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Resumo

Com mais de 1 bi de pessoas vivendo em favelas, estima-se que o objetivo de erradicar a
pobreza ndo serd alcangado até 2030 (meta ODS#1). Tendo politicas publicas habitacionais
como foco, este trabalho objetiva discutir a importancia de implementac¢des no produto, de
modo a transformar HIS em habitagdes acessiveis sustentaveis (HAS) e, ainda, apresentar uma
integracdo destas solugBes ditas sustentaveis e uma reversdo concreta em melhorias
socioambientais da edificagdo. Apds uma vasta revisao de literatura, uma analise bibliografica
foi conduzida, culminando em um dossié com as melhores praticas que podem (e devem) ser
observadas por todos os stakeholders, especialmente pelos desenvolvedores e tomadores de
decisdes de politicas publicas. A novidade deste estudo consiste em apresentar um quadro
classificatério que abranja esses aspectos da agenda ESG — ambiental, social e institucional
(governanga) — na mescla do tema sustentabilidade com habitagdes de interesse social. Traz,
ainda, a dimensdo e o tema principal em que esta inserida cada solucdo, apontando os
stakeholders implicados e o principal aspecto do tripé correlato. Concluiu que ainda ha um
longo caminho a ser percorrido pelas politicas publicas habitacionais em termos de
desenvolvimento sustentdvel, mas, apesar das dificuldades, é possivel promover tal
transformacdo de HIS em HAS e ja temos, no Brasil, um exemplo concreto; ela envolve muito
mais que o préprio produto a ser entregue ao cliente — politicas publicas de infraestrutura,
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integragdo com o comércio local, implementagdo de servigos, impactos ao meio ambiente e
economia.

Palavras-chave: Habitagdo de interesse social. Sustentabilidade. ODS. ESG. Eficiéncia energética

Abstract

With more than 1 billion people living in slums, it is estimated that the goal of eradicating
poverty will not be achieved by 2030 (SDG #1). With public housing policies as a focus, this
objective work discusses the importance of implementations in the product, in order to
transform affordable housing into sustainable affordable housing (HAS) and, also, present an
integration of these so-called sustainable solutions and a concrete reversal in socio-
environmental improvements of the building. After an extensive literature review, a
bibliographic analysis was conducted, culminating in a dossier with the best practices that can
(and should) be observed by all stakeholders, especially by public policy developers and decision
makers. The novelty of this study consists in presenting a classification framework that covers
these aspects of the ESG agenda — environmental, social and institutional (governance) — in the
mix of the theme of sustainability with affordable housing. It also presents the dimension and
main theme in which each solution is inserted, pointing out the stakeholders involved and the
main aspect of the related tripod. He concluded that there is still a long way to go for public
housing policies in terms of sustainable development, but, despite the difficulties, it is possible
to promote such a transformation of HIS into HAS and we already have, in Brazil, a concrete
example; it involves much more than the product itself to be delivered to the customer — public
infrastructure policies, integration with local commerce, implementation of services, impacts on
the environment and economy.

Keywords: Affordable housing. Sustainability. SDG. ESG. Energy Efficiency.

INTRODUCAO

Segundo o relatdrio de 2022 do Programa das Nag¢des Unidas para os Assentamentos
Humanos (ONU-HABITAT), de cada oito habitantes do planeta, um mora hoje em
favelas ou casas inadequadas. Isso significa que existem, atualmente, mais de 1 bilhdo
de pessoas vivendo em favelas nas cidades dos paises em desenvolvimento, e se
estima que o objetivo de erradicar a pobreza em todas as suas formas e nado deixar
ninguém para tras ndo serd alcangado até 2030, conforme a meta estipulada nos
objetivos de desenvolvimento sustentavel [1].

O ano de 2008 foi um ponto de inflexdo no desenvolvimento urbano, ao passo que a
populagdo da Terra se tornou mais urbana do que rural. Mais da metade da populagdo
mundial vive em areas urbanas atualmente, em cidades cada vez mais densas. Estima-
se que, até 2030, o numero de pessoas que vivem nessas areas chegara a 5 bilhdes.
Com esse rdpido crescimento populacional urbano ao redor do globo, as cidades estdo
enfrentando varios desafios [2].

Um dos muitos desafios atuais é a ampliacdo da oferta de moradias urbanas, em
especial as populares (ou, mais especificamente, de baixo custo), juntamente com a
necessidade de operar e manter toda a infraestrutura urbana existente em todo o
mundo. Nesse cendrio, com essas perspectivas, o tema habita¢do de interesse social
(HIS) tem sido muito discutido em todo o mundo, bem como o seu desenvolvimento
como solugdo para o déficit habitacional [3; 4]. Como resultado da ampla revisdo
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bibliografica, mesclando diferentes acepg¢des percebidas, tem-se que seu conceito,
dindmico no tempo e varidvel regionalmente, pode ser dado pela habitagdo acessivel,
por meio de locagcdo ou aquisicao, a qualquer familia com renda igual ou inferior a
média local (conforme avaliagdo publica oficial), independentemente de seu poder
econOdmico-financeiro.

Presente em diversos paises ao redor do globo, envolve diferentes stakeholders, com
multiplos impactos sociais, econdmicos e ambientais: adquirente ou beneficidrio,
usudrio do produto (ndo necessariamente o adquirente), administracdo publica,
construtora e/ou incorporadora, banco financiador e a sociedade civil (em especial
guanto aos efeitos socioambientais gerados pelo empreendimento).

Muitas sdo as dreas de concentragdo em que podem se enquadrar estudos sobre
habitacGes de interesse social. Este estudo se concentra no desenvolvimento de
habitacOes sustentaveis de interesse social ao redor do mundo, quanto aos aspectos
ambientais, sociais e de governancga associados as HIS e nos stakeholders envolvidos
nos programas de habitacdo e sua relevancia para a ampliacdo do conceito de
sustentabilidade aplicado ao tema. As solucbes sustentdveis no setor da construcao
podem envolver inUmeros fatores, com reflexos em toda sua vida-util, ndo apenas em
termos econdmicos, mas, também, quanto a qualidade, ao desempenho das
edificacBes e suas aplicacdes socioambientais [5].

O objetivo deste estudo é apresentar o estado da arte em torno do tema HIS e discutir
a importancia de implementag¢des quanto a sustentabilidade do produto entregue em
programa de habitacdo, de modo que seja possivel transformar HIS em habitacdes
acessiveis sustentdveis (HAS), sem a pretensdo de detalhar solugbes de
sustentabilidade para o mercado imobilidrio. A novidade deste estudo consiste em
apresentar um quadro classificatério que abranja esses aspectos da agenda ESG —
ambiental, social e institucional (governanga) — na mescla do tema sustentabilidade
com habitag¢Oes de interesse social.
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MATERIAIS E METODOS

Esta pesquisa consistiu em uma investigacao aplicada, com o propdsito de desenvolver
conhecimentos direcionados a um problema especifico, concreto e pratico. Do ponto
de vista de seus objetivos, pode ser definida como explicativa, dotada de elementos
exploratérios e descritivos, consistindo no levantamento de informacdes e busca por
solugbes efetivas para um problema de interesse coletivo. Em relagdo a forma de
abordagem do problema, o método de pesquisa empregado utilizou componentes
gualitativos e quantitativos.

Foram utilizadas informacdes coletadas em bases de dados de artigos cientificos
agregados no Portal da Fundagdo CAPES, tais como Science Direct e Google Scholar,
publicacdes em artigos, anais de congressos, dissertacdes, teses e livros, além de
consultas a normas e legislacdes vigentes referentes aos temas correlatos as
habitacGes de interesse social. Foram realizadas consultas, também, em sitios
eletrénicos de agéncias e 6rgaos governamentais de diferentes paises, universidades,
construtoras e incorporadoras.

Todo material coletado foi cuidadosamente avaliado através de analises bibliométrica
e bibliografica, em busca de subsidiar, mediante métodos qualitativos, a apresentacao
de solugGes sustentaveis aplicdveis as habitacGes de interesse social.

Os métodos bibliométricos e bibliograficos utilizados fazem parte da metodologia de
revisdo geral adotada neste estudo e derivados de [6]. As principais etapas sdo
resumidas na sequéncia:

e Etapa 1: Escolha de materiais relevantes;
e [Etapa 2: Analise descritiva da literatura examinada;

e Etapa 3: Proposicdo de uma estrutura de classificagdo categorizando os estudos
examinados;

e Etapa 4: Avaliagdo do material identificado na Etapa 1, com base na classificagdo
desenvolvida na Etapa 3.

Um amplo e relevante corpo de literatura foi coletado, através de uma busca
estruturada utilizando palavras-chave, desenvolvida a fim de permitir a identificagdo
dos mais significativos artigos de pesquisa. Isso garantiu um processo de filtragem das
publicages que fornecem um dossié com matéria-prima alinhado ao objetivo deste
artigo. Conforme elucidado, a busca utilizou diversas bases de dados, empregando as

seguintes palavras-chave: "affordable housing", "sustainability", "energy efficiency" e
"environmental impact".
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RESULTADOS E DISCUSSAO

Na pesquisa bibliografica, ndo foi estabelecido, inicialmente, um marco primario para
alinha do tempo, entretanto, devido ao grande volume de artigos retornados, superior
a 8000 publicagGes, desde 1999, optou-se por definir uma restricdo significativa, de
modo a contemplar material dos ultimos 5 anos (2019 a 2023, data de realizagdo da
pesquisa), na esperanca de revelar desenvolvimentos na teoria e na contribuicdo, e
destacar a importancia do assunto ao longo do tempo.

Inicialmente, a busca foi realizada apenas com o termo central da discussao —
“affordable housing” - resultando num total de 4186 textos de 2019 e 2023,
distribuidos conforme o grafico mostrado na Figura 1.

Figura 1: Publica¢Oes pesquisadas de 2019 a 2023 com o termo “affordable housing”
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Fonte: o autor.

A intencdo foi identificar os principais aspectos desse amplo e abrangente tema,
entretanto, devido ao elevado nimero de resultados, foi necessario refinar as buscas.
Desse modo, foram realizadas outras andlises, sempre com a expressao “affordable
housing” figurando como ponto focal, observando os seguintes conjuntos de palavras-
chave: (a) "affordable housing" e "environmental impact"; (b) "affordable housing" e
"energy efficiency", (c) "affordable housing" e "sustainability" e (d) "affordable
housing", "energy efficiency" e "environmental impact". Cumpre salientar que foram
utilizados conectores sempre do tipo aditivo, ou seja, ‘e’. Essas buscas levaram a 416,
344, 1835 e 151 artigos, respectivamente, dentro do mesmo periodo (de 2019 a 2023).
Uma andlise bibliométrica foi, entdo, realizada com o software VOS Viewer, versdo
1.6.19, desenvolvido na Leiden University, Leiden, Holanda, que pode ser integrado ao
banco de dados usado, em formato ‘ris’. Nessa acdo, o software criou, por
aproximacdo ldgica, grupos de palavras-chave para cada resultado de busca,
denominados clusters, contendo as mais relevantes (em termos de apari¢gdes) nos
campos de titulo e resumo de todos os documentos enviados. Cumpre salientar, ainda,
que, destes, os termos que figuraram mais vezes foram: desenvolvimento, construgdo,
custo, impacto ambiental e cidades, por ordem de relevancia. Estes compordo, para
fins de classificagdo, nesse estudo, dimensdes de pesquisa. Como resultado dessa

etapa, temos a word cloud apresentada na Figura 2.
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Figura 2: Nuvem de palavras (word cloud ou, simplesmente, nuvem de tags)
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Fonte: o autor, utilizando a ferramenta disponivel em wordart.com.

De forma complementar, foi realizada uma analise bibliografica, compreendendo uma
varredura inicial (apenas por titulos e autores) para apagar duplicidades e, na
sequéncia, leitura criteriosa de titulos e resumos para eliminacdo de artigos que se
afastam do cerne desta pesquisa técnica de engenharia e arquitetura, como os
pertencentes as areas de saude e assisténcia social, por exemplo. Chegou-se, entdo, a
um total finalistico com mais de uma centena de publicacdes realmente relevantes
para seu escopo, tendo como assunto central a habitagdo de interesse social.
Por fim, atendendo ao objetivo proposto, foi desenvolvido o quadro 1, que concatena
todas as solugdes técnicas pesquisadas, com carater exemplificativo (obviamente, ndo
taxativo, inclusive uma vez que a ciéncia é dinamica e desenvolve-se diariamente, ao
redor de todo o globo), com a tdo almejada funcdo de mostrar o que pode ser
considerado para a efetiva transformagdo de HIS em HAS. O dossié apresentado no
quadro 1 correlaciona, em ordem aleatdria, (a) um exemplo de solugdo e (b) o objetivo
almejado com esta a (c) dimensao e, ainda, ao (d) tema principal em que esta inserida
(desempenho térmico, habitacdo acessivel sustentavel — HAS, materiais e técnicas de
construcgdo de baixo custo, desenvolvimento sustentdvel, politica publica habitacional,
economia familiar, mercado imobilidrio, energia solar, retrofit de energia,
sustentabilidade em projetos, mercado de carbono ou politica publica de
infraestrutura), aponta (e) os stakeholders diretamente implicados por ela e (f) o
principal aspecto relacionado, dentre ambiental, social ou governanca (ou como
postulado, em inglés, environmental, social ou governance - ESG). Cumpre salientar
que as correla¢des foram desenvolvidas pelo autor e podem apresentar-se, sob alguns

aspectos, subjetivamente.
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Quadro 1: Solugdes afetas a sustentabilidade nas edificacdes de interesse social

d) TEMA e) ASPECTO STAKEHOLDERS
(a) POSSIVEL SOLUGAO (b) OBJETIVO (c) DIMENSAO' El ) (e) S ) "
PRINCIPAL CORRELATO ENVOLVIDOS
A . Definigdo de um patamar
Imposi¢do (legal ou normativa) de s B a
e 5 predefinido, sem que haja - Adquirente,
certificagdo ambiental e/ou selo . ) . Sustentabilidade -
z v - nivelamento por baixo ou Impacto ambiental . Governanga usudrio,
sustentavel e/ou de eficiéncia energética AT et em projetos .
71 diminuigdo de exigéncias, construtora/incorporadora
reduzindo seu valor
Promover desenvolvimento
social por meio de “novas”
Alinhar propostas de politica publica habitagées ao mesmo tempo Adquirente,
habitacional com politica publica de que se opera toda a Desenvolvimento Politica publica de Governanca usudrio,
infraestrutura [8; 9; 10; 11; 12; 13; 14; 15; infraestrutura urbana infraestrutura < administragdo publica,
16; 17] existente, buscando reduzir a sociedade civil.
fragmentagdo e segregagdo
urbana e social
Reduca d i o . ) Dy Ivi t . Construtora/i dora,
¢ uga_o n? consum? _eenerglas Preservagdo ambiental Impacto ambiental esenvo V|lmen ° Ambiental onstru ora/lncor;‘)o.ra I
naturais ndo-renovaveis [18; 19] sustentavel sociedade civil
Mescla, na mistura do concreto, de
materiais econémicos, como EPS - . .
o " Economicidade, com melhoria ~ Materiais e . .
(poliestireno expandido), casca de coco, - Construgdo - Ambiental Construtora/incorporadora
. T nas caracteristicas do concreto técnicas
areia de fundigdo, cinzas volantes, entre
outros [20]
Adquirente,
Instalagdo de sistemas fotovoltaicos [21] Economicidade Custo Energia solar Ambiental usudrio,
construtora/incorporadora
Utilizag3o de painés ferro-cimento em Redugdo do tempo de . Materiais e . Usudrio,
~ Construgdo - Social R
paredes externas; [22] construgdo técnicas construtora/incorporadora
s E icidade, redugdo d . o
Utilizagdo de painéis de gesso em paredes LU L, 65 uan ° Materiais e . Usudrio,
AN tempo de construgdo e Custo P Social N
divisérias e tetos. [22] P técnicas construtora/incorporadora
desempenho térmico
I . L Maior eficiéncia na montagem,
Utilizagdo de sistemas de painéis I~ P . -
. A N - utilizando a técnica just-in- Materiais e . Usuario,
sanduiche pré-fabricados para criagdo de ) ~ Custo - Social R
time (JIT), com redugdo do técnicas construtora/incorporadora
apartamentos [23]
tempo total de obra
Utilizagdo de garrafas PET para paredes - Materiais e . Usuario
= 3 R st PEIR) (3 Economicidade Custo P Ambiental N
externas e divisorias [24] técnicas construtora/incorporadora
Adquirente,
. . . . - . usuario,
Retrofit de energia [18; 25; 26; 27; 28] Economicidade Custo Economia familiar Social X
construtora/incorporadora,
sociedade civil.
P . " < . . Adquirente,
Criagdo de sistema de paredes de saco de Opgdo de construgdo de baixo Materiais e . q“',re.” s
Custo P Social usudrio,
terra [29] custo técnicas 2
construtora/incorporadora
- . J_— « D h . Usudri
Implantagdo de fachada ecoldgica [30] Melhoria no conforto térmico Construgdo es?mp‘en ° Social su‘arlo,
térmico construtora/incorporadora
—— S n Adquirente,
Utilizagdo de técnicas de design . . o
. X ) ) . Agregar valor em termos de X Desenvolvimento . usuario,
sustentavel, incluindo design passivo " Desenvolvimento . Ambiental o
sustentabilidade sustentdvel construtora/incorporadora,
[31; 32] ; =
sociedade civil.
N - . . Adquirente,
Utilizagdo de materiais reciclados e locais, . qu|, .
" - « Materiais e : usudrio,
como, p.e.o, Blocos de Terra Estabilizados Economicidade Construgdo . Ambiental X
o técnicas construtora/incorporadora,
Comprimidos (CSEB) [32] . L
sociedade civil.
Substitui¢do de assentamentos .
~ " N . Adquirente,
Instalagdo do empreendimento no local informais, acampamentos . o A
. ~ s X Politica publica . usudrio,
de origem da populagdo marginalizada e/ou favelas, sem mudanga do Desenvolvimento e Social -~ e AR
" habitacional administragdo publica,
[10; 33; 34; 35; 36] local de moradia dos ) iy
~ann sociedade civil.
beneficidrios
Eliminagdo de barreiras politicas (por
instabilidade) para a geragdo de . . Politica publica . Adquirente,
© ) E Berag Ampliar oferta de HIS Desenvolvimento . p Social o 9 PR
habitagdo popular habitacional administragdo publica
[37; 38; 39; 40; 41]
Adquirente,
Ampliar acessibilidade aos imdveis para Promover atendimento amplo, X Politica publica . usudrio,
) L - . Desenvolvimento o Social . Ehn 0T
migrantes e imigrantes [34; 42;43] democratico e isondmico habitacional administragdo publica,
sociedade civil.
Mais flexibilidade ou Adquirente,
Criagdo de imdveis com arquitetura adaptabilidade da casa aos . Sustentabilidade . usudrio,
. " . X o Impacto ambiental ) Ambiental X
incremental (casas “incompletas”) [34] ciclos de vida da familia, sem em projetos construtora/incorporadora,
qualidade precaria no design sociedade civil.
Criagdo de banco de dados sobre HIS,
com pesquisas de satisfagdo (avaliagdo de Embasar novas tomadas de . Politica publica Usuario,
P = L Desenvolvimento o Governanga - e
uso pos-ocupagado) decisdo habitacional administragdo publica
[3; 5; 28; 44; 45; 46]
Estimulo a transferéncia de tecnologia Desenvolvimento setorial de . Desenvolvimento Administragdo publica,
. Desenvolvimento . Governanga X
entre construtoras [4] boas praticas sustentavel construtora/incorporadora
Ampliagdo do estoque de terras e criagdo
de banco de terrenos para criagdo de HIS, ~ . Politica publica - e @R
A . oo Fator de redugdo de custos Desenvolvimento . Governanga Administragdo publica
incluindo terras publicas [47; 48; 49; 50; < habitacional < caop
51; 52; 53; 54]
o s I I . Adquirente,
Utilizag3o de iluminagdo e ventilagdo - - Materiais e . q“','e." €
R Economicidade Construgdo - Social usuario,
naturais [55] técnicas X
construtora/incorporadora
Adquirente,
| dodei t isicdo de HIS - . . . L PR
Sengao de Impostos na aquisigdo de Economicidade Custo Economia familiar Social administragdo publica,
[56; 57] N .
sociedade civil.
. Adquirente,
R A Promover desenvolvimento o - .
Normatizagdo sobre HAS e exigéncia em e o . Politica publica construtora/incorporadora,
em termos de politica pablica Desenvolvimento Governanga

sua implantagdo [58]

habitacional

habitacional

administragdo publica,
sociedade civil.
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Adogdo da tecnologia de construgdo

Desenvolvimento sustentavel

Desenvolvimento

Adquirente,

ot Desenvolvimento a Ambiental construtora/incorporadora,
verde [59] de habitagbes sustentavel . / p " !
sociedade civil.

A . o Adquirente,
Analise mais apurada quanto ao critério - . " . o "

. ~ X Possibilitar a implementagdo . Politica publica construtora/incorporadora,
de satisfagdo das partes interessadas, - - e Desenvolvimento o Governanga L PR
. . da politica publica habitacional habitacional administragdo publica,
para além do cliente [5; 28] N L
sociedade civil.
Andlise mais apurada quanto ao custo de Desenvolvimento sustentavel . Desenvolvimento . -
o N Frovef Desenvolvimento e Ambiental Usudrio
operagdo da habitagdo [5; 60] de habitagtes sustentdvel

Anélise mais apurada quanto a medi¢do . . Mercado Construtora/incorporadora,

P a < Redugdo no custo de produgdo Custo . P Governanga L / < p, R
do tempo da obra [5; 61] imobiliario administragdo publica

o . L Adquirente,
Analise mais apurada quanto ao custo de Economicidade, dentro da Mercado q .

g - o g L Custo . g Governanga construtora/incorporadora,
acessibilidade de localizagdo [56; 62] politica publica habitacional imobiliario L .
administragdo publica

Andlise quanto ao desempenho e

N P ‘p Adquirente,
conforto térmico (p.e. risco de . P " Desempenho . ’
. ) Melhoria do conforto térmico Construgdo P Social cliente,
superaquecimento do imével) [63; 64; 65; térmico X
66; 67; 68 construtora/incorporadora
Ao - . Adquirente,
Auditoria energética em projetos [69; 70; - X . . . ) '
E 71, 72] el [ Economicidade Impacto ambiental Retrofit de energia Ambiental cliente,
! construtora/incorporadora
Ampliaga timizagdo das PPP: Impl tagdo d liti . .- -
me |aan € otimizacdo das s na mp emen agap .as politicas . Politica publica Construtora/incorporadora,
construgdo de HIS e obras correlatas no publicas habitacional e de Desenvolvimento L Governanga L PR
R habitacional administragdo publica
entorno [73] infraestrutura
— . . Adquirente,
Ampliagdo de subsidios governamentais - . o q q.
Economicidade Custo Economia familiar Social cliente,
[43; 61; 73; 74] . e AR
administracdo publica
Busca reduzir a insatisfagdo .
. Adquirente,
com a moradia, falta de .
N o . . L cliente,
Aumento da participagdo popular na apropriagdo e sentimento de . Politica publica . X
— N Desenvolvimento o Social construtora/incorporadora,
defini¢do do produto [75; 76; 77; 78] pertencimento que podem se habitacional L PR
X administragdo publica,
refletir no elevado atraso no . o
. sociedade civil.
pagamento do crédito
. - . Adquirente,
— - Desenvolvimento de . Politica publica . q}uren .
Ampliagdo da seguranga habitacional [79] o Desenvolvimento . Social cliente,
habitagbes habitacional . i
sociedade civil.
~ N Implementagdo das politicas . L Adquirente,
Redugdo de barreiras institucionais [80; p . 5 o polit . Politica publica - q DU
publicas habitacional e de Desenvolvimento e Governanga administragdo publica,
81] . habitacional ) L
infraestrutura sociedade civil.
— " s Adquirente,
Ampliagdo do Programa de Bem-estar Desenvolvimento de condi¢es Politica publica fliente
social, de modo que as pessoas ndo para que as pessoas se Desenvolvimento ) p Social -~ .
S e habitacional administragdo publica,
abandonem os iméveis [82] mantenham nas edificages . L
sociedade civil.
Mercado construtora/incorporadora,
Politica fundiaria [83; 84] Economicidade Custo . - Governanga administragdo publica,
imobilidrio ) o
sociedade civil.
. — - L Adquirente,
I . Possibilitar a ampliagdo da . Politica publica . L PR
Ampliagdo do aluguel social [85] o i i N 5 . Desenvolvimento . p Social administragdo publica,
politica publica habitacional habitacional . .
sociedade civil.
Ampliagdo da quantidade de habitagbes N
~ - — - - Adquirente,
ofertadas (depende de redugdo no custo Possibilitar a ampliagdo da X Politica publica -~ PR
~ . e L - Desenvolvimento L Governanga administragdo publica,
de produgdo ou ampliagdo dos politica publica habitacional habitacional sociedade civil
investimentos) [86; 87; 88; 89] )

Di ibilizagdo de habitacdo definiti I - - Adquirente,
|sp<?n| ,I 23620 e. bt a&;ag 4e initiva Possibilitar a ampliagdo da . Politica publica . L qu|r~en e, .
(ao invés de estadia temporaria) para e - o Desenvolvimento L Social administragdo publica,

p A politica publica habitacional habitacional N ",
excluidos/marginalizados [89; 90] sociedade civil.
. PSS N . o . L Adquirente,
Normativos técnico-juridicos quanto a Reduzir gastos com produgdo . Politica publica - q PR
o s Desenvolvimento . Governanga administragdo publica,

regularizacdo de habitagdo informal [91] de HIS habitacional . o

sociedade civil.

Estimulo a troca de experiéncias e

conhecimentos entre gestores de Possibilitar a implementagdo X Politica publica Administragdo publica,
A - o e cnm P Desenvolvimento e Governanga ) e
diferentes regides (municipios, estados e, da politica publica habitacional habitacional sociedade civil.
até mesmo, paises) [92; 93]
Desenvolvimento de Desenvolvimento Adquirente, cliente,
Retrofit habitacional [13; 28] L Desenvolvimento . Ambiental 9 . .
habita¢des sustentdvel sociedade civil.
Adquirente,
n . - am liente,
Redesenvolvimento da localidade . . Politica publica de . ¢ |§n i
Desenvolvimento local Cidade | Ambiental construtora/incorporadora,
(assentamento ou favela) [13] infraestrutura L R i
administragdo publica,
sociedade civil.
~ o " Adquirente, cliente,
Solug@es verdes (sustentaveis) para o ) ) Desenvolvimento ) . o
. Desenvolvimento local Desenvolvimento , Ambiental administragdo publica,
entorno dos empreendimentos HIS [94] sustentdvel . L
sociedade civil.
— - . . . Adquirente,
Ampliagdo da politica de incentivos ao Desenvolvimento local no . N
. . . Desenvolvimento . cliente,
comércio e servigos no entorno dos entorno dos Desenvolvimento . Ambiental - o
X X sustentavel administragdo publica,
empreendimentos HIS [95] empreendimentos ) L
sociedade civil.

. - A Adquirente,

Estimulos governamentais a adimpléncia . P Mercado R
- Desenvolvimento econémico Custo . - Governanga construtora/incorporadora,
na aquisi¢do de HIS [28; 96] imobiliario L IR
administragdo publica
Oferecer uma nova visdo sobre a
lucratividade da habitagdo social, .
. ~ Adquirente,
mediante abordagem de Opgdo Real, que . - Mercado N
PP Desenvolvimento econémico Custo . oy Governanga construtora/incorporadora,
tem implicagdes importantes para os imobiliario L e e
o . . administragdo publica
formuladores de politicas e investidores
do setor privado [97]

. N o B . ~ . Adquirente,
Estimulo a habitagdo autoconstruida [98] Economicidade Construgdo HAS Social Ssua’rio
Estabilidade econémico-financeira, com .

0 ~ Adquirente,
politica de manutengdo de emprego e -,
N . A Mercado Usudrio,
renda, estimulando o mercado Desenvolvimento econdmico Custo . o Governanga X
imobilidrio construtora/incorporadora,

imobilidrio, em especial para aquisigdo de
HIS [99]

administragdo publica
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Redugdo das barreiras financeiras para o . J_— Mercado Construtora/incorporadora,
. Desenvolvimento econémico Custo . P Governanga L PR
desenvolvimento de HIS [100] imobiliario administragdo publica
Adquirente,
Implantagdo de sistema para utilizagdo de Redugdo no consumo da agua X Sustentabilidade . usuario,
X L . L Impacto ambiental . Ambiental )
4guas pluviais [101; 102] fornecida pela concessiondria em projeto construtora/incorporadora,
sociedade civil
Adquirente,
Implantagdo de sistema para reutilizagdo Redugdo no consumo da dgua X Sustentabilidade . usudrio,
. X ~ . . o Impacto ambiental . Ambiental X
de dgua para fins ndo-potaveis [103] fornecida pela concessionaria em projeto construtora/incorporadora,
sociedade civil
. Adquirente,
aq . P ~ Materiais e . L
Telhado ecoldgico [104] Melhoria do conforto térmico Construgdo técnicas Ambiental usudrio,
construtora/incorporadora
Adquirente,
Implantagéo de jardim vertical em . P . Sustentabilidade . usuario,
P < ) Melhoria do conforto térmico Impacto ambiental . Ambiental X ’
fachadas [105] em projeto construtora/incorporadora,
sociedade civil
Utilizagdo de método construtivo por Economicidade, tendo o Materiais e X X
o . > . Construgdao R Ambiental Construtora/incorporadora
Light Steel Frame [106] processo de obra mais célere técnicas
- - Adquirente,
. . Economicidade, tendo . Materiais e . q P
Casas pré-fabricadas [107] L Construgdo P Ambiental usudrio,
processo de obra mais céler técnicas .
construtora/incorporadora
Adquirente,
Utilizagdo de containeres para criagdo de - . Sustentabilidade . usuario,
< . p i Economicidade Impacto ambiental . Ambiental ———
habitagdes [108] em projeto construtora/incorporadora,
sociedade civil
. . Adquirente,
. . Economicidade, tendo . Materiais e . 9 -
Construgdo industrial modular [109] L Construgdo - Ambiental usudrio,
processo de obra mais céler técnicas X
construtora/incorporadora
Utilizar técnica construtiva de COB
(misturar barro e fibras vegetais, sovados .
2 s N - - Materiais e . .
com os pés e moldados a mao, criando Economicidade Construgdo técnicas Ambiental Construtora/incorporadora
paredes densas com formas organicas)
[110]
. Adquirente,
" g - ~ Materiais e . .
Bacia sanitdria duplo fluxo [102; 103] Economicidade Construgdo técnicas Ambiental usudrio,
construtora/incorporadora
. . . . . Adquirente,
Arejadores de baixa vazdo em torneiras L ~ Materiais e X q P
Economicidade Construgao P Ambiental usuario,
[7] técnicas :
construtora/incorporadora
A . I . . Adquirente,
Utilizagdo de medidores individualizados - - Materiais e . q .
Economicidade Construgdo PR Ambiental usudrio,
[7] técnicas X
construtora/incorporadora
—— A . . Adquirente,
Utilizagdo de lampadas de baixo consumo - ~ Materiais e . q P
Economicidade Construgdo P Ambiental usuario,
(LED p.e.) [19] técnicas o
construtora/incorporadora
A . - Adquirente,
Adogdo de principios da arquitetura . P X Sustentabilidade X q P
A . Melhoria do conforto térmico Impacto ambiental . Ambiental usuario,
bioclimética nos projetos [111] em projeto "
construtora/incorporadora
R A Adquirente,
Maximizagdo do uso de areas . . an
P A . X Sustentabilidade X usudrio,
permeaveis, espagos verdes e areas de Melhoria do produto entregue Impacto ambiental . Ambiental 2
' em projeto construtora/incorporadora,
convivio e/ou lazer [112] N .
sociedade civil
Adquirente,
Aquecimento solar de agua [19] Economicidade Custo Economia familiar Social cliente,
construtora/incorporadora
Utilizagdo de material local (entorno da Atender ao compromisso Adquirente,
~ S . ~ . Mercado de . L
obra, para redugdo nas emissdes de ambiental de redugdo das Impacto ambiental carbono Ambiental usudrio,
carbono) [113] emissdes construtora/incorporadora
I . A Adquirente,
Utilizag3o de energia geotérmica no - . - . N
. . Economicidade Custo Economia familiar Social cliente,
condicionamento térmico [114] X
construtora/incorporadora
Isolamento eco-friendly — sustentavel .
« . . Adquirente,
(cdnhamo, bambu, celulose reciclada, . o ~ Materiais e X "
. . Melhoria do conforto térmico Construgao A Ambiental usuario,
espuma de soja, esquadrias duplo ou técnicas SR EEE
triplo vidro, etc) [115; 116; 117] P
~ . . . Adquirente,
Automagdo e uso de sistemas inteligentes - . - . N
(18] Economicidade Custo Economia familiar Social cliente,
construtora/incorporadora
n . . " p Adquirente,
Madeira reciclada, certificada ou de Desenvolvimento sustentavel . . a L
. S Construgdo HAS Ambiental usuario,
demoligdo [119] de habitagdes N
construtora/incorporadora
Adquirente,
) Desenvolvimento sustentavel = Materiais e . PR
Concreto reciclado [120] . Construgdo - Ambiental usuario,
de habitagdes técnicas X
construtora/incorporadora
" L. " . . Adquirente,
Tintas (ecoldgicas) sem Compostos Desenvolvimento sustentavel ~ Materiais e . 9 .
. e L Construgdo .. Ambiental usuario,
Organicos Volateis [121] de habitagGes técnicas R
construtora/incorporadora
" . . . L Adquirente,
. - Ampliar a identidade do X Politica publica . q .
Regionalizagdo do produto [122] - o x Desenvolvimento s Social usuario,
usudrio com a habitagdo habitacional X -
sociedade civil
~ . . Desenvolvimento da politica Adquirente,
Educagdo continuada e integrada (em L o 2 - . . P
s publica habitacional, de modo . Politica publica . usuario,
habitagdo) para os moradores de HIS s " ) Desenvolvimento L Social -~ S @R
[123] que a vida-util do imdvel seja habitacional administragdo publica,
preservada sociedade civil
Desempenho Adquirente,
Orientagdo solar [124] Melhoria do conforto térmico Construgdo térmpico Ambiental usuario,
construtora/incorporadora
Desempenho Adquirente,
Ampliagdo do pé direito [125] Melhoria do conforto térmico Construgdo térmpico Ambiental usudrio,
construtora/incorporadora
- ~ . . P ~ Desempenho . Adquirente, usuario,
Ampliagdo dos vdos de janelas [125] Melhoria do conforto térmico Construgdo . p Ambiental 9 X
térmico construtora/incorporadora
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Presenca de varandas nos apartamentos

Desenvolvimento do produto a

Desenvolvimento

Desenvolvimento

Social

Adquirente,
usuario,

126 ser entregue sustentavel -
[P d construtora/incorporadora
Instalagdo de equipamentos
. ¢ q‘ P . . . - . Adquirente,
consumidores de energia com altos niveis Economicidade Custo Economia familiar Social .
A usudrio
de eficiéncia [19; 102]
Adquirente,
. ~ . Desenvolvimento sustentavel ~ X usuario,
Pavimentagdo permedvel [111, 112] L Construgdo HAS Ambiental X
de habitagGes construtora/incorporadora,
sociedade civil
S - . - . Adquirente,
Minimizar perdas e vazamentos [103] Economicidade Custo Economia familiar Social uqsuério ’
Segregagdo de residuos no canteiro de Reaproveitamento em prol do X Sustentabilidade X Construtora/incorporadora,
. R ) . X Impacto ambiental 5 Ambiental . "
obras com vistas a reciclagem [113; 120] meio ambiente em projetos sociedade civil
Adquirente, usuario,
. . . o ~ Desempenho . X
Acabamentos biodegradaveis [07; 121] Melhoria do conforto térmico Construgdo térmico Ambiental construtora/incorporadora,
sociedade civil
. 3 . Adquirente,
" A Desenvolvimento sustentavel " Materiais e . RIS
Tijolos ecoldgicos [127; 128] L Construgdo - Ambiental usuario,
de habitagdes técnicas "
construtora/incorporadora
" . . Adquirente,
Desenvolvimento sustentavel = Materiais e ) quire
Blocos de adobe [128] o Construgdo - Ambiental usuario,
de habitagGes técnicas X
construtora/incorporadora
. a . Adquirente,
Desenvolvimento sustentavel = Materiais e . e
Porcelanato aerado [129] L Construgdo P Ambiental usuario,
de habitagGes técnicas ,
construtora/incorporadora
n . . Adquirente,
5 Desenvolvimento sustentavel " Materiais e ) -,
Ecogranito [129] L Construgdo - Ambiental usudrio,
de habitagdes técnicas X
construtora/incorporadora
. 5 . Adquirente,
Manta reciclada feita a partir de . P ~ Desempenho . . -
R Melhoria do conforto térmico Construgdo Rt Ambiental usudrio,
embalagens tipo Tetra Pak [130] térmico N
construtora/incorporadora
Revestimento de lindleo (sua composigdo
conta com 6leo de linhaga, resinas . . . Adquirente,
L X Desenvolvimento sustentavel " Materiais e ) .
naturais, pd de cortiga (ou serragem, em - Construgdo PR Ambiental usudrio,
) . . de habitagGes técnicas .
alguns casos), po de calcério, tecido de construtora/incorporadora
juta e pigmentos) [131]
A . . . " . . Adquirente,
Utilizagdo de fibra de vidro em matrizes Desenvolvimento sustentavel = Materiais e . 5 o
S X . L Construgdo P Ambiental usuario,
poliméricas e cimenticias [132] de habitagGes técnicas 2
construtora/incorporadora
— L Adquirente,
Avaliagdo mais criteriosa de Desenvolvimento sustentavel uqsuério
empreendimentos HIS mediante ACV de habitacdes Construgdo HAS Ambiental construtora/incolz oradora
[133; 134; 135; 136; 137] ¢ ) pol '
sociedade civil
" a . Adquirente,
. . « Desenvolvimento sustentavel " Materiais e ; e
Argamassa de argila (taipa de mdo) [138] S Construgdo P Ambiental usuario,
de habitagdes técnicas .
construtora/incorporadora
. Adquirente,
. ~ Materiais e . .
Sensor de presencga [118] Economicidade Construgdo técnicas Ambiental usuario,
construtora/incorporadora
. Adquirente,
. - e Materiais e . A
Temporizadores [118] Economicidade Construgdo técnicas Ambiental usuario,
construtora/incorporadora
Calfetice é uma mistura de barro, cal, .
. ) n . Adquirente,
cimento e fibra vegetal popular na Desenvolvimento sustentavel « . -

P . - Construgdo HAS Ambiental usudrio,
Colémbia para revestir paredes e tetos de de habitagdes construtora/incorporadora
bambu ou madeira [139] P

Gestdo afinada de geragdo,
acondicionamento e deposigao final de L ~ ” 5
, . . Minimizar produgdo de RCC . Sustentabilidade . Construtora/incorporadora,
residuos de construgdo civil, em busca de P < Impacto ambiental Ambiental / P

minimizar produgdo de entulhos [120;
122; 133; 134; 136; 137]

em prol do meio ambiente

em projetos

sociedade civil

Fonte: o autor.

A simples concretizacdo massiva de uma ou mais solugdes das listadas no quadro 1 ja
representara progresso no tocante a habitagado de interesse social. Numa escala maior
de conscientizagdo e pressdo popular e/ou midiatica, é possivel evoluir no sentido de
transformar HIS em HAS. Mas serd que os beneficiarios, intitulados stakeholders
‘adquirente’ e ‘usudrio’, tém forga para provocar tal mudanga no mercado imobilidrio
gue engloba as HIS?

Obviamente, considerando o cendrio politico brasileiro, com as diversas
representacdes dos setores da sociedade civil no Congresso Nacional, traduzir
solucBes académicas em implementacGes praticas ndo é tdo simples. A industria da
construcdo civil € muito forte, no sentido de que as entidades e empresas que a
compdem dificultam mudancas nas regras do jogo (de carater normativo técnico ou
juridico), especialmente os de cunho ambiental e social. Desse modo, somente com
uma representacado politica disposta a se indispor com os detentores do capital e

promover mudangas na realidade brasileira serd possivel alcangar os tdo sonhados
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resultados de habitacdo para todos e cumprir as metas dos ODSs, conforme Agenda
2030, em especial no que tange a sustentabilidade.

Apesar das dificuldades, é possivel promover tal transformagao de HIS em HAS; um
exemplo disso é o empreendimento Pinhais Park Residence, em Pinhais, na Regido
Metropolitana de Curitiba - PR, uma edificagdo do PMCMV, que, recebeu o selo de
certificacdo sustentavel do Green Building Council na categoria Condominio do Green
Building Brasil (Selo Ouro).

O quadro 01 traz diretrizes que, quando aplicadas de forma combinada, promovem o
desenvolvimento de um produto com atributos adicionais aos usuais de mercado e
gue se aproximam da tdo almejada sustentabilidade, consolidando um HAS, ao invés
do padronizado HIS.

CONCLUSAO

O estudo em tela, com carater provocante e estimulador, funciona como motiva¢do
para outras pesquisas nessa mesma linha de convergéncia entre meio ambiente,
ambiente construido, finalidade e desempenho da edificacdo e sustentabilidade e tem
como maior potencial motivar mudangas nas politicas publicas habitacionais, com
resultados positivos em prol da sustentabilidade (nos aspectos social e ambiental),
mediante modificacdo das exigéncias normativas aplicadas aos empreendimentos
habitacionais de interesse social, bem como todas as demais implementac¢des
correlatas.

Uma avaliacdo multidisciplinar cuidadosa do ciclo de vida (ACV) do produto, por
exemplo, é relevante na concepcdo e desenvolvimento do produto da politica publica
habitacional e faz-se necessaria pela melhoria nos resultados que pode gerar. Hd um
grande esforco atual no sentido de gerar um inventdrio brasileiro de produtos,
fundamental na avaliacdo do ciclo de vida, em termos de economia circular e meio
ambiente. Diversos sdo os esfor¢os, dentro e fora do pais, para a criagdo de bons
bancos de dados de inventarios de materiais e servicos que podem ser aplicados na
ACV; os cenarios sdo promissores, mas ainda ha muita evolucdo nesse sentido.

Do mesmo modo, desenvolvem-se constantemente instrumentos de controle de
qualidade na industria da construgdo civil, em especial no desenvolvimento das
edificacdes, em prol do seu desempenho. Normativos técnicos e juridicos sdo
constantemente atualizados e almejam melhoria continua e consolidagdo das
melhores praticas de mercado, com vistas a otimizacdo do produto dentro do contexto
em que se inserem.

Como é possivel perceber, uma transformacao efetiva de HIS em HAS envolve muito
mais que o préprio produto a ser entregue ao cliente. Abarca politicas publicas de
infraestrutura, integracdo com o comércio local, implementacdo de servicos, tais como
saude, segurancga e educac¢do, impactos ao meio ambiente e todo um setor econémico,
com impactos em cadeias produtivas, circulacdo de mercadorias e geracdao de
empregos e renda.

Além disso, politicas publicas habitacionais ndo devem iniciar e encerrar sé enquanto
o produto estiver sendo projetado, construido e entregue. Ela se inicia antes do
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desenvolvimento do produto, através de pesquisas de demandas e ofertas,
cadastramento de imdveis e propriedades, com verificacdo do cumprimento de sua
funcdo social, avaliacdo de uso do solo e os impactos de criar um empreendimento
local (impactos de vizinhanca e ambientais). Sua extensdo, por outro lado, ndgo tem um
final especificado, uma vez que os impactos de uma politica publica habitacional é de
longo prazo e faz parte desta contemplar e gerir todos os seus resultados (sociais,
econdmicos e ambientais), bem como os reflexos destes para a sociedade como um
todo e os cendrios em que estd inserida.

De fato, ha pouca atuacdo do setor publico apds a entrega das chaves das unidades
aos beneficidrios. Percebemos uma atuacao da gestdo publica com olhar voltado
apenas para a politica habitacional com foco nas entregas de habitacGes, em termos
guantitativos. De forma prematura, é intuitivo pensar que o suprimento por um “teto”
é suficiente para reduzir o déficit habitacional. Em termos de indices e medicdes, pode-
se garantir essa afirmacdo como correta, mas o problema habitacional vai além destes
indices — compreende qualidade de vida, economia familiar e direitos humanos, que
sdo apenas alguns dos reflexos de politicas habitacionais.

Numa politica habitacional deficiente, muito imdveis sdo entregues com defeitos ou
apresentam defeitos logo apds o inicio de sua utilizagcdo e essa qualidade aquém do
esperado, gera um problema socioambiental ao passo que muitas habitacdes chegam
a ser abandonadas ou alcangam sua fase final de vida-util muito precocemente,
tornando-se entulho (passivo ambiental). Por isso, um olhar amplo, levando em conta
toda a geracdo de valor dentro de uma cadeia produtiva com tantos impactos (ndo so
econdmicos, mas, principalmente sociais e ambientais) é fundamental para garantir a
tdo almejada sustentabilidade e alcance dos Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel.
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