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RESUMO

Numa primeira fase deste trabalho, foi efetuado um
levantamento quantitativo e qualitativo da obra realizada pe-
la COHAB-RS na RMPA, Foi obtido, assim, um quadro de sua atua
géo, gue permitiu identificar as linhas de sua politica habi-
tacional em relacdo a varios indicadores das solugles corren-

tes.

A partir da decisido do BNH de transferir ao mutua-
rio o custo do terreno e infra-estrutura, a COHAB-RS passou a
adotar o bloco de apartamentos como solugao para seus conjun-
tos habitacionais na RMPA, Acreditando o autor ser importante
a manutengao da casa individual como uma das opgOes de mora-
dia para as classes de menor renda, pelas qualidade: intrinsg
cas desse tipo de habitagdo, o estudo foi direcionado ne iden
tificagao das possibilidades existentes para a racionalizacao
de custos em conjuntos habitacionais, buscando sua viabiliza-

cao.

Através de exemplos praticos, foram comprovadas as
possibilidades identificadas dentro dos limites de custo esta
belecidos pelo BNH. A viabilidade foi possivel, adotando-se
maiores densidades para os conjuntos, obtidas atraves da dimi
nuicado das testadas dos terrenos, aliada ao uso de casas du-

plex em fita.

As casas duplex em terrenos de 3,00 m de testada,
um dos exemplos analisados, apresentaram custo inferior ao
dos apartamentos relativos a Projetos Integrados realizados
hoje na RMPA, sendo inegavel o melhor nivel de gqualidade de

vida obtido nesses agrupamentos urbanos.
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ABSTRACT

The first phase of this research work consisted of
a quantitative and qualitative survey of the work done by the
COHAB-RS in the Metropolitan Region of Porto Alegre (RMPA). The
data gathered made it possible to have a picture of the COHAB
-RS role, what allowed to identify the apprcach used to formu
late its Housing Policy with respect to various parameters to
t 1e current solutions.

From the BNH decision to transfer to the householders
the cost of the site and services, COHAB-RS adopted the mul-
tistory building as the solution for its housing projects in
the RMPA. Since the author believes it is important to main-
tain the individual shelter as an housing option fcr tra lowver-—
income people, due to the intrinsic qualities of this s:lu-
tion, the study was directed towards the identification of the
existing possibilities to rationalise the costs of the housing
projects using that solution, looking for its economic feasi-
bility.

The possibilities identified were showed through
practical examples, in the cost range established by BNH. The
feasibility exists, since it is adopted a higher occupation

density in the projects, with two story line houses.

The line houses in sites 3,00 meters wide — one oOf
 the examples analised — had a cost lower than that of the a-
partments from Integrated Projects, built today in the RMPA,
with an dnquestionable better quality of life obtained in this
urbarn Settlements.
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INTRODUCEO

Por seu alto custo, as casas da COHAB-RS estao a ca
da dia mais distanciadas da faixa de populagao a gue elas de-
veriam atender. Varias modificagdes tém sido incorporadas aos
projetos no intuito de manter um custo de aquisicdo acessi-
vel, entretanto, ja nao estd sendo atingida a faixa de 0 a 5
Sti. Presentemente a COHAD-RS estd atendendo apenas a faixa de
3,5 a5 &M com os programas de venia de unidades prontas, sem
saber até gquando podera sustentar este limite e atendimento.
(utros programas surgem - PROFILURB: venda de lotes urbaniza-
dos, e PROMORAR: programa de saneamento e reurbanizagéockasug
moradias - para preencher esta lacuna deixada pelo PLANHAP -
venda de casas prontas. Mas, na realidade, o que ocorre & um

abaixamento gradual da qualidade do produto oferecido.

Existem dois tipos de fatores que contribuem para

esta situacao:

e aqueles relacionados com a situagao sdcio-econdmica da popu
lagao carente, que a impede de arcar com o Onus da casa prd
pria, situagao esta que se agrava a cada dia com o achata-

.mento salarial;:

e agueles inerentes a solugdo fisica em si, nos quais podemos

intervir como tecnicos.

»a simples observagao da obra executada pela COHAB
~-RS dé-nfﬂ, desde logo, a impressao de algo estangue. A ado-
Gao de nmolugdes repetitivas em seus conjuntos de habitacdo po
pular, durante os dezoito anos de atuagdo, @ inegivel: conjun

tos de casas isoladas, quase idénticas, em distribuigdes, tam

bem padronizadas, de baixissimas densidades.






Nossa tese & de que & necessiria e possivel a manu-
tengéo da casa individual nos programas da COHAB~RS, mesmo coln

a incidéncia do Onus do terreno em seu prego final.

Em termos econdmicos, é tradicionalmente reconheci--
do que o tipo de habitacao que apresenta, em si, um menor cus
to por metro guadrado € o bloco de quatro andares. Mas estas
economias nao sdao tado significativas que justifiguem por si
508 a recusa as vantagens das casas individualis. Por outro la
do, essa maior economia na construg¢ac e menor taxa de ocupa-
cao de solo urbano sao parcialmente diluidas na medida em que
aumentam as necessidades de areas para estacionamento de auto
moveis {(que na casa se desenvolvem em seu proprio terreno),
bem como aumenta a quantidade dos demais equipamentos comuni -

tarios necessarios, em func¢do da maior populacdo.

E fundamental a manutengao da casa individual como

opgao de moradia para as classes populares, uma vez due ela
- 1 » - .

apresenta certas caracterlsticas intrinsecas gque permitem um
"modus vivendi" completamente diferenciado daquele que se da
em apartamentos. Existem fatores de ordem socioldgica e de u-
so* que distinguem a habitagdo unifamiliar da habitacgao cole-
tiva e que nac podem deixar de ser considerados no momento da

decisdo sobre os tipos de habitagdo a utilizar nos conjuntos.

As principais caracteristicas de cada um desses ti-
pos de habitacao constituem-se, ao mesmo tempc, en suas prin-

cipais diferengas e sdo as seguintes:
e Habitagao unifamiliar

. Aspectos de ordem socioldgica

Este tipo de habitagdo reforga o sentido de propriedade e

de identidade do usudrio com sua habitacidc. Podem ser fei

0se Fonseca. Soctologia i viviend
ac !
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tas reformas ou mudancgas externas livremente, sem que ne-
cessite a autorizagao da comunidade. As atividades dentro
da casa podem se dar sem que haja incdmodo dos vizinhos.
A sensagaoc de intimidade e independéncia & total e a pri-
meira conseqiiéncia desta sensacdo @ o fortalecimento da
personalidade do grupo familiar. Como as condigoes de
siléncio podem ser conseguidas com maior facilidade, dimi
nuem as tensdes internas e aumenta o conforto e a salde
psiquica.

. Aspectos referentes ao uso

A casa pode sofrer acréscimos em sua area, aumentando 0s
lugares para guardar pertences e para o desenvolvimento
de atividades complementares. Se a casa & em dois pisos,
fica facil a separacdo das fung¢des privadas e comuns da
habitag¢do, produzindo uma grande comodidade. A atividade
de lavagem e secagem de roupa € facilitada velo fato de
poder ser realizada no patio. Aeliminac¢do do lLixo, do pon
to de vista do usuario, € simplificada, embora onere os

servigcos urbanos de coleta.

Como inconvenientes, aparecem 0s fatos de possuir maior
superficie para limpeza e conservacgdo (casa, patio, jar-
dim), bem como de recair sobre uma so0 familia a conserva-
gao e reparo do telhado e das canalizagdes de alimentacdo
e evacuag¢ao, e, ainda, uma superficie total de troca de

calor com o meio externo bem maior que & do apartamento.
e Habitagao em blocos de altura

. Aspectos de ordem socioldgica

A parte Intima deste tipo de habitagao aparece apenas do
out¥8 1adé da porta do apartamento e, entre esta e o mun-
d6 extefier; existe uma zona intermediiria — escada, hall
de entradi, portdo — na qual se estabelece um primeiro
c¢entato cdom os vizinhos, representando um vinculo social
muito maior que o da contigiiidade das casas unifamilia-

res. E a aparicao da "coisa comum”, cuja limpeza, manuten



cao e reto uso constituem responsabilidade de todos os vi
zinhos. Esta maior proximidade traz como vantagem uma
maior unido entre os vizinhos, representando uma pequena
escola de cdnvivéncia, com riscos, entretanto, decorren-

tes de uma vizinhanca imposta e demasiado prdxima.

. Aspectos referentes ao uso

A habitacdo em blocos de altura & mais facil de limpar,
porém apresenta o problema da retirada do lixo. Em Porto
Alegre, por exemplo, esta proibido o uso de dutos para
descida de lixo, por questdes de seguranca (prevengao de
incéndios). Nio oferece possibilidade de cultivo domesti-
co de plantas, devendo o morador abrir mao do Jjardim.
Traz, ainda, o problema da falta de area de diversao | ra
as criancas peguenas — se brincam dentro da habitagao po-
dem danifica-la e incomodar os vizinhos e, se fora dela,
além de ficarem longe da vigilancia materna, alguém deve
leva-las e busca-las. E dificil fazer modificacbes de
planta e praticamente impossivel de fachada. As comunica-
¢cOes verticais podem apresentar problema grave acima do
guarto andar em caso de avaria do elevador ou corte de
luz. As pretendidas vantagens dos andares altos quanto
aos inconvenientes do ruido e do pd sdo minimas. HAa tam-
bém o acréscimo de area construida referente a circulagao
comum. Ndo estdo sendo considerados outros aspectos rela-
cionados com diferenga de custos de manutencao, vida Gtil
e valor residual, para os quais nac pode haver caracteri-
zagOes por tipologia e, sim, relacionados furdamentalmern-—

te 4 qualidade da construcao.

Corroborando essas consideragOes, temos a pesquisa
realizada pelo IPES entre seus associados, cujos resultados

sao os seguintes:

S"Pesquisa de Pretensdc Hebitacional dos Assccilcedos”, efectua~
da com base nas inscricdes realizadas para obter financiamen
tos habitacionais oriundos de verbas do BNH repassadas aog IPE
- Instituto de Previdéncia do Estado {(IPERGS, Julho/19791.
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Como vemos, a casa individual tem a nreferéncia de

uma parcela censideravel da populacdo de renda wais baixa. O

bom menor.

apartamento também é solicitado, porém em escalo

Pensamos gque deveria haver um levantamento dessas nrefevén-—
cias por parte da COHAB-RS, elaborado com bases 56Ciﬂ«o<hn6mi
cas seérias, com relacac aos aspirantes a suas hakitacoes, o
cujos resultados fossem considerados no momento da erecuglo
dos projetos, na tentativa de se aproximar, © maximo DOSSI-

vel, das reais necessidades da powulacgdo.

Nosso trabalho consta de duas partes basicas: na
primeira, formada pelos capitulos 1, 2 e 3, realizamos o le-
vantamento da situacdo existente e, na segunda, formada pels
capitulos 4 e 5, tentamos identificar alguma forma possivel

para a racionalizacao dos projetos.
No capitulo 1, realizamos o levantamentc da obra

executada pela COHAB-RS na RMPA, sendo obtido um quadro de sua
atuacao referente as solugdes adotadas em seus projetos. Des-
ta forma,; obtivemos o levantamento das caracteristicas dos con
juntes guanto 3 composicdo dos mesmos, dimensSes dog lotes:
densidades, tipos e areas médias das habitacdes. Realizamos

a —- - - . . - e N > '
tambem o levantamento dos custcs incidentes pox cenjunto, o



que nos possibilitou identificar a parcela com que cada item

do orcamento contribui para o custo final desses conjuntos.

No capitulo 2, analisamos a legislag¢ao vigente, com
o fim de esclarecer seu nivel de influéncia nas solugoes ado
tadas pela COHAB-RS para seus conjuntos e detectar as possibi

lidades legais existentes para outras alternativas.

No capitulo 3, levantamos as condig¢goes atuais de o-
cupacdo dos terrenos nos conjuntos mais antigos da COHAB-RS.
O objetivo deste levantamento foi identificar, atraves da ade
quagéo da casa a seu modo de vida, as necessidades e aspira-
cOes basicas dos usuarios quanto a habitacdo. A rigueza de in
formagOes resultantes deste tipo de levantamento & inegavel-
mente de grande valia para detectar a auséncia de precc cei-
tos da populagdo quanto a utilizagao de outras tipologias de
casa individual que ndo a casa isolada, fator este alegado re
la COFAB-RS para a ndo modificagdo de seu padran — casa isola

da terrea.

No capitulo 4, procedemos a uma anidlise tedrica das
:lternativas de racionalizagao existentes para conjuntos habi
“acionais, com vistas a uma diminuicao da incidéncia dos cus-

tos por unidade de habitagao.

No capitulo 5, procuramos comprovar, através<haexeg
plos praticos, as possibilidades de racionalizacdo dos custos
em conjuntos de habitagdo para baixa renda. Com base em todo
0 estudo anterior, identificamos algumas diretrizes para a ra
cionalizagdo. Para realizarmos este estudo, tomamos um setor
de um conjunto existente e sobre ele langcamos duas alternati-
vas de urbanizagdo, nas quais tentamos evidenciar possibilida
des para outras solugdes contidas na legislagdo em vigor. Es-
tes estudos constitulram-se em modelos de prova para nossas hi
poteses. Exécutamos o levantamento dos custos da infra-estru-
tura pata essas duas novas urbanizagOes comdensidades maiores
que & original, identificando sua incidéncia por casa, bem co

mo testamos a viabilidade econdmica de casas duplex em fita.

A Figura 2 mostra a estrutura deste trabalho.
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1 - ANALISE DA OBRA EXECUTADA PELA COHAB-RS NA RE-
GIXZO METROPOLITANA DE PORTO ALEGRE DE 1964 ATE
1980

Propomo-nos, a seguir, a analisar e avaliar o© que
tem sido feito pela COHAB-RS no tocante &s solugoes fisicas

adotadas para seus conjuntos de habitagac popular.

Como a COHAB-RS nao efetuou uma reavalia¢do de seu
trabalho, os dados relativos aos projetos e a scus custos nac
2stdo organizados, o que dificultou em muito nossa tarefa na

compilacdo e ordenamento dos mesmos.

Os dados com que contamos sao aqueles referentes
acs projetos contratados pela COHAB-RS, Sabemos gue nem sem-
vre e seguido A risca tudo o que um projeto prevé. Talvez um
levantamento do que foi efetivamente executado nos _.ive:se
dado um quadro mais real das condigGes desses conjuntos. No.
entanto, isto ndo foi possivel, pois alguns dos conjuntos nao
haviam sido ainda licitados ou estavam em obras na ocasiao da
pesquisa. Nesta maneira, utilizamos para todos ¢s conjuntos
0os dados de projeto obtidos na COHAB-RS, Dentre o que n»udemos
observar em alguns conjuntos ja executados e szqgundo informa-
¢Oes da propria COHAB-RS, as maiores diferengas entre o proje
to e ¢ concretizado nos conjuntos dizem respeitc aos equipa-
mentos comunitdrios ou as modifica¢des no acabamento dado as
casas. Em termos de concepcao geral, no que se refere as a-
reas destinadas para cada item, tivemos por base os dados de

projeto, sem, contudo, ter havido distorcOes nos resultados.

1.1 - Projetos realizados: caracteristicas

Fixamos nosso estudo nos conjuntos executados ou

licitados no periodo de 1965 a 1980 na RMPA @ relatisos ape-

11
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tal de conjuntos e, em relagao a quantidade de habitagoes, re

presenta 71% do total, como pode ser constatado na Figura 3.

Fazem parte da amostra os coniuntos de numercs 6,
8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 19 e 21.

Salientamos que o preco do terreno nac estd inclui-
do na composigao do prego final dos conjuntocs, uma vez que,
ate 1979, os terrenos eram dcados pelo Estado ou Municipios,

de maneira que seu custo nao era repassado aos usuariocs.
1.2.1 - Correcgao dos pregos das licitacdes

As concorréncias para a execugao dos conjuntos, bem
como para os diversos servigos de um mesmo conjunto, acontece
ram em épocas diferentes. Para possibilitar a comparagdo en-
tre os dados dos diversos conjuntos, o0s pregos de cada servi-
¢o foram corrigidos de modo a corresponderem todos a uma mes-
ma data. Adotamos, como base, julho de 1980, que foi a data

limite assumida em nossoc levantamento.

Utilizamos o Iindice de reajuste SINAPI!O para a cor
regao dos pregos de todos os itens dos orgamentos dos conjun-
tos, embora seja um indice especifico para reajuste da cons-
trugdo civil, uma vez que inexistem indices prdprios para os
demais servigos (redes de agua, esgotos, iluminacic e energia

elétrica)ll,

O reajuste foi calculado segundo as relacgles:

10SINAPI - Sistema Nacional de Pesqulsa de Custo = Indices de

Cbnstrugdo - BNH: Departamento de Pesquisa.

llpara "terraplenagem e pavimentagdo” Ja existe um indice es-
pecifico ("Indice de Edificagdes”, calculado & partir de da
dos levantades pelo IBGE), mas como sua criacio data de 1978
(ano base 1877) e temos licitagdes datadas de 1978, nia foi

possivel sua utilizacdo.
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I = I,
R = T, v e
Pr =V + R
onde: R = valor do reajuste;
V = prego por ocasido da licitagao;

I, = Indice SINAPI na data da licitacao;
I, = Iindice SINAPI na data desejada (julho/1980);

Pf = prego final em julho/1980 (custo corrigido).

Temos entdo, para cada conijunto, tabelados a se=-~
guir, os precos de cada servigo reajustados parz a epoca que

fixamnos.

Data da Custo na I, -1, Cuasto Percen

licitacao licitacdo To corrigido tual”

Servicgo

Terraplen. e

pavimentacdo  26.07.76 6.691,533,00 5,13 41.019,097,00

Esg. pluvial 26.07.76 1.581.138,00 5,13 9.692.376,00

Rede de &gua  26.07.76 587.480,00 5,13 - 3.601.252,00
Distr. ener- o
gia elétrica 31.08.76 323.166,00 4,92 1.913.143,00
Ilum.piblica 31.08.76 78.508,00 4,92 464,767,00
"ossas 10.09.76 69.300,00 4,72 396.396,00
Casas 10.09.76  16.327.699,00 4,72 93.394.438,00
freas verdes  10.09.76 943.946,00 4,72 5.399.371,00
Equip.camn. 10.09.76 801.418, 00 4,72 4.584.111,00 = 2
Total - - - 160, 464,951,00 100,00

FIGURA 7 - Conjunto n? 6 - Sapucaia do Sul - N,E,E,
Pregos de cada item por ocasido da licitagdo e seu
reajuste para julho/1980
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Data da Custo na I - To Custo Perceg
licitagao  licitagdo T, corrigido tual

Terraplen. 11.06.79 3.517.204,00 1,44 8.581.973,00
Pavimentacao 11.06.79 6.439.066,00 1,44 15.711,321,00
Esg. pluvial 11.06.79 2.076.173,00 1,44 5.0€65,362,00
Rede de agua 11.06,79 1.201.413,00 1,44 2.031.448,00
Distr. ener-

gia elétrica 11.06.79 585.083,00 1,44 1.427,602,00
Ilum.piblica 11.06.79 628.288,00 1,44 1.533,023,00
Fossas 21,01.80 132.300,00 0,67 220.941,00
Casas 21.01.80 28.474.376,00 0,67 47.552,208,00
Areas verdes 21.01.80 1.887.842,00 0,67 3.152.696,00
Equip.camun. 21.01.80 650.000,00 0,67 1.085.500,00
Total - - - 87.262.572,00

FIGURA 8 - Conjunto n? 8 - Campo Bom - N;E; (sul)
Pregos de cada item por ocasido da licitagdo e seu
reajuste para julho/1980

Servico Data d§ Custo na I, -1, Custo Percen
licitacao licitacao I, corriagido tual ™

Terraplen. 12.08.77 896.891,00 3,35 3.901.476,00
Pavimentagdo 12.08.77  5.374,290,00 3,35 23.373.162,00

Fsg. plhuvial “ .

e cloacal 12.08.77  1.537.232,00 3,35 6.686.959,00
Rede de dgua  12.08.77 776.949,00 3,35 3.379.728,00
Distr.‘eneru

gia elétrica 12.08.77 333.741,00 3,35 1.451.773,00
Ilum.plblica 12.08.77 553.100,00 3,35 2.405.935,00
Casas 12.08.77 10.334.896,00 3,35  44.955.798,00 44
Ireas verdes 12.08.77 1.098.290,00 3,35 4.777.862,00 f‘

Equip.comn.  12.08.77  2.464.045,00 3,35  10.713.596,00 - 10,54

Total - - - 101.657.339,00 100,00

FIGURA 9 =~ Conjunto n? 9 - Campo Bom - N, E, (leste)
Precos de cada item por ocasiao da licitacdo e seu
reajuste para julho/1980
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Data da Custo na I, - L Custo
_licitagao  licitagdo I, _ corrigido

Servigo

Terraplen. e
pavimentacao  20.05.76 2.108.315,00 5,76 14.252.209,00

Esg. pluvial 20.05.76 642.428,00 5,76 4.342.813,00

Rede de agua  25.10.77 465,203,00 3,10 1.907.332,00

Distr. ener-

gia elétrica 25.10.77 228.443,00 3,10 936.616,00
Ilum.piblica  25.10.77 42.556,00 3,10 174.480,00

Fossas 10.06.76 48.309,00 5,39 308.637,00

Casas 10.06.76 6.742.913,00 5,39 43.087.214,00

Areas verdes 06.09.73 243.423,00 2,11 757 .G46,00
Bquip.comun.  06.09.78 1.706.929,00 2,11 5.30%.549,00

Total - - - T1.074.396,00 100,00

FIGURA 10 - Conjunto n? 10 - Novo Hamburgo - N,
Precos de cada item por occasiao da licitagao e seu
reajuste para julho/1980

Servi Data da Custo na I) - T Custo Percen
& _licitagao licitaggo I corrigido tual

Terraplen. e ,
pavimentacao  20.07.76  17.725.077,00 5, 108.654,720,00 . 2€

13
Esg. pluvial 20.07.76  6.482.280,00 5,13 39.736.376, 00
Rede de dgua  28.07.76  1.274.696,00 5,13 7.813.836,00 1

Distr. ener- X
gia elétrica 29,07.76 1.196.831,00 5,13 7.336.380,00 -

Tlun.ptblica 29.07.76  1.463.119,00 5,13 8.968,920,00

Fossas * 1.093.639,00  3,47%  4.889.839,00

Casas * 70.920.708,00  3,47*% 318.504.700,00 = 58

freas verdes 29.10.76  2.013,726,00 4,61  11,297.003,00 = 3
Eguip.comun.  29.10.76  5.692.838,00 4,61  31.936.821,00 5,

Total - - - 539.139.154,00 100,00

FIGURA 1l -Conjunto n® 11 -Porto Alegre - N;E, (Costa e Silva)
Pregos de cada item por ocasiao da licitagdo e seu
reajuste para julho/1980

Notas: *Licitagoes em 03,02.76, 16.01.78 e 17.03,78.

**Indice de correcio médio.



. Data da Custo na I, - I, Custc Percen
Servi - ~ . ~ e . -
¢ licitacgao licitagao I, ~ corrigido ] tual

Terraplen. e
pavimentacao  28.10.76 4.,047.871,00 4,61 22.708.556,00

Esg. pluvial 23.10.76 2.185.545,00 4,61 12,260.907,00

Rede de dgua  28.10.76 659.337,00 4,61 3.700.000, 00

Distr. ener-

gia elétrica 28.10.76 469.041,00 4,61 2.631.320,00
Ilum.plblica 28.10.76 370.326,00 4,61 2.077.529,00

Fossas 19.01.77 27.900,00 4,22 145,638, 00

Casas 19.01.77 19.915.581,00 4,22 103.959.330,00

Areas verdes 19.01.77 1.935.429,00 4,22 10.102,939,00
Equip.comn., 19,.01.77 1.710.775,00 4,22 8.930.245,00
Total - - - 166.516.464,00 100,00

FIGURA 12 -Zonjunto n? 12 - Sapiranga - Ny E;
Precos de cada item por ocasiao da licitagao e seu
reajuste para julho/1980

Data da Custo na I, -1, Custo Percen

licitacao licitagao Io corrigido twual

Servico

Terraplen. 11.07.77  3.029.800,00 3,46 13.512.503,00
Pavimentacio  11.07.77  10.094.030,00 3,46 45.019.374,00
Bsg. pluvial 11.07.77  2.231.466,00 3,46 9.95%.333, 00
Rede de dgua 11.07.77  2.439.114,00 3,46  10.37%.448,00
Dismz_amm—

gia elétrica 11.07.77 866.722,00 3,46 3,865,530, 00
Tlum.plblica 11.07.77 242.587,00 3,46 1.081.938,00
Rede de esq.

san. e fussas 11.07.77 2.835.960,00 3,46 12.648,382,00
Casas 11.07.77 40.760.466,00 3,46  181.791.676,00

" Areas verdes  11.07.77 2.403.727,00 3,46 10.720.622,00
Equip.commn. 11.07.77 4.168,800,00 3,46 18.592.848,00

Total - - - 308.064,114,00 100,00

FIGURA 13 -Conjunte n? 13 - Esteio - NE,
Precos de cada item por ocasidao da licitacdo ¢ seu
reajuste para julho/19280
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i Data da Custo na I, -1 Custo Percen
Servigo licitagdo  licitacdo Ig corrigido fual

Terraplen. 29.08.77 2.634.294,00 .179,00
Pavimentagac  29.08.77 3.957.773,00 3,35 17.223.416
Esg. pluvial

e cloacal 29.08.77 3.633.213,00 3,35 15.811.000,00
Rede de agua  29.08.77 690.994,00 3,35 3.005.324,00
Distr. ener-

gia-elétrica 29.08.77 584.162,00 3,35 2.541.105,00
Ilum.piblica 29.08.77 350.506,00 3,35 1.524.701,00
Casas 29.08.77 26.893.809,00 3,35 116.988.069,00
Areas verdes 29.08.77 885.118,00 3,35 3.848,.340,00
Equip.comn. 29.08.77 2.728.437,00 3,35 11.868.701,00
Total - - - 184.270,329,00 100,00

FIGURA 14 -Conjunto n? 14 - Estancia Velha (N,E,) _
Precos de cada item por ocasiao da licitagao e seu
reajuste para julho/1980

My Dy
S ico Data da Cgs?o na Lh¥¢9 EcheQ
licitagao corrigido

licitagao tual

reajuste para julho/1980

Terraplen. 20.02.78 5.038.640,00 2,78 19.046.059,00 :
Pavimentacao 20.02.78 12.876.095,00 2,78 43.671.639,00 3L6
Esg. pluvial 20.02.78 12.438.560,00 2,73 47.017.757,00
Rede de agua  20.02.78 1.743.335,00 2,78 " 6.589.306,00
Distr._ener«
gia eletrica 20.02.78 1.206.582,00 2,78 4.560.380,00
Ilum.publica 20,02.78 586.438,00 2,78 2.216.736,00
Rede ge esq,
sanitario 20.02.78 4,425,430,00 2,78 16.728.125,00
Casas 10.78  97.443.074,00 2,06 298.175.304, 00

' Rreas Verdes 20.02.78 3.827 514,00 2,78 14,4€8,003,00
Equ;p;éoﬁUn. 10.78 5.992,321,00 2,06 18.336.502,00
Ib?él,‘ | - - - 475.811.311,00 100,00
FIGURA 15 ~Conjunto n? 15 - Gravatal - N;E, (ireas B)

Precos de cada item por ccasiao da licitacio o seu
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Custo Perceg
. corrigido tual

Data da Custo na
licitagao  licitagao

Servico

Terraplen. 20.02.78  4.088.295,00 2,78 15.453.755,00 3,70
Pavimentacdo  20.02.78 11,184.897,00 2,78 42.278.911,00 10,1
Esg. pluvial 20.02.78  8.432.050,00 2,78 31.873.149,00

Rede de dgua  20.02.78  1.833.582,00 2,78 5.097.358, 00

Distr. ener-

gia elétrica 20.02.78  1.311.753,00 2,78 4,953.426,00
Tum.plblica 20.02.78 482.004,00 2,78 1.821.975,00
Rede de esg.

sanitario 20.02.78  3.192.782,00 2,78 12.068.716,00

Casas 16.10.78  93.482.974,00 2,06  286.057.904,00 68,48
Areas verdes  20.02.78 1.857.103,00 2,78 7.015.949,00 1, }
Equip.comin.  16.10.78  3.597.536,00 2,06 11.05.613,00 2,64
Total - - - 417.635.656,00 100,00

FIGURA 16 - Conjunto n® 16 - Gravatal - N3E, (area A)
Precos de cada item por ocasiao da licitagac e seu
reajuste para julho/1980

. Data da Custo na I, - I, Custo Percen
Servico e~ P e oy a1l
licitacao licitacgao TIo corrigido tual

Terraplen. 20.02.78  4.051.671,00 2,78 15.315.316, 00
Pavimentacio 20.02.78  9.702.894,00 2,73 36.676. 939, 00

Esg. pluvial 20.02.78  8.404.107,00 2,73 31.767.524, 00

Rede de Ggua  20.02.78  2.434.237,00 2,78 9.201.416,00
Distr. ener-

gia elétrica 20.02.78  1.008.785,00 2,78 3.812,207,00 1,20
Tlum.piblica  20.02.78 512.129,00 2,78 1.93%.543,00 0,61
Rede de esg. ;3 f}’
sanitirio 20.02.78  7.895.910,00 2,78 29.84€.540,00
Casas 16.10.78  57.608.107,00 2,06  176.280.807,00

freas verdes  20,02.78 600.566,00 2,78 2.270.139,00

Fquip.comm: 20.02.78  2.744.706,00 2,78 10.374.989,00 3,27

Total - - - 317.482.725,00 100,00

"IaURA 17 - Conjunto n? 17 - Gravatal - N,E, (3rea C)

Precos de cada item por ocasidc da licitacdc e seu
reajuste para julho/1980



Data da Custo na I, -1, Cuasto Percen
licitagao licitagao T, . corrigido tual

Servigo

Terraplen. 10.01.79 11.986.329,00 1,86 34.280.901,00 © 11
Pavimentacdo 10,01.79 19.091.771,00 1,86 54.602.465,00
Esg. pluvial 10.01.79  5.753.111,00 1,86 16.453.897,00

Rede de agua  10.01.79 2,667,657,00 1,86 7.629.499,00
Distr. ener-.

gia elétrica 10.01.79 1.605.546,00 1,86 4,591.862,00
Ilun.piblica 10.01.79 1.021.370,00 1,86 2.921.118,00
Rede de esg.

san. e fossas 10.01.79 1.909.791,00 1,86 5.462.002,00
Casas 31.05.79 57.652.166,00 1,56 147.589.550,00
Areas verdes  31.05.79 2,430.651,00 1,56 6.222.467,00

Equip.comumn. 31.05.79 5.592.898,00 1,56 14,317.819,00

Total - - -~ 300.128.184,00

FIGURA 18 - Conjunto n® 19 - Sao Leopoldo - N, I, _
Precos de cada item por ocasiao da licitagac e seu
reajuste para julho/1980

. Data da Custo na I, - I, Custo Percen
Servigo i i AcS A —— C -
licitacao licitagao i corrigido tual

Terraplen. 23.06.78 745.670, 00 2,46 2.580,018,00
Pavimentacao 23.06.78 1.811.894,00 2,46 6.269.153,00
Esg. pluvial 23.06.78 811.452,00 2,46 2.807.624,00
Rede de agua  23.06.78 379.057,00 2,46 " 1.311.537,00
Distr. ener-
gia elétrica 23.06.78 325.700,00 2,46 1.126.922,00
Ilum.plblica 23.06.78 143.500,00 2,46 496,510, 00
Fossas e su-
midouro 07.06.79 640.136,00 1,44 1.561.932,00
Casas 07.06.79  13.868.431,00 1,44 33.838.972,00

" Areas verdes  07.06.79 1.293.820,00 1,44 3.156.921,00
Houip.Gomm,  07.06.79 3.827.438,00 1,44 9.338.949,00
Tbtéi - - - 62.488.538,00 100,00

FIGURA 19 ~Conjunto n? 21 - Viamdo - N;E;
Precos de cada item por ocasido da licitacac e seu
reajuste para julho/1980
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Nao podemos detectar tendéncias no decorrer do tem-
po. O gque chama a atengao &, apenas, o fato de se manterem
mais ou menos constantes os percentuais relativecs a rede de
dgua, a rede de esgotos e as redes de enecrgia eletrica e de
haver uma dgrande variacgao dos percentuais de terraplenagem e
pavimentacao, areas verdes e casas, em fungao do conjunto con
siderado. Terraplenagem e pavimentag¢ao, por exemplo, & um i-
tem que apresenta percentuais variando entre 13,63 e 29,6%.
Isto & 1logico, uma vez que € um servigo diretamente liyado as

condigbes particulares de cada local.

1.3.1 - Verificacao da evolucao dos pregos dos ser-—
vicos por metro guadrado construido em cada

conjunto: identificacao das tendéncias

Ja que ndo existem variag¢des requlares na distribui
c3o percentual dos custos no decorrer do tempo, procuramos ve
rificar se tais variacdes nao poderiam estar acontecendo com
o valor de cada servicgo referido ao metro quadradce de habita-

cdo. As tabelas a seguir nos dao os resultados obtidos.

Denominagao Preco corrigido/ Referéncia
do conjunto m? de edificagdo a 100

Data

Conjunto 10 ' 2.485,85 100,00 20.05.76
Conjunto 11 2.394,59 96,33 20.07.76
Conjunto 6 3.313,87 133,31 26.07.76
Conjunto 12 1.650, 60 66,40 28.10.76
Conjunto 13 2.643,37 106, 34 11.07.77
Conjunto 9 4.890,48 196,73 12.08.77
Conjunto 14 3.435,38 138,20 29.08.77
Conjunto 15 1.927,52 77,54 20.02.78
Conjunto 16 1.717,21 69,08 20.02.78
Conjunto 17 2.274,67 91,50 20.02.78
Corijunito 21 1.708,73 68,74 23.06.78
Conjunto 19 3.747,82 150,77 10.01.79
Conjunto 8 3.443,76 138,53 11.06.79
Media 2.741,07 - -
FIGURA 21 - Incidéncia dos custos de "terranlenagem e pavimen
tagcao" por metro quadrade de habitacio no periodd

de 1976 a 1980
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Dencminacao Preco corrigido/ Referéncia
do conjunto m? de edificagdo a 100

BT

Data

Conjunto 10 811,30 100,00 20.05.76
Conjunto 11 983,50 121,23 20.07.76
Conjunto 6 815,08 100, 47 26.07.76
Conjunto 12 901,79 111,15 28.10.76
Conjunto 13 1.020,67 125,81 11.07.77
Conjunto 9 1.198,79 147,76 12.08.77
Conjunto 14 923,75 113,86 29.08.77
Conjunto 15 1.814,45 223,65 20,02.73
Conjunto 16 1.307,02 161,10 20.02.78
Conjunto 17 2.695,64 332,26 20.02.73
Conjunto 21 843,74 104,00 23.06.78
Conjunto 19 1.179,14 145,34 10.01.79
Conjunto 8 749,44 92,38 11.06.79
Madia 1.172,64 - -
FIGURA 22 - Incidéncia dos custos de "esgotos" por metro qua-

drado de habitag¢ao no perlodo de 1976 a 1930

NOTA: Aqui se incluem as fossas ligadas ac pluvial.

Denominacao Preco corrigido/ Referéncia
do conjunto m® de edificagdo a 100

Conjunto 11 172,21 100,00 28.07.76
Conjunto 6 290,95 168,95 26.07.76
Conjunto 12 268,94 156,17 23,10.76
Conjunto 13 491,28 285,28 11.07.77
Conjunto 9 605,89 351,83 12.08.77
Conjunto 14 205,81 119,51 29,08.77
Conjunto 10 332,67 193,18 25.10.77
Conjunto 15 187,57 108,92 20.02.78
Conjunto 16 151,62 88,04 20.02.78
Conjunto 17 106, 50 61,84 20.02.78
Conjunto 21 253,25 147,06 23.06.78
Conjunto 19 321,70 186,81 10.01.79
Conjuito 8 415,55 241,30 11.06.79
Media 292,61 - -
FIGURA 23 - Incidéncia dos custos de "rede de Agua" por metro

quadrado de habitagdo no periodo de 1976 a 1980
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Denominacao Preco corrigido/ Referéncia

- pe b
m? de edificacio a 100 bata

o

Conjunto 11 359,36 100,00 29.07.76
Conjunto 6 192,11 53,46 31.08.76
Conjunto 12 342,27 95,24 23.10.76
Conjunto 13 223,43 62,17 11.07.77
Conjunto 9 691,59 192,45 12.08.77
Conjunto 14 278,39 77,47 29.08.7
Conjunto 10 193,80 53,93 25.10.77
Conjunto 15 192,92 53,68 20.02.78
Conjunto 16 201,68 56,12 20.02.78
Conjunto 17 251,52 69,99 20.02.78
Conjunto 21 313,48 87,23 23.06.78
Conjunto 19 316,79 88,15 10,01.79
Conjuto 8 480,46 133,70 11.06.79
M&dia 419,69 - -

FIGURA 24 - Incidéncia dos custos de "rede de distribuicao de

energia elétrica e 1lum1nagao pliblica”" por metro

quadrado de habitacao no periodo de 1976 a 1980

Denaminacao Preco corrigido/ Referéncia

do conjunto m’ de edificagdo a 100 bata

Corjuto 6 806,57 100, 00 09.76

Conjunto 11 952,81 118,13 29.10.76
Conjunto 12 1.383,46 171,52 19.01.77
Conjunto 13 1.323,83 164,13 10.07.77
Conjunto 9 2.778,09 344,43 12,08.77
Conjunto 14 1.245,50 154,42 29.08.77
Conjunto 17 553,23 63,59 20.02.78
Conjunto 15 933,74 115,77 20.02.78
e 10,78
Conjurito 16 536,24 66,43 20.02.78
e 16.10.78
qonjunto 10 1.057,95 131,17 06.09.78
eenjtite 19 866,09 107,38 31.05.79
Con]unto 21 2.412,89 299,15 07.06.79
Cbnjunto 8 687,79 85,27 21.01.80
Média 1.195,25 - -
FIGURA 25 - Incidéncia dos custos de “"adreas verdes e equipa-

mentos comunitarios” por metro quadrado de habita
cao no periodo de 1976 a 1980
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Denominagao Prego corrigido/ Referé@ncia
do conjunto m? de edificagdo a 100

Data

Conjunto 10 7.515,22 100,00 10.06.76
Conjunto 6 7.545,39 100,40 10.08.76
Conjunto 12 7.556,45 100,55 19.01.77
Conjunto 13 8.209,89 109,24 11.07.77
Conjunto 9 8.059,52 107,24 12.08.77
Conjunto 14 8.010,30 106,59 29,08.77
Conjunto 11 7.019,39 93,40 03.02.76,
01.78
e 03.78
Conjunto 15 8.487,21 112,93 16.10.78
Conjunto 16 8.508,60 113,22 16.10.78
Conjunto 17 7.712,37 102,62 16.10.78
Conjunto 19 6.223,21 32,81 31.05.79
Conjunto 21 6.534,13 86,95 07.07.79
Conjunto 8 6.740,88 89,70 21.01.80
Media 7.547,89 - -

FIGURA 26 - Incidéncia dos custos de "edificacgao" por metro
gquadrado de habitagdo no periodo de 1976 a 1980
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tura e edificagac por metro quadrado de habitacdo
no periodo de 1976 a 1980
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Como pudemos chservar, hd uma oscilacao irreqular
na incidéncia dos diversos servigos por metro guadrado de ha-
bitagdo, em decorréncia das caracteristicas de cada local. O
preco do metro quadrado de construgao, no entanto, tem uma le
ve tendéncia a diminuir. Isto se explica pelo fato de haver
um prego maximo a cumprir, por casa, fixo em UPC, o que nac

acontece com a infra-estrutura.

A fixagdo do teto maximo por casa em UPC leva neces
sariamente a uma queda de qualidade das prOprias casas, uma
vez que a UPC ndo acompanhou, no periodo considerado, a infla
cdo e, logicamente, o custo da construgao civil. Entdo, para
construir-se a mesma quantidade de me+tros quadrados em 1980
pelo mesmo numero de UPCs de ha quatro anos atras, o produto
devera apresentar qualidade inferior. Esta relacao evidencia-

se na tabela gue segue:

3,503 Custo da construgio civil

Valor Percentual , Percentual
Perlodo crs) de variagdo Indice de var iagdo
Jan,Mar, . 133,34 26,450
Abr./Jun, 142,24 33.156
Jul./Set. 154,60 26.177
Out./Dez, 168,33 37,658
Jan./Mar. 183,65 5.871
Abr./Jun. 194,83 49,116
Jul./Set. 213,80 49,667
Out./Dez. 227,15 51.338
Jan./Mar. 238,32 52,094
Abr, /Jun. 255, 41 65,543
Jul./Set. 279,04 63.495
Out. /Dez. 303,29 73,601
Jan,/Mar. 326,82 77.493
Abr./Jun. 350,51 97.470
Jul./Set. 390,10 10C. 549
Oiit, /Dez, 428,80 137,394
dan.Mar, 487,83 149.086
Abr, /Jun, 546, 64 200,332
Jul./ set, 604,89 220,443
__ Outi/pez, 663,55 290.645

FIGURA 28 - Evolugdo da UPC e do custo da construcio civil de
1976 a 1980

Forites: UPC: Secretaria de Planejamento da Presidéncia da Re-
plblica.

Custo da construcao civil: indices Pini de custo d
construgao civil,

2
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E flagrante a defasagem existente entre as duas uni
dades. A construgao civil teve seu custo elevado em 998,8% no
periodo de 4 anos, que aborda nosso estudo, enquanto a upC

elevou-se em 397,6% nesse mesmo periodo.

1.3.2 - Definigdo das parcelas constituintes do pre
¢o da casa COHAB-RS

Com o fim de obter as medias da politica adotada peg
la COHAB-RS, nos Ultimos anos, buscamos definir as parcelas
constituintes do preco médio por metro gquadrado das casas en-
treques aos usuarios. Obtivemos, entao, as medias dos precos
de cada servico em funcao da quantidade total de metros qua-

drados construidos pela COHAB-RS nesse periodo.

Total de
metros
quadrados  Preco to
Custos totais construi- tal/m*~
corrigidos dos (habi de habita
Servicos (em Cr$) tacdes)” Ao (Cr$) Percentuais

Terraplenagem e pa

vimentacao 633.547.080,00 2.563,60

Esgotos 330.258.890,00 1.336,40

Rede de agua 67.047.540,00 o 271,30
e 0]

Rede de energia e- K

létrica e ilumina- —

cao piblica 67.778.870,00 & 274,30
N

Areas verdes e e-

quipamentos comuni

tarios 241 .386.640,00 976,30

Edificacdo (casas) 1.888.177.500,00 7.640,50

FIGURA 29 - Percentual de participagdo de cada item no prego

por metro quadrado de construgao
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Como vemos, depois de edificacao, o item terraplena
gem e pavimentagdo €& de maior peso na composigao do preco por
metro quadrado das casas da COBAB-RS., Analisando-se o0s dados
das Figuras 8, 9, 13, 14, 15, 16, 17, 18 e 19, que trazem Os
pregos de terraplenagem em separado dos de pavimentagéo, ve -

mos que a maior parcela & sempre relativa 3 de pavimentagao.

Apenas 58,49% do preg¢o do metro quadrado de habita-

cdo & referente a construgéo da casa emsi; osrestantes 41,51%

530 relativos a infra-estrutura do conjunto.

1.4 - Consideracoes finais

O perfil de atuagao da COHAB-RS supra-apresentado

reporta-se aos 18 anos de funcionamento na RMPA.

Seus conjuntos apresentam densidades baixissimas, o
que, principalmente em conjuntos de habitagdo popular, ndo &
usual, uma vez que faz recair sobre um nimero menor de fami-
lias todos os custos de infra-estrutura, contribuindo, assim,

vara o aumento do prego das casas.

Ha uma elevada padronizacao das solugdes utilizadas
nesses conjuntos para as casas, evidenciada pelo fato de 45%
de todas as casas individuais implantadas na RMPA serem do
mesmo tipo. A Unica preocupagdo com a monotonia do arranjo ur
banistico resultante da utilizagéo de, na maioria das vezes,
dois padrdes de casas, por conjunto, aparece na determinacgao
dos recuos de frente. Ha uma variacdo intencional na medida
ios mesmos, procurando, através deste jogo de recuos, salvar

conjunto da massificacgao.
A adogaoc sistematica dos mesmos padrdes para gquase
todos 0s conjuntos faz supor que sejam os que melhor atendem

as hecessidades dos usuarios.

A COHAB-RS ja investiu uma parcela consideravel d

]
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recursos em habitagoes populares, continuando em plena expan-
sao sua politica em todo o Estado.

Cabe aqui um questionamento: até que ponto e valida
a politica adotada pela COHAB-RS, uma vez que nio existe emba
samento técnico-cientIfico para a padronizacdo das solugdes?
Este tema mereceria uma linha de pesquisa aprofundadal?, pois
envolve muita responsabilidade pelo fato de continuar em ex-
pansao a atuagao da COHAB-RS. E fundamental a realizacdo de
"feed-backs" que realimentem O processo, para gue os projetos

evoluam continuamente na busca de solugOes sempre melhcres.

12 : .
Este serlia um tema muito interessante para dissertagoes ou
teses.
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2.1 - Legislacao existente sobre o reelanmento e

uso do solo e construcac de hitagdes popu-

lares

Apresentaremos a seqguir, em ordem cronolégica, um
resumo dos aspectos de maior interesse das leis cxlistentes.
o e Lei mimicinal nT 1 .223, do 6 de janeiro de

1954
DispOe sobre os arruamentos e da cutras providéncias:

® obrigatoriedade de doag¢ao, pelo loteador, 2o municipic dos

espacos ocupados pelas ruas e demais logradouros publicos;

e instituigdao da exigéncia de area verde pibiica: minimo de
10% da area na zona urbana e de 15% na zrnna suburbana e ru-

ral;

@ estabelecimento de dimensoes para os quarteiries residenci-
ais — os de forma retangular deverao ter come medida menor

de 50,00 m a 70,00 m (equivalents a dois fundos de lctes)

n

e como medida maior um maximo de 360,00 m. Cuan’y o

mentce for maior que 150,00 m, devera haver rassagem para pe
destres, Quando atingir o comprimento maxime, deverd haver

duas passadgens;

® cstabelecimento de dimensdes para os lotes - frente minina

de 10,00 m e area minima de 300 m?’:

® caracterizacgdo das ruas:

. avenidas gerais: 30,00 m de largura com perfis variaveis:

. avenidas legais: 22,00 m (12,00 m caixa, 10,00 m passeios
arborizados, 7% rampa maxima, 150,00 m raio minimo);

. ruas locais: 16,00 m (9,00 m caixa, 7,00 m passeios, 8%
rampa maxima, 60,00 m raio minimo) e serem arborizadas;
ruas de habitagdo: 12,00 m (contTnuas ou cul-de-sac,

7,00 m caixa, 5,00 m passeios);
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. passagens para pedestres: largura minima de 4,00 m e maxi
ma de 8,00 m.

Observamos que esta lei foi a de parcaiamento do 50
lo mais completa e exigente surgida até entdo, permanecendo,
até hoje, em vigor a maioria de suas exigéncias. Antes disso,
vigorava o Decreto n? 108, de 10 de setembro de 1927, que re-
gulamentava a abertura de vias, e¢ a Leil n® 129, de 5 de novem
bro de 1948, que estabelecia, pelo praza de 40 meses, as a-
reas e testadas minimas dos terroncs para constragbes (O

e 6,60 m respectivamente), sendo gue ccta for reviqgorado

Lei n? 822, de 21 de maio de 1952, ac® a promulyagdo do Codi-

go de Obras do Municipio.

e Lei municipal ne 2,047, da 1) de dezembro
de 1959

Instituli o C&digo de Obras, dispondo schre as condi

coes que devem satisfazer os compartimentos nos habltagios:

e compartimentos de permanéncia prolongada ncturna (dormitd-
rios): v
. quando construidos em alvenaria ou material eguivalente:
~ pé-direito minimo de 2,80 m;
- area minima de 12 m?, guando houver apenas um dormitd-
rio;
- area minima de 12 m? o primeiro e 9 m? os demais, guan-
do houver mais de um dormitdrio;
- possibilidade de, havendo mais de trés dormi“érics, re-
duzir a &rea de um deles a 7,5 m?;
. quando construidos de madeira ou material ecuivalente:
- pé-direito minimo de 2,50 m;
- area minima de 9 m?, quando houver apenas um dormitd-
rioj
= 3rea minima de 9 m? o primeiro e 7,5 m* os demals, guan

do houver dois ou mais dormitorios:

e compartimentos de permanéncia prolongada diurn.

estar e jantar):



. pé-direito minimo de 2,80 i;

. area minima de 12 m?2.

Lembramos que esta lel fol revogada pola Lei n@
3.615, de 10 de janeiro de 1972 (Cddigo de Obras de Porto Ale

gre) .

' ) Lei municipal n® 2.706, de 3 de julho de
1964

Dispde sobre a construgao de conjuntos rasidenciais

e da outras providéncias:

e conjuntos residenciais: conjuntos formados por trés ou mais
prédios de habitacgao individual ou coletiva em um mesno lo-
te, no qual existam areas livres de uso coletivo:

® areas livres de uso coletivo: proporcionnais a populacdo e

nunca inferiores a 50% da area total:

® populagdo: 1 habitante/25 m? de adrea construlda referente 3
habitacao;

® escola primdria: a partir de 600 habitantes;

® taxa de oOcupagao maxima para um pavimento de 0% e pava dois

pavimentos de 20,5%;

e indice de aproveitamento para um pavimento de 0,2 e para

dois pavimentos de 0,4;

& vaga para autombvel: uma para 5 habitagoes, podendo, entre-
tanto, dlterar este numero em fung¢ao da categoria das habi-

tagoes ou localizagao do conjunto residencial;

® acesso a via plblica, em todas as edificagdes, nor meio de

vias pavimentadas que permitam o trinsit. de veisulos o gue

possuam uma Zaixa de rclamento com largura ndc  irnferior a
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3,50 m, declividade maxima de 10% e afastada, rno minimo,
1,50 m de qualguer parede ou muroc e 4,00 m de ualduer aces

so a edificacgao;

® acesso a via publica e as demais edificagdes 4o conjunto re
sidencial em toda edificagao que constitua wis Ou Mals eCc-—
nomias, para o transito de pedesires, por pasi 106 payimon-
tados e que permitam uma passagem livre de lorgura nao infe

rior a 2,00 m;

e possibilidade de exigéncia de construgac de rsstabelecimen-
tos de comércio de géneros alirenticios ou outras finalida-
des consideradas de interesse coletivo, a critéric do Conse
lho do Plano Diretor, em conjuntos cuja povulacao calculada

exceder a 300 habitantes.

Em se tratando do acesso 3 via plblica, ndc fica
claro o carater das vias pavimentadas. Pelo exposto, deduzi-
mos gue as vias internas do conjunto poderao ter 3,50 m de
largura apenas, possibilitando, desta forma, sensiveis econo-
mias nos custos da pavimentagac de conjuntcs residenciais po-

pulares.

o o Lei federal n? 4.591, de 16 de dezembro de
1964
Dispoe sobre o condominio em edificac’ies e as incor

poracgoes imobilidrias:
@ condominios: formados por unidades autdnomas:

e unidadas autdnomas: edificag¢des ou conjuntes de edificacdes
de um ou mais pavimentos, congstruidos sob a forma de unida-
des isoladas entre si, destinadas a fins resgidenciais ou
nao residenciais, alienadas no todo ou empartes, constituin

do, cada unidade, propriedade autonoma;

@ fragao ideal do terreno e coisas comuns: parte inseparivel

que cabe a cada unidade;
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. pé-direito médio: 2,50 m, sendo a parede mais baixa nun-
ca inferior a 2,30 m;

. divisOes internas: 5 compartimentos, no maximn, para ca-
sas cuja area for inferior a 30 m?2 eR, so atingir 50 m?;

. area dos compartimentos: proporcicnais o corpsiiveis com
o uso de cada um; os dormitdrios nunca poderds ter area
inferior a 5 m?%;

. vaos de iluminacao ou ventilacao: calculados ras propor-
¢oes estabelecidas pelo COdigo de Chrasz, tounls como  hase
a area do compartimento a que servirem, na vodendo  ser
inferiores a 0,4 m?;

. as casas populares poderao ter dois navimentos, quands in
tegrarem conjunto composto de 4 a 10 unidades justapos-

tas, em fita, e forem construlidas em alvenaria:

e o0 disposto nesta lei aplica-se exclusivamente a moradia prd
pria, mesmo integrando projeto de entidade piklica ou priva

‘da legalmente habilitada para a construcioc civil.

Esta lei teve validade até fevereiro de 1972, quan-
do foi revogada pela Lei n® 3.615, de 10 de janeiro de 1972
(Codigo de Obras).

L ) Lei municipal n? 2.843, de 22 de outubro de
1965

DispOe sobre loteamentos e coniuntos residenciais

populares e da outras providéncias:

w loteamentos populares: glebas nao inferiores a 5 ha, para
construgio de habitacdes de valor unitiario menor ou igual a

60 salarios minimos em, pelo menos, 303% dos lotes:

® possibilidades dispostas na lei para loteamentos populares

que visem & eliminagdo de "malocas":
. fedugao da testada minima do lote para 8,00 m e da area

minima para 200 m?;

. substituigac da exigéncia de pavimentacdo por mels-fio e
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calha de 0,50 m de pedra ou concreto;

. para fazer jus a essas redugles, a quantidade de habita-
¢oes com valor menor ou igual a 60 salarics minimos a se-
rem construidas passa a b50%, tendo cada um desses i-
moveis financiamento em parcelas menores ou iguais a 25%

do salario minimo regional vigente;

® 0s conjuntos residenciais que se enguadrarem nas exigéncias
de loteamentos populares {Lel municipal n® 2.706/64), que
tenham 50% das habitagoes com valor menor ou igual a 00 sa-
larios minimos, poderdo ter reduzido o percentual de Aarea
de uso comum para 40%, e ¢ calculo da populacdo passa a um

habitante para cada 20 m? construidos.

® e Lei municipal n9 2.902, de 530 de derzembro
de 1965

Fixa diretrizes para a politica hobiracicrzl dc mu-
nicipio, reestrutura, sob a dencminagao de Departamento Muni -
cipal de Habitacado (DEMHAB), o Departamento Municipal da Casa

Popular e da outras providéncias:

e habitagcdo de interesse social: aquela destinada a substi-
tuir por melhores padrdes arquitetinicos as atuais moradias

vulgarmente denominadas em nosso meio de "malocas®;

@ politica habitacional de interesse social: a que visa a re-
tirar das habitagOes marginais urbanas seus atuais morado-
res, proporcionando-lhes novas e melhores moradiasg, para in
tegra-los na vida espiritual, econdmica e cultural da comu-

nidade.

Ny
20

@ o Lei municipal n® 2.970, de de novembro

de 1966

Dispde sobre a garantia real e dia outras providén-
clas para a execugao de loteamento, arruamento e conjunto re-
sidencial:
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o fixagdo de limites dos planos de loteamento, n-ruamento  ou

-

urbanizagao para conjunto residencial a areas ao alcance

dos servigos publicos existentes ou previstos;

® permiss3ao para loteamentos, arruamentos nu conjuntos resi-
denciais em areas abaixo da cota de 6,00 m, apenas, em area
protegida contra inundacoes atravées de diques ou aterro e
bem aparelhada por meio de seguro servigo de bombeamanto,

devidamente atestados pelo DNOE;

e modificagao dos padrdes para arruamento, constantes na Lei

n? 1.233/54:

. avenida geral: minimo de 33,00 m (15,00 m mara cada mao e
3,00 m de canteiro central) e 6,00 m de passeio em cada
margem;

. avenida local: minimo de 22,00 m, dividida em duas macs
por canteiro de largura a ser fixada em cada caso e com
passeios de 6,00 m em cada margem;

. rua local de ligagao: minimo de 10,00 m de caixa, se loca
lizada em zona residencial, e 12,00 m, se =n cona indus-
trial;

. rua local ajardinada, com predominante [ungdo de ACESSU
domiciliar: 8,00 m de caixa e passeics de 5,00 m =m cada
margem;

. rua local em beco: 7,00 m de caixa, maximo de 150,00 m de
comprimento, raio minimo de 30,00 m, rampa menor que 10%,
passeios laterais de 2,50 m, terminandc por uma rotula de
rodagem de 20,00 m de didmetro;

. passagem para pedestres: 6,00 m de largurae, ajardinada e,
guando em rampa maior que 6%, pavimentada em patamares ou
escadaria;

. ruas & avenidas: arborizadas;
® areas verdes: minimo de 15% da area total;
e escola: ocupagao de, no minimo, 3% da area.

Constata-se que houve, nesta lei, uwa waior caracte



rizagcao dos diversos tipos de vias. Foi aumentado o percen-

tual exigido para areas verdes.

o Lei municipal ne 2.615, de 10 de janeiro de
1972

o

Institui o Cddigo de Obras de Porto Alegy

"y .
‘e

e habitacao popular: economia residencial urbana destinada ex
clusivamente a moradia propria, constitulda apenas por dor-
mitdérios, sala, cozinha, banheiro, circula¢io e area de ser

vigo;

® areas uteis minimas:
. primeiro dormitdrio: 9 m?;
. sequndo dormitdrio: 7,5 m?;
. terceiro dormitdrio: 9 m?;

. quarto dormitdorio: 10,5 m?

-2

. sala: 9 m?;

e casa popular: habitacgdc tipo popular, de un 0 pavimento e

uma sO economia;

® apartamento popular: habitacao tipo popular integrante de

prédio de habitagdo miultipla;

e caracteristicas dos prédios de habitagdo multipla:

. integrar projetos de entidades piblicas, de economia mis-
ta ou de cooperativas vinculadas ao sistema habitacional
do BNH;

. possuir nlmero de pavimentos inferior dquele a cue a
lei obriga a instalacgdo de elevadores;

. conter, no maximo, um total de 64 dormitOrics por circula
gao vertical;

. area Gtil minima da sala de 10,5 m? para apartamentos de
trés dormitdrios e de 12 m? para apartamentos nopulares
com guatro dormitdriocs.



e o Lei municipal n® 4.273, de 10 de fevereiro
de 1977

Altera a redagao do artigo 1?2 da Lei municipal n¢
2.843/65:

® o valor unitdrio das habitagOes a serem construlidas em con-
juntos residenciais populares passa de menor ou igual a 60

saldrios minimos para menor ou igual a 500 U,

e e Lei federal n? 6,766, de 19 de dezembhro de
1979

DispOe sobre o parcelamentc Jo solo urbane o da ou-

tras providéncias:

e requisitos urbanisticos para loteamento:

. lotes com area minima de 125 m* e frente minima de 5,00m,
salvo quando houver determinagao de maiores exigéncias pe
la legislagao estadual ou nunicipal em caso de  urbaniza-
cao especifica do loteamento ou edificacdn de  conjuntos
habitacionais de interesse social, previamenl.. aprovadcs

pelos drgacs publicos competentes;
. articulagao das vias do loteamento com as vias adjacentes

oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizagzo com a

topografia local;
. areas pOblicas (sistema de circulagao, equipanento urbano
e comunitario, espagos livres de uso plhlice! proporcio-

- ey * 4 - oy
JAra o« fjaena, nunca

nais a densidade de ocupagdo prevista
inferiores a 35% da mesma;

. equipamentos comunitarics: equipamentos phblicos de educa
¢ao, cultura, lazer e similares;

. equipamentos urbanos: equipamentos plblicos de abasteci-
mento de agua, servigos de esgote, energia elétrica, cole

ta de aguas pluviais, rede telefdnica o gis ~analizado.
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de 21 de

&

e @ Lei complementar municin:
julho de 1979

3
—
»
<
EEY
ot
-

Esta lei traz a sintese das exigéncias am vigor,

guanto ao parcelamento do solo.

DispOe sobre o desenvolvimento urikanc de Porto Ale-
gre, institui o Primeiro Plano Diretor de Desernvolvimentce Ur-

bano e di outras providéncias:

e padroes para loteamentos de interesse social:
. equipamentos publicos e comunitarios:

- quotas de area a serem doadas:

drea verde para pracgas: 10 m? por habitanic, no minimo
15% da area;
escola: 2,5 m? por habitante, no minims 22 da Zrea;

2

h

parque: 1 m? por habitante, no minimo 2% da arca;
sistema viario: conforme projeto da rede viaria;
- guotas de Area passiveis de previsao:
centro de comunidade: 1,5 m? por habitantes;
comércio: 0,5 m? por habitante;
satde: 0,01 m? por habitante;
. lotes:
- area minima: 150 m?;
- testada minima: 6 m?;
. guarteirces maximos:
- menor ou igual a 150,00 m sem passagem intermediiric:
- maior que 150,00 m com passagem intermediaria;
- maximo de 360,00 m;
. vias pUblicas:
- via de acesso domiciliar:
funcao: vias de acesso aos prédios;
prioridade de utilizacgdo: velculos particulares;
rampa maxima: 12%;
pavimentacdo: pista - pedra irreqular;
passeio ~ laje de grés;
meio-fio - concreto:
raio minimo em cul de sac

14
.
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comprimento maximo: cul-de-sac - 150,00 m;

entra-e-sai - 360,00 m;

3,00 m 3,00 m

UMD DB WA ATOIN

perfil transversal: €,00 m

® padrdes para condominios por unidades autonomas:
. caracteristicas:
- drea maxima: 22.500 m?;
- testada maxima: 150,00 m;
- Areas livres de uso comum: 50%;
- vias de acesso: largura maxima - 12,00 wm;

largura minima - 6,303 m:

48

-~ vagas para estacionamento: uma vaga nara cada  econonia

ou 100 m? de area construida computada nc indice
proveitamento;

- afastamentos minimos das vias de acesso:
habitacao unifamiliar -~ 2,00 m;
habitagaoc coletiva - 4,00 m;

- drea exclusiva por unidade: na area urbana de o

intensiva nao had restrigdes deste tipo,

Constatamos que nao ha restricao legal ao
condominios por unidades autdnomas para conjuntos pop
A liberdade para dimensionamento e distribuicao das p
de terreno por unidade habitaciocnal & uma das grandes

gens deste sistema de parcelamento do solo.’

de a-

CUpagac

uso de
ulares.
arcelas

vanta-

2.2 - Comentarios acerca dos dados levantades ¢ com-

paracdo dos mesmos com a situacdc real

Verificamos que o municipio de Porto Alegre

uma legislagdo ja mais antiga gue, de uma certa maneir

possul

a, pro-

cura adaptar-se a evolugao da problemitica do parcelamentc do

solo e construcdes de interesse social.

O que acontece na realidade, no ontanss, b o

y i Lids
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e sala com 8,48 m?! Como os lotes nic apresentavam as dimen-
soes minimas previstas, a aprovacao foi realizada segundo o©s
padroes de "Condominio por Unidades Autdnomas” (o conjunto
foi subdividido em varios condominios), mas, apesar disso, o-
correm discrepancias, uma vez que as vias internas de acesso
aos lotes possuem 5,00 m de largura ac inveés dos 6,00 m exigi

dos pelo municipio.

Assin sendo, temos de um iado a Profeitura gue, co-
mo drgao responsavel, garante que og projetos sO oodem ser a-
provados se cumpridas as exigéncias legais =, de outro lado,
temos a COHAB-RS, gue executa seus projetos segundo seus pro-

prios padroes, independente do disposto na legisiacdo.

Esta situagdo indica gue, na realidade, a COHAB-RS
goza de uma certa autonomia decorrente, talves, d= wna ascen-—
déncia sobre os 6rgaos municipais, niic cumprindc as leis; ou
porque as mesmas estao defasadas da realidade, cu porgque nas
existe na COHAB-RS uma preocupa¢ao muito grande com as condi-

¢oes minimas que devem satisfazer as casas dos conjuntos.

Ao mesmo tempo em que a COHAB-RS executa seus proje
tos com casas cujas condigoOes de espago estido muitso agquém do
exigido por lei, o dimensionamento dos lotes e das vias, por
outro lado, nao explora as possibilidades da legislagdo. A u-
tilizagao de sistemas de condominio, por exempin, & regida
por lei federal (Lei n? 4.591/64), podendo perfeitamente ser

adotada nos demais municipios.

Estad na hora de haver um consensc, pois esta contro
vérsia no estabelecimento dos padrdes que siao realmente vili-
dos & prejudicial, uma vez que ambos os orgdos (Prefeitura e
COHAB-RS) ficam desacreditados. Se os padrdes nao sao cumpri-
dos porgie ndo se adaptam a3 realidade (custos maximos, etc.),
cabefia & COHAB-RS e demais drgios oficiais inteirados da pro
blemdtica da execugdo de habitacdes de interesse social, e
juritamente com os setores responsiveis da Prefeitura, chega-
rem a um acordo s@rio quanto an que deverio CHnnrir 0s proje=
tos de habitagao popular.



Um dos aspectos que nos parece de fundamental rele-
vancia & o estabelecimento de padrdes de desewpenho, ou seja:
€ muito mais importante fixar-se as condig¢Ces de¢ uso que de-
vem satisfazer os compartimentos (devem permitir a colocacgao
dos equipamentos ou mdéveis indispensiveis, possibilitando os
espagos necessarios para a operac¢ac dos mesmos, como  abrir
portas, por exemplo, e circulagdo), ao invés de apenas fixar
areas minimas que por si s8s ndo garantem a qualidade do espa
¢o resultante. Este & um assunto que merecerin wn estudo apro
fundado, dada sua importincia, para que se obtivessem padroes
mais reais e, particularmente, ue salvaguardassem O USUArio
dos absurdos gue acontecem, como o da inpossibilidade de aco-

modagao de seus mOveis nos ambientes, por falta de condigOes

S
nor que outra, mas resultar em um espago de melhor gqualidade

em funcdo das condi¢des que oferecer.
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3 - CONFRONTO ENTRE O PROJETADG E A REALIDADE, NO
DECORRER DO TEMPO, EM RELACAO A0S CONJUNTOS HA-
BITACIONAIS POPULARES

Apds a analise dos projetos da COHADR-S, tornou-se
imperioso o estudo das condig¢oOes atuais de ocupacacs dos con-
juntos, para que pudéssemcs detectar necessidades e aspira-

coes basicas dos usuarios guanto & habitag¢ao. Emkora nao pos-

sam ser generalizados os dados auferidos de ume analise deste

tipo, uma vez gue nos fixamns apenas nag ool ifione QM bar -
nas, e, sem davida, uma referéncia ivprescind =l pura & ck-

tengao de alternativas condirentes com az (ei0g caracteristi-

cas das populagSes para as quais estes coniuntos so destinan.

Em visitas a Vila Ferrapos, no decorier do  Etraba-
iho, chamou-nos atengao o aspecto geral do coniunto: pratica-
mente todas as casas sofreram algum tipo de modificacgao, des-
de modificagoes apenas nos acabamentos, até cazos, nuito  co-
muns, de grandes transformagées que resultaram numa casa no-
va. Para que pudéessemos chegar a dados mais concretos com es-
sas observagdes, passamos a um procedimento mais acurado, es-
colhendo uma amostra de cada conjunto e seiecionando as varié

veis mais significativas e passiveis de quantificacgdo.

O que pretendemos foi obter dados relativos 3@ posi-
gao das casas nos terrenos, ao tipo de ocupacac que se di, ao
uso que & feito das Areas livres dos terrenos & das arcas re-

servadas a garagens e acesso para carro em cada unidade.

Objetivamos, com esses dados, alcancar um maior em-
basamehto para o estudo gue se segue, sem pretender que seus
resultados representem a totalidade de agspectos gue caracteri

Zam os conjuntos, mas que demonstrem, apenas, &9 tipolegias

o]
v



54

habitacionais mais comuns resultantes das modificagdes. Se ti
véssemoseaintengéo(ieque retratassem as preferéncias ou carac
teristicas dos usuarios da RMPA, esta anadlise deveria ter si-
do muito mais abrangente, englobandc, senao todos, pelo menos

um numerc maior de conjuntos da COHAB-RS da regiao.

3.1 - Escolha dos conjuntos

Para esta analise, escolhemos os conjuntos de n@ 3
(Novo Hamburgo - N;E;E;), n?® 4 (Porto Alegre - N;E;E, - Vila
Farrapos) e n? 5 (Sao Leopoldo - N;EE;), que siao dos mais an
tigos da RMPA, todos entregues aos usuarios em 1965,

Foram escolhidos os conjuntcs mais antigos por con-
siderarmos gque neles a gama de modificagCes por que passaram
as casas tenha sido bem maior, pcdendo dar, assim, um melhor

renuimento a pesquisa.

3.2 - Sistematica de observacgao

Para maior rapidez e uniformidade das ininrmagdes,
optamos por uma simples observacgao dc executado en cada ca-
sa. Para isto, elaboramos uma planilha (Anexo IIl) com os i-
tens que nos interessavam. A cada casa corresoonden una des-
sas planilhas, cujo preenchimentc foi realizads mediante ob-
servagao, feita-na rua, para a maioria dos jcens, on  pargun-
tas dirigidas aos moradores e vizinhcs pari alguns itens espe

cificos, como, por exemplo, quanto & posse de carrc.

Uma pesquisa do tipo questionaric talvez nos tives-
se fornecido as razoes que levaram os usuarios a fazer modifi
cagoes nas casas, mas, deliberadamente, desconsideramos este
aspecto, pelo fato de envolver critérios sccioldgicos e esta-
belecimento de niveis de satisfacdo que, apesar de extremamen
te tentadores, nao caberiam na presente analise, sob pena de

perdermos a linha basica do estudo. Isto porgue a simples cons



tatagdo dos resultados,do quadro dgeral das modificagoes, nos
da elementos suficientes para saber quais os tipos de solu-
¢Oes mais comuns e, também, muita seguranga na utilizagac de

seus dados.

A verificagdo dc¢ espago interno, resultante de au-
mentos ou de modificagOes executadas no intericr dau  casas,
constitui um tema rigquissimo par: um estulo mals espec
gue poderd trazer subsidios valinsos para detersinagzo e guan
tificagao dos espagos internos adequadcs as necessidaies dos

usuarios.

Outro aspecto que, deliberadamernte, deixames de a-
bordar, e pela mesma razaoc supramencionada, ¢ ¢ que s relere
ao tipo de moradores dos conjuntos, envolwven » pusca da  ori-
gem desses moradores (campo, centros menores), nivel de ren-

da, nivel de instrugado, principal ocupagao.

Em toda pesguisa deste género, para gue sejam segu-
ros e convincentes seus resultados, deve ger feita uma testa-
gem, a fim de evitar gque algum quesitc mal formulado dificul-
te o preenchimento da planilha de observagao ou apuragao dos
resultados, o que poderia, inclusive, levar a conclusdes fal-
sas do que foi observado. Portanto, na presente pesquisa, pro
cedemos a um teste para comprovagao da operacionalidade dos
itens formulados, que consistiu no preenchimentc de quesitos
para trés casas, através de uma visita prévia a um dos conjun
tos. Isto motivou algumas modificagoes, visando a maior especi
ficagao de determinados itens e agrupamento de cutros. Esta
operagao, entretanto, foi muito simplificada, por nic se tra-
tar de uma enquete, cujas perguntas exigem critérios minucio-
sos para evitar indugao, dubiedade ou ambigiidade de respos-
tas. Além disso, por ter sido feita por uma mesna pessca em
todos os conjuntos, nossa observacao foi muito uniforme, prin
cipalmente naqueles itens a serem preechidos comn conceitos

muito bom, bom, razoavel, ruim e muito ruinm {(Anexo I1).

Os itens que nos interessaram de miucirs pard lou-



lar, dos quais foram tirados subsidios para a fase subseglen-
te, foram aqueles que se referiam aos tipos de aumentos, exig
téncia ou ndo de acesso para o carro e utilizagdo das areas
livres do terreno. Independentemente disso, foram incluidos
outros itens, principalmente o de observacbes, para que, além
desses dados especificos, tivéssemos um quadro geral das ca-

racteristicas fisicas dos conjuntos visitados.

3.3 - Determinacao da amostra

Para a quantificacao e determinacac da amostra, par
timos de certos requisitos pré-estabelecidos ~ universo homo-
géneo e admissao de erro — que poSsibilitaram o enguadramento

do nosso caso em uma variavel estatistica, permitindo, assim,

ol

a determinacdo cientifica da amostra e sua margem de ervo,

O pressuposto de que ¢ universo & ncwogéneo  suL.giu

da observagac anterior realizada nos conjustos, donstatou-se,

or simples ocbservacao ue o leque das modificacoss realiza-
p P ¢ao, g g :

das nas casas era o0 mesmo em toda aarea. Poderiam vaviar guan
to aos materiais utilizados, principalments nos revestimen-
tos, denotando um maior ou menor poder aquisitive dos dasua -
rios, mas, em esséncia, ocorrem com muita regularidade.

Podemos admitir uma margem de erro nao muito estri-
ta, visto que nao hd necessidade de dados com precisio eleva-
da.

A amostra foil determinada segundo a expressao:

2
Za p (1 - p)

E2

onde: n = tamanho da amostra;

Z = valor da distribuicdo normal assocciado a um
grau de confiabilidade (a);

P = propor¢ido, porcentiagen;

E = erro considerado aceitavel na osbimative da
proporcao.
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Os valores adotades foram os sequintes:

e
o

Z = 1,95 2, em funcdo de termos adotado um gra:
a :

de confiabilidade de 957, gue & bas-

¥

tante usual;

p = 0,5, pois a expressao de n depende do produto
de p(l -p) e o valor deste produte & maxi-
mo, quando p = 0,5. Como ndc conheciamos o
valor de p, usamos aquele que permitisse a

obtengcdo do valor maximo para nj;

E = 15%, por considerarmos que &ste seria um valor
razoavel para o tipo de pesquisa que rea-

lizamos.

Com esses valcres, a amogtra resultou em:

b )

N

22 x 0,5 (L-0,5) _ 4 x 0

- = ‘£
n= 0,157 0,022°

&)

Entao: n = 44,4

Este @ um valor suficiente para uma amostra confia-
vel. Em estatistica, & sabido que n maior do que 30 @ uma a-

mostra suficientemente grande para a confiabilidadel®,

3.4 - Caracterizacao dos conjuntos

Para melhor acompanhamento dos wesult-dos da pesguil
sa, apregentaremos as caracteristicas gerais dos conjuntos e

seu desenho urbano.

14T omos gue ter presente, no entanto, aue, em fungdo da dife-

renga de tamanho dos conjuntos — Vila Farrapos com 1.5858 ca
sas, Novo Hamburgo com 64 casas e 540 lLoeopoida com 85 casas
— existe uma certa proporgdo entre os resultadnos da pesqui-
sa cbtidos para cada um dos conjuntos e sua s«bansao. Por-
tanto, guando, ao final, comparamos os recsyltodns encontrea-
does para os trés conjuntos (segdo 3.5.4), deve Ticar eclaro
que estaremos nos referindo acs percentusis de cada amostra
e néo a todo o conjunto.







des da vila, visto que o movimento de carros & nuito pequero,
contribuindo para a manuten¢do da escala humana dentreo do con

junto e imprimindo a idéia de comunidade;

e grande nimero de casas sofreu modificacgdes, fazen
do desaparecer o aspecto COHAB e nascer, em seu lugar, uma <a

sa com platibandas, coberturas planas, sobrados;

e grande maioria de "jardins| consistinde em umagran
de area lajeada ou cimentada, com canteiros de plantas a um

canto, junto a casa ou junto ao muro;

® arvores frutiferas, em sua grande maioria, tanto

na frente como nas laterais e fundos da casa;

(]

] Y -
1o

e varios niveis de qualidade nos materiais util

dos nos aumentos, denotando diversidade de poder aguisitive.

3.4.2 - Novo Hamburgo - N;E;E,
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e Reformas, na sua grande maioria, sem terem modifi
cado o aspecto original das casas. Os telhados acrescidos nor

malmente seguiram a inclinag¢do das duas aguas existentes;

e conjunto pequeno, desprovido de pracas. As areas
verdes previstas, ao longo das vias principais, foram mais ou

menos incluidas aos jardins das casas fronteiras a elas;

® passagens de pedestres e Aareas verdes transver-
sais 3as vias mais largas transformrdas em passagem comum a
carrco e pedestres (no meio), ficando as laterais incorporadas

das casas fronteiricas;

e jardins gramados e nao so6 lajeados, em quantidade

bem maior que a da Vila Farrapos e de Sao Leopoldo.

3.4.3 - Sao Leopoldec - N,E,E,
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: - . .-."r.1
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FIGURA 34 - Urbanizagdo conjunto sjo Leopoldo - X,E,E,

® Cercas das casas dquase tcdas em madeira ou ara-

me, em estado precario de conservagdo;

® inexisténcia de meio-fio em toda a extensio das
ruas; na maioria dos casos, inexiste tambem a calgada, redu-

zindo-se a passagem a pequenos caminhos. Como o terreno todo
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e em desnivel, os passeios estdo, muitas vezes, em um nivel
superior a rua, onde, além de nao existir calgada, ha fregqlien

temente uma rampa a ser vencida para o acesso a casa;

e conjunto cujas vias nada apresentam em relagao a
escala humana. E cortado em toda a sua extensao por uma rua
muito larga que separa a vila em dois quarteirdes muito lon-

gos onde estao dispostos os lotes;

® grande quantidade de arvores nos terrenos, Sdo, em
sua grande maioria, arvores frutiferas e exercem uma funcao

muito importante, na medida em que humanizam o conjunto;

® O maior numero de aumentos foram executados em ma
deira ou misto (alvenaria e madeira);

® as casas mantém quase sempre o aspecto original,

constituindo-se o aumento em um "puxado" na maioria das ve-

Zes.

3.5 - Resultados da pesquisa

3.5.1 - Resultados quanto 3 execugdo de aumentos

Vila Farrapos Novo Hamburge — Sio Leopo.ido

Discriminagao

Cuag_ Perceg Quag_ Perceg. uan Percen
tidade tual tidade tual  tidade tual”

Casas que sofreram au-
mentos 42 34 38
Permaneceram comd O pro
jetado 2 10 6
Total 44 100,00 44 100,00 44 100,00
FIGURA 35 - Aumentos verificados
Cnsslkb
W L EOTECR



Vila Farrapos Novo Hamburgo  S3o Leopoldo

Discriminagao

Q.lap_ Perce_r;_ Qua.g_ Percen Quan  Percen
tidade tual tidade tual tidade tual

Fechado 20 12
Aberto 3 9
Misto 19 17
Total 42 100,00 34 100,00 38

FIGURA 36 - Tipos de aumentos
Obs.: Fechado - quando foram executados apenas aumentos que
se constitulam de construgdes cobertas e fe-

chadas lateralmente com paredes.

Aberto - gquando o aumento se tratava apenas de avangos

da cobertura ou caramanchoes.

Misto - quando se tratava de aumentos em gue os dois
tipos acima apareciam, isto @, parte do aumen
to era construgao fechada e parte construgao

coberta aberta.

» Dentro desta classificagao, os tipos mais comuns
sdac o fechado e o misto. Na Vila Farrapos e em Novo Hamburgo,
aparecem em idénticas propor¢Ses na amostra, restando uma pe-
‘juena parcela para aumentos apenas cobertos (abertos). Ja em
Sdo Leopoldo, a parcela de aumentos abertos 2 um pouco maior,
dividindo sua incidéncia com o tipo fechado. Isto talvesz seja
devido ao fato de que, em S3o Leopoldo, o nivel de renda pare
ce ser mais baixo, pelo aspecto geral do conjunto e tambeéem pe
los materiais utilizados nos aumentos, visto que nele esti o

maior indice de construgdes com madeira e construgoes mistas.



Vila Farrapos Novo Hamburgo — S3o Leopoldo

Discriminacao

Quan Percen Quan Percen Quan Percen
tidade tual  tidade tual® tidade tual

Para cima 9 0
Para os lados 41 32
a. 1 lado fechado 27 6*
b. 2 lados fechados 11 g**
Para a fremnte 7 3
Para tras 26 20

6

Nos fundos @muﬁpmﬁdo) 19

FIGURA 37 - Localizagdo dos aumentos

Notas: *Em terrenos onde as casas eram isoladas.
**Sete dessas casas ja estavam sobre uma das divisas

(eram geminadas) e duas eram isoladas.

Obs.: O percentual nao indica exclusdo deoutras localizagdes.
Percentual de cada item em r.lacdo ao total da amostra.

Vila Farrapos Novo Himbargo S Leopeldo
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TTIGURA 38rf Tipologias resultantes

Notas: aumento casa original

**Estao também incluidas as casas ja criginariamente
schre uma das dividas (geminadas).
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3.5.2 - Resultados quanto a posse de carro e local

reservado a ele

_Vila Farrapos Novo Hamburgo — Sao Leopoldo

Discriminagao

Quan  Percen Quan Percen Quan Percen
tidade tual~ tidade tual® tidade tual

N3o possuem 33 36 37 8 29
Total 44 100,00 44 100,00 44 100,00

FIGURA 39 ~ Possuidores de carro

Vila Farrapos  Howo Hanburgo S0 Lecpoldo

Discriminacao

Quan  Percen Ouan Percen Quan Percen
tidade tuwal tidade tual <cidade @ tual

No terreno 11 5 6 ¢ 33iv
Na rua 0 3 1 14,2 '
Total 11 100,00 8 100,00 7 100,0

FIGURA 40 - Local onde sao guardados os carros existentes

-

Vila Farrapos Novo Hamburgo  S3o Leopoldo

Discriminagao

Percen Quan Perceg_ Quan  Percen
tual tidade tual tidade tual

1 Pae

15 3)
29 33 75,00
Total 44 100,00 44 100,00 44 100, 00

FIGURA 41 - Existéncia de local para guardar o carro dentro
do terreno
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Vila Farrapos Novo Hamburgo Sd0 Leopoldo

Discriminacao

Quan Perceg_ Cuag_ Percen Quag_ Perceg
tidade tual tidade tual tidade tual

Na frente 14 3 6
No lado 4 i 5
Nos fundos 2 5 0
Total 20 100,00 15 100,00 11 100,00

FIGURA 42 - Posicao do local do carro dentro do terreno

Obs.: De todos os lotes onde o carro & guardado nos fundos,
apenas um & lote de centro de quarteirao. Os seis res-
tantes sdao lotes de esquina, em que o w.cesso & feito pe
la lateral em contato com a outra rua.

Vila Farrapos Novo Hamburgo  S3o Leopoldo

Discriminagao

&4 Quan Percen Quan Percen Quan Percen
tidade tual tidade tual” tidade tual

Garagem 3 5 1
Cobertura 8 4 4
Ao ar livre 9 6 6 _
Total 20 100,00 15 - 100,00 11 10¢, 00
FIGURA 43 - Tipo de local reservado para o carro.
3.5.3 - Resultados quanto a utilizagdo do terreno
livre

s3o Leopoldo

Vila Farrapcs Novo Hamburao

Discriminacan

Quantidade Percentual®* Quantidade Percentual* Quantidade Percentual*

Jexdim 37 40 35 79,55
Zrvcres 34 29 30 68,18
- 2 o] 0 0,00

3] , 11 15 10 22.73
<sito, restos de ivateriais 4 1 2 AT 5 L I
£avTo 13 2 5 11,36 -

Qutrcs** 2 0 0 . b.00

FIGURA 44 - Utilizagdo da adrea livre frontal

Notas: *Percentual decada itemcomrelacdo aototal da amostra.
**Este item refere-se a viveiros, casa do cachorro,
churrasqueiras, etc,



Vila Farrapos Novo Hamburgo  Sao Leopoldo

Quan Percen Quan Percen Quan Percen
tidade twal¥*¥ tidade tual*® tidade tual¥

Jardim 15 13
« Ervores 6 9
Horta 1 0
Varal 17 9
Depdsito, restos de

material 1 1
Carro 4 7
Qutros** 2 0

FIGURA 45 - Utilizagao da area livre lateral

Notas: *Percentual decada item comrelagao ac total da amostra.
**Este item refere-se a viveiros, casa de cachorro,
churrasqueiras, etc.

Vila Farrapos Novo Hamburgo Sao Leopoldo

Quan Perceg Quag_ Percen Quan Percen
tidade tual* tidade tual* tidade tual¥*

Jardim 6
EArvores 14
Horta 5
Varal 24
Deposito, restos de

materiais 3
Carro 2
Outros** 8

FIGURA 46 - Utilizagao da area livre dos fundos

Notas: *Percentual de cada itemcomrelagao ao total da amostra.
**Este item refere-se a viveiros, casa de cachorro,
churrasqueiras, etc.

3.5.4 - Comentarios acerca dos resultados

Como podemos ver pela Figura 35, o percentual de ca
sas que sofreu algum tipo de aumento e mais ou menos semelhan
te em todos os conjuntos, sendo o de Novo Hamburgo o qgue apre

senta o menor percentual.
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Considerando os tipos de aumentos -~ fechado, aber-
to, misto — os percentuais sdo todos eles muito semelhantes.
Apenas Sao Leopoldo apresenta um maior percentual quanto a au
mentos de cobertura, comparado ao dos outros dois conjuntos,
fato este que se deve & situacdo mais precaria da maioria das
construcdes de S3o Leopoldo, em fungdo, talvez, do nivel de

renda das familias, gue; aparentemente, €& menor.

As maiores diferengas incidem na localizagao dos au
mentos (Figura 37). Este @ um ponto de muita importdncia para
nds, pois parece claro que muitas dessas localizagSes sao o
reflexo de certas condigCes locais, tais como tamanho do ter-

reno, posicao da casa.

Os aumentos para cima ocorrem somente no conjunto
da Vila Farrapos (Figura 37). Nos outros conjuntos (e isso
considerando a totalidade dos conjuntos, e nao sO a amostra)
nac aparecem exemplos deste tipo, exceto uma Unica ocorrén-
cia, constatada em Novo Hamburgo, em que, sobre um aumento de
tundos de uma casa, foi executado um terraco, podendo sugerir
uma intengao de uso futuro para dois pisos. A ocorréncia de
aumentos em altura apenas na Vila Farrapos parece-nos um re-
flexo claro do fato de os terrenos serem menores e de existir
uma pressdao para a densificagdo, devido ao valor da localiza-
¢ao. O uso do terreno para mais de uma economia & mais comum
neste conjunto que nos demais (23,91% contra 11,63% nos ou-
tros dois - Anexo II). Como nao foi desenv6lvido um trabalho
do tipo censo, nao podemos afirmar o nlmero de familias que
habitam em conjunto numa mesma casa, mas € evidente que a po-
vulacao resulta muito aumentada, a exemplo de outros conjun-

tos onde pesquisas do género foram realizadas.

Ha outro fato interessante constatado apenas na Vi-
Ja Farrapos: fol o da utilizagdo de laje na cobertura dos au-
itentos ou até em substituigdo ao telhado original da casa, o

ue pode sugerir uma previsdo para futuros aumentos para cima.

Outrc item da Figura que denota a diferenca existen
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te entre terrenos do conjunto da Vila Farrapcs e os dos de-
mais &€ o que se refere a ocupacao dos recuos laterais do ter-
reno. Os percentuais dos aumentos laterais gque resultaram no
fachamento do acesso aos fundos, em um dos lados, séo]mynmaig
res nos terrenos do conjunto da Vila Farrapos. Quanto a este
aspecto, Novo Hamburgo apresenta uma caracteristica especial:
a ocupagao das laterais deu-se com a manutencdo 4o acesso aos
fundos através de passagens estreitas, junto a divisa, de
0,50 ma 0,60 m, por serem os terrenos das casas isoladas um
pouco mais largos gque os usuais (11,00 m) e, em se tratando
de casas geminadas, o terreno livre na lateral era bem maior
que os recuos deste tipo wusuais da COHAB-RS (terreno con
9,75 m - casa com 5,50 m = 4,25 m de area livre lateral). Apa
rece clara a importancia do acesso direto aos fundos, mas,
gquando O terreno € mais estreito, abrem mao desse item, em
funcao do que se torna mais importante, ou seja, do aumento

do espago interno.

Os aumentos para a frente sdo bem mais raros e, em
sua grande maioria, s3ao aumentos abertos. Isto denota a prec-
cupacao em manter a area frontal do terreno livre de constru-
¢Oes, utilizando-a para jardim (embora muitas vezes mal cuida

do) e para guardar o carro.

Os aumentos para tras tém uma incidéncia acentuada,
vindo logo apds os aumentos laterais. Isto & compreensivel pe
lo fato de os aumentos, em sua maioria, estarem localizados
junto ao corpc criginal da casa. Como para a frente ndec sdo
feitas construgdes fechadas, restam os lados e os fundos para
os acréscimos necessdrios, sendo que os aumentos para cima s3c
adotados por uma pequena parcela de usuarios, como ja tivemos

a oportunidade de ver.
As construgCes executadas nos fundos, em separado,
na maioria das vezes constituem depdsitos, lavanderias, ba-

nheiros, ou, entao, uma segunda economia.

Ndo foi verificada nenhuma relacdo entre o tamanho
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original das casas e os aumentos executados, isto @, as casas
menores niao sofreram maior quantidade de aumentos em relagao

3s maiores, como se poderia esperar.

Quase sem exceg¢do, as casas sofreram alguma modifi-
cagdo em seu aspecto externo (mesmo agquelas gque nao tiveram
aumentos), demonstrando a importdncia que tem para o©os usua-

rios a personalizagiao de suas moradias.

No gue se refere ao carro, temos uma parcela de pos
suidores de carro de 25% na Vila Farrapos, de 18% em Novo Ham
burgo e 16% em Sao Leopoldo, aproximadamente, Mesmo assim, O
percentual de unidades onde existe um local para o carro den-
tro do terreno & bem maior: 45,45% na Vila Farrapos, 34,09%
em Novo Hamburgo e 25% em S3ao Leopoldo, denotando aspiracao
para o futuro ou o fato de ja terem uma vez possuido carro. O
menor Iindice, mais uma vez, estd em S3o Leopoldo, confirmando
as evidéncias de que os habitantes deste conjunto possuem um

menor nivel de renda.

Quanto a posigdo do local do carro dentro do terre-
no, temos a frente e a lateral como locais preferidos. Na Vi~
la Farrapos, o maior indice esta em locais situados na fren-
te, compreensivel pelo fato de que as laterais foram reserva-
das para construgdo. Ja em Novo Hamburgo, como 0s terrenos sao
mais largos e a maioria das casas sao geminadas, estd a maior
incidéncia de ocupagdo da lateral para a guarda do carro. Quan
to @ localizagao nos fundos, ocorre quase que exclusivamente
gquando o lote & de esquina, funcionando na realidade como a-
cesso lateral. No total das trés amostras, foi apenas umo caso
em que o iocal do carro estava situado nos fundos do terreno

e era deixada uma passagem lateral para o mesmo.

. 2Juanto ao tipo de local — garagem, apenas cobertu-
ra ou do ar livre — temos em Novo Hamburgo o maior Indice de
garagerns, ehgquanto gque, no geral (considerando as trés amos-
tras juntas),; o maior percentual estid em locais ao ar livre,
justificdvel pelo fato de, na maioria das vezes, o local ndao

estar sendo ocupado, por nao estar havendo a posse do carro.
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As Figuras 44, 45 e 46, que tratam da utilizacao do
terreno livre, nos dao uma idéia do que acontece com estas a-
reas, elementos estes de grande importancia para nosso estudo

subsequente.

Referentemente 3 existéncia de jardim, e muito gran
de a incidéncia de jardins na frente da casa. Em Novo Hambur-

go @ onde ocorre a incidéncia maior.

Ainda no que se refere aos jardins, ha uma incidén-
cia razoavel de jardins laterais na Vila Farrapos e em Hovo
Hamburgo. Trata-se, na maioria, de continuagéo do jardim da
frente, ou, entdo, de uma variante que @ muito comum e que
consideramos como jardim: a apresentacao, em grande guantida-
de, de plantas em vasos, pelo chao e pendurados, ou num peque

no canteiro junto ao muro da divisa ou junto & parede da casa.

As arvores aparecem com uma incidéncia muito grande
em Séo Leopoldo, como ja foi caracterizado no inicio e como
podemos ver pelos resultados das Figuras 44, 45 e 46. Em to-
dos os conjuntos, na maior parte, sdo arvores frutiferas, in-
dependente de sua localizagdo na frente ou nos fundos da ca-
sa. E muito comum vermos mamoeiros e laranjeiras nos jardins
frontais. A maior incidéncia de arvores .esti na frente e nos
fundos, por estarem al localizadas as maiores quantidades de

Areas livres.

A horta tem uma incidéncia muito baixa. Das encon-
tradas, a maioria limita-se a um canteiro com uma determinada
hortaliga ou, entao, a um pequeno canteiro junto a folhagens
onde sac plantados temperos (salsa, cebola, etc.). Aparecem
também as ervas para chas, sempre entremeadas com plantas or-
namentais. Justifica-se a existéncia de arvores frutiferas e
praticamente a inexisténcia de hortas pelas prOprias caracte-
risticas inerentes a cada uma delas: a arvore & plantada uma
ez é6, nao éxige grandes cuidados, da sombrae — talvez omais
importante — da frutos, Oocupando um espago muito pequeno; en-

qquanto ahorta exige uma superficie maior e cuidados constantes.
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Em relagao ao varal, ressalta claramente a inexis-
téncia de preconceitos quanto ao local para estender roupas.
O que determina sua localizagdo nas areas livres & a posigao
do sol, nao importa que seja na frente, nos fundos ou nos la-
dos. Embora amaioria estenda as roupas nos fundos, existe qua
se sempre um fio para elas na lateral (visivel da rua) ou na

frente.

Um outro item importante & a constatagao do uso do
terreno livre para entulho, isto &, madeiras, telhas, restos
de moveis, etc. O percentual em geral & baiXo, mas aparece es
te tipo de uso. Sua incidéncia & mais acentuada na parte dos

fundos.

3.6 - Consideracoes finais

Vimos até aqui, com detalhes, os pontos que mais nos
interessavam. A partir deles, podemos chegar a uma sintese das
caracteristicas mais marcantes quanto ds solugdes adotadas pe

los usuarios.

Podemos observar que, independentemente da faixa de
renda da populagao e da localizagdo do bairro, as modifica-
¢Oes ocorrem com caracteristicas semelhantes. O nivel econdmi
co da populacao define os acabamentos ou os materiais, poréem,

em esséncia, a tipologia das edificagdes & semelhante.

Dentre o observado, podemos notar os seqguintes as-

pectos furdamentais:

® O recuo lateral, grandemente aproveitado com cons
trugdes, fesultou em uma solugdo de casas geminadas ou em fi-
ta, restando ds vezes muito pouco da solugdo original de ca-
sas 186ladas. Isto demonstra a ineficiéncia da casa isolada
nc lote, uma vez dque as pessoas, ao executarem os aumentos,
procuram ocupar lcgo aquela faixa lateral, morta, do recuo,

comprometendo multas vezes as condicoes das pecas que origina
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riamente estavam ventiladas e iluminadas atraves domesmo. Nao
aparece evidente a preferéncia da populagdo por casas isola-

das.

O fechamento do acesso aos fundos pelos dois lados,
isto &, a ocupagéo da largura total do lote, embora com mais
baixa incidéncia em relagao ao fechamento de apenas um lado,
€ uma solugdo adotada espontaneamente e nao pode deixar de

ser levada em consideragdo. Devemos salientar, no entanto,
gue a maioria dos moradores apenas fechou um lado, mantendo
acesso aos fundos pelo outro. Isto porque, muitas vezes, a

parte dos fundos ja constitui outra economia, cujo acesso in-

dependente & necessario.

e Outro dado importante que se obtém da pesquisa &
0 que se relaciona com a densidade. A populagaoc, nesses con-
juntos, & muito maior do que a projetada. Nao temos dados nu-
méricos, pelo prdprio caradter da pesquisa (observacdo), mas
isto & evidente, dada a grande gquantidade de aumentos realiza
Joc que, muitas vezes, se destinam a abrigar os filhos que ca
sam e sua familia ou, mesmu, servem estas pecgas para aluguel

a terceiros (ver Anexo II).

E na Vila Farrapos que tal situacdo ocorre commaior
freqiiéncia e depreende-se que & nele também que hid uma vida
comunitaria muito mais organizada, concluindo-se que densida-
des elevadas nao afetam, por si sds, a qualidade de vida nos

conjuntos.

® O local para o carro no terreno, como foi visto,
pode limitar-se perfeitamente a uma possibilidade de acesso a
parte fronteira do mesmo. Realmente, n3o tem sentido uma pre-
visdo maidr,; pois o nimero de pessoas gque possui automovel,
neste tipo de conjunto, & baixo.

® O mesmo aplica-se ao dimensionamento dasruas. Com

. L d v . < »
o0 baixo iIndice de carros nos conjuntos e, principalmente, den
sidades nao muito elevadas, nao se justificam ruas largas. Co

'
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mo pSde ser visto na Vila Farrapos, cujas ruas sao estreitas
(5,00 m de largura para as ruas de tradnsito interno), as di-

mensoes utilizadas sdo mais que suficientes.

e £ inegavel a importancia dada pelos usuarios para
a personalizagdo de suas casas. Na execugao dos aumentos, apa
rece esta preocupagao e torna-se mais evidente nos casos em
que, mesmo nao tendo ocorrido acrescimos, foram executadas mo

dificagOes nas fachadas, com o intuito claro de diferencia-
las das demais.

e A necessidade de local para estender roupa ao sol
€ evidente em todos os conjuntos.
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4 - RESUMO DAS DIRETRIZES ATUAIS A PARTIR DA ANALI-
SE DA REALIDADE E DISCUSSAO DAS ALTERNATIVAS DE
RACIONALIZAGAO

4.1 - As diretrizes atuais e conseqgiiéncias

Com base no estudo realizado, chegamos a um quadro
geral da situagdo existente, cabendo, assim, uma série de con
sideragOes a respeito das diretrizes tomadas pela COHAB-RS,
no encaminhamento da questdo da habitacgao para faixa de renda

de até 5 salarios minimos.

Salientamos que nos ativemos aos aspectos técnicos
da questao, sem nos aprcfundarmos mais que o necessario nos

aspectos sociais e politicos.

Ficou evidenciado que a diretriz da atuagao da COHAB
-RS, no que se refere aos projetos de conjuntos habitacionais,
apresenta uma solugdo mais ou menos padronizada, com a adogao
generalizada de conjuntos com unidades residenciais indivi-

duais isoladas, ou seja, posicionadas no centro dos lotes.

Conjuntos com areas médias de terreno de 250 m? e
10,00 m de testada apresentam, como consequéncia direta, bai-
xas densidades. Vemos neste fato uma incoeréncia fundamental
dc SFH, uma vez que, ao permitir a adogao deste tipo de solu-
¢do, esta ao mesmo tempo atribuindo maiores responsabilidades
~ds familias residentes nesses conjuntos (populacio de baixa

renda) no tocante a taxas e impostos urbanos.

O terreno a cada dia apresenta uma maior incidéncia
sobre o prego global das habitagles. Sem pretendermos nos a-

profundar na analise do prego da terra, que envolve uma séarie

75
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de varidveisl®, procedemos a uma analise sucinta de seu preco
de mercado, para termos uma idéia do que significa, em grande

za, essa incidencia.

£ fundamental um estudo deste tipo, pois até agora
ndo havia sido quantificada a incidéncia do terreno no custo

final dos conjuntos com habitagao individual.

Analisando, 3 guisa de demonstragdo, a viabilidade
de um empreendimento COHAB-RS, tomamos os pregos de mercado
de terrenos, em julho de 1980, em algumas cidades da RMPA. To
mamos como exemplo as cidades de Cachoeirinha, Sapucaia do
Sul, Alvorada e Gravatal e executamos um levantamento minucio
so dos pregos das glebas com localizagdo similar a dos conjun
tos da COHAB-RS. Valemo-nos das informagdes constantes nos a-
niincicos classificados nos jornais locais ("Correio do Povo" e
"Zero Ilora" de julho de 1980), bem como dos precos dos terre-
nos relativos aos "Projetos Integrados"l® de Sapucaia do Sul,
Cavalhada e Rubem Berta (estes dois ﬁltimos em Porto Alegre),
reajustados para julho de 1980. O prego meédio encontrado foi

de 0,98 UPC por metro quadrado de terreno.

Considerando-se, entdao, um terreno tipico da COHAB-
RS, ou seja, com 250 m?, seu pregco sera de 245 UPC. Como o te
to maximo estipulado pelo BNH quando o terreno estd incluido
& de 650 UPC, o prego do terreno representa 38% deste total.
Tomando-se os percentuais recomendados pelo'BNH (Anexo I11), te
mos que a participacgao maxima prevista para o terreno no cus-
to total & de 12%.

“ste e wr aspecto gue mereceria um estudo mais aprofyndado,
quse abrangesse todos os fatores intervenientes. Ndo cahe,
ot mgmento, entrarmos nessas consideragdes, sch pena de nos
dfesviarmos da rota basica do encaminhamento deste estudo.

1
&

(V)

16n30 consideramos Apenas o0s .pregos dos terrenos dos "Proje-
tos Integrados”, pargue seus pregos saoc atipicos, uma vez
yus provém de proposigles realizadas por particulares (fir
mas), podendo haver distorqées, confecrme os interesses e

. que
entram em jogao.
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No exemplo citado, restam, portanto, para a casa e
infra-estrutura 400 UPC, 62% do total. Da experiéncia das con
corréncias, e sabido que ndo & possivel construir casas a me-
nos de 11 UPC/m?, o que, para casas de 36 m?, dad um total a-
proximado de 369 UPC, sendo a parcela restante (31 UPC) insu-

ficiente para os gastos de infra-estrutura.

Da maneira como se esta dando atualmente, a inclu-
sao do terreno obriga a reduzir a metragem das casas (constru
cdo de embirdes) ou a qualidade das mesmas. Evidencia-se, en-
tao, que os padroes adotados para os terrenos estao defasados

em relagac as condicOes estabelecidas pelo BNH.

Faz-se necessaria, entdo, uma tomada de posigao
frente ao problema, de maneira que novas solucOes sejam pro-
postas em busca de racionalizagao dos custos, levando em con-

ta os varios aspectos da questdo.

O resultado € que estao se tornando, e cada dia
mais, inviaveis os conjuntos com habitacao individual para a
classe de baixa renda. Prova esta que, nos Projetos Integra-
dos, as empresas somente conseguem viabilizar o empreendimen-

to se o mesmo se realizar com habitacgdes coletivas.

Esses conjuntos, em sua maioria, apresentam condi-
¢bes de habitabilidade muito precarias. Nao existe por parte
da COHAB-RS uma uniformidade nas exigénciaé’relativas a habi-
tacao individual e habitacao coletiva. Desta maneira, tere-
mes, em curto espaco de tempo, a substituicao total dos con-
juntos tradicicnais da COHAB-RS com habitagdes individuais
por conjuntos de habitacdo coletiva, perdendo-se todas as qua
lidades da casa individual. Nos conjuntos com habitac¢des indi
viduais exi8tentes, por precarias que sejam as condicdes ge-
rais, outrous aspectos s3o salvaguardados pelas proprias carac

teristicas do conjunto.

A 1déla precipua deste trabalho, entao, € evitar

que, por falta de estudos que chamem a atencio sobre a atual
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diretriz, seja sumariamente excluida a casa individual do mer
cado da habitacgao popular.

4.1.1 - A densidade nos conjuntos existentes

Todas essas consideragoes, de uma maneira ou de ou-
tra, estaoc estreitamente relacionadas com a densidade habita-

cional.

Da analise realizada sobre os projetos existentes
(Capitulo 1), vimos que as densidades de projeto sdo muito
baixas, apresentando valores no intervalo de 47 hab/ha a 135
hab/ha. Mostramos, a seguir, a classificacao de densidades a-

presentada por Rigottil7:

Densidade: hab/ha

21 a 100 | 101 a 150] 151 a 300 | > 300

Zonas
grico-

ocupagao  a

zonas de

FIGURA 47 =~ Classificagao das densidades
Fonte: Rigotti, op.cit.

17RIGOTTI, op.cit.
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Como podemos ver, o conjunto mais denso dos proje-
tos para a RMPA enquadra-se na classificagdao de baixa densida
de. -

Por outro lado, também por anilise realizada (Capi-
tulo 3), vimos que as densidades atuais em muitos conjuntos
jd atingem valores mais elevados, em fungdo da multiplicagao
do numero de economias por terreno, o que se deu espontanea-

mente.

Analisando globalmente a questao da habitagao, pode
mos ver que & injusta a especulagao gue ocorre com as casas €
com os terrenos desses conjuntos, uma vez que O proprietario
os adquiriu (ou os estd adquirindo) com pagamento a longo pra

z0 e a juros baixos.

Muitos dos aspirantes d casa propria que nao sao a-
tendidos pelo SFH tém como opgao de moradia os "puxados" rea-
lizados pelos proprietarios das casas da COHAB-RS para alu-
guel ou também para venda. Isto &, sem duvida, um reflexo das
condicoes econdmicas desses proprietarios, que tém, dessa ma-
neira, um recurso para aumentar sua renda, a cada dia mais a-
viltada. Sob o ponto de vista desses usuarios, & uma alterna-
tiva vdlida, mas temos que ter presente que a habitagao nao
pode ser encarada como solugdo para alguns grupos privilegia-

dos resolverem seus problemas econdmicos.

4.,1.2 - Extensao dos conjuntos existentes

No intuito de eliminar o deficit habitacional exis-
rente, a diretriz atual tem sido de tornar maiores os  novos
coriuntos da COHAB-RS. Temos, por exemplo, o conjunto "Rubem
Berta", em Porto Alegre, com 4,992 unidades (blocos de aparta
mentos), o conjunto "Guaiba", em Guaiba, com 3.000 unidades
(casas térreas e sobrados) e a execugdo final do conjunto
"Guajuviras", em Canoas, com 6.236 unidades (casas térreas e

blocos de apartamentos). Por se tratarem de conjuntos de gran
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Observamos que, mesmo no exemplo do conjunto onde
aparece uma variacgdo das tipologias, com casas térreas e so-
brados (Guaiba), nao foi conseguido um abrandamento do impac-
to causado pela massa do conjunto. A imagem transmitida & de
um ambiente massificado e mondtono, pela padronizagao das ti-
pologias habitacionais utilizadas em todo o conjunto. E uma
imagem desoladora, visto que, pelo menos nos primeiros anos,

ndo existem arvores que tornem agradavel a paisagem.

De fato, comprovamos a importdncia da vegetagdao ao
serem analisados conjuntos mais antigos (ver Siao Leopoldo, ca
pitulo 3), cujas casas passaram pcr transformagdes e a vegeta
c3o ja se desenvolveu a ponto de participar ativamente no vi-
sual do conjunto, contribuindo, portanto, para sua humaniza-

cao.

Temos observado que muitos exemplos de boas solu-
¢Oes que encontramos pela cidade perderiam sua qualidade se
estivessem repetidos "n" vezes até cobrir com esta mesma solu
¢ao, ou ate com mais de uma dessas solugSes, uma area de 30,
40 ou 60 ha (ou mais), que sao dimensOes comumente utilizadas

para esses conjuntos.

Cabe aqui questionarmos ate que ponto & valida esta
pratica. Pensamos que seria mais racional a utilizagaoc de con
juntos com menor nimero de unidades, que se integrassem harmo
nicamente a paisagem urbana e que tivessem um cardter mais hu
mano, porgue mais personalizado, para as pessoas que nela ha-
pitassem. Ou, uma outra maneira de evitar o impacto seria a
adocao de padroes habitacionais variados, bem como ter um cui

dado especial na concepcao urbanistica.

4.2 - Alternativas de racionalizacgdo

Pelos dados levantados no Capitulo 1, vimos a compo
sigdo do custo unitdrio das casas da COHAB-RS. Se quisermos

apontar algumas possibilidades para a racionalizagao desses
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custos, os principais elementos passiveis de interferéncia
sao aqueles relativos a infra-estrutura. Quanto ads casas, as
economias que poderiam advir de um estudo ééra a diminuigao
de seus custos seriam pouco significativas, pois sabemos que
os padrdes adotados pela COHAB-RS ja estdo dentro dos limites

minimos de custo.

Sao varios os fatores que exercem influéncia noscus
tos das redes de servicos urbanos, mas apenas dois deles sao

determinantes em termos da economia desses custosl®:

@& densidade habitaciocnal;

e tipo de tracado viario adotado.

Outrcs fatores, como inclinagoes do terreno e sua
resisténcia (dentro de certos limites logicos), assim como a
forma da cidade e da bacia ou sub-kacia, pelo contrario, tém
influéncias muito pequenas nos custos das redes de servigos

urbanos.
4,2.1 - Aumento da densidade

Conforme visto na segao 4.1.1.1, sabemos que ha um
certo risco em se propor conjuntos mais densos. No decorrer
do tempo, pelo mesmo processo desenvolvido nos conjuntos exis

tentes, poderada se dar um aumento ainda maior da densidade.

Existem, no entanto, maneiras de evitar que isso o-
corra, fazendc com que os aumentos acontegam ate um determina
do ponto e gue, depois disso, sejam impossiveis maiores acrés

cimos pela§ proprias condig¢des locais.

Desta maneira, com conjuntos mais densos, estarao

sendo atacadds duas frentes simultaneamente: maior nimero de

13MASEARG, Juan L. Custos de infra-estrutura; um ponto de par
tida para o desenho econémico urbano. Sao Paulo, Facul=-

dade de A{quitetura e Urbanismo da USP, 1979, (Tese de
livre docéncia) )
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pessoas poderdo ser atendidas e nao se darda lugyar d especula-
¢ao e ao consegliente crescimento desordenado dos conjuntcs.
No levantamento apresentado no Capitulo 1 deste tra
balho (Figura 30), verificamos que o item "terraplenagem e pa
vimentagao" & responsavel por 47,27%, em média, dos custos re
lativos & infra-estrutura nos conjuntos da COHAB-RS na RMPA,
E um percentual bastante elevado, que demonstra a importdncia

deste item na distribuicao dos custos por habitacao.

E facil verificar que os custos totais de terraple-
nagem e pavimentagdo praticamente independem da quantidade de
pessoas Jque ocupam uma area, nos niveis que estamos tratan-
do, uma vez gue a quantidade de vias e a porgao de area desti
nada 3 implantacdo dos prédios serdo as mesmas, sSe ne:sa a-
rea houver um numero maior ou menor de pessoas. E claro que,
se a densidade for muito elevada, devera haver também um a-
creéscimo na area de vias, resultando na necessidade de serem
mais largas, mas, mesmo assim, a variagao dos custos por habi

tacdo serd minima.

Da mesma maneira, os custos totais das demais redes
de servicos (descontadas as ligagoes prediais) sdo muito pou-

co variaveis com a densidade.

Para que nossa analise de custos em funcac da den-
sidade pudesse ser real, fomos buscar dados locais nos orgaos
competentes, quanto ao dimensionamento e aos custos dessas reg
des (agua, esgoto sanitario, iluminagdo plblica e energia el@

trica).

Com base nesses dados, passamos a um estudo teOri-
co, que constou do seguinte: tomamos uma parcela de 10 ha de
um dos conjuntos da COHAB-RS, cuja configuracao permite uma
Gnica rede troncal, e procedemos ao dimensionamento dessas
redes para varias populagdes, O que nos permitiu analisar a

sensibilidade dos custos de cada rede para cada variacdo da
densidade.
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4,2.1.,1 - Custos unitarios da rede de agua

Temos abaixo os calculos referentes a rede de a-

gual?d:
~ Vazao ma red Didmetro _ Custo do ny/
Fopulagao ali:rentadoraf necessario** Custo/mr*4 economia
(£/seq) rm) Cr2) Cr$)

(densidade)

100 econ. JoEakx

(50 habyha) 2,9 100%#** 6.166, 94

200 econ.
1.000 hab. 5,8 150 7.644,12
(10¢ hab/ha)

400 econ.
2.030 hab. 11,6 200 8.970,99

(200 hab/ha) ok

600 econ.
3.000 hab, 17,3 250 10.829,21

(300 hab/ha)

Lrea: 10 hectares

800 econ.
4.000 hab. 23,1 250 10.829,21

(400 hab/ha)

FIGURA 50 - Variagles do custo unitdrio da rede de dgua e do
custo/economia em fungdo da densidade

Notas: *Os criterios adotados pelo DMAE para o calculo da
vazao necessiaria em redes de agua e de um consumo
por pessoa de 250 £/dia, com um coeficiente de pi-
que igual a 2. S3o consideradas 5 pessoas por eco-
nomia. Temos, entdo, para a vazdo diaria por econo
mia, o seguinte calculo:

v = 230 {/pessoa/dia x 2 (coef. de pique) x 5 (pes./econ.) _
86.400 seg (24 horas)
0,0289 £/seg/econ.

**AZEVEDO NETO, José M, de. Manual de hidrdulica.
4.,ed. Sao Paulo, Edgard Bliucher, 1966. p.242.

***DEPARTAMENTO MUNICIPAL de Aguas e Esgotos - DMAE.
Divisao de Planejamento e Projeto. Tabela de
custos unitarios para redes de agua. Por to
Alegre, 1961.

****Para esta vazdo, o didmetro necessario & 75 mm; no
entanto, deve ser utilizado didmetro de 100 mm,
pois este @ o minimo permitido pelo DMAE.

1905 dados foram obtidos junto a Divisdo de Planejamenta e Pro
jeto do DMAE. -
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Como podemos ver, ao duplicar-se a densidade, © cus
to unitdrio da rede principal &, em média, 18% mais

elevado,
enquanto o custo por habitagdo diminui em 41%.

Podemos visualizar esta relacao no grafico seguin-
te:

custo do
m/ habi-
rop8o
cry)

60,00+
&0,00 1
<K0,00+
30,004
5000+

10,00+

) ) pr 7 250 250 300 350

40C desnsidade
(hab/ha)

FIGURA 51 - Custo do metro de rede de agua por

habitagac em
fungdo da densidade

4,2.1.2 - Custos unitarios da rede de esgoto sani-
tario

Procedemos da mesma forma para o estudo da rede de
esgoto sanitirio.

Temos, entdo, os resultados sequintes para
nopulacdes:

varias
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Vazao no

,_  Didmetro Custodo
Populagao Egii;Srgée necessa- Custo/m*** ec0nomigy
tronco* rio v }
(densidade) (£/seq) (o) Cr$) Cx$)
100 eccn.
500 hab. 2,60 150 3.040,00
(50 hab/ha)
200 econ.
1.000 hab. -5,21 150 3.040,00
(100 hab/ha)
n
8 300 econ.
5 1.500 hab. 7,81 150 3,040, 00
3
’8 (150 hab/ha)
9 500 econ.
p 2.500 hab. 13,02 150 3.040,00
g (250 hab/ha)
<
600 econ.
3,000 hab. 15,63 150 3.040,00
{3060 hab/ha) ‘
800 econ.
4,000 hab. 20,83 150 3.040,00
(4M)hdw?1)

FIGURA 52 - Variaﬁwns do custo unitario da rede<ieesgoto sani
tério e do custo/economia, em fungdo da densidade

.. populacdo x cons.dedgua x 80% X coef.depique
1 dia

Notas: *Vazao (O 2/ )

Coef de pique = kx kz

K, coefiiciente para o dia de maior descarga ::1,5

ka2 coeficiente para a hora de maior descarga=1,5

Vazds = > X 2008:(1005 x1,5 0,02604 £/seg/econ.
**Pala o$ limites de populagao e condigdes de declivi

dade do terreno que estamos tratando, haveria a ne-

beBSidade de um didmetro maior que 150 mm — apenas

no tfécho final da rede — quando a vazdo atingisse
aproximadamante 28 £/s,

***Custo unitarin para assentamento de esgoto cloacal.
Fonte: DMAE - Esc.. Proj. Rio Gualba (EPG)-jul./8l.
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B0.00—T-

28001

20,00+

18,004

10,001

0
0
¥

i " i b 4
[20S) 100 180 200 280 »00 380 450  densidade
(hab/ha)

FIGURA 53 - Custo do metro de rede de esgoto saniti/ rioc por ha

bitacdo em funcado da densidade

-

4.2.1.3 - Custos unitarios das redes de energia elée

trica e iluminagdo publica

Temos, a seguir, os resultados dos calculos referen
tes as redes de energia eletrica e iluminagdo pUblica.
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Carga ne- Carga ne-
cessaria cessaria Custo dony/

Populagao  para ilumi para rede Custo/m*** cconamia
nagao pu- de energia .
blica* eletrica**
(densidade) KVA) (KVA) Crs) Crs3)

500 hab. 3,5 50 285,35
(50 hab/ha)

200 econ. i .
1.000 hab, 3,5 100 502,43 2,51
(100 hab/ha) ' o

300 econ.
1.500 hab 3,5 150 693,50
(150 hab/ha)

400 econ.
2.000 hab. 3,5 200 912,30
(200 hab/ha)

10 hectares

Area:

600 econ.
3.000 hab. 3,5 300 1.326,12
(300 hab/ha)

800 econ. |
4.000 hab. 3,5 400 1.728,03 2,16
(400 hab/ha) S

"TIGURA 54 - VariacgOes do custo unitario de redes de energia

elétrica e iluminagao publica e do custo/economia

em funcao da densidade

Notas: *Conforme projeto existente para o setor considera-
do.

**0 calculo foi realizado com base nos padroes adota-
dos pela COHAB-RS: 1/2 KVA por economia para o cal-
culo da rede elétrica.

***Custos unitdrios; licitacao realizada em agosto/76.
Fonte: COHAB-RS.
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custo do
m/habi-
tagdo
(cri)

4.001L~

2004

1,00 +

3
J
8
3
§

e i
3s0 400 densidade
(hab/ha)

FIGURA 55 - Custo do metro de rede de energia eletrici e ilu-
minagao piblica por habitagdo, em fungdo la densi
dade

4,2.1.4 - Anilise dos resultados obtidos

Como podemos comprovar, a densidade & um fator de
suma importancia para a economia dos custos por habitagac de
todos os servigos urbancs, uma vez que esses Custos sao guase

que inversamente proporcionais a ela,.

Realmente, por suas caracteristicas lineares, seus
custos estao associados muito mais a sua extensdao que a sua
capacidade, pois certos servigos — como abertura de valas e
posteamento (a nao ser junto aos transformadores) — sio prati
camente invariaveis, quer se trate de uma rede de maior ou me
nor capacidade. Além do mais, a maioria das redes deve pos—~
suir certos didmetros minimos, independentes de destinarem-se

a zonas mais ou menos densas.
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Temos um exemplo na rede de agua, em que, embora Os
calculos apontassem como dimensdo suficiente uma canalizagao
de 75 mm (o0 que seria o caso de uma densidade de atée 100 hab/
ha na area de 10 ha que apresentamos nas tabelas), teriam de
ser adotados 100 mm, uma vez que sao exigidos hidrantes a ca-
da 400,00 m e para os mesmos e necessérié uma canalizagﬁo des
ta bitola.

Vem ao encontro destas conclusoes os dados auferi-
dos dos trabalhos do Arg. Gomez Villa?? e do Prof. Mascard?l,
como demonstram os graficos a seguir, onde aparece clara a re
lagao entre os custos de infra-estrutura por habitagdao e a

densidade.

COSTO POR VIVIENDA

é cou
100.000
90.000 3
| FIGURA 56 - Custo por ha
70.000 bitacao das redes de a-
gua, esgoto e eletrica,
80.000
em funcao da densidade
80000 Fonte: VILLA, op.cit.,
40.000+ P. 5]
30.000T
20.000¢
10.000
° % ® w e 6w
: _ vi/be
tus § « 455 oL apROx.
20VILLA, Oscar F. Gomez. Ractonalizacion del diseno urbano pa
ra viviendas de tnteres sozial. CENAC, LATINAH, Bogota-
Ccoclombia. Trabalho apresentado no Simpdsio Latinao-Ameri

cano sobre a Racionalizagédo de Edificacgdo e suaAplicaqég
as Habitagdes de Interesse Social. Sdo Paulc, out. 1981.

21mASCARG, op.cit., p.222.






92

A tabela anterior mostra que, ao duplicar a densida
de, o custo por hectare das redes urbanas aumenta em 9,7%, en
quanto o custo por habitagcao diminui 44,7%. Os percentuais en
contrados em nosso levantamento foram: diminuigces de 41,3%
no custo da rede de agua por habitagao, 50% no custo da rede
de esgotos e 7,2 no custo das redes de distribuicao de ener-
gia elétrica ¢ iluminagdo plblica, com uma média de 32,8%. Ob
servamos que os valores encontrados sao relativos a um exem-
plo especifico. Se estivéssemos tratando de valores médios en

tre conjuntos com maior area, o percentual de 32,8% talvez
fosse aumentado.

4,2,1.5 - Densidade e qualidade de vida

Ao citarmos aumentos da densidade como forma de ra-
cionalizagdo dos custos de conjuntos residenciais, podera sur
gir a seguinte indagagdo: no momento em gue possuam maior den
sidade, nao estara sendo posta em risco a qualidade de vida

nesses conjuntos?

Com base na bibliografia consultada e nos exemplos
de que dispomos, verificamos que nao ha uma relagdo direta en

tre altas densidades e baixa qualidade de vida.

Sabemos, por exemplo, que "... um batrro de imvasaqo
em um suburbio urbano possui uma baira densidade com um baizo
indice de habitabilidade, enquantco um bairro com haebitagoes
em altura adequadamente implantadas apresenta um alto grau de

habitabilidade dentro de uma alta densidade..."?22

Realmente, a habitabilidade ou qualidade de vida es
td muito mais associada a outros fatores — a composicdo ade-
guada do conjunto, o inter-relacionamento entre espacos livres
e espagos ocupados, a manutencao da escala humana no conjunto —

do que simplesmente a alta ou baixa densidade.

ZZINSTITUTO DE CREDITO TERRITORIAL. Departamento Administrati
vo de Planeacion Distrital -Coldmbia. Estudio de normas
minimas de urbanizacicdn, servicios pUblicos y servicios
comunitarios. FEscala, Bogota, n.65, ano 9, s.d. p.3.
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A densidade estd relacionada com fatores macroeconé
micos, tais como o consumo de energia, pois, no momento emgue
se densificam determinadas aAreas de uma cidade para dque ela
ndo se estenda alem de determinados limites, estid havendo uma
racionalizagéo do consumo de energia dessa cidade, tanto no
que se refere a transportes como a servigos em geral que esta

rdo servindo a uma mesma populagdo em uma area menor.,

4.2.2 - O tragado urbano como meio para a racionali

zagao

A estrutura urbana tem origem na maneira como se

tragam e se dispdem os componentes urbanos bésicos,queséozs:

e espagos privados: destinadcs d habitagdo e comple

mentares;

e espagos publicos: vias de pedestres, de veiculos,

pracas, estacionamentos;

e espagos para servigos comunitarios: comércio, edu

cacao, saude.

As linhas de circulacao desempenham um papel funda-
mental no desenho urbano, pois, alem de ser atraves de sua
disposigdo que se d3 a ‘delimitacdo dos espagos funcionais
(quarteirdes, pracgas, etc.), elas definem, também, a distri=-
buicao das redes de infra-estrutura, que seéuem as linhas de
circulagao (espago publico) para servir os quarteirdes resi-
denciais (espac¢o privado) ou os servigos (espago comunitario)

ou pragas.

Vemos, assim, que o desenho urbanoc & a combinacao
~das linhas de circulagdo e areas servidas. A responsabilida-
de, ao serem langadas propostas urbanas, vai além do que se
refere d composigao adequada do espago, pois implica, também,
o0 custo das redes dos servigos urbanos.

23INSTITUTO DE CREDITO TERRITORIAL, op.cit., p.4.
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Reforcando estas colocagdes, Caminos?* chama aten-
¢ao para alguns fatores praticos e dobvios que usualmente sdo
ignorados em desenhos urbanos e que, se levados em conta, fa-
vorecem a redugao das linhas de infra-estrutura. Assim, as 1i

nhas de infra-estrutura sao reduzidas quando?3:
e as larguras dos lotes sao diminuidas;

® O acesso aos lotes se da somente por um lado e pe
lo menor dos lados;

® vias que correm transversais aos acessos dos lo-

tes sao menos freqiientes.

O tipo de tracado mais comum em nossas cidades, que
& o tracado em xadrez, "apresenta um acréscimo no custo das
redes da ordem de 20% a 30%, com relacao aqueles “ragados on-
de as frentes dos lotes estao num mesmo sentido”. E o caso
do tracado tipo "espinha de peixe", onde existe uma rua prin-
cipal, dela saindo as secundarias mais ou menns normais a e-

la e, quase sempre, sem saida?b,

FIGURA 62 -~ Tracado tipo "espinha de peixe"

2H¥CAMINGS, Horacio. A method for evaluation of urban layouts,
Industrialization Forum Building, Montreal, 3(2):31-42,
Bec. 1871. p.31.

25Caminos coloca também como fator de redugdo de linhas de in
fra-estrutura o fato de os lotes possulrem maior area. Ndo
incluimos este item, porque o enfogue gue estamos dando é
quanto a diminuigdo da incideéencisa da infra-estrutura por 1o

te; onde a densidade exerce papel importante — lotes meno-
fwo: Mmaior densideads & uso mais racional da linhas de in-
fra-estrutura — como ja tivemos oportunidade de ver.

28CAMINDOS, op.cit., p.31.
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"Neste caso as redes de servigo produzem uma econo-
mia de percurso da ordem de 40% a 50%, com uma conseqiiente e-
conomia nos custos, da ordem de 30% a 40%. Esta concepgao de
tracado tem como vantagem adieional o fato de que as vias prin
cipais de trinsito deverdo ser abertas emraras ocasioes, pois
nelas havera somente algumas tubulagoes mestras. As vias se-
cundarias é que conterdo a maior parte das tubulagoes, princt
palmente as de distribuigao domiciliar, que sao onde as ruptu

ras para conexbes e reparos mais fregiientemente ocorrem.'??

Vemos, assim, que um maior cuidado ao langar-se um
tragado urbano podera representar economias consideraveis no
custo total da infra-estrutura. Além disso, a racionalizagao
do dimensionamento das vias produzird economias senslveis,
pois, como ja tivemos oportunidade de verificar, @muito grande

a participacao da pavimentagao no custo total dos conjuntos.

4.3 - Consideracoes finais

Tivemos oportunidade de ver alguns aspectos de como
a densidade e o tracado urbano podem contribuir para a racio-

nalizagdo da infra-estrutura em conjuntos habitacionais.

Maiores densidades proporcionam um uso mais econdmi
co da infra-estrutura instalada, sem, necessariamente, inter-

ferir no nivel de qualidade de vida dos conjuntos.

Da mesma forma, sendo que ¢ tragado viario € o que
comanda o lanc¢amento das redes de infra-estrutura, & evidente

sua contribuicdo para a economia destes servicos.

Existem exemplos de boas e mds solugGes. Varios ele
mentos contribuem para esses resultados, e & nesses elementos
que deve fixar~se a atencao do projetista para que os espagos
nrojetados, além de contribulrem para a racionalizagdo da in-
fra-estrutura, resultem de boa qualidade urbana.

I
o
>
o
o

ip.cit., p.218,.
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5.- ALGUMAS ALTERNATIVAS POSSIVEIS PARA A RACIONALI
ZAGAO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

Este capitulo tem por objetivo apresentar algumas
das possibilidades existentes para a racionalizagdo dos itens
mais importantes na diminuicao de custos em conjuntos habita-
cionais. Para isto, desenvolvemos alguns exercicios de urbani
zagao sobre uma das propostas da COHAB-RS existentes, tentan-
do evidenciar as op¢les para uma ocupagao mais racional do
solo, gque conduza ao melhor aproveitamento da infra-estrutura
instalada. Apresentaremos, igualmente, as tipologias habita-
cionais que mais se adaptem as novas configuragoes dos terre-

nos.

Pretendemos demonstrar que existem maneiras, no pla
no fisico, de enfrentar um projeto de conjunto habitacional,
minimizando seus custos, sem que a qualidade do espago seja

afetada.

5.1 - Diretrizes

Para a elaboragdo das alternativas urbanisticas, co
mo para qualquer projeto, necessitamos de diretrizes gue nos
fornegam o caminho a seguir. Com o objetivoc de gque haja uma
adequacdo dessas propostas com os costumes da populacao para
a qual se destinam, além do estudo da legislacao vigente, bus
camos, nas solugoes espontdneas ja adotadas, os subsidios pa-
ra as especificagbes que apresentaremos. Além disto, basear-

nos-emos em experiéncias contemporaneas de racionalizacdo do

101
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uso do solo, realizadas em outros estados ou em outros pail-
ses, que apresentam muitos pontos positivos, caracterizando-

se como exemplos a considerar?8,
5.1.1 - Densidade

Para a densidade, a diretriz econdmica a seguir se-
ra a obtencdo de solugdes que propiciem o maior nimero possi-
vel de habitantes por hectare. Isto, & claro, possui limites
naturais: por tratar-se de habitacgoes individuais, os valores
maximos que a experiéncia tem demonstrado sdao da ordem de 300
a 400 hab/ha.

5.1.2 - Dimensionamento de vias: propostas pcor de-

sempenho

Alem do propric tragado viario, um dos pontos impor
tantes em termos de racionalizagdao € o que se relaciona com

as dimensoes das vias.

Antes de passarmos a falar sobre seu dimensiconamen-
to, & importante definirmos seu carater, pois @ em funcdo de-

le que as vias deverao ser dimensionadas.

Segundo o usoO que terao, as vias podem ser classifi

cadas em trés categorias, na escala do conjunto habitacional:

-

285g1lientamos o método desenvolvido pelo Massachusets Insti-
tute of Technology IM.I.T.), com base nos métodos S.A.R.'65
e S.A.R."73 (Stichting Architecten Research Group, Eindhoven,
Paises Baixos), que se destina a selecionar as melhores so-
lugdes para conjuntos habitacionais, baseado em critérios
de gualidade, tipo de tecido urbano, densidade e custo. Va-
rias solugoes foram analisadas sob os criteéerios deste méto-
do e resultou gue as melhores foram aguelas que permitiam
malores densidades com predios de menor altura, aliados a
menor guantidade de vias e maior proporgdo de areas destlna
das a equipamentoa comunitérios por unidade habitacional e
que, aoc mssmo tempo, apresentassem menores custos por habi-
tagao. Estas conclusdes apdiam as diretrizes apontadas nes-
te trabalho.
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e vias de distribuicdo: sdo geralmente vias do plano viario
da cidade. Nessas vias & que deverao passar as linhas de
transporte coletivo, S3ao as que dao vida a um setor urbano;
nelas se faz o contato necessario entre o pedestre e a rede
de transporte coletivo. AI devem-se localizar os principais

elementos de servico comunitario;

e vias de acesso domiciliar: sdo forgosamente de trafego len-
to e possuem um carater agregador. Al devem-se localizar a-
queles servicos vinculados diretamente & habitagao. Por es-
tarem estritamente relacionadas com a habitagado, devem apre
sentar condicoes de seguranga para as criangas que usualmen
te brincam nas calcgadas;

e vias de pedestres: para uso exclusivamente de pedestres.
Suas dimensdes, sua escala e seu desenho -~ que podera ser
variado e livre — deverao responder a necessidades humanas,

tanto do tipo funcional como psicoldgico.

Ao se falar em vias e suas caracteristicas, aparece
clara a diferenca de escalas. Existe uma escala do automdvel
e uma escala do pedestre. Para o automovel, a distancia entre
os cruzamentos deve ser suficientemente espagada para que per
mita o uso racional de sua velocidade. Para o pedestre, a dis
tancia entre os cruzamentos deve ser menor. Necessita vias es
treitas, de preferéncia com perspectivas variadas. N3o requer
perfis complicados. Podem ser passeios de largura minima e de

especificacdes econdmicas?®.

O perfeito equilibrio entre essas duas caracteris-
ticas € o que se deve buscar, sempre considerando o homem,
pois, como diz Gropius, "a chave para a reconstrupgac efetiva
de nosso mundo-ambiente — eils a grande tarefa dJdo arquiteto -
reside na nossa decisao de reconhecer de novo o elemento huma

no como fator dominante'30,

297NSTITUTO DE CREDITO TERRITORIAL, op.cit.

30GROPIUS, Walther. Bawhaus: novarquitetura., 3.ed. Sdo Pau-
le, Perspectiva, 1977. p.118, (Col. Debates;
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Baseados nesta caracterizacao das vias e nos dados
obtidos da andlise da eficiéncia das dimensOes adotadas nos
conjuntos existentes, passaremos a sugestdo de alguns gabari-
tos para vias que, segundo nosso parecer, estardo mais adequa
dos ds condigOes reais de uso, evitando-se desperdiciosde ter

reno, causados pelo superdimensionamento dessas mesmas vias.
e Vias de distribuicdo

Por essas vias, passardao Onibus, por isso necessita

rao de espago para as paradas.

A pavimentacao deverd ser adequada ao trafego  gue

suportarao.

Um exemplo de gabarito adequado poderia ser o se-

guinte:
l min. 800 | 2.00] . . _min. 8OO o

W K- ) 11,00

s

escaia: :200

FIGURA 66 -~ Gabarito para vias de distribuicdo

® Vias de acesso domiciliar

Como nessas vias o trafego de automoveis seria even-
tual, ndo se justificam grandes dimensoes e, além do mais, ja
foi comprovada, na pratica, a eficiéncia de ruas estreitas.
Da mesma maneira, ndc se justificam estacionamentos ao longo

de toda a via: para este fim, poderao se dar alargamentos da
mesma de tempos em tempos.
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FIGURA 67 - Gabarito para vias de acesso domiciliar

Poderao ser, também, utilizadas vias de uma s
nac, para aquelas ruas de menor comprimento, passando, neste
caso, a caixa da rua, no trecho sem estacionamento, a ter
3,00 m. Observamos gue 83 poderdo ser usadas quando as trans-
versais forem ruas mais largas, para que nao se torne dificil
O acesso junto ao cruzamento.
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Uma das modalidades que muito se adaptaria a esse
tipo de via & a utilizagdo de "cul-de-sac", uma vez que limi-
ta o trafego apenas aos automdoveis das pessoas residentes nes
se trecho, evitando que a via seja utilizada como passagem,
Neste caso, deverada ter duas mdos e a area de retorno devera
possuir um raio minimo necessario para a realizacgio do mesmo.
Por outro lado, este raio minimo necessario faz com que uma
grande parcela de terreno seja destinada para esse fim, o
que, pensamos, nao recomenda seu uso para conjuntos de inte-
resse social, em que estamos buscando reduzir, ao maximo, a

area destinada a ruas.
e Vias de pedestres

Estas vias n3o necessitam de um tracado regular.
Seu desenho, portanto, & flexivel para se adaptar 3s necessi-
dades das areas vizinhas, das quais pode recultar seu proprio

tracado.

Ndo necessita ser pavimentada em toda a largura, a-
penas no local de passagem real, que podera ter a largura mi-
nima para a passagem da pessoa. Isto significa que o espacgo
disponivel, alem da pavimentagao suficiente, deverada conter os

elementos necessarios para torna-lo um espago acolhedor.

£ fundamental, entdo, a analise microclimitica, vi-

sando ac conforto frente 3s exigéncias termicas - ventos, in-
solac¢do, ruidos. Os elementos a utilizar podem ser arvores de
sombra, quando o espag¢o assim o permitir; trepadeiras; ban-
cos; dependendo das condicdes de projeto, todas as solugoes
possiveis para que sejam satisfeitas as necessidades fisicas

e psicologicas de quem as utilizar.

Para seu dimensionamento terao de ser levadas em
conta as condicOes de ocupagao das areas laterais. Neste as-
pecto, temos que lembrar que existem muitas solugoes particu-
lares de enormes possibilidades e interesses gque devem ser
vistas em detalhe nc momento da concepgéo de cada projeto, em

funcdo das caracteristicas locais.
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Encontramos nas cidades, exemplos magnificos cons-

truidos espontaneamente, de alto valor estetico e funcional,

como, por exemplo, a utilizagdo de passagens cobertas.

Mas, mesmo que a passagem seja aberta e que nos
dois lados existam construgoes na divisa com dois andares, te
mos que ter em mente que o comprimento dessas construgbes nun
ca sera tao grande que possa deixar confinado o espaco da pas
sagem de pedestres e, além do mais, nos fundos dos lotes, via
de regra, existem areas livres que servirdo para aumentar os
visuais dessas passagens, fazendo com que as mesmas ndao ne-
cessitem de dimens8es avantajadas para que cumpram suas fun-
cdes.

Esses casos prestam-se a que, nas laterais, sejam
pintados painéis por criangas ou utilizados pergolados, uma

solugao mais simples de passagem coberta.
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Densidade Raio de influencia
(hab/ha) (m)

100 250,00 a 318,00
150 204,00 a 260,00
200 176,00 a 225,00
250 158,00 a 201,00
300 144,00 a 183,00

FIGURA 70 - Raios maximos de influéncia pa
ra pragas em funcao da densidade
FONTE: PDDU - Porto Alegre

Salientamos, no entanto, que esta questdo de escala
esta muito relacionada com a concepgdo do espago como um  to-
do. O mais importante, quando do projeto dessas pracas, & que
o ambiente resulte acolhedor, o que se consegue tomando como
base o homem e verificando se, no espago que estamos criando,

pode ocorrer uma interagdo positiva dele com o meio.

Outro fator a salientar & que a praga menor se ade-
qua muito mais ds caracteristicas de um conjunto habitacio-
nal, uma vez que permite um maior dominio de seu espago pelos
usuarios. Prova disso tivemos em nosso levantamento (capitulo
3), em que verificamos uma grande participagdo dos moradores

na manutengao de muitas das pracgas da Vila Farrapos.

5.1.4 - Dimensionamento dos lotes e tipologias <on-
dizentes

Quando estudamos a ocupagdo atual dos terrenos, vi-
mos que uma grande parcela da 3rea dos mesmos era ocupada por
aumentos das construgSes, sendo que a parte 1livre restante,
independente de suas dimensdes, era utilizada invariavelmente
para as mesmas atividades (secagem de roupa, cultivo de plan-

tas, guarda de carro, etc.).

As diferengas que apareceram referiam-se & localiza
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géo desses aumentos: onde os terrenos eram menores, ocorreram
aumentos para cima, o que nao sucedeu nos conjuntos com terre
nos um pouco maiores.

Vemos, entdo, que,se mantivermos as areas (minimas)
necessdrias para a realizagdo das atividades basicas correla-
tas 3 habitagdo, que se ddo ao ar livre, poderao perfeitamen-
te ser utilizados lotes menores, sem que haja diminuicao da

qualidade de vida no conjunto.

Cabe lembrar que terrenos mais estreitos sao solu-
¢oes ja incorporadas aos costumes da populagao, uma vez gue o
padrdo para terrenos em Porto Alegre, até a Lei 1.233/54, e-
ram testadas de 6,60 m (Decreto 108/27), ou de menor metrac 'm

(terrenos anteriores ao Decreto 108/27).

No que tange a legislacgao atual, tivemcs oportunida
de de ver, no capitulo 2, que tanto a legislagdo federal3! co
mo a atual legislacdo municipal de Porto Alegre3? permitem,
rara loteamentos de interesse social, terrenos menores que oS

utilizados pela COHAB-RS para conjuntos desse tipo.

Além disto, a adogdo de sistemas de condominios,
também previstos por lei especifica33, possibilita a utiliza-
cao de areas privativas menores para cada unidade, una vez
que as exigéncias relativas a areas se dao em carater mais ge
ral, considerando o conjunto como um todo. Devemos explorar
as possibilidades de utilizagao desses sistemas para conjun-
tos habitacionais de interesse social, ja que & o sistema que
permite maior flexibilidade na adogao de solugles-alternati-

vas para a implantacao de casas.

Existe a idéia de que sistemas de condominio s& se

31, e1 federal 6.768/79 (secédo 2.1).
321 e1 municipal 2.843/65 (secdo 2.1).
33 ei federal 4.531/64 (secgdo 2.1).
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adaptam a classes de maior renda, em fungao da impossibilida-
de de populagoes de baixa renda arcarem com o onus da manuten
¢cdo de vias, iluminagdo, etc., mas isto ndo esta comprovado
na pratica. Caberia um estudo mais aprofundado quanto & legis
lagao, para que se buscassem maneiras de contornar este pro-
blema. Uma alternativa simples seria a de atribuir as prefei-
turas a responsabilidade dos servigos de manutengdo dos espa-

cos de uso comum desses condominios.

Pensamos também que seria valido proceder-se a uma
experiéncia em termos de participacgao comunitaria para a ma-
nutencdo desses conjuntos, em que fosse incentivado este tipo
de comportamento através do acompanhamento, por um tempo de-
term nado, de equipes treinadas para este servico. Esta & uma
possibilidade que nao se pode deixar de considerar, visto os

sucessos alcancados em situagles similares3*,

5.1.4.1 - Lotes com menor testada como uma alterna-

tiva para a racionalizagao

Sabemos ja que a largura adotada para o: lotes exer
ce um papel essencial no aproveitamento da infra-estrutura
instalada. Por outro lado, sabemos também que existe uma es-
trita relagdo entre a forma e dimensGes do terreno com a tipo
logia a ser utilizada. No momento em que estamos tratando de
terrenns com larguras menores que as Utilizadas usualmente,

surgem as c~sas em fita do tipo assobradado, que sao as tipo-

34Na vila Farrapos, temos exemplos de como isto & possivel.
Em determinados pontos, os moradores organizaram-se por ini
ciativa propria e assumiram a manutengdo das ruas, pragas e
iluminagao piblica., E claro que esta ndo & uma pratica gene
ralizada por toda a vila, onde, em outros pontos, esses es-
pagos plUblicos estdo em mau estado. Mas o fundamental & ter

havido essa preocupagdo por parte de muitos moradores. N&o
podemos esguecer que ndo estd resolvida ainda a parte legal
de atrlbulqao de responsabilidades quanto amanutencdo, pois

até hoje ndo esta legalizada a situaqao deste LOHJUﬂtO. Mui
tos moradores alegam qus cabem a Prefeitura esses serv1gos
e que por isso ndo o fazem. Isto leva a crer que, se a res-
pcnsabilidade fosse claramente atribuida acs moradores, um
maior niGmero deles, desde ja, realizaria tais servigos.
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logias que mais se adaptam a esses terrenos e que possibili-

tam maior parcela de terreno livre.

Para que possamos analisar, com clareza, a validade
destas alternativas, devemos nos reportar ao Capitulo 3, em
gue apresentamos os resultados do levantamento executado acer
ca das principais transformagdes ocorridas nas casas da COHAB
-RS. Concluimos, desta forma, que nao existe preconceito so-
bre casa geminada, em fita ou em dois pisos, o que ha € a ne-

cessidade de casas maiores.

O desafio e, entao, propor alternativas que sejam
viaveis economicamente e que melhor atendam 4&ds necessidades

dessas populagoes.

Exporemos, a seguir, para cert~s dimensoes de terre
nos, algumas das possibilidades que se apresentam com relagao
aos projetos. Para essas alternativas foram adotadas casas du
plex em fita que, conforme o supramencionado, @ a tipologia
mais adaptavel a terrenos mais estreitos e, segundo Hellmuth
Sting, "sob o ponto de vista da economia e téenicas con tru-
tivas & a forma mais logica e que ao mesmo tempo se satisfaz
com uma pequena porgdo de rua"33., Esta afirmativa justifica-
se, uma vez que tal tipologia conduz a racionalizacdo de va-
rios itens da construgao, por exemplo: as paredes da divisa
servem sempre a duas casas; existe menor area de paredes ex-
ternas; ha uma diminuicao no perimetro das fundagSes, bem co-
mo na area de forro e telhado; além de outfos fatores indire-
tos, como, por exemplo, a maior concentragéo do canteiro de
obras. E claro que se acrescentam outros itens, como laje de
entrepiso e escada, que representam um Onus a mais nos cus-
tos, mas que, ao final, vém a equivaler-se aos custos das ca-

sas isoladas, como veremos na secao 5.2.

Além de tudo isso, em termos de conforto termico,

casas duplex em fita constituem uma solugao mais racional.

35STING, Hellmuth. Médulo de vivienda y grupo residencial:
tipolaogias. Barcelona, Gustave Gil11i, 1873. p.22. (Col,
Temas de Arquitectura Actual)
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Possuem menor superficie realizando trocas térmicas com o ex-
terior e, especialmente, menor area de telhado, que € O res-
ponsivel pela maior parcela de penetragao de calor solar nas
edificagdes. Tudo isso contribui para que as condigles termi-
cas no interior dessas casas sejam muito superiores ds das ca
sas isoladas. A importdncia deste item e reforgada pelas con-
digSes climiticas do sul, onde sdo importantes a inércia e o
isolamento térmicos, facilmente obtidos com esta solugao, que

possibilita também a ventilacdo cruzada quando necessaria.

Para o dimensionamento das casas que exemplificam
esses conceitos, tomamos como padrdoes minimos as dreas neces-
sarias para o mobilidrio e circulagao. Ndo nos ativemos ao CO
digo de Obras (Lei municipal 3.615/72), embora a maioria dos
eramplos obedegcam a suas exigéncias. Nosso principal cuidado
foi com a funcionalidade de cada solugdo e, para assegura-la,
incluimos o lay-out dosmdveis nas plantas baixas3®. Lembramos
que as casas da COHAB-RS tampouco cumprem as exigéncias do CO

digo, nem viabilizam um uso racional destes peqguenos espacos.

Selecionamos terrenos com larguras a artir de
6,00 m, minimo exigidc pelo Plano Diretor (Lei complementar
43/79), até 3,00 m. Nao houve a preocupacao de estabelecer um
modulo. Exceto as medidas relacionadas com os minimos previs-
tos em lei (6,00 m e 5,00 m), a escolha das demais foi aleaté
ria. As casas correspondentes a cada uma das medidas de terre
nos foram apenas algumas das possibilidades de solugao, apre-
sentadas com o intuito de demonstrar que @& possivel traba-
lhar-se com essas dimensOes. Pensamos que, num caso real, de-
vessem ser desenvolvidas virias solugOes para a mesma largura
de terreno, buscando variagGes na volumetria de cada uma de-
las. Cada quarteirao deve ser tratado como um todo, onde cada
uma das casas exerga seu papel na formacao de um conjunto ar-

guitetdnico agradavel e variado.

8635alientamos Que essas alternativas de distribuigdo e dimen-
sionamento ndo representam necessariamente respostas as as-
piragtes dessas populagodes. Para que tal acontecesse, deve-
ria ter sido realilzado um estudo aprofundado nesse sentido,
o gue, por si s0, representaria uma dissertagdo a parte.



| . 1‘!
& H'Ch:eoo &.00 6.00
it 3.5 Jnlél'l e 5.75 i 2.80 17 3.10 %?
Nr — I iT It o
=
| A0
M SSsccCash T
' | P L
s = IR \‘ li@ﬂ'.' |
RS TRU A AA Y
o EEHEAH TR H RN .
K il L \1 R “ =
: | \\ i :
! o o .
i ! ; l 10.56m
. .
o 5 Lo
2t o |‘ | ‘ 2l 2i4m” =
o !‘ ]
3 2 ‘ ! : !
+ 14.96m g 1 . ‘ ‘ i
L : ! %
18 | I :
r | \ : )
L | i
‘ ‘ , z.a8 m®

[e]e]

9 —
Be e O
2 Tt

lldrea total: 49.11m"

pavimento

Grea total: 77.62 m'

|

pavimento superior

3.88

7.20

1
fi
¢t

.00

oo

FIGURA 71 - Exemplos de casas

testada.

em terrenos com 6,00 m de

escala: 1100

i ——



- e o~ S -
” HB s.00 ‘0“ # s.0G ﬂ s.c0 5.00 8.00 .
Lj is P | s = i TR 10
.1 .20 1% 1a s5.28 12 140 4.75 3.25 4 1.0 ¢
1 7 . = T = 1 1
% 1
24 \ 0 l IH |
O L
= ; H H
DDl (o ¢ +T:: et gt | ‘ 5‘ i
| = I: ; h il 1 [| ! ?
Elt = h | | [ |
ﬂ; i I 1 | HL l
( 0 ol % H |
I il (! |
- Iy il \
11.03 m i T I |
1
11 it | E
. | |
I Y
- Tt o i li i .E
1.4om il T ‘ \ o
3 ~
i k- 5
II 7.18 m*
3 i 21 m®
I g '
: 8 !
. i 1
0 . 17.36 m° i L
" i |
- e m* 12.83 m® D ao LR | 2
[] : | *
0 L = T
.0 A =
o = -
2 W = -
0 e
o drea totak 47.98 m" drea total: 41.42 m® drea total: 62.58 m"
0 0
2 :
+
4
P .- . e H f
pavime nto térrec pavimento superior 1

FIGURA 72 - Exemplos de casas em

testada.

terrenos com

5,00 m de

—y e

escala: 1100

'Iﬂ .80 |

2.20

1L 1.8 |
-

=]

B, 70




)
0
@ o
Lo
1T £
iL &s
S W
0
N~
L1 18, 74m"®
't
4
o
0
-
0

pavimento

I s s e

is,00m"

térrec

1,80

drea total 53.37 m°

8,93 me

10,26 m-

i

:W‘.‘_Ii

T

b
s
al
b

1,20 ml

area total: 60.88 m‘

L

pavimento superior

4rea total: 5L.64 m

-Y——

FICURA 73 - Exemplos de casas em terrenos com 4,00 m de

testada.

escala. 1.100

i

1 [

’+



i H 3.60 IJ 3.0 ‘1 3.60
s L., e i .ﬁmﬁf e 25
| b I i
Ji-m- P7 | el = RS R -;E;T :J
! | i :i
| | | i |
ﬂ \| il I
o 7.6z m" ) HE
- o
5 e = - |
| 5 “c o 2
o | W " . | &
o 10.56m" 1 g L ! i
f - o = o 03
2
i 8
9 1%
“ . o+
o orsi i L23m° 2
8 = 94
o f
o Dl:l 7.9l m*
£ | H o
- TR | B
L T = S
1 Bl I il | |
P i \- i|||m1i|ll i il =l .
+95— Es: as ifﬂ L TER AR 55
. T K E = ) e ISR
o S : i1 tm:; = Bitd
9 E&:j e : =11 0
: =S | M= ;
0 ; t.-:“ : 5 L S Twa ]
% 3 % { lt%rﬁ drea total: 6€25m | drea total: 42.7Im" ||drea total: 57.09rA
T3 =, e
= = =l
— b5 ﬁ-u’.ﬁiﬁ?—'—_ _a_..n% e x———-ég::' e © 4 ot e
| pavimento térreo 1 pavimento superior
! escala: 1100

FIGURA 74 - Exemplos de casas em terrenos com 3,60 m de

testada.




a

1z.80m®

0N

, Las

h L1O
I & |

FIGURA 75 - Exemplos de casas em terrenos com

pavimento

e

térreo

z.00 Il 3.00 | 3.00 B =Oe _7i
2.75 1 2.78 'f%? 2.75 %.F 2.78 %-
_'r.'ra m® D 1
8.39 m.._J D l___l Dl
L . : :__L
e 8.39 m
839 m" 8.39m" ;l %E
.5 I
.E .E 9,38 m® S \
g & u =% '
’%‘ 9.35 m°
.38 m" 2.35m" e
| 7 THTHIRTIHE el
[ % s
' LI
lLaom®™ [l 1.a9 m" “l% M

drea total: SLSI ]

paviment

o

4rea total:62.01 nJ drea total: 4748 m

superior

brea total: 47.48 )|

3.40

17"

.38

L-ro 5

.BO

.80

testada.

3,00 m de

o

escala: II10O




119

Exemplos similares a estes apresentados podem ser
facilmente enceontrados em Porto Alegre ou nas cidades do in-
terior. Quanto ao fato de o acesso aous fundos dar-se direta-
mente pela parte da frente, tambem nao constitui um aspecto
novo, uma vez gue ja acontecia nas casas em fita mais antigas
¢, hoje em dia, nos apartamentos, nao oferecendo, portanto,
entraves para a aceitagdo desta tipologia por parte dos usua-

rics.

5.1.5 - Extensdo e composigdao dos conjuntos

Por razdes ja expostas, pensamos que os conjuntos
ndao devam ser muito extensos. Em conjuntos menores, a massifi
cagao nao €& tao intensa, possibilitando a criagao de um todo

harmonico.

Ndo dispomos de dados numeéricos para classificar um
conjunto comc grande ou pequeno. Este seria um estudo especi-
fico. Contamos, portanto, com regras do bom senso, pfca quz,
caso a caso, em fungao da topografia, vegetacdoc, tijologias
adotadas, se possa deliberar sobre a validade de serem adota-
das determinadas extensoes. Alem do que, segundo malavras do
Sr. Mario Falcao, diretor do Setor de Habitagac do BNH, por
ocasiao do I Seminadrio Regional de Habitagdo e Saneamento,
realizado em Peorto Alegre, em maio de 1982, conjuntos com um
nimero muito grande de unidades estdo acarretando problemas
de ordem gerencial do empreendimento, obrigando a criagéo de
um complexo administrativo que garanta o controle dos paga-
mentos e qualidade dos servigos, onerando ainda mais os em-

preendimentos.

Quanto 3 composigdo, pensamos que devam ser devida-
mente consideradas as solugles com uso de casas e blocos de
apartamentos em um mesmo conjunto, gque, alem de contribuirem
para a diversificagdo dos visuais, permitem um maior aprovei-

tamento do solo, importante, principalmente, em locais cujos
terrenos sao mais caros.
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Alem da variedade obtida pela utilizagao de casas
individuais e blocos em altura, pensamos que, dentre cada um
desses tipos de construgao, deveria haver variagoes, princi-
palmente em se tratando de grande gquantidade de unidades, de-
vido & validade da utilizagdo de casas teéerreas entremeadas
com as assobradadas, ja que esta & uma manzira de contribuir

para a diversificagao do espago.

5.2 - Comparacao dos custos de uma das construcoes

de nossos exemplos com o custo de uma casa
COHAB-RS similar

Para comprovar a eficiéncia de nossas alternativas,
além da analise gualitativa dos itens que pretendemos otimi-
zar, procuraremos analisd-las sob o ponto de vista da viabili

dade econdomica.

Neste intuito, procedemos 3 analise dos custos de
um desses exemplos de solugao, tomando por base os criterios
adotados pela COHAB-RS. Para este estudo, tomamos casas de
dois dormitdrios, por ser a modalidade mais utilizada nos con

juntos.

5.2.1 - Orgamento casa COHAB-RS

A casa de dois dormitorios tomada como base possui

34,88 m? e apresenta a seguinte disposicdo:






Temos, entao, o orgamento resumido:

Discriminagio

Uni-
dade

Qu'r\ti

dade

Yrego
wiitario
Crey>
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rogo Prego total
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FIGURA 77 - Orcamento resumido casa COHAB-RS
Setor de Orcamento da COHAB-RS

Savigas preliminares m? 34,88 149,65 5.219,80
Trahvilhrs an torra mz‘ 34,88 96,80 5.376,50
Funda s W 34,08 939,65  32.77%,07  41.371,00
Alvenaria de tijolo furaly e = 0,15 m m’ 98, 44 455,55 44.802,56
Vergas ™ 10,50 59,70 ©eG, RN 45.4489,00
Estrutura ¢ telhanento m? 34,88 533,09 18.994,18  18.594,00
Tubulags vh B - 13.869,81
Tratanentos )
Rov.oxt, de pareles ¢ rev. de banheiroecozinha  m? 74,20 166,38  12,345,40
Revest fnento impermedvel con burapol m 20,10 119,00 2.391,90
Forro buratex n’ 29,27 335,67 9,825, 66
Contraplo o = 0,07 m 1’ 30,17 A5, 81 1L760,07 B0,193,00
HOSTH
Porgos inbernas un 3 3.632,83 10, H9%, 49
ortas extornss un 2 5.249,98 10,499,956
5.2 Janelan
5.2.1 Janelas do sdeira (1,00 o x 1,20 m) un 3 4,659,064 13.974,42
5,.2.2 Janclas de ferro 1n? 0,85  1.551,64 1.31:4,89
5.3 Vidros m 4,60 709,91 3.265,53
5.4 Pisos
5.4.1 Piso interno de Paviflex m? 21,41 559,80 11,985,00
5.4.2 Piso interno e soleira de cimento alisado
e=0,03n m? 9,14 206,28 1.885,40
Arromates
Peitoric m? 0,15 206,28 39,94
Dosyraus n 2 819,00 1.620,00 5 484,00
6.1 Pintw.as
6.1 Pintura Je paredes internas e externas m* 151,63 83,10 12.600,45
6.1 Pintura de elementos de madeira m? 32,43 157,40 5.104,48
6.1 I'intura de elementos de ferro n? 1,50 123,35 185,03
6.2 Aparelhos, acessirios e metais sanitarios vb - - 7.972,11
6.3 Instalagbes eldtricas vb - - 4.494,06
6.4 Diversos
6.4 Cerca divisdria m 40,00 242,16 4,686,40
6.4.2 Cavaicte m 1 4.000,00 4.,000,00
6.4 Limpeza e entrega da obra m 34,88 16,39 571,68  44,614,00
Subtotal 255.745,00
Bonificagio e despesas indiretas ) 30 76.724,00
Eventuais L 10 33.247,00
TOTAL

365.716, 00

FFonte:

Nota: *Pregos referentes a margo de 1981.
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5.2.2 - Orgcamento da casa proposta com base no pa-
dr3do COHAB-RS

Para esta andlise, tomamos a casa de 47,42 m? refe-
rente ao terreno mais estreito (3,00 m de testada -Figura 72)

e tambeém com dois dormitorios:

3
33 L%

Pl g
3
i
35
=
K
bo

}I

275

300

25
— .

i S

300

Y S—

sscala: 11100 4 LEY ) + AREA: 47,42 n!

t

FIGURA 78 - Casa proposta, orcada com base no padrao COHAB-RS

Procedemos ao orgamento, levantando as quantidades
de cada item e tomando como custo unitario o apresentado pela

COHAB-RS em seu orcgamento.

Para os itens que nac constavam deste orgamento, como
escada, parede de 0,25 m e laje de entrepiso, cbjetivando man
ter a unidade de dados, tomamos os custos apresentadcs pela

propria COHAB-RS, namesma éepoca, para blocos de apartamentos.

Ainda para manter a unidade no maicr nimero possi-
vel de itens, consideramos os mesmos tipose}dimensaes para es
quadrias, © mesmo tipo de pisos e acabamentos, hem como O mes

mo sistema construtivo.
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Temos, entéo, 0 orgamento da casa proposta:

.- Froveo Prego Pregu total
Tian Discriminagio Q:;j‘(;}j unitario toutl do ftem
. Crgyt Ccrg) wrs)

& 1.1 Servicos preliminmares m 149,65 3.054,19
& 1.2 Trabalivs an terra n’ ¥ 96,80 2.,229,00
- 1.3 Funingoes m’ ¢ 939,65 22,316,069 «R,170,00
o R, — P, . e e
.Ei 20 Avonaria de tijolo furado e = 0,15 m m? 485,95 14,317,904
% 2.2 Alvenaria de tijolo furado ¢ = 0,10 m m? 312,25 3.465,97
W 2.3 Alvenaria de tijolo maciqo ¢ = 0,25 m m : 578,73 25.62¢,10
o 2.4 Vergas m g, 52,70 626,85 44
olt . e e IR A R
o E JH 3.1 Estrutura ¢ telhamento m* 4 533,09 12,660,920  1z.661,00
[a) ) e e -
. 4.1 Tubulagles vh - - 13.869,87
0
N {; 4.2 Tratamentos .
Fou 4.2.1 PRev.oxt:, de paredes e rev, de banheiroecozinha 53,97 116,38 8.979,53
= ?}g 4.2.2 FRevestimento impermedvel can Durapol m? 18,44 119,00  2.194,36
4 .
o ¥ 4.3 Forro Duratex m? 20,80 335,67 €.981,94
< 4.4 (ontrapiso e = 0,07 m m? 18,47 389,81 7.199,79  33.225,00
5.1 Portas
A 5.1.1 Fortas internas un 3 3.632,83  10.898,49
; 5.1.2 Portas externas un 2 5,249,98 10,499,960
n 5.2 Janclas
g 5.2.1 Janclas de madeira (1,00 m x 1,20 m) un 3 4.659,64  13,978,92
o 5.2.2 Jarelas de ferro oy 0,85 1.551,64 1.318,89
Y
& 5.3 Vidros m? 4,60 109,91 3,265,59
%}
“ 5.4 Pisos
& 5.4.1 Fiso intemo de Paviflex m? 29,94 559,80  16.760,41
L‘ 5.4.2 Piso inte'no da escada e soleira de cimento ali
< sado ¢ = 0,03 m n? 11,87 206,28 2.448,54
u
g‘ g 5.5 Arremates
5.5.1 Peiteris n? 0,15 206,78 30,91
" 5.5.2 Degraus wh 2 810,30 1.620,00 €0,87. .00
s',&, 6,1 Pinturas
ﬁ o 6.1.1 TPintwra do paredes intermmas e extermas e forvo m? 141,77 83,10 11,781,09
£8 6.1.2 Pintura de elementos de madeira w 32,43 157,40 5.104,48
<]
§ ° 6.1.3 Pintura de elementos de ferro m? 1,50 123,35 185,03
g8 6.2 Aparelhns, acess(rios e metais sanitirios vb - - 7.972,11
to
iy 6.3 Instalagdes elétricas vb - - 4.494,06
50
BIE: G.4 Divercos
58 é; 6.4.1 Cerca divisiria m 24,60 242,16 5.957,14
femi b 6.4.2 Cavalate un 1 4.000,00 4.000,00
< 6.4.3 Limpeze da obra m? 44,80 16,39 734,27 40.228,00
559 7.1 Escada m? 0,38 15.€90,%7 5,962,42
b W -
é‘g g 7.2 lajec = 0,08 m m? 1,82 15.107,51  27.495,68
. g 7.3 Viga m? 0,11 15.107,51  1.663,83  35.120,00
~ —
$ o Qibtotal : 260.258,00
I ~
S Bonificagdo e despesas indiretas 3 30 78.077,00
g Bventuais ) 10 33,834,00
5 TOrAL 372,169, 00
4

Pi

tal corri sas imdiretas

Prego to-.

FIGURA 79 - Orcamento resumido casa proposta
Fonte: Pregos unitdrios obtidos no Setor de Orca-
mentos da COHAB-RS
Nota: *Pregos referentes a margo de 1981
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O quadro evidencia que o acréscimo no preco da casa
proposta, em fungao dos elementos de concreto e pisos (de
maior pre¢o ou em maior quantidade), foi compensado pelas eco
nomias resultantes de: menor area de fundagoes, forro e con-
trapiso, menor superficie de pintura e de reboco externo, tan
to que o aumento do custo da casa proposta & de apenas 2,4 %,

como ja tivemos oportunidade de ver.

Salientamos que nao foram computadas as economias
provenientes dos servigos urbanos, que incidirao em nmuito me-
nor escala na casa proposta, por tratar-se de terreno com me
nor largura. Teremos oportunidade de abordar este aspecto na
secao 5.4, quando trataremos da incidéncia da infra-estrutura

em terrenos mais estreitos.

Lembramos que o menor pre¢o por mmetro quadrado da
casa proposta deve-se, tambem, ao fato de ter havido maior di
luig¢ao dos custos das instalag¢Oes hidro-sanitarias (fixos),
por tratar-se de uma casa maior. Nao pode ser desprezada, por
tanto, a possihilidade de fornecer aos mutuarics, praticamen-
te ao mesmo pregco, uma casa com maior area, principalmente de

dornitdrios.

5.3 - Alternativas de urbanizagao

Da mesma forma como procedemos para as casas, apre-
sentaremos algumas das possibilidades existentes de racionali
zacao para conjuntos habitacionais, buscando a comprovagao

dos conceitos até aqui desenvolvidos.

Para possibilitar a comparagao com as solugoOes comu
mente adotadas, realizamos ncsso estudo em um setor de um con
junto existente. No caso, tomamos o conjunto N,E;E,, de Sapu-
caia do Sul. Por razdes Obvias, nao seria necessario tomar-se
o conjunto inteiro, uma vez que, em todos os pontos, as carac

teristicas sdao semelhantes.

Salientamos que essas novas alternativas revestem-
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se de caracteristicas especiais, uma vez que foram realizadas
no intuito de possibilitarem a comparacao com outra ja exis-
tente para este mesmo local. Isto fez com gque certos reguisi-
tos apresentados por nbs na segdo 5.1 -Diretrizes - nado pudes
sem ser atendidos. Referimo-nos 3 composicdo dos conjuntos:
pensamos que, neste setor, deveriam ser utilizados tambem blo
cos de apartamentos e nao apenas casas individuais. Isto fa-
ria com que o espa¢o resultasse mais movimentado e a densida-

de poderia alcangar valores mais elevados.

Mo entanto, se utilizdssemos tambem blocos de apar-
tamentos, estariamos introduzindo novas variidveis que viriam
interferir na comparacao final dos resultados e, conseqiiente-
mente, nao poderiamos identificar as potencialidades que apre

sentam os conjuntos com casas.

Outro item em que nao serao seguidas as conclusdes
obtidas & oque se refere ds dimensdes das ruas. CoOmc queremos
comprovar a viabilidade econdmica de um empreendimento dessa
natureza, seguiremos as exigéncias legais em vigor para as ur

banizagdes, de modo a serem mais convincentes os resultados.

Para a elaboragao destas alternativas, consideramos
certos requisitos, com base no estudo realizado, tais como:
terreno individual, acesso direto da rua, jardim fronteirico,
patio, possibilidade de aumento da casa, possibilidade para

solucac individualizada.

Deixamos claro, no entanto, que essas alternativas
desenvolvidas sao meros exercicics para a comprovacdo dos in-
dices, nao servindo, em momento algum, ccmo estudos aprofunda
dos de composicao urbana. Estes estudos sao imprescindiveis,
isto sim, como ja tivemos oportunidade de salientar, quando

se tratar de projetos reais.

Da mesma maneira, na distribuig¢ao das vias e lotes,
nao ncs detivemos em explorar as solugfes mais econfmicas, se
nao sequir os principios 10gicos que ¢ bom senso e os estudos

anteriores apontam.



5.3.1 — sSolucao Existente

Temos, a seguir, o tracado urbanistico e distribui-

cao

dos lotes do setor em estudo do conjunto N, E;E;, de Sapu-

caia do Sul,
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FIGURA 81 — Concepcao urbanistica existente — COHAB-RS






5.3.2 - Alternativa com a utilizacdo de lotes de
5,00 m de testada (Alternativa I)

Esta alternativa foi desenvolvida com o intuito de
demonstrar o que significa, em termos de economia de custos,
a utilizacdo de lotes com a metade da largura dos usuais, a-
1ém da adogcdo de uma nova distribuicdo e dimensionamento de
vias. Alem disto, esta proposta enquadra-se no previsto pela
Lei federal 6.766/79 (capitulo II, artigo 4°), gque admite co-
mo lote minimo 125 m? de drea e 5,00 m de testada.
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FIGURA 84 - Alternativa urbanistica I






5.3.3 - Alternativa com a utilizacdo de sistema de
condominio (Alternativa II)

Esta alternativa foi desenvolvida com base na legis
lacao referente a Condominios por Unidades Auténomas. Ative-
mo-nos muito mais ao espirito da lei — evitar a exploragdo i-
mobiliiria — exigindo que apenas 50% da drea seja ocupada pa-
ra habitacdo e os 50% restantes para uso comum (ruas e areas
verdes). Desta forma, seguimos t3ao somente as exigéncias refe
rentes a areas, nao atendendo a exigéncia de testada maxima
de 150,00 m para cada lote de condominio. Consideramos a area
como um todo, para a'distribuicdo das unidades autdnomas e

das Areas livres.
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FIGURA 87 - Alternativa urbanistica II
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5.4 - Andlise dos custos incidentes por terreno e

sua influéncia no preco final da casa

Verificar a viabilidade econOmica &€ o ponto-chave
nara a comprovagao da validade de nossas alternativas. Anali-
saremos a viabilidade atraves da verificagdo da incidéncia

dos custos de infra-estrutura sobre as casas.

Para a comparagao entre as alternativas, foi neces-
sario buscar uma unidade de medida que representasse as carac
teristicas de cada uma delas. Pensamos que O preco por metro
linear nos daria a relacgao clara entre as alternativas a com-
parar, uma vez que seria o reflexo das condigoes em que esta-

rao se dando cada uma das alternativas.

Como o objetivo final e identificar a intensidade
com gue 05 custos de infra-estrutura incidem nas unidades ha-
bitaciocnais de cada proposta, no levantamento dos metros 1li~-
neares, computamos apenas o referente as frentes dos lotes.
Desta maneira, os pregos de todos os servigos incidirao ape-
~as scbhre a testada dos lotes, carreando para 0Os mesmos as
consecuéncias de cada solugao utilizada — maior ou menor Area

de vias e pracgas.

Tomamos gcomo base os pregos apresentados no Capitu-
lo 1 (Figura 7) para este conjunto, que S3ao OS pregos na epo-

ca das licitagoes, reajustados para julho de 1980.

Para a obtencao do prego base (proposta COHAB-RS)
por metro linear de testada de lote de cada um dos servigos,
dividimos o prego correspondente a cada um destes servigces pe
lo nimero total de metros de testadas de lotes na Solugac E-
"Xistente.

Para as alternativas apresentadas, tomamos como ba-
se 0s pregos por metro linear calculados para a solugao exis-
tente anterior (COHAB-RS), acrescidos do percentual que aumen

ta seu custo devido ao fatc de ter que servir a maior nlumero
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de pessoas (quando o servigco era influenciado por esta variad-

vel ~ Capitulo 4).

Temos, entdao, para cada uma das solugOes, Os pregcs

correspondentes por metro linear de testada.

5.4.1 - Solugao existente

e Terraplenagem e pavimentacao

e [

Prego total do servigo: Cr$ 41.019.097,00

Area total de vias: 33.700 m?

Preco/m?: Cr$ 1.217,18

Area de vias no setor em estudo: 19,612 m?
Prego do servi¢o no setor em estudo:

19.612 m? x Cr$ 1.217,18 = Cr$ 23.871.334,00
Metros de testadas de lotes no setor: 2,229,600
Preco/m de testada de lote: Cr$ 10.706,60

urc cm julho de 1980: Cr$ 604,89

Prego em UPC: 17,7 UPC/m

sgoto pluvial

Preco total do servigo: Cr$ 9.692.376,00

Area total de contribuigdo: 158.700 m?

Area do setor em estudo: 74.800 m?

Preco do servigo no setor: Cr$ 4.568.,303,00

Metros de testadas de lotes no setor: 2,229,60
Preco/m de testada de lote: Cr$ 2.048,90 = 3,39 UPC/m

® Rede de agua

Preco total do servigo: Cr$ 3.601.252,00

Parcela referente a ligacgdes prediais: Cr$ 2.206.800,00
Prego total descontadas as ligagdes prediais:

Cr$ 1.394.452,00

Pregco/m de testada de lote:

Cr$ 1.394.452,00 +4.292,00m37 = Cr$ 324,90 = 0,54 UPC/m

37Quantidade de metros de testada em todo o canjunto,
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e Distribuicdo de energia elétrica e iluminacar plablica

. Preco do servigo: Cr$ 1.403.596,40
. Prego/m de testada de lote:
Cr$ 1.403.596,40 + 2.229,60 m = Cr$ 629,50 = 1,04 UPC/m

5.4.2 - Alternativa I

e Terraplenagem e pavimentagdo

Prego/m?: Cr$ 1.217,18
Area de vias: 16.084 m?
. Pregco do servigo: Cr$ 19.577.123,00
. Metros de testadas de lotes: 1.820,90
. Preco/m de testada de lote: Cr$ 10.751,34 = 17,77 UPC/m

e Esgoto pluvial

Area total de contribuicdo: 158.700 m?
Custo total do servigo: Cr$ 9.692.376,00
. Area do setor em estudo: 74.800 m?
. Prego do servico no setor: Cr$ 4.568,305,00
Pre¢co/m de testada de lotes:
Cr$ 4.568.305,00 + 1.820,90 m = Cr$ 2.508,82 = 4,15 UPC/m

e Rede de agua

Preco/m de testada de lotermaSolugéo Existente: Cr$ 324,90
. Percentual de acréscimo em fungao do aumento da densida-
de em relagdao a Solugdo Existente3®: 23,952
. Pregco/m de testada nesta alternativa:
Cr$ 324,90 x 1,2395 = Cr$ 402,71 = 0,67 UPC/m
Pregco do servico: 0,67 x 1.820,90 m = 1.220 UPC

® Distribuigao de energia elétrica e iluminacdo piblica

Prego do servico3®: Cr$ 2.033.076,00

38capitulo 4, secdo 4.2.1.1.

3%reco calcilado em fungdo de orgamento do projeto especifi-
©e para sato altsrnative, orgamento este realizado com base
nos pregos unitarios da licitagdo, reajustados para Julho
de 1980, |



137

Preco/m de testada:
Cr$ 2.033.076,00 + 1.,820,90 m = Cr$ 1.116,50 = 1,85 UPC/m

5.4.,3 -~ Alternativa II

e Terraplenagem e pavimentagao

Prego/m?: Cr$ 1.217,18

Area de vias: 14.924 m?

Preco do servico: Cr$ 18.165.194,00

Metros de testadas de lotes: 1.600,50

Preco/m de testada de lote: Cr$ 11.349,70 = 18,76 UPC/m

e Esgoto pluvial

Prego do servigo no setor em estudo: Cr$ 4.568.303,00
. Prego/m de testada de lote:
Cr$ 4.568,303,00 + 1.600,50 m = Cr$ 2.854,30 = 4,72 UPC/m

e Rede de agua

Preco/m de testada de lote na Solugao Existente: Cr$ 324,90
Percentual de acrescimo em funcgdo do aumento da densida-
de em relacdo a Solucdo Existente*0: 75,6%

Preco/m de testada final:

Cr$ 324,90 x 1,756 = Cr$ 570,52 = 0,94 UPC/m

‘reco Go servico: 0,94 x 1.600,50 m = 1,504,50 UPC

—
2

e Distribuigdo de energia elétrica e iluminacgdo plblica

Preco do servigo*l: Cr$ 1.959.715,00
. Preco/m de testada:
Cr$ 1.959.715,00 ¢+ 1.600,50 m = Cr$ 1.224,40 = 2,02 UPC/m

“Ocapitulo 4, segdo 4.2.1.1.

“1Preqo calculado em fungdo de orgamento do projesto especifi-

co para este alternativa. Salientamos o fats de esta alter-
nativa ter apresentado mencr prego para este item: possibi-
litcdu um gproveltamento mais racional do posteamenta insta-
lado, bem comn das transformadores.
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5.4.4 - Hipdtese de haver rcde de esgoto sanitario -
analise de seu dimensionamento em cada uma

das alternativas

No conjunto tomado para analise, nao ha rede de es-
goto sanitario, mas, por ter esta rede condicionantes rigidos
para seu langamento, tais como impossibilidade de langar tre-
chos em curva, cuidados especiais com a declividade, alem de
outros aspectos, realizamos seu projeto para a Solugao Exis-
tente, Alternativa I e Alternativa II. Nossa preocupagéo era
de que pudesse haver um acréscimo muito grande no preco desta
rede na Alternativa II, por seu tracado mais livre.

Os resultados, no entanto, demonstraram gue isto
nao ocorre. O quadro abaixo da as caracteristicas da rede de

esgoto sanitdrio em cada uma das alternativas:

Solugao  Alternati Alternati
Existente va T va IT

o

Discriminacao Unidade

Vazao no trecho final L/s
DiGmetro necessario rmm
Camrimento da rede m
Numero de pogos de visita u

FIGURA 90 - Caracteristicas da rede de esgoto sanitario em ca
da uma das alternativas urbanisticas

A Alternativa II, ao contrario do que se imaginava,
foi a que apresentou o menor comprimento de rede, bem como o
nimero de pogos de visita necessarios*? foi idéntico ao da Al
ternativa I e, em ambas, em menor guantidade que na Solugao

Lxistente.

QZET redes de infra-estrutura, com excegas da rede de dgua,
naa pode haver trechos curveos. Quando estes aparecem, devem
ser lancados varios trechos retos, sendo necessarios comple
mentos para cada mudanga de diregdo. No caso da rede de es -
poto, este complemento € um pogo de visita, qun

Lot ‘ onera sen-
Slvelmento o custo da rede.
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Isto comprova mais uma vez que existem possibilida-
des econdmicas de tracado urbano, mesmo guando este nao € re-
gular, o que & muito importante, pois, as vezes, um tracado
mais livre pode proporcionar perspectivas mais interessantes

em um conjunto habitacional.
5.4.5 ~ Analise comparativa das trés solucoes

De posse dos dados de cada item na solucao isolada,

realizamos a comparagao em conjunto dos pregos obtidos.

Preco/m de Preqo total dos ser, Tegtada LSO Ecogo’mg em re
testada de vigos por metro de oo 0 radio lagio & Solu~
lote testada de lote casa ¢do Bxistente

Prego do Metros de
Servigos servigp  testadas
(Urc) de lotes

(Urc) {UeC) () () #)

Terraplenageme pa

vimentagao 39.464,00 2,229,60 17,70
Esgoto pluvial 7.552,00 2.229,60 3,39
Rede de dgua 2.305,00 4.292,00 0,54

22,67
Distribuicdc de
energia elétrica
e iluninagdo pu~
blica 1.928,00

. Solugo Existente

N

.229,60 1,04

Terraplenagsme pa
virentagao 32.365,00

[

- .820,90 17,77
g Esgoto pluvial 7.552,00 1.820,90 4,15
4 A Rede de agua 1.220,00 1.820,90 0,67 24 44
- 2
g Distribuigio de
= energia elétrica
E e {luminagdo pi-
3 blica 2,793,00 1.820,90 1,85

Terrapl=nageme pa

o] vimentagao 30.031,00 1.600,50 18,76
2} Eszoto pluvial 7.552,00 1.600,50 4,72
'Q \ Rede da dgua 1.504,00 1.600,50 0,94 25,10
g Distribuicio de
» energia eldtrica
pe) e 1luminagcdo pa-
blica 2,692,00 1.600,50 2,02

FIGURA 91 - Quadro-resumo dos pregos de infra-estrutura em ca
da alternativa

Constatamos que aumentos de 62% e 99% na populagao
"deste determinado setor urbano oneram em, apenas, 6,9% e16,1%,

respectivamente, o prego do metro de testada de lote.

Fazendo-se, entdo, o cOmputo final dos pregos inci-

dentes nas unidades habitacionais caracteristicas de cada uma
das alternativas, temos:
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Com base nos resultados, reduzindo-se a metade a
testada dos lotes (Alternativa I), obtivemos economias da or-
dem de 24,4% com relagao a Solucao Existente nos pregos das
casas consideradas para cada uma dessas alternativas. Com a
utilizagéo de terrenos mais estreitos (3,00 m na Alternativa

II), a economia por casa passa a ser de 35,5%.

Se nao considerarmos o prego da construgao, as dife
rengas sao bem maiores: o prec¢o do terreno e infra-estrutura
na Alternativa I & 47% menor que na Solugdo Existente e, na
Alternativa II, essa diferenca passa para 66%.

A medida em que a testada vai diminuindo, & flagran
te a diminuicao da incidéncia dos custos de terreno e infra-
estrutura na composicao do nreco do metro quadrado construl-
do. Isto faz com que, ao adquirir uma dessas duas Ultimas ca-
sas, o usuario esteja pagando a maior parcela pelo elemento
de sua maior necessidade — a casa — ao invés de destinar esta

maior parcela aos custos indiretos.

Analisando-~se a R/BNH n?® 55/80, que regulamenta a
mudanga do limite maximo dos valores unitarios de financiamen
to — de 500 para 650 uPC — quando o valor do terreno e infra-
estrutura estdc incluidos, e que também fixa os novos limites

admitidos para a incidéncia de cada item, temos:

® O custo médio das unidades habitacionais devera

ser igual ou inferior a 500 UPC;

® 0 custo do terreno devera ser incluido ao custo

da unidade habitacional;

® 0 custo da infra-estrutura incidente por wunidade

habitacional nao poderd ser superior a 150 UPC.

Desta forma, apenas as casas das Alternativas I e

IT cumprem a exigéncia de 150 UPC como limite maximo para a
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infra-estrutura. No entanto, a casa da Alternativa I ultrapas
sa as 500 UPC no somatdrio dos custos referentes 3 construgao

€ ao terreno.

Estd claro que o objetivo desta resolugao & limitar
a incidéncia da infra-estrutura nas unidades habitacionais, o
que vinha acontecendo de uma forma muito acentuada, como esta

demonstrado na casa da Solugao Existente,.

Cabe discutir, no entanto, até que ponto sao vali-
dos estes limites estabelecidos, uma vez que uma maior flexi-
bilidade nos mesmos poderia permitir o uso de maiores varieda
des de solugoes com casas. Da maneira como esta se dando, o
BNIl esta induzindo a utilizagao de solugbes com apartamentos,
pols se torna mais dificil o cumprimento simultdneo das duas
ex‘géncias nas casas individuais, como podemos observar no ca

so da Alternativa I.

Lembramos, contudo, que 650 UPC deve ser a média
por unidade habitacional, considerando-se todo o conjunto,
nao invalidando nenhuma das casas apresentadas, pois podera
haver uma compensagao com a utilizagdo de casas e terrenos me
nores. No entanto, na Alternativa I @ muito mais facil a ob-
tengao desta mé&dia, ndo necessitando a utilizagdo de grande
nimero de padrGes mais reduzidos, como no caso da Solucdo E-
xistente. Na Alternativa II, poderada ser usado um nimero maior
de padrGes habitacionais com maior Area, bem como terrenos
com maior testada.

Deve ficar claro que todos esses valores sao apenas
indicadores, nads podendo ser considerados nimeros extremamen-

te precisgos.
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5.5 - Custos incidentes nas solucdes com apartamen-

tos e comparagao com as alternativas analisa-

das
Para que fosse completa nossa anadlise, sentimos a
necessidade de verificar os precos incidentes por apartamen-
to, nas solugées que estao sendo utilizadas hoje na RMPA, de
maneira a permitir identificar as diferengas entre estes e as

casas individuais.

Realizamos, entdo, o levantamento dos precos e das
caracterIsticas urbanIsticas de trés conjuntos com apartamen-
tos executados sob as normas dos Projetos Integrados, Foram
eles o conjunto de Sapucaia do Sul, situadoc na BR-116, conjun
to Cavalhada, situado na Av. Eduardo Prado, e o conjunto resi
dencial Rubem Berta, situado na Av. Baltazar de Oliveira Gar-

c.a, estes dois Qltimos localizados em Porto Alegre,

Apresentam as seguintes caracteristicas:

Vispalizacdc da
distrib o das areas

Madia por
apartamento

Discriminacdo Unidade Quantidade Percentual

a 53 Gieba total m? 176.831,42 100,0 81,3
T .
b -
QO ~ . -
'Ry Ocupagdo residencial m? 21.652,56 12,3 -
Rg
Tow Areas verdes e equipamentos cam- N,
w O nitirios m? 129.507,12 73,2 59,5 \
PR \
ow l‘
Viag m? 25,671,75 14,5 11,8 { |
o | ARras vERoEs }
n % . . \\ E EQuir ("_Wumlrrlmos,/l
§ Area cthstrulda residencial m? 86.610,24 = 39,8 N o
b i
2 o e
g g Nimero de apartamentos un 2,176 - &
[T
g Densidade hab/ha 615,3 -
(8]

FIGURA 95 - Caracteristicas‘urbanisticas do conjunto de Sapu-
caia do Sul
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FIGURA 96 - Caracteristicas urbanisticas do Conjunto Cavalha-
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Madia por
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" Visualizacac da
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no terrenc
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=it
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FIGURA 97 - CaracterIsticas urbanisticas
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Podemos observar que se tratam de conjuntos sensi-
velmente mais densos que os da COHAB-RS com unidades indivi-
duais, pois essas densidades agora apresentadas referem-se a
todo o conjunto, com a inclusdo, alem das aresas verdes, dos
espagcos destinados a equipamentos comunitarios, gue nao foram
considerados nos casos anteriores (com excegado da Alternativa
11, onde estes espagos podem estar contidos nos 50% de areas

de uso comum).

Quanto & area média por apartamento, & conveniente
lembrar que nela estdo incluidas as parcelas reilativas as  &a-
reas de uso comum situadas nos blocous de apartamentoes: esca-
da, hall, corredores, nao havendo, portanto, eguivaléncia en-
tre essas areas com as de uso privativo; congidaradas nas ca-
sas (ver Anexo I).

O fato de haver mailor quantidade de Zrveas verdes e
de equipamentos comunitarios por apartamentos gue nos conjun-
tos com casas também nao significa uma relagdo real, ma vez
que, nos conjuntos com casas, nao foram computadas as Aare s
livres de uso privativo referentes as parcelas dos lotes nao
ocupadas por construgOes. Se somassemos essas areas as d.: uso
comum, constantes dos quadros dés Figuras 82 e 85, os valocres
ultrapassariam aos Indices aqui registrados para os apartamen
tos: 113,8 m®* e 94,8 m? para os casos mais extremos (menor a-
rea livre no terreno) das Alternativas I e II, respectivamen-
te.

Com a finalidade de comparar os resultados encontra
dos para os apartamentos com aqueles obtidos em nossa andlise
anterior (com unidades individuais), procedemos ao levantamen
to dos oustos em cada conjunto. Como esses trés conjuntos fo-
ram coniptados em dezembro de 1978, os precos de que dispomos

sao 65 dessa data®3. JA que pretendemos comparar os pregos

3 - - o
3fornecidos pela COP - Cocrdenacgao do Organi. o d5 o Plancg]
Sy R PR } LA &5 T

Lt
monto da UDHAB-NRS.
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Considerando-se o atual procedimento da COHAB-RS, a
Gnica justificativa para a adogao de solugOes comapartamentos
& a possibilidade que apresentam de obterem maiores densida-
des, pois, quanto ao fator custo, ja estd demonstrado nao ser
um argumento definitivo para :sua escolha, uma vez dgue novas
formas na abordagem dos projetos com unidades individuais per
mitem a obtengdao de casas mais econdomicas que oOs apartamen-
tos. Nos exemplos que estamos apresentando, as casas da Alter
nativa 11 sao 12,8% mais econdmicas que os apartamentos dos

Projetos Integrados analisados.

Comprova-se, assim, a validade de utiliz . :m-se con
juntos com dois tipos de solugao, pois uma parcela ¢~s econo-
mias advindas das casas menores pode ser revertide para a
construgao de apartamentos maiores. E importante que os apar-
tamentos sejam maiores, pois eles ndo contam com a possibili-

dade de aumentos, como as casas.

5.6 - Consideracoes finais

.

Alem dessas alternativas apresentadas, muitas ou-
tras poderiam ser desenvolvidas, enfocando de outras manei-

ras a racionalizagao dos custos incidentes por habitagao.

Os resultados gque obtivemos, no éntanto, ja foram
suficientes para a comprovacao de nossas hipdteses. Pudemos
comprovar que aumentos de densidade sao possiveis em habita-
¢oes individuais, sem que comprometam o nivel de gualidade de
vida do conjunto. De fato, se compararmos estes resultados
cem os da Solugao Existente, veremos que, nas novas alternati
vas — apesar de lotes menores (menor area privativa) — as con
dicoes de vida nos conjuntos sao superiores, pela maior proxi
midade das ireas verdes e pelas possibilidades de variagao das
tipologias habitacionais, traduzindo-se em um espaco diversi-
ficado e movimentado, que evita a monotonia caracteristica
das solugOes tradicionais.



A economia resultante da otimizacao don uso da in-
fra-estrutura € mais um aspecto gue contribui para a walidade
destas alternativas. De fato, mesmo com custos unitarios de
infra-estrutura 7,8% e 15,1% mais elevados, a incidéncia por
unidade habitacional (em funcao da diminuicao das testadas
dos terrenos) & da ordem de 44% e 62% menor gue a incidéncia
desses precos na Solucdo Existente, representandc ja uma eco-
nomia razoavel. A comparacao com os pregos relativos as solu-
¢Oes com apartamentos dos Projetos Integrados, em conjuntos
com densidades no intervalo de 442 a 645 hab/ha, vem corrobo-
rar a viabilidade econdmica destas alternativas, uma vez que
0 preco total das unidades habitacionais das Altornativas 1 e
II é apenas 2,1% mais elevado e 12,8% menor, respectivamente,

que o preco total médio dos apartamentos.

Causa estranheza o fato de apartamentos situados em
conjuntos com densidades mais altas e prege do torreno  mais
reduzido apresentarem custos superiores aw da casa  estudad:,
situada na Alternativa II. Oportuniza-~se, assim, a sugestao
para um estudo mais aprofundado,das possibilidades existentes
para a racionalizacado dos custos em conjunto com blocos de a-
partamentos, de manéira a evidenciar as causas Jdesta dispari-
dade, pois, como € sabido, para esse tipo de construcio (blo-~
cos de quatro andares sem elevador) os apartawentos deveriam
apresentar menores custos.

Os beneficios que advém de uma nova postura frente
a. problematica do projeto de conjuntos populares sdo signifi-
cativos, como pudemos comprovar. Diminuindo os custos inciden
tes por habitacdo, possibilita-se ao usudrio a -aguisicio de
uma casa maior ou, o que € mais importante, aumenta-se a fai-
xa de populagdo a ser atendida por esses programas. A diversi
ficacdo 865 padrdes de casas a serem oferecidos viria aoc en-
cont¥o da necdessidade de solucdes personalizadas, propiciando
uma fieiof satisfacdo do usudrio frente o produto que lhe & o-
ferecido. Além disto, nas alternativas estio consideradas as
possibilidades de aumento, o que vird favoreccr a4  dictincic

entre essas unidades.



ApGs essas comprovacées, resta a execu¢do de conjun
tos sob esta nova O6tica. Importante € a sensibilizagac Jdos or
gaos responsaveis pelo encaminhamento da politica habitacio-
nél para as possibilidades que existemn neste sctor, no senti-
do de racionalizar seus investimentos e chegar, com seu produ
to, o mais prdoximo possivel do que almeja a populagdo a que
eles pretendem atender. Da mesma maneira, & importante a cons
cientizacdo de sua responsabilidade no equilibric da paisagem
urbana, uma vez gque, por menores que sejam oOos ccnjuntos, sua
presenca € bastante destoante, constituindo-se em marcos da
paisagem. Caberia também aos arquitetos uma maior conscienti-
zagao de suas responsabilidades para a elaboracio de um per-

fil mais humano para a cidade.
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CONCLUSOES

Analisando-se os projetos dos conjuntos da COHAB-RS
na RMPA e os custos de sua execugdo, chegamos a um quadro de
sua atuagao no encaminhamento da gquestdo da habitagdo para
baixa renda. De uma maneira geral, seus conjuntos caracteri-
zam-se por sua baixa densidade, casas térreas praticamente i-
dénticas, isoladas, em lotes de larguras gquase nunca inferio-

res a 10,00 m, e de rigoroso padrao de urbanizagao.

O fato de tratarem-se de conjuntos de baixa densida
de traz uma serie de consequéncias. A incidéncia dos custos
de infra-estrutura por unidade habitacional & nwito elevada,
o que, aliado ao crescente aumento dos custos da construgao
civil, onera sobremaneira o custo final de cada unidade, tor-
nando proibitiva sua posse a uma parcela cada vez maior da po

pulagao.

Numa tentativa de manter ¢ pre¢o da unidade habita-
cional dentro dos padrdes estabelecidos pelo BNH (500 UPC}, a
qualidade da mesma decai a cada dia. Muitas casas estao sendo
entregues com portas internas apenas no banﬁeiro e em um dos
quartos, forro apenas no banheiro e cozinha, rebocc apenas do
lado externo das paredes, sem revestimento de piso, afora o}

abaixamento geral da qualidade dos materiais utillzados.

Além disso, a COHAB-RS estd partindo para a utiliza

¢do de bloecos de apartamentos, solugdo esta antericrmente uti

lizadd dpehas pelo INOCOOP, A maneira romo estiao propocstos,
noc entatto; apresenta uma incoeréncia fundamental, gue denota
a inexisteéncia de pardmetros e objetivos claros quanto aos ni

veis de habitabilidade desejaveis nas habitagoes oferecidas

pela COHAB-RS: enquanto, na casa, a qualidade do produto em
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si esta decaindo, certas condigOes sao salvaguardadas pelas
proprias caracteristicas de casas isoladas em conjuntos de
baixa densidade; no entanto, nos novos conjuntos com blccos
de apartamentos, as condigdes sao excessivamente deficita-
rias, devido & alta concentragido de blocos, extremamente pPro-

Ximos uns dos outros.

A razao basica para que estas novas solugbes este-
jam acontecendo € que a COHAB-RS passou a contar com um ele-
mento novo, que anteriormente era irrelevante: o custo do ter
reno. Ate 1979, a COHAB-RS utilizava-se de terrencs proprios,
repassados a ela pelo Estado, ou terrenos doados pelas Prefei
turas, para a implantacao de seus conjuntos, de¢ maneira gque O
preco da terra ndo era repassado aos mutuarios. A partir  da-
cuele anc, no entanto, 0s terrenos para os conjunkbos passaram
a ser comprados pela COHAB-RS, sendo, obviamenis, seu custo

incorporado ao prego da unidade hakitacional.

A Gnica medida adotada pela COHAB-RS para acompa-
nhar esta nova realidade foi aceitar blocos de apartamentos
em seus conjuntos. Principalmente na RMPA, onde os terrencs
sao mais caros, nos Projetos Integrados ou Paccte somente ©
possivel viabilizar economicamente o empreendimentc com a uti
lizacao de blocos em altura. Tambem os projetos elaborados pe
la propria COHAB~RS estdo empregando esta mgdalidade. No en-
tanto, nao houve a preocupagao de buscar outras formas para
racionalizar o uso do terreno, que nao colocassen em risco a
gualidade de vida nos conjuntos e gque, ao mesmo tempo, fosse
economicamente viavel. Prova estd que, nos projetos atuais,
cnde pelo prego do terreno ainda & possivel a utilizag3o de
casas individuais (principalmente no interior do Estado), os
padroes coOntinuam os mesmos — casas iscoladas em terrenos com
10,00 m de testada — e com uma uUnica d .ferenca, que e a redu-
cdo da profundidade, de 25,00 m para 20,00 m.

Existe uma Intima relagdo entre a testada do terre-

no e a tipologia habitacional a ser utilizada. £ c¢laro que,
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para os padroes de terrenos adotados pela COHAB-RS, a casa i-
solada corresponde muito bem. No momento em ¢ue sejam assumi
dos novos padrdes para os lotes, as casas deverio, também, a-

daptar~-se aos mesmos.

De antemdo ja sabemos que e na redugao da testada
que residem as maiores possibilidades de economia; por que,

entdo, esta dificuldade na introducao de novas tipologias?

Existem certos preconceitos na COHAB-RS acerca da

utilizagao de outros tipos de casas que nin a casa isolada:

® a ndo aceitagao, por parte do usuaric, de  casas

geminadas ou, muito menos, em fita;

e a inviabilidade econdmica de uma solugao de casas

de dois pisos.

0O levantamento que realizamos das modificagdes efe-
tuadas nas casas dos conjuntos mais antigos apresentou-nos um
quadro muito rico de solugdes espontaneas que meracem uma ané
lise apurada, justamente pelo fato de refletirem, de uma cer-
ta maneira, as necessidades e aspiracOes de seus usuarios quan
to 34 habitacdao. Este levantamento foi muito importante para
nos certificarmos de que nao existem restrigdes guanto a uti-
lizagao de determinadas tipologias. Preva egté que, da grande
variedade de solugoOes encontradas, pelo menos 53%, em media,
encontra-se no grupo de caea geminada térrea, ficando a casa
isolada com uma média de apenas 18,9%. Salientamcs gue as lar
guras dos terrenos contribuem para que esses percentuais nao
sejam mais acentuados, pois no conjuntc da Vila Farrapos, cu-
jos terrenos sao mais estreitos, a ocorréncia dos tipos de ca

sas geminadas e em fita & bem maior.

Outro fato importante detectado no levantamento & o
aumefitd do nlimero de economias nos terrenos. Muitos dos aumen
tos executados destinam-se a formar uma cutra habtitacas.  Na

¥

realidade, entao, muitos desses acréscimes nac significam ape
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nas a necessidade de mais espa¢o para as familias que vivem
nessas casas, mas tambeém a necessidade de aumentar sua renda,
com a venda ou o aluguel dessas novas habitagdes, ou a neces-
sidade de abrigar os filhos que casam e que nao tém condigoes

de arcar com as despesas de moradia.

Tais fatos evidenciam que estd acontecendo uma ex-
ploragdo imobilidria pelos prdoprios usudrios dessas casas,
gue tiveram a oportunidade de compra-las a juros baixos e a
longo prazo. O mesmo, entretanto, nao vem ocorrendo ccm as pes

soas que estao hoje adquirindo esses "puxados", bem como com
agueles que os alugam; nao estdo eles dispondo das mesmas con
digles de crédito. Além do mais, o produto que estd sendo ofe
recido & de baixa gqualidade, muitas vezes nao apresentando as
condi¢oes minimas de habitabilidade necessarias rara um viver

sadio,

Temos, como consequéncia, um aumento da densidade
desses conjuntos, que se da& de uma maneira mais acentuada na
Vila Farrapos, justificado pelo fato de estar este conjunto

localizado em Porto Alegre, que & uma cidade demaior atracgao.

Tentamos identificar, na legislacaco =m vigor, desde
o inicio das atividades da COHAB-RS, as causas para a adogao
desses padroes urbanisticos e de casas. O que encontramos @
uma situagao singular, em que determinadas solucdes adotadas
se cnquadram na legislagdo vigente, mas, em contrapartida, ou
tras as desrespeitam totalmente. As urbanizagées seguem um
maior nlmero de requisitos legais, mas, em se tratando de ca-
sas, o que norteia a escolha da solugao, podemos dizer, & uni
camente o custo. Os ambientes nao obedecem as dimensdes esta-
belecidas pelo Cddigo de Obras, ndo existindo, ¢ gque & mais
importante, a preocupagéo com o lay-out dos mdveis., Os terre-
nos dessés conjuntos obedecem 3 legislagdao mais exigente

(10,00 m de testada)“®, quando a prdpria lei de conjuntos re-

*Slei municipal 1.233/54 (segdo 2.1).
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sidenciais populares46 permite a redugdo da testada para

2

8,00 m e da area para 200 m“, e atualmente ¢ Planc Diretor per

mite terrenos com 6,00 m de testada e 150 m? de drea. As ca-
sas construlidas sobre eles, no entanto, nac peraitem nem se-

quer a colocagdo racional dos mévels em seus ambientes.

Isto denota a liberdade de acdo que possuen os
organismos oficiais para buscarem solugbes mais racionais, u-
ma vez que tém a possibilidade de nac observarem a legislagac
vigente. Pensamos ser de grande valia esta liberdade, desde
que sejam defendidos os interesses do usuario. Muitas solu-
cOes de gqualidade podem ser desenvolvidas em desacordo com ©s
padroes legais, ja que estes, por si s6s, nao garantem o ni-

vel de qualidade de um projeto.

Na tentativa de demonstrar as possibilidades exis-
tentes para um enfrentamento mais real da problematica da ca-
sa individual, que impeg¢a sua substituig¢ao sumaria por bklocos
de apartamentos, pelo menos na RMPA, desenvolvemus um  estudo
de densificacdo de conjuntos com habitacao individual, comvis
tas a4 racionalizacdo do ﬁso dos servigos instalados, diminuin
do, assim, sua incidéncia no preco finral da case. Maiores den
sidades permitem, além disso, economias na escala da cidade,
fazendo com que a mesma nao se estenda demasiadamente, favore
cendo a proximidade dos servigos e, conseqientemcnte, a racio

nalizagao dos transportes.

Desenvolvemos, entdo, duas alternativas de urbaniza
cao, realizadas sobre um setor de um conjunto da COHAB-RS e-
Xistente. Houve um cuidado especial na manutenc¢do da escala
humana, na elaboragao dessas alternativas, para salvaguardar
a qualidade de vida no conjunto. Buscamos aumentar a area de
pragas e cuidar para que as casas ficassem o mais proximo jslel:}
sivel da§ mesmas. Desenvolvemos uma hierarquizacic de vias
que possibilitasse, em determinados pontus cuio movimento de
\cdffdé & minimo (vias de acesso domiciliar}, uma maior inte-
gratde dd fua com a casa.

46i 01 municipal 2.843/86 lseg

e
ot
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Para que houvesse uma densificagdo dos conjuntos,
mantendo as caracteristicas de habitagOes individuais, a uti-
lizagao de casas duplex foi muito adequada, uma vez Jue permi
tiu a construcdo de casas com maior area, possibilitando a di
minuicdo das testadas dos terrenos, sem prejulzo das areas 1i
vres necessarias dentro dos mesmos. Foi a tipologia que adota
mos em nossas alternativas, aliada a disposicao e fita. Tal
medida favoreceu o aumento do Iindice de aproveitamentc rnos
quarteirdes residencials, necessario para compensar a necessi
dade de aumento de areas livres de uso comum, om fungao da

maior populag¢do a servir,

Desenvolvemos, entdo, alguns exemplos de casas du-
plex em fita em terrenos mais estreitos que os usuais, toman
do como base certos requisitos verificados =m nosso levanta-
mento das adaptacoes realizadas pelos moradores desse tipo de
conjunto. Levamos em consideragao os seguintes itens: possibi
lidade para aumento, local para estender roups, oxisténcia de
local para jardim e possibilidade para eventual yuarda do car
ro, bem como acesso indiﬁidual para cada casa. Alam disto,
buscamos, tambem, evidenciar as possibilidades e variagao
que apresentam, na tentativa de nos aproximarmos da necessida

de apontada pela populacao de solugoes diferenciadas.

Para demonstracdo da viabilidade dessas alternati-
vas, alem de ponderarmos Os aspectos qualitativos, destacamos
a comprovagao da viabilidade econfmica. Desenvolvemos, entdo,

¢ estudo desta viabilidade em duas fases:

® na primeira fase, tomamos o prego de uma casa das
alternativas urbanisticas desenvolvidas (casa duplex em fita
em terreno de 3,00 m de testada) e ¢ comparamos com O pPrego
de uma casa COHAB-RS (isolada em terreno de 10,00 m de testa

da) do mesmo padrao — dois dormitdrios;

® na segunda fase, computamos a incidéncia dos cus-
tos de infra-estrutura em cada um dos terrenos corresponden-
tes ds casas estudadas, incluindo-os ao prego final de cada

uma delas.
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Os resultados da comparacgao dos pregos das casas
vieram comprovar nossa hipdtese de que casas duplex sdo via-
veis economicamente. A casa desenvolvida por nds apresentou
um custo por metro quadrado 24,7% menor que o da casa COHAB-
RS. Com Area de 47,42 m?, seu preco de construcao ficou,
entdo, apenas 2,4% acima do pre¢o da casa COHAB-RS com
34,88 m? (36% menor). Esta pequena diferenca entre os custos
justifica-se pelo fato de que, mesmo com a inclusdo da laje e
escada, gue sao elementos caros, nas casas duplex em fita,
ha uma diminuigao de varios outros itens, como drca de funda-
¢Oes e contrapiso, area de telhado, area de tratamento de fa-
chada, bem como a redugdo & metade da incidéncia das paredes

da divisa, pelo fato de serem comuns as duxs casas vizinhas.

Para que a segunda fase pudesse ser Jdesenvelvida,

isto &, para gue tivéssemos parametros para computar a o inci-

déncia dos custos de infra-estrutura por metro de testada de
lote, necessitavamos dos custecs especificos dos services em

cada uma das Alternativas, a fim de gue fosse possivel a com-

paracao com os custos da Solugao Existente.

Com os custos dos servigos de terraplenagem e pavi-
mentacao e de esgoto pluvial da Solugao Existente, obtivemos
0 custo por metro linear de testada para cada uue das urbani-
zacoes de uma maneira direta, ja que esses serviges sdo influen
ciados apenas pela area a servir, independentemente da popula
¢ao. O mesmo nado acontece com as redes de agua, esgoto sanita
rio e eletricidade, que sofrem variagGes em seu dimensionamen
to, conforme a populacao prevista para o local. Desenvolve-
mos, entao, um estudo em particular dessas redes, que constou
de projeto e orcamento de cada uma delas para as alternativas
de urbanizagde por nds desenvolvidas.

De posse desses dados, assim como do prego estimado
do teé¥reno; foi-nos possivel verificar o significado da inci-
dénecia dom servicos urbanos nas casas, em fungdo da testada
do terreno de cada uma delas. Neste nomento, tornou-se mais

acentuada a diferenga entre a casa duplex orgada e  a casa
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COHAB-RS tomada como base. A casa proposta passcu, entdc, a
ter um prego 35,5% mais baixo que o da casa COHAE-RS. Se con-
siderarmos o prego por metro quadrado construido, esta dimi-
nuicao, ao invés de 35,5%, passa para 52,5%, Resultado logico,
pois, mesmo sendo o metro linear de testada um pouce mais ca-

ro em nossa Alternativa II (16%), em fungao do maior dimensio

namento das redes de alguns servig¢os, a testada & sensivel-
mente menor. Vemos portanto, gue, na soluqﬁo rradicional, do
preco pago pela unidade habitacional, apenas 41%1,7% referem-se

d construgdo em si, sendo os outros 553,3% devidos 3 infra-es-
trutura e terreno. No momento em gus conseguirios passar  a
29,1%, apenas, a incidéncia da infra-estrutura e terreno no
custo do metro guadrado construido, o usulrio estard pagando

realmente a maior parcela (70,9%) pela casa en si.

A aquisigao mais importante, na realidade, estd sen
do a do terreno com sua infra-estrutura correspondente., A ca-
sa €&, apenas, uma melhoria acrescentada a este terreno. £ i-
nadmissivel que isto venha ocorrendo, pois acabamos de ver
que economias sensiveis podem ser obtidas, mudando-se o enfo-
que do encaminhamento dos projetos. Com as mesmas verbas dis-
pendidas até aqui, poderiam ter sido atendidas uma ordem de
36% a mais de familias, familias gue ndo necessitariam estar
hoje residindo nos "puxados" dos conjuntos da COHAB-RS cu em
outras sub-habita¢des, podendo ampliar-se, assim, a faixa de
atendimento pela COHAB-RS,

Realizamos, tambem, o levantamento dos custos inci-
dentes nos apartamentos realizados conforme as normas dos
Projetos Integrados, com vistas a identificar a parcela que o
adquirente de uma casa devera pagar a mais pelo fato de estar
adquirindo seu terreno privativo e todas as conseglientes van-
tagens advindas. Surpreendentemente, © preco das casas de
47,42 m* em terreno de 3,00 m de testada ficou 12,8% abaixo
da prego dos apartamentos com area média de 42,872 m® {incluin-
do, neste valor, as parcelas relativas a escada, hall e corre
dores de uso comum), assim como o pre¢o da casa de 47,%§&m&
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em terreno de 5,00 m de testada ficou apenas 2,1% acima do

prego dos mesmos apartamentos,

Existem solugdes possiveis. Torna-se necessaria a
sensibilizacao dos orgaos encarregados para a nccessidade de
novas posturas. B possivel a execucao de conjuntos mais huma-
nos, com maiores atrativos 3 populagao interessada, tais como
perspectivas mais agradaveis, com solugdes arquitetdnicas di-
versificadas, atendendo, desta forma, a necessidade dos usua-

rios de um habitat personalizado.

£ imprescindivel, entretanto, que se proceda a um
levantamento das reais necessidades e aspira¢oes da popula-
cao gquanto a moradia. Neste trabalho, registramos ja algumas
constatagSes, mas que, de maneira nenhuma, cobrem ¢ universo
de indagagles ainda sem respostas, & cuja identilicag¢do e de

vital importancia para futuros projetos.
p P

Enfim, no encaminhamento da politica hahitacicnal
em nosso Estado, € mister admitir que muitos erros foram come
tidos ao lado, entretanto, de valores positives, ao longo dos
dezoito anos de atuagao da COHAB-RS. Uma avaliacdo sistemati-

ca, do ponto de vista técnico, da obra executada o a realiza-

r

cdo de estudos s@rios gque apontem as outras tantas possibili-
cades de solugdes existentes para o sctor, visando a problemi
tica especifica de nossa regiao, & urgente e indispensavel. A
omissao do setor de pesquisa do BNH, em relagéo a estes aspec
tos, nao se justifica. Os Orgaos de pesquisa contam com tecni
cos capazes de realizar tais pesquisas. Em outros Estados,
sao realizados estudos sob o patrocinio do BNH, mas que ndo
servem de subsidios para o Rio Grande do Sul, que possul ca-

racteristicas regionais especiais.

Urge um redirecionamento do processo, pois existem

milhares de familias que necessitam ser atendidas.
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SUGESTOES PARA FUTURAS PESQUISAS

Identificagdo das necessidades e aspirag¢Ses, com relagao a

moradia, dos candidatos as habitacoOes populares:

. nlvel de satisfagdo com a habitagdo adquirida; hierarqui-

zagdo das necessidades identificadas;

. levantamento do espa¢o interno resultante dasmodificagdes
executadas nas casas dos conjuntos existentes; disposigao

e area, lay-out dos mdveis e uso dado aos a2spagos;

identificacdo da area resultante dos ~umentos e nimero de

ocupantes por economia.

Participagdo do usuarios no projeto de sua moradia:

0

. identificar os varios niveis em que poderad se dar a parti

cipagdo do usuario;

. elaboracdo de um catdlogo de projetos que permita uma es-—
colha, por parte do futuro usuario, em fungic de seus in-

teresses e disponibilidade financeira.

Anilise dos empreendimentos tipo "Projeto Integrado”:
. identificagao das origens dos custos;

. nivel de satisfacdo dos usuarios.

Analise das vantagens e desvantagens dos conjuntos de gran-

de externgdo:

. comparagdo com as possibilidades de ocupacic dcs vazios

urbanos;

. impdcto nos custos causado pela necessidade de implantar
toda a infra-estrutura, bem como de dotar o conjunto  com
equipamentos comunitarios.
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ANEXO I

(ver capitulos 1 e 5)

































e m:

Utilizada

177

Cachoeirinha NlEl: 124 un
Novo Hamburgo NzEl: 50 un
Porto Alegre N3 E, (Costa e
Silva): 300 un
Sapiranga NzEl: 42 un
Esteio NlEl: 60 un
Estancia Velha NlEl: 38 un
Gravatai NyE;: 401 un
Gravatai N3El: 349 un
Gravatail N4El: 88 un
Canoas NlElEz(Guajndras): .422 un
Sao Leopoldo N,E,: 188 un
Sao Leopoldo N;E;: 18 un
Viamao NlEl: '8 un
TOTAL .108 un
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FACHADA FUNDOS

FIGURA 112 - Pachada Principal e de
tipo RS.15-12/36

fundos casa COHADB RS
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FAGHADA LATERAL SERVICO
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FIGURA 113 - Fachadas laterais casa

COHAB-RS tipo RS,15-I2/36
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Utilizada

181

@ Cachoeirinha NlEl: 244 un
e Campo Bom N2E1: 128 un

® Porto Alegre N3E1(Costa e
Silva): 150 un

® Sapiranga N2El: 330 un
@ Estancia Velha NiEq: 162 un
e Gravatafl N, Eq: 500 un
® Gravatal N3Eq: 519 un
e Gravatal NyE;: 527 un

e Canoas NlElEZ CGuajuviras): 2.614 un

® Sao Leopoldo N;E;: 72 un
e Viamio N.E;: 110 un
TOTAL 5,896 un
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ANEXO II

(ver capitulo 3)
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PLANILHA UTILIZADA PARA O LEVANTAMENTO DAS CONDICOES ATUAIS
DOS CONJUNTOS MAIS ANTIGOS

CONJUNTO

RUA:

e Estado de conservagio da rua:

e Fstado de conservagdodo passeio:

e Estado de conscrvagao da praga
fronteira (quindo hoaver):

e Estado de conservagio da casa:

residencial [:1 camercial I:j misto 4__|

e Uso dado 3 casa:

NO o

Muito bam

Razoivel

Ruim

Muito ruim

e Nimero de econcmias no terreno:

® Alteracoes:

. De fachada e/ou esteticas: D

fechado l:l aberto cokerto I__—,]

para os lados: 1:] fechou 1 lado D fechou os 2 laxdos r]

. humentos E]:
para cima:

para a frente:
para tras:

nos fundos (em |:]
separado):

tipologia resultante:

Material utilizado:

alvenaria:
madeira:

telha de barro I:
. Acesso para o carro:
tipo: aberto:

coberto: :
]

garagem:

e Utilizagcao do terreno:

Obs.:

outros E—J

obs,:
obs.:
misto: E:j obs.:
. Tipo de cobertura utilizada nos aumentos:
fibrocimento [:_—_.I

Uso:

pI‘OtC\",'EIO acessoO

lavanderia
depdsito

alrigo carro

estar

possul carro: [:l

Discriminacgdo | frente

lateral

fundos |

jardim

arvores

varal

" horta

deposito

carro

outros

® Tossul corca ou muros:

frente [:1

latceral [::]

zinco- f_j

laje E:]

Estado de conservagao do jardim:

miito bam

bem

razoavel

ruim

muito ruim
L

fundos D















ANEXO III

(ver capitulo 4)
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TABELAS DE PERCENTUAIS DE CUSTOS DA £6S
(TABELAS BASICAS)

Tabela I

1. 'Nicleos projetados para habitagdes individuais (casas isoladas ou geminadas):

ATE

8) TEIIENOS ....ceeasecncacaes 128 Ll ool T
b) Terraplenagem ,,cceese0coes 3‘] ]
€) Agua Potavel ...iccecccees 68 .ee MAax.35%
d) Energia Eletrica ,.ceecceeee 5%
@) Esgotos Sanitarios ........ 4% e.. MAx.25%
f) Aguas Pluviais ceeecenccees 4%

Melos~-fios
g) Obras viarias | e sarjetas N

Pavimentagdo 6% B A

D) HADILACOES sevvvecoerarscroesscsosvoressssrnsssarssssasasseana-e MIN. 658

Tabela II

2. Nicleos projetados para edificios de apartarentos:

ATE
@) TerrenoS .eceescessscasaces 128

b) Terraplenagem c.oceecescecs. 3t ]"""""" Max.15%

c) Agua Potiavel ..iccvececec.. 2%
d) Energia Elétrica .......... 1,5% ... Max.20%
e) Esgotos Sanitarios ........ 1,5% eee. Max,10%
£) Aguas Pluviais .....e.v.... 1%

g) Obras Vi3rias ............. 3% A

h) HaD1tagOeS euuseneessesonsoncnncnsonsesensansonsencoaneesncens MIN.B0Y

Tabela III

3. Nicleos projetados para apartamentos e casas (Minimo de 30% de casas) :

ATE
Q) TCITCNO  t.ieeevcevecenansss 128

b) Terraplenagem ...e.eeeesoos 35} srerrecsee. Max.IS2

¢) Agua Potivel ....ecveeeee.. 38
d) Energia El1&trica .eeeeees.. 3%
e) Esgotos Sanitari1os ........ 3% cee. MEX.1I68 -
f) Aguas Pluvials .eeeeesen... 2%

g) Obras VIArlas ....eeeeeoe.. 4%

h) HabitagOCS tteunvnsonennraneoesuneennneeennennnns e e, MIin.75%

NOTA : Quando_j3 existirem obras de urbanizagdo no terreno, seia pernitida a
inclusao dos percentuals correspondentes a essas obras no nercantual
previsto para o referido terrcno.
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OBS.: Segundo informagoes da COHAB-RS, estes percentuais n&o

sao extremamente rigidos. Servem apenas como base e sao

adaptados caso a caso.
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