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RESUMO

O crescimento urbano acelerado no Brasil tem gerado desafios significativos para a
infraestrutura das cidades, impactando a qualidade de vida da populagdo, especialmente em
empreendimentos habitacionais de interesse social. A presente pesquisa investiga a qualidade
ambiental da infraestrutura urbana do Condominio Palace Sdo Francisco, localizado em
Senador Canedo (GO) através das metodologias brasileiras de avaliagdo da sustentabilidade em
habitacdes de interesse social, MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, a fim de subsidiar a
formulacao de diretrizes sustentaveis. A pesquisa adotou abordagem quali-quantitativa, de
carater exploratdrio e propositivo, estruturada como estudo de caso. Os procedimentos
metodologicos envolveram pesquisa bibliografica, analise documental, levantamento de dados
em campo ¢ aplicacdo parcial das metodologias brasileiras MASP-HIS e Selo Casa Azul +
Caixa, através de checklist em visitas in loco, a sistematizacdo dos dados coletados em mapas
e a criacdo de diretrizes. Os resultados revelaram deficiéncias estruturais no empreendimento e
impactos ambientais na qualidade de infraestrutura urbana no empreendimento, incluindo: alta
taxa de impermeabilizagdao do solo, um sistema de esgotamento sanitario precario baseado em
fossas sépticas individuais; caréncia de infraestrutura verde; auséncia de medidas de eficiéncia
hidrica e energética; pontos de lixo acumulados e localizagdo periférica com dificil acesso a
equipamentos urbanos. Com base neste diagndstico, foram formuladas diretrizes de
requalificacdo ambiental da infraestrutura urbana baseadas na instalagdo de sistemas de
tratamento de esgoto descentralizados (biodigestores), na implementacao de jardins de chuva
para a drenagem pluvial, na ampliacao da cobertura vegetal e arborizagdo, e na introducao de
medidas de eficiéncia energética. A pesquisa, assim, fornece subsidios técnicos e
metodoldgicos para politicas publicas voltadas a melhoria da infraestrutura urbana de
habitacoes de interesse social. A pesquisa conclui que um diagndstico estruturado ¢
fundamental para a formulagdo de intervengdes eficazes, oferecendo um modelo metodologico

replicavel para a requalificagdo ambiental de outros conjuntos de HIS no Brasil.

PALAVRAS-CHAVE: Infraestrutura Urbana; Qualidade Ambiental; Habita¢do de Interesse
Social; MASP-HIS; Selo Casa Azul + Caixa.



ABSTRACT

Rapid urban growth in Brazil has created significant challenges for urban infrastructure,
affecting quality of life, particularly in social housing developments. This study examines the
environmental quality of urban infrastructure in the Palace Sao Francisco Condominium,
located in Senador Canedo (GO), using Brazilian sustainability assessment methodologies for
social housing — MASP-HIS and Selo Casa Azul + Caixa — to inform sustainable guidelines.
The study adopted a qualitative-quantitative, exploratory, and propositional case study
approach, combining literature review, document analysis, field data collection, and partial
application of MASP-HIS and Selo Casa Azul + Caixa checklists during site visits, followed
by data mapping and guideline development. The findings revealed structural deficiencies and
environmental impacts on urban infrastructure, including high levels of soil
impermeabilization, a precarious sanitation system based on individual septic tanks, a lack of
green infrastructure, the absence of water and energy efficiency measures, waste accumulation
points, and peripheral location with limited access to urban services. Based on this assessment,
environmental requalification guidelines were proposed, including decentralized sewage
treatment (biodigesters), rain gardens for stormwater management, increased vegetation cover
and tree planting, and energy efficiency measures. Thus, the study provides technical and
methodological support for public policies aimed at enhancing social housing infrastructure. It
demonstrates that a structured diagnostic assessment is crucial for effective interventions and
offers a replicable methodological model for the environmental requalification of other social

housing complexes in Brazil.

KEYWORDS: Urban Infrastructure; Environmental Quality; Social Housing; MASP-HIS;

Selo Casa Azul + Caixa Certification.
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INTRODUCAO

O Brasil enfrenta um déficit habitacional que superou a marca de 6,2 milhdes de
moradias em 2022, afetando diretamente milhdes de brasileiros (FJP, 2024). O déficit
habitacional caracteriza-se nao somente pela auséncia de moradias, mas por outros diversos
fatores, como o 6nus excessivo de aluguel, moradias precarias, entre outros. Este numero, por
si s alarmante, oculta uma realidade ainda mais complexa: a maior parte dos domicilios
precarios e dos novos conjuntos de Habitagao de Interesse Social (HIS) se localiza em periferias
urbanas, 4reas frequentemente caracterizadas por infraestruturas deficientes, alta
vulnerabilidade e por crescentes impactos das mudancgas climaticas (Krause et al., 2023). Essa
conjuntura compromete ndo apenas o direito & moradia, mas a propria sustentabilidade do
modelo de desenvolvimento urbano brasileiro.

Diante desse cendrio, esta dissertacdo investiga ¢ avalia a qualidade ambiental da
infraestrutura urbana em um estudo de caso especifico — o0 Condominio Palace Sao Francisco,
em Senador Canedo (GO) — com o objetivo de analisar suas condi¢gdes atuais e formular
diretrizes para sua qualificagdo, utilizando um arcabougo metodologico que integra os
instrumentos de avaliagdo MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa. A pesquisa buscou identificar
a auséncia ou deficiéncia de infraestrutura urbana em eixos como saneamento, energia e areas
verdes. As deficiéncias e auséncias de infraestrutura urbana em empreendimentos de habitacao
social, tendem a gerar impactos ambientais, com danos ao ambiente, as pessoas ¢ a cidade.

A presente dissertacdo se justifica a partir de uma convergéncia de fatores historicos,
sociais e cientificos que tornam a analise da sustentabilidade da infraestrutura em habitag¢des de
interesse social ndo apenas relevante, mas urgente. O modelo de urbanizagao acelerada, adotado
a partir da segunda metade do século XX, e intensificado por politicas habitacionais como o
Programa Minha Casa, Minha Vida, produziu extensos espacos de moradias em areas
periféricas. Esse modelo, embora tenha enderecado parte do déficit quantitativo, gerou um
significativo passivo socioambiental, deixando um legado de conjuntos habitacionais com
infraestrutura precaria e alta exposi¢do a riscos, reproduzindo muitas vezes um modelo de
urbanizagdo insustentavel, com alta impermeabilizacdo do solo, caréncia de areas verdes,
dependéncia do transporte individual e acesso precario a servigos basicos como saneamento €
equipamentos publicos, conforme evidenciado por Krause et al. (2023). Este estudo, portanto,
¢ historicamente relevante por se debrucar sobre a necessidade premente de requalificar o
estoque habitacional existente, adaptando-o a uma nova e desafiadora realidade climatica e

social.
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A relevancia social da pesquisa manifesta-se na escala local. O estudo oferece uma
contribui¢do direta e tangivel para a comunidade do Condominio Palace Sdo Francisco. A
formulacao de diretrizes sustentaveis visa promover melhorias concretas na qualidade de vida
dos seus moradores. Do ponto de vista cientifico, esta dissertagao busca preencher uma lacuna
identificada na literatura académica. Embora existam estudos sobre sustentabilidade e diversas
ferramentas de avaliacdo, sdo raras as pesquisas que promovem a aplicacdo combinada e
integrada de instrumentos como o0 MASP-HIS e o Selo Casa Azul + Caixa, ndo apenas para fins
de diagndstico, mas como base para a formulagdo de diretrizes praticas e contextualizadas para
arequalificacdo de Habitacdes de Interesse Social ja ocupadas. A originalidade do estudo reside
em seu carater propositivo ao testar um arcabouco metodologico que une a avaliacdo
(diagnéstico) com o planejamento de melhorias (proposi¢ao), gerando um conhecimento
diretamente aplicavel, enriquecendo o debate sobre resiliéncia climatica em contextos de alta
vulnerabilidade social e servindo como um estudo exploratério cujos métodos e resultados
podem ser refinados e utilizados por futuras investigacdes na area.

A selecdo do Condominio Palace Sdo Francisco como caso de estudo para esta
dissertacdo foi estratégica, fundamentada em critérios de: representatividade por espelhar a
tipologia construtiva e o modelo de implantacao urbana adotados em larga escala por todo o
pais; relevancia contextual pois localiza-se em Senador Canedo, um dos municipios com maior
crescimento populacional do estado de Goids, com taxa de crescimento anual de 5,23% (IBGE,
2022); e viabilidade metodolégica, uma vez que o condominio possui mais de uma década de
ocupagdo, um periodo suficiente para que as qualidades e deficiéncias de sua infraestrutura
original se manifestem de forma clara e para que os padrdes de uso e apropriagdo pelos
moradores estejam consolidados.

A presente dissertacao ¢ guiada pelo seguinte problema de pesquisa: Como melhorar a
qualidade ambiental de empreendimentos de habitagdao social, adotando infraestruturas
sustentaveis? A hipdtese parte da premissa de que as inadequacdes e caréncias de infraestrutura
urbana em empreendimentos de habitacdo social, tendem a gerar impactos socioambientais
negativos, com danos e riscos ao ambiente, as pessoas e a cidade.

Assim, o objetivo geral da pesquisa busca avaliar a qualidade ambiental da infraestrutura
urbana de um conjunto de Habita¢do de Interesse Social (HIS), tomando como estudo de caso
o Condominio Palace Sao Francisco, a fim de subsidiar a formula¢do de diretrizes para sua
qualificacdo sustentavel e mitigagao de impactos ambientais, oferecendo um modelo replicavel
para contextos andlogos do programa Minha Casa, Minha Vida. Objetiva-se de maneira

especifica: estruturar um referencial tedrico-analitico para a avaliacdo da qualidade ambiental
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de infraestruturas em HIS, a partir da revisdo de literatura e da sistematizagdo dos critérios
ambientais presentes nas metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa; identificar, com
base no referencial estruturado, a qualidade ambiental da infraestrutura urbana do Condominio
Palace Sao Francisco, avaliando seus déficits e passivos ambientais; e desenvolver, a partir dos
resultados do diagndstico, um conjunto de diretrizes, que sejam contextualizadas e aplicaveis a
requalificacdo ambiental do condominio estudado. Esta dissertagdo empregard, de forma
parcial, combinada e complementar, duas ferramentas desenvolvidas no pais para o setor de
HIS: o Modelo de Avaliagao da Sustentabilidade em Projetos de Habitagcao de Interesse Social
(MASP-HIS) e o Selo Casa Azul + Caixa.

Metodologicamente, a presente dissertacdo adota a natureza quali-quantitativa, de
carater exploratorio e propositivo, seguindo um percurso metodologico hipotético-dedutivo.
Parte-se de um arcabouco teorico sobre infraestrutura urbana sustentavel, consolidado a partir
da revisdo de literatura, para entdo aplica-lo a andlise de um fendomeno especifico. O enfoque
metodologico da pesquisa ¢ um Estudo de Caso do Condominio Palace Sao Francisco, método
que se mostra particularmente adequado para a investigacao intensiva de fendmenos complexos
em seu contexto real. A realizacdo da pesquisa apdés a implementacdo e ocupacdao do
empreendimento ¢ fundamental, pois permite a analise do Condominio Palace Sao Francisco
em pleno funcionamento, avaliando ndo apenas as intengdes do projeto, mas a sua realidade.
Esta etapa sera complementada por visitas e observagdes sistematicas in loco, com o objetivo
de verificar a aplicagdo e o estado de conservagao da infraestrutura, registrar os padrdes de uso
e ocupacao do espaco e analisar a qualidade ambiental da infraestrutura urbana do
empreendimento. Os procedimentos realizados englobam observagdes em campo, coleta de
dados secundarios como a andlise de projetos, sistematiza¢do de dados a partir da formulacao
de mapas de diagndstico infraestrutural. Por fim, sera feito uma sintese analitica dos resultados
com a formulagao de diretrizes para a qualificacdo do empreendimento.

Este trabalho esta estruturado em duas partes, totalizando sete capitulos, além desta
introducdo e das considerac¢des finais. A Parte I — Fundamentacdo Tedrico-Metodologica —
estabelece as bases conceituais e procedimentais da pesquisa. O Capitulo 1 aborda a crise
ambiental urbana e a necessidade de uma sustentabilidade integrada, contextualizando o cenario
urbano atual e definindo os conceitos de sustentabilidade urbana e infraestrutura urbana.
O Capitulo 2 foca nas politicas publicas e na habitagdo social no Brasil, com énfase no
Programa Minha Casa, Minha Vida e na questdo da infraestrutura em projetos de HIS.
O Capitulo 3 ¢ dedicado exclusivamente a apresentagdo e analise dos instrumentos de avaliagao

de sustentabilidade escolhidos, o0 Modelo de Avaliagdo da Sustentabilidade em Projetos de
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Habitacdo de Interesse Social (MASP-HIS) e o Selo Casa Azul + Caixa, incluindo uma andlise
de seus critérios. O Capitulo 4 detalha a metodologia da pesquisa, abrangendo a abordagem, as
técnicas de coleta e analise de dados e a estruturagdo das etapas do trabalho.

A Parte II — Estudo de Caso e Diagndstico da Qualidade Ambiental da Infraestrutura
Urbana no Condominio Palace Sdo Francisco — aplica o arcabouco desenvolvido a analise do
objeto de pesquisa. O Capitulo 5 apresenta e caracteriza o Condominio Palace Sao Francisco,
detalhando através de mapas e registros fotograficos, sua localizagdo, a infraestrutura urbana
do condominio e a infraestrutura de servigos essenciais. O Capitulo 6 apresenta os resultados
da aplicagdo parcial das metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, avaliando
quantitativa e qualitativamente a qualidade ambiental do conjunto habitacional. Por fim,
o Capitulo 7, cerne deste trabalho, consolida os diagnodsticos e analises para formular um
conjunto de diretrizes para a qualificagdo da infraestrutura urbana sustentavel no Condominio
Palace Sao Francisco, com diretrizes para qualidade urbana da infraestrutura urbana e sugestoes

de integracdo com politicas publicas locais.
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PARTE I - FUNDAMENTACAO TEORICO-METODOLOGICA

CAPITULO 1: A CRISE AMBIENTAL URBANA E A NECESSIDADE DE UMA
SUSTENTABILIDADE INTEGRADA

1.1. IMPORTANCIA DA SUSTENTABILIDADE URBANA NO PLANEJAMENTO
URBANO

A sustentabilidade urbana consiste no equilibrio entre desenvolvimento econdmico,
inclusdo social e protecdo ambiental, visando a melhoria da qualidade de vida e a gestao
eficiente dos recursos (Silva; Romero, 2010).

Como apontam Salles, Martins e Candido (2019), o crescimento acelerado e a expansao
urbana dispersa sdo os principais vetores da degradacdo ambiental e do enfraquecimento dos
sistemas urbanos, intensificando problemas como pobreza e desigualdades socioespaciais. A
sustentabilidade urbana surge, assim, como resposta as dificuldades ambientais e
socioeconomicas do espago urbano, exigindo modelos de conservacdo ambiental e de ocupagao
racional para conter a dispersao urbana.

Avancgos no planejamento urbano brasileiro se deram com a Constituicao Federal de
1988 (Brasil, 1988) que priorizava politica urbana e outras politicas setoriais; e o Estatuto da
Cidade (Brasil, 2001), que reconhece as fungdes sociais da cidade e da propriedade. A partir
disso, o planejamento urbano, na legislacdo, deixa de ser apenas uma logica neoliberal que
favorece parcerias publico-privadas e torna-se um planejamento mais social e, portanto, mais
sustentavel.

No entanto, como aponta Albernaz (2021), a auséncia de regulamentacdes territoriais e
a persisténcia de um zoneamento funcionalista muitas vezes perpetuam as desigualdades,
danificando o meio ambiente. Isso reforca a falsa concepgao de que a expansao da malha urbana
¢ sinonimo de desenvolvimento, quando, na pratica, frequentemente resulta em infraestruturas
sobrecarregadas e na segregagdo de territorios de baixa renda, desintegrando-os das
centralidades urbanas. Uma cidade verdadeiramente sustentavel, como defendem Gomes e
Zambam (2011, p.52), ¢ uma cidade democratica, onde hé “a promogao de um planejamento
territorial adequado as particularidades de cada municipio e a justa distribui¢ao dos 6nus e dos
beneficios do processo de urbanizacao”, com participagdo popular ativa e estruturacao do poder
local.

Ainda assim, a implementacdo do planejamento urbano enfrenta desafios significativos.
Hé uma tensao inerente entre a necessidade de planejamento a médio e longo prazo e a pressao
politica por resultados a curto prazo para atrair investimentos ¢ votos (Tomerius; Jinior e

Selbach, 2009). Somam-se a isso os desafios demograficos, com o Censo de 2022 indicando
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que 61% da populagdo brasileira vive em grandes aglomerados urbanos, pressionando os
recursos naturais e a infraestrutura, além das complexas questdes socioecondmicas (IBGE,
2022).

E necessario equilibrar o desenvolvimento econdmico, com a inclusio social, a protegdo
ambiental e a eficiéncia na gestao de recursos urbanos (ONU, 2015). A sustentabilidade urbana
diz respeito as praticas e politicas que tem por objetivo a redugdo do impacto ambiental das
atividades urbanas, bem como a melhoria da qualidade de vida dos habitantes; promovendo a
equidade econdmica, social e garantindo uma boa gestao dos recursos naturais.

Para detalhar como diferentes autores definem os conceitos-chave para enfrentar essa

complexidade, o Quadro 1 a seguir apresenta uma sintese de suas abordagens.

Quadro 1: Algumas defini¢des para compreensio da sustentabilidade urbana
Autores (Ano) Defini¢ao
e Sustentabilidade urbana ¢ a capacidade de uma cidade de atender as
necessidades da populagdo, ndo comprometendo a capacidade das futuras de se

autossustentarem.
e Busca criar cidades mais habitdveis, caminhaveis, saudéaveis, seguras,
Silva e Romero socialmente justas, economicamente viaveis e ambientalmente saudaveis.
(2010) e Envolve a gestdo integrada de mobilidade, infraestrutura, habitacao,

governanga, residuos, transporte publico e areas verdes.

e Objetivo: Valorizar a comunidade, tendo o pedestre como foco principal; a
diversidade de usos e fungdes em um tecido compacto e adensado, respeitando
as especificidades locais, além de uma otimizacdo da infraestrutura existente.

e Desafios: Falta de planejamento integrado, falta de investimentos em habitacdes
sociais, dispersdo urbana, falta de politicas publicas e gestdo ambiental

adequada.
e O planejamento urbano sustentavel deve promover o uso do solo, com usos
Jacobs (2014) diversificados, visando uma maior seguranca através do uso da rua ao longo do
dia.
e Abordagem focada na criagdo de bairros compactos com diversidade de usos do
solo.
Bernardes e e Principios-chave: qualidade de vida, eficiéncia energética, participagdo popular
Boscoli e integracao com a natureza (biofilia).
(2015) e Objetivo central: evitar a dispersdo urbana e reduzir a dependéncia do

automovel, reduzindo a segregagdo do espago urbano e zoneamento e usos de
solo dispersos, transporte publico eficiente, diminui¢do do impacto ambiental
(mudangas climaticas) que afetam a satide da populag@o e sdo causadas pela
dispersdo urbana.

e Sustentabilidade urbana ¢ definida por “um bom sistema de transporte publico,
possibilidade de deslocamento a pé, integrado com edificacdes e infraestrutura

Noleto e Bruna urbana de alto desempenho” (Noleto e Bruna, 2015, p.13).

(2015) e Conceito mutavel que busca restabelecer a fung¢do social das ruas como locais
de convivio e cidadania

e Promove a reconexao dos habitantes com o meio urbano e a natureza.

e Objetivo: O foco deve ser o ser humano, o pedestre e as relagdes sociais.

e C(Cidade compacta para oportunidades sociais, beneficios ecologicos,
planejamento integrado para que haja controle do uso do solo, controlando a
expansao desenfreada e a poluigdo do ar, otimizando o espago urbano.

e Diminui¢do dos impactos ambientais pela eficiéncia energética e gestdo de
residuos sélidos.

Fonte: Elaboragdo propria (2025).
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Como se observa no Quadro 1, os autores convergem quanto a centralidade de pilares
como a cidade compacta, a diversidade de usos do solo, a mobilidade sustentavel e a
participacdo comunitaria. A sustentabilidade urbana, portanto, exige um planejamento
integrado que articule as dimensdes ecoldgica, social, econdmica e territorial para combater a
dispersao urbana — um modelo que fragmenta o tecido urbano, encarece a infraestrutura e gera
dependéncia do transporte individual. O objetivo ¢ resgatar a escala humana na cidade,
priorizando o pedestre e as relagdes sociais em detrimento do automovel, promovendo assim,
ambientes mais seguros e tolerantes.

No entanto, a transicdo para este modelo enfrenta desafios tedricos e praticos. Costa
(1999) ja apontava para um distanciamento entre as formulagdes tedricas e as propostas de
intervengdo, notando que a dimensao ambiental muitas vezes fica restrita a aspectos técnicos,
desarticulada de uma analise urbana e social critica. Complementarmente, Steinberger (2001)
critica a fragmentacdo do conceito de sustentabilidade ambiental, que frequentemente ignora
contextos historicos e de identidade social, tratando de setores (agricola, pecuario, industrial,
etc.) de forma isolada, quando um desenvolvimento urbano sustentavel depende da integracao
de todas as esferas. Albernaz (2021) aprofunda a discussao nesse ponto, refor¢gando a conexao
entre as dimensodes ambientais, econdmicas e sociais, € acrescentando as dimensdes culturais e
de governanca. Para o autor, ndo hé urbanismo sustentavel sem considerar que cada territorio
possui suas especificidades, suas centralidades e sua experiéncia local. Portanto, ¢ fundamental
entender os modos de habitar unicos de cada populacao para enfrentar seus desafios urbanos
particulares, superando a aplicagdo de modelos genéricos. Essa complexidade ¢ reforcada pela
necessidade de viabilidade pratica; como defendem Tomerius, Junior e Selbach (2009), ¢
preciso que exista uma "sustentabilidade que se pode vender", ou seja, estratégias que obtenham
sucesso na esfera publica e na privada.

Essa busca por abordagens praticas levou a proposi¢do de diferentes tipologias de
cidades sustentaveis. Salles, Martins e Candido (2019) analisam como diferentes modelos
priorizam certos ganhos (econdmicos, sociais ou ambientais), mostrando que a Cidade
Sustentavel ideal ¢ aquela que integra todos os parametros e abrange o maior numero de

desafios. O Quadro 2 ilustra essa classificacdo segundo os autores.

Quadro 2: Algumas Tipologias de Cidade

Tipologia Ganhos Objetivos

Cidade Verde (A) Econdémico Enfase nos espagos verdes, redugdo de poluigdo e
recuperacio de areas abandonadas.

Cidade Limitada (B) Ambiental Enfase na reciclagem e entrada de recursos, visa
autossuficiéncia.
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Cidade Justa (C) Social Justica social e inclusdo de areas urbanas.
Cidade Ecologicamente | Ambiental e Visa o reforgo do ambiente de negocios locais
Moderna (D) Econdémico

Cidade com Desenvolvimento econémico urbano com
Responsabilidade beneficios sociais.

Social local e Economico e Social

Desenvolvimento

Economico (E)

Cidade Ecologicamente Visa a reducdo dos riscos ambientais focado nos
Justa (F) Ambiental e Social grupos vulneraveis.

Redugdo de GEE, preservagao de recursos
naturais, planejamento urbano eficiente, justiga
social, transporte sustentavel, economia local
Cidade Sustentavel (G) | Econdmico, Ambiental | participativa, consumo consciente,

e Social reaproveitamento da dgua, educacdo para o
desenvolvimento sustentdvel e aumento da
qualidade de vida urbana.

Fonte: Adaptado de Salles, Martins e Candido (2019). Elaboragao propria (2025).

Para avaliar em qual tipologia uma cidade se encaixa e mensurar seu nivel de
sustentabilidade, ¢ necessario o uso de indicadores objetivos. Salles, Martins e Candido (2019)
criaram um modelo de andlise da sustentabilidade urbana, atribuindo indicadores urbanos para
cada dimensdo, ambiental, social e econdmica. Dentro da sustentabilidade urbana ambiental, o
qual se analisa e discute neste trabalho, os seguintes indicadores foram adotados, conforme

detalhados no Quadro 3.

Quadro 3: Dimensoes ¢ Indicadores da Sustentabilidade Urbana Ambiental

Dimenséo Indicadores

Geragao, quantidade e destino final de residuos sélidos descartados por
ano: a) ao aterro sanitario; b) incineradas; c) reciclado; d) outros (toneladas
habitantes/ano).

Indice de servigo de coleta de residuos solidos.

Sistema de coleta seletiva de residuos solidos; (Populagdo urbana atendida
com servico de coleta de residuos e periodicidade da limpeza urbana
publica).

Intensidade energética industrial.

Porcentagem do acesso a agua potavel com servigo de abastecimento e
encanamento.

Propor¢ao do total de recursos hidricos utilizados.

Ambiental Lancamento e escoamento de esgotos ‘in natura’.

Indice de abastecimento de dgua.

Porcentagem de coleta e tratamento de dguas residuais.

Taxa de esgotamento sanitario.

Tarifa média de agua.

Indice de poluigio do ar.

Extensdo das dreas verdes.

Existéncia de reservas ambientais.

Extensao das dreas de risco.

Patentes de tecnologias ambientais.

Existéncia de politicas ambientais.

Fonte: Adaptado de Salles, Martins e Candido (2019). Elaboragao propria (2025).




26

A partir da andlise de tipologias e indicadores como os apresentados, torna-se possivel
avaliar objetivamente o desempenho de um assentamento urbano. Diante do exposto, as cidades
que apresentarem politicas publicas sustentaveis que promovam o meio ambiente natural, de
modo que os trés ambitos se integrem entre si, com modelo de desenvolvimento urbano
sustentavel, atendendo ao minimo de critérios sustentaveis (Salles; Martins; Candido, 2019).
Essa busca por integracdo se materializa na escala da edificagdo, onde as diferengas entre o
modelo tradicional e o sustentdvel se tornam evidentes. Enquanto o sistema construtivo
convencional depende de redes centralizadas de energia e sanecamento e utiliza materiais
padronizados, a construgdo sustentavel prioriza fontes de energia limpa (como a solar), sistemas
de tratamento de esgoto local (como biodigestores), o uso de materiais regionais (como na
bioconstru¢do) e um paisagismo integrado ao bioma local.

A necessidade de adotar tais praticas ¢ refor¢ada por uma urgéncia global. O ultimo
relatorio do IPCC (2023) evidencia o impacto direto do uso insustentavel do solo e dos padrdes
de produgdo e consumo no aquecimento global. Este cendrio justifica a transicdo para um
modelo de desenvolvimento urbano que ndo apenas mitiga os impactos ambientais, mas que
também promova a qualidade de vida. Objetiva-se a partir da compreensdo desses desafios
tedricos e praticos, propor diretrizes que possam guiar a transformag¢do do local estudado,
visando a melhoria da qualidade de vida dos moradores e a reducdo dos impactos ambientais

na infraestrutura urbana local.

1.2. DESAFIOS PARA A SUSTENTABILIDADE URBANA NO BRASIL:
LEGISLACAO, MERCADO E O PARADIGMA CiCLICO

No Brasil, o arcabougo legal do planejamento urbano se encontra previsto na
Constituicao Federal, no Estatuto das Cidades, nos Planos Diretores Municipais, no Estatuto da
Metropole, nas Politicas Nacionais Setoriais e na Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU).
Dentro da legislacdo de planejamento urbano, deve-se estar inserido o regramento sobre
sustentabilidade urbana, porém, ndo ha muita previsao legal acerca deste tema, tornando-se um
desafio a sua aplicagdo no proprio planejamento urbano.

A Constitui¢ao Federal de 1988, atribuiu a Unido competéncia para instituir diretrizes
de desenvolvimento urbano e definiu politica de desenvolvimento urbano como um direito que
deve ser executado pelo Poder Publico Municipal com o objetivo de garantir o bem-estar dos
habitantes e promover a fungao social da cidade (Brasil, 1988).

O Estatuto das Cidades (Lei 10.257/2001) ¢ o instrumento que estabelece as diretrizes

gerais da politica urbana no Brasil, prevendo o direito a cidades sustentdveis como um direito
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fundamental a terra urbana, saneamento, infraestrutura urbana, servigos publicos, transporte e
moradia (Brasil, 2001; Gomes ¢ Zambam, 2011). Este direito ¢ materializado através dos Planos
Diretores municipais, principais instrumentos para orientar o zoneamento € o desenvolvimento
urbano, estabelecendo diretrizes para uso e ocupagdo do solo, mobilidade urbana, habitagao e
protecdo ambiental, como as areas de APP’s (Goulart; Terci; Otero, 2015).

Em 2003, o Brasil criou o Ministério das Cidades (MCID), 6rgdo federal da Unido
responsavel por tratar de politicas de desenvolvimento urbano, saneamento ambiental, politicas
setoriais de habitagdo, transito e transporte urbano (Brasil, 2003).

Posteriormente, foram criadas diversas politicas nacionais setoriais. A primeira foi a
Politica Nacional de Habitagdo (Lei 11.124/2005) que dispde sobre o Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (Brasil, 2005). Posteriormente, criou-se a Politica Federal do
Saneamento Basico (Lei 11.445/2007), que estabelece diretrizes nacionais para o saneamento
basico, atualizada pela Lei 14.026/2020, que prevé a responsabilidade de todos os 6rgaos
federativos na universalizacdo da oferta de dgua potavel, coleta e tratamento de esgoto para
toda a populagdo e diretrizes para a limpeza urbana, manejo de residuos sélidos e manejo das
aguas pluviais urbanas (Brasil, 2020).

Em 2010 estabeleceu-se a Politica Nacional de Residuos Solidos (Lei 12.305/2010) que
dispds sobre os principios, objetivos, instrumentos e “diretrizes relativas a gestdo integrada e
ao gerenciamento de residuos solidos; as responsabilidades dos geradores e do poder publico e
aos instrumentos econdmicos aplicaveis” (Brasil, 2010, art. 1°). Também foi criada a Politica
Nacional de Mobilidade Urbana (Lei 12.587/2012) como mais um instrumento da Politica de
Desenvolvimento Urbano, buscando integrar os modos de transporte e melhorar a
acessibilidade e mobilidade das pessoas e das cargas no territorio dos Municipios (Brasil, 2012).

Por fim, outra legislagdo que trata sobre o planejamento urbano ¢ o Estatuto da
Metropole (Lei 13.089/2015) que “estabelece diretrizes gerais para o planejamento, gestao e
execugdo das fungdes de interesse comum em regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas
instituidas pelos Estados” (Brasil, 2015, art. 1°).

Contudo, a existéncia de um marco legal ndo garante sua efetividade. Na pratica, o
urbanismo brasileiro enfrenta contradigdes profundas, como a falta de planejamento integrado,
a intensa especulacdo imobilidria e a caréncia de investimentos publicos, que perpetuam a
segregacdo socioespacial, a fragmentacdo urbana, a crise habitacional, a precariedade na
mobilidade e no saneamento, e a consequente degradagao ambiental (Peres; Saboya, 2024).

A raiz dessas contradigdes reside na subordinacao do planejamento urbano a um modelo

de desenvolvimento orientado pela racionalidade neoliberal. Frequentemente, o proprio
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discurso da sustentabilidade ¢ instrumentalizado para atrair investimentos dentro de uma logica
predatdria urbana, onde a flexibilizagdo de leis urbanisticas e ambientais ¢ oferecida como
vantagem a grandes investidores. Este modelo, influenciado pelo mercado global, prioriza o
lucro de curto prazo em detrimento das necessidades sociais € ambientais das comunidades
locais (Fabbro Neto, 2021), evidenciando um sistema linear de extragdo, produ¢do e descarte
que se torna inviavel sem uma fonte infinita de recursos naturais (Parreira; Guimaraes, 2024).

A superacao desse modelo exige uma mudanca de paradigma que se manifesta em duas
frentes interdependentes: uma reestruturacdo da governanga urbana e a ado¢ao de um modelo
de gestao de recursos ciclico. Segundo Parreira; Guimaraes (2024), a primeira frente implica
uma nova forma de regular o espaco urbano, fundamentada na descentralizagao do capital para
fortalecer a proatividade dos poderes locais, na competi¢dao interurbana pela oferta de lugar,
atragoes turisticas e eventos culturais, na subordinagao dos processos economicos as politicas
sociais e de emprego, e no engajamento de multiplos atores, incluindo a sociedade civil e os
setores privado e publico em novos arranjos de gestdo. Complementarmente, Silva e Romero
(2010) defendem a descentralizacao dos servigos urbanos e a integracao das periferias a cidade
formal, como meio de reduzir desigualdades socioespaciais € promover um modelo urbano mais
equitativo.

Paralelamente a essa transformac¢do na governanga, requer uma mudanca que se
materializa na transicdo de um sistema linear para um modelo ciclico, onde os recursos sao
geridos de forma regenerativa. Essa abordagem se aplica a todos os sistemas urbanos. A agua,
apos o uso, deve ser tratada para retornar aos cursos d’agua com o minimo impacto. A energia
deve provir de fontes renovaveis como a fotovoltaica, edlica e de biogas. A matéria organica
deve ser compostada e devolvida ao solo como adubo. Materiais como vidro, papel e pléstico
devem ser reinseridos na cadeia produtiva através da reciclagem, fechando o ciclo e
minimizando a geracdo de residuos (Santos et al., 2025). Esta visao integrada, que une uma
governanga mais democratica a uma gestdo de recursos circular, representa a esséncia pratica
da sustentabilidade urbana, transformando a gestdo de recursos na base para a construgdo de

cidades verdadeiramente resilientes (Araujo, 2022).
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1.3. INFRAESTRUTURA URBANA SUSTENTAVEL COMO FERRAMENTA
ESTRATEGICA PARA A CIDADE

A infraestrutura urbana — que engloba desde saneamento e transporte até redes de
energia e comunicacao — ¢ frequentemente entendida como um conjunto de sistemas técnicos e
neutros. No entanto, ela ¢, na verdade, um campo politico e social que revela disputas e
desigualdades, consolidando relagdes de poder. A organizacdo espacial e o acesso a
equipamentos refletem como as estruturas socioecondmicas moldam a cidade, e o
planejamento, dentro da l6gica capitalista, muitas vezes serve como instrumento de controle,
gentrificacdo e segregacao (Rolnik, 2015; Rolnik ef al., 2015; Costa, 1999). A complexidade
deste campo e os multiplos aspectos que o compdem podem ser visualizados no mapa mental a

seguir (Figura 1).

Figura 1: Mapa Mental Radial da Infraestrutura Urbana

Definigdo ()
Conjunto de instalacdes e
redes que estruturam a
cidade e influenciam a

qualidade de vida

Desqﬁos no PMCMV Participa¢do Popular e
Planejamento Urbano Infraestruturas Informais

O PMCMV e a segregagdo ™ Redes criadas pela

espacial das moradias populagdo, como nos
populares assentamento informais

INFRAESTRUTURA
Impacto Econémico, Social URBANA Sustentabilidade e

€ Ambienta! @A Dindmicas Sociais @&

Infraestrutura.lmpacta o Inclui ndo so aspectos
des§n\{olv1mer}to técnicos, mas também as

econdmico, social e dinamicas sociais e politicas

ambiental da cidade

Infraestruturas Marginais

Habitacio e Desigualdadef) e Gestdo de Residuos
Grandes empreendimentos Lixdes e outras
habitacionais podem infraestruturas marginais
reforgar a segregacdo espacial sdo fundamentais para

entender a exclusdo urbana

Fonte: Rolnik (2015); Cavalcanti e Araujo (2023); Silva e Romero (2010); Salles Martins e Candido (2019);
Maricato (2011); Balbim (2023); IPCC (2022; 2023); UN-Habitat (2024). Elaboragdo Propria (2025).

Essa perspectiva ¢ aprofundada por tedricos que dissecam a ldgica do capital na cidade.

David Harvey (2014) argumenta que a infraestrutura serve como um veiculo para a absor¢ao
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de capital excedente, priorizando ativos financeiros em detrimento do bem-estar da populagao,
num processo definido como acumulagdo por despossessdo. Essa subordinagdo do espago ao
mercado € o que Henri Lefebvre (2011) combate ao propor o “direito a cidade” como sendo um
direito coletivo e politico para a transformag¢dao do espago urbano pelos habitantes. Manuel
Castells (2005) adiciona uma camada contemporanea, descrevendo a cisdo da cidade entre o
espaco de fluxos, onde circulam capital e informagdo, e o espago de lugares, onde a vida
cotidiana ocorre. Essa dinamica cria “ilhas de conectividade” para poucos, em um “oceano” de
desconexao e auséncia de infraestrutura basica democratica, gerando um urbanismo seletivo.
Aplicando essa critica a realidade brasileira, Raquel Rolnik (2015) demonstra como a
infraestrutura tem sido capturada por logicas financeiras, servindo de pretexto para “limpeza
social” e reconfiguragdo do mercado imobiliario. Essa légica da infraestrutura como
mercadoria, deve ser rompida, passando a ser adotada como direito urbano, vinculado a justica
territorial e a gestdo democratica.

Para desvendar essas dinamicas, novos olhares analiticos sdo necessarios. Autores como
Cavalcanti e Aratjo (2023) defendem uma virada infraestrutural nas ciéncias sociais, usando
a etnografia para desnaturalizar a infraestrutura e revelar seu papel na vida cotidiana,
especialmente em contextos de autoconstrugdo e periferias urbanas. Essa perspectiva se
aprofunda ao analisar o que Lima (2023) chama de infraestruturas residuais, como lixdes e
aterros, embora invisibilizados, sdo fundamentais para compreender as dinamicas de exclusao
e desigualdades nas cidades. Ao estudar o fechamento do Jardim Gramacho, Lima (2023)
demonstra como a gestdo de residuos, longe de ser neutra, perpetua uma colonialidade que
marginaliza corpos e territorios.

A andlise do planejamento formal no Brasil expde como essas falhas estruturais se
manifestam na pratica, em promover a equidade. A dissociagdo entre os marcos legais, como a
Lei Nacional de Saneamento Basico, € a sua gestao resulta na perpetuacdo de um cenario
desigual, visivel tanto nos grandes bolsdes de precariedade apontados por Rolnik e Klink (2011)
na desenvolvida regido Sudeste, quanto no estudo de caso de Albernaz (2021) na Leopoldina
(RJ), nos bairros de Bonsucesso, Ramos e Olaria, que ilustra como uma centralidade urbana
pode sofrer com a caréncia de equipamentos publicos. Esse padrao de segregacao ¢ confirmado
por estudos sobre a producdo habitacional contemporanea, como os de Borges et al. (2023) e
Araujo et al. (2023) na Regido Metropolitana de Goiania e a avaliacdo critica do programa
Minha Casa, Minha Vida por Rolnik et al. (2015), que demonstram como a localizagao de
moradias populares em areas distantes e mal servidas por transporte e saneamento, reforca a

segregacdo socioespacial, provando que a simples provisdo da casa ndo ¢ suficiente. Em
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comum, todas essas abordagens reconhecem que a infraestrutura, longe de ser neutra, ¢
profundamente marcada por relagdes de poder.

Diante desse quadro, a busca por novas abordagens ¢ fundamental. Entre elas, destacam-
se as Solucdes Baseadas na Natureza (SBN), que, como sistematizado por Castellar et al.
(2021), reforcam a fronteira entre infraestrutura verde e cinza. O conceito se refere ao uso de
processos e estruturas naturais — como parques, telhados verdes e a restauragdo de rios — para
solucionar desafios urbanos como calor, poluicdao e gestdo hidrica. Foram analisadas mais de
250 ideias de NBS dos projetos UrbanGreenUp, UNALAB, NatureCities e Thinknature,
referenciais europeus financiados pelo programa de pesquisa e inovagdo da Unido Europeia,
Horizon 2020. Esses NBS foram aplicados em contextos urbanos reais e foram sintetizados em
32 NBS, presentes no Quadro 4, que servem de parametro para avaliacdes de sustentabilidade

ambiental (Castellar et al., 2021; European Commission, 2013).

Quadro 4: Solugdes baseadas na natureza para a infraestrutura urbana

Categoria Nome Descricao

Depressao no solo projetada para reter e infiltrar agua
da chuva.

Area alagada artificial que armazena dgua de chuva
por um tempo.

Bacia de infiltragdo

Lagoa de retengao (imida)

Diil;a :m vl dle b Jardim com vegetagao adaptada para absorver e filtrar
Urbagna a dgua da chuva.

Canal raso com vegetacdo, usado para direcionar e

VElGE e () infiltrar a agua da chuva.

Area umida construida Sistema artificial com plantas aquaticas para tratar

(Wetland) aguas residuais.

Engenharia de margens de | Técnicas vegetadas para estabilizar margens e

rio controlar erosao.

Renaturalizagdo e Restauragdo de cursos d’agua urbanos para recuperar
) reabertura de canais fungdes naturais.

Corpos d’agua ~ — —— - - -
Extensdo da planicie de Recriacao de areas naturais que absorvem agua em
inundagdo cheias.

Elementos para desviar e | Barreiras vegetadas ou naturais para redirecionar o
direcionar fluxos fluxo da agua.
Vegetacao cultivada diretamente na fachada de um

Fachada verde e
prédio.

Estrutura vertical com substrato e plantas integradas,
como jardins verticais.
Estrutura com plantas que pode ser movimentada,
usada em espacgos publicos.

Modulos com vasos fixados em paredes para formar
Parede verde com vasos
Infraestruturas uma parede vegetada.

verdes ~ Estrutura de sombreamento coberta com trepadeiras
Pergolado com vegetacao

ou outras plantas.
Cobertura vegetal leve com manutengdo minima
(musgos, gramineas).
Cobertura vegetal com maior profundidade e
diversidade (pode ter arvores, arbustos).
Telhado verde semi- Combina caracteristicas dos tipos extensivo e
intensivo intensivo.

Sistema de parede verde

Jardim vertical movel

Telhado verde extensivo

Telhado verde intensivo
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Instalagdes e agdes voltadas a animais polinizadores,

Biodiversidade | Criar e preservar habitats | .
insetos e aves.

Fonte: Adaptado de Castellar et al. (2021). Elaboragdo propria (2025).

Portanto, a constru¢do de uma infraestrutura urbana verdadeiramente sustentavel exige
uma abordagem que transcenda a engenharia e o planejamento tecnocratico. E preciso
reconhecer sua dimensao politica, resistindo a l6gica funcionalista e seletiva para buscar justica
territorial. A légica burguesa urbana-industrial criticada por Henri Lefebvre (2011) pode ser
aplicada atualmente, em que, edificios, condominios e até “bairros” que vendem infraestrutura
verde e sustentabilidade, podem esconder praticas de gentrificacdo e de greenwashing.
Exatamente por esse motivo, as regides de menor interesse econdmico do setor imobilidrio, sdo
as regides que mais carecem de infraestrutura urbana bdésica, além de serem localizadas a
margem dos centros urbanos. O territorio ndo pode ser um espago de desigualdade ditado pelo
capital; o capital deve se submeter ao direito a cidade e de seus habitantes. A sustentabilidade
s6 pode ser alcangada enfrentando as desigualdades sociais que estruturam a cidade, tratando a

infraestrutura como uma ferramenta de justica territorial e gestdo democratica.
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CAPITULO 2: HABITACAO SOCIAL NO BRASIL

No Brasil, os desafios da sustentabilidade urbana estdo profundamente associados a
forma como a politica habitacional historicamente produziu o espago urbano, principalmente
para a populagdo de baixa renda. Desse modo, a habita¢do social torna-se um eixo fundamental
de andlise, refletindo o enfrentamento do déficit habitacional, as desigualdades socioespaciais
e a oferta de infraestrutura urbana adequada.

A Habitagdo de Interesse Social ¢ a moradia voltada para a populagdo de baixa renda
com déficit habitacional, seja pela falta de acesso a moradia formal, pela falta de condig¢ao de
contratar servi¢os da constru¢do civil, ou pelo déficit por renda (Bonduki, 2004).

A questdo habitacional no Brasil se consolidou como um problema social e urbano a
partir da década de 1950, quando a rapida urbaniza¢ao impulsionou a populagdo a buscar
alternativas como favelas e a autoconstrugdo. A producao social da cidade surge como resposta
ao capitalismo. A terra urbanizada torna-se um insumo crucial na reproducdo da forca de
trabalho, ou seja, habitacdo, saneamento, equipamentos urbanos e transportes passam a ser
contabilizados nos custos sociais. O pensamento urbanistico da época (1900-1950) refletia a
dualidade entre o liberalismo, que defendia a urbanizagao via companhias privadas; e o Estado,
que se firmava como principal agente urbanizador, embora os cddigos urbanisticos da época
ndo reconhecessem as dindmicas de segregacdo socioespacial (Balbim; Krause, 2014).

A evolucao das politicas para enfrentar esse desafio passou por diferentes fases, com

mudancas de paradigma, atores e instrumentos, conforme ilustrado na linha do tempo a seguir

na Figura 2.
Figura 2 — Linha do Tempo dos Marcos da Habitacdo de Interesse Social no Brasil
1889-1930 1931 I Congresso 1946 Fundagio da 1964 Criacio 1980 Movimento 1990 Crise 2001 Criagdo do 2007 PAC 2020 Casa Verde Amarela
Polit. Higienistas de Habitagdo Casa Popular SFH e BNH dos Mutuirios Habitacional Pré6-Moradia e PAR PAC investe em substitui o MCMYV,
Expulsdo para Propde moradia Centraliza politica Centralizagao Busca renegociar 60 milhdes em foco em urbanizacio hjqbitacéov o ¢ foco na rp]gglariy,.
periferias urbanas  popular e os IAPS habitacional nacion.daHIS  dividas habitacionais  situagdo precéria ¢ arrendamento infraestrutura precéria fundiaria
Década de 1930 1942 Lei do Década de 1950 1979 Crise 1986 Extin¢io 1996 FGTS 2004 SNHIS 2009 MCMV 2023 MCMV
Atuagio federal Inquilinato Urbaniz. acelerada; Econdmica do BNH Retomada dos Politica Nacional Langamento Minha Retorno do
na HIS com Congela aluguéis e~ consolid. de favelas Inflagédo e Atribuigdes financiamentos de Habitagdo Casa, Minha Vida MCMV com
industrializagdo incentiva construgio € autoconstrugdo  desemp. afetam transferidas a via FGTS propde o SNHIS novas diretrizes

financiamentos  Caixa Econémica

Siglas

HIS - Habitag@o de Interesse Social

IAPS - Institutos de Aposentadoria e Pensao

SFH - Sistema Financeiro da Habita¢ao

BNH - Banco Nacional da Habitagao

PAC - Programa de Aceleragio do Crescimento

FGTS - Fundo de Garantia do Tempo de Servigo

SNHIS - Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social
MCMYV - Minha Casa, Minha Vida

PAR - Programa de Arrendamento Residencial

Legenda

Era 1: Génese da Habitagdo Social (1889-1963)
Era 2: A Era do BNH (1964-1986)

Era 3: Transi¢do e Novos Modelos (1987-2008)
Era 4: Grandes Programas Sociais (2009—Presente)

Fonte: Adaptado de Bonduki (2004); Balbim e Krause (2014) e Rubin e Bolfe (2014). Elaboragao propria (2025).
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A producdo social da moradia ¢, portanto, uma alternativa a produgao habitacional de
mercado, que se realiza sem a participacdo do morador, focando na valoriza¢do dos capitais.
Em contrapartida, a produgdo social habitacional quebra com essa ldgica mercadoldgica,

considerando aspectos sociais e as segregacoes socioespaciais (Balbim e Krause, 2014).

2.1. HABITACAO COMO DIREITO E O DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL

A sustentabilidade transcende a dimensao ambiental, englobando fundamentalmente a
justica social. A exclusdo da populacdo de baixa renda fomenta um ciclo de miséria, fome e
violéncia. Como resposta a falta de alternativas, muitos buscam formas de sobrevivéncia que
acabam por gerar degradacdo ambiental e perda de qualidade de vida. Um exemplo claro ¢ a
ocupacgdo irregular de margens de rios por pessoas sem condigdes de arcar com os custos de
moradia formal. Nessas ocupagoes, a auséncia de estrutura e saneamento basico leva ao despejo
de esgoto nao tratado nos rios, poluindo a 4gua, o solo e favorecendo a proliferacao de doengas,
causando problemas ambientais e de saide para essa populagdo e para toda a cidade que se
utiliza desse rio. Fica evidente, portanto, que o desenvolvimento econdmico e social esta
diretamente ligado a sustentabilidade, a preservagdo ambiental e a qualidade de vida de toda a
populacao.

A moradia, elevada a categoria de direito social pela Constitui¢do Federal de 1988,
transcende a simples posse de um teto, configurando-se como um elemento central para a
dignidade humana e o exercicio da cidadania. Esta premissa, alinhada a documentos
internacionais como a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, impde ao Estado o dever
de formular e implementar politicas que garantam o acesso a habitacdo adequada. Contudo, a
materializag¢do desse direito enfrenta um desafio estrutural no Brasil: o déficit habitacional. Este
fendmeno ¢ compreendido ndo apenas como a auséncia de moradias, mas como um problema
multifacetado que inclui a precariedade das construcdes (domicilios rasticos e improvisados),
a superlotacdo (adensamento excessivo e coabitacdo familiar) e, de forma cada vez mais
proeminente, a incapacidade financeira de arcar com os custos habitacionais, especialmente o
onus excessivo com aluguel (Guerra; Cruvinel; Macedo, 2022).

Em escala nacional, a crise habitacional ¢ predominantemente uma crise de
acessibilidade econdmica, na qual uma parcela significativa da popula¢do, mesmo tendo onde
morar, compromete uma fatia insustentavel de sua renda para manter-se abrigada. Segundo
dados da Fundagao Joao Pinheiro (2024), em 2022, o Brasil registrava um déficit de 6.215.313
moradias, o que representa 8,3% dos domicilios particulares do pais. A analise dos componentes

revela que o principal vetor desse quadro ¢ o Onus excessivo com o aluguel urbano, que
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responde por mais da metade do total, seguido pela habitacdo precaria e pela coabitagdo. O
déficit se concentra nas populagdes mais vulneraveis: 62,6% dos domicilios em déficit sao
chefiados por mulheres. 74,5% das familias estdo na Faixa 1 do programa Minha Casa, Minha
Vida, evidenciando a concentracdo do problema na populacdo de baixa renda. A
populacdo parda (52,6%) e preta (13,7%) somam 66,3% do déficit, confirmando o recorte
racial da vulnerabilidade habitacional. O déficit ¢ em sua maioria urbano (86,8%) (IBGE, 2022).

Esse cenario se reproduz em Goias, que em 2022 registrou um déficit de 211.743
domicilios, correspondendo a 8,1% do total de moradias do estado (FJP, 2024). Assim como
no panorama nacional, o componente de maior peso no estado ¢ o dnus excessivo com aluguel,
correspondendo a mais de 79% dos casos em 2021, o que demonstra um agravamento da
inacessibilidade financeira a moradia (FJP, 2024). Em Goias, a cobertura de servigos essenciais,
revela que, embora o acesso a rede de energia elétrica seja quase universal (99,8%), a cobertura
darede geral de esgotamento sanitario atinge apenas 72,5% dos domicilios goianos. Este
percentual evidencia uma caréncia de infraestrutura que impacta diretamente a qualidade da
moradia, um aspecto qualitativo do déficit (IMB, 2024).

Essa realidade do déficit habitacional se agrava ao se analisar a escala da Regido
Metropolitana de Goidnia (RMG), polo de maior dinamismo econdmico e populacional do
estado. Na RMG, a pressdao do mercado imobilidrio e a estrutura de rendimentos intensificam o
problema do custo da moradia, tendo um déficit habitacional de mais de 20 mil familias (IMB,
2020). Municipios como Senador Canedo, onde se localiza o Condominio Palace Sao
Francisco, exemplificam essa dinamica de forma aguda. Em 2021, Senador Canedo figurava
entre os dez municipios goianos com maior nimero absoluto de domicilios em déficit. A cidade
apresenta um dos maiores crescimentos populacionais de Goias, com uma taxa anual de 5,23%,
mais que o triplo da capital, Goidnia (1,49%) (IBGE, 2022). Essa expansao acelerada pressiona
o mercado imobiliario e agrava o déficit habitacional, que em Senador Canedo ¢
majoritariamente composto pelo 6nus excessivo com aluguel, atingindo 95,96% dos casos em
2021 (Guerra; Cruvinel; Macedo, 2022). Tal concentragdo evidencia que, para a populagdo de
baixa renda de Senador Canedo e de outros municipios da RMG, o principal obstaculo para a
efetivacao do direito a moradia ndo ¢ a falta de imoveis, mas a impossibilidade de arcar com
seus custos, refletindo uma segregacdo socioespacial que desafia diretamente a eficacia das
politicas habitacionais.

Além do déficit quantitativo (Quadro 5), a questdao qualitativa ¢ alarmante. A propria
populagao de Senador Canedo, com 155.635 habitantes (IBGE, 2022), aponta "moradia/lote"

como seu quinto principal problema (11,2%) (Senador Canedo, 2022). Segundo a otica dos



36

cidadaos, os servigos foram avaliados e aprovados da seguinte maneira: coleta de lixo (85,5%
de aprovacdo), energia elétrica (90,1%), rede de esgoto (44,7%) (Prefeitura de Senador Canedo,
2023). Senador Canedo ocupa a 109 posicdo em “Saneamento e Meio Ambiente”. Essa
classificagdo, sugere que as deficiéncias de infraestrutura revelam os desafios na gestdo e na
implementagao de politicas publicas locais (IMB, 2023).

Diante do expressivo crescimento populacional, o déficit habitacional focado na
inacessibilidade financeira e nas deficiéncias de infraestrutura em Senador Canedo, justifica a
construgdo de novas habitagdes sociais. Igualmente fundamental ¢ a realizacdao de estudos de
avaliagdo, como esta pesquisa sobre o0 Condominio Palace Sao Francisco, que visa analisar e
propor condi¢des de melhorias para empreendimentos ja existentes, buscando garantir ndo

apenas um teto, mas o pleno direito a cidade e a qualidade de vida para a comunidade local.

Quadro 5: Déficit Habitacional no Brasil, em Goias, na Regido Metropolitana de Goiania e em Senador Canedo

(GO)
Indicador Brasil Goias RMG Senador Canedo
Ano Base do Estudo 2022 2024 2021 2021
LG LI 6.215.313 211.743 67.894 5,057 fhmtite
(Domicilios/Familias) - : ' ' S
Déficit Relativo 8,3% 8,1% 8-9% 8,94%

Principal Componente do

Onus Excessivo

Onus Excessivo

Onus Excessivo

Onus Excessivo com

Déficit com Aluiuel com Aluiuel com Aluiuel Aluiuel

Onus Excessivo com Aluguel | 52,2% 81,63% 67,6% 93,3%- 4695 familias
a 0,

edleguagio i liniiresininn - DY 4.66% 5% dh 0,61% (31 familias)

Urbana/ Rustico populagdo

[Eeliinggo Megna) lnovsl | Prge 11,85% 8,8% 1% (50 familias)

Improvisado

Coabitagdo Familiar 20,8% 2,02% 23,7% 0,6% (25 familias)

Adensamento Excessivo 0,9% 1,63% 4,04% 4,89% (246 familias)

Inadequagdo Edilica (Comodo) |1,9% 0,01% 0,16% 0,2% (10 familias)

Fontes: FJP (2022); IMB (2023). Elaboragao propria (2025).

2.2. PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA

O Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV) ¢ um instrumento da politica
habitacional no Brasil que visa diminuir o déficit habitacional, sobretudo para pessoas de baixa
renda. O programa passou por diversas transformagdes desde sua criagdo, refletindo as
mudancas de prioridades dos governos e as crescentes demandas por politicas habitacionais
mais sustentaveis. A linha do tempo a seguir (Figura 3) ilustra os principais marcos desta
evolucdo, desde a concepgdo do programa em 2009 até sua recente reinstituigdo com um novo

foco em sustentabilidade, que sera analisado em detalhe.
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Figura 3 — Linha do tempo do Programa Minha Casa, Minha Vida (2009-2023)

1981 Politica Nacional do
| Meio Ambiente
* Lei®6938/1981- Criagdo

da Politica Nacional do
Meio Ambiente

® 2009

Programa lancgado para

reduzir o déficit habitacional
Focado na produgéo em
larga escala de moradias.

* 5 milhdes de moradias

entregues;

» Criticas aos locais
periféricos e problemas de
infraestrutura urbana;

* Norma de desempenho da
edificagdes habitacionais
15.575/2013.

Casa Verde Amarela . 2020 (Governo Bolsonaro)

* Substituicdo pela Casa Verde
e Amarela (Lei 14.118/2021);

* REURB-S deixa de ser
responsabilidade prioritaria;

» Financiamentos do SNHIS
transferiu-se ao Conselho
Curador do Fundo;

+ Consultar ConCidades para o
planejamento habitacional
deixa de ser obrigatdrio;

+ Lei 14.026/2020 (Marco Legal
de Saneamento Basico).

2022 Q

Cria o marco legal para a
geracao distribuida de
energia (solar/edlica), com o
Sistema de Compensacéo
de Energia (SCEE).

* Lei 14.620/2023 — Foco em
sustentabilidade e inovagao;

- Exigéncia de uso de fontes
renovaveis;

« Financiamento de painéis
solares e de

* Infraestrutura urbana em
areas de Reurb-S e Reurb-E
com recursos do SBPE,

\_FGTS,FAReFDS. /

Fonte: BRASIL (2009); BRASIL (2021); BRASIL (2022); BRASIL (2023). Elaboragdo propria (2025).

A Lei 14.620 de 2023 dispode sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMYV). O
programa busca promover o direito a cidade e a moradia de familias em areas urbanas e rurais,

buscando o desenvolvimento socioecondmico e cultural, com sustentabilidade, pensando na
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geracdo de trabalho e renda e aumento da qualidade de vida e dos padrdes habitacionais da
populacdo e na seguranga socioambiental (Brasil, 2023).

O programa MCMV tem diversos objetivos como fortalecer o planejamento urbano,
reduzir desigualdade social e regional, ofertar moradia para populacdo de baixa renda e com
déficit habitacional, promover a acessibilidade, dar acesso a terra urbanizada para a populagado
de baixa renda, entre outros (Brasil, 2023).

Uma das diretrizes do programa ¢ a utilizacdo de padrdes construtivos e aportes
tecnologicos que reduzam impactos ambientais, que gere economia de recursos naturais € a
conservacdo e uso racional de energia (Brasil, 2023). O uso de energia solar ¢ um aporte
tecnoldgico que atende a esta diretriz pois ¢ uma fonte de energia limpa e seu uso gera reducao
de custo na conta de energia elétrica, uma vez que a utilizagdo das placas fotovoltaicas ja
abastece a maior parte da energia consumida pelo imdvel. Além disso, o custo da energia sera
ainda menor diante do subsidio do governo para os proprietarios que instalarem a energia solar
nos imoveis do Programa Minha Casa, Minha Vida, pois o programa estabelece o retorno
financeiro investido nas placas na forma de desconto nas contas de energia elétrica mensais dos
proprietarios.

Os requisitos técnicos aplicaveis ao desenvolvimento dos projetos do MCMV deve
observar aspectos como a sustentabilidade social, econdmica, climdtica e ambiental, dando
preferéncia ao uso de energias renovaveis como a solar e a edlica, além de equipamentos de
reuso da agua, reaproveitamento pluvial, materiais de baixo carbono incluindo os de origem de
reciclagem (Brasil, 2023). Percebe-se a preocupacao do governo federal com a sustentabilidade
ambiental quando comparada com as antigas proposi¢cdes do Programa Minha Casa, Minha
Vida de 2009 que trazia como principal fator a reducdo do déficit habitacional.

Entretanto, uma questao a ser analisada ¢ o porqué dessa aplicagao da sustentabilidade
apenas agora. Muito se deve ao fato da pressdo internacional no Brasil em prol da
sustentabilidade, como forma de reducdo da emissdo de carbono, seja pelo fim das queimadas,
pelo uso de energias renovaveis e outros. A Agenda 2030 (ONU, 2015) assinada por diversos
paises, inclusive o Brasil, prevé para a proxima década a reducdo das emissdes de carbono em
massa, a utilizagao de fontes de energia renovaveis e outros aspectos. Como o avango brasileiro
no quesito sustentavel ndo havia evoluido nos ultimos anos, houve naturalmente uma pressao
internacional para que todo o mundo, incluindo o Brasil, buscassem o desenvolvimento
econOmico sustentavel, que inclusive € uma pauta trazida pela Agenda 2030 da ONU (ONU,
2015). Uma das formas eficazes de produg¢dao em alta escala de habitacdes que fossem de

encontro com a sustentabilidade ambiental, econdmica e social, foi justamente o Programa
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Minha Casa, Minha Vida que ¢ um programa do Governo Federal (Brasil, 2009). Desse modo,
com a institui¢do desta nova lei, as proximas habitagdes ja poderdo ser ambientalmente,
economicamente e socialmente sustentaveis. Um exemplo ¢ a autorizagdao do financiamento de
gastos pela Fundacdo de Arrendamento Residencial (FAR), na Lei 14.620 de 2023, para
provisdo de fontes de energia renovavel (Brasil, 2023).

A nova legislacdo também ataca um gargalo histérico da regularizagdo fundiéria.
Projetos essenciais de infraestrutura, iluminagdo publica, vias de acesso, solucao sanitaria e de
energia elétrica e indenizagdes aos antigos proprietarios, tanto para a Reurb-S (de interesse
social) quanto para a Reurb-E (de interesse especifico) podem ser financiados pelo Fundo de
Desenvolvimento Social (Brasil, 2023).

O Programa MCMYV estabelece diversas novas formas de financiamento, o que torna a
acdo de aplicar painéis fotovoltaicos mais interessante socioeconomicamente, ja que além de
poderem gerar uma economia na conta final do usudrio, poderdo ser financiadas por diversos
fundos publicos e privados, além de poderem comercializar o excedente de energia elétrica com
orgaos publicos.

Todos esses aspectos demonstram o quanto o Governo Federal vem se preocupando com
o bem-estar da populagdo e com a sustentabilidade, através do uso de energias renovaveis, do
reaproveitamento das aguas, da geragdo de renda da populacdo e da disponibilidade de
habitacdo para todos. Isso ndo sé justifica mais estudos na 4rea da sustentabilidade, mais
especificamente na habitacdo de interesse social, como a presente pesquisa; mas demonstra
também, um alinhamento das politicas brasileiras com as metas de desenvolvimento sustentavel
da Agenda 2030 (ONU, 2015).

O Novo Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), instituido pelo Governo
Federal, representa uma estratégia de investimento plurianual que visa fomentar o
desenvolvimento econdmico e social do Brasil, com &nfase na sustentabilidade ¢ na transi¢ao
ecologica. Dentre seus eixos estruturantes, o programa articula politicas setoriais de habitagao,
energia e recursos hidricos para promover um crescimento integrado e resiliente (Brasil, 2023).

O eixo "Cidades Sustentaveis e Resilientes" posiciona o Programa Minha Casa, Minha
Vida (MCMYV) como sua principal iniciativa. Com investimentos previstos da ordem de R$ 610
bilhdes para o eixo como um todo, o Novo PAC (Brasil, 2023) objetiva viabilizar a contratagao
de dois milhdes de novas moradias e a retomada de obras paralisadas, enfrentando diretamente
o déficit habitacional. A proposta transcende a mera provisao de unidades, inserindo-se no
paradigma de desenvolvimento urbano sustentavel, que inclui também investimentos em

mobilidade, urbanizacao de areas vulneraveis ¢ saneamento (Brasil, 2024).
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A viabilidade e a sustentabilidade desses novos empreendimentos habitacionais sdo
diretamente apoiadas por outros dois eixos estratégicos. O primeiro ¢ "Transicdo e Seguranca
Energética", que prevé investimentos para expandir a geracdo de energias renovaveis, como a
solar e a eolica, e universalizar o acesso a eletricidade por meio do programa Luz para Todos.
Esta politica cria uma sinergia direta com as novas diretrizes do MCMYV, que incentivam a
instalacdo de sistemas fotovoltaicos nas habitacdes, alinhando a politica habitacional a meta
nacional de descarbonizagdo da matriz energética (Brasil, 2024).

Paralelamente, o eixo "Agua para Todos" estabelece a infraestrutura hidrica e de
saneamento como basilar para a dignidade e a satde publica. Com investimentos direcionados
arevitalizagao de bacias hidrograficas, como a do Rio Sao Francisco, e & construc¢ao de adutoras
e barragens, o programa garante o fornecimento de agua potavel, condicao essencial para a
implantacao e a manutencao de novos nucleos urbanos e rurais atendidos pelo MCMV (Brasil,
2024). Dessa forma, o Novo PAC (Brasil, 2023) articula a politica habitacional a um
planejamento macro de infraestrutura, buscando assegurar que a expansao urbana ocorra de
forma ordenada e com garantia de acesso aos servigos essenciais.

Apesar desse avango normativo do Novo PAC, o Programa Minha Casa, Minha Vida
tem sido recorrentemente objeto de criticas em razdo da predominancia da implantagcdo de
empreendimentos em areas periféricas, com baixos niveis de acesso a empregos, equipamentos
urbanos e servigos essenciais, revelando uma estratégia de producdo habitacional em larga
escala dissociada da cidade consolidada (IPEA, 2023). A logica de priorizagao da quantidade
de unidades produzidas, em detrimento da integracdo urbana, se articula a uma negligéncia
historica estrutural em relagdo ao saneamento basico no Brasil, amplamente reconhecido por
economistas especializados na area do saneamento, como Gesner Oliveira, que destaca a
persisténcia de politicas publicas que avangam na provisao habitacional sem assegurar a plena
oferta de infraestrutura urbana basica, incluindo os servigos de saneamento (Oliveira, 2022).

No entanto, segundo Balbim (2020) a desordem urbana ¢ um instrumento utilizado para
a manutenc¢do das cidades segregadoras e desiguais. A espoliacdo urbana da cidade retira o
acesso espacial do trabalhador, que perde tempo em transportes precarios, pagando por areas
de péssima urbanizacdo e precariedades. Essa relagao acontece na maioria das urbanizagdes
brasileiras. Devido a essa relagdo, muitas familias marginalizadas criam alternativas
habitacionais, conhecidas como “irregulares e informais”. Ocorre gradualmente a consolida¢ao
dessas periferias que acabam obtendo a regularizacao fundiaria e urbanistica, através de anos
de lutas por parte das familias residentes. No entanto, apds a regularizagdo, essas areas passam

a ser revalorizadas e encarecem, tornando a dificil manuten¢ao da populagdo de baixa renda na
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regido inserida. O mercado fundiério passa entdo a se beneficiar de anos de lutas e investimentos
dessas familias de baixa renda.

No periodo de 2020 a 2022, a politica habitacional foi reorientada pelo Programa Casa
Verde e Amarela. Essa mudanga, instituida pela MP 966/2020, alterou pilares da governanga
do setor, como a flexibilizacdo da responsabilidade publica sobre a Reurb-S e o
enfraquecimento de instincias de controle social como o ConCidades. O programa esteve sob
a gestdo do Ministério de Desenvolvimento Regional (MDR) e objetivou facilitar o acesso
popular a moradias dignas, atingindo 1 milhdo de pessoas fora do sistema de financiamento
habitacional (Brasil, 2020). No entanto, segundo Balbim (2020), essas alteragdes ndo foram
meramente administrativas; elas teriam institucionalizado mecanismos de espoliagdo urbana,
transferindo custos de regularizagdo para moradores e empresas e, na pratica, nao alterando a
provisao habitacional, diferentemente do marketing propagado.

A reinstitui¢do do Programa Minha Casa, Minha Vida em 2023, sob o governo Lula,
ndo foi um simples retorno ao modelo original. Embora o programa original (2009-2019) tenha
sido massivo, ele foi alvo de criticas consistentes, como aponta Rolnik (2015), Maricato (2011)
e Balbim (2023), por seu modelo de expansdo periférica que criava moradias distantes da
infraestrutura urbana, gracas ao déficit habitacional causado pelo 6nus excessivo de aluguéis e
as precariedades urbanas. Essa critica historica moldou o debate da Medida Provisoéria 1.162.
A proposicao de 298 emendas ao texto original demonstra a intensa disputa politica e conceitual
para que o novo programa corrigisse as falhas do passado, resultando no Projeto de Lei de
Conversao (PLC) que buscou um novo equilibrio normativo.

O programa restabeleceu o padrio normativo do primeiro MCMYV, garantindo
atendimento prioritario a grupos vulneraveis. H4 novas modalidades no novo MCMV, entre
elas a requalificacao de imoveis, retrofit. Além disso, houve mudancas legais na regularizagao
fundiaria, onde prevé-se fontes de recursos de custeio para executar obras de urbanizagao.
Viabilizou os financiamentos para que os entes locais possam efetivar seus compromissos
urbanisticos com a populagdo. Também ha politicas de locagdo social e requalificacdo de
imoveis para a constru¢do de parques publicos ou privados e a possibilidade de investimentos
em empreendimentos de uso misto para a exploragao do uso comercial.

A lei prevé trés formas de subsidios: o Verde para projetos com tecnologias sustentaveis,
o de Localizacdo para projetos proximos a equipamentos publicos e privados, e o de
Qualificagdo para a constru¢ao de equipamentos urbanos publicos e areas comerciais. Uma
mudanca foi a requalificacdo de unidades habitacionais ja construidas que poderao passar por

melhorias com valorizagao do territorio e ocupagdo de imoveis vazios (Balbim, 2023).
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CAPITULO 3: METODOLOGIAS DE ANALISE DA SUSTENTABILIDADE
AMBIENTAL

Segundo o Painel Intergovernamental sobre Mudanga do Clima (IPCC) da ONU de 2023,
as emissoes nocivas de carbono entre 2010 e 2019 foram as maiores da historia, demonstrando
uma probabilidade de aumento maior que o limite de 1,5°C na temperatura global durante o
século XXI. A mudanca do clima causada pela agdo humana, afeta muitos extremos climaticos
em todo o mundo. As evidéncias dessas mudancas estdo nos extremos das ondas de calor,
precipitagdes intensas, ciclones tropicais e secas. As emissoes globais de gases de efeito estufa
continuam a aumentar, com contribuic¢des historicas desiguais do uso insustentavel de energia,
uso da terra, estilos de vida, padroes de consumo e produgdo, entre paises e individuos. As
mudancgas climaticas causadas pelo ser humano, levaram a diversos impactos na seguranga
alimentar e hidrica, na saide humana, na economia, na sociedade, nas perdas e danos a natureza
e as pessoas. Além disso, as comunidades vulneraveis sdo, historicamente, as que menos
contribuiram para a mudancga do clima atual, e, no entanto, sdo as mais afetadas (IPCC, 2023).

A mudanca climatica que reduziu a seguranca alimentar e hidrica ¢ um sintoma do
aquecimento global, das mudangas nos padrdes de precipitacao, da reducdo e perda dos
elementos criosféricos, e do aumento da frequéncia e intensidade dos extremos climéaticos, o
que dificulta o cumprimento dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel da Organizacao
das Nacdes Unidas (ODS). Em ambientes urbanos, a mudanca do clima, pelas ilhas de calor,
por exemplo, causa impactos adversos sobre a saude, infraestrutura essencial e subsisténcia
humana. Essa mudanga climatica afetou a satde fisica globalmente e a saude mental em
algumas regides, como os locais de extremo calor. Todas essas mudancas contribuem para
crises humanitarias, impactos e riscos para a saude, alimentos e infraestrutura. Os impactos
econOmicos atribuiveis as mudangas do clima, afetam a subsisténcia das pessoas, trazendo
impactos sociais € econdmicos nacionais e internacionais (ONU, 2023).

Além disso, o aumento da temperatura global pode causar o derretimento das geleiras,
mudando o PH da agua, alterando os ecossistemas oceanicos. Esse derretimento, causaria um
aumento do nivel do mar, podendo alagar cidades costeiras, desabrigando milhares de pessoas.
Essas populacdes seriam obrigadas a se locomoverem para as partes centrais dos paises, o que
causaria uma maior aglomeracdo de pessoas, propiciando o surgimento de epidemias,
pandemias, além de gerarem um aumento do valor da terra, pela alta demanda, contribuindo
para problemas econdmicos € sociais.

A partir desses dados, com os presentes problemas ambientais, sociais € economicos do

mundo e do Brasil, ¢ cada vez mais urgente, a conscientizagdo e produgdo da sustentabilidade,
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como forma de conter os avangos dos problemas e impactos climaticos, ambientais e sociais. A
sustentabilidade deve ser praticada em todas as areas, seja na cidade, em projetos arquitetonicos
e urbanisticos, metodologias ou na vida diaria.

Pensando nisso, diversas certificacdes e metodologias sustentaveis foram criadas como
forma de orientar e incentivar a produgdo de empreendimentos sustentaveis, que reduzissem os
impactos ambientais e melhorassem a qualidade de vida dos usuarios. A partir da compreensao
sobre sustentabilidade, pode-se entdo, compreender a existéncia de tantas certificacdes
sustentaveis mundiais e brasileiras, como tentativa e incentivo ao aumento da producao de
empreendimentos sustentaveis. Desse modo, entende-se o porqué da analise da metodologia
MASP-HIS e do Selo Casa Azul + Caixa e compreende-se a sua maior abrangéncia em temas

e aspectos da sustentabilidade ambiental, econdmica e sociocultural.

3.1. METODOLOGIAS DE ANALISE DA SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL,
SOCIAL E ECONOMICA INTERNACIONAIS E BRASILEIRAS

Existem diversas certificacdes de sustentabilidade, que funcionam como uma garantia de
que um edificio ¢ sustentavel e consciente ambientalmente. No Quadro 6 sdo descritas as mais
conhecidas e utilizadas certificagdes sustentaveis, entre elas a BREAM, uma certificagao
inglesa; a SBTool; a LEED, uma certificacdo americana, e uma das poucas utilizadas no Brasil;
a CASBEE, desenvolvida no Japdo; a HK-BEAM desenvolvida na China; a SBAT
desenvolvida na Africa do Sul, que apesar de ndo ser uma certificagdo, funciona como
orientagdo de projeto sustentdvel no pais; a AQUA-HKE, uma certificagdo francesa que
também ¢ utilizada no Brasil. Todas essas certifica¢des internacionais visam a construcao de
um edificio sustentavel, através de aspectos de conforto, bem-estar e diminui¢do de impactos
ambientais.

De modo geral, todas abrangem os seguintes tOpicos: energia, dgua, materiais, solo,
cargas ambientais, qualidade do ar e da 4gua, emissdo de gases estufa, gerenciamento integrado,
qualidade do ambiente interno, acesso a iluminagao e ventilagao natural, reducao de residuos e
desperdicios, impacto ambiental, entorno imediato e acesso a areas externas. Apesar de serem
aspectos de extrema importancia, todas essas certificagdes, com excecado da HK-BEAM,
abrangem apenas a questdo ambiental da sustentabilidade, ndo considerando aspectos

econdmicos e sociais, que sao necessarios para o desenvolvimento de uma cidade sustentavel.
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Quadro 6: Metodologias internacionais de avaliacdo da sustentabilidade de edificacdes

Certificacoes
Sustentaveis
(Fonte)

Caracteristicas Principais

BREAM
(Ugreen, 2022)

BREAM-Building Research Establishment Environmental Assessment Method, em
portugués, Método de Avaliagdo Ambiental de Estabelecimentos de Pesquisa em Edificios.
Desenvolvida na Inglaterra.

Avalia-se: energia renovavel, sistema de aquecimento e resfriamento; uso e coleta de agua
pluvial, reutilizagdo de dguas cinzas e efici€ncia hidrica; avaliagdo da energia, reciclagem e
durabilidade dos materiais; uso de reciclagem e compostagem; avaliagdo da qualidade do ar
e da 4gua, além do uso de materiais de baixa emissdo de gases estufa; acessibilidade do
edificio para transportes publicos, ciclistas e pedestre; saude dos habitantes pela qualidade
de ar interno, iluminagao natural e acesso ao espago externo; reducao do impacto ambiental.

SBTool
(Silva, 2003)

SBTool- Sustainable Building Tool. Utiliza-se quatro indicadores: consumo anual de
energia, consumo anual de agua, consume de solo, emissdo anual de GHG (Greenhouse
Gases), substancias emissoras de gases estufa. Desenvolvida a partir da combinagdo do
BEPAC, programa que gerava e verificava codigos de ativacdo, com o Programa canadense
C-2000, por pesquisadores de diversos paises.

Avalia-se: 0 uso de recursos como energia, agua, materiais e solo; cargas ambientais
(emissoes, efluentes e residuos solidos); qualidade dos servigos (flexibilidade, espagos
internos e externos e seu efeito nas edificacdes do entorno, controlabilidade pelo usuario);
aspectos econdmicos e gestdo pos-ocupacao (planejamento do processo de construgdo e
planejamento da operacdo).

LEED
(Silva, 2003)

LEED- Leadership in Energy and Environmental Design, em portugués, Lideranca em
Energia e Design Ambiental. Desenvolvida nos Estados Unidos. Também ¢ utilizado no
Brasil.

Avalia-se: Sitios  Sustentaveis (selecdo da area, desenvolvimento urbano,
redesenvolvimento de areas contaminadas, transporte alternativo, controle de erosdo e
sedimentagdo, gestdo de agua da chuva, paisagismo para reducdo de ilhas de calor, reducio
de poluigdo luminosa); uso eficiente da dgua; energia (otimizag@o energética, uso de energia
renovavel, redugdo da emissdo de HCFCs); avaliagdo dos materiais (reutilizados, materiais
reciclados, materiais da regido, materiais renovaveis e uso da madeira certificada);
qualidade do ambiente interno (monitoramento de gas carbdnico, eficiéncia da ventilacao,
qualidade do ar interno, materiais com baixa liberacdo de compostos organicos volateis,
controle da polui¢do quimica interna, controlabilidade pelos usuarios, conforto térmico, luz
natural).

CASBEE
(Silva, 2003)

CASBEE- Comprehensive Assessment System for Building Environmental Efficiency, em
portugués, Sistema Abrangente de Avaliacdo para Eficiéncia Ambiental de Edificios.
Desenvolvida em: Oslo, Japao.

Avalia-se: ambiente interno (conforto térmico e acustico, iluminagdo e qualidade do ar);
qualidade dos servigos (funcionabilidade, durabilidade, flexibilidade e adaptabilidade);
ambiente externo ao edificio (paisagem, criagdo de ecossistemas, caracteristicas locais e
culturais); eficiéncia energética; recursos ¢ materiais (dgua ¢ eco materiais); analise do
ambiente fora do terreno (poluicdo do ar, ruidos e odores, acesso a ventilagdo e iluminagao,
ilhas de calor, carga em infraestrutura local).

HK-BEAM
(HK-BEAM
Society, 2004).

HK-BEAM- Hong Kong Building Environmental Assessment Method, em portugués,
Método de Avaliagdo Ambiental de Edificios de Hong Kong. Desenvolvida em Hong Kong,
China.

Avalia-se: gerenciamento integrado de projeto e construgdo; materiais e desperdicios
(redugdo de residuos e uso eficiente dos materiais); aspectos da comunidade (impactos
socioecondmicos e crescimento do entorno, além da identidade social); uso de energia
(baixo consumo, eficiéncia energética e uso de energias renovaveis); sitios sustentaveis e
aspectos do local implantado (infraestrutura, comodidades basicas, localizagdo e projeto);
uso eficiente da agua (reducdo do uso da agua e qualidade da agua); gestdo responsavel da
area ocupada; qualidade ambiental interior e exterior da edificacdo (saude, conforto, bem-
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estar dos ocupantes, acesso a luz solar, qualidade do ar, ventilagdo, conforto térmico);
inovacdes de projeto e construgdo.

SBAT- Sustainable Building Assessment Tool, em portugués, Ferramenta de Avaliacdo de
Edificios Sustentaveis. Desenvolvido na: Africa do Sul em 1999 pelo Council for Scientific
and Industrial Research (CSIR).

Nao atribui certificagdo, mas funciona como orientagdo para o desenvolvimento de edificios
SBAT sustentaveis, estando alinhado com as politicas de desenvolvimento do Plano de
(Gibberd, 2005) | Implementagdo da Cupula Mundial sobre Desenvolvimento Sustentavel.

Avalia-se: o aspecto ambiental (energia, dgua, desperdicio, materiais, biodiversidade); o
aspecto econdmico (transportes, uso de recursos, gestdo, produtos e servi¢os, economia
local); e aspecto social (acesso, saude, educacao, inclusdo e coesao social).

AQUA-HQE- The High Environmental Quality, em portugués, a Alta Qualidade Ambiental.
Desenvolvido na Franga pelo 6rgao francé€s Demarché HQE. Também ¢ utilizado no Brasil.

AQUA-HQE
(Grunberg, Avalia-se: relagdo do edificio com o entorno; integracao da escolha dos produtos, sistemas
Medeiros e e processos construtivos; construgdo com baixo impacto ambiental; gerenciamento de

Tavares, 2014) | energia ¢ de agua; gestdo de residuos; ocupacdo da edificagio; manutengdo (permanéncia
do desempenho ambiental do edificio); conforto hidrotérmico (umidade e temperatura);
conforto acustico, visual e olfativo; qualidade sanitaria ambiental; qualidade do ar e
qualidade da 4gua.

Fonte: Ugreen (2022); Silva (2003); HK-BEAM Society (2004); Gibberd (2005); Griinberg, Medeiros e
Tavares (2014). Elaboragao propria (2025).

Das metodologias internacionais de avaliacdo da sustentabilidade de edificacdes citadas
acima, o Brasil utiliza a AQUA-HQE e a LEED. A certificagio AQUA-HQE avalia a
sustentabilidade com énfase na gestdo ambiental do empreendimento, analisando a gestao do
projeto, conforto, energia, agua, residuos e impactos ambientais. Por precisar de consultoria
especializada para sua implantagdo, a certificacdo possui um alto custo (Grunberg, Medeiros e
Tavares, 2014). Enquanto a certificagdo LEED ¢ voltada para a avaliacdo da sustentabilidade
ambiental e energética, analisando eficiéncia energética, uso de dgua, materiais, qualidade do
ar interno, inovagdo e localizacdo das habitacdes. Sua implantacdo exige consultorias e
pagamento de taxas, fazendo a certificagdo possuir um alto custo (Silva, 2003).

Também existem metodologias nacionais de avaliagdao de sustentabilidade em habitagao
de interesse social, o Selo Casa Azul + Caixa e 0 MASP- HIS, descritas no Quadro 7.

O Selo Casa Azul + Caixa abrange diversos aspectos como a qualidade urbana e bem-
estar, eficiéncia energética e conforto ambiental, gestdo eficiente da 4gua, producao sustentavel,
inovagdo e aspectos sociais. Possui foco em habitagcdes populares e empreendimentos
financiados pela Caixa e ¢ adaptada a politica habitacional brasileira. Essa certificagao
considera questdes sociais € econdmicas nao consideradas por outras certificacdes. Além disso,
possui um baixo custo de implantagdo (Griinberg, Medeiros e Tavares, 2014; Caixa, 2024).

A metodologia MASP-HIS engloba de maneira mais abrangente os topicos de

sustentabilidade, além de envolver temas que quase nunca foram utilizados nas metodologias
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de avaliacdo da sustentabilidade em projetos e certificagdes (LEED e AQUA), como o
econdmico e o sociocultural. Essa certificacdo possui €nfase social, focando na sustentabilidade
social e ambiental. Os critérios avaliados s3o qualidade habitacional, acessibilidade,
participagdo dos moradores, eficiéncia energética e gestao de agua e residuos. Possui um baixo
custo de implantacdo, sendo um diferencial pois ¢ acessivel as habitagdes de interesse social
(Carvalho, 2009).

Apesar do Brasil utilizar-se de uma certificagdo unica como o Selo Casa Azul + Caixa,
que ¢ um selo j& muito mais especifico para as habitagdes no Brasil, a metodologia MASP-HIS,
engloba uma quantidade maior e mais detalhada de aspectos que funcionam como orientacdo e

avaliagdo da sustentabilidade em projetos.

Quadro 7: Metodologias nacionais de avaliagdo da sustentabilidade de edificacdes
Selo Casa Azul + Caixa - E o primeiro sistema de certificacdo socioambiental para
habitagoes brasileiras.

Desenvolvida pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo (USP) em
conjunto com a Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC) e com a
Universidade de Campinas.

Analisa-se: Qualidade urbana e Bem-estar (qualidade e infraestrutura no espago
urbano, interferéncias e impactos do entorno, separacdo de residuos, melhoria do
entorno, recuperagdo de areas degradadas e contaminadas, revitalizagdo de
edificacdes existentes e ocupagdes de vazios urbanos em areas centrais, paisagismo,
equipamentos de lazer, adequacdo as condi¢des do terreno, mobilidade); Eficiéncia

SELO CASA Energética e Conforto Ambiental (estratégias bioclimaticas, conforto e
AZUL+ CAIXA desempenho térmico e luminico, uso de economizadores de energia, medi¢ao
(Griinberg, individualizada de gas, ventilagdo e iluminacdo naturais, sistema de aquecimento
Medeiros e solar, uso de energia renovéavel, gestio de energia); Gestio Eficiente da Agua
Tavares, 2014) e (dispositivos economizadores de agua, medi¢do individualizada de agua, areas
(Caixa, 2024) permeaveis, pegada hidrica, reuso de aguas cinzas, aproveitamento e retencdo de

aguas pluviais); Produciio Sustentavel (gestdo de residuos de construgdo e
demoligdo, forma e escoras reutilizaveis, madeira certificada, coordenagdo modular,
componentes pré-fabricados, uso de materiais reciclados, gestdo de 4gua no canteiro,
mitigacdo do desconforto da populagdo durante as obras); Social (relacionamento
com as comunidades, apoio aos moradores para gestdo/manutencdo e operagao das
obras, educagdo ambiental aos moradores e trabalhadores, planejamento financeiro
e investimentos sustentaveis, inclusao de trabalhadores locais, formacéao e cidadania
para os trabalhadores do empreendimento); Inovac¢do (aplicacdo do BIM para a
integracdo do empreendimento, redugdo das emissdes de carbono, sistemas de
automacao predial, conectividade, adequacdo das habitagdes sociais aos usudarios,
ferramentas digitais voltadas a sustentabilidade).

MASP-HIS- Metodologia para a Avaliagdo da Sustentabilidade de Habitagdes de
Interesse Social com Foco no Projeto.

Desenvolvida pela tese de doutorado da Profa. Michele Tereza Marques Carvalho
MASP-HIS pela Universidade Federal de Brasilia (UNB).

(Carvalho, 2009)
Analisa-se: 1° Aspectos Ambientais: A- Consumo de Recursos- Energia e Fluxo
de Massa (uso do solo, consumo de 4gua, consumo de energia, consumo de
materiais, residuos); B-Qualidade Interna de Habitacdo- Conforto e Satde
(saude, higiene e qualidade de vida, conforto -eletromagnético, conforto
antropodinamico, ventilagdo, conforto acustico, conforto luminico, conforto
hidrotérmico); C-Qualidade do Produto- Habitacdo (durabilidade e
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manutenibilidade, seguranga, uso e operagdo, estanqueidade, habitabilidade,
funcionalidade, flexibilidade e construtibilidade). 2° Aspectos Socioculturais: D-
Social (infraestrutura, conforto e satide, qualidade da habitagdo, relacionamento com
a comunidade local e participacéo); E-Cultural (heranga cultural); F-Politicos e
Institucionais (politicas publicas e educagdo ambiental); G-Geracao de Renda e
Responsabilidade Social (empresas construtoras, empresas de projeto,
fornecedores para empresas de projeto e usuarios); H-Seguranca; I-Participacio;
J-Heranca Cultural; K-Fabricantes de Materiais. 3° Aspectos Econdmicos: L-
Economia (fortalecimento da economia local, viabilidade econdmica, custo de
construcdo, operacdo e manutengao, critérios econdmicos para empresas de projeto).
Fonte: Griinberg, Medeiros e Tavares (2014); Caixa (2024); Carvalho (2009). Elaboragao propria (2025).

Analisar metodologias e certificagdes de sustentabilidade, ajuda a compreender quais
aspectos devem ser considerados para o processo projetual de um empreendimento. Além disso,
¢ possivel perceber o quanto os aspectos analisados em cada certificagdo aumentaram com o
tempo. As certificagdes brasileiras como o Selo Casa Azul + Caixa e a metodologia MASP-
HIS, permitem uma andlise abrangente dos mais diversos aspectos de uma habitagdo de
interesse social, incluindo aspectos sociais € economicos, ndo analisados nas certificagdes
internacionais, o que demonstra uma preocupacao do Brasil com as metas de sustentabilidade
da Agenda 2030 (ONU, 2015), onde o Brasil, preocupa-se com a produgdao nao apenas de
habitagdes, mas de habitagdes para pessoas de baixa renda, analisando aspectos ambientais, mas
também aspectos econdmicos e sociais, o que atesta o cuidado da certificacdo e metodologias
brasileiras em atender a sustentabilidade em todos os seus ambitos e para todas as classes
sociais.

A seguir sera apresentada uma sintese esquematica das metodologias de avaliacdo da
qualidade ambiental de projetos de habitagdo social, MASP HIS e Selo Casa Azul + Caixa. O
detalhamento e a descri¢gao completa das metodologias podem ser consultados nas referéncias
Carvalho (2009); Carvalho e Sposto (2012); Griinberg, Medeiros e Tavares (2014) e Caixa
(2024).

3.2. METODOLOGIA PARA A AVALIACAO DA SUSTENTABILIDADE DE
HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL COM FOCO EM PROJETO- MASP-HIS

A sustentabilidade em habitacdes de interesse social (HIS) t€ém se tornado uma
prioridade no planejamento urbano e na construcdo civil. A tese desenvolvida por Carvalho
(2009) propde a Metodologia de Avaliagao da Sustentabilidade de Projetos de Habitagao de
Interesse Social (MASP-HIS), com o objetivo de criar uma ferramenta que aborda aspectos
multidimensionais de sustentabilidade, incluindo critérios ambientais, sociais, culturais e
econdmicos (Figura 4). Essa metodologia se apoia na utilizagdo da ferramenta PROMASP-HIS,

que oferece resultados parciais e totais de sustentabilidade a partir de uma analise criteriosa.
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Esta andlise se desdobra em diversos subitens que serdo abordados a seguir, destacando sua

importancia e relevancia no contexto da sustentabilidade das HIS.

Figura 4: Organograma dos Aspectos Ambientais, Socioculturais ¢ Econdmicos do MASP-HIS

Fonte: Carvalho (2009). Elaboraggo propria (2025).
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A metodologia MASP-HIS foi desenvolvida para medir a sustentabilidade e aumentar
seus indices ao longo do tempo. No Brasil, leis como a Resolugdo 307/2002 do Conselho
Nacional do Meio Ambiente (Conama) e a Politica Nacional de Conservagao e Uso Racional
de Energia (Lei 10.295/2001), introduziram medidas sustentaveis, como a reducdo de residuos
e o uso eficiente de materiais e energia (Brasil, 2001; Brasil, 2002; Carvalho e Sposto, 2012).

Segundo Carvalho (2009), para um desenvolvimento habitacional sustentdvel no Brasil,
¢ essencial garantir moradias de qualidade para a populagdo de baixa renda, respeitando a NBR
1575 e integrando aspectos sociais, ecologicos e econdmicos. A participagdo comunitaria em
todas as etapas ¢ fundamental para a satisfagdo dos usudrios e a preservagdao do meio ambiente.
Materiais acessiveis e de qualidade também sdo essenciais, assim como o respeito aos padrdes
minimos de desempenho em satde, seguranca e durabilidade (Carvalho e Sposto, 2012).

A ferramenta PROMASP-HIS, desenvolvida em Visual Basic e integrada ao Excel,
mede a sustentabilidade em empreendimentos habitacionais, com foco em eficiéncia energética,
uso de recursos hidricos e qualidade do ar. A metodologia foi estruturada com base em
indicadores quantitativos e qualitativos para avaliar a sustentabilidade, considerando usuérios,
objetivos, dominios e critérios (Carvalho, 2009).

Apos obter os trés valores de cada indicador (econémico, ambiental e sociocultural),
soma-se os trés valores e divide-se por trés. Esse valor obtido sera entre zero e cem. Esse valor
final ¢ a porcentagem do nivel de sustentabilidade do empreendimento, de acordo com a
metodologia MASP-HIS. Os resultados da avaliagao sdo apresentados em um checklist de "sim"
ou "nao", com um indice de sustentabilidade que varia de 0 a 100, sendo 50 o minimo para
considerar uma edificagdo sustentavel (Carvalho, 2009).

Os aspectos apresentados nas categorias A, B e C da sustentabilidade ambiental (Quadro
8), D, E, F, G, H, I, J e K da sustentabilidade sociocultural (Quadro 9) e L da sustentabilidade
economica (Quadro 10), organizados na Figura 4, sdo calculados da seguinte forma: A
sustentabilidade ambiental que possui os itens A, B e C sdo calculados de acordo com a seguinte

formula:

 _A+B+C
-

R1= Sustentabilidade Ambiental
A (Consumo de recursos), B (Qualidade interna da habitagdo) e C (Qualidade do

produto/habitagdo) = categorias
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Divide-se por 3, porque sdo trés categorias.

Para se obter os valores separadamente de cada categoria, utiliza-se a seguinte

formula:

A_US+CA+CE+CM+R
N 5

A= categoria A da sustentabilidade ambiental
US (uso do solo), CA (consumo de dgua), CE (consumo de energia), CM (consumo de
materiais) ¢ R (residuos) = subcategorias

Divide-se por 5, porque sdo cinco subcategorias.

Para se obter o valor de cada subcategoria separadamente, utiliza-se a seguinte férmula:

S
UsS = %
US= subcategoria Uso do Solo
QS= soma das respostas sim dos temas
QT= soma das respostas sim e das respostas ndo dos temas.

No caso do Uso do Solo, sdo 28 temas para aplicacdo da metodologia, mostrado no

Quadro 8. Vale ressaltar, que 0 PROMASP-HIS permite a inser¢cdo de novos temas além dos
361 ja presentes, e os resultados sdo calculados e apresentados por meio de graficos e formulas

no software Excel (Carvalho, 2009).

3.2.1. APLICACAO E CRITERIOS DA METODOLOGIA MASP-HIS: ASPECTOS
AMBIENTAIS

Os aspectos ambientais da metodologia buscam minimizar impactos ambientais como
redu¢do do consumo de recursos naturais ¢ melhoramento da eficiéncia energética. Avalia
critérios como o uso racional da dgua; eficiéncia energética; gestdo de residuos; utilizagdo de
materiais locais de baixo impacto ambiental e materiais reciclaveis ou reutilizaveis; qualidade
ambiental do entorno da habitacdo como avaliagdo da polui¢do do ar e do solo e preservagao de
areas verdes; e o desempenho ambiental da edificagdo, como a minimizacdo de impactos

ambientais durante todo o ciclo de vida do empreendimento e estratégias de conforto térmico e
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acustico. O Quadro 8 traz as 3 categorias de avaliacdo da metodologia MASP-HIS, sendo que
a primeira possui 5 indicadores de sustentabilidade ambiental; o segundo possui 7 indicadores

e o terceiro possui 5 indicadores de sustentabilidade ambiental.

uadro 8: Indicadores ambientais e nimero de temas- MASP-HIS

C1 Durabilidade (DM) DM =QS/QT 9
C2 Seguranca (estrutural, fogo, uso e operagéo) (S) S=QS/QT 25
C C3 Estanqueidade (E) E=QS/QT 11
C4 Habitabilidade, funcionalidade e flexibilidade (HFF) HFF =QS/QT 8
C5 Construtibilidade (C) C=QsS/QT 10

Fonte: Carvalho (2009). Elaboragao propria (2025).

3.2.2. APLICACAO E CRITERIOS DA METODOLOGIA MASP-HIS: ASPECTOS
SOCIOCULTURAIS

Os aspectos socioculturais abordam como as habitagdes influenciam as condigdes de vida,
a qualidade das interagdes sociais e a preservacao de valores culturais nas comunidades locais.
A metodologia MASP-HIS categoriza esses fatores em critérios relacionados ao social, cultural,
politico e institucional, além de questdes de geragdo de renda e seguranca.

Os Indicadores Socioculturais, citados no Quadro 9, apresentam cinco categorias principais:
Social, com cinco subcategorias (infraestrutura, dividida em 11 temas; conforto e saude, com 9
temas; qualidade de produto/habitacdo com 10 temas; relacionamento com a comunidade, com
6 temas e participagdo com 8 temas). Cultural, com uma subcategoria (heranga cultural com 8
temas). Politico e Institucional, com duas subcategorias (politicas publicas com 18 temas; e
educagao ambiental, com 3 temas). Geracao de Renda e Responsabilidade Social, com quatro
subcategorias (empresas construtoras, com 31 temas; empresas de projeto com trinta e cinco

temas; fornecedores para empresas de projeto com 9 temas; e usudrios com 3 temas). Seguranca,
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com uma subcategoria (seguranca, dividida em 4 temas). Os indicadores socioculturais

possuem no total, cinco categorias, treze subcategorias e cento e cinquenta e dois temas.

uadro 9: Indicadores socioculturais e namero de temas- MASP-HIS

G1 Empresas construtoras (EC) EC=QS/QT 31
G G2 Empresas de projeto (EP) EP=QS/QT 35
G3 Fornecedores para empresas de projeto (F) F=QS/QT 9
G4 Usuarios (U) U=0QS/QT 3
H H1 Seguranga (S) S=QS/QT 4
1 11 Participagdo (P) P=QS/QT 6
J J1 Heranga cultural (HC) HC=QS/QT 4
K1 Fabricantes de blocos (FB) FB=QS/QT 13
K K2 Fabricantes de materiais de argamassa (FA) FR=QS/QT 13

Fonte: Carvalho (2009). Elaboragao propria (2025).

3.2.3. APLICACAO E CRITERIOS DA METODOLOGIA MASP-HIS: ASPECTOS
ECONOMICOS

A metodologia MASP-HIS também possui um aspecto econdmico que busca a
sustentabilidade em habitacdes de interesse social (HIS) avaliando o equilibrio entre viabilidade
financeira, baixo custo e qualidade de vida.

Os aspectos econdmicos avaliam a viabilidade financeira das habitagdes, tanto em
relacdo aos custos de construgcdo quanto de operagdo e manutenibilidade. A metodologia
MASP-HIS utiliza critérios que abrangem desde o fortalecimento da economia local até o custo-
beneficio de medidas sustentaveis.

Os aspectos econdmicos na metodologia MASP-HIS sao fundamentais para garantir que
as habitagdes de interesse social sejam financeiramente viaveis ao longo de sua vida til,
equilibrando os custos iniciais de construcao, os custos operacionais e de manuten¢do com o0s

beneficios obtidos ao longo do tempo. O método utilizado pela ferramenta PROMASP-HIS
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para calcular o custo ao longo do ciclo de vida (LCC — Life Cycle Cost) das habita¢des considera

os seguintes fatores:

Quadro 10: Indicadores econdmicos (subcategorias) e quantidade de temas- MASP-HIS

Categoria Subcategoria (indicadores econémicos) Equacoes Qtde de
temas
L1 Fortalecimento da economia local (FEL) FEL=QS/QT 4
L L2 Viabilidade econoémica (VE) VE=QS/QT 5
L3 Custo de construgdo, operagdo e manutengédo (C) C=QS/QT 7
L4 Critérios econdmicos para empresas de projeto (CEP) CEP=QS/QT 3

Fonte: Carvalho (2009). Elaboragao propria (2025).

Os indicadores econdmicos, citados no Quadro 10, apresentam apenas uma categoria:
Economia, com quatro subcategorias (fortalecimento da economia local, com quatro temas;
viabilidade econdmica, com cinco temas; custo de constru¢cdo, operacdo e manutengdo, com
sete temas; e critérios econdmicos para empresas de projeto, com trés temas). Os indicadores
econOmicos possuem no total, uma categoria, quatro subcategorias e dezenove temas. Os
calculos para indicadores econdmicos e socioculturais seguem a mesma linha de raciocinio que

os indicadores ambientais.

3.3. CERTIFICACAO DE AVALIACAO DA SUSTENTABILIDADE EM
EDIFICACOES SOCIAIS- SELO CASA AZUL + CAIXA

O Selo Casa Azul + Caixa € um certificado de sustentabilidade direcionado a habitacdes
de interesse social financiadas pela Caixa Econdmica Federal dentro do Programa MCMV. Foi
criado em 2009 pela Caixa, sendo o primeiro sistema de classificacao sustentavel de projetos
habitacionais brasileiros. Um dos objetivos do Selo Casa Azul + Caixa ¢ a promogao de praticas
sustentaveis, avaliando a qualidade ambiental, uso racional de recursos naturais e eficiéncia
energética (Caixa, 2024).

Em 2019, foi lancada a fase 2 do Selo, em que as diretrizes foram adequadas para se
ajustar aos novos cenarios urbanos, sociais € economicos, de modo que um dos desafios era
tornar o desenvolvimento sustentavel atrativo para empreendedores e negocios. Na fase 3,
langada em 2021, a certificagdo passou a ser dividida em duas etapas. A etapa de Projetar ¢ a
etapa de Habitar. Em 2022, a fase 4 do programa ¢ instaurada, com alteracao das nomenclaturas
das graduagdes dos selos e da pontuagdo dos critérios. Em 2023, com a fase 5, a fase atual, a
Categoria 5-Social foi alterada, possibilitando que empreendimentos de habitag¢des de interesse
social utilizem recursos do Programa Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e do Fundo

de Desenvolvimento Social (FDS) (Caixa, 2024).
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Para a obteng¢ao do selo, existem trés etapas: a inscri¢cdo, a avaliacdo e a certificagdo. Na
inscricdo, o empreendimento ¢ cadastrado e envia todos os documentos necessarios para a
avaliacdo como a Carta Proposta e Memorial Selo Casa Azul + Caixa, documentagdo do
preenchimento do checklist. Na segunda etapa, analisa-se detalhadamente o empreendimento
através de um checklist com pontuagdes especificas para cada item. Na terceira etapa, o
empreendimento ¢ avaliado a partir da pontuagdo e classificado como Bronze, Prata, Ouro ou
Diamante de acordo com os 50 critérios existentes e o critério Bonus de Inovagdo. Apds a
avaliacdo e aprovacdo € entregue o selo “Projetar”. Depois da conclusao da obra ¢ entregue o
selo “Habitar” (Caixa, 2024).

As categorias dos critérios de avaliagdo sdo divididas em 7 itens: Qualidade Urbana e
Bem-Estar, Eficiéncia Energética e Conforto Ambiental, Gestao Eficiente da Agua, Producao
Sustentavel, Social e Inovacao que sdao subdivididas em subitens apresentados no Quadro 11
abaixo. Para o Selo Bronze ¢ preciso 50 pontos e o atendimento de 16 critérios obrigatorios.
Para o Selo de Prata s@o 60 pontos e 17 critérios. Para o Selo de Ouro sdo 80 pontos e 17
critérios. No Selo de Diamante, o de maior pontuacao, sao 100 pontos e a identificacao da

Inovacao, além de 21 critérios obrigatérios (Caixa, 2024).

Quadro 11: Aspectos Avaliados na Certificacdo Selo Casa Azul + Caixa

Categoria Item Faixa de
Pontuacao
1.1 Qualidade e infraestrutura no espago urbano 0a4
1.2 Relag@o com o entorno - interferéncias e impactos no empreendimento 0a3
1.3 Separacdo de residuos 2a3
1.4 Melhorias no entorno 2a3
1.5 Recuperaggo de areas degradadas e/ou contaminadas 3a3
1.6 Revitalizagdo de edificagdes existentes e ocupagdo de vazios urbanos
em areas centrais 3a4
1.7 Paisagismo 2a3
1.8 Equipamentos de lazer, sociais, de bem-estar e esportivos la4
1.9 Adequag@o as condi¢des de terreno 3a3
1.10 Solugdes sustentaveis de mobilidade 2a4
2.1 Orientagdo ao Sol e estratégias bioclimaticas 3a4
2.2 Desempenho e conforto térmico 0a4
2.3 Desempenho e conforto luminico 0a4
T e 2.4 Dispositivos economizadores de energia 2a3
Energéticae | 2.5 Medic¢do individualizada de gas la3
Conforto 2.6 Ventilacdo e iluminagio natural de banheiros 2a3
Ambiental 2.7 Tluminag@o natural de areas de circulac¢do de edificios verticais 3a3
2.8 Sistema de aquecimento solar 2a4
2.9 Energia renovavel 3as
2.10 Elevadores eficientes 2a2
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2.11 Gestao de energia lal

3.1 Dispositivos economizadores de dgua 0a3

3.2 Medig¢do individualizada de dgua 0a0

3 Gestio 3.3 Areas permeaveis 0a4
Eficiente da | 3.4 Pegada hidrica 2a2
g 3.5 Reuso de aguas servidas/cinzas 3as
3.6 Aproveitamento de aguas pluviais 2a5

3.7 Retencdo / infiltragdo de aguas pluviais 4a4

4.1 Gestao de residuos de constru¢do e demoli¢dao 0a4

4.2 Forma e acessorios reutilizaveis 0a3

4.3 Madeira certificada 0a3

4 Producdo 4.4 Coordenagao modular 3a3
Sustentdvel | 4 5 Componentes industrializados ou pré-fabricados la4
4.6 Uso de agregados reciclados 3a3

4.7 Gestao eficiente de dgua no canteiro 3a4

4.8 Mitigacdo do desconforto da populagdo local durante as obras 2a2
5.1 Relacionamento com comunidades lalO

5.2 Apoio aos moradores para gestdo, manutencao e operagao do

empreendimento 0a2

: 5.3 Educagdo ambiental dos trabalhadores e moradores la2
St 5.4 Planejamento financeiro e investimentos sustentaveis la2
5.5 Inclusdo de trabalhadores locais lal

5.6 Formacdo e cidadania para os trabalhadores do empreendimento la3

5.7 Incentivo ao bem-estar e a criagdo de vinculos la3

Aplicacdo do BIM na gestdo integrada do empreendimento 3a3

Gestao para reducdo das emissdes de carbono 2a5

Sistemas eficientes de automagao predial 3a4

6 Inovagdo | Conectividade 2a2
Ferramentas digitais voltadas a pratica de sustentabilidade 2a2

Possibilidade de adequagdo de UHs as necessidades dos usudrios la3
Outras propostas inovadoras 2al0

Boénus (7) Critério Bonus I 2a6

3.3.1. NIVEIS DE CERTIFICACAO: SELOS NO SISTEMA SELO CASA AZUL +

CAIXA

Fonte: Caixa (2024). Elaboragao propria (2025).

O Selo Casa Azul + Caixa ¢ um sistema de certificagdo que classifica empreendimentos

habitacionais com base em critérios de sustentabilidade, distribuidos nas seguintes categorias

principais: Qualidade Urbana e Bem-Estar, Eficiéncia Energética e Conforto Ambiental, Gestao

Eficiente da Agua, Producio Sustentavel, Social e Inovagdo (Quadro 11) (Caixa, 2024). Além

disso, ha uma pontuacao bonus que pode ser atribuida a empreendimentos que implementam

solucdes extras de sustentabilidade (Caixa, 2024).
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Existem quatro niveis de certificacdo para o Selo Casa Azul + Caixa, que sdo atribuidos
com base na pontuagdo alcangada pelo empreendimento e no nimero de critérios obrigatdrios

atendidos. Esses niveis sao apresentados no Quadro 12 a seguir:

Quadro 12: Niveis de Certificacdo Selo Casa Azul + Caixa

Niveis de Descricao
Certificaciao

Este € o primeiro nivel da certificagdo e ¢ concedido para empreendimentos que atingem uma
Cristal/ pontuacdo minima de 50 pontos e cumprem 16 critérios obrigatorios. A certificacdo no nivel
Bronze Cristal/Bronze indica que o empreendimento possui boas praticas de sustentabilidade, mas
ainda ha espago para melhorias significativas.

O nivel Topazio/Prata ¢ concedido a empreendimentos que alcangam uma pontuagao minima
Topazio/ Prata | de 60 pontos e cumprem 17 critérios obrigatorios. Esse nivel reflete um compromisso mais
robusto com praticas sustentaveis, cobrindo um niimero maior de critérios de eficiéncia e
sustentabilidade.

O nivel Safira/Ouro ¢ obtido por empreendimentos que atingem uma pontuagdo minima de
Safira/ Ouro 80 pontos e também cumprem 17 critérios obrigatérios. Esse selo demonstra um elevado nivel
de comprometimento com as praticas sustentaveis em varias areas, incluindo uso eficiente de
recursos e inovagao.

O mais alto nivel da certificagdo, o Selo Diamante, ¢ concedido a empreendimentos que
alcangam 100 pontos, cumprem 21 critérios obrigatorios, € apresentam pelo menos um
Diamante identificador adicional na categoria Inovagao. Esse selo reconhece os empreendimentos que
demonstram exceléncia em todas as areas de sustentabilidade, além de inovac¢des que os
diferenciam de outros projetos.

Fonte: Caixa (2024). Elaboragao propria (2025).

Além dos selos de certificacdo, os empreendimentos podem obter identificadores
adicionais chamados #mais, que sdo concedidos de acordo com o desempenho em dareas
especificas de sustentabilidade. Cada identificador representa um tema ou categoria em que o
empreendimento se destacou. A pontuacdo bonus ¢ obtida quando o empreendimento
implementa praticas de sustentabilidade nao previstas explicitamente nos critérios normais do
selo. Cada critério bonus aprovado adiciona 2 pontos a pontuagao total do empreendimento, até
o limite de 3 critérios bonus.

Para que um empreendimento obtenha o Selo Casa Azul + Caixa, o proponente deve
atender aos critérios obrigatorios e alcangar a pontuagao minima correspondente ao nivel de
selo almejado. O processo de certificacdo ¢ dividido em duas fases: Projetar e Habitar.

Na primeira fase (Projetar), o proponente apresenta um plano que atende aos critérios
do Selo Casa Azul + Caixa. Se a proposta for aprovada, o selo “Projetar” ¢ emitido, mesmo que

o empreendimento ainda esteja em fase de construgao.
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Na segunda fase (Habitar), apds a conclusdo do empreendimento, a certificagdo €
confirmada com base na execugdo das especificagdes sustentaveis propostas.

Em resumo, o Selo Casa Azul + Caixa oferece uma abordagem gradual de certificagao,
permitindo que o empreendimento avance de acordo com sua implementacao de praticas

sustentaveis, atingindo niveis cada vez mais altos de exceléncia em sustentabilidade.

3.4. ANALISE ENTRE OS CRITERIOS DAS METODOLOGIAS MASP-HIS E SELO
CASA AZUL + CAIXA

A presente dissertagdo aplica as metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa por
serem metodologias de avaliagdo da sustentabilidade em habitacdes de interesse social
utilizadas no Brasil.

Ambas abrangem aspectos de avaliagdo, principalmente no que diz respeito ao interior
das habitagdes. Enquanto o MASP-HIS preocupa-se majoritariamente com o interior das
habitacdes sociais, o Selo Casa Azul + Caixa apesar de também se preocupar com o interior das
habitagdes, possui uma maior preocupacao com o exterior das habitagdes sociais, ou seja, com
a infraestrutura local e entorno.

As duas metodologias fornecem um conjunto de critérios que abrangem aspectos
ambientais, sociais, econoOmicos e culturais, com o objetivo de garantir que os empreendimentos
atendam a requisitos minimos de sustentabilidade. No entanto, existem diferengas significativas
entre essas duas metodologias, especialmente na forma como avaliam e priorizam questdes de
sustentabilidade ambiental e infraestrutura urbana.

A utilizac¢do dessas metodologias para a presente pesquisa serviu como forma de avaliar
quais aspectos de infraestrutura podem ser utilizados para o diagnostico do Condominio Palace
Sao Francisco, Senador Canedo (GO).

As metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, foram as metodologias
selecionadas para avaliagcdo justamente pelo fato de serem metodologias existentes de avaliacao
da sustentabilidade especifico para habita¢des de interesse social.

Ambas foram utilizadas, de modo parcial, para atender a pesquisa que se encaixa na
avaliacdo da qualidade ambiental da infraestrutura urbana. Os outros itens e subitens presentes
nas metodologias ndo foram utilizados, porque abrangem questdes especificas da habitagdo e
ndo do contexto da infraestrutura urbana que ¢ o objeto desta pesquisa. Outros itens de
qualidade ambiental ndo foram avaliados por falta de informacdes e dos projetos do
condominio. Além disso, utilizou-se apenas o aspecto de qualidade ambiental de ambas as

metodologias, portanto, ndo foram aplicados os aspectos sociocultural e econdmico das
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metodologias, devido a falta de informagdes do empreendimento por parte da Prefeitura de
Senador Canedo, SEPLAN e da construtora que projetou o empreendimento.

Inicialmente, adotou-se a metodologia MASP-HIS como forma de avaliar o
empreendimento MCMYV. No entanto, percebeu-se que faltavam itens de avaliacdo da
infraestrutura urbana, pois 0o MASP-HIS possuia a maioria dos seus itens e subitens focados na
habitacdo e ndo no entorno urbano. Por isso, adotou-se o Selo Casa Azul + Caixa, outra
metodologia brasileira de avaliagdo da sustentabilidade. Essa ultima metodologia possui muito
mais itens que complementavam topicos e subtopicos do checklist para avaliar a qualidade
ambiental da infraestrutura urbana do empreendimento.

Ap6s a revisdo da literatura, apresentadas nos proximos itens, MASP-HIS e Selo Casa

Azul + Caixa, adotou-se os seguintes itens presentes no Quadro 13.

Quadro 13: Listagem dos diferentes aspectos para avaliagdo das metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul +

Caixa
[Maspais  [SscoCowAmltCaa |

Al - Uso do solo 1.1 - Qualidade e infraestrutura no espago urbano

1.2 - Relagdo com o entorno - interferéncias e impactos no
A2 - Consumo de dgua empreendimento
A3 - Consumo de energia 1.3 - Separag@o de residuos
A5 - Residuos 1.4 - Melhorias no entorno
B2 - Conforto eletromagnético 1.5 - Recuperagdo de areas degradadas e/ou contaminadas

1.6 - Revitalizacdo de edificagdes existentes e ocupacdo de vazios

C3 - Estanqueidade urbanos

1.7 - Paisagismo

1.8 - Equipamentos de lazer, sociais, de bem-estar e esportivos

1.9 - Adequagdo as condic¢des do terreno

1.10 - Solugdes sustentaveis de mobilidade
Fonte: Carvalho (2009); Caixa (2024). Elaboragdo propria (2025).

Outro aspecto crucial das duas metodologias ¢ a avaliacdo da infraestrutura urbana. O
MASP-HIS avalia a qualidade da infraestrutura urbana como parte da sustentabilidade social e
cultural, considerando fatores como a habitagdo, a seguranca, o acesso a servigos essenciais que
incluem aspectos da infraestrutura urbana como abastecimento de agua e tratamento de esgoto
e a funcionalidade da edificagao (Carvalho, 2009). Os critérios no MASP-HIS sao voltados a
integragdo da habitacdo com a comunidade local e a criagdo de espagos funcionais para os
usuarios, com destaque para a durabilidade e manutenc¢do das construgdes.

No Selo Casa Azul + Caixa, a infraestrutura urbana ¢ diretamente abordada na categoria
Qualidade Urbana e Bem-Estar, onde sdao avaliados itens como a qualidade e infraestrutura no

espago urbano, a relacdo com o entorno, e as solugdes sustentaveis de mobilidade (Caixa, 2024).
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A andlise de infraestrutura no Selo Casa Azul + Caixa vai além da integracdo da habita¢do com
a comunidade e considera também a existéncia de espagos de lazer, paisagismo, e equipamentos
esportivos, assim como a separagao de residuos solidos e a revitalizacdo de areas degradadas.

Enquanto o MASP-HIS trata a infraestrutura urbana de forma mais generalista,
considerando apenas se a habitacdo estd bem localizada e se os servigos essenciais estao
disponiveis, o Selo Casa Azul + Caixa oferece uma analise mais detalhada, avaliando a
qualidade dos servigos urbanos e o impacto do empreendimento sobre o entorno. A presenca
de areas verdes, solugdes de mobilidade sustentavel e a infraestrutura para separagao de
residuos sdo exemplos de itens que sdo priorizados no Selo Casa Azul + Caixa, mas que ndo
tém tanto destaque no MASP-HIS.

Ambas as metodologias compartilham a visdo de que a sustentabilidade habitacional
deve ser avaliada de forma holistica, integrando fatores ambientais, sociais, econdmicos €
culturais. No entanto, o MASP-HIS foca mais nos aspectos estruturais das habita¢des, com
maior énfase na durabilidade e seguranca, enquanto o Selo Casa Azul + Caixa adota uma
abordagem mais ampla, incorporando tecnologias inovadoras e questoes ligadas a infraestrutura
urbana e a qualidade de vida no entorno.

Em termos de sustentabilidade ambiental, as duas metodologias tém muitos pontos em
comum, como a preocupacao com o uso eficiente de recursos naturais e a gestdo de residuos.
Contudo, o Selo Casa Azul + Caixa oferece uma visdo mais tecnoldgica e integrada, com
solucdes de inovagdo que incluem a utilizacao de sistemas de automacao predial e a medicao
individualizada de consumos, aspectos que ndo sao priorizados no MASP-HIS.

No que se refere a infraestrutura urbana, o Selo Casa Azul + Caixa proporciona uma
analise mais detalhada, considerando a interacdo do empreendimento com o espago urbano de
forma mais abrangente e considerando a criacdo de areas de lazer, a mobilidade urbana e a
gestao de residuos. O MASP-HIS, por sua vez, se concentra mais na relagdo da habitagdo com
o entorno imediato, sem explorar profundamente as questdes de mobilidade ou lazer urbano.

Tanto a metodologia MASP-HIS quanto o Selo Casa Azul + Caixa oferecem abordagens
robustas para a avaliacao da sustentabilidade em habita¢des de interesse social. No entanto,
suas énfases diferem em aspectos importantes. O MASP-HIS valoriza mais a durabilidade e
seguranga das construgdes, enquanto o Selo Casa Azul + Caixa introduz uma perspectiva mais
ampla e tecnologica, incorporando inovagdes como sistemas automatizados e solugdes
sustentaveis para mobilidade e infraestrutura urbana. Ambas as ferramentas contribuem de
maneira significativa para o desenvolvimento sustentavel no setor habitacional brasileiro, cada

uma com suas particularidades e pontos de destaque.
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Para apresentar as abordagens de sustentabilidade ambiental e infraestrutura urbana
entre as metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, foram selecionados os itens que
tratam diretamente dessas questdes. O foco sera nos aspectos ambientais e de qualidade interna
da habitagdo da metodologia MASP-HIS, e em como esses itens se relacionam com a
abordagem da infraestrutura urbana e sustentabilidade no Selo Casa Azul + Caixa. Essa analise
justifica-se pela relevancia desses itens no contexto de infraestrutura urbana, conforme o tema

analisado.

3.5. ANALISES DA INFRAESTRUTURA URBANA EM EMPREENDIMENTOS DO
PMCMYV: MASP-HIS E SELO CASA AZUL + CAIXA

A metodologia MASP-HIS estrutura a avaliagdo da sustentabilidade em dimensdes
inter-relacionadas, sendo a infraestrutura urbana e o conforto do usuario elementos centrais. Na
dimensdo Social, os indicadores de Infraestrutura e Conforto e Satde avaliam diretamente o
acesso a servigos, transporte e as condi¢cdes de bem-estar. A dimensdo Ambiental, avalia Uso
do Solo e Qualidade Interna da Habitacao, analisando a base fisica sobre a qual a infraestrutura
se assenta, como a adequagdo geotécnica do terreno, a gestdo de aguas pluviais no lote ¢ a
relagdo do projeto com a topografia e a drenagem natural.

Estudos que aplicaram esta metodologia, como o de Carvalho e Sposto (2012) em dois
projetos em Goiania e a adaptagdo de Hoffmann (2014) em um empreendimento em Rancho
Queimado-SC, revelaram consistentemente um baixo desempenho nos indicadores
relacionados a infraestrutura. Carvalho e Sposto (2012) encontraram indices parciais de
infraestrutura de apenas 30,00 e 36,36 (em uma escala de 0 a 100), evidenciando lacunas
significativas no acesso a equipamentos publicos e na relagdo com a comunidade local, com
caréncias significativas no acesso a equipamentos publicos e transporte, e em Conforto e Saude,
com deficiéncias de ventilagdo e conforto térmico. Do ponto de vista ambiental, embora os
projetos atendessem a requisitos minimos de estabilidade do solo, a andlise do Uso do Solo
demonstrou que a implantacdo frequentemente resultava em grande movimentacao de terra e
desconsiderava a topografia local, impactando a drenagem e a permeabilidade. O diagnostico
recorrente aponta que, embora as necessidades basicas de saneamento sejam atendidas, a
localizagdo periférica e a falta de integracdo com a malha urbana consolidada comprometem a
qualidade de vida e a sustentabilidade social dos empreendimentos.

O Selo Casa Azul + Caixa, como instrumento de certificacdo fomentado pela Caixa
Economica Federal, avalia a infraestrutura urbana primordialmente através da categoria "1.

Qualidade Urbana e Bem-Estar". Esta categoria analisa critérios como a qualidade do entorno,
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a disponibilidade de infraestrutura, a gestdo de residuos, a mobilidade e o acesso a comércios,
servigos e equipamentos de lazer.

A analise de cinco estudos de caso encontrados em trés artigos diferentes que utilizaram
o Selo Casa Azul + Caixa, revela um padrao diagndstico interessante. Trabalhos como o de
Custodio; David; Barata (2021), que analisou empreendimentos certificados com selo Prata e
Ouro, e 0 de Dinamarco ef al. (2016) demonstraram que os projetos tendem a pontuar bem em
critérios internos ao lote, como a provisao de equipamentos de lazer e paisagismo. Contudo,
apresentam fragilidades em quesitos de insercdo urbana mais ampla, como melhorias no
entorno e conectividade. Por outro lado, o estudo de De Conto et al. (2020) sobre um loteamento
em Santa Maria-RS, que ndo obteve a certificagdo, mostrou que apenas 43,33% dos critérios de
Qualidade Urbana foram atendidos, indicando que a mera existéncia de redes de infraestrutura
nao garante o cumprimento das exigéncias qualitativas e documentais do Selo.

De forma geral, os estudos convergem ao apontar que o Selo ¢ eficaz para verificar o
cumprimento de um checklist de projeto, mas sua 6Otica ¢ mais restrita ao empreendimento em

si, capturando com menos énfase as complexidades da sua insercdo socioespacial.
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CAPITULO 4: METODOLOGIA DA PESQUISA

A presente pesquisa adota uma abordagem metodoldgica que combina métodos
qualitativos e quantitativos para a analise da qualidade ambiental da infraestrutura urbana do
Condominio Palace Sdo Francisco, em Senador Canedo (GO). O estudo se estrutura em
levantamento bibliografico, andlise documental, pesquisa de campo e aplicagdo de
metodologias reconhecidas de avaliacdo da sustentabilidade ambiental em habitagdes de

interesse social, MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa.

4.1. ABORDAGEM METODOLOGICA E JUSTIFICATIVA

A presente pesquisa caracteriza-se como um estudo de caso do Condominio Palace Sao
Francisco, localizado em Senador Canedo (GO). Adota-se uma abordagem metodologica mista,
de natureza quali-quantitativa e com carater exploratorio e propositivo, seguindo um percurso
metodoldgico dedutivo, visando diagnosticar as condi¢des de sua infraestrutura urbana e
sustentabilidade para, a partir da analise, formular diretrizes para sua qualifica¢do. Para isso,
utilizou-se a analise qualitativa através de (diagndstico) observagdes diretas e registros
fotograficos e a analise quantitativa por meio de checklists estruturados e calculos das
metodologias parcialmente aplicadas (MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa).

A escolha do estudo de caso como método justifica-se por sua capacidade de avaliar os
empreendimentos em seu contexto real. O Condominio Palace Sao Francisco foi selecionado
por trés critérios estratégicos: representatividade, por ser um empreendimento do Programa
Minha Casa, Minha Vida que espelha a tipologia construtiva e o modelo de implantagdo urbana
adotados em larga escala no Brasil; relevancia contextual, por estar localizado em Senador
Canedo (GO), municipio com acelerado crescimento demografico e intensa pressdo sobre a
infraestrutura; e viabilidade metodologica, pois seus mais de dez anos de ocupagao (inaugurado
em 2012) permitem uma robusta avaliagao das condi¢des e qualidade ambiental, possibilitando
a analise do desempenho real da infraestrutura e das transformagdes dindmicas realizadas pelos

moradores ao longo do tempo.

4.2. FUNDAMENTACAO TEORICA E ANALISE DOCUMENTAL

A etapa inicial consistiu em um levantamento bibliografico que fundamentou-se em
artigos cientificos, livros e documentos institucionais para embasar teoricamente os conceitos
de infraestrutura urbana, sustentabilidade urbana e habitacdo de interesse social. Destacam-se
as contribuigdes de autores como Rolnik (2015), Cavalcanti e Aratjo (2023) e Lima (2023)

para infraestrutura urbana; Silva e Romero (2010), Bernardes e Boscoli (2015), Noleto e Bruna
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(2015), Albernaz (2021) e Salles, Martins e Candido (2019) para sustentabilidade urbana; David
Harvey (2014), Henri Lefebvre (2011) e Castells (2005) para o direito a cidade; Bonduki
(2004), Maricato (2011) e Balbim (2023) para habitagdo de interesse social.

O acesso as bases de dados do Google Scholar, Scielo e repositdrios institucionais
permitiu selecionar publica¢des relevantes dos ultimos dez anos, priorizando referéncias
relacionadas a andlise da sustentabilidade em habitacdes populares. Adotou-se parcialmente
para o diagndstico da qualidade ambiental da infraestrutura urbana as metodologias MASP-HIS
(Carvalho, 2009) e Selo Casa Azul + Caixa (Caixa, 2024), fundamentando-se na literatura
especializada que comprova sua eficdcia e aplicabilidade na avaliacdo da sustentabilidade de
empreendimentos habitacionais sociais.

A analise documental, por sua vez, foi conduzida entre setembro de 2024 e margo de
2025, com visitas a Prefeitura Municipal e a SANESC de Senador Canedo. O objetivo foi obter
o acervo projetual completo do empreendimento. A analise documental contemplou fontes
oficiais, tais como: Plano Diretor de Senador Canedo (Lei n° 2.312/2020); relatorios técnicos
da Caixa Econdmica Federal; dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE,
2022); mapas urbanos oficiais € documentos parciais fornecidos pelo SEPLAN da Prefeitura de
Senador Canedo e pela SANESC; como a planta baixa arquitetonica, a planta do sistema de
esgoto (pogos de visita) e a planta da unidade habitacional. Nao foram encontrados projetos
detalhados ou um mapa digitalizado do loteamento. Esses documentos forneceram dados

fundamentais para contextualizar e embasar a pesquisa empirica realizada.

4.3. PESQUISA DE CAMPO E APLICACAO DAS FERRAMENTAS DE AVALIACAO

A etapa empirica consistiu na realiza¢do de visitas e observagodes sistematicas in loco
ao Condominio Palace Sao Francisco para levantamento das condigdes da infraestrutura urbana
em um cronograma estendido para capturar a natureza dindmica da ocupag¢do. O trabalho de
campo foi iniciado em junho de 2023, com visitas subsequentes e sistematicas realizadas até
agosto de 2025, para documentar e diagnosticar o processo de apropriagdo e transformagdo do
empreendimento, para registrar padroes de uso e ocupagao e analisar a qualidade ambiental da
infraestrutura urbana do condominio.

Foram utilizados registros fotograficos, medigdes e aplicacdo parcial de checklists
baseados nas metodologias selecionadas, calculando-se as pontuacdes de desempenho
ambiental do condominio conforme os critérios e sistemas de pontuacao de cada metodologia
aplicada (MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa). Este acompanhamento longitudinal permitiu

o registro das transformacgdes no local estudado, como as alteragdes nas fachadas e a construcao
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de muros individuais. A caréncia de dados projetuais detalhados tornou as visitas in loco a
principal fonte para o levantamento de informacdes essenciais.

O processo de diagnostico em campo foi orientado por checklists de anélise da qualidade
ambiental da infraestrutura urbana, apresentado no Quadro 20 do capitulo 6 € nos anexos A e
B. A elaboragdo deste instrumento (Quadro 20) partiu da constatagdo de que as metodologias
MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, embora robustas, ndo contemplavam individualmente,
todos os aspectos de infraestrutura urbana, complementados pelo diagnostico (visita in loco).

Realizou-se, portanto, uma sintese metodoldgica: adotou-se os critérios de
sustentabilidade ambiental de ambas as ferramentas como base e, integrando seus indicadores
relevantes, que tratavam da qualidade ambiental da infraestrutura urbana. A partir dessa
combinagdo, foram definidos os parametros a serem mapeados e analisados em campo: pocos
de visita (esgoto), postes de energia elétrica (iluminagao publica), equipamentos urbanos (lazer,
esporte, educacdo, saude), areas verdes, bocas de lobo (drenagem), uso do solo, numero de
pavimentos, pavimenta¢do, calcamento e sistema de coleta de lixo.

Para complementar a andlise in loco e avaliar o critério de acesso a equipamentos
urbanos essenciais, foi realizado um mapeamento georreferenciado do entorno do Condominio
Palace Sdo Francisco, englobando o municipio de Senador Canedo. Utilizando-se de
ferramentas de geoprocessamento (QGIS) e mapeamento online (Google Earth e Google Maps),
foram medidas as distidncias lineares e de rota entre o empreendimento € os principais
equipamentos publicos e privados de educagdo, satude, lazer, pontos de 6nibus e comércios
essenciais. Os resultados quantitativos e qualitativos deste mapeamento, apresentados na se¢ao
de diagndstico, serviram de base para a andlise da qualidade ambiental da infraestrutura urbana
do condominio.

Esta abordagem mista permitiu a criagdo de um diagnodstico detalhado das
potencialidades e desafios do condominio, validando quais aspectos da infraestrutura
necessitavam de intervencao e servindo como alicerce para a etapa subsequente de formulagao
das diretrizes. As ferramentas que nortearam esta avaliagdo foram: o Modelo de Avaliagdo da
Sustentabilidade em Projetos (MASP-HIS), ferramenta académica (Carvalho, 2009) utilizada
como base para a analise multidimensional; e Selo Casa Azul + Caixa, instrumento de
certificagdo da Caixa Econdmica Federal (Caixa, 2024) que forneceu critérios de Qualidade

Urbana e Bem-Estar.
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4.4. METODOLOGIAS BRASILEIRAS DE AVALIACAO DA SUSTENTABILIDADE
EM HABITACOES SOCIAIS

A pesquisa aplicou duas metodologias brasileiras reconhecidas para avaliacdo da
sustentabilidade urbana em habitacdo de interesse social: Metodologia para Avaliagdo da
Sustentabilidade de Habitagdes de Interesse Social com foco no Projeto (MASP-HIS),
desenvolvida por Carvalho (2009), que avalia aspectos como uso do solo, consumo de agua,
consumo de energia e gestao de residuos; Selo Casa Azul + Caixa (Caixa, 2024), que considera
dimensdes como infraestrutura urbana, relagdo com o entorno, separagdo de residuos,
paisagismo, acessibilidade e solu¢des de mobilidade sustentavel.

Considerando o foco desta pesquisa na infraestrutura urbana e as limitagdes inerentes a
obtengdo de dados projetuais completos do empreendimento em estudo, a aplicagao das
metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa foram parciais, de modo a atender os
objetivos da pesquisa, adotando-se apenas categorias que avaliassem a qualidade ambiental da
infraestrutura urbana. Para o MASP-HIS, a andlise concentrou-se na categoria de cunho
ambiental, que engloba o Consumo de Recursos- Energia e Fluxo de Massa. Para o Selo Casa
Azul + Caixa, o escopo da analise foi a categoria Qualidade Urbana e Bem-Estar, que abrange
os principais critérios de infraestrutura. Essa abordagem permitiu uma analise aprofundada e
comparavel dos aspectos mais pertinentes ao objetivo desta dissertagao.

Além dessas analises, foram incorporadas variaveis adicionais identificadas no diagndstico,
a partir de visitas in loco no empreendimento. Tais varidveis incluem transporte publico,
drenagem pluvial, equipamentos urbanos e inser¢ao urbana. A identificacdo dessas variaveis

foi realizada a partir do diagndstico e da formulagdo de mapas do local.

4.5. CONSTRUCAO DO INSTRUMENTO DE ANALISE DA INFRAESTRUTURA
URBANA

A presente pesquisa utiliza como base as metodologias brasileiras MASP-HIS e Selo
Casa Azul + Caixa. Contudo, uma andlise preliminar das metodologias revelou que, para o
diagnostico, alguns aspectos cruciais da infraestrutura urbana, ndo foram integralmente
contemplados nos projetos e foram complementados com visitas in loco e registros fotograficos
realizados no diagndstico.

Enquanto o MASP-HIS aborda questdes de qualidade ambiental mais focadas na
qualidade interna da habitacdo, o Selo Casa Azul + Caixa aborda aspectos de infraestrutura
urbana ¢ do entorno do empreendimento. Diante disso, optou-se por uma abordagem

metodologica mista, que culminou na constru¢do de um checklist consolidado para o
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diagnostico in loco, apresentado no Quadro 20 do Capitulo 6 do presente trabalho. Este
instrumento foi elaborado para integrar os critérios pertinentes do MASP-HIS e do Selo Casa
Azul + Caixa. A criagao deste instrumento proprio permitiu uma avaliagdo mais completa e
aderente a complexidade da qualidade ambiental da infraestrutura urbana do Condominio
Palace Sao Francisco.

O Quadro 20 apresenta critérios encontrados a partir do estudo das metodologias de
avaliacao de habita¢dao de interesse social MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, somadas a
outras literaturas encontradas que também avaliaram a infraestrutura urbana de habitacdes de
interesse social. A partir disso, foi possivel definir os seguintes critérios: Saneamento Bésico,
Energia e Iluminagdo, Gestdo de Residuos, Drenagem Pluvial, Pavimentacdo, Transporte
Publico, Mobilidade nao Motorizada, Acessibilidade, Educacdo, Saude, Lazer e Espacos
Publicos, Comércios e Servigos, Condi¢des do Terreno, Conforto Ambiental, Melhorias no
Entorno e Recuperacio de Areas Degradadas; subdivididos em indicadores (Quadro 20). Esses
critérios abrangem as categorias de Infraestrutura Essencial (Redes e Servigos Basicos),
Inser¢ao Urbana, Mobilidade e Acessibilidade, um dos topicos mais discutidos nas avaliagdes
de habitacdes de interesse social Minha Casa, Minha Vida; onde a insercao urbana periférica,
trazia diversas problematicas aos moradores dos empreendimentos; Equipamentos
Comunitarios e Qualidade do Entorno, Adequacdo Ambiental do Sitio e Conforto e
Qualificagdo Urbana Proativa.

Depois dessa definicdo dos critérios e indicadores a partir das metodologias analisadas
e literaturas existentes, pode-se formular o Quadro 20 para ser utilizado no diagnoéstico, para a
avaliacdo da qualidade ambiental da infraestrutura urbana do Condominio Palace Sao
Francisco, em Senador Canedo (GO). Nesse sentido, aplicou-se esses critérios e indicadores no

objeto de estudo analisado, obtendo-se os resultados dessa avaliacao no Quadro 21.

4.6. ANALISE E SISTEMATIZACAO DOS DADOS

Os dados coletados foram sistematizados com o auxilio de softwares
como QGIS e AutoCad para a elaboracdo de mapas tematicos, permitindo a analise espacial da
infraestrutura urbana. A andlise dos checklists do MASP-HIS e do Selo Casa Azul + Caixa
permitiu o célculo do desempenho do empreendimento. Este diagndstico quantitativo foi
fundamental para validar a necessidade de intervencdo, identificar as dreas mais criticas e

direcionar a etapa subsequente de formulacao das diretrizes.
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4.7. FORMULACAO DAS DIRETRIZES SUSTENTAVEIS
A etapa final consistiu na sintese analitica dos resultados. Com base no diagnostico que
apontou um baixo desempenho em qualidade ambiental da infraestrutura urbana, foram
formuladas diretrizes para a qualificacdo do empreendimento, visando atacar diretamente os
déficits identificados na infraestrutura urbana, considerando principios de sustentabilidade
ambiental, mobilidade, alinhados aos principios da sustentabilidade urbana e da Nova Agenda
Urbana (ONU-Habitat, 2017).
Entre as solugdes propostas, destacam-se: a implementacdo de biodigestores para
saneamento; a criagdo de jardins de chuva para drenagem pluvial; a ampliagdo das areas verdes
e equipamentos de lazer; a manuten¢do das vias e meios-fios para melhoria da mobilidade e a

integragdo do empreendimento ao tecido urbano, com adequacao do sistema viario.

4.8. LIMITACOES DA PESQUISA

E pertinente reconhecer as limitagdes inerentes ao escopo e & abordagem adotada. A
principal limitacdo reside na indisponibilidade de um acervo projetual completo. Apesar dos
esfor¢os junto a Prefeitura Municipal de Senador Canedo, apenas documentos parciais foram
obtidos. Essa lacuna impossibilitou uma andlise aprofundada das dimensdes sociocultural e
econdmica da metodologia MASP-HIS, direcionando o foco da avaliagdo para os aspectos
ambientais, que puderam ser verificados em campo. Outra limitacdo refere-se ao foco do estudo
em um diagnostico técnico-observacional, nao incluindo, nesta fase, pesquisas qualitativas de
percepcao ou entrevistas com os moradores, que poderiam enriquecer a analise com a

perspectiva da experiéncia vivida no local.



4.9. FLUXOGRAMA METODOLOGICO

Figura 5: Fluxograma das Etapas Metodologicas da Pesquisa
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Fonte: Elaboragao propria (2025).



69

PARTE II — ESTUDO DE CASO E DIAGNOSTICO DA QUALIDADE AMBIENTAL
DA INFRAESTRUTURA URBANA NO CONDOMINIO PALACE SAO FRANCISCO

CAPITULO 5: CONDOMINIO PALACE SAO FRANCISCO

5.1. LOCALIZACAO E CARACTERIZACAO
O Conjunto de Habitagao Social, Condominio Palace Sao Francisco, localiza-se em
Senador Canedo (GO), na regido leste, no bairro Sao Francisco II, com distancia de cerca de 4

km do centro da cidade (Terminal de Onibus) como é demonstrado na Figura 6.



70

Figura 6- Localizagdo do Condominio Palace Sdo Francisco e entorno na cidade de Senador Canedo (GO)
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O Condominio Palace Sao Francisco ¢ um conjunto de habitacdo social, financiado pelo
Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMYV). Esse Condominio foi construido por meio de
uma parceria entre a Caixa Econdmica Federal e a Prefeitura de Senador Canedo. O condominio
possui 282 casas e foi concebido como condominio fechado e murado, para familias em situagao
de vulnerabilidade social e renda mensal de at¢ R$1.394,00. Foi inaugurado em 2012. A
Prefeitura de Senador Canedo doou o terreno ¢ a indicagdo dos beneficiarios selecionados
seguiram os critérios do Programa MCMV (ALEGO, 2018).

As casas sao geminadas e possuem 42m?. O condominio foi entregue aos moradores em
dezembro de 2011, com asfalto, energia elétrica, rede de 4gua, cerca, portaria, estrutura de lazer
com quadra esportiva, saldo de festas e parque infantil. Além disso, o projeto previa um Centro
Municipal de Educagdao Infantil (CMEI) para o condominio. Os moradores pagavam
inicialmente R$23,00 por més pelo financiamento da casa pelo Programa MCMYV e a taxa de
condominio era de R$50,00. No inicio, a portaria possuia funcionarios 24h por dia e havia um
controle de visitantes e moradores que traziam a sensa¢do de seguranga para os usudrios. A
portaria possuia acesso a telefone fixo e internet. Além disso, com a taxa de condominio, era
possivel manter os espacos comuns limpos e conservados. Nesse periodo de 2012 a 2016, a
Assiscon, emprestava dinheiro ao condominio e cobrava dos moradores, contribuindo para a
manuten¢ao dos funciondrios do local e pela limpeza e gestao de recursos. Isso foi interrompido
€ 0s usuarios ndo conseguiram arcar com os custos de condominio e funciondrios. Desse modo,
a dgua e a energia foram cortadas do saldo de festas e da portaria, o que trouxe menos espagos
de lazer para a comunidade e uma grande sensagao de inseguranca (ALEGO, 2018).

O Condominio Palace Sdo Francisco estéd inserido em um contexto urbano de rapido e
complexo crescimento. Senador Canedo, parte da Regido Metropolitana de Goiania,
experimentou uma das mais intensas expansoes demograficas do estado, saltando de 84.443
habitantes em 2010 para 155.635 em 2022, um aumento superior a 84% (IBGE, 2022), com
territorio equivalente a 247 km? e uma grande densidade demografica de 630,09 habitantes por
km?. Desses 247km?, apenas 44km? sdo urbanizados. Este crescimento populacional exerceu
uma pressao extraordinaria sobre a infraestrutura e os servigos publicos, criando um cenario de
profundos desafios socioambientais. Como ja apontado, o0 municipio enfrenta um significativo
déficit habitacional, majoritariamente concentrado no 6nus excessivo com aluguel, que afeta
principalmente a populacdo de baixa renda (FJP, 2024), justificando a implantag¢do de HIS.

O Plano Diretor do municipio de Senador Canedo foi aprovado pela Lei n°2.312/2020
em fevereiro de 2020 e prevé diretrizes para o desenvolvimento urbano da regido. Dentre os

artigos da lei, ha a defini¢@o do plano como um instrumento de orientacdo de desenvolvimento
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e ordenamento territorial e a previsao de objetivos e diretrizes como o desenvolvimento urbano
sustentavel, a moradia digna e o direito a cidade. Na mesma Lei Municipal estabeleceu-se os
principios que regem o desenvolvimento urbano, entre eles: a fungao social da cidade
(qualidade de vida e justica social), a funcao social da propriedade urbana, o direito a cidade
(acesso a servicos e equipamentos urbanos para todos), direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado e a gestdo democratica (representatividade popular por meio de
associacoes representativas no planejamento e gestao da cidade) (Senador Canedo, 2020).

O Plano Diretor também estabelece critérios para a expansdo urbana e para o
desenvolvimento urbano como a promog¢ao de atividades econdmicas sustentaveis, 0 aumento
de macigos florestais, a reducdo da pobreza, a preservacdo dos mananciais, a regularizacio
fundiaria sustentdvel, a ocupagdo de vazios urbanos, a implementagao de transporte publico
coletivo, a expansao de redes de saneamento basico e abastecimento de dgua. O Plano Diretor
prevé também a regularizagdo fundidria através de assentamentos informais e ocupagdes
irregulares, além da protecdo de areas de preservacdo permanente (APPs) e areas de protecao
ambiental (APAs), observaveis na Figura 7 (Senador Canedo, 2020).

O Zoneamento Urbano previsto pelo Plano Diretor estabelece diferentes usos em
diferentes zonas urbanas, entre eles, no Art. 23 fica estabelecido a macrozona de expansao
urbana central, onde o solo urbanizado sera destinado para a criagdo de habitacdes de interesse
social, havendo interligagdo entre as areas urbanas fragmentadas e o uso residencial, comercial
e turistico equilibrados com a conservacao ambiental (Paragrafo IV), para que haja um
ordenamento urbano. Além disso, essa macrozona visa a garantia de diversidade de usos e de
padrdo social para a atragdo de comércios e servi¢os (Senador Canedo, 2020).

E previsto no plano a integragio dos usos, o maior adensamento na area central onde ha
a melhor infraestrutura, e a promogao da regularizagdao de construgdes civis irregulares. Assim
como o uso racional do meio ambiente nos quesitos natural e cultural com restri¢des ao seu uso
e ocupagdo. As areas de Uso Misto 2 e Uso Residencial 2 identificadas no mapa de Uso do Solo
de Senador Canedo (Figura 7), ¢ possivel observar sua posi¢cdo mais centralizada na malha
urbana, e portanto, segundo o Plano Diretor de Senador Canedo (2020), possui usos mais
adensaveis, com loteamentos menores. Os objetivos da politica municipal de meio ambiente
foram estabelecidos na lei, como a redug@o gradativa da emissao dos poluentes nocivos a saude
liberados no ar, na d4gua ou no solo, o incentivo ao uso de energias limpas e ndo poluentes ¢ a

geragdo de energia elétrica por fontes renovaveis (Senador Canedo, 2020).
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Figura 7- Mapa de Uso do solo, APPs, Hidrografia e Areas verdes em Senador Canedo (GO)
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Fonte: IBGE (2022). Senador Canedo (2020). Sistema de Coordenadas Geograficas. Datum SIRGAS 2000.
Reproducdo com sobreposi¢do de Senador Canedo (2020).



74

O municipio ainda enfrenta muitos desafios para alcangar o €xito do urbanismo proposto
no plano, como o atendimento ao tratamento de esgoto para toda populacdo municipal, a oferta
de empregos aos habitantes, a implantagao de ciclovias e a melhoria da infraestrutura urbana.

De acordo com o ultimo Censo Demografico (IBGE, 2022), Senador Canedo (GO)
apresenta uma média salarial de 2,4 saldrios-minimos e taxa de ocupacdo de apenas 18,63% da
populacdo economicamente ativa. Ademais, 31,8% da populag@o possui rendimento mensal de
até meio salario-minimo. Essa discrepancia de renda evidencia uma forte desigualdade social,
que afeta mais de 30% dos habitantes e se reflete em dificuldades de acesso a servigos,
infraestrutura e oportunidades urbanas.

A infraestrutura de saneamento basico ¢ um dos eixos mais criticos. Conforme o Plano
Diretor (Senador Canedo, 2020), embora a rede de abastecimento de agua tenha cobertura
significativa, o sistema de esgotamento sanitario ¢ deficitario, com grande parte da populagdo
dependendo de fossas sépticas, o que contrasta com a universalizagdo prevista na Lei n°
11.026/2020 (Marco Legal do Saneamento Bésico) e gera riscos de contaminacao do solo e do
lencol freatico. A gestdo de residuos sélidos, embora conte com coleta seletiva em alguns
bairros, ainda carece de abrangéncia total, desafiando os principios da Politica Nacional de
Residuos Solidos (Brasil, 2010).

A cidade possui apenas 25% de domicilios com esgotamento sanitario adequado, 63,3%
de domicilios urbanos em vias publica com arboriza¢do e apenas 10,8% de domicilios em vias
publicas com urbanizac¢ao adequada, ou seja, com a presenca de calgada, pavimentagdo e meio-
fio (IBGE, 2022). Isso demonstra o grande problema infraestrutural da cidade, também presente
no Condominio Palace Sdo Francisco, onde a maior parte do tratamento de esgoto municipal é
realizado através de fossas sépticas, que muitas vezes acabam contaminando o solo e o lengol
freatico, prejudicando a saude e a qualidade de vida da populagao.

A estrutura urbana, conforme delineado no Plano Diretor e visto na Figura 7, revela um
padrdo de uso do solo com forte segregacdo funcional, caracterizado por extensas zonas
exclusivamente residenciais nas periferias, distantes das centralidades de comércio e servigos.
Essa morfologia de cidade espraiada gera longos deslocamentos e sobrecarrega o sistema viario.
A oferta de equipamentos urbanos, embora prevista no planejamento, ¢ desigual no territorio
(Figura 21). O Plano Diretor reconhece a necessidade de ampliar a rede de escolas, unidades
basicas de saude (UBS) e, principalmente, espacos de lazer como parques e pracgas, cuja
distribuicao atual € concentrada e insuficiente para atender a populagdo periférica (Figura 8).

Além da segregacdo funcional do solo, observa-se que os pontos de Onibus estdo

concentrados principalmente nas areas centrais da malha urbana, préximas as vias principais e
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aos nucleos comerciais, indicando boa acessibilidade ao transporte coletivo no centro da cidade
(Figura 8). Entretanto, no Condominio Palace Sao Francisco e em outros bairros periféricos, a
distancia entre os pontos de dnibus ¢ consideravelmente maior, evidenciando a menor cobertura
do transporte publico nessas areas e a dificuldade de deslocamento para servigos e
centralidades.

A rede de ciclovias acompanha parcialmente algumas avenidas principais, sendo mais
densa no centro e em trechos estruturantes, mas apresenta lacunas significativas nas periferias,
incluindo o entorno do Condominio Palace Sao Francisco (Figura 8). Algumas ciclovias
previstas no Plano Diretor ainda ndo foram implementadas, reforcando a necessidade de
expansdo da infraestrutura cicloviaria.

A ferrovia que corta o municipio (Figura 8), ndo configura apenas barreiras fisicas, mas
representa um eixo estratégico para o municipio. Segundo a Revisdo do Plano Diretor de
Senador Canedo (2022), a ferrovia ¢ reconhecida como patrimdnio cultural, com destaque para
a Estacdo Ferrovidria, vista como elemento potencial turistico para a cidade. O poliduto da
Petrobras (Figura 8), por sua vez, possui um terminal terrestre em Senador Canedo (GO) que
armazena e distribui 6leo diesel, gasolina, QAV e GLP para as distribuidoras da regiao,
demonstrando um componente forte da estrutura industrial do municipio (Transpeto, 2025).

Em termos de equipamentos de lazer e cultura, observa-se concentracdo de parques,
pragas e de um centro cultural nas areas centrais e proximas a malha urbana consolidada. O
Condominio Palace Sdo Francisco possui poucos equipamentos desse tipo em seu entorno
imediato (Figura 8) o que evidencia a necessidade de politicas para ampliar o acesso a espagos
de lazer e cultura nas areas periféricas.

Por fim, a rede elétrica estd mapeada (Figura 8) acompanhando grandes vias e eixos
estruturais, garantindo cobertura nas areas urbanizadas, onde a iluminagao publica, atende até
as areas mais periféricas, como o bairro Sao Francisco, onde se localiza o objeto de estudo.

No conjunto, o mapa da Figura 8 evidencia uma cidade com centro bem equipado, mas
periferias com servigos e infraestrutura limitados, reforcando a importancia do planejamento
urbano para reduzir desigualdades territoriais ¢ melhorar a qualidade de vida em todas as

regides do municipio.
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Figura 8- Mapa de Equipamentos de Transporte Coletivo, Ciclovias e Espacos de Lazer e Cultura em Senador
Canedo (GO)
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Esse cendrio impacta diretamente a qualidade de vida e a seguranga da populacao.
Embora seja dificil obter um indice de sustentabilidade especifico e unificado, dados do IPEA
(2015) mostram que municipios com infraestrutura urbana deficiente, apresentam, em geral,
maiores indices de vulnerabilidade social, conforme o Indice de Vulnerabilidade Social (IVS).
No caso de Senador Canedo, a plataforma Atlas da Vulnerabilidade Social indica um valor de
aproximadamente 0.47 para o subindice de infraestrutura urbana, caracterizando média a alta
vulnerabilidade (IPEA, Plataforma IVS, 2025).

Em relacdo a seguranga, pesquisas indicam que a iluminagdo publica ¢ determinante
para a sensacgdo de seguranca e prevengdo de crimes. Cardoso e Renno (2019) apontam que a
iluminagdo adequada diminui a sensacdo de inseguranca em percursos noturnos. Aldarvis
(2022) identificou correlagdo positiva entre ambientes publicos bem iluminados e maior
sensagdo de seguranca, além da redugdo de furtos de veiculos no periodo noturno. No
Condominio Palace Sdo Francisco, em Senador Canedo (GO), embora haja quantidade de
pontos de iluminacdo satisfatérios (Figura 9), a iluminagdo publica ainda ¢ deficitaria, com
fraca iluminacdo, em varios trechos, contribuindo para a sensacdo de inseguranca dos
moradores e potencializando o risco de crimes noturnos.

A figura 9 ¢ uma planta adaptada da planta base original do Condominio Palace Sao
Francisco, da arquiteta Monteiro (2009), presente no Anexo C. A planta base original possuia
apenas o desenho do empreendimento, sem a presenga de um memorial descritivo projetual e
sem aspectos de infraestrutura urbana analisados no presente trabalho. Assim, foi feito uma
adaptagao, com atualizagdo e sobreposi¢cdo dos pontos de iluminagdo publica e arborizagao, a
partir dos dados do Google Earth 2025.

E neste ponto que a discussdo sobre o direito & habitagdo e a justica ambiental se torna
central. O direito a moradia, assegurado pelo Art. 6° da Constituicdo Federal (Brasil, 1988),
direito social e fundamental do cidadao, abrange o direito a um habitat digno com acesso a
infraestrutura e servicos. A realidade de Senador Canedo, com suas caréncias, demonstra que
este direito ¢ exercido de forma desigual. Isso configura uma situagdo de injustiga ambiental,
onde os custos da degradacao (como a contaminagao por esgoto ou a inseguranca por falta de

iluminacao) recai desproporcionalmente sobre as populagdes mais pobres e periféricas.
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Figura 9- Planta de [luminac¢do Publica e Vegetacdo do Condominio Palace Sao Francisco, Senador Canedo
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A Lei n° 6.938/81 (Politica Nacional do Meio Ambiente) estabelece a protecao da

qualidade ambiental como um dever, e a Lei 10.650/2003, alinhada a Convenc¢do de Aarhus,
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garante o acesso publico a informagdes sobre a qualidade do ambiente. Apesar de mais de 60%
dos domicilios se localizarem em vias publicas arborizadas, o Condominio Palace Sao
Francisco ndo se insere nessa porcentagem, ja que pelas visitas in loco, ficou perceptivel nao
apenas a baixa arborizagdo em 4areas comuns (Figura 9), mas também a grande
impermeabilizacdo do solo que compromete a absor¢do de agua pelo solo, podendo causar
pequenos alagamentos nas ruas locais durante as chuvas, atrapalhando a mobilidade local e a
saude publica, o que mostra a urgéncia de politicas publicas que nao apenas construam casas,
mas que efetivamente construam uma cidade mais justa, segura e sustentavel para todos os seus
cidaddos. Vale ressaltar que embora tenha sido projetado uma quantidade suficiente de
arborizagdo, ¢ perceptivel pela Figura 9, que as arvores plantadas, sdo em sua grande maioria,
localizadas em terrenos particulares, possuindo apenas uma pequena area permedvel em torno
do tronco das arvores. Além disso, a “pracinha” identificada na Figura 9, possui grande parte

impermeavel, como ¢ possivel visualizar na Figura 10.

Figura 10- Foto da pracinha do Condominio Palace Sao Francisco, Senador Canedo (GO)

Fonte: Arquivo Autoral (2025).

No quesito das vias publicas com urbanizacdo adequada, conforme os dados do IBGE
(2022), em Senador Canedo, apenas 10,8% atendem a esse critério, situagdo também observada
no empreendimento analisado. Uma das vias limitrofes ao condominio ndo ¢ pavimentada,
possuindo estrada de terra. A calgada e o meio-fio também se encontram em péssimo estado,
ver Figura 11. Além disso, a grande distdncia do empreendimento em relagdo ao centro urbano

da cidade, cerca de 4 km do Terminal de Onibus nas menores distancias, acentua outros
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problemas como a inseguranca do local, a falta de servigos e equipamentos urbanos que
atendam a populagdo, bem como as quedas de energia e de rede de internet. O tratamento de
esgoto do Condominio Palace S3ao Francisco ¢ realizado por fossas sépticas. Todos esses
problemas infraestruturais somados a escassez de areas verdes, de areas de lazer, de
equipamentos urbanos e de acesso a transporte publico coletivo, evidenciam as vulnerabilidades

sociais e ambientais do Condominio Palace Sdo Francisco.

Figura 11- Imagens do local de retirada dos muros do condominio com degradagéo das calgadas e da
pavimentagdo no Condominio Palace Sao Francisco, Senador Canedo (GO)

Fonte: Arquivo Autoral (2025).

5.2. INFRAESTRUTURA URBANA DO CONDOMINIO PALACE SAO FRANCISCO

A infraestrutura urbana, conforme defendem autoras como Erminia Maricato (1997) e
Raquel Rolnik (2015), transcende a mera provisao de redes e servicos. Ela ¢ o suporte fisico
que estrutura a vida coletiva, define as oportunidades de acesso a cidade e reflete as
desigualdades sociais. Uma infraestrutura insustentavel, portanto, ndo € apenas aquela que
degrada o meio ambiente, mas também a que perpetua a segregagdo, impde custos excessivos
aos mais pobres e ¢ incapaz de se adaptar as dinimicas sociais e climaticas. E sob esta 6tica que
se realiza o diagnodstico do Condominio Palace Sao Francisco, um estudo de caso que revela as
complexas consequéncias de um modelo habitacional que priorizou a constru¢ao da unidade
em detrimento da construgao da cidade.

A realidade atual do empreendimento expde uma profunda lacuna entre o que foi
projetado, o que foi entregue e como o espago ¢ vivido hoje. A analise in loco revela que a
infraestrutura do condominio se encontra em um estado de precariedade sistémica. O problema

mais grave reside no saneamento basico. Embora o condominio possua a infraestrutura de uma

rede coletora de esgoto e pocos de visita, projetado e instalado, como visivel pelos pontos dos
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pocos de visita na Figura 12, o sistema estd, na pratica, inoperante. A Estacdo de Tratamento
de Esgoto (ETE) municipal, ETE Sao Francisco, para a qual foi projetado estd sobrecarregada
ha anos, uma realidade documentada no Plano Diretor de Senador Canedo de 2020, for¢ando
os moradores a dependerem de fossas sépticas individuais (Senador Canedo, 2020). Essa
disfuncionalidade transforma a infraestrutura projetada em um passivo, gerando risco de
contaminag¢do do solo e do lengol freatico, em flagrante desacordo com a Politica Nacional de
Saneamento Basico (Brasil, 2007). O atendimento da rede de dgua (Figura 12) ¢ satisfatoria e
atende todas as casas do condominio. A planta da Figura 12 ¢ adaptada da planta base original
do Condominio Palace Sao Francisco, da arquiteta Monteiro (2009), presente no Anexo C, com

a sobreposi¢do da planta hidraulica da SANESC (2010), presente no Anexo D.

Figura 12- Planta da Rede de Agua e Esgoto do Condominio Palace Sao Francisco, Senador Canedo (GO)
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As deficiéncias se estendem a infraestrutura vidria e de drenagem, ver Figura 13. A
pavimentacdo asfaltica, de baixa qualidade, apresenta severa deterioragdo, com buracos e
remendos (Figura 14) que dificultam o trafego e a seguranga. A falta de iluminacao
publica eficiente em diversos pontos € a auséncia de sinalizagdo viaria adequada agravam a
sensagdo de inseguranga.

O escoamento superficial das aguas pluviais, ocorre no sentido sudeste—noroeste no
Condominio Palace Sao Francisco, acompanhando a topografia do ponto mais elevado para o
mais baixo, conforme principios da drenagem urbana (Tucci; Porto; Barros, 1995), evidenciado
nas Figuras 13 e 22.

Analisando a drenagem pluvial urbana local, percebe-se que ha a presenga de reforgo de
captacao, através de bocas de lobo duplas, em um dos pontos de convergéncia do escoamento,
ao longo da via Acesso Odélio Pimenta da Silveira (Figura 14). Observa-se, ainda, a
concentracdo de dispositivos na via Acesso Francisca Maia da Silveira, correspondendo a
porcao mais baixa topograficamente, configurando estratégias favoraveis ao funcionamento do
sistema.

No entanto, verifica-se a auséncia de bocas de lobo na via Acesso Geraldo Ferreira Maia
(via da pracinha do Condominio), onde, apesar da presenca de areas verdes, esta se apresenta
limitada frente ao alto grau de impermeabilizacdo, ndo sendo suficiente para compensar a
auséncia de dispositivos de captagdo pluvial. Ocorre de maneira similar, na via Acesso Jodao
Miguel Neto, onde nao ha dispositivos, e na via Acesso Ana Lemos Mara da Oliveira, que
apresenta apenas uma boca de lobo.

Dessa forma, observa-se que o sistema de captagao pluvial esta concentrado nas por¢des
mais baixas do terreno, carecendo de captacdo distribuida ao longo do percurso do escoamento
(captagao intermedidria). Essa configuracdo indica uma suficiéncia parcial, podendo
comprometer a eficiéncia da drenagem, uma vez que o escoamento superficial tende a se
concentrar progressivamente ao longo das vias, caracterizando um fluxo longitudinal nas vias
internas, aumentando o volume e a velocidade da 4dgua até os pontos de captacdo; o que pode
resultar em sobrecarga do sistema e ocorréncia de acaimulo superficial em chuvas de maior
intensidade pluviométrica.

A figura 13 ¢ uma planta adaptada da planta original (Monteiro, 2009), presente no
Anexo C. Foi feita uma adaptagdo, com atualizagdo e sobreposicdo dos pontos de drenagem
pluvial analisados no empreendimento, fundamentais para analise da qualidade ambiental da

infraestrutura urbana, apresentados na Figura 22.
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Figura 13- Planta de Drenagem Pluvial (pontos de boca de lobo) e Lixeiras no Condominio Palace Sao
Francisco, Senador Canedo (GO)
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Fonte: Monteiro (2009). Google Earth (2025). Adaptado de Monteiro (2009) — Anexo C.
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Além disso, o condominio possui apenas trés lixeiras publicas nas areas de lazer (Figura
13). A coleta de lixo no Bairro Sao Francisco, onde se localiza o condominio, acontece no
periodo diurno, segundas, quartas e sextas-feiras, recomendando a separagdo do lixo (Senador
Canedo, 2025), em parceria com a AMMA (Agéncia Municipal de Meio Ambiente) ¢ a
SEINFRA (Secretaria de Infraestrutura e Servigcos Urbanos) na agdo Lixdo Zero, com a adi¢ao
da coleta seletiva desde abril de 2024 (Senador Canedo, 2025), demonstrando uma preocupacao
do municipio no recolhimento do lixo e na separacao dos residuos organicos e reciclaveis. No
entanto, ainda ¢ visivel a problematica do descarte correto de residuos soélidos, ao se observar
(Figura 15), o lixo exposto a céu aberto e acumulado em alguns pontos do Condominio Palace

Sdo Francisco.

Figura 14- Imagens de bocas de lobo do Condominio Palace Sdo Francisco, Senador Canedo (GO)

Fonte: Arquivo Autoral (2025).
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Figura 15- Foto do lixo acumulado no Condominio Palace Sdo Francisco, Senador Canedo (GO)

W

Fonte: Arquivo Autoral (2025).

A andlise das transformac¢des do condominio revela como os moradores, em resposta
aos déficits de infraestrutura e as suas necessidades, adaptaram suas moradias de maneira
organica, mas muitas vezes problemdtica. A sensacdo de inseguranca, agravada pela
desativagao da portaria (Figura 17) e pela destruicao parcial dos muros perimetrais (Figura 16),
um problema documentado em relatério de visita técnica da Assembleia Legislativa de Goids
(ALEGO, 2018) e visualizado e documentado por meio de fotos através das visitas in loco
realizadas entre 2023 ¢ 2025 —, levou a constru¢ao de muros individuais nas residéncias. Os
moradores construiram muros altos e cobriram os recuos frontais (Figura 18). Essa acao,
embora compreensivel como busca por prote¢do, compromete drasticamente a ventilagdo e a
iluminagdo natural das casas, piorando o conforto ambiental. Além disso, observam-se
ampliacdes verticais (construcdo de segundos pavimentos) realizadas sem acompanhamento
técnico, gerando riscos estruturais (Figura 17). As fachadas foram, em sua maioria, alteradas,

restando apenas algumas habita¢des com a fachada original (Figura 18).
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Figura 16- Imagens do local de retirada do muro do Condominio Palace Sdo Francisco, Senador Canedo (GO)

Fonte: Arquivo Autoral (2025).

Figura 17- A esquerda ampliagdo vertical, no meio e & direita, guarita abandonada no Condominio Palace Sio
Francisco. Senador Canedo (GO)

Fonte: Arquivo autoral (2025).

Figura 18 — Fachadas alteradas a esquerda e fachada original a direita no Condominio Palace Sdo Francisco,
Senador Canedo (GO)

Fonte: Arquivo autoral (2025).



87

A periferizacdo do condominio em relagdo a malha urbana, distante de centros
comerciais, fomentou o surgimento de uma economia informal interna. Muitos moradores
transformaram as paisagens de suas casas em garagens fechadas e/ou em pequenos comércios
—como venda de doces, saldes de beleza e borracharias —, utilizando grandes letreiros que geram
significativa polui¢cdo visual e descaracterizam a fun¢ao residencial do conjunto (Figura 19).
Embora essa seja uma estratégia de sobrevivéncia fundamental, ela ocorre de forma
desordenada, ou seja, fora da ordem padrao, pela auséncia de um espago planejado para tal. Em
pesquisa realizada em empreendimentos do programa MCMV na Regido Metropolitana de
Goiania (RMG), Cunha, Borges e Haddad (2023) identificaram usos alternativos da residéncia

em atividades comerciais e de servi¢o para complementacao de renda das familias.

Figura 19- Imagens de comércios no Condominio Palace Sao Francisco, Senador Canedo (GO)

Fonte: Arquivo Autoral (2025).

Por fim, o diagndstico evidencia uma falha critica no acesso a equipamentos urbanos e
a cidade. O projeto original previa um Centro Municipal de Educagdo Infantil (CMEI) que
nunca foi construido. O acesso a escolas, postos de satide e outros servigos essenciais exige
longos deslocamentos, e a precariedade do transporte publico intensifica a segregagdo. A falta
de acessibilidade universal ¢ total, com asfaltos e calgadas danificadas (Figura 20) e auséncia
de rampas para PCD (Figura 20), prejudicando moradores com mobilidade reduzida. Este
cenario viola o principio do direito a cidade e da justica ambiental, pois os custos da ma

localizagdo e da infraestrutura precaria recaem inteiramente sobre uma populagao ja vulneravel,



88

que se vé obrigada a arcar com os custos de transporte, com o0s riscos a saude e com a

inseguranca de um ambiente urbano que falhou em prover as condi¢des para uma vida digna.

Figura 20- Imagem de calgada degradada e ndo acessivel a esquerda e imagens de fios da rede elétrica, de
telefonia e internet degradados a direita, no Condominio Palace S&o Francisco, Senador Canedo (GO)

Fonte: Arquivo Autoral (2025).

5.3. ANALISE DO ACESSO A EQUIPAMENTOS URBANOS ESSENCIAIS

A qualidade da inser¢ao urbana de um conjunto habitacional ¢ diretamente mensurada
por sua proximidade a uma rede de equipamentos urbanos, definidos como o conjunto de bens
e servicos, publicos ou privados, essenciais ao funcionamento da cidade e ao bem-estar da
populagdo (Rolnik et al., 2015; Krause et al., 2023). Para fins desta analise, foram considerados
equipamentos nas esferas de educagao (escolas, creches), saude (hospitais, postos de satude)
(Figura 21), lazer e cultura (parques, centros culturais) (Figura 8), além de comércios essenciais
como farmécias e mercados (Figura 21).

Para determinar o nivel de acesso do Condominio Palace Sao Francisco a essa rede de

suporte, foi realizado um mapeamento georreferenciado do entorno, observavel na Figura 21.
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Figura 21- Mapa de Equipamentos Urbanos Essenciais no Condominio Palace Sao Francisco e em Senador
Canedo (GO)
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Elaboragao propria (2025).
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Utilizou-se de ferramentas de mapeamento online (Google Earth e Google Maps) para
estimar as distancias de rota, utilizando-se das principais avenidas, para obtengdo das menores
rotas possiveis, entre o empreendimento € os equipamentos urbanos mais proximos. Os

resultados deste levantamento estao sintetizados no Quadro 14 a seguir.

Quadro 14: Distancia aproximada do empreendimento aos equipamentos urbanos

. Distancia
Equipamento Urbano Nome/Local Aproximada
Escola Escola Municipal Benedito Rodrigues de ~1.4 km

Moraes
Creche (CMEI) CMEI Dom Fernando Gomes ~1,6 km
PSF-, Programa sl PSF Bom Sucesso ~1,35 km
Familia
Hospital Hospital Geral de Senador ~3,5 km
Parque Parque Sao Francisco ~1 km
Mercado Supermercado Caneddo ~2 km
Farmécia Drogaria Preco Bom ~2 km
Acgougue Maju Carnes ~1,3 km
Panificadora Panificadora Ki-Delicia ~1,7 km

Fonte: Utilizagdo do Google Earth ¢ QGIS para calculo da distancia. Elaboragdo propria (2025).
Observacgdo: As distancias sdo aproximadas e podem variar conforme a rota escolhida.

A andlise dos dados revela um quadro de acesso desigual aos servigos. A proximidade
relativa a um supermercado (2 km), a uma escola (1,5 km) e a uma creche (1,4 km) indica um
atendimento minimo as necessidades educacionais € de consumo mais imediatas. No entanto,
embora algumas distancias parecam curtas em termos lineares, deve-se considerar o fato de que
a maioria das pessoas desse condominio, Faixa 1 Minha Casa, Minha Vida, ndo se utilizam de
veiculos motorizados particulares, mas sim do transporte publico coletivo. Os pontos de dnibus
estdo localizados a distdncias que exigem caminhada adicional (Figura 8), e as linhas nao
cobrem todos os destinos em todas as horas do dia. A situacao se exemplifica ao se considerar
as opgoes de lazer (Figura 8). O parque mais proximo localizado a mais de 1km, Parque Sao
Francisco, ndo ¢ facilmente acessivel a pé, o que pode desincentivar seu uso cotidiano.

Esse conjunto de fatores pode dificultar o uso rotineiro dos equipamentos urbanos,
refor¢ando a sensacao de marginalizagao do empreendimento em relagdo a malha urbana e seus
servicos. Tal constatagdo dialoga com as criticas de Rolnik (2015), que evidencia como a
produgdo habitacional do PMCMV tem se concentrado em 4areas periféricas e com

infraestrutura deficiente, gerando periferizacdo territorial e altos custos de deslocamento.
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Segundo a autora, o direito a moradia adequada deve incluir o acesso a servicos, trabalho e
cultura, o que depende de uma inser¢ao urbana bem planejada e articulada ao transporte publico.

Em suma, o mapa da Figura 21 evidencia que o Condominio Palace Sao Francisco,
embora possua acesso a um rol minimo de servigos essenciais, esta funcionalmente afastado
das centralidades urbanas mais qualificadas. Esta distdncia impde aos moradores custos
adicionais de tempo e dinheiro para acessar uma variedade maior de produtos, servigos e
oportunidades de emprego, reforcando o diagnostico de uma inser¢cdo urbana precéria e

contribuindo para a vulnerabilidade da comunidade.
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CAPITULO 6: APLICACAO DAS METODOLOGIAS BRASILEIRAS DE
AVALIACAO DA SUSTENTABILIDADE NO CONJUNTO HABITACIONAL

Neste capitulo, sao apresentados os resultados da avaliacao da qualidade ambiental da
infraestrutura urbana do Condominio Palace Sao Francisco, Senador Canedo (GO). Conforme
delineado na metodologia, a andlise a seguir se concentra nos aspectos ambientais e de
infraestrutura urbana das ferramentas MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa. Trata-se, portanto,
de uma avaliagdo metodologica parcial e focada, uma vez que os critérios ambientais estavam
diretamente alinhados ao objetivo da pesquisa, enquanto os aspectos socioculturais e
econdmicos, que focam de forma mais especifica na unidade habitacional, ndo possuiam dados
projetuais suficientes para uma andlise aprofundada. Considerando esta delimitagdo, os
resultados sdo apresentados a seguir, iniciando pela aplicacdo da metodologia MASP-HIS.

A provisao de infraestrutura urbana adequada ¢ um componente critico para o sucesso
das politicas habitacionais e para a garantia da qualidade de vida dos seus beneficiarios. No
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), a anélise da infraestrutura transcende
a simples verificacdo da existéncia de redes de agua e energia, abarcando complexas dimensoes
de inser¢ao urbana, acesso a servicos e conforto ambiental. Analisa-se como diferentes
abordagens metodologicas avaliam os aspectos de infraestrutura em Habitagdes de Interesse
Social (HIS). Para tanto, serdo contrastados os resultados de estudos que aplicaram a
Metodologia de Avaliagdo de Sustentabilidade de Projetos de HIS (MASP-HIS), a certificagdo
Selo Casa Azul + Caixa e resultados de outros empreendimentos encontrados na literatura, que
analisaram a infraestrutura urbana do MCMYV nao utilizando de metodologias MASP-HIS e

Selo Casa Azul + Caixa.

6.1. APLICACAO DA METODOLOGIA MASP-HIS NO CONDOMINIO PALACE
SAO FRANCISCO: AVALIACAO DA QUALIDADE AMBIENTAL

Para a avaliacdo da qualidade ambiental da infraestrutura urbana no Condominio Palace
Sao Francisco, foi utilizada a metodologia MASP-HIS, porque essa abrange mais critérios e
temas, além de trabalhar aspectos socioculturais e econdmicos que a maioria das metodologias
nao apresenta. O presente trabalho analisara apenas o nivel de qualidade ambiental por ser a
area que abrange a infraestrutura urbana, objeto de estudo deste trabalho. A Figura 22 apresenta
a Planta Urbanistica do objeto de estudo, Condominio Palace Sdo Francisco, em Senador

Canedo (GO), local que sera avaliado dentro das metodologias brasileiras de avaliagdo MASP-

HIS e Selo Casa Azul + Caixa.
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A planta da Figura 22 ¢ uma planta adaptada da planta base original do Condominio

Palace Sao Francisco, da arquiteta Monteiro (2009), presente no Anexo C.

Figura 22- Planta Urbanistica do Condominio Palace Sao Francisco
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Como mencionado anteriormente, a utilizagdo da metodologia MASP-HIS ser4 parcial
para a avaliagdo do Condominio Palace Sdo Francisco. Os motivos da escolha dessa
parcialidade, se devem aos seguintes fatos: primeiro, o fato de nao haver informagdes e projetos
suficientes para que o Condominio fosse avaliado pela metodologia em sua totalidade, nao
podendo responder todas as questdes necessarias dos ambitos socioculturais e econdmicos da
metodologia MASP-HIS; segundo, o fato de que o trabalho visa analisar a qualidade ambiental
da infraestrutura urbana, ndo focando em aspectos internos das habitagdes, como conforto
térmico e acustico e outros temas mais expressos nos ambitos sociocultural e econdmico da
metodologia; terceiro, o fato de que a parte da metodologia MASP-HIS que analisava a
qualidade ambiental da infraestrutura urbana se encontrava apenas no ambito ambiental, dentro
da categoria Consumo de Recursos — Energia e Fluxo de Massa (categoria A), enquanto a
categoria Qualidade Interna da Habitacdo - Conforto e Saude (categoria B) e Qualidade do
Produto/ Habitagdo (categoria C) analisavam temas referentes a parte interna das habitacdes e
ndo a infraestrutura urbana, objetivo de andlise dessa pesquisa.

Conforme apresentado no Quadro 15, apresenta-se as subcategorias da categoria A
(objetivo de analise desse trabalho) que foram analisadas por se encaixarem no requisito de
analise da infraestrutura urbana. Tendo isso em vista, 0 Quadro 15 descreve as categorias do

ambito ambiental e quais subcategorias puderam ser calculadas na categoria objetivada (A).

Quadro 15: Andlise dos Aspectos Ambientais na Metodologia MASP-HIS

Categoria Subcategoria Analise dos Aspectos Ambientais utilizando-se do MASP-HIS

Al. Uso do Solo Pode ser calculado. O projeto apresenta informagdes suficientes sobre
a area de construgdo, uso do solo e areas permeaveis. Além disso, as
plantas e informagdes disponibilizadas pela SEPLAN de Senador
Canedo puderam expressar o uso do solo do Condominio e do seu
entorno.

A2. Consumo de | Pode ser calculado. Embora o projeto inicial disponibilizado pela

Agua SEPLAN de Senador Canedo, ndo possuisse informacgdes suficientes,
A. Consumo de as plantas e informacdes de dgua e esgoto disponibilizadas pela
Recursos - SANESC, permitiram a analise dessa subcategoria.
Energia e Fluxo
de Massa A3. Consumo de | Pode ser calculado. O projeto apresenta dados sobre a orientagdo solar
Energia e o isolamento térmico no telhado. Além disso, as visitas in loco

puderam complementar as informagdes necessarias para a analise
dessa subcategoria.

A4. Consumo de | Nao pode ser calculado. Nao hé informagdes especificas sobre os tipos
Materiais de materiais utilizados (reciclaveis ou sustentaveis). Além disso, a
subcategoria ndo se aplica, por se tratar de informagdes internas da
habitagdo e ndo da infraestrutura urbana.

AS. Residuos Pode ser calculado. Foi possivel observar em visitas in loco, através de
registros fotograficos e mapeamentos, o descarte de residuos.

Fonte: Carvalho (2009). Elaboragao propria (2025).
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A categoria (Consumo de Recursos- Energia e Fluxo de Massa) e suas subcategorias
listadas no quadro 15, sdo todos os indicativos cabiveis para a avaliagdo da qualidade ambiental
da infraestrutura urbana, objetivo desta pesquisa. Dentro destas categorias trazidas, apenas
algumas subcategorias puderam ser avaliadas por falta de informacao técnica e projetual do
Condominio Palace Siao Francisco, Senador Canedo (GO). Dentre as subcategorias que
puderam ser avaliadas, segue suas avaliagdes abaixo, através do preenchimento do checklist,
sendo “sim” para a subcategoria que atende positivamente a metodologia MASP-HIS e “nao”
para as que nao atendem positivamente.

Para o célculo da qualidade ambiental do Condominio Palace Sdo Francisco pela
metodologia MASP-HIS, conforme justificado, a partir dos dados disponiveis para anéalise e
dos itens relacionados a infraestrutura urbana do condominio, foi aplicada parcialmente a
categoria A (Consumo de Recursos - Energia e Fluxo de Massa).

Conforme a metodologia sdo 28 temas dentro da subcategoria uso do solo, porém apenas
24 puderam ser avaliados pela falta de informagdo. Desses 24, apenas 9 obtiveram resultado
positivo, atendendo ao item da metodologia. O mesmo ocorreu com os outros itens. No
consumo de agua, eram 17 itens, mas apenas 10 puderam ser avaliados. Dentre os 10 itens,
apenas 2 obtiveram pontuagdo positiva. No consumo de energia eram 7 itens, sendo apenas 4
avaliados e apenas 1 positivamente pontuado. O consumo de materiais ndo se aplica por se
tratar de itens relativos a habitacdo e ndo a infraestrutura urbana. Quanto aos residuos, eram 11
itens, sendo apenas 3 considerados e 2 positivamente avaliados. E possivel observar essa analise

no Quadro 16.

Quadro 16: Analise dos Indicadores Ambientais no Palace Sdo Francisco a partir da metodologia MASP-HIS

SUBCATEGORIA- n° itens INDICADOR
positivos/total INDICADOR | CATEGORIA | INDICADOR | ASPECTO %
A1l- Uso do solo (US)- 9/24
0,37
A2 - Consumo de agua (CA)- A -
2/10 0,20 CONSUMO
A3 - Consumo de energia DE ASHBCINOR
(CE)- 1/4 & RECURSOS - 37,25 AMBIENTA 37,25%
0.25 ENERGIA E IS (R1)
A4 -Consumo de materiais FLUXO DE
(CM) Nio se aplica | MASSA (Ca)
A5 - Residuos- 2/3
0,67

Fonte: Adaptado de Carvalho (2009). Elaboragao propria (2025).
Descrigéo de imagem: Dados dos indicadores da sustentabilidade ambiental e porcentagem por categorias e

subcategorias.
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Ap6s o célculo de cada subcategoria, foi calculado a categoria A que obteve o seguinte
indice de sustentabilidade: 37,25% (consumo de recursos, energia e fluxo de massa). O item
Consumo de materiais (A4) ndo se aplicou, por tratar de questdes especificas da unidade
habitacional, enquanto a pesquisa foca na questdo de infraestrutura urbana. O indice parcial de
sustentabilidade ambiental do Condominio Palace Sao Francisco foi, portanto, de 37,25% na
metodologia MASP-HIS.

O calculo da ferramenta PROMASP-HIS apesar de muito interessante, possui
limitagdes, ja que itens ndo aplicaveis e itens que ndo possuem acesso aos dados e projetos
também sdo desconsiderados, o que gera poucos itens a serem de fato analisados. Apenas os
itens da categoria Consumo de Recursos - Energia e Fluxo de Massa correspondiam aos itens
de avaliac¢ao da qualidade ambiental de infraestrutura urbana, objetivo dessa pesquisa.

Apesar das categorias Qualidade Interna da habitagdo- Conforto e Saude (categoria B)
e Qualidade do Produto/Habitagdo (categoria C), serem partes integrantes da avaliagdo da
sustentabilidade ambiental, que engloba a qualidade ambiental, referem-se ao nivel habitacional
e nao ao nivel urbano do empreendimento. Por essa razdo, adotou-se parcialmente a
metodologia MASP-HIS, onde puderam ser avaliados apenas as subcategorias da categoria A.

Um fator essencial para se considerar no valor obtido da avaliacdo da qualidade
ambiental em 37,25%, ¢ o fato de o projeto apresentar equipamentos de lazer, arborizacgdo e
outros equipamentos que na constru¢do ndo foram executados adequadamente. Considerando
1sso, na parte projetual do Condominio Palace Sao Francisco, uma das maiores preocupagdes
do empreendimento foi o uso do solo, ao se preocupar com a manutengao do terreno o mais
original possivel, embora tenha sido construido num terreno mais afastado do centro de
atividades da cidade. O projeto contempla areas verdes, um CMEI e éareas de lazer para a
populagdo local, havendo areas de sombreamento e estando em um local longe de riscos de
erosao ou de desmoronamento. No entanto, a constru¢ao desses locais nao foi executada.

Outra preocupacao que o projeto demonstrou foi a preocupacao com a satude, higiene e
qualidade do ar. Observa-se no projeto, preocupagdo com o conforto térmico e luminico, onde
todos os ambientes possuiam iluminagdo e ventilagao direta e natural, contribuindo também
para a saude e conforto dos usudrios. No entanto, percebeu-se nas visitas in loco, que pela
questdo de seguranga, os moradores optaram pela derrubada parcial do muro do condominio, e
instalaram muros proprios em cada habitagdo (Figura 17). Essa instalagdo mudou
completamente as fachadas, que em sua maioria, uniam o telhado da casa com o da garagem
até o muro, diminuindo drasticamente a iluminagao e ventilagdo natural, fator essencial para a

satde das pessoas residentes.
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O projeto teve ainda uma outra preocupagao, que foi a estanqueidade da edificagdo, onde
ha uma éarea verde suficiente para a drenagem de dgua pluvial, além das bocas de lobo instaladas
(Figura 13). A érea verde corresponde a 30% do terreno total e a area permedvel total
corresponde a 49% do terreno. A 4rea total construida correspondente as casas ¢ de apenas 21%.
Mas nas visitas in loco e nos mapeamentos ¢ perceptivel que hd poucas bocas de lobo em
algumas ruas (Figura 14), muitas entupidas de folhas, além da baixa area verde, inclusive na
pracinha (Figura 9).

Embora haja uma grande area verde e de areas de lazer, o projeto ndo detalhou alguns
aspectos importantes de andlise da sustentabilidade, como os materiais a serem utilizados, o
armazenamento e transporte desses materiais, a especificacdo de empresas e profissionais da
regido, de modo a incentivar o comércio local e a participacao da comunidade. O projeto nao
demonstrou ou especificou contribuicdes da comunidade local e usudrios para a criagdo do
projeto de habitacdo de interesse social, além de ndo demonstrar preocupacdo com a
sustentabilidade econdmica, ndo especificando materiais locais, fornecedores locais e mao-de-
obra local, ndo tendo estudo de viabilidade economica. A falta dessas especificacdes e/ou o
acesso a essas informagdes, impossibilitaram analisar os aspectos socioculturais e economicos
do projeto.

Apesar desses pontos positivos encontrados na avaliagdo do projeto do Condominio
Palace Sao Francisco, realizado pela Caixa Econdmica Federal, em parceria com a Prefeitura
de Senador Canedo (ALEGO, 2018); pode-se observar através do diagndstico in loco, pelo
checklist das metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, além dos registros
fotograficos, que a realidade do empreendimento implantado em 2012, e ainda mais visivel em
2025, ndo condiz em muitos aspectos com o projeto inicial.

Outros trabalhos analisaram a sustentabilidade em habitagdes de interesse social
utilizando-se da metodologia MASP-HIS. A criadora da metodologia MASP-HIS, Carvalho
(2009), analisou duas habitagdes de interesse social em Goidnia (GO). O primeiro
empreendimento Minha Casa, Minha Vida (Projeto 1) analisado possui habitagcdes com areas
de 40,80m? por unidade habitacional, enquanto as habita¢des do segundo empreendimento
Minha Casa, Minha Vida (Projeto 2) analisado possuem 50m? por unidade habitacional.

Nos indicadores de sustentabilidade ambiental, o Projeto 1 obteve 20,77% de
sustentabilidade, enquanto o Projeto 2 obteve 18,27% de sustentabilidade. O primeiro projeto
teve como subcategorias mais alta: o consumo de energia com 42,86%, conforto luminico com
60% e habitabilidade, funcionalidade e flexibilidade com 37,5%. O Projeto 2 obteve 18,27%

de sustentabilidade ambiental, com as subcategorias mais altas sendo: o consumo de materiais
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com 37,5%, conforto luminico com 66,67% e habitabilidade, funcionalidade e flexibilidade
com 25%. Ambos obtiveram, no entanto, 0% de sustentabilidade nas subcategorias de residuos,
conforto eletromagnético, durabilidade/manutenibilidade e construtibilidade (Carvalho;
Sposto, 2012).

Os dois projetos de habitacdes sociais em Goiania demonstraram preocupagao com o
conforto luminico (iluminagdo natural) e também, com a habitabilidade, funcionalidade e
flexibilidade (questao estrutural, alturas de acordo com as normas, adaptabilidade do projeto).
Conforme demonstrado no Quadro 16, ao avaliar a qualidade ambiental da infraestrutura urbana
através do uso parcial da metodologia MASP-HIS, o Condominio Palace Sao Francisco
apresentou 37,25% na categoria de sustentabilidade ambiental, um niimero maior quando
comparado aos outros dois projetos. Apesar de ter obtido um valor maior, seu valor ainda ¢
baixo, convergindo para a baixa qualidade ambiental, também presente em outras habitagdes
de interesse social. Ademais, a maior parte das categorias ndo puderam ser analisadas pela falta
de informagao projetual.

Na habita¢do de interesse social (Projeto 3) em Rancho Queimado (SC) analisado por
Hoffmann (2014), ver Quadro 17, assim como outros projetos analisados na mesma regido pelo
autor, as subcategorias uso do solo, consumo de 4gua e consumo de energia, obtiveram
resultados maiores que os do Condominio Palace Sdo Francisco e os outros dois projetos
analisados por Carvalho e Sposto (2012). Isso mostra uma qualidade da sustentabilidade
ambiental maior em um conjunto habitacional Minha Casa, Minha Vida, na regido Sul quando

em comparagao com a regido Centro-Oeste.

Quadro 17: Andlise Detalhada dos Indicadores Ambientais (MASP-HIS)

Subcatesoria Projeto 1 — Goiania, | Projeto 2 — Goiania, | Projeto 3- Rancho ggg%ﬁ:ﬁgﬁfalace
(Indica dgor) GO (Carvalho & GO (Carvalho & Queimado, Senador Cane(’io
Sposto, 2012) Sposto, 2012) SC (Hoffmann, 2014) GO ’
‘(“Uls')US" doSolo | 59 639, 25% 63,60% 37%
ggl;ac(‘gf;mo de 1 1g.18% 18,18% 35,70% 20%
gse'r;;’?éug)‘o de | 42 86% 28,57% 71,40% 25%
&‘;ﬁ;‘:‘g‘g&fe 31,25% 37,50% 29,40% Nio se aplica
AS- Residuos (R) | 0,00% 0,00% 11,70% 67%
RESULTADO-
Qualidade 24,38% 21,85% 42,39% 37,5%
Ambiental

Fonte: Carvalho e Sposto (2012); Hoffmann (2014). Elaboragao prépria (2025).
*Nota: O calculo do PROMASP-HIS considera apenas os itens respondidos.
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A andlise detalhada do Quadro 17 permite extrair conclusdes aprofundadas sobre o
desempenho do Palace Sao Francisco. Na Categoria A (Consumo de Recursos), o condominio
apresenta um perfil de desempenho superior a média dos casos da literatura, mas com
particularidades. Seu grande diferencial reside no indicador de Residuos, onde atinge 0,67,
enquanto todos os outros projetos zeraram neste quesito. Isso sugere uma melhor pratica ou
condicdo inicial em relacdo a gestdo de residuos. O desempenho em Uso do Solo também ¢ o
mais alto entre os quatro projetos. Contudo, o condominio revela fragilidades em Consumo de
Energia, com um dos piores indices, ¢ em Consumo de Agua, com um desempenho apenas
marginalmente superior, indicando caréncia de solugdes para eficiéncia sanitaria e energética.

Em sintese, o Condominio Palace Sao Francisco demonstra pontos fortes especificos
(gestao de residuos e uso do solo) que o colocam a frente dos outros casos. No entanto,
compartilha com eles as mesmas fragilidades em relacdo a eficiéncia no uso de recursos

energéticos e hidrossanitarios, que sdo centrais para a sustentabilidade da infraestrutura urbana.

6.2. APLICACAO DA METODOLOGIA SELO CASA AZUL + CAIXA NO
CONDOMINIO PALACE SAO FRANCISCO: AVALIACAO DA QUALIDADE
AMBIENTAL

Ap0s a selegdo parcial dos critérios da metodologia Selo Casa Azul + Caixa, formulou-
se um novo checklist parcial destes itens referentes a qualidade ambiental da infraestrutura
urbana, que foi aplicado no diagnostico do Condominio Palace Sdo Francisco. Dentre os
critérios analisados, adotou-se os critérios da categoria Qualidade Urbana e Bem-Estar, critérios
pertinentes para a analise da qualidade ambiental da infraestrutura urbana do empreendimento,
objeto desta pesquisa. Ao aplicar os critérios selecionados ao empreendimento Condominio

Palace Sao Francisco, obteve-se a seguinte pontuacao, apresentado no Quadro 18.

Quadro 18: Avaliagdo Parcial dos critérios da categoria Qualidade Urbana e Bem-Estar

do Selo Casa Azul + Caixa ailicado no Condominio Palace Sdo Francisco

Qualidade e Infraestrutura no Espaco Urbano
Relagdo com o Entorno
Separagdo de Residuos
Melhorias no Entorno
Recuperacio de Areas Degradadas
Revitalizagdo de Edifica¢des Existentes
Paisagismo
Equipamentos de Lazer
Adequagio ao Terreno
Solugdes de Mobilidade Sustentavel

OWimI—Oolwlo|—|Oo|o

Fonte: Elaboragao propria (2025).
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Na avaliacdo parcial do empreendimento através do Selo Casa Azul + Caixa, o foco
recaiu sobre a categoria Qualidade Urbana e Bem-Estar, que concentra os principais critérios
de infraestrutura urbana, objetivo de analise dessa pesquisa.

O objetivo do critério Qualidade e Infraestrutura do Espaco Urbano visa verificar se o
empreendimento permite o acesso igual a oferta de equipamentos e servigos, em relacdo a
posi¢ao da malha urbana, além da infraestrutura para melhor qualidade de vida dos habitantes.
Um dos indicadores avaliados nesse critério ¢ o sistema de sanecamento por ETE, que
atualmente, ndo se encontra ativo no Condominio Palace Sdo Francisco, utilizando-se do
sistema de fossas sépticas individuais, que quando ndo bem instaladas ou sem a devida
manutencdo, podem causar contaminagdo do solo e da dgua. Dentro das pontuagdes para
empreendimentos de interesse social, caso haja pleno atendimento das categorias, obtém-se 2
pontos. Porém, caso nao atenda plenamente as categorias (como ¢ o caso do Condominio por
ndo possuir tratamento por ETE) e somado a isso, o empreendimento seja adjacente a malha
urbana, caracteristica também encontrada no empreendimento analisado, a pontuacao deve ser
de 0 pontos, devido ao impacto negativo do sistema de esgoto inadequado.

No critério Relacdo com o Entorno, a pontuagao foi zero devido as fontes de ruidos
oriundas da proximidade de rodovias e areas industriais a0 condominio e a auséncia de
mitigacdo de impactos para a solugdo dessa questdo. Além disso, ha a presenga de odores
oriundos dos pontos de aciimulo de lixo jogados no condominio e no entorno imediato,
prejudiciais a saude dos moradores.

De acordo com informacdes da Prefeitura de Senador Canedo (2025), o servigo de coleta
seletiva foi implementado na cidade e abrange o Bairro Sdo Francisco I e II, o que ¢ um ponto
positivo. No critério Separacdo de Residuos, o empreendimento que possui coleta seletiva ou
reciclagem possui 2 pontos. Apesar do Condominio Palace S3ao Francisco possuir coleta
seletiva, devido aos acimulos de lixo a céu aberto, jogados irregularmente, dentro € no entorno
do empreendimento, a pontuagao caiu para 1 ponto.

No critério Melhorias no Entorno, analisa-se as melhorias realizadas pelo
empreendimento que contribuiram para a infraestrutura e equipamentos urbanos locais, através
da revitalizagdo e reformas, ou instalagdo de novos mobiliarios urbanos. Como o conjunto
habitacional analisado ndo realizou nenhuma dessas melhorias, obteve pontuagdo zero. No
critério Recuperacio de Areas Degradadas, o condominio obteve pontuacio de trés pontos, ja
que foi criado, segundo Neto et al. (2013) para abrigar pessoas sem moradia propria e/ou que
moravam em areas de risco, como encostas de curso d’agua. Esse ato de desocupar areas

sensiveis ambientalmente e socialmente, geram essa pontuacdo ao Condominio Palace Sao
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Francisco. Ademais, o condominio nao foi construido em uma area degradada ou contaminada,
o que ¢ considerado positivo.

No critério Revitalizagao de Edificios Existentes, o Selo Casa Azul + Caixa pontua os
empreendimentos realizados em edificios degradados revitalizados ou na construgdo e
ocupacao de habitagdes em vazios urbanos centrais. Como o Condominio Palace Sao Francisco
foi construido como um empreendimento novo, localizado em area marginalizada da cidade,
ndo atende a nenhum desses dois indicadores e recebeu nota zero no critério. No critério
Paisagismo, avalia-se 2 pontos a area paisagistica igual ou superior a 10% da &rea total do
terreno (Caixa, 2024). No projeto, mais de 10% da area contemplada era verde. No condominio,
atualmente, apesar da presenca de areas verdes, a execucdo ndo foi como a projetual e ha
problemas de manutenibilidade das areas verdes, como a questdo da rega. Portanto, a
porcentagem de areas verdes ¢ menor que a exigida, possuindo, no entanto, arvores nativas da
regido local, no caso analisado, arvores do Cerrado. Devido a esses fatores, a pontuacdo do
empreendimento foi de 1 ponto.

No critério Equipamentos de Lazer, a pontuagao para empreendimentos sociais do FAR,
como o presente caso analisado, exige-se quatro equipamentos, sendo pelo menos um esportivo
e um social para empreendimentos entre 101 e 500 unidades habitacionais (UH), exatamente
como no caso do Condominio Palace Sao Francisco que possui 282 UH. A pontuacdo para
equipamentos ndo equipados ¢ de um ponto para empreendimentos do FAR e de trés pontos
para equipamentos entregues equipados. No caso estudado, o condominio possui um
equipamento esportivo (a quadra poliesportiva), um equipamento social (Centro Comunitario
Sdo Francisco), um equipamento de lazer (pracinha com mobiliario esportivo). Os trés
equipamentos foram entregues, inicialmente equipados. Em 2023, no inicio do estudo do
presente caso, a pracinha, a quadra e o centro comunitario estavam degradados e abandonados.
Contudo, no final do ano de 2024 ¢ inicio de 2025, a Prefeitura de Senador Canedo revitalizou
esses equipamentos, tornando-os novamente acessiveis. Como 0s equipamentos estdo
equipados, deveriam obter a pontuacdo de 3 pontos. Porém, como sdo apenas trés
equipamentos, nao atingindo o minimo exigido de 4 equipamentos, a pontuag¢ao caiu para 1
ponto.

O critério de Adequagdo ao Terreno avalia se o projeto foi adaptado as condicdes
geograficas e topograficas do terreno, garantindo que as caracteristicas naturais foram
respeitadas, sem impacto negativo ao ambiente local. Como o projeto do Condominio Palace
Sao Francisco, adequou-se ao terreno, sem grandes impactos, respeitando suas nuances, a

pontuacdo alcangada foi de 3 pontos. O critério de Solugdes Sustentaveis de Mobilidade
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objetiva incentivar meios de transporte sustentaveis, que poluam menos, de modo a reduzir a
presenca de automoveis particulares, através da existéncia de bicicletérios, ciclovias, vagas de
estacionamento com recarga elétrica (Caixa, 2024). No caso do Condominio Palace Sao
Francisco, além da inexisténcia de bicicletario e ciclovias no entorno imediato, ndo ha incentivo
ao transporte publico, possuindo distancias de caminhadas considerdveis até o ponto de 6nibus
mais proximo. Gragas a esses fatores, o empreendimento recebeu zero pontos nesse critério.

No total, o Condominio Palace Sao Francisco obteve 9 pontos de 30 possiveis na
categoria Qualidade Urbana e Bem- Estar, correspondendo a um desempenho de apenas 30%.

O diagnéstico pelo Selo Casa Azul + Caixa corrobora o do MASP-HIS, mas com uma
énfase diferente: a principal limitagdo do Condominio Palace Sdo Francisco reside na
sua precdria inser¢cdo urbana e na falta de infraestrutura qualificada, que promova a integragao
e o bem-estar da comunidade.

Quando analisada a avaliagao do Condominio Palace Sao Francisco pelo Selo Casa Azul
+ Caixa na categoria Qualidade Urbana e Bem- Estar com outros empreendimentos avaliados
pelo mesmo Selo, na mesma categoria, analisados através de levantamento bibliografico de
trabalhos que aplicaram a metodologia para a avaliacao da infraestrutura urbana, ¢ possivel
perceber (Quadro 19), o baixo desempenho do Condominio Palace Sdo Francisco em relagdo
aos outros empreendimentos.

Nessa analise, o desempenho do Palace Sdo Francisco apresenta muitos desafios e esta
alinhado aos piores casos da literatura pesquisada. O empreendimento falha em dois dos trés
critérios obrigatorios, Qualidade e Infraestrutura e Relacdo com Entorno. A pontuacao de 9/30
quantifica de forma clara sua severa deficiéncia de inserc¢ao urbana.

No entanto, observa-se que os resultados avaliativos do Condominio Palace Sao
Francisco, localizado em Senador Canedo (GO) e na Habitacdo de Interesse Social, localizada
em Trindade (GO) (Moraes, 2022), ambas localizadas na Regido Metropolitana de Goiania
(Quadro 19), sdo similares nas mesmas categorias, o que revela problemas infraestruturais
regionais. Ambos os casos, apresentaram desafios na relacdo com o entorno, na separaciao
residual, na presenca de equipamentos de lazer, na adequagdo ao terreno e na mobilidade
sustentavel, diametralmente opostos aos empreendimentos bem-sucedidos, que atendem
robustamente aos critérios de infraestrutura e conectividade. Isso revela que os problemas da
infraestrutura urbana ndo sdo apenas problemas gerais brasileiros do Programa Minha Casa,
Minha Vida (PMCMYV), mas sdo também, problemas regionais e locais.

Portanto, os problemas infraestruturais urbanos de um empreendimento do PMCMV

devem ser tratados ndo de maneira generalizada, mas de maneira regional e local, para a
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obteng¢ao de um melhor resultado nas melhorias da qualidade ambiental de infraestrutura urbana
e maior qualidade de vida da comunidade. O Quadro 19 abaixo, sintetiza os resultados da
avaliacdo realizada quanto ao desempenho ambiental, através do Selo Casa Azul + Caixa, em

alguns empreendimentos do Programa MCMYV, apurados na revisao bibliografica.

Quadro 19: Desempenho na Categoria Qualidade Urbana ¢ Bem-Estar do Selo Casa Azul + Caixa

Cond. E e Loteamento Cond. Neo HIS Bairro | Palace Sao
s Cond. Ville Cond. G Leonel . Jardim Francisco,
Critério . Niteréi, .
(Item do Selo) Barcelona, Complexo Brizola, Niteroi Imperial, Senador
Betim (MG) | Paraisopolis, | Santa Maria (RJ) Trindade Canedo
Séo Paulo (SP) RS) (GO) (GO)
Dinamarco; Elaboraci
Fonte/ Autores Fastofski Oliveira; De Conto et Hadad; Moraes r(()) I‘i(;. 0
(2014) Tibtrcio (2019) | al (2020) | Evangelista (2022) prop
(2025)
(2016)
L1 Qualidade e |\ 4 Atendido Atendido | Atendido | Atendido |20 Atendido
Infraestrutura (0/4 pts)
1.2 Rela¢ao com . . . . Nao Nao Atendido
Entorno Atendido Atendido Atendido Atendido Atendido (0/3 pts)
1.3 Separacio de . . ~ . . Nao Parcial (1/3
Residuos Atendido Atendido Nao Atendido | Atendido Atendido pts)
1.4 Melhorias no . . . Nao Nao Nao Atendido
Entorno Atendido Atendido Atendido Atendido Atendido (0/3 pts)
1.5 Recup. Areas Nao Atendido Nao Nao Nao Atendido (3/3
Degradadas Aplicavel Aplicavel Atendido Aplicavel pts)
1.7 Paisagismo Atendido Atendido Atendido Atendido Naq Parcial (1/3
Atendido pts)
1.8 Equipamentos Atendido Atendido Parcial Atendido Parcial Parcial (1/4
de Lazer pts)
1.9 Adequagaoao | Nio Atendido Atendido | Atendido | Atendido |/Mndido (/3
Terreno Aplicavel pts)
1.10 Solugoes de Nao ~ . . Nao Nao Atendido
Mobilidade Detalhado | 20 Detalhado | Atendido | Atendido |\ o0 qiqo | (0/4 pts)
Pontuacio Total Aprovado Aprovado Aprovado
(aprox.) (Prata) (Ouro) Reprovado (Prata) Reprovado | Reprovado

Fonte: Fastofski (2014); Oliveira e Tibtrcio (2019); De Conto et al. (2020); Dinamarco, Hadad e Evangelista
(2016); Moraes (2022). Elaboragao propria (2025).

6.3. ANALISE DA QUALIDADE AMBIENTAL DA INFRAESTRUTURA URBANA
DO CONDOMINIO PALACE SAO FRANCISCO EM SENADOR CANEDO (GO) A
PARTIR DO SELO CASA AZUL + CAIXA E MASP-HIS

O termo ‘“‘sustentabilidade” esta presente nos instrumentos analisados, como a
metodologia MASP-HIS, o Selo Casa Azul + Caixa e os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS). Contudo, embora o termo seja utilizado nesses instrumentos, € pertinente
constatar que ndo ¢ empregado diretamente nas analises do presente estudo, uma vez que se
concentra na avaliagdo da qualidade da infraestrutura urbana.

O Selo Casa Azul + Caixa, com sua categoria Qualidade Urbana e Bem-Estar,

apresenta-se como a ferramenta mais prescritiva e orientada ao projeto. Ele ¢ mais granular que
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0 MASP-HIS na avaliacdo da qualidade ambiental da infraestrutura urbana do empreendimento,
considera critérios como conectividade vidria, proximidade a comércios € servigos,
e mobilidade nao motorizada. Um aspecto exclusivo e de grande valor encontrado no Selo Casa
Azul + Caixa é o critério de Recuperagio de Areas Degradadas, que incentiva uma agdo
urbanistica positiva, algo que a MASP-HIS ndo mensura de forma direta.

Em contrapartida, o MASP-HIS aprofunda-se em uma dimensao que o Selo Casa Azul
+ Caixa aborda de forma mais indireta: a interface entre a infraestrutura e o Conforto e Saude
do morador. Enquanto o Selo Casa Azul + Caixa verifica a existéncia de ventilagdo, o MASP-
HIS investiga a qualidade do conforto térmico, actstico e luminico como consequéncias diretas
do projeto e de sua infraestrutura. Além disso, a dimensdo Ambiental (Uso do Solo) do MASP-
HIS oferece uma analise mais critica sobre a adequagao do projeto a topografia e as condigdes
geotécnicas do terreno, que o Selo Casa Azul + Caixa ndo detalha com a mesma profundidade.

Aspectos como a qualidade e manutengdo da pavimentagdo e a frequéncia e adequacgao
do transporte publico foram observados em visitas in loco, revelando deficiéncias operacionais
que uma avaliacdo de projeto (como a do Selo Casa Azul + Caixa ou do MASP-HIS) nem
sempre captura. Por exemplo, a constatagdo de que o esgoto no Condominio Palace Sao
Francisco, apesar do projeto e instalacdo dos pocos de visita, ¢ realizado por fossas sépticas,
pela sobrecarga na ETE Sao Francisco de Senador Canedo (GO), foi um achado de campo que
expde uma falha grave na implementagao da infraestrutura, um nivel de detalhe critico que uma
analise baseada em checklists de projeto pode ndo identificar na fase de concepgao.

Em sintese, o Selo Casa Azul + Caixa se destaca por incluir critérios de qualificacdao
proativa do espago urbano, o MASP-HIS por sua abordagem socioambiental integrada que
conecta infraestrutura ao conforto do usudrio, e a visita in loco por revelar a heterogeneidade e
as desigualdades territoriais na aplicagdo da politica habitacional.

O diagnéstico duplo, através das metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa,
enriquece a compreensao: a baixa pontuagdo ambiental do projeto do MASP-HIS (37,25%) ¢
um reflexo direto da caréncia de uma infraestrutura planejada para a sustentabilidade (falta de
reuso de agua, energia renovavel, etc.), enquanto a baixissima pontuacao no Selo Casa Azul +
Caixa (9/30 em Qualidade Urbana e Bem-Estar) demonstra sua desconexdo de forma
qualificada com a cidade.

O estudo de caso do Palace Sao Francisco, refor¢a a urgéncia de diretrizes que abordam
de forma integrada tanto a infraestrutura urbana, quanto a inser¢do wurbana dos

empreendimentos habitacionais.
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6.4. CRITERIOS CONSOLIDADOS PARA A ANALISE DE INFRAESTRUTURA EM
HIS: UMA SINTESE METODOLOGICA

A analise das metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, somadas as visitas
in loco no Condominio Palace Sao Francisco, em Senador Canedo (GO), permitiram a
constru¢do de um rol de critérios para a avaliagdo da infraestrutura urbana em Habitagdes de
Interesse Social. Este arcabougo, apresentado no Quadro 20 (item 4.5- proposta de checklist
diagnostico, mapas, plantas, em campo), apresenta indicadores e critérios a partir do estudo das
metodologias de avaliacdo de habitagdo de interesse social do MASP-HIS e Selo Casa Azul +
Caixa (ver Anexos A e B) e outros identificados na literatura encontrada que avaliaram a
infraestrutura urbana de habitagdes de interesse social. Autores como Souza e Junior (2020),
Tavares (2023), Bueno e Okretic (2014), Sousa (2017), Sousa ¢ Almeida (2021) avaliaram
aspectos nao presentes no Selo Casa Azul + Caixa e MASP-HIS, que também sao perceptiveis
nas visitas in loco e de relevancia para a avaliacdo da qualidade ambiental da infraestrutura
urbana de um empreendimento; servindo, portanto, como uma ferramenta diagndstica mais
completa e contextualizada a realidade brasileira.

Souza e Junior (2020) ao analisarem a infraestrutura urbana da habitagdo de interesse
social MCMV, Residencial Tiradentes, em Maraba (PA), analisaram aspectos de saneamento
basico, da qualidade da pavimentacao e calgamento, da seguranca das areas compartilhadas, da
rede de drenagem pluvial e do tratamento de esgoto local.

Tavares (2023) analisou a infraestrutura urbana do Conjunto Habitacional Agucena do
PMCMYV, localizado em Macapa (AP) analisou a rede de abastecimento de energia elétrica, a
pavimentacdo, a drenagem pluvial, o saneamento, a oferta de equipamentos urbanos e a
presenga de areas de lazer e servigos publicos basicos, as distincias das paradas de 6nibus, a
exposicao a areas de risco e a integragdo dos moradores com a malha urbana. Além disso,
Tavares (2023) analisou o meio ambiente local, reconhecendo um processo de antropizagao no
local.

Bueno e Okretic (2014) analisaram na cidade de Campinas (SP), a infraestrutura urbana
do Residencial Sirius, analisando a presenca de servicos e equipamentos publicos de educagao,
saude e de alimentagdo, além do estado de conservacao das moradias, que se encontravam
precarias. Observaram também, problemas de risco ambiental, a proximidade com cursos
d’4gua, a drenagem pluvial, a arborizagdo, a dificuldade de acesso ao local, a periferizagdo do
conjunto em relacdo ao centro urbano, as barreiras fisicas como a presenca de trilhos
ferroviarios, a qualidade da pavimentagdo, da energia elétrica, da rede de esgoto e da

insuficiente quantidade de linhas que atendem o transporte publico, da presenca e seguranca
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das areas de lazer, das distancias dos equipamentos publicos e da presengca de comércios
informais dos moradores.

Sousa (2017) e Sousa e Almeida (2021) analisaram o Conjunto Habitacional
Pitangueiras do PMCMYV em Sao José de Ribamar (MA). Entre os aspectos de infraestrutura
urbana analisados, estdo: a infraestrutura do transporte, o saneamento bésico e a presenca de
equipamentos urbanos essenciais, a distdncia do empreendimento aos centros de trabalho e
comeércio, a mobilidade, a integragdo com a malha urbana, a oferta de equipamentos de satde,
educagdo, seguranca, a funcionalidade dos postes de iluminagao, a presenca de pavimentacao e
calcamento, o acesso as calcadas, a falta de interligacao entre as edificagdes e o estacionamento,
a acessibilidade dos pedestres e de pessoas com deficiéncia (PCD).

Além das metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa e da literatura encontrada,
citada acima, foram consideradas estratégias da propria arquitetura e urbanismo, bem como de
estratégias discutidas pelos autores do Capitulo 1, que discorrem sobre a sustentabilidade
urbana ambiental. Baseando-se também, nas diretrizes dos ODS da Agenda 2030 (ONU, 2015);
e as Solugdes Baseadas na Natureza (SBN) apresentadas por Castellar ef al. (2021) que indicam
solucdes estratégicas sustentaveis; foram utilizadas para a formulagao dos critérios de avaliagdao
(Quadro 20) utilizados no diagnostico do Condominio Palace Sao Francisco, objeto de estudo
desse trabalho.

A partir disso, foi possivel definir os seguintes critérios: Saneamento Bésico, Energia e
[luminagdo, Gestdo de Residuos, Drenagem Pluvial, Pavimentagdo, Transporte Publico,
Mobilidade ndao Motorizada, Acessibilidade, Educacdo, Satde, Lazer e Espacos Publicos,
Comércios e Servigos, Condi¢des do Terreno, Conforto Ambiental, Melhorias no Entorno e
Recuperagio de Areas Degradadas; subdivididos em indicadores (Quadro 20). Esses critérios
abrangem as categorias de Infraestrutura Essencial (Redes e Servigos Basicos), Inser¢ao
Urbana, Mobilidade e Acessibilidade, um dos topicos mais discutidos nas avaliacdes de
habitagdes de interesse social Minha Casa, Minha Vida; onde a inser¢ao urbana periférica, trazia
diversas problematicas aos moradores dos empreendimentos; Equipamentos Comunitarios e
Qualidade do Entorno, Adequagdo Ambiental do Sitio e Conforto e Qualificagdo Urbana

Proativa.
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Quadro 20: Checklist Consolidado para a Avaliacdo da Qualidade Ambiental da Infraestrutura Urbana no
empreendimento Condominio Palace Sdo Francisco, Senador Canedo (GO)

Servicos Basicos)

Categoria Critério Indicadores Avaliados
- Conexao a agua potavel
Saneamento
Biésico - Coleta e tratamento de esgoto
- Qualidade da solugdo de esgotamento
Energia e - Rede elétrica disponivel
= Iluminagao - Iluminagdo publica nas vias
Infraestrutura N - Coleta publica
Essencial (Redes e Resigs(s)tsao de - Espaco para coleta seletiva

- Avaliagdo de impactos da ma gestdo

-’ Drenagem
Pluvial

- Existéncia de sistema de drenagem

- Compatibilidade com condigdes locais

iad Pavimentacdo

- Presenga de pavimentagdo

- Qualidade e conservagdo das vias

w Transporte

- Proximidade de pontos

Comunitarios e
Qualidade do
Entorno

£ 2.1 - Publico - Qualidade e frequéncia do servigo
i 2. Insercgio ; - —
Urb;na Mobifi dade | A Mobilidade ndo |- Ciclovias e bicicletarios
e Ace;sibilidade Motorizada - Calgadas seguras
i Acesso para PCDs
Acessibilidade - Barreiras urbanas (ex: trilhos)
€ Educagio - Proximidade de creches, escolas EF ¢ EM
i 3.
Equip.amentos % Saude - Proximidade a postos e hospitais

&2 Lazer e Espagos
Publicos

- Pragas, parques, equipamentos esportivos

&7 Comércio e
Servicos

- Mercados, farméacias e servigos
essenciais

¥~ 4. Adequacio
Ambiental do Sitio e
Conforto

@ Condigdes do
Terreno

- Adaptacio a topografia

- Areas de risco ou sensiveis

“ Conforto
Ambiental

- Conforto térmico, acustico e luminico
com base em implantag@o e entorno

% 5. Qualificacio
Urbana Proativa

N\ Melhorias no
Entorno

- Agoes do empreendedor para qualificar
espagos publicos

& Recuperacio de
Areas Degradadas

- Intervengdes que revertam passivos
urbanos

Fonte: Elaboragao propria (2025).

Este instrumento, o checklist consolidado, demonstra que uma avaliagdo verdadeiramente

holistica da infraestrutura em HIS deve combinar a verificacao de padrdes de projeto (Selo Casa

Azul + Caixa), a perspectiva socioambiental do usuario (MASP-HIS) e uma anélise empirica e

territorializada (visitas in loco), que revela as falhas e desigualdades na implementagao pratica

das politicas publicas.
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6.5. DIAGNOSTICO FINAL DA INFRAESTRUTURA URBANA DO CONDOMINIO
PALACE SAO FRANCISCO COM BASE NO CHECKLIST CONSOLIDADO

Aplicando o arcabougo analitico desenvolvido na se¢do anterior, que consolida os
critérios das metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, realiza-se a seguir uma analise
da infraestrutura do Condominio Palace Sao Francisco, Senador Canedo (GO). Esta avaliacao
final serve como a sintese definitiva das fragilidades e potencialidades do empreendimento,
fundamentando as diretrizes de requalificagdo a serem propostas.

O empreendimento, embora conectado a rede publica de esgoto, passou a depender de
fossas sépticas individuais devido a desativagdo, por sobrecarga, da ETE Sao Francisco. Esta
solucdo, embora adequada quando corretamente implantada e mantida, pode apresentar
limitagdes decorrentes da gestao individual dos sistemas, resultando em falhas de construcao e
manutengdo, com risco de contaminagao do solo, do lencol freatico e na geragao de um passivo
sanitario e ambiental significativo. O condominio possui acesso a rede de energia elétrica e
iluminagao publica nas vias, atendendo ao requisito basico. Embora o servigo de coleta seletiva
exista no bairro, a gestao dentro do condominio ¢ falha. Nao héa espacos dedicados para a
separacao ¢ reciclagem do lixo e o descarte irregular nos arredores ¢ um problema,
comprometendo a salubridade e a eficécia do servigo. A analise in loco revelou que, embora o
sistema de drenagem concentre bocas de lobo em areas de convergéncia, sua distribui¢do ao
longo do sistema vidrio ¢ irregular. A auséncia de dispositivos em pontos intermediarios,
associada a alta taxa de impermeabiliza¢ao do solo, indica suficiéncia parcial da infraestrutura
de drenagem. As vias sdo pavimentadas, mas a baixa qualidade do asfalto e a falta de
manuten¢do resultaram em deterioragdo visivel (buracos, fissuras), comprometendo a
mobilidade, acessibilidade e seguranca.

A localizagao periférica em relagdo a malha urbana e a escassez de pontos de 6nibus nas
proximidades imediatas, dificultam o acesso ao transporte publico coletivo, reforcando a
segregacao social e economica dos moradores. Nao existem ciclovias nas vias do condominio
ou no entorno imediato, o que limita as opg¢des de transporte dos moradores. As calcadas estao
em péssimo estado de conservacao (meios-fios quebrados, buracos), tornando a circulagao de
pedestres insegura e desconfortavel. A infraestrutura ¢ inadequada para Pessoas com
Deficiéncia (PCD), sem rampas de acesso ou calcadas adequadas. Os muros quebrados e a
localizacdo adjacente a uma rodovia funcionam como barreiras fisicas que dificultam a
integragao segura com o entorno.

Os equipamentos essenciais (escola, creche, posto de saude, mercado) encontram-se a

distancias que exigem transporte, ndo sendo acessivel por caminhada. Isso caracteriza uma "ilha
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residencial" desprovida de suporte de servicos basicos. Embora o projeto original previsse
equipamentos de lazer e esporte (quadra, saldo de festas), a mé gestdo e o abandono os tornaram
disfuncionais. A falta de manutencao e a desativacao da portaria levaram a degradagao desses
espagos, que ndo cumprem mais sua fung¢do social. A combinagdo de muros quebrados,
iluminagdo precdria em alguns pontos e a falta de integracdo com a cidade, gera uma forte
sensacdo de inseguranca, com relatos de atividades ilicitas facilitadas pela deterioragdo da
infraestrutura (ALEGO, 2018).

A implantagcdo do condominio parece ter respeitado a topografia original, sem grandes
e visiveis movimentagdes de terra, sendo este um dos pontos positivos do projeto inicial. Apesar
do projeto das unidades habitacionais apresentar boa ventilagao e iluminagdo natural, a pouca
arborizagdo nas areas comuns do condominio, compromete o conforto térmico, contribuindo
para a formacao de ilhas de calor e para um ambiente externo hostil. O empreendimento nao
promoveu qualquer melhoria no seu entorno, sem agregar qualificagdo ao espaco publico
adjacente, reforcando seu carater de segregacao.

O Quadro 22 apresenta os resultados a partir do diagnostico dos critérios e indicadores
do Quadro 20. A avaliacao dos critérios foi classificada como Critico, Precario, Deficitario,
Adequado e Satisfatorio, de acordo com a classificagdo explicada no Quadro 21, cujos critérios

sdo qualitativos.

Quadro 21: Classificacdo das Categorias e Indicadores adotados

Nivel Descricio geral Indicadores observaveis
Situacdo que compromete a - Auséncia total ou falha em servicos basicos (esgoto,
Critico funcionalidade, seguranca ou drenagem, transporte, lazer, seguranca, etc.);
salubridade urbana. - Risco a saude ou seguranga.
Situagdo de desempenho limitado, |- Presenca parcial de infraestrutura ou servigos degradados;
Precario com servicos existentes, mas - Manutengao deficiente;
ineficientes ou insuficientes. - Auséncia de integracdo com o entorno urbano.
Situagdo de auséncia ou - Falta de arborizagao, areas de lazer, mobiliario urbano,
Deficitario inexisténcia de agoes calcadas acessiveis ou estética urbana;
complementares e qualificadoras - Baixa apropriagdo comunitaria do espacgo;
do ambiente urbano. - Falta de integragdo social ou funcional com o entorno.
- Presenca consolidada dos servicos essenciais;
Situacdo em que a maior parte dos |- Condigdes regulares de acessibilidade, drenagem,
Adequado o , . o
critérios esta atendida. mobilidade e conforto;
- Equipamentos comunitarios e areas verdes presentes.
- Todos os servigos e equipamentos essenciais e
o . complementares implantados e em bom estado de
. o ... | Situacdo plena de atendimento aos .
Satisfatério o funcionamento;
criterios. ~ .
- Integragdo eficiente com o entorno urbano;
- Adocdo de praticas sustentaveis e de conforto ambiental.

Fonte: Elaboragao propria (2025).
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Quadro 22: Resultado da avaliagdo da infraestrutura urbana do Condominio Palace Sao Francisco a partir do
checklist consolidado

Categoria Avaliada Avaliagao Justificativa

Dependéncia de fossas sépticas representa grave passivo
CRITICO sanitario e ambiental; residuos mal geridos; drenagem
insuficiente; pavimentagdo deteriorada.

Infraestrutura Essencial (Redes
e Servigos Basicos)

Insuficiéncia de linhas do transporte publico, falta de
Inser¢do Urbana, Mobilidade e : infraestrutura para mobilidade ativa e presenga de

o CRITICO . - .
Acessibilidade barreiras fisicas tornam o empreendimento um enclave
isolado.

) Distancia de servigos essenciais exige deslocamentos
CRITICO motorizados; areas de lazer degradadas; sensacdo de
inseguranca relatada por moradores na ALEGO (2018).

Equipamentos Comunitarios e
Qualidade do Entorno

Respeito a topografia foi positivo, mas auséncia de
PRECARIO arborizagdo ¢ infraestrutura verde geram desconforto
térmico e ilhas de calor.

Adequagdo Ambiental do Sitio
e Conforto

Auséncia de ac¢des de qualificagdo do entorno. O
Qualifica¢do Urbana Proativa DEFICITARIO | empreendimento € introvertido e ndo contribui com o
espago urbano ao redor.

Fonte: Elaboragdo préopria (2025).

A avaliagdo do Condominio Palace Siao Francisco, realizado a partir do checklist
consolidado, revela um quadro de precariedade de infraestrutura urbana e insustentabilidade da
qualidade ambiental da infraestrutura urbana (Quadro 22). O empreendimento exemplifica as
falhas cronicas de um modelo habitacional focado exclusivamente na producdo da unidade
residencial, negligenciando sua integracdo ao tecido urbano e as condi¢des de vida em
comunidade.

Os principais passivos identificados sdo: um sistema de saneamento inadequado e de
alto risco ambiental; periferizacao fisico e social, causado pela localizacao periférica e pela
caréncia critica de transporte publico, equipamentos e servicos, ¢ a degradacao da infraestrutura
interna (pavimentagao, areas de lazer) por falta de um modelo de gestdo sustentavel.

O diagnostico baseado no arcabouco consolidado, refor¢a e aprofunda os achados
parciais: o Condominio Palace Sao Francisco representa um caso emblematico de desafios a
qualidade ambiental, caracterizado por uma infraestrutura essencial precéria (saneamento) e
uma profunda desconexdo urbana. Seus passivos ambientais e sociais ndo sdo apenas falhas
pontuais, mas caracteristicas estruturais que comprometem a qualidade de vida, a seguranga e
aresiliéncia da comunidade. Este diagnostico serve, portanto, como o alicerce fundamental para

a formulacao das diretrizes apresentadas no capitulo subsequente.
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CAPITULO 7: DIRETRIZES PARA A REQUALIFICACAO DA INFRAESTRUTURA
URBANA DO CONDOMINIO PALACE SAO FRANCISCO

Com base no diagnostico realizado e na avaliacdo da qualidade ambiental da
infraestrutura urbana do empreendimento, apresentados nos Capitulo 5 e 6, foram identificados
déficits na infraestrutura de saneamento, mobilidade, seguranca e na qualidade dos espacos
publicos do Condominio Palace Sdo Francisco. Este capitulo se dedica a formular um conjunto
de diretrizes para a requalificacdo sustentavel do empreendimento a partir de solucdes
encontradas na literatura, discutidas anteriormente no item 1.3 do Capitulo 1 e no Quadro 4.

Rolnik (2015), Costa (1999) analisaram como a organiza¢ao espacial e o acesso aos
equipamentos urbanos refletiam na estrutura socioecondmica da cidade, mostrando que o
planejamento pode ser utilizado como forma de segregacdo. Cavalcanti e Araujo (2023)
discorrem sobre o papel da etnografia para revelar a infraestrutura cotidiana nas periferias
urbanas. Lima (2023) analisa as infraestruturas residuais como lixdes e aterros que mostram a
exclusdo das populagdes da malha urbana e dos equipamentos e servigcos essenciais. Isso
demonstra a importancia da integracdo de toda a malha urbana com a habitagdo social ¢ a
importancia do acesso das pessoas aos equipamentos urbanos como diretrizes.

Rolnik e Klink (2011) discorrem sobre os bolsdes de precariedade, onde ha um cenario
de problemas de saneamento bdasico. Albernaz (2021) fala da caréncia de equipamentos
publicos em determinadas centralidades urbanas. Borges et al. (2023) e Araujo et al. (2023)
confirmam esse padrao de segregacao das habitagdes sociais do MCMV, onde a localizagao
periférica e mal servidas por transportes € saneamento, reforgcam a segregacao socioespacial.
Isso mostra a importdncia do saneamento bdsico adequado, a oferta satisfatoria de
equipamentos urbanos e o atendimento do transporte publico como diretrizes.

As Solugdes Baseadas na Natureza (SBN) de Castellar et al. (2021) e da European
Commission (2013) trazem solu¢des de agua e drenagem urbana como bacia de infiltragdo,
jardim de chuva, lagoa de retencdo; solugdes de infraestruturas verdes como telhado verde
extensivo, fachada verde; solucdes para espacos verdes como corredores verdes, arvores em
vias urbanas, horta comunitéria; entre outras solugdes presentes no Quadro 4 do item 1.3 do
Capitulo 1, que puderam ter algumas solucdes utilizadas como diretrizes.

Além disso, as diretrizes se alinham com os ODS da Agenda 2030 (ONU, 2015) que
visam 4gua potavel e saneamento basico, energia acessivel e limpa, infraestrutura resiliente e
sustentavel, reducdo das desigualdades, cidades e assentamentos inclusivos, sustentaveis e
seguros, medidas de combate a mudanga climatica, trabalho e crescimento econdmico

inclusivo.
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As propostas de diretrizes apresentadas, ndo se configuram como um projeto executivo,
mas como um roteiro estratégico que visa reverter os passivos socioambientais identificados,
alinhando o Condominio Palace Sao Francisco, em Senador Canedo (GO), aos principios de
sustentabilidade urbana, resiliéncia climatica e justica social. Cada diretriz € uma resposta direta
aum problema diagnosticado, fundamentada em solugdes que integram as dimensdes ambiental

e social.

7.1. SANEAMENTO E DRENAGEM: RESILIENCIA HiDRICA E AMBIENTAL

A gestdo da agua no condominio, tanto do esgoto quanto das chuvas, representa seu
passivo ambiental mais grave. O diagnostico revelou que, embora o empreendimento possua a
infraestrutura de uma rede coletora de esgoto e pogos de visita, o sistema esta, na pratica,
inoperante. A Esta¢dao de Tratamento de Esgoto (ETE) municipal Sao Francisco, para a qual o
sistema foi projetado, encontra-se sobrecarregada ha anos devido a rapida expansao urbana, nao
tratando adequadamente os efluentes, o que obriga os moradores a dependerem de fossas
sépticas individuais (Senador Canedo, 2024). Essa falha no sistema publico transforma um
problema de gestao em um risco sanitario ¢ ambiental direto para a comunidade.

Para mitigar este cendrio, a diretriz principal foca na implementacdo de um sistema de
tratamento de esgoto descentralizado e baseado na natureza. Propde-se a instalacdo
de biodigestores anaerobicos por conjunto de residéncias, acoplados a sistemas secundarios
como circulos de bananeiras ou wetlands construidas (jardins filtrantes). Esta solucdo nao
apenas elimina a fonte de poluicao local, mas cria autonomia e resiliéncia para o condominio
frente as falhas do sistema centralizado, transformando um passivo em um recurso, com a
possibilidade de reuso da dgua tratada para fins ndo potaveis e do lodo estabilizado como
biofertilizante.

Nesse contexto, ressalta-se que o uso de fossas sépticas individuais ndo constitui, por si
sO0, uma solu¢do inadequada do ponto de vista ambiental, desde que sejam corretamente
projetadas, executadas e submetidas a manutengado e limpeza periodicas, conforme estabelecido
pelas normas técnicas brasileiras ABNT NBR 7229:1993, que estabelece critérios para seu
projeto, construcdo e operacao de sistemas de tanques sépticos; e a ABNT NBR 17076:2024,
que atualiza e amplia essas diretrizes, incorporando o sistema de tratamento como um todo,
incluindo unidades complementares e a disposi¢do final dos efluentes. Dessa forma, a
inadequacao desses sistemas ndo estd associada a tecnologia em si, mas a sua implantagao,
operagdo e manutencao. No entanto, por se tratar de sistemas de gestdo individual, ha o risco

de praticas inadequadas que podem comprometer seu funcionamento e resultar na
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contaminag¢do do solo e do lencol freatico. Nesse sentido, recomenda-se que o poder publico
municipal desenvolva e disponibilize materiais orientativos, como manuais técnicos
simplificados, destinados aos moradores, com diretrizes para a correta implantagdo, operacao e
manutencao desses sistemas, visando a redu¢ao de riscos sanitarios ¢ ambientais.
Paralelamente, o diagnostico apontou a alta impermeabilizacao do solo e as limitagdes
da infraestrutura de drenagem, especialmente quanto a auséncia de captagdo intermediaria,
como fatores de risco para alagamentos. A diretriz para este eixo ¢ a implantacao de um sistema
de infraestrutura verde para o manejo de aguas pluviais. Propde-se a criagao de jardins de chuva
e biovaletas nas areas verdes existentes e nas areas das cal¢adas para captar, filtrar e infiltrar a
dgua das ruas. A substituigdo de parte do asfalto e calgadas por pisos
permeaveis complementaria a estratégia, reduzindo o escoamento superficial, recarregando o

lengol freatico e melhorando o microclima local.

7.2. INSERCAO URBANA, MOBILIDADE E SEGURANCA: RECONECTANDO O
CONDOMINIO

A Periferizacao fisica ¢ social do Palace Sao Francisco ¢ um fator central de sua
vulnerabilidade. O diagndstico apontou a localizagdo periférica, a dependéncia de uma rodovia,
a precariedade do transporte publico, a inadequacdo das calcadas e a inseguranca gerada pelos
muros quebrados como elementos, que somados, criam um enclave urbano. Para romper com
essa condi¢do, a diretriz principal ¢ a qualificagdo das interfaces urbanas e a promog¢ao da
mobilidade sustentavel.

Isso se desdobra em ag¢des articuladas: em primeiro lugar, ¢ fundamental negociar com
o poder publico a instalagdo de um ponto de Onibus abrigado e iluminado e a criagdo de uma
ciclovia segura que conecte o condominio a cidade, oferecendo alternativas reais ao transporte
individual. Em segundo lugar, propde-se a reconstru¢ao completa das calgadas no perimetro do
condominio, adequando-as as normas de acessibilidade (NBR 9050) com rampas e piso tatil,
garantindo o direito de ir e vir a todos.

Por fim, para a questdo da segurancga, sugere-se a derrubada total dos muros, como ja
havia sido solicitado, segundo ALEGO (2018). Essa medida aumenta a permeabilidade visual
e promove a "vigilancia natural", um principio de seguranc¢a que desestimula atividades ilicitas

e fortalece a integracdo visual e social com a vizinhanga.
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7.3. QUALIDADE CONSTRUTIVA

Para lidar com as transformagdes nas unidades, a diretriz foca naregulacdo e
qualificacdo das edificagdes, além da preocupacao da paisagem urbana. O avango de muros e
coberturas sobre os recuos frontais, que prejudica a ventilacdo e iluminagdo natural e a
constru¢ao de pavimentos superiores sem acompanhamento técnico, indicam uma necessidade
urgente. Propde-se a criagdo de um "Manual de Diretrizes Construtivas para os Moradores", em
parceria com a associacao de moradores e com apoio técnico de universidades e da Prefeitura
de Senador Canedo. Este manual ofereceria modelos de ampliagdo e reforma que garantam a
seguranga estrutural e o conforto ambiental, sugerindo o uso de elementos vazados (cobogoés) a
muros cegos € solucdes de cobertura que ndo eliminem a ventilacdo. Esta a¢do ndo proibe a
transformagdo, mas a qualifica, mediando entre a necessidade do morador e a qualidade do

conjunto.

7.4. ESPACOS COMUNITARIOS, GERACAO DE RENDA E IDENTIDADE VISUAL

A vitalidade de um conjunto habitacional depende da qualidade de seus espagos
coletivos e das oportunidades que ele oferece. O diagndstico revelou a degradagao das areas de
lazer e o surgimento de comércios informais nas garagens, gerando polui¢do visual. A diretriz
para este eixo ¢ acriacdo de uma centralidade de servigcos e convivéncia, que organize as
atividades econdmicas e revitalize os espagos publicos.

Propde-se a requalificacdo do saldo de festas e da quadra esportiva, transformando-os
em um Centro Comunitario multifuncional. Este espaco abrigaria ndo apenas atividades de
lazer, mas também uma &area destinada a quiosques ou pequenos modulos comerciais
padronizados. Neles, os moradores que hoje atuam de forma improvisada (cabeleireiras, venda
de doces, borracheiros) poderiam estabelecer seus negocios de maneira mais organizada e
salubre. Esta medida concentra a atividade econOmica, libera as fachadas das residéncias da
polui¢do visual e cria um polo de atragdo que aumenta o fluxo de pessoas e, consequentemente,
a seguranga. Complementarmente, um plano de arborizacdo intensiva com espécies nativas do
Cerrado ¢ a criagao de uma horta comunitaria junto a este centro reforcariam seu carater de
espacgo de encontro, promovendo conforto térmico, seguranca alimentar e fortalecimento dos

lagos sociais.
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7.5. DIRETRIZES PARA A SUSTENTABILIDADE ENERGETICA E SEGURANCA
URBANA

A andlise do Condominio Palace Sao Francisco revelou uma completa dependéncia da
energia elétrica convencional, tanto para o consumo doméstico quanto para a iluminagao
publica, esta ultima apresentando-se deficiente e com falhas operacionais. Diante do novo
arcabougo legal proporcionado pelo Programa Minha Casa, Minha Vida e das tecnologias
sustentaveis disponiveis, propoem-se duas diretrizes energéticas que impactam diretamente a
economia dos moradores, a seguranca e a resiliéncia do conjunto, como forma de requalificagao
do espaco urbano do empreendimento ja implantado em 2012.

Uma das diretrizes consiste na implementacao de sistemas de geracao de energia solar
fotovoltaica nas unidades habitacionais. Esta proposta encontra forte respaldo na Lei
14.620/2023, que reinstituiu 0 MCMV com um claro viés de sustentabilidade. A legislagao nao
apenas incentiva, mas cria mecanismos financeiros que permitem a inclusdo de tecnologias
como painéis solares no custo do empreendimento, facilitando sua ado¢do em projetos de
interesse social. A instala¢do de sistemas fotovoltaicos individuais ou por blocos de moradias
traria beneficios multidimensionais: reduziria drasticamente a despesa das familias com energia
elétrica, aliviando o orgamento doméstico; diminuiria a sobrecarga na rede de distribui¢do local;
e contribuiria para a descarbonizag¢do da matriz energética, promovendo uma transi¢do justa e
a democratizacdo do acesso a energia limpa.

Outra diretriz aborda a precaria iluminagao das areas comuns e a falta de sinalizacao,
fatores que agravam a sensagdo de inseguranga. Propde-se a requalificacao integral do sistema
de iluminacdo publica por meio da instalagdo de postes de iluminagdo solar autonomos,
equipados com lampadas LED. Diferentemente do sistema atual, que utiliza lampadas
halogenas de alto consumo e estd sujeito a falhas, os postes solares funcionam de forma
independente da rede elétrica.

Essa tecnologia oferece maior resiliéncia a apagdes, durabilidade superior e custos
operacionais virtualmente nulos, representando uma economia significativa a longo prazo para
a gestdo condominial. A mesma tecnologia deve ser aplicada na implementacao de sinalizagao
vidria essencial, como placas de transito e sinalizadores em faixas de pedestres, que atualmente
sdo inexistentes. A adocdo de iluminagdo e sinalizagdo solar ndo apenas soluciona um déficit
de infraestrutura, mas o faz de maneira sustentavel, aumentando a seguranca noturna,
melhorando a mobilidade ¢ reforcando a autonomia ¢ a resiliéncia do condominio. O Quadro
23 a seguir, apresenta as diretrizes de qualidade ambiental para a infraestrutura urbana do

Condominio Palace Sao Francisco, em Senador Canedo (GO).
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Quadro 23: Quadro-Sintese de Diretrizes para o Condominio Palace Sao Francisco, Senador Canedo (GO)

Saneamento e
Drenagem

contaminagdo por
fossa séptica
inadequada e risco de
alagamento pela alta
impermeabilizagao.

Eixo Diagnéstico Diretriz Proposta Impactos Esperados (Ambiental e
Problematico Detalhado (Resumo) P Social)
Implementagdo de
Risco de biodigestores e jardins

de chuva. Elabora¢io de
manual técnico
municipal para
orientagdo sobre fossas
sépticas, segundo NBR
7229:1993 e NBR
17076:2024.

Ambiental: Reducao da poluicdo do
solo e da 4gua, recarga do aquifero.
Social: Melhoria drastica da saude
publica e salubridade.

Inser¢ao Urbana

Isolamento urbano;
Transporte precario;

Instalagao de ponto de
onibus, ciclovia e
reforma das calgadas

Ambiental: Incentivo a modos de
transporte de baixa emissao.
Social: Garantia do direito a cidade,

€ seguranca.

LGRS Barreiras fisicas. com acessibilidade inclusdo de PCDs, aumento da
universal. seguranca nos deslocamentos.

Qualidade Ampliag()es Criagﬁo Qe um "Manual Ambjentgl: l}edug;&o Qa necessidade

Construtiva e 1nadeqpadas, de Dlretrllzes de cillmgtlzac;ao flI:tlﬁClal, melhor

Ambiental prejgdlcflndp o Con;trutlvas" para eﬁczencm energética.

Interna ventilacdo, iluminacdo | qualificar as reformas e | Social: Aumento do conforto, da

ampliagdes

satde e da seguranca das habitacdes.

Espacos Coletivos
e Geracao de

Areas de lazer
degradadas; Auséncia
de arborizagao;

Requalificagdo dos
equipamentos para criar
um Centro Comunitario
com quiosques

Ambiental: Mitigagao de ilhas de
calor, aumento da biodiversidade e da
permeabilidade do solo.

Social: Fortalecimento da coesdo

sinalizacao.

Renda Comércios informais e .. . N
N comerciais, horta e social, criagdo de espagos de lazer
poluigdo visual N .
plano de arborizagdo seguros, seguranca alimentar.

Alta dependéncia da | Instalag@o de sistemas Ambiental: Uso de energia renovavel,
Sustentabilidade | rede elétrica; fotovoltaicos nas reducdo da demanda na rede.
Energética e Iluminacdo publica residéncias e de Social: Aumento dréstico da
Seguranca deficiente; Falta de iluminagao publica solar | seguranca noturna, resili€ncia a

autonoma LED.

apagoes.

Fonte:

Elaboragdo propria (2025).

Nesse sentido, as diretrizes propostas nao se limitam a resolugdo de déficits pontuais de

infraestrutura, mas configuram-se como estratégias integradas de promogao da sustentabilidade

urbana. Ao articular eficiéncia energética, seguranca e qualificacdo dos espagos coletivos, tais

intervencoes

contribuem diretamente para a melhoria da qualidade ambiental

do

empreendimento, assegurando salubridade, conforto, seguranga e bem-estar aos moradores.

Assim, o conjunto das propostas refor¢a a necessidade de requalificagdo de empreendimentos

habitacionais de interesse social sob a dtica da sustentabilidade, promovendo maior resiliéncia

urbana e equidade socioambiental.
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CONSIDERACOES FINAIS

A presente dissertacdo partiu da constatagdo de que o déficit habitacional no Brasil
transcende a questdo quantitativa, revelando uma profunda caréncia na qualidade da
infraestrutura urbana dos empreendimentos de interesse social. A expansao periférica, modelo
predominante do Programa Minha Casa, Minha Vida, gerou um legado de conjuntos
habitacionais com passivos socioambientais significativos, comprometendo a qualidade de vida
dos moradores e a sustentabilidade das cidades. Diante deste cenario, a pesquisa teve como
objetivo geral avaliar a qualidade ambiental da infraestrutura urbana de um conjunto de
Habitacdo de Interesse Social (HIS), tomando como estudo de caso o Condominio Palace Sao
Francisco, Senador Canedo (GO), a fim de subsidiar a formulagdo de diretrizes para sua
qualificacdo sustentavel e mitigagao de impactos ambientais, oferecendo um modelo replicavel
para contextos analogos do Programa Minha Casa, Minha Vida.

Para alcangar tal objetivo, foi tracado um percurso metodolégico que combinou a
analise tedrica com uma profunda imersao empirica. A investigacao partiu da analise critica de
duas ferramentas brasileiras de avaliagdo — o MASP-HIS e o Selo Casa Azul+ Caixa — ¢ outros
estudos de caso identificados na revisao da literatura dos autores Souza e Junio (2020), Tavares
(2023), Bueno e Okretic (2014), Sousa (2017), Sousa e Almeida (2021) sobre infraestrutura no
PMCMYV. Essa base tedrica e empirica permitiu a constru¢do de um arcabougo analitico
proprio, mais abrangente e aderente a realidade. A aplicagdo deste framework no estudo de caso
do Condominio Palace Sao Francisco, por meio de uma avaliagdo, possibilitou um diagnostico
detalhado e sistémico dos seus desafios.

As metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa identificaram baixa qualidade
ambiental quando aplicadas parcialmente no Condominio Palace Sdo Francisco, Senador
Canedo (GO). O diagnéstico realizado com a aplicacao do checklist consolidado (Quadro 22),
realizado a partir de ambas as metodologias, da literatura encontrada e das visitas in loco,
revelaram igualmente, a baixa qualidade ambiental do empreendimento.

Os resultados confirmaram a hipétese inicial, de que as inadequagdes e caréncias de
infraestrutura urbana em empreendimentos de habita¢do social, tendem a gerar impactos
socioambientais negativos, com danos e riscos ao ambiente, as pessoas € a cidade.

O diagnostico do Palace Sao Francisco revelou baixa qualidade ambiental da
infraestrutura urbana a partir das metodologias MASP-HIS e Selo Casa Azul + Caixa, com
precariedades dos eixos de saneamento, através de um sistema inoperante, utilizando-se de
fossas sépticas individuais, o que representa um grave risco sanitario e ambiental; periferizagao

urbana, desconectado da malha urbana, evidenciado pela insuficiéncia de linhas e pontos do
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transporte publico, pela falta de acessibilidade e de equipamentos no entorno; a degradacao dos
espagos coletivos e da qualidade ambiental interna, causada pela falta de gestdo e por
ampliacdes desordenadas; e uma total dependéncia de fontes de energia e infraestrutura
convencionais.

A aplicacdo parcial da metodologia MASP-HIS revelou uma qualidade ambiental da
infraestrutura urbana do empreendimento de 37,25%, reforcada pela aplicagdo parcial da
metodologia Selo Casa Azul + Caixa que obteve pontuacdo 9 de 30 pontos (30%). Somados a
i1sso, a aplicagdo do checklist consolidado no diagndstico, a partir dos critérios definidos
(Quadro 20), demonstrou um estado critico na infraestrutura essencial de rede e servigos
basicos; na insercdo urbana, mobilidade e acessibilidade; na oferta de equipamentos
comunitarios e qualidade do entorno; estado precario na adequagdo ambiental do sitio e
conforto; e estado deficitario na qualificagdo urbana proativa (Quadro 22).

A andlise demonstrou que estas ndo sdo falhas isoladas, mas sim caracteristicas
emblematicas de um modelo de provisdo habitacional que, historicamente, negligenciou a
integragdo urbana e a sustentabilidade como pilares da politica ptblica.

A contribui¢ao desta dissertacdo se manifesta em dois niveis. No plano metodologico,
o trabalho avanga ao propor um arcabouco analitico consolidado para a avaliacdo de
infraestrutura em HIS. Ao integrar os critérios do MASP-HIS, do Selo Casa Azul + Caixa e de
analises empiricas, este framework oferece uma ferramenta mais completa para o diagndstico
de empreendimentos, superando as limitagdes de cada metodologia isoladamente. No
plano pratico e propositivo, a pesquisa culmina na formulagdo de um conjunto de diretrizes de
requalificacdo para o Condominio Palace Sdo Francisco, Senador Canedo (GO). Estas
diretrizes, focadas em solugdes baseadas na natureza, sustentabilidade energética, na
qualificacao dos espagos coletivos e nos objetivos dos ODS da Agenda 2030 (ONU, 2015), ndo
apenas respondem diretamente aos problemas diagnosticados, mas o fazem de maneira
contextualizada, reconhecendo e dialogando com as transformacdes ja realizadas pelos
moradores, como a criacdo de comércios informais. Oferece-se, assim, um modelo de
intervengao aplicavel para outros conjuntos com desafios similares.

Reconhece-se, contudo, as limitagdes inerentes a este estudo. O foco em um unico
estudo de caso, embora permita profundidade analitica, restringe a generalizagdo dos resultados.
A dificuldade de acesso a documentos projetuais completos também limitou a aplicagdo integral
das dimensodes socioculturais e econdmicas da metodologia MASP-HIS. Adicionalmente, o

diagnostico, embora detalhado, baseou-se em uma abordagem técnico-observacional, nao
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incorporando nesta fase uma pesquisa qualitativa aprofundada com os moradores, o que poderia
enriquecer a compreensao sobre suas percepgoes e necessidades.

Diante do exposto, abrem-se caminhos para futuras pesquisas. Sugere-se a aplicagao do
arcabouco analitico aqui desenvolvido em outros conjuntos habitacionais de diferentes regides
do Brasil, a fim de testar sua validade e adaptabilidade. Recomenda-se, ainda, estudos que
aprofundem a viabilidade econdmica e os arranjos institucionais necessarios para a
implementagao das diretrizes propostas. Por fim, investigacdes que integrem a analise técnica
a metodologias participativas, envolvendo ativamente os moradores no processo de diagnostico
e de proposicao, sao fundamentais para o desenvolvimento de solugdes ainda mais democraticas
e eficazes.

Em suma, esta dissertagdo buscou ir além da mera critica a0 modelo habitacional
vigente. Ao diagnosticar um problema real e formular um roteiro de solugdes viaveis e
sustentaveis, o trabalho afirma que a requalificagdo dos espacos existentes ¢ ndo apenas
necessaria, mas possivel de ser aplicada tanto no presente caso quanto em outras habitagdes de
interesse social Minha Casa, Minha Vida. A pesquisa oferece, portanto, tanto uma ferramenta
para compreender (os critérios definidos) quanto um caminho para transformar (as diretrizes),
contribuindo para o debate sobre como construir cidades e moradias mais justas, resilientes e
sustentaveis no Brasil, especialmente em habita¢des de interesse social do Programa Minha

Casa, Minha Vida.
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ANEXOS
ANEXO A- CHECKLIST DA METODOLOGIA MASP-HIS

MASP-HIS Etapa 1
Aspecios ambientais

Aspectos Gerais
Analise completa de todos os projetos
Categoria
Consumo de recursos - energia e fluxo de massa
Sub-categorias
1. Uso do solo
A1.1 O projeto contempia mecanismos para evitar e controlar processos erosivos devido a implantacao
do empreendimento?
Quais? (ndo poniua)
A1.2 O projeto contempla mecanismos para recuparar argas m processos erosivos proximas a
impiantacio do empraendimeanta?

Quaks? (ndo pontua)
A1.3 Foram realizadas investigagdes geot@cnicas necessarias e adequadas para conhecer o solo do
nmprﬂandimentn1?

Al1.4 As fundaches escolhidas estao de acordo com as propriedades do solo 7

A1.5 Oz taludes locais sao preservados?

A1.6 O projeto define os servigos de terraplenagem com balanceamento de volumes de cones & aterros,
avitando a movimentacio de terra e a criacao de {aludes acentuados?

A1.T O empreendimento adapta-se a topografia do local evitando grandes movimentagbes de terra?
A1.8 O projeto contempla medidas para a reabilitagio do ambiente para promover a biodiversidade ?
A1.9 O projeto contempla a implantacio do empreendimeanto em dreas de alta densidade habitacional
com infra-estrutura compativel com a aumento populacional causado pela fulura occupacan?

A1.10 A lpcalizacio do terreno @ em areas de conturbacio urbana?

A1.11 A localizagdo do terreno @ em vazios urbanos®?

A1.12 O sitio gue descrave a localizagao do projeto @ area de solo contaminado, medianta reabifitagao
das areas (descontaminar ou encapsular)?

A1.13 O sitio que descreve a localizagio do projeto @ area de reutilizacio/ renovagao™?

A1.14 O empreandimento ndo esta locado em areas onde o sobo @ ecologicamente sensivel ou valioso?
A1.15 O projeto contempla a protecac de plantas, arvores, fontes de agua superficial @ ou sublemranea
8 espéacies sansiveis?

A1.16 O indice de ccupacao (relagdo entre a area ocupada pela projecao horizontal da construg@o e a
area do terreno) & menor od igual a 50%?

A1.17 O indice de permeabilidade (percentual expresso pela refacio enfra a area do farana sem
pavimeniacao impermaavel @ sem construgio no subsolo @ area total do terreno) do terrenao @ igual ou
maior que 30%7

A1.18 A pavimentacio proposta @ paermeavel ou semi- permeavel ou utiliza residucs, como por exemplo
pneus, paraaexecucdo do asfalio?

A1.19 O empreandimento sera executado am area de baixo valor ambiental?

A1.20 O empreendimenio sera executado em area nao agricultavel?

Al1.21 O empreendimento serd axecutado am areas livres de inundaches limitando a propogacio de
poluentes?

A1.22 O empreandimenio serd executado em areas livres desmoronamento?

A1.23 O projeto paigasistico contempla o usc da plantas nativas da regido?

A1.24 O projeto paisagismo contempla o uso de arvores frutiferas 7

A1.25 O projeto paisagistico contempla dreas sombreadas ?

A1.26 Ha areas vardes publicas para recreacio em parcentagem maior que 10% da area total pravista?
A1.2T Ha areas para incentivar passeios, lazer e atividades fizsicas?

Al1.28 O projeto do empreendimento oferece aos usuarios acesso as vistas naturais, como por exemplo
areas verdes exiancres?

AZ. Consumo de agua
A2.1 O empreandimento possui acesso a Agua potiavel de qualidade para o abastecimento?
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A2.2 A infra-estrutura do empreendimento garanie sistemas para tratamento adequado de esgolo
sanitario?

A2.3 0 empreandimento asta locado em areas onde n&o ha riscos de contaminagio de corpos d'agua e
aguas subterrdneas?

A2.4 Possui sistemas de captacdo, armazenamanto @ reuso de agua de chuva compativel com o regime
de chuva da regido do pmis!:}" e para atividades gue nio necessitem de agua potavel?

A2.5 Fossui sistema de reaproveitamento de aguas cinzas {efiuentes de chuveiros, lavatorios, tanques,
maquinas de lavar roupas) para atividades de irigacio de jardins, descarga de bacias sanitarias,
lavagem de pisos, lavagem de carros) desde que garanta a separacao @ nao contaminacao do sistema
de agua potavel?

A2.6 Possui sistema de infiltragio de Agua de chuva com as seguintes caracteristicas essenciais:

A2 6a Os sisiemas utilizados s3o0. pavimenios permeaveis (executados sobre camada de brita ou
pedragulho ou com aplicagio de vegetagao rasteira - grama) ou Planos de infiltragio ou Trincheiras ou
valas de infiltragcdo ou Focos de infilfracdo ou coberiuras verdes (evalranspiracan).

A2.6b Conhece-se a taxa de infiliragdo (1) e o coeficiente de permeabilidade (K} sendo que esie
apresanta valoras 2 1x1 0'cmis.

A2.6c O solo nao aprasenta
colapsibilidade.

A2.6d A cota do fundo do sistema utilizado esta acima , no minimeo, de 1,50m do lengol freatico para
impedir a sua possivel contaminacao.

A2.6e O projeto fol desenvaolvido para gue agua da chuva seja conduzida inicialmente para o sistema da
infiltrac&o e somente depois da reducic da capacidade de absorgdo do solo esta seja encaminhada para
0 sistema plblica.

A2.6f O projato define a instalagio de pré-filiros e caikas de arela a montante para minimizar o processo
de colmatagao do sistema pelo acimulo de sedimantos.

A2.6g O projeto define os criténos e os tempos ideais para a manutencao do sistema.

AZT A concepcdo e execugdo do projeio 580 simplas @ prevéem ponios de manuiencio acessiveis?

A2.8 Os produtos (instalagoes e equipamentos) espacificados sio cerificados ou possuem referencia
técnica confiavel?

AZ2.9 0 projeto contempia a instalacao de componentes economizadores nos ponios de consumo?

AZ2.10 O projeto especifica volume de descarga inferiores a 6,01 e com sistema de dupla descarga?

A2.11 A vegetacao especificada consome pouca agua, ndo requer o uso de pesticidas e fartilizantes
para sua manutengio @ o sistema de irfgacdo utiliza dgua de fontes altemativas?

A2.12 As tubulagbes 580 identificadas com cores @ com separacio da agua nao potavei?

A2 13 A escolha dos matenais foram compativel com a natureza da agua distribuida (analise das
caracteristicas fisico-guimico da Agua antes da especificagio dos materiais)?

A2.14 Os reservatdrios especificados no projeto possuem as seguintes caracteristicas: fechados com
tampa, permite a inspecdo e limpeza e s& possuem dispositivos de exfravasio, limpeza e ventifagdo com
as respectivas extremidades dotadas de crive de tela de malha fina?

A2.15 Os sistemas prediais hidraulicos e sanitanos foram projetados de maneira a proparcionar conforto
aos usuarios, com temperatura, pressio, volume & vazio compativeis com o uso associado a cada ponto
de utilizacio®?

A2.16 Foi espeficicado no projeto isolamente das tubulagdes de forma gue as vibraghes nao sejam
propogadas a estrutura de sustentacio & que nao geram desconfortos aos usuarios devido as vibragbes
ou ruidos?

A2.1T Foi especificado desconactores para garantir a estangueidade aos gases @ se as extremidades
dos wwbos de venlilacao evitam a liberacao de gases a parfir do sistema de ventifacao?

A3. Consumo de enargia

A3.1 Foi estimulado o uso de energia renovavel como por exemplo aguecimanto por enargia solar,
energia fotovoltaica, edlica, geotédrmica, biomassa 7 (1 pt para cada fonte de energia renovavel)

A3.2 Frojetou-se conhecendo a energia de operacao para o funcionameanto da habitagao para um ciclo
de vida de 40 anos?
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A3.3 O projeto especifica materiais @ componentes eletricos com menor consumo @ com  aficiancia e
eficacia®

A3.4 Frojetou-se aproveitamento da eanergia passiva ?

AlS Ha espacos para a secagem de roupas evitando-se o uso de secadoras elétricas?

ALB O projeto contempla tomadas conforme a poténcias dos eguipamentos e distribuidas de acordo
com o layouf evitando o uso de dispositivos tipo TE?

AdT A especificacao dos materials que compoam a cobeartura s3o de cor de absortancia solar baixa (o<
0,4) ou telhas ceramicas ndo esmaliadas a/ou sao0 coberturas vegetais na area do telhado?

A4.Consumo de materiais

Ad.1 O projeto do novo empreendimento aproveita estruturas existentes?

A4d.2 Foram especificados materiais reutilizados?

Quais? (ndo pontua)

A4.3 Foram especificados materiais reciclados?

Quais? {ndo pontua)

Ad.4 Foram especificados materizis cuja composicao utilizam materiais reutilizados ou reciclados?

Quaks? (ndo pontua)

A4.5 Os matariais especificados foram definidos quanto & durabilidade?

Ad.6 O concreto especificado contém cinza volante, silica ativa ou cinza de casca de arroz?

A4.T O= materiais especificados provém de fontes de energia renovaveis (madeiras e fibras vegetais) ?

Ad4.8 A madeira especificada & ceriificada- Forest Stewardship Council (FSC) e o Sistema Brasileiro de
Ceriificacio Florestal (Cerflor) ou manejo de fiorestas plantadas?

A4.9 Nao foram especificados materiais cujo emprego & reconhecido como prejudicial ao ambiente
{asbastos & isolantes gue liberam CFC durante a produgio)?

A4.10 Foi desenvolvido um projeto especifico para desmontagem - DFD (Design for
Dismantling/Deconsiruction)?

A4.11 Ao se especificar materiais optou-se por agueles gue se conhece os impactos na extracao sendo
que estes 580 mitigados comparados com ouiros processos para sa obter 0 mesmo material?

Ad.12 As tintas e 05 adesivos especificadoes sao a base de agua e sao disponiveis no mercado kocal?

Ad.13 As tintas @ o0s adesivos especificados sao cedificados pelo programa Coatings Cares (O
programa @ desenvoivido palo IPPIC - Infernational Paint and Printing Ink Council certifica
interncionalmenta tintas @ adesivos segundo requisitos semelhantes aos da serie NBR 14000, No Brasil
& reprasentado peca ABRAFATI - Associago Brasileira dos Fabricantes de Tintas)?

Ad.14 O cimento e seus artefatos (blocos, tubos, etc..), quando especificados, possuem o selo de
certificacao da qualidade da ABCP - Associacio Brasileira de Cimento Portland?

AB.15 A cal especificada possuem o selo de gualidade ABPC - Associacio Brasileira dos Produtores de
Cal?

A4.16 Os= materiais e componentes especificados sao faceis de impar?

Ad4.17 Os materiais & componantas foram especificados cujas as embalagens geram menos residuos?

5. Residuos

AS.1 Foram utilizadas medidas para reducdo e controfe de residucs como o uso de padronizacoes de
componentes?

AS.2 Foram utilizadas medidas para reducao e controfe de residuos como o uso de modulagbes?

A3.3 Foram ulilizadas medidas para reducdo e controle de residuos como o uso de pré-fabricados?

AB.4 Ha integracio entre fornecedores para minimizacdo os residuos?

AB.5 Ha projeto de canteiro de cbras buscando minimizar as perdas e desperdicios?

A5.6 Foram desenvolvidos projetos de producio? {Um ponto para cada projeto)

AS.Ga Projeto de alvenara

AS.6b Projeto de revestimento de fachada

AS.6c Projeto de paginagdo do piso

AS5.6d Projeto de impermeabilizacio

AbS.6e Frojeto de paisagismo

AS.6f Projeto de iGrmas e escoramentos
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AL.T Foram desenvolvidas especificacies de procedimentos de instalagies racicnalizadas (sem guabra
de alvenaria)?

AS.8 Foi realizada especificacio de familia de componentes de bloco (no minimo dois fipos de blocos:
meig & inteiro)?

AS5.9 Foram especificados blocos paletizados?

AS5.10 Para a selecio tecnoldgica @ de sistemas construtivos foram adotados critérios de racionalizagdo
am termas de menor geracio de perdas! residucs no canteira?

AS5.11 Ha plano de gerenciamento e redugio dos residuos?

Ouafidade inferma da habitacdo (Conforfo e Saude)

Sub-categorias

B1. Saide, higiene e qualidade do ar

B1.1 Selecio de materiais internamente {pisos, forros, pintura, isclamento, colas, adesivos e sistemas
de impermeabilizacao) com base em emissies de VOCs e particulas respiraveis? (1plo para cada
escolha)

B1.2 Nao ha selecio de materiais gue contém composios de resinas com uréia - formaldeido?

B1.3 Para a selecio de materiais e componentes foram escolhidos aqueles que durante a fase de
manutengao nao degradem a qualdade do ar intermma?

B1.4 O projeto prevé a ventilacdo eficiente no espaco como um fodo?

B1.5 O projeto prevé que a venlilagio seja controlada pelo usuario?

B1.6 Ha fontes poluentes e estas possueam isolamento?

B1.7 As escolhas de projeto consideram a facilidade de manutencdo e limpaza®?

B1.8 As escolhas de projeto evitam a condensacao de umidade (ex.: teto de banheiro) favorecendo boa
ventilacado e inzolagdo para evitar a preliferacao de fungos?

B1.9 O projeto urbano foi projetado para incentivar o uso de bicicletas para minimizar o uso de veiculos?

B2. Conforio eletromagnético

B2.1 Ha controle de emissdes radiativas (selecio de matenais @ selecao do local do empreendimento)?

B2.2 Mao ha risco de contaminacdo por radénio”?

B3.Conforto tatil e antropodinamico

B3.1 As habitagbes foram projetadas para adaplar-se as pessoas de mobilidade reduzida (PMR)
abedecendo as prescrigies da ABNT NER 9050:2004 (um ponto para cada item |

B3.1a) As dimensbes referenciais para deslocamentos sio cbedecidas para
corredores ?

B3.1b) As dimensdes referenciais sao obedecidas para areas de manobra sem deslocamenios @ com
daslocamentos?

B3.1c) As alturas minimas para alcance frontal @ fateral da superiicie de trabalho sao adeguadas?

B3.1d) O posicionamento, dimensdes a caracteristicas estao de acordo com os criterios da ABNT NBR
9050:20047

B3.1e) As alturas dos comandos & controle estio de acordo com os critérios da ABNT NBR 9050:20047

B3.11) Os corrimbes possuem sinalizagdo
tatil?

B3.1q) Ha sinalizacdo visual em dagraus?

B3.1h) Os pizos tém superficies regulares, firmeza, estabilidade @ antiderrapante sob qualguer condigao
& que nio provogue trepidacio em dispositives de rodas?

B3.1i) As inclinaghes fransversais maximas para pisos internos sao £ 2% @ para pisos externos 3 3%7

B3.1j) O inclinacio maxima longitudinal para pisos é 5

5%7
B3.11) As rampas foram dimensionadas conforme a ABNT NBR
9050:20047

B3.1m) As rofas de fugas foram dimensionadas conforme a ABNT NBR 9050:20047

B3.1n) Ha equipamentos eletromecinicos adaptados para PMA conforme a ABNT NBR 9050:20047

B3.10) As portas atendem os reguisitcs quanto o posicionamento, dimensdes, usc de puxadores a
visores?




138

ANEXO B- CHECKLIST DA CERTIFICACAO SELO CASA AZUL + CAIXA

Analise Projetar

Comprovagoes Habitar

EEnc Documentagio Observacoos Eston TI;T T;tl)htﬂ |n: "m:ra bocumsiiage ate & gl 08 tixs
¢ ¢ Padrao e (para todas as trilhas de analise)
1a2 3 Facil
Projatn Urbanistico / Implantagan [ DG [
1.9 | Qualdads e infraestrutura deniificar servigos, ransporta, equipamentos &
no Espaca Urbano Imagem de Satélite / Mapa de Locaizagio distancias das rotas de pedestre alé o centro os os Ds
do lerreno.
Ptojeto Urbanistico / oc | oc oc
Relacio com o Entorna:
42 | intariechncies & tmpactos Imagent de Satélite | Mapa de Localizagao ooy iAcRESs ciniitickakios fories dimpatio a0 DS ps | DS Ds
o empreendimento Proposta de compensagaa/millgagac com simulaghes )
wdos com ARTIRRT Para os casos indicados no critério. Ds DS DS DS
Projeto de Implantagso, Arguielénico Indicar locals 48 caleta/armazenamento, separacan & o - e o
adicionals sobre
Mamorial Descritivo* conteineres, compacisdores, trturaderas, et Paraos. DS oc os
ca20s indlcados no critério. _
Documentio que comprove a colela salstiva samanal
13| Separacio de Residucs Terma de coleta semanal nas casas. Para loleamento de casas, Para os casos DS DS DS os
indicados no critério.
Informar a guantidade de horas aagao
Subsidio documental do planejamento da agio Junio aos moradores e a forma de divuigagao das .
aculturamenta @ conscientizagdn dos futuros quanio a o di da DS ps | bs DS N B Ll
moradores quanto 4 separagao de residuos material reciciavel (limpeza & separacso), datss de
coleta 8 alc. de casas s for o casa.
Frojeto(s) das inlervengbes propostas para meihoria
da entorna 2 B = be
Autorizagaoidiratriz/lermo de parcetia com o Grgao
piblico descrevendo a agao a ser adotads, se for 0 os DS os Ds
14 Meihoriss no Entomo )
ou Termo de Refardncla com 2 descrigao do servign
proposto, em caso de iniciativa exclusiva da Ds Ds os Ds
Relatdrio Folografico DS DS os DS
o rng o A0 Rprovacan - | IR T T
. Indicar as Areas de degradagao, recUperagan,
Recupersgan e Arsas Para dreas degradadas: Projelo de Implaniagio do Vagias e benaHiion e HE b b
15 D empreendiments e entomo """: d“’:
i Relatario Folografico Ds DS DS
Para reas conlaminadas: Plano para remediagao de HE BE B Termo de Reabilitagao emilido pelo Grgao ambiental
| 4rea conaminada tom averbacso da matricula
Prijelo de Imiplantagie / Aruiteinico mmﬁxﬁfﬂ‘;&’fﬁﬂ; e Do
R“"’-““‘“F‘“:" Relatario Folografico DS DS
16 Ocupacao de Vazios CWﬂmr ul;lamu ummu&nazagj;;um;lm
Urbancs 3 municipie, com base em sua o & indicar o
Imagem de Satélite / Mapa de Localizagio ‘zovmsamanin sxibeleckin bk Plano Dirstor atm Gue Ds DS DS DS
L esta inserido.
’ ~

ANEXO C- PLANTA BAIXA BASE ORIGINAL

FRANCISCO
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ANEXO D- PLANTA HIDRAULICA SANESC COM PONTOS DE POCOS DE VISITA
NO CONDOMINIO PALACE SAO FRANCISCO
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