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Este trabalho foi elaborado, inicialmente, com o ob. 7-- . . - ~jetivo de fornecer a área de projetos tecnicos da~HIS, sub
s!dios, no sentido de facilitar a avaliaç~o dos projetos de
arqui be tur a., ins talações e estrutura das. hàbi tações ou pr2,
jetos de urbanização que eventualmente estejam a cargo da
empresã..

Trata-se de estudo que procura abordar as possibili
dades de reduç~o de custos e melhori~ da qualidad~ da habi
tação, com r~lação a estes projetos especIficas. Sendo as
sim, procurou-se organizar o trabalho de acordo com a se

.guinte sequência, que nos pareceu mais did~tica e l6g~ca.

Procura comentar a necessidade de redução de custos
das ha~itações po~ulares e das medidas atualmente cogitadas.
Anexando, inclusive, dados informativos quanto a quantidade
e class~ de renda' das inscriçõe~ realizadas pela SHIS no
bito do Distrito Federal .

.••.am

..••.....•.••. .

Procura chamar atenção sobre a importância das di
versas variáveis dt~, orqan í.zaçâo do espaço físico na ...:~~:d.~(;~~)
de custos fina1c da habit~ção, con~iderando os aspectos qu~
interferem na elevaç~o dos custos de terrenos e infra-estru
t.uz a rls.t.ca.
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3.- Projetos de Infra-estruturà Física

Embora sa í barno s , que nos projetos PLANHAP,a cri tério
do BNH, os custos com iefra-estrutura sao assumidos pelo G~

. '"- -------- ---- - ------
verno Estadual, procuramos no decorrer do capf t.uLo fazer alg~

./ -
t"!' mas considerações, sobre, a Lmpor t ânc í a de s't.ea custos nos proj!:.

~ \\-'~.tos de habi taçôe s 'populares.

4.- Projetos de Arqui'tetura, ~nstalaçõese Estrutura

\ ,

Neste ,capItulo, procurou-se inicialmente fazer um co
mentário geral' sob~e as cOndLções de produção das habitações
populares.construldas pela SHIS, levantando-~e.os diversos
custos relacionados a execução da habitação popular. A se
gúir, considerando-se a'necessidade de avaliação dos'projetos

,existentes, foi proposto um'método de trabalho que procura,a~
tes de mais nada, racionalizar' o trabalho a ser feito. A me
todologia prbposta,a,fim-de assegurar sua viabilidade, reco
me~da a utilização de 2 fases de tiabalho (fase A e fase B)
Tais fases, embora complementares, podem ser utilizadas indi
vidualmente.'No capltulo~ procurou-se ainda es~ecular sobre
um modelo adequado, de avc í.í.açâo de al.ternativas, que possa fa

cilitar a aplicação da metodologia 'proposta. Anexou-se'no ca
pltulo, um exemplo de aplicação do' método de trabalho' propo~
to,a fim de facilitar seu entendimento •

.
5.- Aplicação Prática da t-1etodol~

-SCllrttÍl,\,ida,configura-se como a parte mais objetiva
do trabalho, embora deva ~er assinalado de antemão, que o po~
co tcmpo·clisponIvcl,impossibilitou a utilizaç~o total do m~
todo de trabalho proposto.



6.- Consideraç5es Finais

Trata de problemas relacionados aos ~spectos técni
cos, que embora sejam da rna í or Lrnpo.r t.ânc í.a , peLas suas pec,!!
liaridades, nâo puderam ser abordados no,trabalho. No capltu
10, procurou-se.comentar·superficialmente aspectos dIspares·
como por exemploi programa de obras e legislaç~o urbanIstica •

• < •

. /
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l.~ CONSIDERAÇÕES GERAIS

.'

Ultimamente; em vista da implementação.do Plano
Nacional da Habi tação Popular (PLANHAP), tem sído constatado-
a incapacidade da população de r enda mais baixa em 'adquirir.

<. •

habitações financiadas por este Plano. As Companhias Habita
cionais, em atitude el~gi5vel, tem procurado .estudar alterna
tívas , que de uma maneira ou' de outra, consigain reduzir ou
mesmo eliminar as disfunções verificadas.

" '~'Obviamente, devemos reconhecer, que mésm0 apos
a concretização de medidas radi~áiscom respeito ao Financia

;mento~ Execução e Comercialização de habitações de 'baixa ren
, - , . -
;da, restar5 semp~e uma grande par6ela da população,que s5 "t~
Irão atendidas suas necessid~des de habita~ão atrav~s de medi
I

!das"frâncamente subsidiadoras.

Por outro lado, o reconhecimento desta situação
por parte do Ba~co Nacional ,da 'Habitação, tem ensejado solu
ções que procuram atuar, ora através de redução. de encargos
Financeiros ao mUtuário, ora através da implementação de no
vos programas, 'como por exemplo, o Programa de Financiamento
de Lotes Urbanizados (PROFILURB), destinado ao atendimento~._--
das necessidade~habitacionais da população de menor renda .

. ~ evidente, que a ta~efa de integração das pop~
lações pobres ao mercado habitacional requer uma atuação in
tegrada, com a conjugaçãq de esforços nas várias 5reas res
ponsáveis pelo problema. A idéia presente e que a incap<:l.cid~

Ide no atendimento das populações de !nenor renda, por parte
\das COI!AHsf implica em princípio, na redução do mercado com f

Ique CO,nt:D.inc s t as Lmprc s as , provocando a Lmpo ssí. b i 1idade do J

cump r í mc nto de rnot as c st abe le cí.das no PLl\Nlll'"P.

Este trabalho, tem apenas a pr-c t.onsSo de Lnve s
t í qar as po ss í.Ld Lí dadc s de r0c~uç3o dos custos c mc lho r í a ('~l'

hab í taç ao que c f et í.v amcn t c s to j arn c o r r c La c Lo nadc s aos as
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pcc tos i cêcn í cos do proj.eto ..Como sabemos, tais aspectos di. . .
zem respei to basicamente aos: pr oje t.os de' urbanização, infra-
-estrutura geral, arquitetura, estrutura e instalações gs:.
rais.

A SHIS, com, o objetivo de melhor adequar sua
oferta de habitações para as diversas faixas de renda da p~'
pulaç~o do Distrito Federal, organizou um sistema de Inseri
,çõesPúblicas e Pe~manentes. Tal sistema, 'propiciou entre
outras informações, a quen t íf í.caç âo da demanda de habitações,
dentro das néce~sidade~ ,e po~sibilidades da população que d~
monstra ipteresse em melho!ar'suas condições habitacionais~

Assi.m é que, o estudo da d emarrda catalogada p~
10' sistema de .inscrições, veio demonstrar, 'de acordo ,com o
quadro abaixo, a maior concent re.çâo de inscrições' nas faix_~s

. . ---- -. - -- -

de renda ..JTlats~bai~-ª-~_.Bessalte-seque o total catalogado no-~-.
grupo PLANHAP co~responde a aproximadamente 85% do total de
inscrições realizadas.

! •

QUADRO 'N9-1.

QUANTIDADE DE INSCRIÇÕES POR FAIXA DE RENDA

GRUPO PLANHAP - DADOS DE JU!d.]5

CLASSE DE RENDA , QUANTIDADE

A.té· _a-U~~~;'l .
08 a 12 UPCs 18.476

%::, ::':AL~~
32,86%
18,81%12 a, 16 UPCs 10.579t--------------------------i-------------------+--------

16 a 20 UPCs 4.350
-------------------------if-.----.------

20 a 22 UPCs 2.685
56.221f'['OTl\L~~._-

4.,78%
100,00%

o Gr5fico n9 1 ascguic, melhor informar~ visua
ve Irncn te d quan t.i fi caç:i o da dcma nd a de hab í taçõ8 E: , segundo as
diversas faixas de renda.



· \

3.

, .
G.R A r I c o - N S! I

QUANTIDADE DE INSCRIÇOES POR CLASSE DE RENDA

GRUPO" PLANHAP.

OUANT /NSC f?'/ÇÕES

EM M/LH ARES.
21

20

19

17

/6

15

14

13

12

"

lEGEND A

~
-,:-. <: o
' .•.....:..~....• -r., .. a. 8 UPCs

·{:",,"I- 8.......

lm-/2
[UJ-16

o 12 u PCs

o 16 U PCs

o 20 UPCs

nWll- 2 O a 2 2 UPCs

o .J El UPCS Bc/2urC5 - 12o/f>OPCs -- 16020UPC~ - 20022UPC~
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Como podcm6s .verificar, trata-~e de um~problema
. . '.

a ~er ~nfrcntado provavelmente dem~neira global, atrav~s de
v5rias medidas, compafibilizando-se as condiç6es Financei-
ras, Adtnini5 t rativ.as'e'TéGnicas da Habi tação. J\gui,ne ste tra

, '

.-balho, a preocupaçao r estri nq e-vs e as possibilidades de redu
çap, de custos e melhoria' das habitações do PLJ\NIIl\P,com rela
çao aos aspe~tos'técnicos do projeto,abordando alguns proble
masque, até certo ponto, encontram-se ao alcance ,da atuação
das. COliABs, ou seja, di zcm respei to a si t.u aç áo ' mui to mais
afeta as C01JJ\Ds,que aos dema is :integrantes do Sistema Fi
nanceiro da ,babitação.

2. - PROJLTO DEUREAraZAçp.O ou PLANO UREJ\tIISTICO

Com relação aos planos urban1sticos, convem as
,sinalar inicialmente que a elaboraçã~ destes projetos em Bra

s1lia, estS' afeta ã Secretaria de Viação ~ Obr~s do Gover
no do Distrito Federal, atrav~s do seu Departamentqde Urba
nismo; eventualmente tais projeto~ tem ficado a cargo da
SHIS.

Tem aconte6ido.frequente~e~te, que os respons~
veis pela ,~laboração dos: projetos de, urbanização 'ou de Lotea
mento, não têm dado a devidà importância aos aspectos técni-
cos correlacionados ao uso e ocupação do, solo, que se ref le
tem no melhor aproveitamento dos,terreQos;na economia de
infra-estrutura e em consequência sobre 0S 'custos finais da
habitação.

Pro~lemas, como a baixa densidade r~sidencialll
quida e bruta, decorrent~s do dimensionamento incorreto dos
lotes ou de baixas taxas de o"cupação, associados a utiliza
ção de quotas inadequadas com relaç50 aos diversos usos nos
núcleos havitqciQnais, tem invariavelmente causado desecono
mias, que em tut-jmocaso são assumidas pelo u suâ r í o ,

Como exemplo especIfico, em ~~asIlia, temos o
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NGcleo Residencial do Guar~ II~ cujas dimens6es e Indices de
.ut í Lí zaç âo dos' 10tc:s resí.donc í a í s ;-definiram uma densidade
residencial liquida e~ torno ~e ·150 hab/ha nas qu~dras de ha
bitaç6es individuais. A.densidade residencial bruta ~ extre
mamente haixa em vista ~as quotas de ocup~ç~o previstas. Nes
tas termos,conv6m notar o quadro n9 2 a'seguir, que relacio-
na as 'diver:sasp ropor-ç óe s de o cup aç âo do solo no núcleo em
causa.

QUADRO N9 2

PROPORÇÔES DE UTILIZAÇÃO DO SOLO

'GUARÂ 11

USO OU
ATIVIDADE

TAXA OCUPAÇÃO
DO SOLO %

Residencial, 33,00%

12,00%Viário

32,00%Ãres Livres e verdes

Equipamentos
Comunitár;ios

17,60%

Comerciol 6,00%L~_

O exemplo citado mostra a ddfinição de uma den
sldadc rcsidencial liquida e~cessivarnentc baixa, além de pr2,
porçõc:s de uso uo !::oloincQmpreensiveis,tratanuo-se de nú
c Jeo habi tcci ona I dc s t.í.nado a popu laç âo do baixa r c nd a , r~o

CLlSO, convém verificar que a taxa de áreas livres e verde.'
tem d í mo nsâo pra t..icamc ntc igual' .:r u t Ll Lz ada na o cup aç ao re si
dC)'l("ié.ll, o .juo , convc nh.uno s , é Ln j us t Lf í c à voL, a í.: da rna í s

se con sído rarmo s os altos custos de mo nut.o nçfio de ssas a reas .
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Tais observaçõ~5 tem em vista o problema de ex
ccssiva.valorizaç50 dos terrdpos ~rbanos, .agravando-se atua!
mente pela necessidade de implantaç~o de novos ntclios, cuja
loc~lizaçio riems~mpic facilita ~ execuç~o 'de serviços de
infra-estrutura a custos razoãveis~

\

AS$im, a elaboração de Planos ~rbanísticos insu _
ficientemente estudados com relaçio aos aspecto~ que .aprese~
tam possibilidades de'reduçio de custos, tem propiciado a
que os .projetos habitacionais' do PLANlJAP assumam indevidamen
te estes encargos Finan~~iros.

Evidentemente " neste caso, trata-se de cornp at i.

bilizar índices ~ taxas ideais ou mesmo des~jãveis de ocupa-
ção do solo co~ as condições econõmicas da população a que
se ~e~tina os nficleoshabitacionais.

Em ~Qalidade, sempre ~ue possível, as propostas
de loteamentos ou planos urbanIsticosdeveião ser ~eleciona
das a v1stade critérios que possam compatibilizar os custos
e benefIcios, sejam financeiros ou sociaIs, decorrentes do
projeto.

Embora nao poss~mos contar bom dados mais expl!
citos com relação ao'problema em causa, sabemos, .'.no en tanto,
que existe u~a rclaç~o bastante diretá entre os custos dos
diversos equipamentos Habi tacionai s (água~ luz, esgoto, tran~ /
porte.,etc) e as variáveis de organizaç~o do espaço" tais c~l'
mo densidad~~loc~lização, dimensão, zoneamento de usos, etc.
Como sabemos, também os custos·dO$ terrenos urbanos, de cer
to motio, sâo influenciàdos pelos modelos físicos de organiz~.çao do espaço, havendo de se cónsiderar ainda,'quc as elas
ses sociais de baixa renda sensibilizam-sq muito mais a exis
tência de determinados Equipamentos I1abitacionais do que pr~
priamente aos preços. Isto s~gnifica, que as classes pobres,
riadecis~o, quanto a compra dos terrenos, dio mais import5~
cia a fatores como transporte, facilidade de acesso a locais
de trabalho, atc.

Com relação aos acréscimos de custos decorrentes
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oas vuriávcis de orsanizução uo.espaçó; . lançamos a sesuir, no
in.t u.Lt.o de n.eLhor e nte nd i rnc-nt.ç do pr or.Lcma , o gráfico n9 2,c~

ja pretensão é forr.ializar dctermÚlada tcnllê:ncia .0L·scrvada por
\-:i1.hem 1 quan to a. rel-aç50 custo pe r cap í ta Ge infra~CSlrutura
f Ls i ca e àensitlacJes. Convém as s ína Lar que .OS d:Jc.!bS levantados

(~iZCr.l respeito a custos refcrenciados a .urna c i dad o de 300 mil
ha}··itan t.e s ' em v.alores de 1 965.

CUSTO PER CAPITA

Cr. $

1000

921 - - - -- o
900

800

1
I
1
1 •528 - --- - - - - - - - - -

500 1

'I
1
I
I.
I
I
Io ...! -'---'-_'--- __ -'--_ •. _"--

700

600

400

300 _285 .__

170
?OO _

100

,<: •

G R Á r , c o - NC? 2

euS TO P E R C A P 1TA D E I N FR A E S T R U TU RA
POR DENSIDADE

.!

I
I

. I
1_....l.-- __ ..L. __ -.l..-.-

50 100 700 300. 400 500 GOO 700 800 900
OEN.HAO/hCl

---_ ••....__ ...__ .__ ._--_.-..-- ..•
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enca~adas com algumas reservas,··o comportarnent9 da curva dei
xa claro guc, dentr6 de d~~erminados li~ite~, ao ~umerita da
densidade corresponde.redução de custos, devendo-se notar
que tais reduç5es serio maiores entre limites de densidade~'

, .
baixas (50 a 200 hab/ha). Obv i arnente , este ou 'aquele valorde
densidade, ser~ obtido atrav~s das diversas Taxas de OCUp!
çã6 do solo,. Indices de utilização ou Taxas de ocupação dos
lotes, al~m naturalmente da dimensão dos lotes.

,.~,

Os dados e observaç5es arroladas nos informam
ent~o da necessidade de participação efetiva das COHABs no
processo de' elaboração de planos urbanísticos, projetos de

, .
loteamentos ou planos de desenvolvimento urbano, particulaE,
mente quando estés ~rojetos forem de interesse direto d~s
tas.companhi~s.'~al participação dever& ativar-se no sentido
de q~e, qu~ndo da elabor~ção destes projetos, sejam levados
em conta os aspectos econômicos deco rrent.es do us.o e ocup~
ção do solo I ass í.na Lando ~empre a importância da riec essí.dade

de rentabilidade social e mesmo financeira, ~ue deve possuir
qualquer empreendimento público.

nr'·
I

3.- PROJETOS DE INF'Rl\-ES'l'RU'1'UR~FISICl\

L

r

Referem-se aos projetos especificos.de abaste-
cimento d1âgua, energia ~létrica" esgotamento de águas servi
das e pluviais. Evcntualmcnte,podemos considerar como comP2
nente da infra-estrutura donGcleo residcncial, os projeto s

de arruarnento (pedes t.r cs e v,eleu 105) e si stema de t.r an spo r+
te.

I ..,I rentes da .tmp)l1nt.aç0odo Ln f ra+c st.rutur a física, a crltério"
\ do mw, são assumidos pe Lo Governo Estadual. '1'al co ns t.at.aç âo,

corno s abcrno s I no ca s o PLl\NJIl\P, custos de cor
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no entanto, nao si~nifica que se devá·considerai estes custos 1
como ~ão.incidentessobre.o .valo+ final da habitação. Apenas. .
tais custos, são absorvidos'por toda população do Estado ou
MunicIpio, inclusive pelos m9rad6res dos c?njuntos construI
dos. Deste modo, é relevante, que'se consí.de rc Os aspectos re
lativos à redução dos custos com infra7estrutura física.

De'certa maneira, algumas considerações 'sobre
custos com infra~~strutura jã foram anotada~ no capítulo ante
r í or referente a elaboração' de Planos Urbanísticos. De qual:
quer modo, procura~emos. a seguir, detectar de maneira superfi. -
cial, os.v~rios condicion~ntis responsãveis pela elevação. ou
redução de custo? de infra-estrutura. Assim, temos o quadrorQ
3,' a seguir; gue procura relacionar as div~rsas vari~véis de
organização do espaço,'que em maior ou menor grau, interferem
?obre estes custos.

QUADRO N9 3

·IN'l'LRFLRt;NCIA ENTRE CUSTOS DE l:NFRA-ESTHU'l'URA E VA-

RIÃVEIS DE ORGANI~AÇ~O DO ESPAÇO

ELEMENTOS DAINFRA DENSIDADE LOCALIZAÇ~O

-ES'IHU'l'URA MAIOR r-U.NOH l'-1l\IOR l'-lLNOH

. ..:GRAU GRAU GRAU GRAU

Abastecimento
d'09ua

Lncr,9ia
elétrica

Lsgoto e--
5gUilS pluviais

Transporte

DIMENSÃO

HAIÇ)H 11ENOR MAIO!< l'-1LNOR

GRl\U GRAU GRAU GHAU
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Como podemos;observar, algumas variáveis admi
tem maiort"mportância com re-laç~o"aos custos fina1à~ de in
fra-estrutura. Sem dGvida, a variável densidade pode ser con
siderada co~o' de cruciai importânci~.neste'c~so.· Obviamente,

. "

ainda não dispomos de método adeqúado no sentido de avalia.çao destes cus~os; sendo assim, espera-se que a preocupaçao.
com estes aspectos por parte das COIlABs, possa determinar

\

que"a elaboração, ~e ta:s projetos,' pelos órgã~s encarreg~',{
dos, leve em conslderaçao o interesse na reduçao dos custos
com execuçao de infra-estrutura nos conjuntos habitacionais. J

Ainda com respeito a elaboração destes pr6j~
tos, convém ressaltai, a necessidade, de qu~.tais projetos,
sejam elaborados, a partir da antevisão doi objetivos,qcie se
deseja· atingir com o investimentó. Frequentemente, nao tem
s'Ldo levado na devida conta, os aspectos relacionados as
reais necessidaqes dos usuários. Àssim, nem sempre, a rêde
de esgoto, por exemplo, será a solução mais correta para o
atendimento' de determinada população. Ãs vezes, a comunidade
não possui condiçõe~ para pagar o benefIcio oferecido,outras
vezes, trata-se de compatibilizar a alocação 'dos recursos
existentes com a quantidade-de pessoas que necessitam atendi
mento sanit~rio;cuidando-se,no sentido de que os cálculos de

.demanda de infra-estrutura sejam suficientemente
quanto a população a atender.

realistas

De.9ualquer modo, a i~éia presente prevê que,
através de recursos escassos pretende-seamelhoria das con
diç5es de vida da população em' de t.errnLn ado momento de sua
exisEência~jã que as ~xigências de determinada comunidade no.
que tange a prestação de serviços, serão cada 'vez maiores ao
longo do seu proce~so de'desenvolvimento.,

4. - PROJE'l'OS DE l\RQllITETURT\ (INSTl\Ll\Çê)ES E ES'I'RUTUHA

A SHIS, atrav6srla sua bivisão de Projetos, [
quem vem execulando os projetos especIficos de Arquitetura,
Inctalações e Es t.rutura das habí taçôe s populares cons tru L

das pela Empresa. l\c-editamos que o mesmo deve ocorrer em
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pratica~ente todas as de~ais Companhias lJabitacionaiS ou or
ganismos afins. Tal constatação,sem'dúvida, define a maior'
viabilidade, ,no sentido de avali~ção de tai~ projetos.

Em Brasllia, tem ~ido praxe, conquanto nao
e~ista justificativa devidamente' pe squísada, a execução dê
habitações individuais térreas, para as habitações financia
das pelo Sistema Financeiro da Habitação.

A organização do ~spaço interno e externo das
habitações, pouco fo~ modificado riestes 10 anos de a~uaçlio
da SHIS, embora se saiba que grande número de usuários pro
movem modificações (com ou sem 'acréscimo)'nas habitáções re
cebidas.

Quanto aos materiais utilizados, poucas modifi
caçoes foram introduzidas. Temos a considerar a utilização
de estrutura met~lica no telhado, a ~plicação de tijolo de
concre~o vibrado em substituição ao de barro e outras varia
ções de pouca importância. Na realidade, t~is modificações
foram propostas em r~zão da necessidade de redução de cus
tos em determinad~ momento. Atualmente, nao se pode gara!!,
tir que tais modificações estejam realmente reduzindo os
custos, j[ que não temos a~aliação' das,várias alternativas
de aplicação de materiais, ~uanto aos projetos que serao
executados pela Emp~esa.

o sis~ema constr~tivo de,caracterlstica semi-
-artesanal, embor~ utilizemosclementos'pisslveis de indu~
trialização, como esquadrias, par e~emplo, justifica-se a~é
certo ponto, pe~a necessidade de utilização da mão-·de-obra
em d í spon.í.b í Lí dade no Dí.str í to Federal.

De qualquer modo, n50 possuImos estudo,que, em
qualquer nlvel, analise as ,economias ou deseconomias concer
nentes ao s í st.emaconstruti:vo utilizado.

hssim, a tentativa de modificaç~o do sistema
'const;rutivo em funcionamento, por outro, que incorpore con
dições de pré- fabrLca çfio ou Lnd ustria 1 i z aç âo , deve n er pr9~
cedida de um estudo dos vErios .ratores que interferem no
p roccsso de e xecuç ao 'dashabLtações I pa rtí.cuLarrnerze aqueLes
referidos a ocupaç ao de rnQo'-dc-obrnno Distrito Federal.
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Antes da défil!ição de um método ,de trab.alho ad~

qu~do, .no .sentido "de reava Lí aç âo dos proj etos exi stentes' o.u
elaboração de novos projetos, temos a seguir um quadro .com
as percentageris que ihcidem' sobre o custo total da habitação
popular em Brasl1ia, segundo os serviços executados •

Tornou-se como base .
o orçamento realizado em

18/4/75 para casa' tipo DF-18-I-2-44.

Q1J)\OHON9 4

QUADRO DE iNCIDgNCIA DE CUSTOS(%) DOS SERVIÇOS

SOBR~ O CUSTO TOTAL DA HABITAÇÃO

DISC'RIMINAÇÃO DOS SERVIÇOS % INCID.CUSTO TOTAL
,-

Projeto e Locação 0,30
I

Servlços Gerais 11,52

preparação do Terreno 1,97

Fundações 6,·15

Lns t.a Laç óe s . 25,15

Paredes . 13,64

Cobertura 9,15
- . .

Esquadrias '10,29

Revestimentos 7,03

Ferragens Of~3. ..- --
Vidros 1,01

'.. --
Pctvirnentação 3,93

- P.intura 5,61
r--:-._-' -_._-- . - ---_ ..-
l\p'arc1ho s .2 , 3:>
_.
Diversos 0,58
1------;-------_._._--, --_.- --
Lili'lpczu . , 0,89

I~ '0 'r t,. L 100,00_. _ .._-_ .•.- - -----
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Segu~do o quadro n9 4, osserviç~s que incidem

em 'maior grau sobre o ~usto' da habitação dO.PLANHAP, sao em
ordem decrescente: Instalaç6es (~gua, luz, esgoto) com peE
centage~ em torno de 25% (~inte e cincQ po~'cento) do total,
~s paredei com 13,64%, serviços 'gerais com 11,52%,esquadrias
com 10,29% e cobertura c6m 9,15%. Podemos ~izer que, servi
ços'como vidro~, ~erragens, p~vimentaçâo·e pintura t~m cus
tos ·desprezíveis no contexto total' da habit~ção •.

j

1

Assim, pode-se diz~r, que, neste caso, pratic~
mente 1/4 do custo total da habitação popular atua~mente
construída, está compatibilizado à execução de instalaç6es,
e que este ,custo será percentualmente mais 'alto a medida que
diminui a dimensão d~ habitação.

. ,
Podemos verificar que 75,90% do total dos cus

tos ~stão compatibilizados a instalaç6es, paredes,cobertura,
~squadrias, seryiços gerais e fundaç6~sj isto significa que,
diferentemente de habitaç6es mais sofisticadas, os custos de
acabamento tem sua incid~n6ia bastante reduzida, no caso de

,

PLANHAP.

•

Estas,consideraç6es, informam então., da necessi
dade de modificaç6es estruturais e não simplesmente na reti
rada um ou outro elemehto dd projeto.

J

convém assinalar, mais uma vez que, embora seja
relevante a definição'dos serviços oride ~ncidem a maior % de
custos, é necessário que se considere t.arnbêrn ,a importância I

,d~stes serviços para os usuários das hab í-t açôe s , A observa
ção implica em que ao lado do gra~ de incid~ncia de custosdo
serviço, seja ana~isado o grau de importância que ta~ servi
ço possui' para o usu~rio. Tem acontecido frequentemente, que
serviços de custos excesSivamente altos, em vista de várj.os
fatõres, s50 subutilizados ~elo usu5rio.1

,

T~mos ainda, o quadro nQ 5 que inclue % de cus
tos de mão-de-obra e material, segundo os diversos serviços
mais sí.qn.í f í ca t í vo s . 1\ presente composição r e f e rces c as habL

t açôe s' tén:eas, u sua.lment.c co ns truLda s pela SlIIS.
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QUADRO N9 5

QUADRO DE INCIDtNCIA' DE CUSTOS DA HÃO-DÉ'-OBRA 'E H1\.-

TERIAL, .POR SERVIÇOS I NAS HABITAçlmS DO PLANIll\P"Et-1 %

-
DISCRIMINAÇÃO DOS SERVIÇOS % MÃO-DE-OBRA % Ml\.TERIÁL

Instalações 20% 80%

Fun~ações 25% 75%

Cobertura 8% '92%

Paredes 35% 65%

Esquadrias 20% 80%
--

Revestimento 38% 62%

---OBS-;=-: 1.- Est~ incluido nas % de mão .•..de-obra o va
lor correspondente às Leis Sociais.

Como podemos verificar, as percentagens de mao~
-de-obra que .incidem sobre o total por s~rviç6 ou sobre o to
tal geral, nâo podem ser consideradas significativas no conte~

- ---to total da obra. Evidentemente, em alguns serviços,cla ten
de a ser maior, mas ist6 acontece justamente nos serviços
que meno~ incidem sobte o custo total da casa, como ~ o caso
do revestimento, por exe~plo.
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4.1.- ESTUDO ~ARA.~VALIAÇÃO DOS PROJETOS EXISTENTES

No estudo para ava Lí.açâo dos. proje t.os de Arqui t~

tura, Instalações e Estrutura consideramos a possibilidade da
ut í Lí zaçâo de ~uas fases de trabalho, q ua necessariamente nm
serão excludentes, pelo contr~rio, desde que eiista~ condi
ções .adequadas, tais fases complementar-se-ãO?' Evidentemente,
trata-se de trabalho constante, ..mas cujos resultados serao
obtidos a curto, médio'e longo prazo, de acordo com o decor
rer do trabalho.

FASE A

Refere-se basicamente a dois nlveis de anãlise,
diagnosticando e levantando subsídios.para a 'correta compr~
ensãoda Fase B.· Nestes termos, temos a considerar' os seguin
tes.aspectos a serem abordados nesta fase.

. "- O aproveitamento da experi~ncia técnica acumu
lada pelasCOHABs r com relação' as condições de " funcionamento
das habi tações con st.ruLda s , -No caso da SnIS, temos a conside
rar a execução de aproximadamente 20 mil habitações popu lare s ,
configurando-se uma experiência que necessariamente deve ser
melhor utilizada no sentido do atendimento da demanda habi ta·-
cional;

dê acordo com o quadro n9 1, referente a quaa
tidade de inscrições, e em função do desconhecimento quanto
as re~is necessidades·da população demandante, urge, nao 50

mente levantamento si 5 ternático das condiçõe s habi tacionais des
ta'populaç50, mas principalmente que este.levantamento possa
ser efetivamente utilizado na elaboração dos p~ojetos em cau
sa , No caso da sin s , convém assinalar que o sist.ema da inscrl
çoes permanentes, procura anexar algumas informações que, sem
dúvidil, é o prlmeJ:;:-o passo no sentldo de propicii.1r a SllIS

atender de mane í.r a adequada a. demanda de habí,tações popu Lar e s
em Drasilia.

Tendo eM vi3ta os aspectos assinalados, dcscn\ol
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vemos a. seguir um roteiro para abordagem do problema que even
tualmente prideiã ser utilizado nos seguintes casos:

população que mora em habitações construldas
pela Empresa;

- população potencial de atendimento pela Empr~
sa.

~;

A utilização do roteiro·proposto, implica em que
seja Levado em' consideração os diversos nlveis de .sa t í.sfaçao ôo

. ,

~orador, com relação aos itens do roteiro. Isto é, a abordu
gem.proposta ~rocurar& detectar a~ reais necessidades da pop~
~ação, objetivando a·melhoria de suas condições habitacio
nais; observando-se os rec~rsos financeiros e condições s6
cio-culturais da população diagnosticada. Significa, que as

~respostas consignadas se referem ao ponto de vista do usua
rio, colocando-se em evidência seus próprios interesses dian·
te dos problemas.

LISTAGEM PARA VERIFICAÇÃO DAS COND~ÇÕES HABITACIONAIS

a)- Estudo inicial quanto a oferta e. de~anda de habi
tações populares, rio sentido de propiciar uma
visão geral do probl~fua.

b)- Acessibilirlade do custo, refer~nte as possibil!
dades financ~iras do morador.

c)- Adequação quanto a localizaç5o - considerando a.distânci.a tempo/custo aos locais de trabalho, J.a
zer, equipamentos comunit5rios.

d)-Accssibilidad~ fIsica, connidcrando a maior ou
I _

menor dificuldade de acesso a habitaçao.

e)- Segurança quanto a estabilidade.
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f)- NIveis de ruldo.

g)- Condições micro-climáticas.

h)- Espaço interno e 'externo (quantidade) da ha
bitação.

i}- Espaço interno e externo (qualidade) da habi
tação.

j)- Abastecimento d'água~

- Custo
-.Re<jularidade

Quantidaqe
Qualidade

1)- Eliminação de águas servidas e residuais

- Custos
~ Regularidade

Comodidade
- Preservação de água· potável.

.~- ~m) Eliminação do lixo •

n}- Energia el~t~ica
Custos

- Regularidade.

De posse das diversas informações referentes as. .
condiçõeshabitacionais da populaç5o que se deseja atender,
al~m diS anotdç~es (queixas ou elogios) ~eferentes a popu.a -'
ç âo que u tí.Líza as hab í.t.açóes já cons trul ô as , será p08s1..:~.1
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ent~o, passar a outra fase do trabalho, mais objetiva; e que
neste trabalho chamamos de FASE B •.

FASE DE TRABALHO B

A segunda fa~e, na realidade pode ser entendida
como contlnuação da primeira. Contudo, como sabemos. da difi
culdade em implementar-se imediatamente um trabalho de levan
tamento·das condições habltacionais, propomos um trabalho a
curto p razoj no sentido de avaliação dos projetos de arqui t~
tura, instalações e estrutura das habitações destinadas ao

'.atendimento do PLANHAP. Tal trabalho I tem como obje tivo pri!}.
cipal a r eduçâo dos ou st.osda habi t.açâo e melhoria de sua qua-
lidade, ou melhor, uma melhorla de relação custo/BenefIcio cor
r~lacionada .a estes projetos especIficos. Tal avaliação pode
ser feita, objetiv~~do-se inicialmente os asp~ctos:

. '. . ~Geminadas
. .....-:-Individuais<,

TIPOLOGIADAH,~BITA~ÃO<:: Mixtas· ~ N/Geminadas
Coletivas

SISTEMA CONSTRU~TVO. -

Artesanal
. -: ~s~mi-artesanal
~ ·l-1l.xto .

~ -··pré-fabricado~-- .<,---I.ndu:.;trializéldo
..... .
~Semi-industrializado

A escolha da tipologia-c sistema ~onstruti TO a
"dotar, prcs~up6c naturalmcn 0 um conhecimento bastante efcti
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vo das ~ondições habitacionais da popu1àção a atender, da ca
pacidade tecnológicadas empreiteiras na área, das condições
culturais da comunidade a atender, etc. Obviamente~' tais as
pe ctos haverão de ser comp at í.b í Lí zado s com os Ln t ere sses dos
demais participantes. do Sistema Financeiro da Habitação.

De qualquer modo, espera-se que a decisão quanto
utilização' deste ou daquele sistema construtivo, seja tomada
a partir do conhecimento dos diversos parâmetrosreferencia
dós ao problema.

Ap6s a·escolha da tipologia e sistema construti
vo,poder-se-á finalmente dar partida, mais objetivamente, na

. '

anâ1ise dos projetos existentes ou que venham a'serelabora
do s v i No caso da SEIS', a empresa vem executando habitações po
pul~res individuais e geminadas(duas a duas). O sistema cons
trutivo,conojá foi dito/pode ser considerado semi~artesanal .

.A análise far-se-á segundo as condições de:

ORGANIZAÇÃO ESPACIAL

Dimensão

Qualificação

- ESPECIFICAÇÃO DOS MATLRIAIS

Qualidade
Quantidade

Quanto a organi~ução espacial (dimensão e qual!
ficação) scrSo í nvc s t í qadas as possibilidades de mcdí.f í caç áo do
espaço atualmente oferecido, assim como a criação de novos os
paços no 5mbi to da ha b í, taç30 p rop rLarne n te di ta. Podemos cnt:ío
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raciocinar em .termosde quantidade (volume) e qualidade .do
espaço.

I, No que se refere a 'especificaçi:íode ma t.er í a í.s,

r . também temos as po s s í b-Lí.dude s de atuação em termos de qua!!
I.J tidade e qu"alidadedo-material a ser empregado.

: I

A met~dologia proposta, util~za um instrumental
que possibilita a caracterização do sistema atual como base
para a apresentação de novas proP?sições. Assim, o sistema

."habitação»'ser~ ~ecompoito em subsistemas menores,.que por
sua vez, poderão ser ainda.decompostos em subsistemas. A 'anã
lise far-se-á estudando-se as aiternativas quanto a organiz~
ção espacial e especificação de materiais referenciadas a ca
da subsistema, considerando-se então os custos e benefícios
relacionados a cada alternativa analisada. Evidente, que ne~
te caso, custo, necessariamente não tem somente conotação fi
nanceira, mns pode ser compreendido como o prejuízo, seja fi
nanceiroou social decorrente da alternativa em an~lise.·

No caso ·especifico da habitação entendida como
execução da moradia, podemos considerar os qrâfLcos-n9s .3 e
4, a seguir. Convém ressaltar, que em vista ~e facilitar o
desenvolvimento posterior do trabillho na SHIS, aproveitou~
a ~ntemização j~ utilizada na ~laboração de orçamentos e es
pecificaç~es t~cnicas, no gráfico nQ 3, para avaliação em
termos de quantificação e qualificação dos materiais.
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GRÁFICO":)

,..,
SISTEMA HABITACAO

" '. ,...,
DEÇOMPOS\CAO EM SUBS1STEMA'S MENORES

PROJETO E LOCAÇÃO
DO TE~RENO:

. CtRC A
D--- SERViÇOS GERAIS~ BARRACÃO

PRE\JARACÃO
TERRENO

. LIMPEZA DO TERRENO

. ~ LOCAÇÃO D.'\ OBRA
DO ~ MOVIMEN~O TERRA

~ ESCAVAÇAO
. ATERRO.

. .
LASTRO .

FUNDAI"'ÃO ~ ESTACA
~ ~ ALVE~ARIA EMB!SAM~NTO

. CINTAS AMAR/l.ÇAO

CX.D'AGUA
ÁGUA~TUBUL!-ÇÃO

. . LlGAÇOES

~TUBULACÃO
TELEFONE ._~ ENFIA~ÃO

LJ~.:'...ç~a
_-================= TU SUL I\.CÃOLUZ-C:: = ENFIAÇAO

---- LIGAÇÃO.

~

TU8ULAÇÃO
ESGO:O ~ CX.INSP. E GORDURA

. FOSSA .

}

.. SUMIDOURO_---= INTERNAS .PAREDES -== ALVENARIA
EXTERNAS ~ CINTA DE AMARACÃO

. . OUTROS
__ ESTRUTURA

COBERTURA---------- TELHAMENTO

-- r-r->- ~ PORTÕES } . ARRUELAS'
ESQUADR!AS~- PORTAS -===:- MARCOS
REVESTIMENTO JANELAS --::-- PORCAS

- FERRAGENS

VIDROS CAMADA IMPERMEAB.

-- PAVIMENTAÇÃO~ CIMENTADO

PINTURA . OUTROS
_ SANITÁRIOS

APAREt:+:-0S ~ Lurvl!t~ARIAS
~ . ~ - --- . ME T A I S

,--- D1VERSOS-~ COBOGOS1 . . -----.: __ DCCORATIVOS

K__ LIMPEZA' ETC .

~-INSTALAÇÕES

..
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O .diagrama servirá como exemplo, na metodolo-
gia'proposta, já quea.âeco~posi~50 em subsistemas se fará

. .mediante a necessidade e oportuni~~de em'cada caso ..

Como pudemos notar, o Gráfico n9:3 relaciona-se
muito mais aos aspectos de utilização dos materiais do que
propriamente as condições espaciais da habitação. Neste sen
tido, recomenda~se que na avaliação das condições espaci~is,
'seja levado em conta as diversas funções e atividades verif1
cadasna habitaç~o, listadas a seguir, de acordo com gr~fico
n9 4.

L

f 1

r I
I
I
I

i

o
l<{

U.

GRÁFICO-Ut-4

FUNÇAO E ATIVIDADES NA HABITAÇÃO

ESPAÇO ESPEdF/COS ATIVIDADES cx: FUNÇÕES

DORMIR OU OESCANSO
~ FAZER A CAMA-

QUARTO~ TRATAR OE DOENTES OU CRIANÇAS
~VESTIR-SE

. AF!!lUMA#< ROUPAS, CTC.

AECEOER,CONSERVAR ALIMENTOS .
. ,/. PRE:PAkAR,LAVAR, CORTAR ALIMENTOS

~ tOZINIlAR .
COZINHA ~.::--:;:-- PREPARI\R PRATOS

~ LAVAR A LOUCA E TALHERES
ARRUI.tAR COZINHA E MESA
ELI/JINIl.R DETRITOS

___ POR Ao /,lCSA

COPA ---:~-- ~~~:~'; os ALII.lENTOS

. -- LEVANTAR A MESA

COHVChSAR,JOGAR .
ECTAR ~ OESCANSO,LCITURA,[SCRIT~ INDIVIDUAL

,J _ DÚVIfI RAOIO,VER TV, DISCO ETC.

. TRAOALI/O ARTESANI\L(HCELAG.,COST. [TeJ'? P,l.<;:;IIII.lIMP4R
ÁREA SERViÇO ~ A/PlUMAR 'lOUPAS, SeCAGENS

- COSTURI\ li MÃO Ou A Mt.C~UINA

_ LAv/.n o HOSTO r. 1.1'\OS

O NHE-IRO. -.--.;::::::::-fJANIMII-:E ou DAR BANHO f.M CI~IANÇAS- 1\ ...:..:::::......:EXCRCÇOE.:l

- VE$TIH-St:,FAZ~R·TOIL[TTC';UARO(AR- r

_ DrSCIIN<;r.ll RfIINI"O,SOLARIO
JARDINS .-:-~:::...:::::... CU/UAII o, fLOHES ou AN/I.4AIS
(QUIN rAL) . JOCO~ 110 AR LIVRE
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4 .2. - A~l\LJ J\ç'Ã~ .DE l\LTUu-Jl\TIVJ\S

Antes de exemplifi~ar a aplicação de método pro
posto neste trabalho~ convém fazer ~lgumas observações,mesmo
gue superficiais sobre aspectos qú e dizem 'respeito a avalia
ç~o de alternativas.

·1
I

Avaliar alternativas, como sabemos, significa
inicialmente "fazer um juizo solJrea "performance" da mesma,
segundo determinadas condições".

Os crit6rios para avaliaç~o de alternativasp~
dem ser relacionados segundo dois aspectos principais:

- agueles caracterizados pela éomparação entre
vantagens e de~vantagens entre as alternati~as propos~as';

~ os critéiios de "Aprox í.maç áo " entre a aIterna
tiva a escolher e a soluç~o ideal.

Nestes termos I espera+se gue .apartir dos sub
sistemas relacionados no grãfico n9 3~seja pos~ivel analisar
diversas soluções alternativas, segundo 2s 2 aspectos consi
derados. Assim, temos abaixo o gr~fico n9 5, que procura es
tabelecer uma sistemática de trahalho para avaliaç~o de aI
ternativas.

·1

. .
G R A r- I c 0- N2 5

MODELO DE AVf lIACAO DE ALTERNATIVAS

SITUAÇÃO có"'o E]
~7

COMO DlV[flÁ SCR (11.[utOR

íHtAÇt.O OECUSlO/I!UH:FiClol

1
_-,..

--!>

SOLUÇÕES

ALHRN.\TIVAS

CO~IO ['LV[IU: L>
SUl --_I __ -.J

~

---~-,
COMI) r,~_VEf1" I.
!:ieH-') il.,v
-----------~
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. . .Obviamenté, ~ alternativa escolhida scra a que

mais se ap r o x ima da so l uç ào .ide a L, 'ou seja a que oferece a
melhor relaç~o custo/BenefIcio. Como pode ser verificado no
gráfico n9 5,' os cu st.o s f í nancc i ros estão rc Lac í o nado s ao Ia
do das demais desvantagens, formando o grupo de custos. Nes
se sentido, conv~m, assincJlar, que os cGstos financéiros de
ve ser o elemento de maior peso na avaliação das alt~rnati -
vas •. .' .

• I
4.3. - EXEt-1PLODE APLICl\Çi\O DO 1'1t:TODODE TRJ\BALllO

PROPOSTO NA Fl\SE B

i )

A utilização do exemplo tem em vista basicamen-
te ilu~trar a aplicação da metodologia. Assim, espera-se que
a listagem de soluções alternativas refe.rentes a cada subsi~
temaiPossa contar com a capacidade criativa e profissional I

dos elementos resp~nsâveis pelo trabalho.

Aqui, utilizaremos como exemp Lo j vo subsistema
instalações de esgoto de h~bitação normalme~te construída p~
Ia SHIS. Trata-se da casa tipo DF-18-1-2-44, cujo projeto de
instalações de esgotos veremos adiante.

De ~cordo com o gr5fico n9 3., temos o
INSTl\LAÇÕES,. composto da seguinte maneira:

SISTEHl\

~

ESS'oto
. __ 1\.( Uél .

INSTl\LAÇÕES ~- J'.. ---...Eletricidade
. ,Te 1(:fone

O:subsisterni esgoto, e~emplo da nossa avaliação
subdivide-se de cJcorJo com o seguinte subsist0mcJ:
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S 'U B S 1S TEM A"" ESGOTO

RA LO--===~==~==' ~~C O R P O
TAMPA

'TU B U L AÇÃO--=-=-----------· _-~-=ESGOTAME~TO
VENTILAÇAO

CX.INS.PECÃO-======== =TAMPA--o CORPO

,

~--~~~- C X. GO R O U R'A--=---: TAM PA
CORPO

FOSSA-=--·-----TAMPA
-------CORPO

SUMJDOURO~-=====-. __ -=-TAMPA
" 'CORP'O

Obviamente, caso hnja interesse especIfico, p~
der& ser avaliad6 separadamente cada subsistema componente
do subsistema esgoto. No nossb caso, analisaremos o subsiste
ma esgote como um todo. Assim, temos a seguir a SI'l'Uj\Çl\q

l!1'UJ\L, correspondente a man ira como :vem sendo e xe cu t.ado o

sistema de esgoto da cüsa tipo DF-18-1-2-4t1.
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CX. G.S.
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,QUADRO N9 6

ESTUCO DAS SOLUCÕES ALTERNATIVAS SUBSISTEMA ESGOTO
! '

QUA~nO A ORGANIZAÇÃO ESPACIA~

;,)

li I
SOLUÇÕES A~'T'''-'R''·TtVAS I VANTAGENS RESTRIÇÕES oU bESV~NTAG~SLL .• L .... ,A

I
\

11,oõi f1cação da Loc aLí, zação do ba - Economia tubulação com reduç~o dos - Piora qualificação do esp~
• --

nrie í rc co Locando+o rr.aí s próx í.rno a custos totais das instalaç0es ço interno (hipótese).
fosse:. (int;erna a casa)._-
'of_,.:l da localização banheiro, co - Economia tubulação com redu - - Desconfôrto no uso do .ba.I.',',,;u.

18cando-se o equipamento pr5ximo a ção dos custos totais da ins- nheiro.
"

fossa exterior~ente a habitação. ta Laç âo- , ' , ,

I"

- Elimina mau cheiro decorrente
do uso inadequado;..,_•..~

Mod. da ?osição do banheiro colo- - Economia de tubulação com re - Colocação do fogão ~ais di~-
C3:ldo-se a sua maior dimensão ao

I
dução dos custos totais da tante da janela.

longo d~ parede, externa da sala. instalação.
,

h

r ,..

~od.da posição da pia, enconstan l- Economia ,tubulação com redu -
ção GQS custos totais de ins-
, , -t.a i.aç ao .

I - co~ocaç~o do fogão
distante da janela.

mais

cozinha.
1'\
-' Go-a mais próximo a parede cxt.da

IV
-.J



QUADRO·N9 7

')

ESTüDO DE JI.LTERNATIVAS SUBSISTEMA ESGOTO

QUAi~TO .1\ ESPECIFICl\ÇÃO DE MATERIAIS

SOLCÇO~S ALTER~ATIVAS
.•ro, i i

RESTIÚÇÕES OU DeSVANTAGeNSVANTAGENS
1--- I I

S~bstituição ca tampa ce ferro por
~ tarrpa de con~ret6 nas cx.In~peção

(+ ~ep. a~rovaç3o da CAESB) .

?edução do Di~:n. de 50mm· para
~Or;;;;-ido tubo que. lisa o lavatório
a C.I. "

-_. I I

?edução do dí.âra,de 7SmIn para SOmnl
~o tubo q~e liga o RS do ban.à CI

Sub st.í, tuição do tubo PVC lOOrnm t

D que liga a CI lateral à CI próxi-
~a à fossa, por manIlha de barro.

Substituição da fossa s~pti~a uti
L lizada atualmente por outra menos

sofisticada,ccmo paredes de alve-
naria e ?ara 5 pessoas e~ vez de
10 :;:essoas.

_____________ . I I

Redução dos.Custos Totais

Redu9ão dos Custos Totais

Redução.dos Custos Totais

·Reduç~o dos Custos Totais

Redução dos Custos Totais

- Menor durabilidade, menor qua~
lidade estética.

- Maior possibilidade de entupi-
mento

- Menor resistência.

- Possibilidade de Saturação do
Equipamento

- Me~or durabilidade do equipa -
mento.

N
':;J



,.
,

29.
Como & fâcíl ,vcrifitar, consult~ndo-sc ~ os qu~

dros n9s 6 ~ 7,vã~ias soluçEcisprbpos~a~ s~o complementa~ea;
outro aspecto relevant~ a considerar no ex~~plo, & a ausen
cia de levant~mentQ dos custos referidos ~'cada alternativas

, ,listada. De qualquer maneira, mais adiante, poderemos veri
ficar, inclusive com anotaç~o de custos~ a~gumas modific~
ç5es propostas nas'instalaç5es da habitaç~o em causa,cuja i~
plementaç50 c6nfigura o passo inicial na aplicaç~Q da metodo
log~a proposta.

Assim como ,e posslvel a proposiç~o de alternati
vas com referência a reduç~o de custos e/ou melhoria da qu~
lidade da habã t açâo I com reLaçáo ao subsistema esgoto, p~
der-se~á analisar e avaliar todos os outros subsistemas pre
vistos no grá!ic~ n9 3, verificando-se a possibilidade de
melhpria eiou reduç~o do custo da habitaç~o.

Em alguns casos, trata-se de ,verificar a ,pr~
pria necessidade do equipamento oferecido, corno é o caso do
subsistema telefone, por exemplo, em que os custos rle execu
ção destas instalaç5es n~o garantem, mesmo a longo prazo,
a obtenção do benefIcio, tratando-se de população com rendi-
mentos inferiores a 5 (cinco) sal~rios mrnimos~

Em outros casos., cabe verificar se o material em
pregado se adequam as exigências culturais da populaç~o ate~
dida ou facilitam a,substituição quando de sua obsolescên
c í a , Neste caso, convém assinalar o pr6b~,cma'do telhado de
fibrocimento que embora incorpore facilidade e rapidez na
montagem, implica em altos custos de substituição, que, sem
dGvida, ser~o a~sumidos pelos usu5rios. De ~ualq~er fuodo, e~
te trabalho pretende facilitar a anfilise destes e outros pr~

s,

blemas, no sentido de tornar racional o processo de projet~
ção de habitaç5es popularcs~
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5. - l\PLICJI.ÇJíO PR1i.TIC1\ DO l-1(TODO DE TRABALlIO

De modo geral podemos dizer que, devido ao exI
guo tempo decorrido,Qinda não foi possível aplicar às habi
taç6es populares executadas pela SHIS, a metodologia probo~
ta: Apenas, em vista da implementação de part~ do projeto
Ceilândia, foram consideradas algumas modificaç6es nos pr~
jetos de arquitetura e "instalaç6es das casas, est.abe Lec í das
com o obje~ivo de reduç~o de cu~tos. Nestes termos, . proc~
rou-s~ ent~o, aproveitar algumas alternativas assinaladasl

no ~xemplo usadO no trabalho, como sejam:

- aproximação do banheiro e cozinha ao sist~ma
fossa/sumidouro, no sentido de redução da
tubulação.

- Redução do diâme~ro da tubulação de esgoto.

Redução da quantidade de caixas de inspeção
C. I.'

i" "-Tais modificaç6es podem ser melhor visualizadas
observando-se o desenho apresentado a.seguir, da p Lan t.a ba
xa com LnstaLaçóe s de esqotopera a casa tipo DP'-4l-1-2-'38,
que configura a nova situaçãb proposta.
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A simples observaç~~ do novo projeto jã nos peE
mitc verificar quc,~cm dGvida~ houve reduç~o na quantidade
do material especificado e consequentemente reduziu-se o va
lor dc mão-c1e-obr<.l.No te+s c ,que as mod í fí.ca çôc s introduzidas
nao implic<.lr<.l~em' rcduç50 d~ qualidade espacial da rcsid~n
cí.a, embora' esta a f í rmaç ào esteja dopc ndc nte da maior ou me
nor aGcitaç~o da ~esidancia por parte do u~u5rio.
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A fim ele qUG seja 'evidenciado as. reais possibi1i

dé.i~]esde um método. de t.r aba l.ho p,?:kar eduç ào de custos e me
lhoria àa qualidade da habitação,. temos a seguir o quadro n9
8/que compara os o!çamentqs das casas t~po DF-18-I-2-44 e

.DF-41-I-2~38 no que se refer~ a custos' de ins~alaç6es.

I .

QUl\DRO N9' 8

ORÇAl-1J":NTODI:: INS'I'l\Ll\ÇÕr:SCOt-1PARl\ÇÃOENTRE Cl\Sl\S

TIPO DF-18-I-2-44 € DF-41-I-2-38

. '
- •. CUSTO FINAL DAS % DO CUSTO TOTALCASA TIPO

INSTALAÇÕES DA Cl\SA
,

DF-18- 1-·2-44 Cr$ 7.408,34 59 UPC 25,.15%

DF-41-1-2~38 Cr$ 4.938,44 39 UPC 20,15%

r l'

r •

08s.: 1.- O custo fte instalaç6es da casa tipo
D~-18-I-2-44 foi levantado em junj75 pela
Seç~o de Custos e Orçàmentos da SHIS.

2.- O custo das
DF-41-I-2-38
1 975.

instalaç6es da casa tipo
foi levantado em setembro de

Como podemos ver~ficar houve uma rcduç~o subs
t.anc í al nos cu.stos de Lris t.:11,açõe5,com d í m í nu í ç áo nao somen
te dos quanti tati vos, mas t..:.lmbém das pc rcc ht aqo ns incidentes
sobre o custo fin.J.1da habitação. De fato, 6onfigura-se uma
d í fcrenç a eleCr$ 2.4'2·1,90 entre' as d ua s propostas de Ln st.a+
lações,. correspondente a ap rox írnadame nt o 10" do va Lor total

da c~sa DF-41-1-2-30.



33.

G• - COi'~SI DT.Rl\ç6f.S F JW\I 5
.(,.
I
I
•I
I
I
i
i
I
I

i

Em respeito a reduç~o de austos e melharia de
qualiCade àas habitações do PLl\Nl!l\P, há ainda a considerar
alguns aspectos, que embora fujam das particularidades deste .

• 0 •

trabalho, si t uarn- scrde n tro do que convencionarr.os chamar l\s

pectos T~cnicos do Projeto.

De um lado, t~mosos problemas referentes a
programaçao de obra das COI!l\Bs,como por e xernp 10;

- a quantidade de casas a serem
anualmente;

executadas

a quantidade de casas a serem executadas por
concorrência;

- a di~ens5odo canteiro de obras;'

- os prázos estipulado~ paraexecuçao de ~bras.

Lstes aspectos, sem dGvida, ~dquirem especial
í.mport ânc í a no co nt.ex to da p roduç âo de hab.í tações e de sua- - -- --:--

waior ou m~nbr r~cionalizaç50/decorre a melhoria dos p~
drões t~cnicos e financeiros da habitaç50. Lvidentemente, a

comfl~xiddd~ de~ses fatores, aconselham que sua análise seja.~ . ~ .'feita at ravos ele t ralalho c spc c í f í.c o , q uc possa Le var em co n
ta os vâ r í os fatores que interferem no pro rLo mn ,

Por outro lado, outro prohlema, a spr enfrenta
(:0, COI~1,rela(;iíoa i.HOclU\'30 de haLj,tuçõcs r.opu Larc s e cu j os
repercussões j,)<lplical'lCIT, exi~lênci(1s a serem c un.pri d as na ela

d i vo r s a s c Ld a d c s elo
~pa i s • F reg U(~Il t.:.::.
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mente, os c6dig6s de ob~~s, oimp5em exig~ncias quanto a re
eu os r : afastamentos e prí.ncLpa Lme.nt.e repartição interna nas
resid6ncias ropulares, inteiramente descabidas, diante da
realidade cu:)..turale financeíra do morador. lJos núcleos hab}.
tacionais,em que a totalidade das habitações sao construídas
atrav~s do poder pGblico ou por inicia~iva dos pr6prios mora
dores, o excrcíc~o do poder de policia urbanistica d~ve ser
bastante flexível. No caso, nao se trata de. proteger os inte -
resses dos morador~s, diante-de um sistema imobili5rio org~
nizado e ávido de lucros, mas facilitar o atendimento das

~ necessidades de habitação da população de baixo nivel de ren
li -----...... da.

Finalmente, devemos dizer, que todos o~ . aspeE
tos referentes a produção de ha~itações tem merecido espe
clal ~tençiio da SHIS. Evidentemente o estudo d~ soluções com
a consequente corrcretização de medidas ad~quadas, requer a
compreensao correta dos v5rios condicionantes do problemaw

n

L-

,.'
I
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