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Sessdo Tematica 7: Politica Habitacional e Direito a Moradia

Resumo: Os desafios enfrentados pelos programas de melhorias habitacionais sao complexos e diversos,
especialmente quando se trata de garantir que as moradias autoconstruidas nos assentamentos urbanos sejam
seguras e confortaveis para as familias que nelas residem. Este artigo tem como objetivo explorar e discutir essa
tematica, com base nos direcionamentos recentes apontados pelo Governo Federal em comparacao com
programas publicos e intervencoes de negdcios sociais considerados referéncias nacionais. Esses estudos foram
realizados na Regiao Metropolitana de Sao Paulo e no Distrito Federal ao longo da Gltima década e buscam
aprofundar o debate e destacar os avangos técnicos alcancados, a fim de concluir sobre a importancia das acoes
de melhorias habitacionais como parte do direito a moradia digna, lancando perguntas sobre os caminhos que
estao sendo desenhados para as intervencdes de melhorias habitacionais em assentamentos populares.
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REFLECTIONS ON THE PATHS OF HOUSING IMPROVEMENT
INTERVENTIONS IN POPULAR SETTLEMENTS

Abstract: The challenges faced by housing improvement programs are complex and diverse, especially when it comes to
ensuring that self-built housing in urban settlements is safe and comfortable for the families living there. This article aims
to explore and discuss this issue, based on recent directions indicated by the Federal Government in comparison with
public programs and social business interventions considered national references. These studies were conducted in the
Metropolitan Region of Sdo Paulo and in the Federal District over the last decade and seek to deepen the debate and
highlight the technical advances achieved, in order to conclude on the importance of housing improvement actions as part
of the right to decent housing, raising questions about the paths that are being designed for housing improvement
interventions in popular settlements.

Keywords: Housing improvements; housing policy; slum upgrading; self-construction.

REFLEXIONES SOBRE LOS CAMINOS DE LAS INTERVENCIONES
PARA EL MEJORAMIENTO DE LA VIVIENDA EN LOS
ASENTAMIENTOS POPULARES

Resumen: Los desafios que enfrentan los programas de mejora de viviendas son complejos y diversos, especialmente
cuando se trata de garantizar que las viviendas autoconstruidas en asentamientos urbanos sean seguras y cémodas para
las familias que viven en ellas. Este articulo tiene como objetivo explorar y discutir este tema, a partir de orientaciones
recientes destacadas por el Gobierno Federal en comparacion con los programas publicos y las intervenciones de
empresas sociales consideradas referencias nacionales. Estos estudios fueron realizados en la Region Metropolitana de
Sdo Paulo y el Distrito Federal durante la dltima década y buscan profundizar el debate y resaltar los avances técnicos
alcanzados, para concluir sobre la importancia de las acciones de mejoramiento de la vivienda como parte del derecho a
vivienda digna, planteando interrogantes sobre los caminos que se estdn disenando para las intervenciones de
mejoramiento habitacional en los asentamientos populares.

Palabras clave: Mejoras de vivienda; politica de vivenda;, urbanizacion de favelas; autoconstruccion.
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INTRODUCAO

Os desafios enfrentados pelos programas de melhorias habitacionais - acdes realizadas “da
porta pradentro” a fim de sanar precariedades habitacionais nas moradias de assentamentos
populares - sao complexos e diversos, especialmente quando se trata de garantir que as
moradias autoconstruidas nos assentamentos urbanos sejam seguras e confortaveis para as
familias que nelas residem.

Porém essas sao agoes relevantes no ambito da politica habitacional se quisermos garantir o
direito @ moradia como previsto na Constituicao’, uma vez que esta considera uma moradia
digna ou adequada aquela dotada de seguranca na posse, onde o individuo nao sofra com o
medo de ser removido; que seja bem localizada, com disponibilidade de servicos,
equipamentos e infraestrutura; que tenha um custo acessivel para aquisicao ou aluguel; que
nao discrimine e priorize grupos vulneraveis; que seja adequada a identidade e diversidade
cultural dos moradores; mas que também tenha: condic6es adequadas de habitabilidade, que
proteja seus moradores contra intempéries e nao ponha em risco sua sadde e integridade
fisica.

Como premissa, deve-se considerar que a forma urbana dos assentamentos e favelas
brasileiras sao o desenho da cidade e nao algo a parte, algo estrangeiro, algo que deva ser
erradicado. Sao milhares de familias que vivem em assentamentos populares e favelas — com
suas variadas denominacodes - e que devem ter seus direitos garantidos, sempre que possivel,
por meio da permanéncia e da consolidacao de suas moradias com qualidade. Porém, para
isso, € necessario que sejam realizadas intervencoes que mitiguem as precariedades nelas
encontradas.

A Fundacao Joao Pinheiro mede parte dessas precariedades, sistematizando dados do Censo
e Pesquisa por Amostra de Domicilios do IBGE, sob o conceito de inadequagao domiciliar, que
exclui aqueles domicilios ja considerados como déficit habitacional. Na versao mais recente
(2016-2019)?%, sao considerados inadequados os domicilios com caréncia de infraestrutura
(abastecimento de agua, esgotamento sanitario, coleta de lixo e energia elétrica), edilicias
(armazenamento de agua, comodos servindo como dormitérios, cobertura, auséncia de
banheiro e piso inadequados) e com inadequacao fundiaria (im6veis em terrenos nao
proprios).

Os dados de 2019 indicavam que 24,89 milhdes de domicilios tinham pelo menos um tipo de
inadequacgao. Na analise de cada componente, eram 14,25 com caréncia de infraestrutura,
11,24 com caréncias edilicias e mais 3,55 milhdes com inadequacao fundiaria. Em
comparacao, o déficit de necessidade de producao de novas moradias € de 5,87 milhdes. Os
dados de 2010, referentes a municipios da Regiao Metropolitana de Sao Paulo, também
mostravam que em 29 dos 39 deles, incluindo alguns bastante urbanizados como Maua e
Guarulhos, a inadequacao domiciliar ja era maior que o déficit (Santo Amore et al., 2014).
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Essas sao questoes que a politica habitacional vem tentando responder. A partir dos anos
2000 é possivel observar um relativo avanco no aparato normativo nacional e o aumento do
investimento do Estado em programas federais para enfrentamento da questao habitacional.
Em 2001, aprova-se o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), que inclui, entre tantos, o
instrumento da Assisténcia Técnica e Juridica gratuita, mais tarde regulamentada por meio de
lei federal especifica (Lei 11.888/2008). Apesar do novo marco legal, a lei ndo se traduziu na
efetiva implementacao deste instrumento.

A disponibilizacao de investimentos significativos na politica de habitacao se deu através de
dois grandes programas federais: o Programa de Aceleragao do Crescimento (PAC), langado
em 2007, que trazia uma modalidade de Urbanizacao de Assentamentos Precarios (UAP),
remodelando programas anteriores, e 0 Programa Minha Casa Minha VVida (PMCMV)?, lancado
em 2009, com foco na producao de novas moradias.

A modalidade UAP do PAC beneficiou, desde 2007, aproximadamente 1,7 milhao de familias
com projetos e obras de urbanizacao (MICIDADES, 2017*). Segundo Petrarolli (2015) e Coelho
(2017), o PAC avangou, nao so por destinar pela primeira vez recursos volumosos para as
intervencoes em favelas, mas também por ser um programa de escala e abrangéncia nacional
e por possibilitar o atendimento de situagdes diversas no campo das urbanizacoes de
assentamentos precarios, incluindo servicos como: aquisicao de terrenos e construcao de
unidades habitacionais para reassentamentos das familias removidas, trabalho social e
regularizacao fundiaria, recuperacao ambiental, contencao de encostas, construcao de
equipamentos comunitario, melhorias habitacionais, entre outras®.

Como dito, o PAC UAP contava com recurso para as melhorias habitacionais. No entanto, a
sua realizagao se mostrou dificil e pouco experimentada no ambito dos programas federais
para urbanizacao integrada (Coelho, 2017, p.45). Sendo assim, vale ressaltar que, apesar dos
avancos obtidos através dos programas de urbanizagao de favelas, ainda persistem nas areas
urbanizadas situacoes de precariedade nas moradias consolidadas.

Tendo em vista a escala da producao informal de novas moradia nas areas urbanas, e a
proporcao de domicilios que sao removidos e reassentados em relagdo aos que sao
consolidados nos projetos e obras de urbanizacao, a nao realizacao das acoes de melhorias
habitacionais nao corresponde a real necessidade dos loteamentos urbanos (Santo Amore et.
al., 2014).

Muitas das moradias consolidadas nos processos de urbanizacao demandam intervencoes
que possam melhorar as suas condicoes de habitabilidade, entre elas: eliminar infiltragdes e
mofos, viabilizar a iluminagao e ventilacao de ambientes, prover comodos de acabamento,
reparar trincas, refazer coberturas, promover rearranjos internos e ampliacoes, entre outras
(Santo Amore et. al, 2014, p. 10).

Para Santo Amore et. al (2014) sao muitos, e suficientes, os argumentos e os dados que
justificam que as melhorias habitacionais devem ser eixos centrais da politica e dos
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programas habitacionais, entre eles a eficiéncia e economia em melhorar ao invés de demolir
e fazer algo novo. Além disso os autores reforcam o fato de que os assentamentos urbanos
sao efetivamente a cidade, e nao algo a parte da mesma, devendo ser, portanto, ponto
prioritario nas politicas habitacionais brasileiras. Enfim, sem ignorar os beneficios e a
importancias das acdes de urbanizacao de assentamentos precarios, mas reforcando que
uma politica habitacional plena deve abranger, também, os aspectos especificos relativos a
moradia da porta para dentro, que sera consolidada por essas a¢oes (Samora, 2009, p. 139).

E sempre importante ressaltar que os desafios impostos pela precariedade da porta para
dentro tém raizes fundas nas desigualdades da sociedade brasileira. E pensando que a cidade
segue se construindo sobre bases desiguais (Haddad, 2022, p. 204) parece essencial lutar
pela garantia de direitos através de politica e recursos pablicos, significativos e permanentes.
Sendo assim, parece imprescindivel que o foco da politica habitacional brasileira esteja
voltado para intervencdes que tragam melhorias urbanas e habitacionais para os
assentamentos sem descaracteriza-los, através de projetos que sejam capazes de “tomar
esses territorios a partir de suas condicoes reais e nao como desvios de um desenvolvimento

urbano ideal” (Santo Amore, Moretti, 2018, p. 15).

AS RECENTES TENTATIVAS DE CONSTRUCAO DE UM CAMPO
DE MELHORIA HABITACIONAL

Como dito anteriormente, apesar de ja serem parte da composicao de intervencdes do
Programa de Urbanizacao de Favelas do Programa de Aceleracao do Crescimento (PAC-UAP)
e de ja existirem alguns programas publicos especificos de melhorias habitacionais realizados
nas (ltimas décadas®, nos Gltimos anos este tipo de intervencao ganhou protagonismo na
pauta da habitacao e disputa a atencao na alocacao de recursos em relagao a tradicional acao
de construir moradia "do zero” em terreno vazio.

As diversas mudancas no cenario politico brasileiro dos dltimos anos resultaram no
interrompimento da conducao da politica habitacional federal que vinha acontecendo desde
2003, com o inicio do primeiro governo Lula. Os diferentes governos que comandaram o pais
apos 2016 implementaram programas habitacionais pontuais que nao tiveram longevidade
nem resultados significativos, mas que incluiam as melhorias nas moradias como forma de
atendimento habitacional.

Em 2016, o governo federal em vigéncia’ langou uma medida provisdria que criava o
Programa Cartao Reforma® (que virou lei em abril de 2017 - Lei n® 13.439), com proposta de
conceder subsidio total de até R$ 9.646,07 para que familias de baixa renda pudessem
comprar materiais para reformar, aumentar ou terminar de construir a casa propria com apoio
de assisténcia técnica de profissionais da area de construcao civil. As familias deveriam pagar
a mao de obra como contrapartida do programa. Porém, em maio de 2018, sem ter sido
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sequer implementado®, o Programa foi interrompido pelo governo “em decorréncia dos
custos operacionais obtidos no processo de sua reformulagao”.

Jaem 2020, o governo federal de entao™ langou uma Medida Proviséria (MP 996/2020) que
instituiu o Programa Habitacional Casa Verde e Amarela', com o objetivo de atender 1,6
milhao de familias de baixa renda com financiamento habitacional, acées de regularizacao
fundiaria, melhoria de residéncias e locacao social. Porém, o programa excluiu o que era a
Faixa 1 do Programa Anterior (MCMV), destinadas as familias mais pobres, e acabou por
atender apenas familias com capacidade de financiar suas moradias em um contexto
econdmico bastante sensivel em decorréncia da pandemia do coronavirus Covid-19.

Sendo assim, o corte significativo de recursos piblicos destinados a politica habitacional que
vivemos nos dltimos anos trouxe algumas mudangas no campo da habitacao, entre eles, a
organizacao de diversos e novos atores que nao dependiam exclusivamente de recursos
plblicos, e o fortalecimento da ideia de apostar em programas que demandam menos
recursos por familia para sua execucao.

Um desses atores foi o Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), que entre 2017 e 2020,
realizou 196 acoes de ATHIS para capacitacao de profissionais arquitetos e urbanistas,
desenvolvimento e execucao de projetos de ATHIS e acdes de fortalecimento e difusao de
acoes de ATHIS no setor piblico™, tendo um investimento total de R$ 7,5 milhdes. Em geral,
essas agoes nao fomentaram obras e intervengoes efetivas nas favelas e comunidades, e nao
se converteram em politicas e programas piblicos de carater mais perene.

Durante este mesmo periodo, amparados e incentivados pela Lei Federal 11.888/2008, que
ficou conhecida como “Lei de ATHIS", e atravessados pela diminuicao de recursos pablicos
para as politicas habitacionais, cresceram as iniciativas de melhorias habitacionais e reformas
no terceiro setor e no chamado “setor 2,5", conhecidos também como negocios sociais
(Haddad, 2022, p. 31). Essas iniciativas cresceram apoiadas no fato de que apenas 15% dos
brasileiros que ja construiram ou reformaram suas moradias contrataram servicos de
arquitetos ou de engenheiros, sendo a falta de recursos financeiros o principal motivo alegado
para a nao contratagao do servico (Cardoso et. al, 2019, p. 13).

Neste contexto, vale ressaltar o papel da ONG Habitat para a Humanidade e do negécio social
Vivenda como articuladores de uma rede de iniciativas desta natureza e como apoiadores e
distribuidores de recursos privados dessa rede, na execucao de melhorias habitacionais e
reformas para familias de baixa renda por todo o Brasil (Haddad, 2022). A rede tinha como
objetivo capacitar pequenas e novas organizacoes para o atendimento a familias de baixa
renda com reformas de baixa complexidades, e, em dado momento, contou com mais de 60
pequenas organizacdes, entre coletivos, negdcios sociais e ONGs participantes (Haddad,
2022, p. 67). Sao, portanto, diferentes grupos organizados que tentavam atuar com essa
demanda real e concreta, mas que nao encontrava vazao nem pela “via do mercado” e nem
pelas politicas pablicas vigentes.
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Com o novo governo federal, empossado em 2023, o cenario e as perspectivas para
programas — e recursos — destinados a politica habitacional tém uma esperanca de mudanca.
Entre elas, podemos observar um espaco novo de relevancia para as acoes de ATHIS, ja que
o Ministério das Cidades restituido com sua nova Secretaria Nacional de Periferias, tem como
alguns dos seus objetivos: “promover, fomentar e apoiar o desenvolvimento de acGes de
Assisténcia Técnica de ATHIS"™, entre elas “propor e implementar acoes destinadas ao
enfrentamento das necessidades habitacionais, com foco na urbanizagao de assentamentos
precarios'®, na regularizagao fundiaria urbana e na melhoria habitacional.

Essa afirmacdo é corroborada com o lancamento da MEDIDA PROVISORIA N° 1.162"7, de 14
de fevereiro de 2023, apelidado de “Novo Minha Casa Minha Vida", pois retoma com
alteracdes o famoso Programa Minha Casa Minha Vida lancado originalmente em 2009, no
segundo governo Lula. Dentre as mudancas propostas, esta a inclusao de intervencoes de
melhorias habitacionais (ver Art. 2°, 3° e 13° da medida provisoria). No que compete a uma
MP, tais artigos demonstram intengoes de incorporar as melhorias habitacionais, mas,
enquanto acao, ainda padece de arranjos produtivos viaveis.

Em seminario promovido pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) com apoio do
Ministério das Cidades em setembro de 2023 (com nome “O Futuro das Melhorias
Habitacionais no Brasil”) foram apresentadas algumas iniciativas que corroboram com a ideia
de um plano de acao federal para as intervengoes de melhorias habitacionais nos moldes do
Programa Minha Casa Minha Vida. Tais iniciativas apostam em agentes privados — neste caso
0s negocios sociais e empreendedores habitacionais, e ndao as grandes construtoras — para a
execucao das obras em grande escala por todo o pais™. O artigo 11 da nova lei do MCMV diz
que compete “aos empreendedores habitacionais, executar as agoes e exercer as atividades
do Programa, na qualidade de incorporadores, de prestadores de servico, de executores ou
de proponentes, conforme o caso”.

Neste mesmo seminario a diretora do departamento de Producao Social da Moradia da
Secretaria Nacional de Habitacdo, Alessandra D'Avilla apresenta as intencdes do governo
federal em lancar um programa de melhorias habitacionais financiadas com um fundo
garantidor realizado através de recursos de empréstimo do BID. Para Alessandra, esse
programa atrelado a inclusao do instrumento de melhorias habitacionais na lei do Programa
Minha Casa Minha Vida visa trazer escala e controle de recurso e finalidade para as acoes de
melhorias habitacionais em ambito nacional.

No ambito da Secretaria Nacional de Periferias, as acdes de melhorias habitacionais estao
vinculadas a pelo menos dois importantes programas. Sendo as acoes de melhorias
habitacionais atendidas por subsidio total integradas aos contratos de urbanizacao de favelas
dentro do Novo PAC Periferia Viva'®, e em conjunto com agdes de regularizacdo fundiaria
através do Programa Regularizagao Fundiaria e Melhorias Habitacionais (mais conhecido
como RegMel), que atende as familias por meio da concessao de financiamento subsidiado
através do Fundo de Desenvolvimento Social — FDS para a execugao de obras de melhorias
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habitacionais, executados por agentes promotores privados, e servicos destinados a
regularizacao fundiaria de nicleos urbanos informais?.

Figura 1: Detalhes do futuro Programa Nacional de Melhoria Habitacional Financiada da SNH (2023).
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Fonte: Seminario “O Futuro das Melhorias Habitacionais no Brasil”, 2023 disponivel em:
https://www.youtube.com/watch?v=y4TJqcCwhbE

Portanto, é possivel afirmar que, no panorama atual do Ministério das Cidades, tanto na
Secretaria Nacional de Habitagao como na Secretaria Nacional de Periferias, os dois principais
programas voltados para ac6es de melhorias habitacionais entao sendo desenhados para o
atendimento as familias por meio da concessao de financiamentos, mesmo quando contém
altos aportes de subsidio.

O Programa RegMel tem como diretriz o atendimento a nacleos urbanos informais passiveis
de regularizagcao ocupados predominantemente por familias com renda de até 5 salarios-
minimos, porém as acoes de melhorias habitacionais serao direcionadas apenas para as
familias com renda de até 2 salarios-minimos.

Figura 2: Detalhes do Programa de Regularizacdo Fundiaria e Melhorias Habitacionais (RegMel) da SNP (2024).
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Fonte: Portal do Ministério das Cidades, Governo Federal, 2024 disponivel em: https://www.gov.br/cidades/pt-
br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/periferias/regularizacao-fundiaria-e-melhoria-habitacional (acessado em
novembro de 2024).

O programa pretende enderecar principalmente as necessidades habitacionais referentes a:
moradias sem banheiro; adensamento excessivo/coabitacao; cobertura; instalacoes

hidraulicas e elétricas inadequadas; troca ou instalacdao de revestimentos e esquadrias; e
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necessidades de adequacao para acessibilidade. Desta forma, o escopo do programa
contempla as seguintes acoes: construcao ou reforma de banheiro; construcao de comodo
novo; execucao de cobertura; fossa e sumidouro; instalagdes elétricas e hidraulicas;
revestimentos e esquadrias; e obras que garantam acessibilidade. Para tanto, o programa
propde 0s seguintes servicos pensados através de “kits” que compoe uma gama de servicos
com quantidades pré-definidas, valores maximos permitidos e valores regionalizados por
estado.

Figura 3 e 4: Exemplos de desenhos dos “kits” do Programa RegMel da SNP (2024).
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Fonte: Portal do Ministério das Cidades, Governo Federal, 2024 disponivel em: https://www.gov.br/cidades/pt-
br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/periferias/regularizacao-fundiaria-e-melhoria-habitacional (acessado em
novembro de 2024).

ALGUNS APRENDIZADOS QUE PODEMOS COLETAR DE
PROGRAMAS DE MELHORIAS HABITACIONAIS
EMBLEMATICOS

Para avaliar e fomentar o debate acerca dos programas de melhorias habitacionais em pauta
neste momento (2024) no Governo Federal, parece oportuno olhar para os aprendizados
coletados por algumas experiéncias emblematicas realizadas nas Gltimas décadas.

O municipio de Tabodo da Serra, localizado na regiao metropolitana de Sao Paulo, tem
historico relevante de acdes de melhorias habitacionais realizadas nos anos 2000,
principalmente através de duas fontes de recursos: o Programa de Aceleracao do
Crescimento (PAC) e o Programa de Subsidio a Habitacao de Interesse Social (PSH).
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No ambito das intervengdes de melhorias junto a processos de urbanizagao de favela vale
trazer aqui a experiéncia da favela Santo Onofre (recursos do PAC-1), que segue sendo
referéncia para projetos de urbanizagao pela forma inovadora como entendeu a moradia
como parte do espaco urbano do perimetro de intervencao e lidando com a realidade
territorial “sem simplesmente se imobilizar ou se sobrepor a ela” (Bogéa, 2017, p. 130).

O projeto de urbanizacao se propds a urbanizar o territério removendo o menor nimero de
familias possivel, considerando apenas as seguintes necessidades: viabilizacao das obras de
urbanizagao, substituicao de moradias improprias e aberturas de espagos necessarios que
permitissem a insolacao e ventilacao das demais moradias (SEHAB/ Taboao da Serra, 2010).

Pela escala da intervencao (178 domicilios) foi possivel que o diagnostico se atentasse a cada
casa individualmente e tivesse um olhar especifico para cada familia e moradia, e assim,
foram atribuidos critérios para classificar a situacao qualitativa das moradias com relagao a
habitabilidade - condicbes de iluminagao, ventilacao e umidade - e construcao — qualidade
construtiva da moradia. Esta classificacao indicou quais moradias eram aptas a serem
regularizadas, quais precisariam ser melhoradas para possibilitar a regularizacao e quais
deveriam ser substituidas por uma nova provisao habitacional.

As intervencdes de melhorias habitacionais foram separadas de acordo com cada tipo de
patologia identificada no diagnodstico, agrupadas da seguinte maneira: 1. Melhoria no
revestimento externo, para eliminar problemas de umidades na parte interna dos ambientes;
2. Abertura de novos vaos em paredes para melhoria de iluminacao e ventilacao de comodos
atualmente insalubres; 3. Execucao de parede dupla, para isolar parede construida colada ao
solo, com infiltragdao, acompanhado de sistema de impermeabilizacao e dreno, para eliminar
umidade no interior dos ambientes; 4. Execucao de dutos de ventilagcao indireta ou
instalagoes de janelas para melhorar o desempenho ambiental de comodos enclausurados;
5. Melhoria nas instalagbes de sanitarios; 6. Impermeabilizacao de lajes, evitando
problemas de umidade no interior de ambientes e comprometimento estrutural das lajes.

Com esta experiéncia do projeto da favela Santo Onofre, e de outras experiéncias realizadas
no municipio, a equipe técnica da Secretaria de Habitacao e Desenvolvimento Urbano de
Taboao da Serra passou a desenvolver um “banco de dados” com solucées padrao de projetos
de melhorias. Segundo relatério de 2011 feito pela equipe técnica, a ideia era que esse banco
de dados pudesse otimizar o esforco gasto na solucao de alguns problemas tipicos
enfrentados na execucao de melhorias habitacionais, ja que, muitas vezes, a solu¢ao dada por
uma equipe em uma area poderia servir para outras.
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Figura 5: Exemplo de projeto de parede dupla da Favela Santo Onofre no municipio de Tabodo da Serra.
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Fonte: SEHAB/ Tabodo da Serra, 2010.

Quadro 1: Banco de dados com solug¢des padrao de projetos de melhorias habitacionais de Tabodo da Serra

1. Muros de arrimo

a.até 120 cm

b. entre 120 e 180cm

c. entre 180 e 300cm

d. com area para corte, sem area para corte

2. Fundacao

a. sapata isolada

b. baldrame + broca

3. Estrutura

a. pilar-viga

4. Reforgo estrutural®’

a. fundacao-pilar-viga

5. Soleira negativa

6. Separacgao de agua pluvial e esgoto

7. Alvenaria estrutural

a. detalhes tipicos

8. Escadas internas

a. Caracol

b. Dumont

c.em"L"

d.em"C"

e. Reta

9. Infiltragao

a. Caimento e impermeabilizacao de laje

b. Entre paredes paralelas

c. Pela parede (falta de revestimento)

d. Pela alvenaria de arrimo (falta de impermeabilizacdo e drenagem):
Drenagem + parede dupla Santo Onofre

10. Duto de ventilagao

11. Abertura Zenital

12. Forro (para melhorar desempenho termoacdstico da cobertura)

13. Rufos, calhas e condutores
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14. Escadas coletivas com sistema de drenagem

15. Kit instalagao elétrica, tv e telefone

16. Kit instalacao hidraulica
Fonte: Lupo, 2024.

Como ja dito, aléem dos processos de melhorias habitacionais vinculado a urbanizagao de
favelas com recurso do PAC, o municipio de Taboado realizou também intervencoes de
melhorias com recursos do Programa de Subsidio a Habitacao de Interesse Social (PSH).

Segundo relatério da equipe técnica responsavel, o objetivo do programa era oferecer “acesso
a moradia adequada” para familias de até 3 salarios-minimos, através da concessao de
subsidios?? destinados principalmente a complementacao do preco de compra ou construcdo
da moradia, gastos com material ou mao de obra, mas também para cobrir gastos com
assessoria técnica para os servicos de arquitetura e trabalho social (SEHAB/Taboao da Serra,
2012).

As diretrizes para a aplicacao do mesmo foram: requalificacao estrutural, eliminacao de
risco, execucao de cobertura (telhado), impermeabilizagao de areas suscetiveis a umidade,
troca/instalacao de esquadrias, instalacdes elétricas e hidrossanitarias, requalificacao da
fachada, estruturas auxiliares (como escada, guarda-corpo, entre outros), construcao de
embrido, reboco interno e externo, instalacao de revestimento ceramico (piso e parede),
alvenaria, construcao de nova unidade habitacional e regularizacao edilicia (SEHAB/ Taboao
da Serra, 2012).

Figura 6 e 7: Requalificagdo estrutural (antes, durante e depois) no municipio de Tabodo da Serra com recursos
do PSH.

Fonte: SEHAB/ Tabodo da Serra, 2012.

A execucao das obras foi feita de duas maneiras diferentes ao longo do programa, por
autogestao e por empreitada. Segundo equipe técnica responsavel, os desafios enfrentados
na producao por autogestao foram a falta de disponibilidade de mao-de-obra, a dificuldade
de atender o prazo contratual e a dificuldade de arcar com imprevistos financeiros. Ja os
desafios enfrentados na producao por empreitada foi o de encontrar empresas que tivessem
o perfil para as intervengoes dentro da moradia.
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Além disso, a quantidade de moradias que foram possiveis de serem atendidas pelo programa
era muito pequena frente a demanda de casas com necessidades de melhorias habitacionais
no municipio (GOMES, 2016).

Outro municipio na regiao metropolitana de Sao Paulo com relevante historico em
intervencoes de melhorias habitacionais & o municipio de Diadema, vem desenvolvendo essas
acoes em ndcleos urbanos desde 2005, com diferentes escopos de servicos passiveis de
serem realizados, diferentes fontes de financiamento e apresentando também resultados
distintos (Coelho, 2017).

Figura 8: Descritivo de valores e Fonte de recurso das 3 Fases do programa “Ta Bonito”.

VALORES:

- 12 Fase (2005) - Melhorias Externas (PMD): R$139.380,15
39 unidades
Valor médio/unidade: R$3.573,85
- 2°Fase (2006-2007)- Melhorias Externas e Internas (FGTS/PMD): R$562.510,54
R$271.438,84 (FGTS)
R$291.071,70 (PMD)
45 unidades
Valor médio/unidade: R$12.500,23
- 32 Fase (2008-2009) - Embrices (OGU/PMD): R$504.556,20
R$292.500,00 (OGU)
R$212.056,20 (PMD)
16 unidades
Valor médio/unidade: R$31.534,76

Fonte: Apresentacdo feita por Coelho para Instituto Pélis, 2021 in  https://polis.org.br/wp-
content/uploads/2021/06/ATHIS_Polis_Claudia.pdf (acessado em janeiro de 2024).

Apos alguns anos de experiéncia, o programa traz importantes reflexdes sobre o desafio de
intervir na escala do lote através de um programa governamental. Por se tratar de um
programa de melhoria habitacional do proprio municipio, ndao existia a pressao de aprovacao
do projeto para posterior liberacao do recurso, algo que é presente nos processos de
urbanizagao de assentamentos precarios que captam recursos em programas federais. Assim
sendo, as intervenc6es puderam contar com levantamentos e projetos individualizados,
realizados pela propria equipe da Secretaria de Habitacao da Prefeitura Municipal de
Diadema?®. A relacao mais direta entre os técnicos e as demandas dos moradores permitiu
que as intervengdes fossem mais adequadas a realidade das moradias e ao momento exato
da realizagao da obra.

Além de dificuldades relacionadas a captacao e gestao de recursos, elaboracao de projetos e
organizagao social, o principal desafio, conforme colocado por Coelho (2017), foi a realizacao
das obras:

“Deve-se considerar que as condicoes de trabalho em dreas de favelas urbanizadas,
caracterizadas por vielas estreitas e muitas vezes topografia acidentada, sdo
significativamente mais dificeis do que em novas obras, resultando em menor rendimento
dos servigos e maior custo. Tendo em vista que os orcamentos para execu¢do dos servigos
baseiam-se em planilhas oficiais que ndo consideram estas condicoes, torna-se um desafio
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prever montantes de recursos compativeis com a dificuldade da obra. Este fator, por sua
vez, cria outro empecilho: a contratacdo de empresas capacitadas para a realizacéo das
melhorias” (Coelho, 2017, p. 17)

Ainda em relagdao as obras, a autora indica que as técnicas construtivas empregadas
continuaram sendo convencionais, apesar dos avangos em relagao ao escopo das
intervencoes. As particularidades da favela e as condic6es para a realizacao das obras neste
ambiente se beneficiariam de solugdes inovadoras, que as técnicas mais convencionais da
autoconstrugao nao dao conta (Coelho, 2017, p. 202).

Figura 9 e 10: Exemplo de projeto de melhoria habitacional para uma moradia pelo programa “Ta Bonito”.
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Fonte: PMD/SHDU, 2022.

A autora também reforca o desafio de mitigar problemas de ventilagao nos nicleos muito
adensados, uma vez que abrir uma janela nas fachadas laterais e dos fundos nem sempre é
uma solucao possivel. Segundo Coelho (2017) os problemas de ventilacao e insolacdao podem
ser tratados de forma coletiva, através de remocdes pontuais que possibilitariam a melhoria
das condicoes de ventilagao das unidades do entorno, e para casos nos quais esta medida
nao é possivel, se faz necessario o uso de solugoes individualizadas como os pocos e
corredores de ventilagao.
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Porém, as tentativas de implementar solugdes inovadoras encontram barreiras tanto nas
questoes financeiras, ja que as propostas tém custo relativamente alto e muitas vezes nao
sao compativeis com os recursos disponibilizados pelos programas, quanto na baixa
receptividades da populacao, principalmente devido a perda de area construida (Coelho, 2017,
p. 203).

Figuras 11 e 12: Solu¢do padrao para: Ventilacdo e iluminacdo > Dutos de ventilagdo > Tubo de PVC para
ventilagdo passiva e exaustor mecanico para ventilagao forgada.

COMODO CoM
VENTILACAO
LADO EXTERNO. INSUFICIENTE

PLANTA ESQUEMATICA - SITUAGAO DE USO DO SISTEMA VENTILACAO MECANICA - EXAUSTOR

Fonte: TEREZA, 2015.

Figuras 13 e 14: Solucdo padrao para: Ventilacdo e iluminagdo > Abertura na cobertura> Telha com domus e
exaustor edlico.
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Fonte: TEREZA, 2015.

A autora também trata de questdes importantes sobre as solugdes de impermeabilizacao
utilizadas. Segundo a autora, a melhor solucao para lajes expostas seria a construcao de
telhados baixos para evitar o contato da laje com a agua, porém, para as familias, contar com
a area da laje é bastante relevante, entao inutilizar esse espago com um telhado baixo nao é
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uma opgao muito viavel. Ja a construcao de um telhado alto resulta em aumento da area
construida e da carga sobre a estrutura, o que faz com que muitos programas de melhorias
habitacionais nao adotem essa solucao (Coelho, 2017, p. 210).

Como alternativa para os problemas mais graves de infiltracao em paredes em contato com
o solo, em que a impermeabilizacao da parede nao é suficiente, a autora traz a solucao de
construcao de parede dupla associado a colocagao de drenos para direcionamento da agua,
e, apesar de levantar também o desafio da perda de espaco da moradia que essa solugao traz,
o programa “Ta Bonito” executou essa alternativa em algumas moradias.

Os desafios enfrentados com relacdao a construcao e melhoria das escadas nas moradias
autoconstruidas também s3o pontuados por Coelho (2017) ja que este & um elemento de
dificil execucdo?*. Além disso, como dito anteriormente, essa intervencao também conta com
a complexidade da restricao de espaco das moradias, que consequentemente, reflete em
escadas com largura, piso e espelho com dimensionamentos inadequados. Uma forma de
mitigar esse desafio tem sido o uso de escadas pré-moldadas, por possuirem pecas
padronizadas com as minimas dimensdes recomendadas (Coelho, 2017, p. 211).

Figura 15: Parede dupla sendo executada em moradia pelo programa “Ta Bonito”
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Fonte: PMD/SHDU, 2022.

Em apresentacdo feita em 20212, Coelho sintetizou os principais desafios enfrentados ao
longo dos anos pelo Programa. Com relacao a assisténcia técnica ela trouxe:

1. O elevado tempo e recursos despendidos na realizacao de levantamentos detalhados e
propostas de intervencao individualizadas;

2. O fato de que as questdes técnicas mais latentes nas moradias nem sempre sao as
principais demandas da familia, o que gera discordancia com a equipe técnica responsavel
pela proposta de intervencao;

3. A grande complexidade técnica do projeto de melhoria habitacional que envolve
conhecimento de estrutura, hidraulica e elétrica;

Anais do XXI Encontro Nacional da ANPUR. Ideias, Politicas e Praticas em
Territorialidades do Sul Global. Curitiba: ANPUR, 19 a 23 de maio de 2025

16



4. A dificuldade em adequar os projetos as normas técnicas e codigos de obra municipais; e

5. A questao da responsabilidade técnica em projetos desenvolvidos para unidades em que
nao ha conhecimento prévio da estrutura.

Com relagao a obra, os desafios trazidos foram:

1. A dificil execucao das obras de melhorias devido as condigoes fisicas de trabalhar em
assentamentos urbanos: vielas ingremes, escadarias, corredores estreitos, interferéncias nos
lotes vizinhos etc,;

2. A dificuldade em orcar as intervencoes corretamente através das planilhas oficiais
(SINAPI/SIURB); e

3. A baixa flexibilidade dos programas com recursos publicos para as formas de contratacao,
ajustes de projetos e orcamentos e medicao dos servicos.

As intervencoes de melhorias habitacionais em Diadema seguem acontecendo dentro dos
contratos de urbanizacao de favelas do PAC?. O escopo atual de intervencdes possiveis para
os projetos de melhorias € bastante amplo, e conta com diversos servicos.

Quadro 2: Escopo descritivo dos servigos de obra das melhorias habitacionais em Diadema com base nas Gltimas
experiéncias.

a. Demolicao parcial de alvenaria para abertura de vaos para instalagao de portas

ou janelas

b. Demolicao parcial de laje em concreto para abertura de vao de acesso as

escadas
1. DEMOLICOES E RETIRADAS ¢. Demolicio de beirais
d. Demolicao de escadas
e. Retirada de escadas metalicas
f. Retirada de cobertura fibrocimento
a. Reforgo estrutural em pilar
b. Reforgo estrutural em viga
2. ESTRUTURA c. Reforco estrutural em lajes
d. Execucao de brocas, pilar e viga para reforco estrutural
e. Reparacao de rachaduras
a. Execucao de alvenaria de vedagao para fechamento de vaos
b. Execucao de alvenaria de vedacado para complementacao de compartimentos

¢. Execucdo de alvenaria de vedacao para construcao ou complementacao de
3. VEDACAO guarda-corpos

d. Execucdo de alvenaria para complementacao de paredes, aumento de pé

direito ou execucao de oitdes

e. Instalacdo de diviséria em gesso acartonado (drywall)
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4, COBERTURA

5. INSTALACOES HIDRAULICAS

6. INSTALACOES ELETRICAS

7. ESQUADRIAS

8. ESCADAS

a. Substituicao ou instalacao de telhas em fibrocimento ou translicidas

b. Substituicao ou instalacao do madeiramento de sustentacao da cobertura
c. Instalacao de subcobertura em folha de aluminio

d. Instalacao de forro de PVC

e. Instalacao de claraboias

f. Instalacdo de rufo

g. Instalacao de calha e condutor

a. Instalacdo ou substituicdo de reservatorios (caixa d'agua) plastico

b. Instalacao ou substituicao de vaso sanitario

¢. Instalacao ou substituicdo de lavatério

d. Instalacao de tanques de lavar roupa em concreto

e. Deslocamento ou complementacgao de pontos e redes de hidraulica existentes

f. Ligacao das instalacoes existente a rede preexistente (Adaptar condutor a rede

de esgoto; separar ramal de esgoto do pluvial)

a. Instalacao ou substituicao de caixas de distribuicao

b. Instalacao de ponto de luz no teto

c. Instalacao de ponto interruptor

d. Instalacao de ponto de tomada

e. Instalacdao ou complementacao de redes e padroes de entrada de energia

a. Instalagao ou substituicao de portas de madeira/sanfonada de PVC internas

em vaos existentes

b. Instalacao ou substituicao de portas de madeira/metalica externos em vaos

existentes

¢. Instalacao ou substituicao de janelas de aluminio em vao existente

d. Instalacao de portas de madeira em novos vaos abertos

e. Instalacdo de janelas de aluminio em novos vaos abertos

f. Instalacao de elementos vazados

g. Substituicao ou complementacao de vidros em esquadrias existentes
h. Instalacdo de portao metalico de garagem

a. Execucao de escadas em concreto

b. Refazimento ou complementacao de degraus isolados de escadas em

concreto
¢. Substituicao ou instalagao de escada caracol metalica
d. Instalacao de corrimao metalico

e. Instalacdo de guarda-corpo metalico
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a. Impermeabilizacdo de cobertura com manta asfaltica

~ b. Complementacdo de impermeabilizacao com instalacao de piso ceramico
9. IMPERMEABILIZACAO _ L
enquanto protecao mecanica

¢. Impermeabilizacao de parede (meia-altura) com cimento cristalizante
a. Execucao de revestimento argamassado em chapisco e emboco
b. Pintura de fachadas em tinta latex

c. Pintura de portdes, grades e guarda-corpos metalicos existentes

10.1. R
em esmalte sintético
Externo
d. Pintura de portas de madeira externa
10. REVESTIMENTOS DE PISO, e. Limpeza da fachada com jato de alta pressao de agua e ar
PAREDE E TETO f. Manutencao de piso de calcadas
g. Instalacao de piso ceramico enquanto revestimento de piso das
areas molhadas
10.2. . : :
h. Instalacdao de azulejos enquanto revestimento de parede das
Interno .
areas molhadas
i. Pintura de teto com aplicacao de tinta latex antimofo
a. Instalacdo ou substituicdo de vaso sanitario PCD com caixa acoplada
11. ACESSIBILIDADE b. Instalacao de lavatério para PCD

c. Instalacao de barras de apoio
Fonte: SMHDU-PMD, 2023.

Outra experiéncia que colheu aprendizados importantes para o campo da melhoria
habitacionais foi a experiéncia empreendida pela CODHAB/DF?” (uma empresa publica
vinculada a secretaria de gestao do territorio e habitagao) entre os anos de 2015 e 2018, que
focou, principalmente, na tentativa de colocar em pratica a Lei Federal de Assisténcia Técnica
n° 11.888/08.

No ambito das acoes de melhorias habitacionais, o foco foi a elaboragao de projetos e
execucao de obras em diferentes bairros populares da cidade, através do atendimento direto
as familias nos Postos de Assisténcia Técnica da CODHAB. Estes postos foram montados nas
zonas de regularizacao de interesse social, distribuidos em diversos assentamentos do
Distrito Federal, de acordo com as condi¢oes de vulnerabilidade e problemas emergenciais, e
funcionavam como um escritorio de arquitetura, urbanismo e atendimento social para a
populacao local (Araujo et. al.,, 2019).

Segundo a equipe responsavel pelo programa, cada projeto era elaborado de acordo com a
necessidade da moradia, em uma reuniao multidisciplinar, que tentava traduzir os desejos
dos moradores em um projeto exequivel dentro do orcamento disponivel. Porém, a avaliagao
feita pela equipe é de que, devido a precariedade das habitacoes, os projetos e orcamentos
acabavam sendo maior que o valor oferecido como subsidio pelo Estado. A forma como o
programa lidou com isso foi através do desenvolvimento e entrega do projeto completo de
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acordo com a necessidade total da familia e da moradia, e execucao da obra dentro do recurso
subsidiado, com o recorte daquilo que era identificado como prioridade (Araujo et. al., 2019).

Segundo apresentacao da equipe técnica da CODHAB/DF? as obras executadas podem ser
divididas da seguinte forma: 25% das intervencoes realizadas em banheiros e cozinhas, 21%
das intervencoes realizadas em areas de servigo, 21% das intervencoes realizadas em
coberturas, 20% das intervengdes das intervencoes realizadas em instalagoes elétricas, 8%
das intervencoes realizadas em fossas sépticas e 5% das intervencgoes realizadas em muros
de arrimo.

Como mostra a experiéncia do Programa “Ta Bonito” em Diadema, a equipe técnica da

CODHAB/DF também sinaliza desafios sobre a orcamentacao realizada através das planilhas

oficiais.
“Para atender aos pardmetros (dos valores de referéncia do Tribunal de Contas da Unido),
era adotado um BDI de aproximadamente 25% do total do custo de intervencao, restando
a familia a tangibilidade de um investimento de 75% em material e mdo de obra, ambos
orcados de acordo com a tabela SINAPI (Sistemas Nacional de Pesquisa de Custos e Indices
da Construcdo Civil), que também ndo possui uma relacdo tangivel com os moradores que
encontram material e mdo de obra a precos mais acessiveis no mercado” (Araujo et. al,
2019, p. 137).

Além disso a experiéncia da CODHAB também enfrentou desafios vinculados ao conflito entre
aforma de aprovacao e licitagao para o uso do recurso publico e os desafios reais encontrados
no momento da intervencao e complexidade de execucao de obras dentro das moradias
(Araujo et. al, 2019, p. 122), uma questao recorrente do universo das melhorias habitacionais.
A equipe responsavel levantou também o desafio da escala do Programa, ao comparar a
quantidade de intervengoes realizadas com o nimero de moradias em situacao de
precariedade existentes no Distrito Federal.

Em 2022, o programa previa o valor maximo de R$35.000,00 (trinta e cinco mil reais) por obra
executada, um dos recursos mais altos vistos em programas de melhorias habitacionais.
Porém, foi observado em pesquisa realizada em 2023, que, mesmo com o aumento do valor,
em muitos casos, o recurso disponibilizado ainda nao conseguia atender plenamente as
necessidades da casa, sendo necessario fazer apenas as intervencoes dentro dos eixos
prioritarios do programa — salubridade, seguranga e acessibilidade — para viabilizar a
execucao das demandas mais urgentes (Martins, 2023, p. 56).
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Figura 16: Situacdo dos doze postos de atendimento em assisténcia técnica no Distrito Federal - Programa de
Melhorias Habitacionais da CODHAB/DF.

Assisténcia Técnica
12 Postos avangados no DF

{

Fonte: Apresentacdo “A EXPERIENCIA DA CODHAB EM ATHIS ENQUANTO POLITICA PUBLICA” disponivel em
https://www.causc.gov.br/wp-content/uploads/2019/01/CODHAB-Uma-Experi%C3%AAncia_Outubro-
2018_Sandra_CAU-SC.pdf (acessado em julho de 2022).

Figura 17: Possibilidades de interven¢do no escopo do Programa de Melhorias Habitacionais da CODHAB/DF.
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VENTILAGAOE ILUMINAGAO TELHADO
Abertura de pogos para H Instalagao e troca de telhas,
ventilagao e iluminagao H conserto de fissuras,
naturais dos cémodos, cobertura de novas areas,
instalacdo de portas e janelase ajuste de inclinagao e troca
outras solugdes para melhorar H de calhas para evitar
o conforto térmico da casa. H infiltragGes e garantir a

: protecao das chuvas.

CTA

REFORCO ESTRUTURAL
Aplicagao de estruturas de
reforgo, execugao de vigas e
pilares, recomposigao de
fachada e outras intervengoes
que garantam a seguranga
estrutural da casa.

8 .

AMPLIACAO DE COMODOS
Expansao de areas
existentes ou criagao de
novos comodos de modo

a atender as necessidades
da familia.

o .
SO

23>

PAREDE & PISO

Reboco e pintura de
paredes, aplicagao de
revestimentos ceramicos,
regularizagao de pisos.

COZINHA / AREA DE SERVICO BANHEIRO

Conserto de vazamentos, impermeabilizagao, Novas instalacées, adaptacao para

combate as infiltrages, aplicagao de pisos, a acessibilidade, impermeabilizagao,

azulejos, forros e outras solugoes para a troca de lougas, instalagao de caixa

cozinha ou a area de servigo. d'agua, aplicagao de pisos e
revestimentos, forros e outras
solugoes para o banheiro

Possibilidades de intervengdo no escopo do programa Melhorias Habitacionais
Fonte: Acervo Equipe de Assisténcia Técnica CODHAB

Fonte: Araujo et. al, 2019.
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Dessas experiéncias emblematicas com intervencdes de melhorias habitacionais podemos
colher diversos aprendizados, acertos e alguns desafios para o avanco da implementacao de
programas de melhorias habitacionais.

Nas experiéncias de melhorias realizadas junto aos projetos de urbanizacao se destaca o olhar
para a moradia como parte do territdorio urbano, e nao algo apartado. Tantos os projetos de
urbanizagdao como os de melhoria ganham com esse olhar para o territério como um todo,
como um Unico espaco de intervengao, sem ser “do lote para fora ou do lote para dentro”.

Porém as experiéncias de melhorias vinculadas a projetos de urbanizacao trazem enormes
desafios, como o descompasso temporal da elaboracao de diagnostico e projeto e o
momento real que a obra ira acontecer. Os tempos distintos entre um processo tradicional de
aprovacao de liberagao de recurso e licitacdo de uma obra piblica (projeto e orcamento muito
bem definidos e com pouca margem para mudanga posterior) e a dinamica de transformagoes
fisicas das moradias autoconstruidas segue sendo um desafio a ser superado para a execugao
de obras de melhoria dentro de contratos de urbanizagao de favela.

Nos programas proprios de melhorias habitacionais esse descompasso € minimizado, pois as
intervencdes podem contar com levantamento e projetos individualizados que, em tese,
podem ser executados logo apds a elaboracao dos desenhos. Isso permite que as
intervengdes sejam o mais adequadas a realidade daquela moradia no momento exato da
realizacao da obra. Porém, nesses casos, o desafio vivido pelas equipes é de que, apesar de
serem a melhor alternativa, a realizacao de levantamentos detalhados e propostas de
intervencao individualizadas demandam tempo e recurso bastante elevado para os padrdes
praticados nos projetos de urbanizacao.

A baixa flexibilidade das formas de contratacao, ajustes de projetos e orcamentos e medicao
dos servigos dos programas com recursos publicos segue sendo uma questao, uma vez que
existe um conflito inerente entre a forma de aprovacao e licitagdo para o uso do recurso
publico e os desafios reais encontrados no momento da intervencao e a complexidade de
execucao de obras dentro das moradias.

Sobre o escopo dos programas, podemos afirmar que existe um avanco significativo nos
servicos realizados pelos programas. Programas longos ou municipios com historico de varias
experiéncias de melhorias habitacionais tém encarado o desafio de complexificar o escopo
das obras, incluindo, por exemplo, obras de requalificacdo estrutural, que ainda sao um
entrave no universo das melhorias habitacionais?.

Sobre o recurso disponivel para as intervengdes o que levantamos é que a realidade
encontrada nas moradias demanda investimentos maiores do que os oferecidos hoje pelos
programas. Os valores despendidos nas melhorias habitacionais em Diadema — de até R$ 30
mil — e no Distrito Federal — de até R$ 35 mil sdo um enorme avango e ganho dos programas,
mas sao excecdes completas de agdes que tém uma média de R$ 5 mil de investimento por
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moradia, o que acaba por fazer com que o formato da intervencao seja moldado a partir da
proposta do recurso, e nao o contrario.

Porém, mesmo com a revisao e aumento de recurso disponivel, em alguns casos ainda nao é
possivel realmente sanar todos os problemas de habitabilidade existentes. Esse & um ponto
importante, pois esse impasse pode acabar gerando dividas sobre a efetividade das
interven¢oes de melhorias habitacionais.

Além disso, a forma de orcar os servicos de melhorias também aparece como um desafio a
ser enfrentado, uma vez que as condicoes de trabalho em areas de assentamentos urbanos
sao significativamente mais dificeis do que em novas obras, resultando em menor
rendimento dos servicos e maior custo, tornando-se um desafio prever montantes de
recursos compativeis com a dificuldade da obra (Coelho, 2017, p. 17) e adequados a
diferentes intervencoes.

Este ponto nos leva a outro desafio enfrentado que é a contratacao de empresas de
construcao capacitadas para a realizacao das obras de melhorias. As grandes construtoras,
que costumam ser contratadas para execucao de servicos de obras pablicas, normalmente,
possuem experiéncia — e interesse — apenas em obras de infraestrutura, ndo tendo perfil — e,
de novo, interesse — em executar intervencdes dentro das moradias.

Por fim, todas as experiéncias trouxeram a questao da escala, ou de que a quantidade de
moradias possiveis de serem atendidas pelos programas ¢ ainda muito pequena frente a
demanda de casas com necessidades de melhorias habitacionais nos municipios.

Figura 18: Obras ndo concluidas no municipio de Salvador - Programa Morar Melhor.
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Nota: O caso do Programa Morar Melhor (2015) parece emblematico neste sentido. Gomes (2016) conta que uma das
obras realizadas no dmbito do programa paralisou os servicos antes de conclui-los com a justificativa de que a
intervencao realizada ultrapassou o valor de R$ 5.000,00 destinado a moradia.

Fonte: Gomes (2016, p. 12)

MICROCBEDITO E REFORMAS DE BAIXA COMPLEXIDADE:
REFLEXOES SOBRE A EXPERIENCIA DA EMPRESA VIVENDA

Para refletir sobre os caminhos que estao sendo propostos pelo Governo Federal, parece
relevante avaliar uma experiéncia de reforma através de microcrédito que vém pautando o
debate das melhorias habitacionais, compreendendo seus avancos e seus limites.
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Existem diferencas profundas e relevantes de atendimento as familias através de melhorias
habitacionais em uma experiéncia de programa dentro de um érgao do poder piblico e do
atendimento as familias através de uma empresa privada. Quando a reforma é oferecida
como servico privado, existem limitagdes sobre escopo e valores de obra que, a principio, nao
sao um problema em si, mas que podem ser bastante problematicas se forem diretamente
transpostas para os programas de melhorias habitacionais com recursos puablicos.

A criacao da empresa Vivenda®® foi motivada pelo entendimento de que a forma como as
familias de baixa renda conseguiam executar reformas em suas moradias era, na maior parte
das vezes, "pouco eficiente”, gerando custos extras e se transformando em obras inacabadas.
Sendo assim, concluiram que, para atender familias de baixa renda com o servico da reforma,

"e

era necessario juntar em um “Unico pacote”, diversos servicos que normalmente sao feitos

por atores distintos.

Com a intencao de reduzir os custos gastos pelas familias; tentar “resolver” a sensacao de
que as reformas nunca eram concluidas; e chegar a um valor que fosse acessivel para as
familias, os fundadores da Vivenda organizaram uma forma de oferecimento deste servico
gue incluia a elaboracao do projeto, o planejamento da obra, a compra do material, a
contratacao da mao de obra e, o grande diferencial da Vivenda frente a outras iniciativas, o
oferecimento do parcelamento do valor da obra as familias, através de um mecanismo de
financiamento proprio®',

A organizacao do servico oferecido pela Vivenda nesse “pacote Unico” passou por diversos
refinamentos ao longo dos anos, motivada por atravessamentos cotidianos de uma empresa
que vende um servico. Reducao de custos, eficiéncia, melhor qualidade do produto, ganho de
escala, valor apropriado para o cliente, sao alguns exemplos desses atravessamentos, que
acabaram por organizar o servico final oferecido pela empresa em uma “reforma de baixa
complexidade”, restrita a um cdmodo da moradia para cada compra ou doacao.

Entendendo o desafio de intervir em uma moradia autoconstruida, a empresa optou por fazer
apenas servicos de “baixa complexidade”, excluindo servicos importantes como os que
abarcam necessidades estruturais na moradia ou 0s servi¢os que envolvem telhado.

Além disso, outro recorte estabelecido pela empresa foi o de atuar dentro do comodo -
cozinha, banheiro, sala, quarto, laje ou 0 chamado cdmodo multifuncional (um Gnico ambiente
gue normalmente agrega a funcionalidade de cozinha e quarto) — e, preferencialmente,
fazendo o “pacote completo” naquele cémodo, ou seja, a reforma completa do ambiente:
revestimentos de paredes (reboco, pintura ou ceramica), piso, forro, instalacoes elétricas,
hidraulicas e esquadrias (portas e janelas).

Este recorte se deu por dois motivos principais. O primeiro € uma conta de chegada do quanto
as familias poderiam pagar por més pela reforma. Com essa conta feita, o financiamento total
a que a maioria das familias tinham acesso permitia chegar no empréstimo de um valor que
contemplava a execucao completa da reforma em apenas um comodo da moradia.
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Além disso, ao longo do tempo, 2 empresa observou que a execucao do “pacote completo” no
cémodo, ao invés de servigos pontuais espalhados em toda a casa, permitiria maior controle
dos prazos e da produtividade, nao deixava “rebarbas”, dando ao morador a sensagao de
conclusao, e tornava o servico mais econémico. Além disso, a logistica de realizar a reforma
enguanto a casa continua sendo utilizada também se beneficia da obra concentrada em um
comodo, pois, em geral, se exige esvazia-lo e mudar moveis de lugar.

Sobre o processo de orcamentacao vale trazer algumas informacoes relevantes. Entendendo
que a Vivenda era uma empresa pequena com uma margem baixa de lucro, sobretudo no
inicio da operagao, quando um mercado nao organizado estava sendo desbravado, a eficiéncia
e baixos custos no processo de “aquisicao do cliente” eram prioritarios. A VVivenda optou por
nao cobrar nenhuma taxa de atendimento as familias antes delas “fecharem” o servico de
reforma. Consequentemente, todo o processo de levantamento, orcamentacao e elaboracao
de projeto eram investimentos para viabilizar a venda. Era preciso, portanto, que fosse um
processo rapido, com a menor quantidade de horas de trabalho da equipe possivel, mas que
mantivesse qualidade e precisao, ja que este levantamento e orcamento poderiam virar uma
obra que precisaria ser executada com aquele valor final contratado pela familia®?.

A elaboracao do orcamento se fazia através de uma planilha de Excel especifica para cada tipo
de comodo. Esta planilha continha uma aba inicial com informacgoes basicas, na qual eram
lancadas as medidas do comodo e os servicos que deveriam ser realizados. Esses parametros
multiplicavam precos unitarios ja compostos para calcular o prego final da reforma, incluindo
os valores de material e mao de obra que seriam necessarios.

Essa planilha foi sendo refinada com o conhecimento e experiéncia da execugao de reformas
em moradias autoconstruidas, que nao possuem 0s mesmos gastos e l6gica de producgao das
obras da chamada “construcao formal”. E, desta forma, permitia chegar em um valor bastante
proximo ao executado, para evitar onerar as familias em busca de dar seguranca para o
negdcio, que ndo poderia repassar eventuais prejuizos e servigos nao previstos em obra para
o morador.

Alguns servicos eram simplificados em um “pacote” de materiais padrao, como, por exemplo,
a execucao de sistema hidraulico e elétrico e o item “demoli¢cées”. Outros eram mais
complexos, como, por exemplo, a execucao de contrapiso e de revestimento primario, ja que
muitas casas autoconstruidas nao possuem piso ou paredes no prumo, demandando maior
quantidade de material de regularizacao de prumo, nivelamento e alinhamento, para resolver
essas “imperfeicoes” na obra.

Os servicos passiveis de compor o or¢camento das obras realizadas pela Vivenda eram: 1.
Demoligoes; 2. Retirada e instalaces de esquadria: janelas, venezianas, vitros e portas de
madeira, PVC ou aluminio em diferentes tamanhos; 3. Execucao de sistema hidraulico; 4.
Execucao de instalagdes sanitarias; 5. Execucdao de sistema elétrico; 6. Revestimento
primario de parede; 7. Revestimento de parede: revestimento ceramico de parede completa
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ou meia parede, emassamento ou gesso e pintura; 8. Servico de impermeabilizacao de
parede; 9. Contrapiso de regularizacao; 10. Revestimento no piso: revestimento ceramico no
piso e rodapé; 11. Revestimento no teto: revestimento primario, emassamento ou gesso,
pintura ou forro de PVC; 12. Lougas, metais, acessorios e gabinetes (para cozinha, banheiro e
area de servico); 13. Limpeza da obra e retirada do entulho®3,

Figura 19 e 20: Imagens de Antes e Depois de obras realizadas pela Vivenda entre 2014 e 2017.

P~

Fonte: Genovez, 2018.

A fila de obras era um processo prioritario para a empresa, pois da boa funcionalidade da
esteira de obras vinha o bom resultado financeiro (obra sem prejuizos), de qualidade da obra
e de satisfacao das familias. Era uma engrenagem delicada que demandava varias pegas
funcionando corretamente ao mesmo tempo. Ter um namero alto de obras era necessario
para garantir a escala, mas também para manter uma equipe de pedreiros bons com servico.
Além disso, s6 com volume de obra era possivel garantir trabalho e, portanto, montar um
preco por grupo de obras com os pedreiros tentando trazer economia para as familias na
ponta34,

Para um processo de producao eficiente, era muito importante fazer reformas das quais a
equipe ja tivesse conhecimento acumulado e isso foi conduzindo a empresa a delimitar os
servicos oferecidos. Essa organizacdao dos servicos ofertados garantia que os valores
executados fossem os mais proximos possiveis dos orcados, garantia melhor qualidade da
obra e garantia que a obra acontecesse em menos tempo gerando economia no valor da mao
de obra, maior conforto para a familia que segue morando na casa durante a obra e mais obras
durante o més. Esse recorte de servigos oferecidos facilitava, portanto, a reprodutibilidade e
replicabilidade das reformas e a economia dos recursos das familias e da empresa.

Com a criagao e longevidade da Vivenda, houve um aumento relevante de negocios sociais,
ONGs e escritorios populares criados por arquitetos e urbanistas (Haddad, 2022), muitos
deles recém-formados e moradores dos bairros em que atuam, tentando enfrentar o desafio
de atender as familias de baixa renda com o oferecimento do servico de arquitetura
vinculados a reformas populares.

Em conversas realizadas com arquitetos a frente destes escritorios (ver Lupo, 2024), foram
levantados desafios enfrentados em campo. Entre eles, a constatacao de que, apesar de
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existirem solucoes técnicas para as diversas necessidades habitacionais encontradas nas
moradias autoconstruidas, o desafio (que de alguma maneira também esta presente nas
experiéncias de programas publicos), € a equagao entre o custo (e consequentemente prazo)
do servico a ser executado, quem paga por esse servico e em que condicoes (ja que muitas
vezes nao é algo viavel para as familias, sobretudo as mais vulneraveis) e qual o teto de
investimento total em uma intervencao de melhoria habitacional, ou seja, até quando vale a
pena reformar e nao demolir e construir uma casa nova. Desta forma, entende-se que o
oferecimento do servico com pagamento em parcelas nao viabiliza a atuacao em
necessidades fundamentais da moradia.

Para os arquitetos entrevistados a viabilidade de solu¢ées mais complexas e caras vira do
casamento entre o setor publico, com recurso e definicao de demanda, e o setor privado, com
a execucao dos servigos (Lupo, 2024, p. 211).

Porém, o que vemos sendo desenhado para os programas de melhorias habitacionais
atualmente ndo é exatamente isso. Ao invés dos programas publicos incluirem no escopo
servigos mais complexos e caros, 0s quais os empreendedores sociais tém interesse em
executar (Lupo, 2024, p. 205) mas que nao sao viaveis diante da capacidade de pagamento e
endividamento das familias, o que vém acontecendo é a delimitacao do escopo dentro desses
servicos da chamada “reforma de baixa complexidade”. Essa delimitacao faz com que os
programas deixem de atender as moradias e situagdoes mais precarias dentro das favelas e
assentamentos urbanos que pretendem atender.

ALGUMAS CONSIDERACOES?®

Avaliando os desafios e aprendizados que aparecem nessas experiéncias de melhorias
habitacionais trazidas aqui, € compreensivel que a escolha do governo federal para o ganho
de escala seja o desenho de um programa “leve e agil”, pela via do mercado, pulverizado no
territorio. Porém é preciso estar atento ao que essa forma de atendimento deixa de garantir.

As experiéncias com microcrédito levantam o alerta de que nao conseguem atingir as familias
mais vulnerabilizadas, além de nao conseguirem executar servicos mais complexos nas
moradias, como reforco estrutural, execucao e refazimento de escadas, entre outros servigos
que sao essenciais para a mitigacao de inadequacao nas moradias autoconstruidas dos
assentamentos populares.

A acao pulverizada no territorio, feita individualmente casa a casa, também nao permite
solucoes importantes intra-quadra, como por exemplo, a liberacao de espaco para garantia
de ventilacdo e iluminacao natural das moradias. Como dito neste artigo, as acoes de
melhorias habitacionais interligadas a projetos de urbanizagao de favelas potencializam as
acoes de ambos, garantido qualidade a estas intervencoes.

Atualmente a forma como o recurso do governo federal chega nos municipios, com todo o
processo de aprovacao até o desembolso, € um entrave significativo para os programas de
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melhorias habitacionais, gerando um alto custo (de estrutura) para o governo para uma
intervencao considerada “pequena”. Realmente nao é plausivel que o controle de finalidade
de um recurso de aproximadamente 30 mil reais para reforma seja 0 mesmo de um contrato
de milhdes para obras da construcio civil pesada. E necessario que avancemos num arranjo
mais flexivel para a aprovacao do projeto e do desembolso do recurso, sem onerar
financeiramente e legalmente os técnicos municipais.

Desta forma, parece importante avaliar a possibilidade desse controle “leve e agil”, que sai do
paradigma do controle do preco unitario, proposto para os programas de microcrédito serem
utilizados também para os programas de subsidio, entendendo que, se nao for assim, as
acoes via subsidio podem ser inviabilizadas.

Karina Leitao (2024), em fala no IV Seminario Internacional de Urbanizacao de Favelas, trouxe
a reflexao de que, mesmo com um controle de finalidade que desonere o quadro técnico do
municipio, € importante que o controle territorial permaneca a cargo das prefeituras,
indicando os locais onde as intervengdes devam acontecer, pensando em intervencoes
complexas quando necessaria, e avaliando e propondo o ganho coletivo das acdes de
melhorias habitacionais.

Apesar das intervengoes acontecerem “da porta para dentro”, as necessidades habitacionais
existem também por questdes de vizinhanca (além de serem fruto de uma questao estrutural
da forma como a moradia popular se deu no Brasil, nao sendo, portanto, responsabilidade
individual das familias). Sem o olhar global sobre as moradias, nao sera possivel mitigar
inadequagoes relevantes das mesas, como nos casos de infiltragdao e umidade, ou problemas
nos telhados e suas calhas e rufos.

Os programas de melhorias habitacionais pretendem garantir, prioritariamente, situagoes de
seguranca, estanqueidade e habitabilidade. Esses sao problemas complexos que demandam
solucoes refinadas, nao projetos prontos e empacotados, ou reformas “de baixa
complexidade”. Claudia Bastos (2024) em fala no IV Seminario Internacional de Urbanizagao
de Favelas levantou a preocupacao de que as inadequacoes de infiltragao, auséncia de
ventilacao e iluminacao natural ndo sao necessariamente vistas como um problema pelas
familias, fazendo com que os programas de financiamento possam nao ter aderéncia ou nao
acabem nao tratando essas situacoes.

O desconhecimento ou a escolha de nao enfrentar as precariedades mais complexas e a
priorizacao de intervencoes geram problemas relevantes para o resultado obtido pelos
programas de melhorias habitacionais, ja que fazem com que muitas moradias sigam com
precariedades significativas e os recursos sejam gastos sem se atingirem objetivos precisos.

Haddad (2022, p. 211), referindo-se a autores como Cibele Rizek e Virginia Fontes, chama
esse movimento de “producao de demanda”. Ou seja, os programas de melhorias
habitacionais fazem uma “leitura enviesada das questdes de inadequacao domiciliar”,
enquanto as necessidades mais urgentes existentes nas moradias muitas vezes nao sao
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contempladas. Desta forma, programas publicos de melhoria absorvem a pratica de oferta de
servico do setor privado e nao atendem a complexidade das necessidades das moradias
autoconstruidas num deslocamento de fungoes plblicas do Estado de bem-estar social,
quando este nao se responsabiliza pela leitura mais complexa das necessidades das moradias
e pela decisao de ampliacao do escopo das intervengoes a serem realizadas.

E verdade que a inadequacio habitacional atinge familias de diversas rendas e com diferentes
graus de complexidade, permitindo arranjos diversos para seu atendimento, inclusive com
solucdes mais simples e pré-determinadas. Porém o atendimento por subsidio, com
coordenacao territorio do municipio e projetos e obras mais complexos sao essenciais para o
enfrentamento da inadequagao habitacional vivida pela populagao mais vulnerabilizada nos
assentamentos urbanos populares do nosso pais.
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responsabilizavam em emitir as ARTs (Anotacao de Responsabilidade Técnica) nos casos de obras de reforco
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moradias. A inseguranca de emissdao de ART ou RRT (Registro de Responsabilidade Técnica) também é uma
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recursos do PSH (Ver Coelho, 2017).

24 Coelho (2017) reforca a complexidade da execucdo das escadas ao dizer que, normalmente, as construtoras
contam com um profissional especializado em montagem de formas para escadas na sua equipe de mao de obra.
25 https://polis.org.br/wp-content/uploads/2021/06/ATHIS _Polis _Claudia.pdf (acessado em janeiro de 2024).
26 Este trabalho contou com o apoio de uma equipe de vinte estagiarios (arquitetos e urbanistas e assistentes
sociais) através de um convénio assinado com a Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Sao Paulo
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(acessado em novembro de 2023).

27 Em 2016 a CODHAB/DF criou o Programa “Habita Brasilia” que estabeleceu 5 eixos de atuacio organizados em
“subprogramas” com diferentes focos de atendimento habitacional. Entre eles estavam a oferta de lotes
urbanizados com assessoria técnica, acoes de regularizacao fundiaria, producao de novas unidades habitacionais,
locacao social e melhorias urbanas e habitacionais.

28 Apresentacdo “A EXPERIENCIA DA CODHAB EM ATHIS ENQUANTO POLITICA PUBLICA” disponivel no sitio
(acessado em  julho/2022) https://www.causc.gov.br/wp-content/uploads/2019/01/CODHAB-Uma-
Experi%C3%AAncia_Outubro-2018_Sandra_CAU-SC.pdf.

29 530 poucos os técnicos que se dispde a emitir ARTs (Anotacio de Responsabilidade Técnica) e RRTs (Registro
de Responsabilidade Técnica) - documentos legais que identificam o responsavel técnico (engenheiro ou arquiteto)
por um servico prestado ou uma obra realizada - o que acabava por inviabilizar as obras que visam mitigar os
problemas estruturais das moradias.

30 A Vivenda foi criada por trés socios com diferentes formacdes, com experiéncia em processos de urbanizacao
de favela realizados pelo poder pablico e que, juntos, decidiram criar um negdcio social que enderecasse a questao
da precariedade dentro das moradias consolidadas nos bairros urbanizados. Sao inimeros os relatos que explicam
as motivacoes e caminhos do surgimento da Vivenda. Ver o Tedtalk de um dos sécios fundadores Fernando Assad:
https://www.youtube.com/watch?v=UGV5MzrR _VU (acessado em novembro de 2023).

31 0 mecanismo de financiamento construido pela Vivenda & um “capitulo a parte” que precisaria ser explicado
com mindcia para correto entendimento. Para este trabalho basta dizer que o financiamento era feito através de
uma debénture que contava com recurso de alguns investidores. Para acesso ao financiamento as familias
precisavam comprovar uma renda de pelo menos 1 salario-minimo, com uma gama variada de formatos para essa
comprovacao, tentando incluir familia que nao possuiam comprovacao “formal”, que é o caso de grande parte das
familias moradoras de bairros periféricos.

32 Um dos servicos oferecidos no pacote da Vivenda era o planejamento da obra. Isso significa, também, que a

"oz

familia saiba o valor total que ela ira pagar antes da obra comecar, e ndao que ela “va descobrindo” o que precisa
ser comprado ao longo da reforma e acabe por nao ter dinheiro para continuar a obra. Sendo assim, a reforma
tinha um custo fechado que é elaborado mediante orcamento e, caso a obra tivesse qualquer imprevisto nao

levantado pelos técnicos da Vivenda, seria a empresa que se responsabilizaria pelo prejuizo.

33 Alguns pequenos servicos que nao estavam inclusos na planilha podiam ser executados, como a demolicdo e
execucao de alvenarias para fechamento e abertura de vaos de portas e janelas. Estes eram orcados
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separadamente, com precos unitarios da tabela pablica SINAPI, e incluidos no orcamento. Além do custo de
material e mao de obra, o valor final era acrescido de BDI (Bonificagoes e Despesas Indiretas), que pagaria o projeto
e acompanhamento da obra e todos os custos de escritorio da organizacao.

34 \/ale ressaltar que na equipe geral da Vivenda, os pedreiros sempre foram os mais bens remunerados, dando
conta da importancia que tém para a estruturacdo do negdcio em relacdo aos servicos de venda, projeto,
orcamento e planejamento.

35 Essas consideracdes sdo pensamentos construidos de forma conjunta com pesquisadores e amigos com 0s
quais tenho o prazer de trabalhar e conversar sobre as acdes de melhorias habitacionais. Nao seria possivel chegar
a essas reflexdes sem as contribuicdes de Caio Santo Amore, Karina Leitao, Claudia Bastos, Leonardo Pequi e Ana
Maria Haddad.
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