranger diversas
faixas de renda familiar e a resultar em bons nimeros, 0 mesmo se consolidou como um modelo de
urbanizacdo excludente e precario. Tal fato evidencia-se pela falta de integracdo entre politicas de
habitacdo, saneamento, transporte, salde e educacdo, o que leva a empreendimentos construidos
sem a preocupacdo com 0 meio inserido, gerando segregacdo sécio-espacial. Ainda, deve-se
ressaltar a desarticulacdo do programa com o SNHIS.

Na tematica social, o Brasil mostrou-se menos cauteloso que os outros paises analisados, ja
que ndo existe a preocupacédo de integrar o beneficiario no processo de producdo da moradia, ponto
que é levado em consideragdo na Argentina onde, além disso, existe a preocupacdo de reintegrar
pessoas desempregadas ao mercado. Também se observou a semelhanca entre as politicas
habitacionais do Brasil e do México, assim como as diferencas quando se comparadas as do Chile,
que se mostraram bem mais desenvolvidas.

Quanto a sustentabilidade dos empreendimentos, observou-se significativo avango do MCMV
ao longo de suas edigdes, conforme alteracdes realizadas somente apos auditoria do TCU. A
sustentabilidade definida neste trabalho abrange ndo somente a questdo relacionada ao meio
ambiente, mas também toda esfera econdmica-politico-social, onde sdo levadas em conta a

satisfacdo do usuario, sua integracdo ao meio, sua capacidade de se auto custear ap0s a ocupacgéo de
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sua nova morada. Cabe agora um método eficaz para a efetivacdo destes quesitos e uma fiscalizagédo
eficiente que garanta tais condices.

Diante de todo o exposto, percebe-se que o aperfeicoamento do processo de planejamento
governamental € um dos primeiros passos para garantir a melhoria das politicas habitacionais, além
de uma integracdo definitiva da sustentabilidade na agenda e a divulgacgdo de préticas que mostrem
outras solucdes que ndo sejam a da segregacao, garantindo a construcdo de cidades humanizadas e
que atendam as necessidades reais da populacdo que demanda por moradia.
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APENCICE A - Lista de Siglas
BNH — Banco Nacional de Habitagéo
CEF — Caixa Econdmica Federal
CBCS — Conselho Brasileiro de Construcao Sustentavel
CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo
CONAVI - Comissdo Nacional de Habitagéo
FAR — Fundo de Arrendamento Residencial
FDS — Fundo de Desenvolvimento Social
FGHab — Fundo Garantidor da Habitagao Popular
FGTS - Fundo de Garantia do Tempo de Servicgo
FNHIS — Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social
FOVI - Fundo de Operacdo e Financiamento Bancario a Moradia

Fovisssete — Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores a Servicio del Estado

IBGE — Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

HIS — Habitacdo de Interesse Social

IAPs — Institutos de Aposentadoria e Pensdes

INFONAVIT — Instituto del Fondo Nacional de La Vivienda para los Trabajadores
MCMYV — Minha Casa Minha Vida

MCidades — Ministério das Cidades

OLACEFS - Organizacdo Latino Americana e do Caribe de Entidades Fiscalizadoras Superiores
PlanHab — Plano Nacional da Habitacao

PIB — Produto Interno Bruto

PNH — Politica Nacional de Habitacao

PNHU — Programa Nacional de Habitag&o Urbana

PNHR — Programa Nacional de Habitacdo Rural

SBPE — Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo

SFH — Sistema Financeiro de Habitacdo

SINAP — Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo

SNH — Sistema Nacional de Habitagéo

SNHIS — Sistema Nacional de Habitacéo de Interesse Social

SUSHI - Sustainable Social Housing Initiative

TCU — Tribunal de Contas da Unido



ANEXO A — Grupos de Atendimento do PlanHab

Tabela 1 — Grupos de atendimento de acordo com a capacidade de acessar financiamento

GRUPO DE ATENDIMENTO

DESCRICAO

Grupo 1

Familias sem renda ou com renda liquida abaixo da minima necesséria a
capacidade de assumir um compromisso de retorno regular e estruturado
(abaixo da linha de financiamento).

Grupo 2

Familias com renda mensal que permite assumir algum compromisso de
pagamento (mensal) regular e estruturado e acessar financiamento
imobiliario, mas em valor insuficiente para obter uma moradia adequada
e, ainda, com alto risco de crédito para os agentes financeiros (e por eles
tém sido evitadas), em decorréncia de suas rendas informais e reduzidas e
das precarias garantias oferecidas para o financiamento.

Grupo 3

Familias com renda mensal que permite assumir compromisso de
pagamento mensal, mediante acesso a financiamento imobiliario, mas
nem sempre suficiente para obter uma moradia adequada, e com
moderado risco de crédito para os agentes financeiros.

Grupo 4

Familias com capacidade de pagamento regular e estruturada, com plenas
condicdes de assumirem compromisso de pagamento mensal relativo ao
financiamento imobiliario, em valor suficiente para obter uma moradia
adequada desde que em condigdes acessiveis, pois possuem empregos e
rendas estaveis e sdo capazes de oferecer garantias reais para 0s
financiamentos contraidos.

Grupo 5

Familias com plena capacidade de acesso a um imovel adequado as suas
necessidades, por meio de esquemas de financiamento de mercado.




ANEXO B - Faixas de Atendimento do MCMV

Tabela 1 - Faixas de atendimento da Fase 2 (2012 — 2015) do MCMV

FAIXA DO MCMV RENDA FAMILIAR

MENSAL
Faixa 1 Até R$ 1.600,00
Faixa 2 Até R$ 3.600,00
Faixa 3 Até R$ 5.000,00

Tabela 2 - Faixas de atendimento da Fase 3 (2016 — 2018) do MCMV

FAIXA DO MCMV RENDA FAMILIAR AJUSTE DE RENDA

MENSAL 06/02/2017
Faixa 1 Até R$ 1.800,00 Até R$ 1.800,00
Faixa 1,5 Até R$ 2.350,00 Até R$ 2.600,00
Faixa 2 Até R$ 3.600,00 Até R$ 4.000,00

Faixa 3 Até R$ 6.500,00 Até R$ 9.000,00




ANEXO C - Resultados da Auditoria

Tabela 1 — Resultados da auditoria coordenada pela OLACEFS

ASPECTOS AVALIADOS PELA AUDITORIA

CONJUNTURA BRASILEIRA

Metas quantitativas para a construcao de moradias

Possui metas quantitativas de curto/médio prazo,
porém com relagdo ao cumprimento das mesmas,
verificou-se que a quantidade de moradias efetivamente
construidas ficou aquém do previsto.

Custo acessivel aos moradores

Adota subsidios parciais, estabelecendo custos
varidveis e proporcionais a renda familiar dos
beneficiarios, crescendo ou decrescendo em fungéo da
capacidade financeira dos mesmos.

Combate a exclusdo social e integragdo com outras
politicas publicas

Infraestrutura deficiente com relagdo ao abastecimento
de 4gua potavel, destinagdo final do esgotamento
sanitario, iluminacéo publica e dificuldade de acesso a
escolas e/ou centros de salde, transporte publico, areas
para recreacao e pratica de esportes e comércio local.

Participacéo dos moradores nas decisfes sobre sua
moradia e vizinhanga

Existe previsdo normativa de Trabalho Técnico Social,
o0 qual € responsavel por desenvolver a¢des de carater
informativo e educativo junto aos beneficiarios. Por
outro lado, foram identificadas falhas na divulgacéo do
trabalho social, visto que parte dos moradores
desconhecem sua execugéo.

Seguranca juridica da posse

As normas do programa preveem a entrega da
documentacdo comprobatéria da propriedade e posse
da nova moradia, contudo os beneficiarios dos
empreendimentos fiscalizados haviam recebidos seus
iméveis sem a documentacdo pois ainda estava em
tramite.

Qualidade construtiva das unidades habitacionais

Deficiéncias na estanqueidade das esquadrias
instaladas, baixa qualidade dos acabamentos de pintura,
vazamentos  nas  instalagbes e  tubulacGes
hidrossanitérias e deficiéncias nas instalacdes externas
para evacuagdo do esgotamento sanitério.

Economia de energia e sustentabilidade nas unidades
habitacionais

As especificagbes técnicas preveem apenas a
obrigatoriedade de individualizagdo da &gua e energia
elétrica das unidades habitacionais.

Adaptac@es para as pessoas com deficiéncia e idosas

Existe especificacio da destinagdo de uma
porcentagem minima de moradias adaptadas para
familias cujo algum integrante possua necessidades
especiais, entretanto nem todos os projetos consideram
realizar as adaptagdes necessarias para tornar acessivel
tanto a area interna quanto externa. Por outro lado,
prevé que todas as moradias sejam passiveis de
adaptacéo e que todas as unidades deve possuir vaos
internos de no minimo 80cm de largura e devera ser
inscrita, apds locacéo de todo mobiliario minimo, area
para manobra de cadeira de rodas sem deslocamento.

Acesso aos grupos menos privilegiados

Prevé critérios para selecionar familias que se
encontram em condi¢cdes menos privilegiadas.
Entretanto, ao se somar todos os critérios a quantidade
de familias enquadradas como potenciais beneficiarias
se revela superior a capacidade de oferta de moradias
e/ou disponibilizagdo de subsidios pelo governo.




ANEXO D — Matriz de Solugdes SUSHI

Tabela 1 - Matriz de ac¢Ges voltada para os insumos de energia

TIPO DE EMPREENDIM.

. T BENEFICI
GRAU DE TIPOS DE SOLUCOES His | mEDIO | ALTO oS el
EFICIENCIA ¢ - .
U M U M U M IMPLANT. OPERACAO SOCIAIS ECONOM. AMBIENT.
01 Ado_q;ag de estratégias para o projeto conforme o zoneamento bioclimatico x x| x| x| x!x Baixo Baixo Alto Alto Alto
brasileiro
02 Aquecimento solar de agua X X X Médio Baixo Alto Alto Alto
Aquecimento solar de agua X X X Alto Alto Médio Médio Alto
Fornecimento de equipamentos e eletrodomésticos eficientes: geladeira X | X Médio Baixo Alto Alto Alto
03
Fornecimento de equipamentos e eletrodomésticos eficientes: ventiladores x| x| x| x Baixo Baixo Médio Alto Alto
de teto
ALTO
04  Uso de forro e/ou barreiras radiantes/isolamento na cobertura X | X X | X | X | X Médio Baixo Alto Alto Alto
05  Uso de coberturas com baixa absortancia X[ X | X | X | X | X Médio Médio Alto Alto Alto
06 Esquadrias e sombreamento das esquadrias X | X | X | X | X ]| X Médio Baixo Alto Alto Alto
Energia fotovoltaica conectada na rede X | X | X | X Alto Baixo Médio Alto Alto
07 . . . ~ ;
Energia fotovoltaica para sistemas sem conexao na rede X Alto Baixo Alto Alto Alto
08 Medicédo remota de insumos energéticos X| X | X | X | X | X Medio Médio Baixo Meédio Médio
MEDIO 09 Sombreamento natural X | X | X | X | X | X Médio Médio Baixo Alto Alto
10 Telhado verde X | X | X | X | X | X Alto Médio Baixo Alto Alto
11 Aquecimento de 4gua a gas X X X Médio Baixo Médio Médio Médio
12 :ol;ri\e;:rlnrr;ir:(t)cs) de equipamentos e eletrodomésticos eficiente: outros X X X Médio Baixo Baixo Médio Médio
BAIXO auip
13 Altura adequada de pé-direito (minimo 2,20m para banheiros e 2,50m para x| x Baixo Baixo Baixo Baixo Médio
0s outros cdbmodos)

U — Empreendimentos Unifamiliares
M — Empreendimentos Multifamiliares



Tabela 2 - Matriz de a¢Oes voltada para os insumos de agua

TIPO DE
GRAU DE ~ EMPREENDIMENTO CUSTOS BENEFICIOS
EFICIENCIA TIPOS DE SOLUGOES HIS MEDIO ALTO
U M U M U M IMPLANT. OPERACAO SOCIAIS ECONOM. AMBIENT.
01 L . X Médio Médio Alto Alto Alto
——— Medicéo individualizada -
02 X X Alto Baixo Alto Alto Alto
03 Equipamentos economizadores X| X | X | X | X | X Baixo Baixo Alto Alto Alto
ALTO 04  Shafts visitaveis X| X | X | X | X | X Médio Médio Médio Alto Médio
05 Sistemas prediais racionalizados X| X | X | X | X | X Médio Médio Médio Alto Médio
06 Controle de vazdes X| X | X | X | X | X Baixo Baixo Médio Médio Médio
07 Controle de pressoes X X Médio Médio Médio Médio Médio
08 X Médio Médio Méd-Baixo Baixo Méd-Baixo
09 Retencgdo de aguas pluviais X X Médio Baixo Méd-Baixo Baixo Méd-Baixo
10 X X Médio Médio Méd-Baixo Baixo Méd-Baixo
11 . ) . X X X Alto Médio Médio Baixo Alto
_—~  Aproveitamento de agua pluvial para
12 lavagem de péatios X Médio Médio Meédio Baixo Alto
13 X X Médio Baixo Médio Baixo Alto
BAIXO . - 1
14 X X X Alto Alto Baixo Baixo Médio
15 Aproveitamento de aguas pluviais para X Alto Alto Baixo Méd-Baixo Médio
bacias sanitarias
16 X X Alto Alto Baixo Méd-Baixo Médio
i Reuso de agua cinza para bacias sanitarias X X Alto Alto Médio Médio Médio
18 g P X X Alto Alto Médio Médio Médio
19 Paisagismo eficiente X | X | X X Baixo Baixo Médio Médio Médio
20 g X X | Meédio Médio Médio Médio Médio

U — Empreendimentos Unifamiliares
M — Empreendimentos Multifamiliares



ANEXO E - Especificagbes técnicas minimas da Fase 3 do programa MCMV
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CONECTIVIDADE

Tamanho da quadra

Comprimento maximo da quadra: 200 m.

Area maxima da quadra devera ser de 25.000 m2.

Porte do empreendimento

Maximo de 2.000 UH por empreendimento isolado ou 3.000 UH para empreendimentos contiguos.
Para contratagdo de operagdes com recursos transferidos ao Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, devera ser observada a normatizagéo especifica.

Porte do Condominio

Maximo de 300 UH para edificagdo ou conjunto de edificagdes multifamiliares.
Para contratagdo de operagdes com recursos transferidos ao Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, devera ser observada a normatizagéo especifica.

Inser¢éo urbana para
novos parcelamentos na
forma de loteamento

0 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 iluminagdo publica e permitir acesso a transporte publico; e

b) permitir a circulagéo confortavel e segura de bicicletas por intermédio da criagéo de ciclovias, ciclofaixas ou, na impossibilidade de previséo destes
elementos, pela adog&o do limite maximo de velocidade de 30 Km/h.

Para contratagdo de operagdes com recursos transferidos ao Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, devera ser observada a normatizagéo especifica.

MOBILIDADE/ACESSIBILIDADE

Dimensionamento do
sistema viario para novos

parcelamentos na forma
de loteamento

Vias Locais Leito carrogavel = 7,00 m, calgadas = 2,50 m, sendo no minimo 1,50 m livres;

Vias Coletoras Leito carrogavel = 12,00 m, calgadas = 3,00 m sendo no minimo 2,00 m livres;

Leito carrogavel = 18,00 m, calgadas = 3,00 m, sendo no minimo 2,00 m livres, com

Vias Arteriais canteiro central minimo de 1,50 m.

Devera ser prevista nos projetos a implantagao de ciclovias ou ciclofaixas segundo diretrizes da Politica Nacional de Mobilidade Urbana.

Hierarquia viéria para

novos parcelamentos na
forma de loteamento

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

Até 500 UH - Prever vias locais para circulagao interna;
Mais de 500 UH - Prever vias locais e coletoras para circulagéo interna.

Acessibilidade

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

Mobilidade

Em municipios com sistema de transporte publico coletivo devera existir ou ser

Oferta de transporte pblico: previsto pelo menos um itinerario de transporte publico coletivo.

EQUIPAMENTOS PUBLICOS E AREAS INSTITUCIONAIS

Equipamentos Publicos
Comunitérios

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

Areas institucionais

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

Areas institucionais devem estar associadas a pragas, areas verdes, areas de uso comercial ou outras de uso comum, de modo a criar centralidades, isto
¢, associar usos diferentes num mesmo espago, evitando-se sua implantagdo em areas residuais que comprometam sua fungéo em virtude de ma
localizagao.

A implantagdo das areas institucionais pode ocorrer em qualquer tipo de estrutura viaria, desde que as situagdes que configurem polo gerador de trafego
ou condi¢des de acesso restritivas atendam & legislacéo federal e poder publico local para o tema.

AREAS COMERCIAIS

Areas comerciais

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

SISTEMA DE ESPAGCOS LIVRES




Tratamento paisagistico

Elaborago e execugéo de projeto contendo (definir itens minimos e hierarquia de construgéo):

+ Porte da vegetacéo;

+ Especificagdo de vegetagao prioritariamente nativa;

* lluminagéo;

+ Mobiliario urbano (poste, parada de énibus com recuo, coberta e com banco, lixeira e caixa de correio por UH se empreendimento em loteamento ou
condominio horizontal e por bloco se empreendimento vertical);

+ Area de recreacéo (quadra, praga com playground, equip. ginastica);

+ Tratamento de pisos com percursos definidos e integrados ao passeio publico;

+ Espagos sombreados.

Para novos parcelamentos na forma de loteamento:

Os empreendimentos deverdo ter arborizagdo com DAP minimo de 3 cm, na seguinte proporg&o: 1 &rvore para cada 2 unidades habitacionais, em casos
de unidades unifamiliares; e 1 arvore a cada 5 unidades habitacionais, em caso de edificagdes multifamiliares.

Podem ser contabilizadas arvores existentes ou plantadas.

As arvores deverdo ser plantadas, preferencialmente, ao longo das vias para sombreamento de calgadas ou para sombreamento de areas de recreagao
e lazer.

Vias coletoras deverao apresentar arborizagéo ao longo das vias, em pelo menos um dos lados, em espagamento maximo de 15m e DAP minimo de
3cm.

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

0 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 equipamentos esportivos e de lazer conforme indicagéo do ente publico local, preferencialmente
em area publica.

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

a) espago coberto para uso comunitario e sala do sindico com local para armazenamento de correspondéncia;

b) espago descoberto para lazer e recreagao infantil.

INFRAESTRUTURA E SUSTENTABILIDADE

Inclinagdo maxima de taludes: corte 1,0:1,0 (v:h) / aterro: 1,0:1,5 (v:h).

Distancia minima de 1,50 m entre as edificagdes e os pés/cristas de taludes com até 1,50 m de
altura e distancia minima de 3,0m para as demais situagdes, ou conforme previsto pelo
Municipio, o que for maior.

Altura maxima do talude: 4,50 m. Para taludes superiores a 4,50 m prever berma com largura
minima de 1,0m e posicionamento & altura méxima de 1,50m , com solugéo de drenagem. E
obrigatéria a construgdo de muros em situagdes que a divisa entre os lotes se da em desnivel.

Terraplenagem

Nos casos em que n&o seja possivel atender as inclinacdes maximas e que esteja constatada a

Adequacéo ao Sitio situacdo de risco, & necessaria a execugédo de obra de estabilizagdo do talude.
Os taludes deverdo possuir sistema de drenagem que deve compreender o langamento final em
valas, corregos ou galerias.
O talude devera possuir cobertura vegetal, exceto espécies como maméo, fruta-pao, jambo,
coco, banana, jaca e arvores de grande porte.
A andlise de risco de deslizamentos, quando necessaria, deve considerar cartas de risco,
» ) ) suscetibilidade ou geotécnicas existentes e as recomendagdes nelas contidas.
Andlise de riscos de deslizamentos — —
Na auséncia dos estudos ou mapeamentos, deve ser apresentado laudo geotécnico com a
analise de risco (identificagdo do processo geodinamico e nivel de risco).
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.
Em municipios com mais de 50 mil habitantes, a solugéo de drenagem devera obrigatoriamente ser desenvolvida com micro drenagem, composta por
Drenagem captacéo superficial e redes, mesmo que o licenciamento municipal exija apenas o escoamento superficial.

Os empreendimentos deverdo manter a vazdo de pré-desenvolvimento, por meio de solugdes de drenagem pluvial que contemplem infiltragao, retengéo
elou detengdo, atendendo os parametros do Manual de Drenagem Urbana Sustentavel e Manejo de Aguas Pluviais da SNSA.

Abastecimento de Agua

Para unidades unifamiliares, reservatério superior com volume minimo de 500 litros ou maior que 40% do consumo diério.

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




Esgotamento sanitario

15m de estacéo elevatdria 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 quantidades.

0 empreendimento deve estar distante no minimo:

Coleta de Residuos
Sélidos

Armazenamento temporario: com coberta, em dimensdes suficientes para abrigar todos os
contéineres, com piso impermeavel e com acesso em nivel para os veiculos de coleta da
prefeitura.

Residuos Secos, destinados a coleta seletiva municipal: Contéiner dimensionado para atender
até 350 habitantes por metro clbico; confeccionado em material metalico ou em Polietileno de
Alta Densidade - PEAD com rodizios e tampa articulada; pintura nas cores verde, azul, vermelha
ou amarela; com o texto escrito nas laterais e tampa “RECICLAVEIS”.

Area especifica @ comum aos moradores para o
armazenamento temporério dos residuos solidos
residuos secos; ejeitos, € armazenamento temporario,

conforme especificagde a seguir:

Rejeito, destinados ao aterro sanitério: Contéiner dimensionado para atender até 350 habitantes
por metro clbico; confeccionado em material metalico ou em Polietileno de Alta Densidade -
PEAD com rodizios e tampa articulada; pintura nas cores cinza, marrom ou preta; com o texto
escrito nas laterais e tampa “REJEITOS".

Afastamento entre as
edificacbes

Distancia minima entre edificacdes : Edificagbes até 3 pavimentos, maior ou igual a 4,50 m. Edificagbes de 4 a 5 pavimentos, maior ou igual a 5,00 m.
Edificagdes acima de 5 pavimentos, maior ou igual a 6,00 m, ou o que estiver disposto na legislagdo municipal, respeitado o que for maior.

Fechamento

0 fechamento do conjunto, quando existente, devera possuir no minimo 50% de permeabilidade visual.

Medigao individualizada

Instalagdo de sistema para individualizagdo do consumo de agua e gas em conformidade com os padrdes da concessionaria local e geragéo de conta
individualizada.

Nos locais onde nédo houver padrées especificos da concessionaria, instalagéo de sistema para individualizagdo de agua com locagao de hidrémetro
homologado pelo INMETRO, em area comum.

lluminagéo de &reas
condominiais internas

Lampadas flourescentes com Selo Procel ou ENCE nivel A no PBE.

Sistema automatico de acionamento das lampadas - minuteria ou sensor de presenga - em ambientes de permanéncia temporaria.

lluminagéo de areas
condominiais externas

Programacé&o de controle por horario ou fotosensor.

Bomba de agua

Possuir ENCE nivel A no PBE, quando houver.

Acesso a banda larga

Instalagéo de dutos de passagem para acomodagao de infraestrutura de suporte & banda larga, conforme diretrizes do Ministério das Comunicagdes.

Sistema de Aquecimento
Solar (SAS)

Nas regifes Centro-Oeste, Sudeste e Sul, para a tipologia casa, € obrigatoria a instalagdo de sistema de aquecimento de energia solar (SAS), podendo,
ao valor maximo de aquisi¢do das unidades habitacionais ser acrescido o custo relativo a sua aquisi¢éo e instalagao, incluindo os servigos de instalactes
hidraulicas, limitado a R$ 3.000,00.

Nas regides Norte e Nordeste, para a tipologia casa, ¢ optativa a instalacéo de sistema de aquecimento de energia solar (SAS), podendo, ao valor
maximo de aquisicdo das unidades habitacionais ser acrescido o custo relativo a sua aquisigao e instalagdo, incluindo os servigos de instalagdes
hidraulicas, limitado a R$ 3.000,00.

Mediante analise e aprovagdo da instituicdo financeira, 0 SAS pode ser substituido por sistema alternativo de aquecimento de agua, geragdo de energia
ou outras medidas de sustentabilidade.

0 equipamento SAS devera obedecer as especificagdes técnicas contidas no Termo de Referéncia disponivel no sitio eletronico do Ministério das
Cidades.

OBSERVAGOES

(*) Empreendimento: corresponde a uma operagéo, executado em fases ou ndo. Conjunto de Empreendimentos: Mais de uma operagéo contigua segundo o conceito de
contiguidade estabelecido em portaria (1Km).

(**) Equipamentos publicos comunitarios: equipamentos de educagéo, saude e assisténcia social.
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Projeto

Unidade habitacional com sala / 1 dormitorio para casal e 1 dormitério para duas pessoas / cozinha / &rea de servigo /
banheiro.

DIMENSOES DOS COMODOS (Estas especificagées nio estabelecem area minima de comodos, deixando aos projetistas a competéncia de formatar os
ambientes da habitagdo segundo o mobilidrio previsto, evitando conflitos com legislagdes estaduais ou municipais que versam sobre dimensdes
minimas dos ambientes, sendo porém obrigatério o atendimento a NBR 15.575, no que couber)

Dormitério casal

Quantidade minima de méveis: 1 cama (1,40 m x 1,90 m); 1 criado-mudo (0,50 m x 0,50 m); e 1 guarda-roupa (1,60 m x 0,50
m). Circulagdo minima entre mobilidrio e/ou paredes de 0,50 m.

Dormitério duas pessoas

Quantidade minima de moveis: 2 camas (0,80 m x 1,90 m); 1 criado-mudo (0,50 m x 0,50 m); e 1 guarda-roupa (1,50 m x 0,50
m). Circulagdo minima entre as camas de 0,80 m. Demais circulagdes minimo de 0,50 m.

Cozinha

Largura minima da cozinha: 1,80 m. Quantidade minima: pia (1,20 m x 0,50 m); fog&o (0,55 m x 0,60 m); e geladeira (0,70 m x
0,70 m). Previsao para armario sob a pia e gabinete.

Sala de estar/refeigoes

Largura minima sala de estar/refeigdes: 2,40 m. Quantidade minima de mdveis: sofas com numero de assentos igual ao
numero de leitos; mesa para 4 pessoas; e Estante/Armario TV.

Banheiro

Largura minima do banheiro: 1,50 m. Quantidade minima: 1 lavatorio sem coluna, 1 vaso sanitario com caixa de descarga
acoplada, 1 box com ponto para chuveiro - (0,90 m x 0,95 m) com previsdo para instalacdo de barras de apoio e de banco
articulado, desnivel max. 20 mm; Assegurar a area para transferéncia ao vaso sanitario e ao box.

Area de Servigo

Dimens&o minima da area de servigo interna: 3 m2 Quantidade minima: 1 tanque (0,52 m x 0,53 m) e 1 maquina (0,60 m x
0,65 m). Garantia de acesso frontal para tanque e maquina de lavar.

Em Todos os Comodos

Espago livre de obstaculos em frente as portas de no minimo 1,20 m. Deve ser possivel inscrever, em todos os cémodos, 0
maédulo de manobra sem deslocamento para rotagao de 180° definido pela NBR 9050 (1,20 m x 1,50 m), livre de obstaculos.

Ampliagao - casas

A unidade habitacional devera ser projetada de forma a possibilitar a sua futura ampliagédo sem prejuizo das condicdes de
iluminacéo e ventilagao natural dos comodos pré existentes.

CARACTERISTICAS GERAIS

A area minima de casa deve ser a resultante das dimensées minimas atendendo o mobilidrio minimo definido nestas
especificagdes minimas, considerando-se dois dormitérios, sala de estar/refei¢des, cozinha, banheiro e circulagdo, nao

Casas PR . . ; . .

. o podendo ser inferior a 36,00 m?, se area de servigo externa, ou 38,00 m?, se a area de servigos for interna.
Area (til (area

interna sem

contar areas

de paredes) ) . ) B » L . )

A area minima de apartamento deve ser a resultante das dimensdes minimas atendendo o mobiliario minimo definido no item
Apartamentos |1 destas especificagdes minimas, considerando-se dois dormitérios, sala de estar/refeigbes, cozinha, banheiro, &rea de

servigo e circulagdo, ndo podendo ser inferior & 41,00 m?.

Pé direito minimo

Pé direito minimo de 2,50 m, admitindo-se 2,30 m no banheiro. Adotar pé-direito maior quando o Codigo de Obras ou leis
municipais assim estabelecerem.




Casas térreas

Cobertura

Conforme NBR 15.575.

Sobre laje, em telha com estrutura de madeira ou metalica. No caso de opgao por beiral, este devera ter no minimo 0,60m ou
0,10 m maior que a calgada , o que for maior, com previsdo de solu¢éo que evite carreamento do solo pelas aguas pluviais.
Vedado o uso de estrutura metalica quando o empreendimento estiver localizado em regides litordneas ou em ambientes
agressivos a esse material. No caso de area de servigo externa, a cobertura devera ser em toda a area, nas mesmas
especificagdes da UH.

Em caso de emprego de telhas cerdmicas esmaltadas, de concreto ou de fibrocimento, utilizar telhas de cor clara.

Apartamentos

Conforme NBR 15.575.

Sobre laje, em telha com estrutura de madeira ou metalica . No caso de fibrocimento, a cobertura devera estar embutida em
platibanda. No caso de opgéo por beiral, este devera ter no minimo 0,60m ou 0,10 m maior que a calgada, o que for maior,
com previsao de solugdo que evite carreamento do solo pelas aguas pluviais. Vedado o uso de estrutura metélica giando o
empreendimento estiver localizado em regides litordneas ou em ambientes agressivos a esse material.

Em caso de emprego de telhas ceramicas esmaltadas, de concreto ou de fibrocimento, utilizar telhas de cor clara.

Paredes

Parede em bloco ceramico ou de concreto com espessura minima de 14 cm, desconsiderando os revestimentos, ou solugéo
equivalente que comprove desempenho minimo, conforme NBR 15.575.

Em unidades localizadas nas zonas bioclimaticas 3 a 8 pintura das paredes externas predominantemente em cores claras
(absortancia solar abaixo de 0,4) ou acabamentos externos predominantemente com absortancia solar abaixo de 0,4. Cores
escuras admitidas em detalhes.

Parede de geminagéo

Espessura minima de 14 cm, desconsiderando os revestimentos, ou solu¢do equivalente que comprove desempenho
minimo, conforme NBR 15.575.

Revestimento interno e areas
comuns (exceto areas
molhadas)

Em gesso, chapisco e massa tnica ou em embogo e reboco, ou ainda em concreto regularizado e plano, adequados para o
acabamento final em pintura, admitindo-se solugédo equivalente que comprove desempenho minimo, conforme NBR 15.575.

Revestimento externo

Em concreto regularizado e plano, com chapisco € massa Unica ou embogo e reboco, adequados para 0 acabamento final em
pintura, admitindo-se solugdo equivalente que comprove desempenho minimo, conforme NBR 15.575.

Revestimento areas molhadas

Azulejo com altura minima de 1,50m em todas as paredes da cozinha, area de servigo interna a edificagéo e banheiro e em
toda a altura da parede na area do box. Nas areas de servigo externas a edificagdo, o azulejo devera cobrir no minimo a
largura correspondente ao tanque e a maquina de lavar roupas (largura minima de 1,20m.

Portas e ferragens

Portas de acesso e internas em madeira. Em regides litordneas ou meio agressivo, admite-se no acesso a unidade porta de
aco ou de aluminio, desde que ndo possuam vidros em altura inferior a 1,10 m em relagdo ao piso acabado e que sejam
consideradas "conformes” pela certificagdo no PSQ/PBQP-H.

Batente em ago ou madeira desde que possibilite a inversdo do sentido de abertura das portas. Véo livre entre batentes de
0,80 m x 2,10 m em todas as portas (folha da porta de 82cm). Previsdo de area de aproximagao para abertura das portas
de acesso (0,60 m interno e 0,30 m externo). Maganetas de alavanca devem estar entre 0,90 m a 1,10 m do piso. Em
tipologia de casa prever ao menos duas portas de acesso, sendo 01 (uma) na sala para acesso principal e outra para acesso
de servigo na cozinha/area de servigo.

Janelas

Previstas em todos os v&os externos, com vao minimo de 1,50 m? nos quartos e 2,00 m? na sala, deveréo ser completas e
com vidros, sem folhas fixas e que atenda aos critérios minimos de ventilagdo e iluminagéo previstos na NBR 15.575 e
legislagdo municipal. vedada a utilizag&o de ago em regides litoraneas.

Em regides litoraneas ou meio agressivo, admitem-se janelas em ago ou aluminio, desde que consideradas “conformes” pela
certificagédo no PSQ/PBQP-H.

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 v&o, ou solugdo equivalente que evite manchas de escorrimento de agua abaixo do véo das
janelas. E vedado o0 uso de cobogds em substituigdo as esquadrias.

Em todas as zonas bioclimaticas as esquadrias de dormitérios devem ser dotadas de mecanismo

que permita o escurecimento do ambiente com garantia de ventilagéo natural. Este mecanismo

deve possibilitar a abertura total da janela para a entrada de luz natural quando desejado.

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).




Pisos

Obrigatério piso e rodapé em toda a unidade, incluindo o hall e as areas de circulagdo interna.

O piso deve ser assentado sobre contrapiso impermeavel com espessura minima de 3,00 cm. O revestimento deve ser em
ceramica esmaltada PEI 4, com indice de absorg&o inferior a 10% e desnivel maximo de 15mm. Para areas molhaveis e rota
de fuga, o coeficiente de atrito dindmico deve ser superior a 0,4. Admite-se solugao diversa desde que comprove desempenho
minimo, conforme NBR 15.575 .

PINTURAS - obedecer a NBR 15.575

Paredes Internas (exceto areas
molhadas)

Tinta PVA.

Paredes areas molhadas

Tinta acrilica.

Paredes externas

Tinta acrilica ou textura impermeavel. Em unidades situadas nas Zonas Bioclimaticas 3 a 8, prever pintura de paredes
externas predominantemente em cores claras (absortancia solar abaixo de 0,4).

Tetos Tinta PVA.
Esquadrias Em esquadrias de ago, esmalte sobre fundo preparador. Em esquadrias de madeira, esmalte ou verniz.
LOUCAS E METAIS
Lavatério Louga sem coluna, com dimensao minima de 30x40cm, sifdo, e torneira metalica cromada com acionamento por alavanca ou

cruzeta. Acabamento de registro de alavanca ou cruzeta.

Bacia Sanitaria

Bacia sanitaria com caixa de descarga acoplada com sistema de duplo acionamento, ndo sendo admitida caixa plastica
externa.

Tanque

Capacidade minima de 20 litros, de concreto pré-moldado, PVC, louga, inox, granilite ou marmore sintético com torneira
metalica cromada com acionamento por alavanca ou cruzeta com arejador. Acabamento de registro de alavanca ou cruzeta.

Pia cozinha

Bancada de 1,20 m x 0,50 m com cuba de granito, marmore, inox, granilite ou marmore sintético, torneira metélica cromada.
Torneira e acabamento de registro de alavanca ou cruzeta.

INSTALAGOES ELETRICAS / TELEFONICAS

Pontos de tomadas elétricas

Deverdo atender 8 NBR NM 60.669/2004 e NBR 5410/2004 com no minimo 4 na sala, 4 na cozinha, 2 na area de servico, 2
em cada dormitério, 1 tomada no banheiro e mais 1 ponto elétrico para chuveiro. As tomadas deverdo ser independentes (1
tomada por caixa) e ndo podem ser instaladas junto ao interruptor.

Pontos de iluminagao nas areas
comuns

Plafon simples com soquete para todos os pontos de luz. Instalar luminaria completa e com lampada flourescentes com Selo
Procel ou ENCE nivel A no PBE para as areas de uso comum. Instalagéo de sistema automatico de acionamento das
lampadas - minuteria ou sensor de presenga - em ambientes de permanéncia temporaria.

Pontos diversos

1 ponto de telefone, 1 de campainha (completa e instalada), 1 ponto de antena (tubulagdo seca) e 1 ponto de interfone
(completo e instalado), 1 ponto de rede légica (cabeado).

Interfone

Instalar sistema de porteiro eletrénico.

Circuitos elétricos

Prever circuitos independentes para iluminagéo, tomadas de uso geral, tomadas de uso especifico para cozinha e para o
chuveiro, dimensionados para a poténcia usual do mercado local. Prever DR e ao menos 04 (quatro) posigdes de disjuntor
vagas no Quadro de Distribui¢ao.

Geral

Tomadas baixas a 0,40 m do piso acabado, interruptores, interfones, campainha e outros a 1,00 m do piso acabado.

DIVERSOS

Vagas

Vagas de garagem conforme definido na legislagdo municipal.




Protegéo da alvenaria externa - -
casa

Em concreto com largura minima de 0,50 m . Nas areas de servigo externas, devera ser prevista calgada com largura minima
de 1,30 m e comprimento minimo de 2,40 m na regido do tanque e maquina de lavar

Maquina de Lavar

Prever solugéo para instalagdo de maquina de lavar roupas, com ponto elétrico, hidraulica e saida de esgoto exclusivos.

Elevador

Para edificagdo acima de dois pavimentos, deve ser previsto e indicado na planta o espago destinado ao elevador e informado
no manual do proprietario. O espago deve permitir a execugdo e instalagdo futura do elevador. Nao é necessaria nenhuma
obra fisica para este fim. No caso, do espago previsto para futura instalagdo do elevador, estar no interior da edificagéo, a
estrutura devera ser executada para suportar as cargas de instalagéo e operagdo do equipamento.

TECNOLOGIAS INOVADORAS

Sistemas Inovadores

Serdo aceitas tecnologias inovadoras de construgdo homologadas pelo SINAT

Placas informativas para
Sistemas Inovadores

Deverao ser instaladas placas informativas nas edificagdes de empreendimentos em condominios nos casos de utilizagéo de
alvenaria estrutural ou sistemas inovadores.

DISPOSITIVOS ECONOMIZADORES DE AGUA

Vélvula de descarga

Vlvula de descarga com duplo acionamento

Torneiras

Instalagéo de torneiras com arejador incorporado, com limitagdo de vazao; ou Instalagéo de torneiras com arejador
incorporado sem limitagéo de vazao e instalagdo de restritor de vazao, na saida da tubulagao (onde houver flexivel, antes
dele). Restringir a vazdo em 4 I/min para torneiras de lavatério e em 6 I/min para torneiras de pia de cozinha e tanque.

Projeto hidraulico

Pressao estatica maxima no sistema = 30 mca;

Limitag&o de vazdes no dimensionamento sistema:

- ducha: 12 I/min

- torneiras de pia de cozinha e tanque: 6 I/min

- torneiras de lavatorio: 4 I/min

- alimentag&o de bacia de descarga: 9 I/min

Onde houver chuveiro elétrico ndo ha necessidade de instalagéo de dispositivos economizadores.

CONFORTO TERMICO E EFICIENCIA ENERGETICA

Ventilagéo Cruzada

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

Ventilagdo Noturna

Em unidades localizadas nas zonas bioclimaticas 7 € 8 garantia de ventilagdo noturna com seguranga em ambientes de longa
permanéncia - dormitérios e sala - de unidades uni e multifamiliares. Utilizagao de dispositivos com possibilidade de
fechamento em periodos frios (peitoril ventilado, veneziana ou basculas).

Ventilador de teto

Em unidades localizadas nas zonas bioclimaticas 7 e 8 instalagdo de ventilador de teto com Selo Procel em ambientes de
longa permanéncia - dormitérios e sala.

ACESSIBILIDADE E ADAPTAGAO

Unidades adaptadas

Disponibilizar unidades adaptadas ao uso por pessoas com deficiéncia, de acordo com a demanda, com kits de adaptagéo
conforme especificado no sitio www.cidades.gov.br




