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Este artigo apresenta a pesquisa de campo realizada junto aos moradores do bairro Sédo
Jodo da Escocia, em Caruaru, Pernambuco, Brasil. O bairro estudado apresenta moradias
com diversas caréncias habitacionais. As familias residentes foram pré-selecionadas para
participar de um programa governamental de subsidio & melhoria habitacional, o Programa
Cartdo Reforma, que estd em fase de implementagdo pelo governo federal brasileiro. O
objetivo do artigo é levantar e caracterizar os tipos de caréncias construtivas e projetuais em
moradias de baixa renda, especificamente visando &a criagdo de indicadores para
implementagdo, acompanhamento e avaliagdo de politicas publicas de melhoria
habitacional. O método utilizado consiste na analise dos aspectos quantitativos e qualitativos
da unidade habitacional autoconstruida, levantados durante visitas in loco e suas
correlagbes com os parametros construtivos e de projeto. Os dados quantitativos sdo
resultado da aplicagdo de questionario com as familias que levantaram informagbes acerca
do uso, infraestrutura, quantidade de cémodos, tipologia estrutural e acabamentos. Os
dados qualitativos s&o resultado de verificagdo visual e tipificagdo da caréncia, em
levantamento realizado in loco. Foram analisados aspectos relacionados a auséncia de
revestimentos; problemas nas instalagbes hidrossanitarias e elétricas; insuficiéncia de
iluminagdo e ventilagdo; presenga de umidade;, e actimulo de lixo nas unidades. Os
resultados sdo apresentados de forma a suscitar a discussdo acerca da inadequagéo
domiciliar e da proposicdo de indicadores habitacionais. Foi possivel constatar a
necessidade de equilibrio entre a obtengdo das informagbes quantitativas e qualitativas,
como forma de diagnosticar as reais caréncias habitacionais.

1. INTRODUGCAO

“A moradia adequada é um direito humano universal” (Organizagéo das
Nagbes Unidas, 2016). De acordo com o Secretario Geral da ONU, a
moradia é muito mais do que ter quatro paredes e um teto é necessario
garantir moradia adequada e oportunidade de acesso a todos. O termo
habitagdo de interesse social (HIS), especificamente no Brasil, é
utilizado para designar o ‘“conjunto de politicas e programas de
investimentos e subsidios que viabilizam moradia digna & populagéo de
baixa renda” (BRASIL, 2005).

O governo brasileiro vinha apostando na producao de unidades habitacionais como principal
estratégia para mitigar as necessidades habitacionais. Desde 2009, com a edi¢cido da Lei n°
11.977 de 2009 foram produzidas 4,45 milhdes de unidades habitacionais pelo Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Os investimentos no PMCMV desde 2009 até
31/07/2018 foram de R$ 436 bilhdes, conforme resumo executivo disponibilizado pelo
Ministério das Cidades (2018). Entretanto, esse sucesso quantitativo esta vinculado a sérios
problemas de qualidade arquiteténica e urbanistica (BONDUKI, 2012; FERREIRA, 2012).
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Em contraponto a essas criticas, iniciativas mais recentes do governo federal sugerem uma
maior atencdo com a qualidade do estoque habitacional brasileiro, como por exemplo, a
priorizacdo de empreendimentos aliados a equipamentos publicos no Minha Casa Minha
Vida e também a implementacgao de projetos pilotos como o Minha Casa Mais Sustentavel e
o Programa Cartao Reforma.

Levantamentos oficiais apontam que apenas 2,07 milhées de moradias apresentam alguma
inadequacao na unidade habitacional, ou seja, aspectos do domicilio que prejudicam a
qualidade de vida dos moradores (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018). Este nimero pode
ser considerado relativamente baixo em relacdo ao total de mais de 60 milhdes de moradias
existentes em todo o Brasil (IBGE, 2018).

Quando avaliado o percentual de moradias identificadas com inadequadas, algumas
questdes sado levantadas: Sera que os aspectos de inadequacado habitacional correspondem
a integralidade das caréncias habitacionais? Os levantamentos quantitativos conseguem
identificar os aspectos qualitativos das inadequagdes projetuais e construtivas?

Diante desses questionamentos, o objetivo deste artigo € analisar os tipos de caréncias
habitacionais detectadas durante pesquisa habitacional in loco, especificamente em
moradias autoconstruidas, visando a discussido sobre o viés qualitativo e quantitativo dos
aspectos relacionados a inadequacao habitacional.

A pesquisa de campo foi realizada no municipio de Caruaru, interior de Pernambuco. A
escolha da area faz parte do estudo para implantagdo de um novo programa federal de
melhoria habitacional, chamado Cartdo Reforma, criado pelo governo federal.

2. CARTAO REFORMA: PROGRAMA DE MELHORIA HABITACIONAL

Em 2016, o governo federal brasileiro por meio do Ministério das Cidades propés uma nova
politica habitacional voltada a melhoria habitacional, o Cartdo Reforma, com a edicdo da
medida proviséria n° 751/2016, convertida na Lei n° 13.439, de 2017. Trata-se de programa
que busca melhorar as condicdes de moradias das familias de baixa renda por meio da
concessdo de subsidio para compra de materiais de construcdo e assisténcia técnica de
profissionais da area de construgao civil (MINISTERIO DAS CIDADES, 2018).

Essa politica publica surgiu em resposta ao déficit habitacional qualitativo'®, indicador que
contempla aspectos relativos a precariedade das condigdes de moradia, em especial por
causa do baixo investimento das familias de baixa renda em reformas (BRASIL, 2018). O
Programa consiste em uma subvencgao direta ao beneficiario com recurso do or¢gamento
geral da unido; em contrapartida, a familia € a responsavel pela execugédo da obra seja por
autoconstrugdo, mutirdes ou contratacdo direta do prestador de servico (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2017).

A subvencao varia de 2 mil a 9 mil reais e engloba os seguintes servigos: fossa e sumidouro,
construgao de quarto, construgao e reforma de banheiro, substituicdo ou reforma de telhado,
reforma de piso, reboco e pintura, troca de esquadrias e acessibilidade. Para a contratacdo
de assisténcia técnica, sdo destinados 15% dos recursos para viabilizar a contratacdo de
arquitetos, engenheiros e profissionais da construcdo civil (MINISTERIO DAS CIDADES,
2017).

O publico alvo do Programa sao proprietarios detentores ou possuidores do imovel, com
renda bruta familiar de até 3 salarios minimos, desde que a edificacdo ndo tenha sido
subsidiada pelo governo nos ultimos 10 anos (BRASIL, 2017). Podem ser comtemplados os

100 Como déficit habitacional qualitativo entende-se os componentes de inadequagdo de domicilios ligados a moradia,
utilizando a metodologia Fundag@o Jodo Pinheiro.
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domicilios autoconstruidos, caracterizados por serem produzidos pelos proprios moradores
nos fins de semana, ou nas horas de folga, contando com a ajuda de amigos ou parentes,
ou profissionais contratados com pouca qualificacdo e sem supervisio técnica (MARICATO,
1978).

No Brasil, estudos mostram que quase metade das obras sdo feitas por autoconstrucao.
cerca de 47,6% da demanda de materiais de construgdo foram para consumidores pessoas
fisicas, enquanto apenas 36,1% para as construtoras (ABRAMAT; 2017) e menos de
14,60% contratou arquitetos ou engenheiros (CAU/DATA FOLHA, 2015).

Grande parte dessas moradias brasileiras autoconstruidas ou autogeridas pelos préprios
moradores, sem o acompanhamento de profissional especializado, tende a resultar em um
estoque que apresenta caréncias projetuais e construtivas. Saber diagnosticar essas
caréncias é um grande desafio.

3. METODOLOGIA

O bairro Sdo Jodo da Escécia, objeto de estudo dessa pesquisa, possui area total de
aproximadamente 224 mil m? e esta localizado na periferia do municipio de Caruaru, no
agreste do estado de Pernambuco, Brasil. O bairro apresenta relevo plano, hidrografia
composta apenas por um cérrego nao canalizado e solo siltargiloso e pedregoso.

Os moradores do bairro analisado sdo predominantemente familias de baixa renda (média
de até trés salarios minimos mensais) e populacdo estimada de 3 mil pessoas. A maior
parte do bairro ja possui infraestrutura urbana como energia elétrica, pavimentacao, agua e
esgoto, entretanto os moradores ndo possuem documentos de propriedade, mesmo
residindo na area ha mais de 20 anos. Trata-se de um loteamento clandestino que ainda
nao foi regularizado, com area média dos lotes de 200m>2.

A area foi escolhida para ser o projeto piloto do Programa Cartdo Reforma, por intermédio
do Acordo de Cooperacao Técnica. Por essa razao, varios técnicos do Ministério das
Cidades e da prefeitura de Caruaru realizaram vistorias nos imoveis para verificar possiveis
caréncias habitacionais. Na oportunidade, foi utilizado um aplicativo com formulario
eletrbnico e mapeamento de GPS, para verificar a situacdo da moradia, localizacdo
geografica e arquivar as fotos das habitagdes.

O objetivo inicial desse levantamento foi verificar se as familias que estavam pleiteando o
subsidio do Cartdo Reforma realmente apresentavam caréncias habitacionais compativeis
com o0s servicos propostos pelo Programa. O fluxo consistiu em uma analise
socioecondmica das familias interessadas, vistorias nos imoveis e posterior concessio do
beneficio.

Neste artigo sera apresentado o resultado da primeira etapa desse processo, que consistiu
na vistoria em 115 iméveis de familias que estavam pleiteando o beneficio do Cartdo
Reforma. Os dados extraidos dessas visitas foram divididos em dois tipos: quantitativos,
relativos aos dados aferidos no aplicativo pelos vistoriadores; e os dados qualitativos
referentes as analises das fotos, conversas com os moradores e experiéncias de campo.

Todas as moradias selecionadas para a primeira etapa da aplicacdo do piloto do Programa
Cartdo Reforma foram enquadradas em conclusdo de obra 1, 2 ou 3, que permite um
servico de reforma mais hibrido, incluindo execucao de reboco e/ou pintura, reforma de piso,
esquadrias e instalagdes hidrossanitarias e elétricas, compativeis com as caréncias
detectadas in loco.

Cabe destacar que todas as vistorias aos imoveis foram feitas por arquitetos, engenheiros e
estagiarios da area de construcdo civil, vinculados a prefeitura de Caruaru-PE ou ao
Ministério das Cidades.
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4. RESULTADOS

4.1. Aspectos quantitativos

Foi constatado que das 115 moradias vistoriadas mais de 90,00% sao de uso residencial,
3,47% de uso misto e 6,08% de uso comercial. A tipologia das unidades habitacionais é de
64,34% casas geminadas, seguida de 25,21% casa'®!, 6,08% sobrado e 5% apartamento.

Sobre a infraestrutura urbana, 93,91% do abastecimento de agua é feito pela rede publica,
uma pequena parcela de 6,08% é cedida, ou atendida por carro pipa, cisterna, cacimba,
entre outros. O esgoto possui uma alta taxa de cobertura, sendo 95,65% atendido por rede
enquanto 4,34% é langado na rua, vala ou cérrego.

Quanto a quantidade de comodos da moradia, 18 domicilios vistoriados ndo possuiam
banheiros internos (15,65%), 82 domicilios possuiam um banheiro (71,3%) e 15 domicilios
(13,04%) possuiam dois banheiros. Nenhuma moradia apresentou trés ou mais banheiros. A
quantidade de quartos por domicilios correspondeu a 9,56% com nenhum quarto, 13,04%
com um quarto, 51,30% com dois quartos, 24,34% com trés quartos e 1,73% com quatro
quartos. Acerca do adensamento excessivo, dado pela relagcdo entre o numero de
moradores e a quantidade de dormitérios, apenas 8,69% dos domicilios foram enquadrados
nessa categoria. Cabe destacar que 11 domicilios ndo tinham nenhum quarto.

Para as estruturas da moradia e da cobertura foram criados quatro critérios: boa estavel,
regular estavel'®? com risco e precaria'®. Sobre a estabilidade aparente dos pilares e da
alvenaria, 62,60% das moradias vistoriadas possuiam estrutura boa estavel, 24,31% regular
estavel e 11,30% com risco ou precaria. Sobre a estabilidade da cobertura, 44,34% dos
vistoriadores assinalaram boa estavel, 44,34% regular estavel e 10,43% precaria ou com
risco.

Sobre 0 acabamento do piso, poucas unidades habitacionais apresentaram 100% de piso
ceramico ou chao batido, sendo a maior parte de piso cimentado (47,82%). Muitas moradias
apresentaram mais de um tipo de piso, ou seja, ndo ha uma predominancia de um unico tipo
de piso.

Acerca do revestimento de parede, 18,26% dos moradores possuem de 0 a 30% de reboco
nas paredes internas, 16,52% possuem de 30 a 80% e 65,21% possuem de 80 a 100% das
paredes rebocadas internamente. Nas paredes externas a situacdo reverte, 49,56%
possuem de 0 a 30% de reboco externo, 21,73% possuem de 30 a 80% e 28,69 possuem
80 a 100%. Cerca de 42,60% das moradias possuem 0% de reboco externo.

A respeito da cobertura, 60% das moradias possuem mais de 80% de telhado
ceramico, 11,3% das moradias possuem mais de 100% de telha fibrocimento e 18,26%
apresentam 100% de laje sem cobertura, nenhuma moradia apresentou telha metalica.

Sobre a presenca de loucas e metais na moradia (Figura 2), foi questionado sobre a
existéncia de hidrémetro, lavatério, pia na cozinha, chuveiro, registros, tanque, torneiras e
vaso. Mais de 75% das unidades possuem as loucas e metais questionados. Apenas o

191 Casa foi entendida como unidade independente em um pavimento, podendo ser térrea ou em pavimento
superior [sobreposta/ na laje]

192 Como estrutura estavel foi considerada a edificacdo que n&o apresenta riscos, rachaduras, nem deformacées,
entre outras patologias que comprometam uma possivel reforma. A avaliacdo deveria ser feita sob a ética dos
servicos solicitados (MINISTERIO DAS CIDADES, 2018).

103 Estrutura com risco ou precarias refere-se a edificacdo apresenta rachaduras, deformacdes, entre outras
patologias que comprometem a estabilidade da edificacdo. Era necessario avaliar se o terreno possuia alguma
eros&o que acarretasse recalque da estrutura (MINISTERIO DAS CIDADES, 2018).
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componente do lavatério apresentou um percentual menor, 48% dos domicilios nao
possuiam lavatério.

Existéncia de loucas e metais na moradia (Sim/Mado)

mTota

M 5 M 5 M 5 M 5 M 5 i 5 M 5 M 5
fouese loucase loucese loucese loucas e loucese loucese louese

metaEs - mietais- | metas- Pia| metais - PL metals - metals - metais - metais -
Hidrdmetro| Lavaorio Chuveiro | Registros Tangue Torneras Vasn

Figura 1. Existéncia de lougas e metais na moradia

4.2 aspectos qualitativos

Durante as 115 vistorias realizadas, foram observados aspectos relacionados a auséncia de
revestimentos, problemas nas instalagdes hidrossanitarias e elétricas, presenca de umidade,
insuficiéncia de iluminacao e ventilacdo e acumulo de lixo.

Na Figura 2 (a, b e c), observam-se trés exemplos muito recorrentes durante as vistorias.
Banheiros sem revestimento ou protecdo contra a umidade acarreta problemas de umidade
mofo e infiltracdes.

Figura 35. Banheiros residéncias vistoriadas.

Observam-se ainda sanitarios que nao estavam ligados a tubulacido hidraulica e sao
acionados com baldes d’agua pelos préprios usuarios (Figuras 3a e 3c), auséncia de ralos
ou outros dispositivos para escoamento da agua e tubulacdes aparentes que apresentavam
vazamentos (Figura 2a e 2c).

Na Figura 4, observam-se algumas imagens sobre a situacdo das instalacdes elétricas nas
moradias vistoriadas. Em especial, nas moradias com telha ceramica, as luminarias sao
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instaladas diretamente na estrutura do telhado ou suspensas, e quando chove, conforme
relatos de alguns moradores ocorrem pequenos curtos circuitos. Além disso, muitas
moradias ndo apresentam quadros de energia € nem distribui¢ao por circuitos.

Na Figura 5 apresentam-se fotos que demonstram alguns exemplos de percolagéo devido a
falta de impermeabilizacado do subsolo e problemas de vazamento da cobertura que acabam
provocando bolor nas paredes. As situagdes variam desde um grau leve de bolor até
situagbes de muito mofo (Figura 5a a 5f). Foram detectados problemas de
impermeabilizagdo em diversas moradias que foram vistoriadas. Nao foi possivel levantar a
quantidade exata porque nao havia nenhuma pergunta no formulario eletrébnico sobre
presenca de umidade nas unidades habitacionais.

Figura 36. Instalagbes hidrossanitéarias.

Figura 37. Instalagbes elétricas moradias vistoriadas.
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Figura 38. Infiltragdo e umidade.

Como a maioria das casas era geminada, observa-se uma caréncia de aberturas para
ventilagao e iluminagado. A maior parte s6 possui uma porta e uma janela na fachada frontal
(Figura 6¢), sem nenhum prisma para ventilagcdo. Quando possuem aberturas, sdo muito
pequenas, criando problemas de iluminacao no interior das residéncias que acabam tendo
que ficar com a luz acessa durante o dia (Figura 6b).

Outro agravante é o baixo pé direito das moradias (Figura 6a) que potencializa o problema
da iluminacgao e ventilagido, além de piorar o conforto térmico no interior das edificacées.
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Figura 39. lluminagéo e ventilacéo.

Diversas habitagbées vistoriadas, inclusive de dois pavimentos, eram de alvenaria
autoportantes, entretanto, grande parte ndo foi dimensionada para tal, por essa razao
apresentam trincas (Figura 7d) e deformagdes. Na Figura 7a observa-se deformacao na laje
da marquise projetada em balango, sobre a qual foi assentada as paredes de alvenaria do
segundo pavimento. Essa situagdo apresenta risco estrutural, principalmente decorrente do
peso elevado da alvenaria que descarrega a carga na extremidade de uma laje que se
projeta em balango. Outra manifestagdo patolégica muito recorrente pode ser observada na
Figura 7b, onde os tijolos perderam massa devido a falta de manutencao do revestimento e
a presenca de umidade na base da parede.

Figura 40. Trincas e problemas estruturais.
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5. DISCUSSOES

Ao analisar os aspectos quantitativos e qualitativos das vistorias, verificou-se que os
aspectos ligados a infraestrutura urbana como rede de abastecimento de agua e esgoto
apresentam um percentual pequeno de caréncias. Apenas a inadequacao fundiaria foi
detectada em todas as moradias vistoriadas. Pode-se constatar que a infraestrutura urbana
do assentamento é satisfatéria, visto que mais 90% dos imdveis vistoriados possuem
servicos de agua e esgoto.

Esse resultado ja era esperado, pois, de acordo com o manual de execucao do Programa
Cartdo Reforma, o Ministério das Cidades (2017) prioriza areas que ja possuam
infraestrutura urbana, uma vez que o beneficio é exclusivo para melhorias habitacionais, ndo
abarcando aspectos urbanos.

Referente a quantidade de comodos, os dados levantados demonstram que algumas
moradias apresentam caréncias basicas, como a disponibilidade minima de espacos para a
realizacdo de atividades essenciais da habitacdo, tais como repousar e fazer a higiene
pessoal. Segundo a NBR 15.575-1 (ABNT, 2013), recomenda-se para uma funcionalidade
adequada da moradia, uma compartimentacdo minima incluindo as seguintes atividades
essenciais: dormir, estar, cozinhar, alimentar, fazer higiene pessoal, lavar e secar roupas,
estudar e ler.

As caréncias observadas acerca da iluminagdo e ventilacido dos iméveis (Figura 7), nao
atendem o minimo para uma renovacdo do ar higiénica e iluminagcdo minima,
comprometendo assim, a qualidade ambiental interna da edificacdo. Segundo a NBR
15.575-4 (ABNT, 2013), para o municipio de Caruaru, a abertura para ventilacdo deve ser
igual ou maior a 8% da area do piso, requisito pouco utilizado nas moradias autoconstruidas
de baixa renda.

Com relagdo a estrutura do imével e da cobertura, no levantamento quantitativo foi
identificado que as moradias eram predominantemente boas e estaveis, entretanto ao
analisar as fotos e com base nas vistorias in loco infere-se que diversos domicilios
apresentaram patologias projetuais e construtivas. E importante ressaltar que essa pergunta
era um critério de exclusdo do processo seletivo de familias, por entender que estruturas
com risco ou precaria necessitam de reconstrucdo € nao de reforma. Por essa razio, &
importante averiguar se ndo houve uma inclinagcao dos vistoriadores em marcarem os itens
gue nao excluiam os interessados a obtencao do subsidio.

A quantidade de casas com laje sem cobertura ou impermeabilizacdo sugere que muitas
familias ndo se preocupam com a umidade. Talvez, por conta do baixo indice pluviométrico
anual da cidade que é de 551 milimetros (mm).

Existe uma predominancia de paredes internas rebocadas ao invés das paredes externas, o
que sugere que as familias se preocupam mais com o conforto no interior da edificagdo do
que com as condigbes de exposi¢ao externas as aguas de chuva.

A predominancia do piso cimentado, que é barato e de facil execucio, pode ser explicada
como uma solugdo para amenizar problemas de poeira e sujeira, funcionando como uma
etapa intermediaria para posterior execucao do piso ceramico.

A auséncia do revestimento nos banheiros (Figuras 3 e 4) acarreta uma alta taxa de mofo e
fungos. Foi detectado problemas de umidade ascendente e de infiltracdo (ZANONI, 2015),
principalmente nos quartos, salas e banheiros. Este fato pode corroborar com a presenca de
doencas respiratérias. O mofo € um problema grave porque sua taxa de crescimento tem
sido associada a varias doencas, em especial as respiratérias como bronquite, pneumonia,
entre outras (PATINO, SIEGEL, 2018).
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Com relacao ao funcionamento das instalacdes hidrossanitarias, apesar de ter um resultado
satisfatério na analise quantitativa, quando analisado sob o viés qualitativo constata-se que
a presenca de determinado equipamento nao caracteriza o seu bom funcionamento. Esse
fato também ocorreu na anadlise das instalacdes elétricas e cobertura, pois as moradias
possuiam as luminarias, tomadas e telhado, porém nao funcionavam adequadamente.

6. CONCLUSOES

Conclui-se que, neste estudo de caso sobre caréncias habitacionais, a analise do viés
quantitativo ndo conseguiu caracterizar completamente o fendmeno. Foi necessario
compara-lo aos aspectos qualitativos para melhor interpretacdo dos dados. Tratou- se de
uma analise limitada das caréncias habitacionais, visto que o estudo de caso contemplou
apenas a situacdo de um bairro especifico, porém que revelou uma multiplicidade de
deficiéncias muito comuns em domicilios brasileiros, ocasionadas principalmente pelo baixo
poder aquisitivo das familias e falta de acompanhamento de profissionais especializados
para construcao e reforma das moradias.

As precariedades habitacionais observadas sao de dificil mensuragcao por meio de questdes
objetivas/quantitativas. As moradias autoconstruidas predominantemente apresentam
etapas construtivas ndo concluidas, onde as familias autoconstroem o minimo para
morarem e com o passar do tempo e aumento dos recursos financeiros vao melhorando
suas moradias.

Entende-se, ap6s analise e discussao dos dados coletados, que é necessario aperfeicoar os
indicadores sobre inadequacao domiciliar, pois muitas vezes as informagdes quantitativas
nao conseguem revelar a real situacdo de uma moradia. Entretanto, € preciso entender que
analises qualitativas podem ser muito subjetivas, pois acabam refletindo a percepgéo dos
vistoriadores que nem sempre é imparcial. Deve-se buscar um equilibrio entre as
informagdes quantitativas e qualitativas, de forma a detectar as reais caréncias
habitacionais.
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