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1' - APRESENTAÇÃO

1.1 INTRODUÇÃO

Os objetivos do GT-Habitação como encontram-se relaciona

dos no Termo de Referencia, aqui torna-se prescindível

sua repetição. Devendo-se, contudo, ressaltar os apec
tos pelos quais os mesmos foram atingidos em cada traba

lho- Como verifica-se, os estudos Padrões Tipblõgicos e

Distribuição Espacial dos mesmos foram abordados de for

ma qualitativa e este ultimo conforme os parâmetros e

critérios definidos para as ares conflito e tipo, respec
tivamente. Quanto aos aspectos quantitativos, focaliza

dos nos Estudos de Verticalização (Grau e Processo), Con

juntos Habitacionais e Custos dos Padrões, refletem sea

mentos de uma realidade, segundo os objetivos pretendi
dos.

O estudo de Distribuição Espacial dos Padrões Tipolõgi
COS e o inter-relacionamento destes com o nível dos ser
viços de infra-estrutura e as atividades terciârias per
mitiram a verificação de problemas e características >=^3
pecíficas as áreas. Por outro lado, o conhecimento des
ses aspectos poderão oferecer subsídios para alocação d-^
população em -areas ainda com c^ipacidade de raaior adensa
mento, embora, na s;ia maioria, estejam ocupadas por habj
tações sem os padrões mínimos de conforto e salubridade
neste sentido carecendo de soluções que venham suprir as
deficiências aí existentes; como também, definir novas ã
reas, segundo os vetores de expansão da cidade,sobre tudo
a serem ocupadas pela população de faixa de renda '* c " -
permitindo, assim, um dirocionamento de implantação do
serviços básicos, a fira de que os custos de u^rb,

'snizaçáo
sejam minimizados.
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Para o Kstudo Custos dos Padrõos não foram considerados

elementos^ tais como: localização e qualificação da mão

-de-obra. Mas, yale ressaltar que os mesmos onerando

o custo da habitação distancia as populações de baixa

renda ã aquisição da casa própria, sobretudo sabendo-se

que O seu nível de renda não permite a participação no
mercado imobiliário, nem mesmo naquele categorizado como

econômico, segundo definição própria do BNH, O que, por

sua vez, acarreta com a demanda crescente um déficit ca

da vez maior e por conseguinte um aumento de sub—habita

ções. Tendo-se, pela mesma forma a considerar, que a va

lorização de terrenos e a substituição de usos gerando u

ma constante mobilidade dessa população, contribuem para
o incremento de novas invasões.

Quanto ãs tendências de.verticalização das habitações,
conforme as informações analisadas nos Estudos de Grau e
Processo, observa-se que, através da especulação de ter
renos e imóveis, as áreas consideraidas "nobres" onde a
população predominante encontra-se nas faixas de renda

média e alta, são as que mais-vêm sendo atingidas pela a
ção dos agentes imobiliários. Por outro lado, o conheci
mento do volume das edificações verticalizadas nessas a
reas perraite fazer um quadro de referência dos problemas
gerados pslo adensamento populacional nelas verificado
Adicionando"se aos aspectos resultantes da verticaliza

ção, o levantamento dos Conjuntos Habitacionais oferece
rá, também, elementos de análise para a elaboração de ai
ternativas de ocupação habitacional, segundo os vetores
da expansão da cidade; uma vez que este levantamento a
presenta um quadro global das áreas onde mais tem se ve
rifiçado a concentração de conjuntos bem como a predomi
nãncia em termos de tipologia, ano de implantação, tipo
de mercado e densidade.

VERtAo preliminar
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1. 2 CONSIDERAÇÕES GERAIS

Como considerações gerais vale ressaltar, naturalmente,as

dificuldades encontradas no transcorrer dos trabalhos; so

bretudo no que se refere à coleta de dados. Quando, na

maioria das vezes, as fontes não se encontravam devidamen

te organizadas para a tempo fornecerem as informações pre

tendidas pelos diversos estudos. E isto por certo deman

dou tempo, consequentemente tornando mais elástico o cro

nograma bem como contribuindo para a omissão de alguns e

lementos de análise; o que ocorreu especialmente nos Tra

balhos Processo de Verticalização e Conjuntos Habitado

nais.

Quanto ao Estudo dos Padrões Tipolõgicos foi bastante sen

sível a ausência do material bibliográfico, o que determi
nou o suporte empírico do mesmo, creditado numa experien
cia arquitetônica e vivencial, neste particular em termos
da cidade. E com referência ao Estudo de Custos dos "Pa
drões, o mesmo careceu, apôs concluídos os cálculos, de u
ma checagem mais ampla, embora tenha sido feita uma pequ^
na enquete junto a quatro empresas sobre a ocorrência, na
prática, dos ítens componentes do preço do Bem Final. a
referida checagem seria tao somente com o objetivo de se
analisar a compatibilização dos resultados dos cálculos
de custos com aqueles encontrados no mercado.

VERUO PRElIM|«|,r
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INTRODUÇÃO

O crescimento populacional nas cidades e as funções, que cabem

ãs mesmas desenvolver, geram conflitos de ordem politico-admi
nistrativas que requerem medidas de controle e orientação, a
fim de qiie sejam norteadas a sua expansão e desenvolvimento —

Desta forma^ o planejamento deve ir ao encontro dos problemas

urbanos através de uma atuação sistemática com o objetivo de
minimiza-los.

O presente estudo esta voltado, portanto, para uma destas fun
^  çÕes: a Habitação.

Do ponto de vista arquitetônico, a habitação Ó o espaço onde
o homem dentro de suas possibilidades, encontra abrigo e satis
faz suas necessidades primárias - físicas e psicológicas - bem
como desenvolve sua vida familiar e individual.

Do ponto de vista urbano, a habitação figura como o principal
fator de crescimento, pois ocupa a maior porcentagem de áreas
da cidade e determina a geração de outras funções, provocando
vetores de crescimento.

A identificação dos dois aspectos acima constitui a bas*^ de
te trabalho. Outros fatores determinantes para a = ~

_  ̂ f « a Cc^racteriza
çao das tipolog^íias, como o sõcio-econõmico, o cultural o

/  , lítico, etc., não serão aprofundados neste trabalho ^
t  ̂snctO ob

jeto de estudo posterior, quando do cruzamento com a .q ■ , •,
^  distribui

çao da população por nxvel de renda, densidade popul
etc.

Em assim sendo, é intenção elaborar o diagnóstico
detectando as areas problema, mediante mapeamento d- ~ /
gias aqui definidas. ' ^-PQlo

VERbÃO
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II - OBJETIVOS

1 - GERAIS

1,1 - Tomar conhecimento da realidade no que se refe

re a distribuição espacial e a caracterização
das tipologias habitacionais, •

1.2 - Identificar áreas problema.

1.3 - Elaborar critérios para propostas alternativas

de solução.

VERSÃO preliminar
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2. - OBJETIVOS ESPECÍFICOS

2.1 - Identificar areas específicas determinantes ou

determinadas pelos padrões tipologicos mais apro

priados (preservação, recuperação, substituição,
etc) .

2.2 - Identificar aspectos que determinam • a especifi

dade de padrões tipologicos em certas ãreas (his

torico, físico, densidade populacional, densida

de construtiva, s5cio-econômico, cultural, etc)

2.3 — Verificar a existência de agrupamentos de padrões
tipologicos diferentes característicos de deter
minados grupos socio-econõmicos.

■  2.4 - Sugerir, em primeira instância, procedimentos pa
ra propor ou não a substituição tipolôgica.

VERfAO PRC, ^
"Eliminar

SUJEITO A Dl-
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1. CRITÉRIOS B PARMeTROS '

1.1 - Para definição das tipologias adotou-se critérios
comuns, os quais são:

1,1. a — Área do lote — taxa de ocupação

1,1. b - Implantação no lote

1,1, c - Áreas construída (m )

1,1. d - Nível do programa-

1.1, e - Nível do serviço - infra-estrutura

1.2 — Para representação grafica das tipologias defini

das:

1.2. a - Observar a coerência entre a represen
tação gráfica e os padrões tipologicos

que diz respeito a aspectos;

quantitativo — maior ou menor ocorrên

cia

verticalizaçao t maior ou menor altura

1,2. b - Observar a evidência de áreas tipo em fun
ção de características, como: ~

" historicidade

- morfologia

- aspectos de imagem ambiental

- outros

I.2.- c - Observar as áreas conflito em funçSo ae
suas características e a sua representa
ção de acordo com:

- grau de complexidade

- especificidade do problema

- possibilidade de intervenção
- necessidade de intervenção

VERLÃO preliminar
suj-ro A
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1.3 Para a definição das areas conflito estabeleceu-se
os seguintes casos.

1.3. a - Coexistência de padrões tipolõgicos diferen
tes em areas valorizadas através de substitui
ção^ gerando: ~~

-  a descaracterização da área-
a super valorização econômica não suportS
vel por parte dos usuários.

^  ̂ substituição, também, de usos não ade
quados à área. ~

alteração climática (ilhas de calor, ven
tilação). ~

P^^luiçao (sonora e visual).

"  ̂ ̂ ^P^^-^tilização da infra-estrutura .
maior^adensamento construtivo e populacio
nal não adequado ã área.

1.3. b - Densidade construtiva alta^ gerando.-

■>' - de organização do espaço
-  inexequibiJidade de implantação da infra

-estrutura. ' -^nira

dificuldades quanto à implantação de equi
pamentos de apoio. " ^ -

-■ dificuldades quanto ã substituição tipolS
9xca mais adequada, mantendo a população

1.3. c - Piedominância- de tipo]ogias d„ -
gorando: "•«^qualidade,

- condições sub-humanas de habitabilidade.

£UjE(Tr '
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impossibilidade de implantação de equipamen
tos de apoio, dada a inexistência de áreas
livres.

marginalizaçao da população.

condições de insalubridade e deflagração de
doenças epidêmicas e endêmicas.

impossibilidade de substituição tipológica

l.o. d - substituição de usos inadequados em áreas ogu
padas por habitaçao^ gerando:

a^expulsão de usuários em áreas de predomi
nãncia . haj^itacionala

- os problemas relativos a circulação urbana,

a poluição sonora e visual,

descaracterização da área.

1.3. e - Uso ilegal de áreas-invasões - gerando:

- destruição de ecologia -

condições sub-humanas de habitahilidade
- instabilidade de ocupação.-

- falta de infra-estrutura , "

falta de equipamentos de apoio .

- insegurança física na área decorrente do ti
po de habitação - deslizamentos .
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2 - UNI\^RSO DO ESTUDO

2.1 - Definiu-se como universo de estudo a área urbani
zada da Cidade do Salvador, excluindo-se o dis
trito de Madre de Deus - Bom Jesus e os Sub-dis
tritos de São Cristóvão - Aeroporto, PerÍDeri,Pa
ripe. Plataforma e Maré, em função de uma poste
rior tomada de medidas nestas ãreas> em outra
tapa.

2.2 A área urbanizada é compreendida pelos bairros
segundo o agrupamento

dos setores censitârios do IBGE; ou seja:

Barra, Rio Vermelho, Amaralina, Nordeste de
Amaralina, Jardim Apipema (Morro Ipiranaa e
Morro do Gato),Ondina - sSo Lázaro, Graça, Vi
tona - campo Grande, Canela, Garcia, Federa
çao, Sao Pedro, Barris - Politeama, Bartalho,
Cbsme de Farias, Matatu - Pitangueiras -Santo
Agostinho, Ribeira, Monte Serrat - Boa Viagem
calçada - Mares, Ronia, Bonfim, Alagados, Toro
ro. Conceição da Praia - Comércio, Se, Pilar,
Santo Antônio, Lapinha, Pau Miúdo, IAPT,CaixI
D'Agua, Quintas - Cidade Nova, Nazaré- Saúde
Pituba, Liberdade,-Brotas, Engenho Velho dé
Brotas, Luís Anselmo, Cabula, Arm,ação,Boca do
Rio, STIEP, BC - Cascio, Itapoã - Riatá - Pa
ralela, Pernambuês, são Gonçalo, são Caetano"'
Lobato, Fazenda Grande, Mata Escura, Pirais'
Pau da Lima e-Sete de Abril. '

3 - DADOS

De acordo com a introdução, os dados for-m 1
tados considerando os dois asoéctos

-  nasicos'

VE.^Uo preuminar
sujeito a
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3.1 - ãs tipologias arquitetônicas

3.2 - quanto ã distribuição das mesmas na cidade.

Con, referência ao item' 3;^, a sua abordagem se veri
ficara através de:

-  identificação tipolõgica

-  caracterização tipolõgica

utilizando se os seguintes dados:

Dados para o estudo "Uso do Solo" da PLANAVE.
conforme este estudo, os padrões tipolÓgicos são
definidos em função dos seguintes critérios:

ocupação por classe social

- ãrea media construída

- nível de acabamento

- implantação no lote

- numero de pavimentes

- padrao de conforto

- padrao de serviços de infra-estruturi
e resultando a classificação:

- RI - residência - classe alta
- R2 - residência - classe mêdia-alta

^  - R?. - residência - classe media-mêdia
- R4 - residência - classe media-baixa
~ SN - residência proletária

PI prédio c/ mais de 4 pavimentos
- P2 - prédios de ate 4 pavimentos
- P3 - sobrados

Ppr, ,

^ RB \/IC« 2
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-  Bibliografia Cver anexo) - A bibliografia
pesquisada se rèferiu especificamente a
procura de subsídios para' a classificação
e fundamentação das tipologias.

No que se refere ao item - o mesmo foi estuda
do segundo as fontes abaixo discriminadas:

"Processo de Verticalização de 1971-1976"
realizado pelo GT - Habitação junto ãs

construtoras que atuam no mercado da cens
trução civil. Os dados deste estudo fo
ram utilizados para complementar as infor

maçÕes. fornecidas pelo estudo da PLANAVE.

Estudo "Grau de Verticalizaçao" - realiza
do pelo GT - Habitação, teve como base de
informação os dados das tipologias pluri
domiciliares da PLANAVE, atualizados atra
-ves de levantamento de Cctmpo.

As ■ ãerofotocrrametrias ' cidade
realizador em 1973 pela Cruzeiro do Sul
em convênio com a EM3ASA.

Em função do ano do levantamento, o mesmo
apresenta deficiSncias de informações re
lativas ao crescimento da cidade.

As aerofotos forneceram os dados sobre as
tipologias unidomiciJ.iareas e complementa
ram, em parte, as pluridomicili,

ares.

Com o corinecimento empírico da cidade .
.  ̂-^uciae, tentou-se suprir as,lacunas verificadas na
fontes anteriormente citadas.

sui-r^
''O A PC
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4  -■ IDENTIFICAÇÃO TIPOLCGICA

Para a identificação das tipologias habitacionais considerou-
-se dois aspectos básicos:

1 - Quanto ao tipo de ocupação:

- unidomiciliar

- pluridomiciliar

2 - Quanto ao tipo de implantação no solo urbano

- horizontal - casa

- vertical - edifício

A tipologia unidomiciliar se define pela unidade habitacional
correspondente a um domicílio, implantado isoladamente ou ^
gregado a outra unidade em sentido horizontal.

A pluridomiciliar se define pela agregação vertical de domicí
lios.

Na classificação unidomiciliar identificou-se as seguintes ti
pologias:

- mansão e casa

- casa popular

- casebre, barraco e "avenida" ~

Na classificação pluridomiciliar identificou-se

- sobrados

- edifícios

Vale ressaltar que para edifício, em função de características
específicas, estafceleceu-se as sub-classificações abaixo:

E - 1 - edifícios de ate 4 pavimentes
E - 2 - " de 5 até 10 "

E - 3 - " deli até 15

E - 4 - " de mais de 16 pavimentes

liminar
UJViTo A
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5  - CARACTERIZAÇÃO TIPQLCGICA

A caracterizaçSo das tipologias obedece^ os critérios . ̂ k
cxdos no item 1.1 - "critéT-ír.= - rrterxos estabele■  x.r crxterxos e parâmetros". ~

De acordo com a identificação tipolõgica tem-se na ■, •
Çao unidomiciliar: ' classific a

5.1 -mansão -CASA (Classe alta e xnêdia alta)
5.1., - ouanto . áre, ao loto - taxa a, octpaçSo. -

lotes acima de 360,00 m^ e taxa de o
variando de 40% a 70%, de acordo
lizaçSo ^

S.l.b - Quanto a implantação no lote - í i- . ~
com recuos e afastamentos estabelL^r!^"^!'
Codxgo de Obras e Urbanismo e ^
Cifxcos as dimensBes de recuos e"' T'"'
gve Ultrapassam a legislação
lotes maiores. • ' em função de

5.1.C - Quanto a área construída - habitações co -
reas superiores a 130,00 m^.

5.1.d - Quanto ã volumetria - habitações de
mais pavimentes . um ou

Í.I.. - Otanlo ao progxa» - a.bitaoS^
t» progt.„a. o,ol„ ont^T""
oon£ortâ,ol„o„ae a, vot,fão„ ospl.3 neooaato.„e,, tãaloaa: tntta;"'
vlÇos, atá „„a .o£i.tio„x„ ' = r»t-.t.i=açao „io, Ooa

« Pt,.
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5.1-f - Quanto ao padrão construtivo - identifica-se" a

traves da aplicação de materiais de 1^ catego
tia ou de requinte/ como também de originalida

de. E para melhor caracterização deste aspec

tOf a técnica construtiva aplicada apresenta

nível superior decorrente do emprego de mão -

- de - obra mais qualificada.

5.1.g - Quanto ao nível de serviços - apresentam infra

-estrutura em graus de completidade desde os

basicamente necessários até os de maior requin

te.

5.2 - CASA POPULAR (classe mêdia-média e mêdia-baixa)

5.2.a — Quanto a area do lote — taxa de ocupação — "Io
tes a partir de 120,00 m^ até 360,00 m^ e ta
xa de ocupação variando de 40% a 70% de acor
do com a localização- E constata-se também
lotes a partir de 60,00 m^, nos casos especi
ais relativos aos conjuntos habitacionais(BNH)

5.2.b - Quanto a implantação no lote - implantações
sobre o limite da via publica e sobre as li
nhas de divida lateral do lote como também
com recuos e afastamentos estabelecidos pelo
Codigo de Obras e Urbanismo,

5.2.C - Quanto a área construída - habitações com ã
reas de 60,00 a 130,00 m^.

5,2.d - Quanto a volumetria - habitações de um ou doi
pavimentos.

Prci

SUJEITO A
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5.2ve - Quanto ao programa habitações que apresen

tam prograjna para o atendimentò míniino^pres

crito pelo Codigb de Obras e Urbanismo.

5.2.f - Quanto ao padrão construtivo - identifica-se

através da aplicação de mteriais de 2^ e 3^
categoria.,.

Quanto ã técnica construtiva aplicada apre

senta-se com nível médio ou inferior^ decor

rente do emprego de raSo-de-obra menos ou

com nenhuma qualificação específica.

5.2.g - Quanto ao nível de serviços - apresentai in

fra-estrutura com nível precário.

5..3 - CASEBRE> rBARRACO, "AVENIDA' (população de baixa
renda)

5.3 ♦a - Quanto a área do lote - lotes com área me
2nor de 60,00 m e taxa de ocupação de até

1001.

OBS: - neste nível também ocorre a presença
de invasões, ou seja a ocupação de
lotes alheios, inclusive sem demarca
ção.

5,3-b - Quanto a implantação no lote - as implanta
çoes se dão com recuos em alguns lotes lega
lizados; característica é, porém, a ocupa
ção total do lote, sem recuos e/ou afasta
mentòsj ressaltando-se, ainda, que na tipo
logia "avenida" ocorre na maioria, das vez^I
a implantação de pequenas habitações en. .
^  tsuj Um
único lote.

VEREAO preliminar
«  REVISTO
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5.3.c - Quanto a area construída - habitações com ã
2  ~

reas de ate 60,00. m com prodominância de
^  2

barracos ate 36^0.0 m .

5-3,d - Quanto a voluraetria - habitações térreas e

normalmente com pe-direito mais baixo.

5-3.e - Quanto ao programa - em alguns casos se res

tringe a um espaço ünico para todas as ati

vidades e sem instalações sanitárias; pode-

-se também encontrar habitações nesta tipo

logia com até 3 cômodos.

5,3.f - Quanto ao padrão construtivo - verifica -se

a aplicaçao de materiais de 3~ categoria em

alguns casos, mas geralmente são utilizados

restos de materiais de construção,materiais

de embalagem de atacados, elementos natu

rais, etc. As técnicas construtivas que ca
racterizam esta tipologia são a taipa, o ti
joio comum, o adobe e semelhantes.

5-3-g - Quanto ao nível dos serviços - apresenta-se
^  precaríssimíB, sendo que em alguns poucos ca

sos existem sanitários comuns, água e ener
gia.

Na classificação pluridomiciliar ocorrem os seguinte tipos:

5,4 - SOBRADOS - (população de média e baixa renda)

No caso especifico, trata-se de edificações ori
ginariamente unidomiciliares e que hoje passaram
ao uso pluridomiciliar, o que explica em parte
as características a seguir descritas;

VERtAo
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5.4.a - Quanto a area do lote - taxa de ocupação -
lotes a partir de aproximadamente 140,00

com características específicas - pouca fren
te, grande profundidade e ocupação acima de

50%.

5.4.b - Quanto ã implantação - implantadas nas divi

sas do lote e no alinhamento das vias publi

cas.

5.4.C - Quanto a área construída - habitações com á

rea normalmente superior a 100,00 m^,

5,4.d - Quanto ã volumetria — edificações de dois
a quatro pavimentes e em alguns casos atin

gindo até seis pavimentos.

5.4.e - Quanto ao programa - em ee tratando de xima

tipologia que através do tempo sofreu alte
rações de uso, constata-se que o programa
antes determinava espaços unifamiliares,
sendo que naqueles mais próximos ã via pÜ
blica desenvolviam-se as atividades de co
inércio, sociais e de serviços, ficando os pa
vimentos superiores para as funções intima
e lazer. Hoje esses espaços alterados atra
vês de sub-divisões, geraram a ocupação piu
ridomiciliar, ou seja, uma grande quantidl
de de sub-hábitações. Estas, geralmente se
compõei)! de um ou mais cômodos onde se desen
volvem todas as atividades e apresentam inl
talaçoes sanitárias bastante precárias.

5.4.f - Quanto ao' padrão construtivo - como se tr-
ta de construções de outras 5po-as ...

^  r c> m 3. t O
rJais empregados geraln^.ente oram k

■  cc^a qvia

Pi
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lidade. As técnicas construtivas denotam

a qualificação da mão-de-obra de então.Em

função do tempo e da falta de conservação^
estas edificações normalmente se encontram

em estado de deterioração.

A qualidade dos materiais e a técnica "em

pregada^ características das habitações da
população de renda alta e media-alta, não
estão em nenhuma relação com os atuais ■ u
suârios.

5.4.g - nível dos serviços - existe a infra-estrú
tura básica. Contudo^o estado das insta
laçoes apresentam-se em condições precãri
as.

5.5 - EDIFÍCIOS

Aíites de iniciar a caracterização desta tipologia
fez-se necessário destacar alguns aspectos de or
dem geral: ^

-  Esta tipologia comparada com a anterior (sobra
dos) apresenta os elementos que a caracterizam
como pluridomiciliar, ou seja;^ 1) a cada habi
taçao corresponde um domicílio; 2) a superposi
ção de habitações.

A determinação de diferentes níveis de altura se
estabeleceu da seguinte forma:

E - 1 - Edifícios até 4 pavimentes
E - 2 - " de 5 a 10 "

E ~ 3 " " de 11 a 15 "

K  4 ■" " de + 16 ti
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e em função de:

-  grau de verticalidade

-  custos decorrentes dos equipamentos necessãrl

OS para as edificações de maior altura.

-  ocupação por nível de renda -

Quanto ã ocupação por nível de renda, observa-se que
os edifícios de ate 4 pavimentes são habitados princi
palmente pela população de renda mêdia-mêdia e média -

^  fĉ aixa, è os demais encontram-se ocupados pela popula
ção de renda média-mêdia, média-alta e alta.

5,5.a Quanto ã area do lote — taxa de ocupação —
lotes a partir de aproximadamente 200,00
até ãreas de grandes dimensões, onde se en
contram edificados conjuntos habitacionais.
Em função da variação da área e sua ocupa
çao construtiva, a taxa de ocupação varil
de 40% até 70%, segundo sua localização.

5v5.b - Quanto ã implantação - de acordo com a loca
lizaçao do lote e sua área, bem como as di
mensoes do edifício, o mesmo apresenta ou
não recuos e afastamentos. , No caso de con
juntos não existe uma rigidez de implanta
ção com referencia ao lote em si, mas afas
tameiitos mínimos entre os edifícios, em fun
ção da composição e dos aspectos de irsola
ção, ventilação e privacidade.

a

5.5.C - Quanto à Srea construída - o. tamanho dos
partamentos varia de acordo com a complexi
dade do programa e do poder aquisitivo
população a quom se destinam.

VERtÃo preliminar
sujeito a
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5.5.d ~ Quanto a volumetriã - as edificações se carac

terizam pela maior 6u menor verticalização."

5.5.0 - Quanto ao programa - em função da tipologia

em si, o programa se desenvolve sobre dois as

pectos:

-  referentes aos domicílios em si

referentes aos equipamentos comuns

Nesta tipologia se verificam as três funções

básicas (social, íntimo e serviço), variando

seu grau de sofisticação no que diz respeito
aos domicílios e aos equipamentos comuns.

5.5.f - Quanto ao padrão construtivo - o mesmo se " i

dentifica através da aplicaçao de materiais
de dj-versas qualidades, de acordo com o nível

de renda dos usuários. Quanto a técnica cons

trutiva constitui-se normalmente de una estru

tura independente, determinada pela verticali

zação e complementada por elementos de veda
ção.

Ô- ■
5.5.g - Quanto ao nível de serviços - a infra - estru

tura atende geralmente ãs necessidades bási

cas (água, luz e esgoto) até aquelas mais so
fisticadas, exigidas pela classe de maior po
der aquisitivo. *

SüJíTITq
(MAR

^  Vis Ao



-19-

6- RELAÇÃO TIPOLOGIA - NlVEL DE RENDA

Detendo-se na análise das tipologias segundo sua forma estru

tural, através de abordagens que as inserem num contexto mais

amplo, sem apenas desenvolver o estudo quanto aos aspectos f^
sicos em si, tornou-se necessário estabelecer a relação exi£
tente entre tipologia e nível de renda; desde quando é noto

rio que as habitações, no plano da oferta, é fundamentalmente

dirigido pelo mercado imobiliário a determinadas faixas de

renda.

Analisando o problema do ponto de vista do consumidor, sabe

-se de um modo geral, que o mesmo para adquirir sua moradia

está condicionado, por suposto, ãs interferências de fatores

econômicos e ã própria estratificação social.

Pesquisas que abordam as aspirações pessoais e as atitudes da

população brasileira constatam que a casa própria figura co
mo a principal aspiração da população. "Subjetivamente, a a

quisição de um imóvel se constitui na principal evidencia de

■  de sucesso e da conquista de uma posição social mais eleva

da" (1).

O volume de construções e o preço das habitações, resultando
basicamente das leis de mercado, refletem a estrutura espocu
lativa organizada e mantida pelas empresas do ramo imobiliá
rio que vêm atuando, desde meado^da década de 60, através de
incentivos governamentais, os quais têm, portanto, contribuí
do para o acelorainento do processo da especulação nos centros

(1) BOLAFFI, Gabriel - Habitação e Urbanismo: O Problema
Falso Problema - Comunicação apresentada m-, °
Simposio do Habitação XXVTl Reunião Anuh "
SBPC - Julho, 1975 [pag. 75)

SUj ^
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rc

urbanos, Com a dinâmica da valorização do solo urbano, que nao

resulta apenas da especulação e nem se articula com os movi

mantos puramente financeiros distanciados da economia, a Ci

dade do Salvador vem progressivamente apresentando caracte

rísticas que jS lhe conferem a necessidade de um quadro defi
nido de intervenções, no controle do uso do solo. Por outro
lado vale ressaltar também, que a localização das moradias
está fundamentalmente relacionada com a estrutura s5cio-eco
nômica da metrópole.

0  Passando ã analise"das tipologias, anteriormente definidas,
com relação ãs classes sociais, observa-se que nas tipologi
as unidomiciliareas existe por certo, diversificação s5cio-ê
conômica de ocupação.

A Mansao - casa esta tipicamente integrada na composição so
ciai de classe alta e média-alta; consequentemente, a m.esma a
presenta valoração acentuada em função dos padrões construti
vos, condições de implantação e ■ localização, concorrendo al
sim para a efetivação da referida estratificação social.

Quanto a Casa Popular, diante de sua própria denominação,evi
dencia-se de imediato que a mesma jã dispõe, também, de uma
estratificação social que vem justificar a predominância da
classe social m.edia-média e xaedia-baixa. Com referência aos
barracos, casebres e "avenidas" tornam-se Óbvios os proble
mas pertinentes âs suas características socio-econÔmicas, con
figurando-se assim com bastante clareza, a importância dessa
tipologia, quando se sabe que grande parte da população da
cidade encontra-se al:>rigada na mesma. As camadas da popula
çao menos favorecidas nao tendo acesso â aquisição de terre
nos para construir suas moradias e não podendo pagâ-las s

_  " xab, sao
levadas a ocupações ilegais que resultam nas construções cl
-^-stinas; surgindo as favelas entre charcos, encostas e gde

toes

c
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Eiu se tratando da tipologia SOBRADO, dada a desvirtuação de

sua ocupação, que de unidomiciliar passou a ter uso plurido

miciliar, ê certo que, historicamente com esta transformação

ocupacional, ocorreu por conseguinte, uma diversificação de

absorção pelas classes sociais, ou seja, antes ocupado pela

classe senhorial, encontra-se hoje distribuído entre as cla^

ses mêdia-baixa e média-media, passando assim a ter conside

rãvel desvalorização, principalmente nos casos em que foram

os sobrados transformados em pensões, republicas, casas co

merciais, etc.

Com relação aos prédios, observa-se que a produção dos mes

mos e intencionalmente dirigida para urn mercado já estratifj.

cado (classe alta e media—alta) , em decorrência da própria

estrutura socio-econórcica. Os interesses dos especuaidores
figuram no quadro geral da composição econômica da cidade co

mo elementos orientadores das leis de raecado. Assim os lan

çamentos de prédios, segundo gabarito alto, médio ou baixo,
diversificação de padrões construtivos (ótimo, bom e regular),
e de programa quanto ao numero de quartos (4, 3, 2, 1 quarto)
variam de acordo com a dinâmica estabelecida por estes ager
tes e evidentemente, em parte, não refletindo as necessida

des reais do mercado consumidor. Contudo, o que se pode cons
tatar numa análise bastante breve ê que a estratificação so
ciai se verifica, predominantemente, nos prédios altos e de
média altura, os quais são ocupados, em sua grande maioria,
pela população de maior poder aquisitivo {classe alta e mé
dia-alta) , irma vez que os mesmos requerem uma gama de equipa
mentos especiais e de infra-estrutura, que "incidem no preço
do bem final, como também, no valor da manutenção do imóvel

Em se tratando, especificamente, de prédios de baixa altura
observa-se que não ocorre uma acentuada estratificação 300-
ai entre os mesmos; e constata-se, portanto, que a exister
cia ainda de uma população com maior poder aquisitivo

VERSAo PFíãã
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tipologia explica-se por razões de que os mesmos tenham sido
construídos por particulares ou pequenas construtoras,que em
função do seu porte não penetram no mercado com o invólucro

da propaganda. Por outro lado, mais recentemente, esta tipo
logia (prédios de até 4 pavimentes) encontra-se, com expres
sividade, concentrada em Conjuntos Habitacionais, abrigando,
sobretudo, populações de renda média ou baixa; uma vez que
em termos de custos de construção e manutenção a mesma figu
ra-se com grande viabilidade econômica para atender aos pro
gramas habitacionais do Governo, em certos aspectos, uma ten

^  tativa de minorar o "déficit" de moradias, particularmente,
para a população de renda média.

ver^o preliminar
SUJEITO A c,-.
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7 - MAPEAMENTO

#

O mapeamento teve como objetivo representar o conjnn

to das tipologias, verificado através da sua predo

minância. Em assim sendo^ foram utilizadas manchas

que retratam a distribuição dos diversos tipos de ha
bitaçoes no espaço urbano.

Vale salientar gue em função dos critérios e parâme

tros estabelecidosf houve a preocupação de ressaltar

graficamente aqueles aspectos julgados relevantes pa

ra o Plano de Desenvolvimento da Cidade, ou seja, as

áreas tipo e as áreas conflito.

verlAo preliminar
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1 - ■ PROCEDIMENTO" METODOLÓGICO ' . "

1.1 - OBJETIVOS

1.1.1 - Selecionar fontes^ coletar e anaTisar dados.

1.1.2 - Definir o universo do estudo

Cárea urbana) -

1.1.3 - Estabelecer parâmetros para identificar e ca

racterizar as tipologias.

1.1.4 - Estabelecer parâmetros para a representação -
grafica da realidade, segundo os elementos teo
ricos definidos- ~

1.1.5 - Estabelecer critérios para detectar áreas con
flito.

1.1.6 - Evidenciar as áreas conflito graficamente

1.2 - CRITÉRIOS E PARMeTROS

Os critérios e parâmetros que orientam o estudo si
tuam—se em dois níveis:

1.2.1 - Quanto a metodologia adotada-

1.2,1.1 - Utilização de dados disponíveis
1.2 , j., 2 — Conhecimento empírico

1.2.1.3 - Nenhuma preocupação maior de aprofundamen
to do trabalho ~~

OBvo O maior aprofundamento do trabalho deverá
ocorrer somente para casos específieoo, -
julgados imprescindíveis-

VERSAO PRELÍMIMAR
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1.2.2 - Quanto aos objetivos fixados

1.2.2.1 - Com respeito âs tipologias propriamente

ditas.

- Delimitação de número de padrões tipolõgi

COS predominantes, que caracterizam áreas

no "Universo do estudo estabelecido.

- Definição de elementos básicos que carac

terizam as tipologias.

1.2,2.2 - Com respeito ã representação gráfica.

Focalização dos aspectos julgados importan
tes (por ex. áreas•conflito).

Coerência entre o padrão tipolÕgico e sua
representação gráfica.

- Focalização das áreas tipo, em função da

predominância tipolõgica definida.

1.2.2.3 - Com respeito ãs áreas conflito - focaliza

ção daquelas;

onde a coexistência de padrões tipológicos
diferentes gera conflitos.

onde se verifica alta densidade construti
va gerando problemas na organização do es
paço urbano.

onde a tipologia predominante indica condi
ções sub"humanas do habitação.

onde se verifica a ocupação ilegal das
reas.

VERt,AO PRELIMImi,

. REVISÃO
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1.3. UNIVERSO DO ESTUDO

m

Tendo em vista as possíveis dimensões que o traba

lho poderia apresentar^ fêz-se necessário delimitar

o universo do estudo em função dos dados disponl

veis como também pela melhor operacionalidade dos

mesmos.

De acordo com o acima exposto, houve a preocupação
de incluir as áreas onde a priori, se verificarão

intervenções imediatas do plano e foram omitidas ' a
quelas, cuja localização prevê tom.ada de medidas em

outras etapas.

1.4. LEVANTAMENTO DOS DADOS

Em função do universo de estudo e sua complexidade,
os dados utilizados foram compilados de varieis fon
tes. Após a identificação das mesmas, passou-se a a
nalise do seu conteúdo que foi complementado com ou
tros subsídios em função dos objetivos específicor
do trabalho.

Estes objetivos e critérios anteriormente definidos
serviram para orientar e selecionar os dados e seu
posterior mapeamento.

De acordo com a introdução, os dados ^presentam-'^G
em dois níveis:

a "" quanto as tipoloaias arquitetônica

b - quanto ã distribuição das mesmas na cidade.

SUJEITO A
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Os relativos ao Item a serviram para a caracter!

zação dos padrões tipologicos. E aqúeles relativos

ao item "b", em função da predominância de um pa

drão, evidenciaram sua distribuição caracterizando

diferentes tipos de ocupação habitacional.

Observação: - Os dados utilizados, em função das li

mitações (tempo, fontes, etc.), são

guestinoáveis e sua utilização ê tem

porâria até um futuro aprimoramento.

1.5 - MAPEAMENTO

Julgou-se importante representar graficamente os da

dos jã sistematizados e evidenciar de acordo com os

objetivos do estudo e com aqueles que definem o método

empregado, ãs ireas conflito em função de uma anali
se preliminar.

A escala julgada mais conveniente para a representa
ção foi a de 1:10.000, sendo reduzida posteriormen

te para 1:20.000, conseguindo-se assim, uma melhor

visão do conjunto.

1,6 - ANÁLISE DO MAPEAMENTO

A análise do mapeamento foi realizada a princípio
em dois níveis no que diz respeito:

6.1 - Ã verificação de coerência entre os objeti
vos, critérios e dados com o mapeamento.

6.2 - A constatação de aspectos que exigirão,po^-1
jriormente, soluções alternativas.

r\
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1.7 - CONCLUSÕES

As conclusões preliminares, baseadas na análise, in

dicarão, por conseguinte, alternativas de solução;

seja de reinanejamento, de preser\ação, de substitui

çSo, etc. tipolõgicas.

VERSAQ PRELlMlNi^f^
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I - INTRODUÇÃO

A presente análise teve por base os elementos que de

finiram as áreas conflito 0 áreas tipo,bem como as si

multaneamente conflito e tipo.

Tendo-se como quadro de referência o mapeamento dos di

Ig; versos padrões tipologicos e sobre o mesmo a divisão
da cidade em unidades de análises e o perfil dos bair

ros, foi possível localizar cs pontos onde se verifi

caram as situações correspondentes aquelas áreas coh

flito e tipo. A partir de então,, constatou-se que;

1. De um modo geral as Us.A situa-as nos quadrantes

noroeste e sudoeste apresentam maior grau de com

plexidade compfiradas com aquelas localizadas nos
quadrantes sudeste e nordeste. Desta forma- ob

serva-se que a.s Us.A situadas no sudeste,por se

encontrarem também na área de urbanização contí
nua, possuem problemas semelhantes Cverticaliza-

.. ção,. substituição de usos, super-utilização da
infra estrutura, etc.) aos das Us.A do sudoeste
embora estas ultimas estejam caracterizadas eir-

nor grau por aqueles problemas.

2. As Us.A inseridas no qviadrante nordeste e oarte
do centro definem-se pelos vazios; entretanto o
comprqmetimento de algumas dessas áreas com pro
jetos habitacionais, como o Cajazeira, Mussurun-

■ ga e Narandiba, contrlbviem para caractori zá- J a-
a priori,como áreas de futura ocupação habitacional

a Pr
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3. As Us.A localizadas no centro^na sua maioria, mar

caram-se pelos elementos que as definem como ã-

reas conflito, contudo, em menor grau.

4. Ao norte as Us.A encontrando-se em grande parte,

rarefeitamente ocupadas, apresentam-se definidas

como área de expansão.

;ríí
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II- Al^EAS CONFLI.TO E TIPO

U,A. 11 e 14 CVitoria^ Campo Grande^ Canela^ Graça^ Barra e

e^âjcra Avenidal

Estas Us,A.^ de início com características estritamente resi

dencial, ̂ êm sofrendo rápido processo de substituição de u

sos como também tipologico; sendo este último através da a

centuada verticalização,

A configuração daqueles dois processos bem como a penetração
de atividades terciãrias e a implantação de equipamentos de
porte, geram para a área problemas relativos â circulação ur
bana, poluição sonora, super-utilização da infra-estrutura ,
maior adensamento construtivo e populacional, nao adequados

ã área, e super-valorização dos imóveis,

O nivelamento sócio,econômico e a super-valorização do solo
atribuem ã área uma tipicidade própria, conferindo também u

ma valoração no sentido de atrair e concentrar atividades de
lazer, turismo, serviços e comércio dirigidos para as faixas

de renda m.êdia - alta e alta,

U.A, 10/ 9.^ 4, 3,2,l(Barris, Politeama, São Pedro, Sê,Concei
ção da Praia)

Trata-se de uma área que teve como primeira forma de ocupa
ção o uso residencial; no entanto, sofreu consideráveis alte
rações, acompanhando assim, o processo de expansão da cidade
na medida emgue se verificou e ainda tem se verificado acen

■j tuada penetração de serviços e comércio.
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Enj Vistq grande poncéntr^t^^o de^aéis ^tiyi,dades hein comg
de equipamentos de porte^ os pxotieipç^S dest^ área referem-se
basicamente a super.-utilização d^ infra-:^strutura eiri' rede,

yerificando-se^ sobretudo^ o agrayamento da circulação urba

na^ através do volumoso trafego de transportes coletivos e

particulares, uma vez que a ãrea se caracteriza também pela

sua centralização político-radrainistratiya«

U,A. 34 / 35 e' 36 CCaixa D'Açrua, Pau Miúdo, lAPI, Quintas^ Cl

dade Novaí

«

Esta area apresenta características próprias em face da den

sidade construtiva e populacional local, tendo em vista que
como todas as ãreas ocupadas por população de baixa renda,na
maioria das vezes, a ocorrência do parcelamento de lotes,pos
sibilita a elevação do numero de construções, onde a ãrea e
difxcada absorve quase que o total da ãrea do terreno dispo
nível,

O nivelamento sõcio-economico, detectado através da maior
participação da população da faixa de renda "C",tem.como pro
duto a presença de moradias tipo casa popular, barraco—cas

■O "avenidas", definindo este conjuntõ' de Us.A como
tipo. Vale ressaltar que o nível de habitabilidade daquela
ultima tipologia denota a precariedade das construções bem
como a deficiência da infra-estrutura.

U,A. 47, 48, 49, 50 e 54 (Lapinha e Liberdade)

Nesta área a predominância do uso habitacional encontra~<^e
refletida na espressiva densidade populacional e construtiva
da mesma; tendo sido, por outro lado, incrementada a imp]ar
tação de comercio e serviços, que se estendem ao longo
vias de maior circulação de pedestres e veículos.

preliminar
A REVISAO
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Em. func^ão da ar^nde concent^-aç^Ç d^c^uelaa atiyi,dadeg, a área
e;n) estudo pos.sui, um suh-çentro bastante definidç, E além dos
aspectos abordados anteriormente, yale salientar taribêm, a
fonpa de ocupação do solo, que ê, em grqnde parte,atrayés do
parcelamento de lotes, onde a area edificada ocupa basicamen
te o total da área do terreno disponível,

55 e 58 CFazenda Grande, São Caetano!

0  ̂ densidade construtiva, a ocupação ilegal de terras e
a presença de tipologias, na sua maioria, de ma qualidade ca
racterizam estas Us.A como área conflito, E dado o grau de
complexidade^dos problemas al existentes, a impossibilidade
de organização do espaço e a inexequibilidade de implantação
de infra-estrutura agravam sintomaticamente as condições da
habitabilidade, tanto em termos da unidade menor - a habita
ção - como do espaço urbano.

51 (CalçadaL

Ãrea predominantemente voltada para as atividades terciârias
^  Ccomércio e serviço) de certa especificidade, atribuindo â

mesma auto-suficiencia e características de sub-centro.

Observa-se, que os problemas relativos à circulação, são de
correntes da demanda de serviços e comércio aí localizados""
nao^se restringindo os mesmos somente ao atendimento da popú
laçao local. Sendo assim, os problemas referentes a maior
concentração de pessoas em busca daquelas atividades, corio
também o volume de transportes coletivos e particulares
ram, para a Srea, conflitos prementes de intervenções rnáis^"
medíatas, . ^ —

pop, ,
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Em texmos tipologico^^ est^ U,,A defi^ne-s.e pela presença con
slâerf^yel de unidades unidomieiliare^ .de padrao médio e t>ai

respectivamente casas populares e casebres^ barracos e "
avenidas",

U,A. 31 e' 32 CHordeste de Amaralinal

Embora se trate de uma área cuja localização pode ser consi
derada privilegiada^ não so pela circunvizinhança (Rio Verme
lho, Amaralina e Pltuba). como também pelas vias de acesso
disponíveis, estas Us. A encontram-se ocupadas por população
de baixa renda predominando os casebres - barracos ■- "aveni
das". Quanto as unidades pluridomiciliares, as mesmas .sõ
bressaem no trecho de Amaralina, através de prédios de baixa
altura Cate 5 pavimentos) , absorvidos por população de renda
média.

Ü.A. 53 e 56 (AlagadosJ

Os elementos nitidamente marcantes, destas Us.A. como - ã.r'=^a
conflito depreendem-se no nível de mâ habitabilldade das ti
pologias predominantes na área, gerando condições de insalü
bridade e deflagrações de doenças, insegurança física, difT
cuidadas na organização do espaço e marginalização da populã
ção.

me
Vale ressaltar que estes problemas deverão ser sanados ã
dxda em que o projeto de recuperação para a área seja implan
tado, através da coordenação da AMESA.

^  SUJ£ito
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III-Áreas tipo

U^A, 52 e 5J (J^lheixüf Bonfijp e >Ion,te SerratI

Estas Us,A, 9presentam-se como area tipo em yista de suas ca

racterísticas residenciais bem como pela forma de crescimen

to, sem a penetração especulatiya; não ocorrendo^ portanto,a
super-valorização dos imóveis, para fins de substituição ti
pologica, em particular residencial. Por outro lado,pode-se

^  explicar este fato pela presença de industrias (. chocolate,
cigarros e bebidasl^ que geram para a área considerável polu
ição, distanciando os especuladores de atuarem nesta parte da

que,
cidade. Conclui-se, por tanto,.comparando esta área com ou

tras da Cidade, depreende-se um descompasso em termos de cres

cimento e complexidade,

E importante ainda solicitar nestas Us,A, a presença de monu
mentos históricos de valor arquitetônico e turístico

U.A 33

.O A especificidade desta área deve-se basicamente ás suas ca
racterísticas históricas, apresentando como predominância ti
pologica os sobrados. Contudo, vale ressaltar que os mesmos
vêm passando pelo processo de substituição de uso, trazendo
como conseqüências a marginalização da população residente

- principalmente devido ao tipo de uso, que sè encontra volta
do para o comercio e serviços de grande porte,exemplificados
através do comércio atacadista e depósitos, aí alocados

U.A, 23 (Santo Antônio)

^rea predominantemente residencial com tipicidade histórica

SUJEITO ,
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eío termos de f^rq^uiteturei ̂ por se yerrficar acentuado nünjero
de sobrados e igrejas^ traçado de ru^s estreitas com calça
mento tipo "cabeça^de-nego". Em. vista da valoração turxsti
ca atribuída a area e aguelas características^ obserya—se a
penetração de um comercio típico-artezanal - nos trechos do
Pelourinho e do Carmo.

U.A. 15 e 16 COndina e Jardim Apipemaí

Esua área define-se através da homogeneidade s5cio-econômica

ff retratada nos padrões tipolõgicos aí existentes (mansões—ca
sas e prédios) e na super-<valorização dos imóveis^ por se tra
tar de uma área próxima ã orla marítima. Verifica-se, por ou
tro lado, a tendência acentuada do processo de V0i'ticali2a
ção, determinada pela especulação' imobiliária,com incidenc
de edificações de prédios de 5 a 15 pavimentes e mais de
pavimentes.

la

16

a

jã

17 CEio Vermelho e Amaralinai

Esta U.A. apresenta-se com a vocação residencial bastante
centuada, embora em alguns trechos Cnas vias principais)

.  se verifica a penetração de comércio e serviços voltados pa
ra o atendimento mais amplo, não se restringindo somente ao
publico local. Evidentemente, com este processo, os proble
mas de circuj.açio se acentuaram,daí, ocorrendo uma super-uti
lização do sistema viário.

As características sõcio-econômicas observadas nesta U A e
. tão refletidas nos padrões tipolõgicos al existentes, predõ
minando as tipologias horizontais, em particular na área
compreende o bairro do Rio Vermelho, Quanto ao processo de
verticalizaçao, vale destacar gue a maior incidência de '
truçôes tem sido de prõdios de ate 5 pavimentes,

cons

VESS.AO preliminar
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U,A, 28 e 29- (Pituh^L

Como est^s Us,At "Ão apresentcro situações conflitantes fojram
definidas como área tipo, considerando-se gue inicialmente
sua ocupação se verificava com objetivo de veraneio, Poste
rxormente com. a expansão do sistema viário e implantação de
equipamentos como o Colégio Militar e a Igreja de N, 5. da
Luz, verificou-se uma acentuada ocupação através de constru
ção de prédios isolados, conjuntos habitacionais unidomicili
ares e em paralelo a substituição tipológica de padrões uni
domiciliares por edifícios de apartamentos. Por outro lado,
ocorre forte penetração de atividades terciãrias e até indus
trxais, observando-se assim a substituição de usos inadequã
dos a uma area nitidamente n^esidencial ̂

U.A. 37 e 38 CCabula e Pernambuês),

Estas Us.A. caracterizam-se pela presença de áreas livres e
predominância de uso residencial, constatando-se na á-ea do
Cabula a presença de chácaras que coexistem com o padrão ti
polÓgico popular íunidomiciliar e" pluridomioiliar conun
tos. habitacionais!. Em se tratando da área de Pernambuês^^^a
pesar de ter características semelhantes ao Cabula, a mesml
apresenta padrões tipolõgicos inferiores, em vista'do grlldl
numero de barracos, casebres e "avenidas".

U.A, 40 (Armaçao),

U.A, 63 e 65. (Piatã e Itapoa)

Estas áreas tem como elemento marcante a sua
T  <•. . locali

zaçao^ na orla mciritima, e como predominante o uso
■- •'-ssiacncial. Toda a areavaotada ae valores naturais - n-r-i-r, -

■  . e areasverdes - o que por certo atrai o turismo, além da orõnnH
^  • t T 1 ^ •'''-'pria ]*jnpulaçao aa cidade, em busca de lazer. Ressalta--.r  • ^inda,a

VÉRSAo PREuimin,r
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p^esenç^ gue p9s,gi.hiUtar^o noy^s ocupações na me
aida eni cjue se, yejriídcar o proces.so de expan^ãQ da cidade,

U.A. 6-8

Esta .ü,A, apxesenta-rse ocupada por habitações de alto pa
drão construti-yo, acompanhando o alto preço dos terrenos, Va
le ressaltar os aspectos de imagem ambiental que a área dis
põe^, caracterizados pela presença de praias e áreas verdes.

O

VERSÃO preliminar
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'iv-Áreas conflito (em nenor grauI

U.A, 12 e 13 (Fazenda Garcia e Federação]

Estas áreas caracterizam-se pela presença de equipamentos de

certo porte^ como algumas unidades da Universidade,hospital,

clínicas médicas, escritórios, escolas, na sua maioria loca

lizados na extensão de vias principais (Caetano Moura e pro
longamente da Av. Cardeal da Silva, Leovlgildo Filgueiras) ;

contribuindo, portanto, para a super-utilização da infra-es

trutura básica e do sistema viário; e consequentemente acen

tuando os problemas relacionados ao trafego e ã poluição so
nora..

Por outro lado, vale ressaltar as invasões aí existentes bar

racos, casebres e "avenidas" - na sua maioria implantadas
nas,encostas e vales, apresentando os problemas inerentes ã

população de baixa renda.

U.A. 18, 19, 20 e 26 (Brotas, Engenho Velho de Brotas)

Estas áreas, embora tivessem características predominantemen

te rurais através da presença de grande chãcaras, vem se pro
cessando fortes modificações na sua estrutura física median

te o parcelamento de terras (loteamentos), bem como a implan
tação de novas tipologias (pluridomiciliares - prédios isola

dos) e mais recentemente a concentração de Conjuntos Habita
clonais. Hm paralelo^ também, tem.se verificado a penetra
çao de serviços com atendimento voltado para um publico ' mal
or, o que por certo contribuiu para a super-utilização das'

VERSÃO PRELIMINAR
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vlc^s principais CAV, n, Jo^o VI, Frederico Costa^Boa yis
ta de Brotas e. Alm, Alves Câmaral. e da infra-estrutura bási

U,A, 21, 22 e 25 ^latatu, Cosme de Farias e Luis Anselmo).

Nestas Us, As, os problemas básicos referem-se, em parte, ã
expressiva densidade construtiva, ao uso ilegal de terras e,
noutro sentido, á substituição de usos inadequados -ã área,
gerando a super^utilizaçáo da infra-estrutura básica, proble
mas de tráfego, poluição sonora e maior valorização dos imo
veis,

U,A. 24 CBraBalhoI

Esta U,A. define-se como área estritamente residencial, embo

ra tenha se verificado -mais recentemente a penetração de ser

viços voltados para o atendimento externo, como clinicas me
dicas e escritórios,' além da existência de grandes equipamen

tos, como o ICEIA,Escola Técnica Fedral e o Forte do Barba

lho, contribuindo para a super-utilização da infra-estrutura
básica e das vias de acesso principais, como também maior va

lorização dos imóveis para fins comerciais.

ü.A. 76 (Lobato)

As características básicas desta área referem-se ao padrão
tipologico popular e baixo (casa, casebre-barraco"avenida") ,
bem como ao nível dos serviços de infra-estrutura em rede,
bastante deficitários.

Vale ressaltar que esta área, semelhante a outras em Salva
dor de população de baixa renda, trás consi,^o problemas co
murs, ou seja, uso ilegal de terras, condições precárias de

VESUO preliminar
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em texipos de tXpologi^^ o p^dr^o popular ê o predominante^se
guindor^se. o padrão, baixo Cc^sehre^ barraco e "ayenid^".| " na
sua sua maioria.de invasões de terras,

iJ.A' 69 Cparte de São Cristóvão)

Area predominantemente residencial, com características tioc
lógicas de padrão popular e baixo, refletindo o nível sÓcio-
-econômico da população al residente; por outro lado, obser
va-se a presença de problemas inerentes a estes aspectos,par
ticularmente guando se trata do nível de atendimento de 'ser
viços de infra-estrutura em rede,

U.A. 5, 6, 1 e 8 CNasarê, Saüde e Tororó)

Áreas .com predominância de uso residencial, embora ja se ve
rifique a penetração de atividades terciarias, sendo que- oi
serviços aí implantados, normalmente estão voltados para um
publico mais amplo enquanto que o comercio ê basicamente de
atendimento local.

É importante salientar que o processo de substituição tipoiõ
gica, na área, jã assume certas proporções, principalmente
na.Av, Joana Angélica - trecho da Lapa até o Jardim de Naza
ré. Com relação ãs tipologias existentes nestas -unidades -
constata-se certa diversificação diante da presença de sobra
dos, mansões - casas, casas populares e prédios de 5 a 15 pa
vimentos, *

Km termos de problemática de circulação merece destaque aAv
Joana Angélica, que apresenta grande volume de trafego, por
ser a via principal da ãrea, embora estas unidades sejam ser
vidas por avenidas de vale,'

VERÍÃO
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hablt^liilidade^ populç^ça,o^ condições de in

s^iubrid^de. e defiagraçãQ.de dQenças^- necessite^nto^portanto^
de, intejí-yenções iipedi^ata^i

TJ.A> 43, 44, 45 C,S^o Gonçalo, Mata Escux^L

Observa-se que estas üs.A, encontram-se rarefeltamente ocupa

das por população de renda "C" nas tipologias casa popular,
casebre-barraco "avenida", E vale ressaltar que nas mesmas

esta incluído parte do projeto Narandiba, o que t por certo

0  contribuirá para o maior adensamento da ãrea, Ê importante
deter-se, posteriormente, nos aspectos de compatibilizaçao
deste projeto com a area, no que diz respeito â infra-estru

tura, densidade, tipologias, sistema viário e relação traba
Iho^mioradia.

U.A. 60 e 73 CSete de Abril, Pau da Lima]

Estas áreas como outras de população de baixa renda^ateem-se
a problemas comuns, porem em se tratando do nível de comple
xidade destes ocorrem situações específicas como ê o caso
desta área, onde as condições de habitabilidade apresentam
"se menos problemáticas do que as condições daquelas ãreas
jâ estranguladas.

Por outro lado, estas Us.A, são privilegiadas em virtude da
topografia e da presença de áreas verdes na circunvizinhanca
lím termos de tipologias predominan a casa popular,em seguida
barraco-casebre e "avenida",

U.A, 41 (Boca do Riol

A densidade construtiva desta área vem crescendo sensivelraen
te, embora seja uma área não inuito extensa, Por outro lado~

prelimim
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w-Áreas de expansão

U.A. 27, -30., 39- e 42

Estas Us^A, caracterizam-se basicamente pelas grandes areas^

ainda sem ocupação definida, Contudo, jâ se encontram nas

mesmas alguns equipamentos de porte, como o Shopping Center

Iguatemi, Estaçao Rodoviária, instalações do Jornal "A TARDE"

^  e outros serviços,

A  ü,A - 27 - apresenta-se, em parte, com sua ocupação defi

nida pelo Projeto Pituba para uso .residencial e de lazer bem

como para atividades terciarias. Vase ressaltar,ainda que a

U.A 42 tem parte de sua área comprometida com o Projeto Habi

tacional de Narandiba,

U.A. 66 (Pituassu)/

Esta U.A. encontra-se comprometida com o Projeto do Parque
Metropolitano de Pituassu.

U.A. 61 e 62

U.A. 64 e 67

U.A, 69 Cum trecho).

Estas Us.A',, encontram-se definidas basicamente pelos gran

des vazios, possibilitando desta forma futuras ocupações.

versão preliminar
sujeito a revisão
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U,A. 59, 74 e 95 •

As características destas Us.A r^eferem-se aos vazios e^isten

"tés^^Bêm^cõmÕ' üiliá"parte"da área que se encontra comprometida

com õ^prójeto^Habitacional de Cajazeira,

ü.A. 70-

Esta U.A encontra-se em parte comprometida com d Projeto

HüsãururigaV"

U.A. 71, 72, 79 0 80

Estas U.As. caracterizam-se, sobretudo pelos vazios aí exi£

't'entés^. "'Entretanto"," parte das mesmas encontra-se comprometi

ãa"com'habitações populares, tais coirio: Projeto Habitacional

he Cajazèirãs "1ü".A.'-"72 e 79) e Conjunto Habitacional do

tÍA^''(üA^80);"

U.A. 77, 78 e 81

Em termos de tipologias habitacionais estas U.As. definem-se

pelã"'predomÍnanci"a de casas populares. Em menor escala^ são

'  Bhcbntrádas',' também", barracos - casebres - "avenidas" ,ocupan
dó.'areas^ de encostas e vales; e em seguida, casas - mansões,

cònéidèravèlmente em menor proporção, comparadas com estas

ültlrnas'.'

• T7.A. 82 e 83

Estas U.As. são caracterizadas pela baixa densidade populaci

bhaT. ' A ocupação habitacional reflete-se na predominância
de'casas populares, concentradas, sobretudo, na U.A-82; onde

bambem se encontram, instal.çicias algvima,s unieades industriais



VI - MAPA

VERSÃO preliminar

RE VIS Ao
SUJEITO A



4 - VERTICALIZAÇÃO

SUMÁRIO

I - INTRODUÇÃO 01

II - GRAU DE VERTICALIZAÇÃO

1 - OBJETIVOS ' 02

2 - LEVANTAiMANTO DOS DADOS 02

3 - CONTEÜDO DO ESTUDO 03

III - PROCESSO DE VERTICALIZAÇÃO

1 - OBJETIVOS

2 - LEVANTAMENTO DOS DADOS

^  3 - CONTEÚDO DO ESTUDO

IV - TABELAS {A e B)

GRAU DE VERTICALIZAÇÃO

V - TABELAS

PROCESSO DE VERTICALIZAÇÃO

VI -■ I4APAS

08

08

08

VERSÃO Preliminar
SUJEITO A revisão



-01-

I - INTRODUÇÃO

As transformações que vêm se processando na area urbanizada
da cidade, em particular,através do acelerado processo da ver
ticalização, tornam cada vez mais acentuados os problemas re
sultantes da concentração demográfica, originada daquele prõ
cesso, em áreas onde, na maioria delas, a infra-estrutura em
rede não se encontra dimensionada para suportar uma sobrecar
ga de utilização. Por outro lado, a ação dos Órgãos pübli
COS, sobretudo municipais, apresenta-se deficitária no con
trole e orientação da expansão urbana, particularmente quan
to ãs diretrizes do uso do solo. Também vale ressaltar que
o impulso verificado na industria da construção civil, com a
criaçao do BNH, vem intensificando, e consolidando a atuação
do setor imobiliário para o incremento da verticalização

Portanto, a VERTICAT.IZAÇÃO tem um peso significativo nas mu
danças ocorridas na estrutura física da cidade, através dos
seguintes aspectos:

Substituição tipolégica do padrão unidomiciliar pelo
pluridoraiciiiar, normalmente verificado em áreas supe-»-
-valorizadas e de considerável adensamento populac.lõ
nal.

b - Implantação de edifícios isolados em áreas de ocupação
rarefeita, refletindo o modelo espontâneo'de expansão
urbana dirigida pelo mercado imobiliário, para atender
ã população de faixa de renda mais elevada.

c "
Xmplantaçao de Conjuntos Habitacionais fv^rtir^i-i. ,

'  Lica.Li2o.do?)
para atendimento da população de menor podor -.aw ■
vo (faixa B).

' -revisa,



-02-

"3

Corno conseqüência dos aspectos expostos anteriormente,tem-se

a considerar os problemas originados a partir dos mesmos, no

que se refere a imagem ambiental, ã super-utilicaçSo da in

fra-estrutura (em ãreas ja adensadas), à solicitação de egui

pamentos comunitários, etc.

O presente estudo será norteado por dois níveis de abordagens:

-  quanto ao Grau

.  - quanto ao Processo

II - GRAU DE VEUTICALIZAÇÃO

1. OBJETIVOS

O estudo do Grau de Verticalização tem como objetivo i
mediato responder aos seguintes aspectos:

qual a predominância tipologica habitacional ( em
termos de número de pavimentes).

em que áreas da cidade o fenômeno se manifesta com
maior intensidade.

2. LEVANTAMENTO DOS DADOS

2.1 - Mapas de campo da pesquisa domiciliar realisada

pela PLANAVE, no período de 1973/75.

a
2.1 " Checagem dos dados (acima) em determinadas

reas, com o objetivo de atualizar os mapas de

campo da PLANAVE.

As áreas escolhidas intencionalmente para osta
checagem foram: Campo Grande, são Raimundo

VERtAO preliminar
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Canela, Vitória^ Barra, Graça, Ondina, Rio Ver
melho, Amaralina e Pituba, Tornando-se como cri

entação para esta seleção as ãreas onde o pro
cesso de Verticalização já se manifesta com cer

to dinamismo, bem como.as conclusões a respeito
de agrupamento dos bairros de Salvador em zonas

residenciais do "Estudo Sobre a Industria da

Construção Civil na RMS" - SEPLANTEC - COWDER,

3 - CONTEÚDO DO ESTUDO

3.1- MAPEAMENTO

Os dados obtidos, através das fontes já citadas,
foram inicialmente pontualizados na escala

1:5000, excluindo-se os prédios de até 4 pavi
mentos, em virtude dos mesmos não figurarem com

expressividade na imagem ambiental da cidade.Em
seguida, executou-se o mapeamento na escala
1:20,000, que ofereceu uma visão globalizante
do fenômeno, em termos de sua distribuição físi
ca.

Vale ressaltar que este mapeamento foi realiza
dados das tabelas ou seja, o quantita

tivo de edifícios por bairros (tabelas 01 a 04)

3.2 - ANÁLISE DOS DADOS

Os dados resultaram nas seguintes tabelas:

a - .quantitativo das tipologias habitacionais
por bairros e por agrupamento de Zonas de
Tráfego^ correspondentes aos mesmos, confor
me tabela - A, Observa-se que nos bairrol
citados anteriormente, os dados nestas tabe
ias encontram-se atualizaciâs^^ela^^,^.

sujeito a Or
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de campo realizada pelo GT-Habitação

PLANDURB,

b - quantitativo das Tipologias Habitacionais

por Zonas de Trâfego-tabela - B.

Fonte; PLANAVE

/

Vale ressaltar que a analise a seguir visa, sõ

bretudo, focalizar os quantitativos mais repre

sentativos das tabelas, com as informações por

bairros (item a).

Constata-se, por exemplo, uma raaior concentra

ção de P ~ 4 - edifícios de mais de 15 pavimen

tos - nos considerados bairros "nobres" da cida

de ou naqueles que se caracterizam pela predomi

nância da população da faixa de renda "A". Quan
to aos quantitativos da referida tipologia, ofo

serva-se que existem 24 prédios construídos e
em construção distribuídos na Pituba e que re

presentam 25,53% do total pesquisado. Ainda nes

ta mesma tipologia, 23 prédios na ãrea compreen
dida entre Canela, Campo Grande e Polliteama • -

(24,47% sobre o total), 21 prédios (22,34%) na

Barra e 12 prédios (12,-77%) na Graça. Com exce

çao da Pituba, onde predomina a ocupação de va
zios, as outras três áreas são afetadas pela
substituição tipologica de casas-mansoes ou pe
quenos prédios por prédios de maior altura.

íl) " Pi "" ^ pavimentos
l>2 - " de 5 a 10 pavimentos
p3 - " de 11 a 15 "
p4 - " de mais 16 "

Versão prelii-

EUJ7ITO

'/tliViAR



"05~

As Sreas anteriormente, relacionadas são ainda

ãs gue concentrarcun os maiores quantitativos de

.  ' prédios tipo P3, absoryidos pelas faixas de ren

da mêdia-alta e alta; e alem daquelas áreas, On

dina/Apipema já refletem uma tendência, mais re

cente, da ocupação vertical. Abaixo, são dis

criminados os quantitativos e percentuais(estes

sobre o total) de prédios P3 nas áreas onde se

verifica a maior incidência dos mesmos:

BARRA"- 28 prédios (20,30%)

ONDINA/APIPEMíi - 19 prédios (13,77%)

GRAÇA - 17 prédios (12,32%)

POLITEAMA/CANELA/CAMPO GRANDE - 15 prédios
(10,37%)

PITUBA - 15 prédios (10,87%)

COMÉRCIO/SÊ/S. PEDRO/BAIXA DOS SAPATEIROS - 14
prédios (10,14%)

Numericcimente mais expressivos que os prédios da
tipologia P3 e P4, as edificações tipolõgicas
habitacionais P2 foram encontradas em maior nü
xaero de áreas da cidade, atendendo ás faixas de
renda "A" e "B" e concentrando-se,sobretudo, nos

bairros centrais ou da or3.a marítima I

BARRA - 99 prédios (14,12% - do total pesquJ.sado
NAZARÉ/TORORÕ - 95 prédios (13,55%)
BROTAS - 80 prédios (11,40%)

GRAÇA - 77 prédios (10,98%)

POLITEAMA/CANELA/CAMPO GRANDE - 73 prédios
U0,41%)

Tem-se ainda uma relativa concentração desí^a
mesma tipologia {P2) nas áreas de ONDINA/APIPE-
MA (59 prédios ou seja-, 8,42% do total), Pitu.bd

VERSAO PREuiíVdNAR

SUJEITO A revisão
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(44 prédios - 6,28%) e. na zona compreendida en
tre Comércio, Sé, São Pedro e Baixa dos Sapatel
ros C.41 prédios - 5^82?;), ■—

^ora não conste do mapeamento, a tipologia PI contri
ui majoritariamente nos quantitativos do grau de Ver

ticalizaçao; encontrando-se, portanto, em considerável
partic.paçao nos conjuntos habitacionais com o padrSo
construtivo popular, uma vez que esta tipologia atende
principalmente a população de faixa de renda "B" e co

^  mo se pode verificar através dos quantitativos e peí
centuars, abaixo relacionados, a mesma se concentrasse
bretudo, nos bairros populares: ' "

MATATü/COSME de EARIAS/LüIS ANSELMO - 343-6 51%
NAZARÊ/TOROrC - 304 - 5,77%
LIBERDADE - 293 - 5,56%
COMÊRCIO/SÊ/S.PEDRO/BAIXA DOS SAPATEIROS - 277-
PAÜ MIOdo/IAPI - 240 - 4,55%
BONFIM - 207 - 3,93%
BARRA "~ 196— 372^

CALÇADA/Í4ARES/H0MA - 190 - 3,61%
PITUBA - 175 - 3,32%

DO centro até a Pituba, o grau de verticali.a
.  çao estende-se acompanhando a orla marítima

Graça, Vitoria, Canela, Ondina) . '

A priorl, pode-se observar também duas tendência-
interiorizaçao da tipologia pluridomiciliar■ una'^
companha toda a extensão do bairro de Brotas ' "
que segue o acesso principal da Federação ao rL
lho. Verme

VERSAO preliminar
SUJEITO A revisão
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São estas considerações mais visíveis que se pode te

cer a respeito de como vem se . processando a vertica

lização da habitação em Salvador,

sujeito , '■"«
r\
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III - PROCESSO DE VERTICALIZAÇÃO

1 - OBJETIVOS

y©JTÍi,iCçTjÇ 3. píTGdoininsnciH tipolocjics iicibitscionâl no

processo de Verticalização, no período de 1971a 1976

Constatar em que ano do período em estudo verificou

maior incidência da verticalização, em função do nu
mero de edificações.

V,

2 - LEVANTAMENTO DOS DADOS

2.1 - Pesquisa junto as Construtoras que lidam com o
mercado imobiliário - particularmente o residen
ciai - tabelas I a IV.

2.2.- Levantamento dos Alvarás de Licenciamento e Fis
calizaçao da Prefeitura da Cidade do Salvador -
Tabelas V e VII.

r

3 - CONTEQDO DO ESTUDO

.'"A-

3.1- MAPEAMENTO

pe

Através de uma confrontação dos dados obtidos
Ias fontes anteriormente mencionadas, constatou-
-se divergências quanto aos resultados, conside
rando que: '

a - os dados oriundos da pesquisa ãs Construto
ras não correspondem ao total de prédios
construídos na cidade, tendo em vista q^o
nao se realizou a comple-mentação desses da
dos com relação aos ompreendimentoG particu
lares como também a não ampliação do univer
so de pesquiso, abranyondo.jT^r numero de
construtoras.

SUJEITO

versão PnEuvK,



-09-

b - os dados dos Alvarás de Licenciamento e Fi£
calização não refletem o quantitativo real

de edificações, uma. vez que nem a todo alva

râ corresponde uma edificação. Constatando

-se, desta forma, que o numero de licencia

mentos poderá ser maior que o de edifica

çoes.

Em anexo, encontrara-se os mapas referentes aos

respectivos dados da Pesquisa das Construtoras

'  ' bem como dos Alvarás de Licenciamento e Fiscali

zação, na escala 1:20.000.

3.2 - ANÁLISE DAS TABELAS II, III e IV

PESQUISA ÂS-CONSTRUTORAS

Os dados fornecidos pelas Construtoras pesquisa
das englobam o período de 1971-76 e referem-se

ao início e termino das obras, conforme demons
tra a tabela IX. Assim, como se pode verificar,
a partir de 1972 ocorre uma tendência crescente

de lançamentos de prédios, embora eia 1976 tenha
sido registrado xm pequeno decréscimo de edifica

çoes.

Com relação as tipologias - tabela lli - a maior
predominância de lançamentos em 1971 ocorreu com

/ p^^ticipandc^ com 40% sobre o total de r)rêdioí
edifiçados nesse ano; em 1972 a maior incidência
foi de PI, na ordem de 34,88, ou seja 15 prédios
Também em 1973, esta mesma tipologia participou
cora 32,35%, sobre o total dos 68 lançam.entos des
te ano.

VERSÃO Pfji
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A tipologia P3 novainoríts voltou a tsir consicieirâ

vel represeritatividade, quando incidiu com o per
centual de 36,00% dps 50 lançamentos, ocorridos
em 1974. Em 1975 a tipologia P2 destaca-se com

43,66% sobre o total, correspondendo a 31 pré
dios, e por fim em 1976, ainda esta mesma tipolo
gia, com 41,67% (em números de 20 prédios), Ta
bela III), ~

Quanto â incidência das tipologias PI, P2 e P3 -

I  ̂9' e P4 no período de 1971-76 - tabela IV - consta
tou-se que a tipologia P2 apresentou-se com maior
quantitativo, compreendendo 95 prédios. Por ou
tro lado, observa-se que esta tipologia habitaci

onal em 1975 incidiu, com 32,63% sobre o total
95 prédios edificados neste ano. A tipologia

com 86 prédios, no período abrangi
do pela pesquisa. Quanto a PI verificaram 621an
çamentos, sendc que a maior incidência se deu em
1973 com 35,48% (22 prédios) e para P4 com o to
tal de 57 prédios, encontrando-se os maiores per
centuais nos anos de 1973 e 1974, ambos com 28,07%

.  total, ou seja 16 lançamentos.

3.3 - ANÁLISE DAS TABELAS - V e VI

ALVARÁS DE LICENCIAI^ENTO E FISCALIZAÇÃO

Quanto aos dados coletados dos Alvarás e Licenci
amentos no período de 1971 e 1976, vale ressai
tar que em 1971 não foram pesquisados^ o numero
de pavimentes dos projetos licenciados.

Pela tabela V, 1976. apresentou maior número ' dc
licenciamentos, totalizando em 264 dnc ■

'/ viub quais a

Vú-IÍSÃO

SUJEITO .
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\

maior incidência neste ano foi de PI com 57,95%,
ao passo que P4 configurou-se com baixo índice

percentual, com 1,9%, Em seguida, 1973 com 197

licenciamentos, observando-se a mesma situação
de 1976: maior numero de PI, com 56,35% do total

de prédios licenciados naquele ano; contudo,este
ultimo percentual foi superior ao verificado em
1976, nessa mesma tipologia. Ainda em 1973, P2
e P3 participaram respectivamente, com 23,86% e
10,15% sobre o total dos licenciamentos. Decres
cendo os quantitativos dos licenciamentos,tem-se
1974 e 1975; o primeiro ano com o total de 161
prédios licenciados e o segundo com ,150. Nestes
anos, a ordem de maior incidência tipologica co
incide, ou seja, tanto em 1974 como em 1975: pi
correspondendo aos maiores■percentuais, respecti
vãmente, 53,42% e 58,0%; P4 com menores índices:
6,21% em 1974 e 7,33% em 1975.

Quanto ã tabela VI, tem-se a considerar que do
quantitativo das tipologias no período pesquisa
do, a maior predominância recaiu sobre PI,com Ãil
prédios e em seguida P2 com 193 e P3 com lo2 uni
dades; consideravelmente menor foi a participação
de.P4 com 45 prédios.

Dos 437 prédios da tipologia PI o maior percentu
al de licenciamentos foi verificado em 1976 com
35,01% do total. Na tipologia P2, dos 193 licen
ciamentos, observou-se também em 1976 maior inci
dência desse padrão tipolõgico, ou seja 36,80% -
sobre o total.

Quanto a tipologia P3, dos 102 licenciamentos,em
1976 constatou-se maior concentração da m-.-nv.-"

versão preliminar
®UJ.:iTO A REVISÃO
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h

34,31%; e em seguida, em 1974 com 25,49%. Passan
do a tipologia P4 o' maior percentual ocorreu em
1973 com 42,22% sobre o total dos licenciamentos
ao passo que em 1976 observou-se decréscimo de
participação desta tipologia, correspondendo a
11,11% sobre o total, no período em estudo.

Para efeito de comparação, não se inseriu nesta
análise os dados ocorridos era 1972, uma vez que
nao foram representativos, considerando-se que a
penas 2 prédios da tipologia P2, e 3 da P3 parti
ciparam no cÔraputo geral dos dados desse ano.

VERSAO PRELI.V)lN/^f^
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^ Aü DE VERTICALIZACÀO (ÕD
TABELA -•

U

MÂCRO:

ZONA 1 B Ai RR 0
(

ZONA DE

TRAFEGO

T  I P 0 L 0  0 I A S

P - I P - 2 P - 3 P - 4
TOTAL % TOTAL % TOTAL % TOTAL o/

/o

jCoinércio/Sao Pedro
í  jBàixa Sapateiro/Sé 1  a 4 277 5,26 41 5,85 14 10,14 -

'

'  ( . ,
02 iNazare/Tororo

1

5  a 9 304 5,77 95 13,55 10 7,25 1 1,06

Q2 jíTamoo Grande
'  1 Politoarra/Canela 10 - 11 120 2,28 73 10,41 15 10,87 23 24,47

i  -í  04 jVitoria 12 15 0,28 17 _ 2,43 5 3,62 3 3,19

í  j
1  05 Graça

!
13 67 1,27 77 10,28 17 12,32 12 12,77

1
06 IBarra

i
14 - 15 196 3,72 99 14,12 28 20,30 21 22,34

1

1

07 jondina/Apipema 16 - 17 113 2,14 59 8,42 19 13,77 .  4 4,26 j
1 Garcia

08 jAlto da Federação 18 a 20 67 1,27 13 1,85 4 2,90 -

!

09

1

Federação 21 a 23 114 2,16 4 0,57 - - - -

10 Rio Vermelho 24 - 25 122 2,32 27 3,85 6 4,35 1 1,06

11 Enp.Velho Brotas 26 - 27 156 2,96 - - - - -  • -

1

12 [Brotas |
1

28 a 32 ' 513 9,74 80 11,40 - - 4 4,25

13 Iacupg 33 - 34 15 0,28 2 0,29 - -
_

f

T. iirselmo
/.M5t3tu/Co3iTE? de Farias j 35 a 41

í

343 ■ ) 6,51
1  1

17 2,43 -  ■ i - . -

J

!
. j
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I \ k' } D VERTICALIZACÃO
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i -

•vi AC RO 1
ZOMA 1 BAIRRO

ZCNA DE

TRAFEGO

T Í P O L O G i a s ,

p - 1 P - 2 P - 3 P - 1

"■ 1
TOTAL % TOTAL % TOTAL % TOTAL C/ • i

Barbalho ^ 42 135 2.56 28 3^99 1 0,72 1 1,06 1
1

i  16 Pilar/Sto. Antonio 43 - 44 114 2,16 4 0,57 - - ■ -

1  17
■

Lapinha 45 82 1,56 1 0,14 - - - -

í  18 Caixa d'Ãgua 46 a 48 162 3,07 2 0,29 - - - •  -

!
Pãu Miüdo/IAPI 49 a 52 240

■

4,55 ■ 1 0,14 - - -

í
!  20 Liberdade 53 a 60 293 .  5,56 2 0,29 - -

-

_  • 1

21 ■ C a 1 ç a d a/teces/Pcffta 61 a 63 -  190 3,61 - - 1 0,72 -  •

/•

j
22 jAlagados 64 a /O 380 7,21 - - - - -

1

23 ÍBonfiin
i

71 - 72 207 3,93 2 0,29 -
- - , -

24 iRibeira
1

73-74 105 2,00 - - • - - • — -

__ ... 1
25 jsão Caetano

f

75 a 79 146 2,77 -
- - - - -

26 iFazenda Grande 80 - 81 37 0,70 - -
- -

- -

1

27
f

i

28 'S
(

lata Escura
i

82 - 83 47 'o,89 - -
- - -

ão Gonçalo | 84
1  ' ■■■■ ■

. 4
1

0,08 . - - - - -
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GR AU CL VERTiCALIZACÃO

,MACROl
'ZONA BAIRRO

ZONA DE

TRAFEGO

T  i

P - 1

K  U l-

P - 2 P - 3 p -

1

4  '

TOTAL «/
/o TOTAL % TOTAL % TOTAL 7c !

i  29 19 3C - Cabula

VD
00

l

ni
CO

63 1,20 -
-

- -

i  30 Pernambuis 97-88 18 0,34 - -
- -•

- •  -

1

-  !

I  32 Pituba 90 a 94 175' 3,32 44 6,28 15 10,87 24 25,53 ■
.  i

I  33 Amaralina 95 63 1,20 8 1,14 2 1,45 —

1
i,

1  34 Nordeste 96 a 99 66 1,25' 3 ' 0,4 3 -
-

1
„  1

i  i —

;  35 j Armação 100' a 101 . 21 0 ,40 2 0 ,29 •  1 0,72 —
~

!
t  1
'  1

1  36 1 Soca do Rxo 102 22 0,42 -

-
-

-
—  •

— ■■ 1

1

;  37 ;Piata 10 3 48 0,91 - -

-
-

-

i

i  38
1

!  39

—  —

Itapoã 104 a 105 21 0,40 -
-

-
— — •

__ 1

r
Paralela 106 a 110 7 0 ,13 -

- -
- ' - -

j  40 iPau da Lima 111 - 112 5 0,09 —
-

- —
— —

1  ̂ ^
j  41 jSete de AJ^ril 113 4 0,08 -

-
- —

— —

j

'  43 jPirajá 115 15 0,28 - -
-

- -

~

44 ;Lobato j116
i

.  7 0,13 - —
—

" "  !
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iZONA

46

48

51

52

bairro

4-' I Plataforma

PGriperi

47 1 Coutos

•aripe

Valeria

Ipitanga

53 ISao Cristóvão

ZONA DE
TRAFEGO

117 a 119

120 a 121

.22 a 123

P - i

124 a 126

129

130

131

TOTAL

24

102

31

0^46

2,27

0,02

0,59

0,09

0,02

0.04

O L

P - 2
O

TOTAL 0/
/©

P - 3

TOTAL 'o TOTAL

P - 4

%

TOTAL 5269
100 701 100 138 100 24 100

PONTE: Mapas de campo da PLANAVE com atualização - PLANDURB-GT-HABITAÇÃO
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* R
o- -k

s  í "f» VERTICALiZAÇÍ
9-_P."_ T.!]^ ® ^ -POR Z o N A D E TRÁFEGO

A
«—iBELA - B

r

1  '-;..r i
'  %3/
3m.va:"0?<

1  i:
i' -

25 0,47

!•

2  |:
ii

29 0,55

!

1

5  ; 97 1,83

7o 3/
z. trai^eoc

100,00

87,88

NUMERO

89,ool

P - 2
>4

7o s7'""
SALVADOR

7o 3/
Z.TRÁFEGO

P- 3

NÚMERO

8

0,47

125

103

I  2,38

2,04 -

i  27 ! 0,51

7  j. 84 { 1,60

8  j' 38 I 0,72
9  í 45

I
IC r 82

0,85

1,55

76,37 11 30
iJ!

22

23

79,41

54,00

84,00

1,26

4,74

9,09

7,34

3,48

18,18 i

16,18

71,70

[ 66,18

T 1 J -j ! O, 72

12 j; 15 j 0,30

13 1; 57 i  1,07

69,49

13

14

20

3,63

2,05

2,20

46,00

13,00

26,42

1,04

4,17

9,38

A'o b/ % 3/ i } 1 3 /
A- JHAr FGO : NÚV^RO_JoALVADOR I Z.TííÁrEGC

r 7o 3/

P  - 4 T o T /\ L

3,03

^ " ""
;  NÚ.VFFO

25 I

—--f

3,66

30

44,19 i 26
_.i

'  ' 1939,47

3,16

4,74

4,10

29,41

25,42

I 39,31 I 74

3,00

11,70

30,23

" J 127 i 2,40 I 67,92 j; 49 | 7,74

50,00

51,03

6,25

3,12

1,04

5,45

4,41

3,00

33

3,12

5

26,20

12

■  3

6

8

5,21

1,88

4,41 ! -

4,24 I ■ 1

12,50 I 13,95

7,903,12

6,25

109

165

136

1 100

2,10

10

1

1  ■

4,14 i! 8

20,85

2,10

" i
í

68 I
L_ I

I

0,85 ! 118 I

11,63 ! 86

2,63
~ V V

8,33 ! 4,28 li 3

16,70 5,52 I; 145* !

6,30 1 1,60 í' 187

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100
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Aü r-
K

tL m
QUANTÍT AT! vo

 1 C A L! Z A Ç A O
DE TIPOLOGIA POR Z O ,\l A DE TRÁFEGO

T  ̂ ̂  A r< X M {

- - f ^ i 4

tpo

15
p

1 ^-116

17

18

93

101

7o 3/
F.ALVALOR

75

1

J-,90

%3/
Z. TRAFEGO

63,70 38

67,34

42

11

0,80

0,21

79,25

91,66

■  19
í:

34 0,65 68,00

20
l;

f  22 0,41 100,00

21 r  20 0,37 90,90

22 i; 35
!■
'

1,60 97,70

23
I,

(' 14.
ii

0,26 100,00

24 i  4 8 1
!• 1

o
>

o

82,76

25 j- -7 4 1;  ! ^ 1
i' 1

1,40 85,05 1

I

1

,

t  í

1

i

1

1 1

100,00 f
2 7

40 i
1.50 j 100,00 •

o 9,75- /
... L—

100,00 il

/o

Z.TnÀFEGQ
% S,

SALVADOR
% S/

.  jj M E R Ü
SALVADOR

6,00

% s/
SALVADOR

% S/
Z.TRÁFECC

NUVERO

1426,03 14,60 9,59 2,10 0,68
6,00 25,34 10,42 6,66 2,10 0,66

1,74 20,75

0,16 8.34

1,90 24,00 4., 17 8,00

0,32 9,10

2,30

1,42 15,52 1,04

2,05 14,95

! T O T A L

N U M r. R O

ít

li 100
"i

i  12 100

1
1  50
H—

100

'  .22 100

i  " 100

i  87
r
}

100

14 100

58 100

87 P100
j 100

'  ' T
80 ■ 1 100

40 1 200
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I í i*'
1^' 0«M V E R T ! C A LI Z Â C A O .

d

QUANTITATIVO DE TIPOLOGIA POR ZONA DE TRÁFEGO 0 3

ZONA í  p--  1 P - 2 P- 3 P - 4 1 TÜ TA u
1

~  ̂ c r' r\ i
.  ■ 'r:^" r - J?''F-rvo

j  % s/
lOALVADOP

1  % 3/
1z.t_rá=lgo_

1

i| N'^MERO %s/
SALVADOR

% s/
Z.TRÁFEGO NÜWERO

] % 3/
1 SALVADOR

% 3/
Z. TRÁFEGO

!
j NÚVERO

% 3/
SALVADOR

% s/
Z.TRAFFGO :  nOmERO %

1 j • -  • - ------ r  ̂ — — ;  -.i. .

29 li 51 0,96 47,23 53 3,37 49,07 - - — í  4 8,15 3,70 108 100

3 0 i; ■'s
. i

1,41 80,65 18 2,84 19,35 _
— — — 1  93 100

31 1: 67 1,26 88,15 1  9 1,42 11,85 _

- - ■ - - -

1

i  76 100

32 !; 280
l:

5,27 100,00.
1

- -

i
1

- - 1  - - - 280 100

' ! ■ 33
!i
t  5 0,10 83,34 1 0,16 16,66 j

— — i  ■ 6 100

34 10 0,20 90,90 1 0,16 9,10 - . - — - -

i  ,
i  11 100

;  35 s. 1,62 96,62 3 0,47 3,38 - -
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T.\BEL?í I

VERCÂO preliminar

SUJEITO A revisão

PtSQUiSA ÀS CONSTRUTORAS

I CONSTRUTORAS
I QUE TRABALHA?i4
i COM IViERCADO
i CCNST. CIVÍL

CONSTRUTORAS CONSTRUTORAS
QUE N/ TRABA QUE M/
LHAM COM MER
CADO CONST.
CIVIL

RESPON
DERAM OS
QUíi^STíONARIOS

CONSTRUTORAS
DE ENDEREÇO
IGNORADO

CONSTRUTORAS

TOTAL GERAL

55,8 32,5 04 (1)

fo»" absorvia.. r.,p.ctiv.„„t, p.i,
C--LJ, 0 L^ipXciIl® En-

FONTr,; PESQUISA REALIZADA DE JULHO A DEZEMBRO DE 1976 -
PLANDURB - GT.HABITAÇÃO
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TABELA II

)  DE VERTiCALÍZ•"
LANÇAMENTO

w w ULo. V L—ü I íV#

DE PRÉDIOS NO PERÍODO DE

AÇÃ'
71 - 76

LANÇAM E NT 0 s Lançamentos!
TOTAIS P/ ANO !

INÍCIO - TÉRMINO PRÉDIOS % N2 PREDiOS J

1971 - 1971 01 5,00

1971 - 1972 09 45jOO 20 100

1971 - 1973
10 50,00

1972 - 1972 05 11,63 ■

1972 - 1973 22 51,17 43 100

1972 - 1974 16 37,20

1  1973 - 1973 02 . 2,9-4 f

1973 - 1974 36 52,95

1973 - 1975 25 36,76
68 .100

1

1973 - 1976 05 7?35

1974 - 1974 03 6,00

1974 - 1975 21 42,00 50 100

1974 - 1976 26 52,00 J
1975 - 1375 01 1,40 V

1975 - 1976 36 50,70

1975 - 1977 06 8,45
'71 100

1975 " 28 39,45

1976 - 48 100,00 48 100 i

FOHTE - Pcí-quiEiii realizada- rmtro as construiofcaií quo
ab.tara Tia oidaílo do Lalvador, no porxodo do
JijJIio/Yó a '}k:zO]i-hTo/^i6 - X';i..AirDLl.a
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awErTo A revisAo

! PROCESSO
I QUANTITATIVO DE

DE VERTICALIZAÇAO
1  IPOLOGIAS POR ANO período 7! - 76

1 ANO
B

P --  l P -- 2 P - 3 P - 4
TO TA L

-

%f N- % % % %

1  197! 5 25,00 6 30,00 8 40,00 1 5,00 20 100

j  !972 15 34,33 13 30,24 8 18560 7 16,28 43 100

r

1  íS73
22 32,35 16 23,53 14 . 20,39 16 23,53 68 100

!974
*

7 14,00 9 18,00 18 36,00 16 32,00 50 100

1

1  Í975 6 8,45 31 43,66 22 30,99 12 16,90 100

1  1S76 7 14,58 20 41,67 16 33,33 5 10,42 48 100

FOiTIE - Posqiiisa entre as construtoras qtxe atuam na cidade do Salvador,
realizada no período de Julho/76 a Peseníbro/76 - PLAIfBdHB



TABELA IV

VERtÂO PRELiMjNAR

SUJEITO A REVISAO

iPROCESSO DE VERTiCALIZACAO
1 QUANTITATIVO DE TIPOLOGIAS POR ANO - PERÍODO 71-76

ANO
i  P -  1 P - 2 P -• 3 P - 4

1 % N 2 % N 2 7o N 2 7o

1  1971
1

5 8,06 6 6,32 8 9,30 1 1,75

1  19 72 "15 - 24,20 13 13,69 8 9,30 7 12,28

1

1973 22 35,48 16 16,84 14 12,28 16 28,07

1974 7 11,29 9 9 ,47 18 ■  20,94 16 28,07

1S75 6 9,68 31 32,63 22 25,58 12 21,05
1

1976 7 11,29 20 21,05 16 18,60 5 8,78

TOTAL 62
■

100,00 95 100,00 86 100,00 57 100,00

IPOIVJJE - Pecg-uirja eiitre as construtoras que atüom na Cidodo do Salvador,
realisada no período do Jnllio/jC a PesoniDro/yC -
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T^BBLA V

PROCESSO DE VERTICALXZAÇÃO

QUANTITATIVO DE TIPOLOGIAS POR ANO - PERÍODO 71-76

VERSÃO PRSLIMIMAR

SUJEITO A .REVISÃO

TIPOLOGIAS P-1 P-2 P-3 P-4

, , ,

r

T 0 TAL

ANO N9
p,
"O N? % N% % N? % N9 %

1971 Cl) - - - - - - -

=

- -

1972 (2) - - 02 40,00 03 60,00 - - 05 100,00

1973 111 56,35 47 23,86 20 10,15 19 9,64 197 100,0,0

1974 86 ■ 53,42 39 24,22 26 15,15 10 6,21 •161 100,00

1975 87 58,00 34 22,67 18 12,00 11 7,33 150 100,00

19 76 153 57,95 71 26,90 35 13,25 5 1,90 264 100,00

FONTE: LICENCIAMENTOS DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SALVADOR '

(1) Ncs licenciamentos náo constavam o numero de pavimentes

(2) Alem desses licenciamentos, encontrou-se 53 prédios com a denominação de "BOM mEdio" e

26 cowo "LUXO", sem a informação do número de pavimentes.
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SUJEITO A REVISAO

T?-.B£LA. VI
PKOCESSO DE VEKTICALIZAÇSO

QUAÍ^TITATXVO DE TIPOLOGIAS POR ANO - PERÍODO 71-76

tipologia

1971 (1)

2,941,03
1972 (2)

42,2219,6124,3525,40

22,2225,4920,2119,68
1974

24,45
34 ! 17,61 17,65

19,91

11,1134,3136,80^ 35/01

100 ,00100,00100,00100,00

—  ̂

1975

} OC1
1

1975 'l53

TOTAL GERAL 437

FONTE: Licenciamentos da Prefeitura Municipal de Salvador
(1) Idem Tabela V

(2.) Idem Tabela V
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I - INTRODUÇÃO

Pretendendo-se fazer uma rápida sinopse histórica a res
perto dos Conjuntos Habitacionais, vale ressaltar, sobrl
tudo, a origem da primeira vila operária implantada nl
Cidade do Salvador, bem como as idéias desenvolvidas por
alguns estudiosos como Robert Owen, Fourrier e Le Plav
que por volta de 1822 já se preocupavam com as aglomera
çoes urbanas formadas impropriamente, em decorrência do
avanço industrial, sem a devida sistematização de implan
taçao no espaço urbano. Em resposta aos futuros probll
mas habitacionais, os mesmos sugeriram formas novas d;
organizaçao das comunidades em torno das indústrias se
gundo a perspectiva das atuais "unidades de habitaçã; co
e iva . Fourrier, por exemplo, preconizou os "palácio

sociais" distribuídos em construções coletivL pIrÍ
ca de 2.000 pessoas. letivas para cer

t.o«„ por oos.. .«odlosor
«rr Turqurnio oo» proprlotSrlo do ™a IndSstrli, tortll'
a ualmente Companhia Empório Industrial do Norte no
to d. d8,o-,d, o u. vdd. opordrio d::::;::: "s
rLido-L"i°r: LIT "»"ãrooidenoi.. oar.ot.rir.dar p.i. tlpologi. d. o=s„
mn.d.o oo. 2 p.„i„.„ro,. o pr.odr.or d. 'L ®
t.ç.o d. r,.ldô„ol.. oolotlv,., .p salvddor, topta»? "
trallzar . fu„ç5o tr«>.ih„, . oporLi!®
se beneficiassem das vantagens de nr-ov-im^^. J^arios
habitação. Pioriidad. trabalho -

o.t.ndo-a, ... Vila. operária, á po..I„ei o.taboUoer m
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paralelo com os conjuntos habitacionais quando numa de
finição genérica a "vila" se caracteriza pela concentra
çao de um determinado número de domicílios segundo mesmo
padrão construtivo da unidade habitacional,atendida por
determinados equipamentos comunitários e destinada a po
pulação de uma mesma faixa de renda; daí a correlação
"vilas operárias" e conjuntos habitacionais no que se re
fere a esses caracteres. Contudo, sabe-se que a dife
rença basica entre os mesmos, é que as primeiras são pro
movidas e mantidas por uma unidade empresarial enquanto

^  conjvmtos são implantados e mantidos sob regime
condominial.

Os atuaxs conjuntos habitacionais já'não se prendem tão
somente a questão trabalho-habitação; a implantação dos
mesmos "objetiva concentrar, nas diversas unidades resi
denciais, uma parcela da população social e econômica
mente diversificada, bem como uma grande variedade dê
serviços e equipamentos infra-estruturais e comunitários.
Deste modo, o conjunto deve estar integrado na malha ur
bana existente ou então provocar a criação de uma nova
malha que o envolva e, ao mesmo tempo,reflita os anseios

>  comunidade residente, dentro de uma visão realistadas necessidades e das condições econômicas e sociais,
conservando a individualidade de cada um". (1).

II. CONSIDERAçá^íiGERAIS

Até antes da criação do Plano Nacional de Habitação, a
participação do Governo Federal ou Estadual ccmo resposta

(1) Estudo sobre Conjuntos - Problema do BNH - solucõoc
ra inadimplências. Circular SAF n9 34/6^44/7^ ^ ®
Elaborada pela: TESE - Técnicos e SerScos d^ p
e ATELIER - Arquitetura e Comunicaçõeê Economia
Dezembro de 1974.
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aos problemas referentes ao déficit habitacional que yi

nha se avolumando num processo acelerado,se manifestava

através dos programas desenvolvidos pelas Caixas Econô

micas e pelos Institutos de Previdência, sem um esquema

global de atuação.

Em 1964, pela Lei 4.380/64, foi criado o BNH - Banco Na

cional de Habitação - que deveria pela sua gênese, enca

rar a habitação no plano de oferta segundo o nível dó

"habitat" e não de mera construção de casas. Assim, o

^  BNH, exercendo a função de "orientar, disciplinar e con
trolar o Sistema Financeiro de Habitação", uma vez que

foi criado para "promover a construção e a aquisição da

casa própria, especialmente pelas classes de menor ren
(2) . ~

da", estaria atuando no sentido de minimizar o "déficit"

habitacional. Portanto, a aquisição do imóvel (casa ou

apartamento) através de imi mercado organizado seria a

opção para a população, sem o devido poder aquisitivo,
requerido pelo mercado imobiliário livre.

O  BNH atuando através do Sistema Financeiro de Habita
^  1 —
çao com o Plano Nacional de Habitação (PLANHAB) e o

,  Plano Nacional de Saneamento (PANASA) trabalha com os

recursos das poupanças compulsórias e voluntárias.

"O princípio sobre o qual se assenta o Plano Habitado
nal é o de aplicação da correção monetária aos financia
mentos com a finalidade de preservar o valor dos emprés
timos de maneira a assegurar o retorno ao valor, para
geração de outra unidade, e assim por diante.

"A aplicação dos recursos do Sistema Financeiro de Habi
tação tem as seguintes prioridades:

(2) Diagnóstico Urbansitico da RMS - Tomo 6 - Habitação m-
nuta do Relatório Preliminar - 1974.75 - CONDER. —
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a) "construção de conjuntos habitacionais destinados
ã eliminação de favelas, mocambos e outras aglome
rações cora condições sub-huraanas de habitação;

b) 'projetos municipais ou estaduais para com as ofer
tas de terreno já urbanizados e dotados dos neces
sãrios melhoramentos, permitirem o início imediato
de construção de habitações;

c) "projetos de cooperativas e outras formas associa
tivas de construção de casa própria;

d) "projetos de iniciativa privada que contribuem pa
ra a solução de problemas habitacionais; e

e) "construção de moradias para a população rural" (3)

O quadro que se segue explicita os agentes promotores
que estão relacionados aos respectivos tipos de ' merca
dos e origem dos financiamentos, objetivando atender às
Prioridades acima descritas*

(3) Diagnóstico Urbanístico da RMS - Tomo 6 - h=k-. -
nuta do Relatório Preliminar - 1974.75 - C0NDER^^^°'
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i! ■

O

AGENTE PROMOTOR
TIPO DE MERCA

DO

ORIGEM DO FINANCIA

MENTO

1. Particulares e Em

presas Imobiliá
rias

Mercado Livre
Recursos próprios
e Terceiros

2. Empresas Imobiliá
rias Mercado Médio S.B.P.E.

3. INOCOOP Mercado Econônico S.F.H

4.- URBIS Mercado Popular S.F.H

5.: Setor Informal
-

-

III OBJETIVOS

1. GERAIS

Diagnostico dos Conjuntos Habitacionais, segundo a
sua distribuição no espaço urbano, visando subsidi
ar o Modelo Físico Territorial, no tocante aos ai
pectos básicos: circulação e transporte, usos e â
reas,^fIsico-ainbientais, físico-territorial e sóciÕ
-e conomi co. —



-05-

AGENTE PROMOTOR
TIPO DE MERCA

DO
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-

III OBJETIVOS

1. GERAIS

Diagnostico dos Conjuntos Habitacionais, segundo a
sua distribuição no espaço urbano, visando subsidi
ar o Modelo Físico Territorial, no tocante aos ai
pectos básicos: circulação e transporte, usos e I
reas,^frsico-ambientais, físico-territorial e sócio
-economico. —
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2. específicos

2.1 - Levantamento de informações que identifiquem
os Conjvintos Habitacionais, tais como locali

zaçao, ano de implantação, tipologia, etc.

2.2 - Organização daquelas informações, em tabelas,
a fim de se conhecer o quantitativo dos Con

juntos Habitacionais concentrados em cada uma
das mesmas.

2.3 - Localização dos Conjuntos Habitacionais naplan
ta da Cidade (escalas 1:20.000 e 1:50.000),vi
sando apresentar um quadro geral da distribui
ção dos mesmos no contexto da área urbanizada.

IV - PROCEDIMENTO METODOLÕGICO

1. UNIVERSO DE ESTUDO

Considerou-se como universo de estudo o Município
do Salvador definido pelo Decreto-Lei n9 2454, data
do de 04.01.1973, que estabelece os limites do mesno.

2. DADOS

Os dados que foram levantados dizem respeito a
racterizaçao dos conjuntos nos seguintes aspectos;

-  denominação

-  localização

-  fase de construção

agente financeiro e/ou agente promotor
-  padrão construtivo

ca
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falxa salarial

tipologia e o respectivo numero de unidades

área do terreno

área total ocupada

área total construída

densidade

planta de situação e/ou localização

3. FONTES

3.1 - A fim de se efetuar o levantamento de todos os

Conjimtos Habitacionais construídos, em cons

trução ou em projeto, fez-se necessário,empri^
meira instância, identificar os agentes promo
tores e /ou financeiros que vem atuando na á

rea.

3.2 - Com o objetivo de se coletar aquelas informa

ções que caracterizam os conjuntos, tornou-se

necessário na Ia. etapa do presente trabalho
a aplicação de um questionário junto aos Agen
tes Promotores e/ou Financeiros (Ver questio

nário em anexo).

OBS. Vale ressaltar que em função do volume de in

formações requeridas por esse questionário,
sua aplicação tornoú-se problemática quando
os informantes não estavam devidamente organi
zados para fornecer os dados solicitados; o

que resultou, por certo, na ineficiência des

te levantamento.

3.3 - Considerando-se o item acima (3.2), partiu-se
para uma simplificação do referido questioná
rio, agora em forma de tabela (ver anexos)que
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foi enviada, aoa mesmos agentes, através de o

freios. É importante salientar que a tabela,
quando encaminhada, ja continha as primeiras

informações retiradas do questionário, as quais
na presente etapa deveriam ser checadas e com

plementadas pelos respectivos agentes promoto
res.

.3.4 - Em paralelo à complementaçio das tabelas, rea

lizou-se um levantamento junto á SUOP, com a
finalidade de obter as plantas de situação e/
ou implantação de cada Conjunto, bem como ou
tros dados disponíveis pelo Õrgão. As referi
das plantas serviram para a localização dos
Conjuntos Habitacionais na planta da cidade
(Escalas 1:20.000 e 1:50.000).

■Entretanto, vàle salientar que o percentual de
plantas de situação e outras informações obti
das neste Õrgão foi bastante baixo,uma vez que
o mesmo não se encontra com seus arquivos sis
tematicamente organizados.

3.5 - Tendo em vista os trabalhos desenvolvidos pe
Ia SETRABES sobre Conjuntos Habitacionais,con
siderou-se importante compatibilizar as infor
maçoes tanto no que se refere ã relação dos
conjuntos bem como alguns elementos que os ca
racterizam. ""

4. SISTEMATIZAÇAO DOS DADOS

4.1 - Os dados obtidos nas fontes referidas • anteri
ormente, foram selecionados e organizados em
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tabelas individuais a fim de oferecer melhor
visualização quantitativa dos diversos níveis
de predominância bem como a distribuiçio des
ses dados de acordo como a localização dos rei
pectivos Conjuntos Habitacionais na malha ur
bana. Neste sentido, elaborou-se as tabelas
abaixo discriminadas:

4.1.1 - Agentes Promotores e Tipo de Mercado;
Através desta tabela - Tabela i - oons
tata-se o grau de atuação dos Agentes
Promotores ou Financeiros bem como o
tipo^de Mercado a quem se dirigem, em
função da faixa salarial.

4.2.1 - Padrão Tipoldgico:
Dos padrões tipolõgicos implantados ou
propostos obteve-se a relação inclusa
na tabela II.

"" de Construção:
Permitindo uma visão global do quanti

^  tativo de Conjuntos Habitacionais quê
3a se encontram construídos, em cons
truçao e em projeto, tem-se a tabelê

4.1.4 - Ano de Implantação:
A partir das informações prestadas nes
te sentido, operacional!zou-se o agru
pamento dos anos, segundo um intervê
o constante, conforme tabela iv.

4.1.5 - Densidade Bruta:

alculada a densidade bruta de cada
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I  .

o

conjunto Habitacional e posterlorn.en
te agrupada segundo um Intervalo conl
ante, de acordo a tabela v - obteve

-ae um guadro do grau de adensament^
çfue vem se verificando entre os - con
3untos. -

4.2 Tendo-rse em mão as tabelas t-oi= •
^  taoeras relacionadas nosItens anteriores, foi possível o

r mapas - anexos).

5. analise das tabelas

5.1 - CONSIDERAÇÕES GERAIS

A pesquisa de campo para o presente <-
relacionou presente trabalho
partir Promotores apartir dos quais foram levantados 127 p
tos Habitacional c .c ^onjunlonais, conforme as tabeia<= •
duais por ACTí^n^-^ r» aoelas indivi

^  Agente Promotor e/ou vir>=, . ""
anexo). financeiro (em

Com ̂ efeirenci a =»<-%
ao mapeamento, vale

que os Coniun+-oo a ressaltaronjuntos da ürbis Cabula v e vt -
foram mapeados iim= °

' uma vez oup air%/i=. jprocesso de elaboração, o referido
forneceu elemen^.^ referido orgao nãolementos para a devida locali ~
aos mesmos. ■^'^^Aiizaçao

5.2 - TABELAS

5.2.1 - TABELA - i _

Relacionados os Agentes Promotores por f
Po de mercado, constatou-se atr.,- '
tabela que dos 127 Cons ^eéta7 Conjuntos Habitacionais
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a maioria dos mesmos foi promovida pela
ÜRBIS e INOCOOP, respectivamente com 20,5%
de participação, no mercado popular e eco
nomico.

A incidência dos demais Agentes, comparan
do-se com os mencionados acima, verificou
-se com percentuais bastante inferiores7

destacando-se, a ASPEB que infere-com 8,7 %
sobre o total e posteriormente a TRADIÇÃO
atingindo 7,9%, ambos participando do mer
cado categorizado como médio. Também tota
lizando 7,9% sobre o total participaram a
queles Agentes que agenciaram um ou dois
conjuntos, daí a definição de DIVERSOS.

Os Agentes (Exército, Marinha, SETRABES,
CIPLAN, lAPESEB, Aeronáutica, INPS e CASA
FORTE) situam-se no intervalo de 3,1% a.
6,3% sobre o total, conforme tabela,e per
fazendo no global 34,5% sobre os 127 Con
juntos. —

5.2.2 - TABELA II

Do total de 127 Conjuntos Habitacionais,
64,4% encontram-se definidos pelo padrão
tipologico - prédios. Em seguida, casa i
solada que incide com 21,2%.

As demais tipologias participaram com per
centuais bastante inferiores, ou seja, 3,1%
respectivamente para os grupos casa isolada"
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g^inada e prédio--casa geminada; 2,4% do
global dos Conjuntos com casa geminada.
Por fim, o lote urbanizado e lote urbani

zado - casa isolada cada um com 1,6% sobre

o total.

5.2.3 - TABELA III

A maioria dos Conjuntos encontrando-se

construídos (79,5%), a incidência. daque
les em construção é bastante inferior

(14,2%) como também os em projeto,que par
ticipam com 6,3% sobre o total.

5.2.4 - TABELA IV

Através desta tabela, observa-se que até
1965 o núméno de edificações de Conjuntos
Habitacionais foi bastante pequeno; ten
do-se verificado tão somente desde 1945 a
te aquele ano, a implantação de 15 conjun
tos; o que por certo, no transcorrer des
ses 20 anos representou 11,8% sobre o to

^  tal diagnosticado pela pesquisa.

Com a criação do BNH - Lei 4.38Ò/6'"4 atra
ves do Sistema Financeiro de Habitação o
Governo Federal visando atender as camadas dapo
pulaçao das faixas de renda "B-" e "r" «

^ /pas
sou a orientar e disciplinar os recurso!
das poupanças compulsórias e voluntárias
no sentido de minimizar o déficit habitado
nal mediante a construção de conjuntos h!
bitacionais; desta forma, verifica-se qu!
a partir de 1966 até então, a implantação
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desses conjuntos totalizou em 83,5% sobre

o total. Destacando-se, sobretudo, os a

nos de 1966 a 70, quando foram implanta

dos 48 conjuntos.; o que coincidiu, eviden

temente com o período de maior acelerameii

to da industria de construção civil, e de

materiais de construção civil, centro das

atenções da política econômica nacional.

5.2.5 - TABELA V

Com relação às densidades bruta, observa
-se de um modo geral que a maioria dos con
juntos habitacionais existentes na cidade,
na ordem de 59,9%, possui uma boa media de
densidade bruta, estando os mesmos distri
buidos no intervalo de O a 750 hab/ha. En
quanto que, 26,0% do total enoontrant^se'com
a densidade a partir de 751 hab/ha. até a
mais de 2.251hab/ha.

Do total dos Conjuntos pesquisados, 14,1%
não apresentaram dados necessários para o
calculo de suas respectivas densidades bru
ta. —
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TABELA - I

CONJUNTOS HABITACIONAIS POR AGENTES PROMOTORES E

TIPO DE MERCADO

SALVADOR - 1977

AGENTE PROMOTOR
TIPO DE QUANTIDADE

MERCADO ABSOLUTO RELATIVO

INOCOOP (I) Econômico 26

T

20,5

URBIS (U) Popular 26 20,5

ASPEB (A) Médio 11 8,7

TRADIÇÃO (T) Médio 10 7,9

CASA FORTE (CF) Médio 08 .  6,3

INPS (IN) Livre 07 5,5

M. AERONÁUTICA (Ae) Livre 06 4,7

lAPSEB (IA) Livre 06 4,7

CIPLAN (C) Médio 05 3,9

SETRABES (Se) Popular 05 3,9

M. MARINHA (Ma) Livre 04 3,1

M. EXÉRCITO (Ex) Livre 03 2,4

DIVERSOS (Dv)
- 10 7,9

TOTAL
- 127 100 ,0

FONTE: PLANDURB-Pesquisa de Campo (GT - Habitação)



TABELA - II

CONJUNTOS HABITACIONAIS POR TIPOLOGIA

SALVADOR - 1977

TIPOLOGIA

CASA ISOLADA

CASA GEMINADA

CASA ISOLADA E GEMINADA

PRÉDIOS E CASA GEMINADA

LOTE URBANIZADO

LOTE URBANIZADO E CASA ISOLADA

TOTAL

QUANTIDADE

ABSOLUTO

27

03

12 7

21,2

2,4

64,6

PRÉDIOS E CASA ISOLADA

100,0

FONTE: PLANDüRB-Pesquisa de Campo (GT-HabitaçSo)



TABELA - III

CONJUNTOS HABITACIONAIS SEGUNDO AS/FASES DE IMPLANTAÇÃO

SALVADOR - 19 77

QUANTIDADEdiscriminação

ABSOLUTO relativo

CONSTRUÍDO
79,5

EM CONSTRUÇÃO

EM PROJETO

TOTAL

100,0

FONTE: PLANDURB-Pesaui c; =,t-esquisa de Campo (GT-Habitação)



TABELA - IV

CONJUNTOS HABITACIONAIS SEGUNDO/ANO DE IMPLANTAÇÃO

SALVADOR - 1977

QUANTIDADE
ANO DE IMPLANTAÇÃO

ABSOLUTO RELATIVO

1945

1946

1956

1961

1966
37,8

1971
29,1

19 76 E MAIS
16,6

DESCONHECIDO

TOTAL
100 ,0

FONTE: PLANDURB-Pesquisa de Campo (GT-Habitação)



TABELA - V

CONJUNTOS HABITACIONAIS SEGUNDO DENSIDADE BRUTA

SALVADOR - 1977

DENSIDADE BRUTA
QUANTIDADE

ABSOLUTA RELATIVA

Ó 250 26 20,5

251 500 33 26,0

501 750 17 13,4

751 1.000 11 8,7

1.001 1.250 11 8,7

1.251 1.500 04 3,.l

1.501 1.750 02 1,6

1.751 2.000 01

00

o

2.001 2.250
-

-

2:251 E MAIS 04 3,1

DESCONHECIDA
18 14,1

TOTAL
127 100 ,0

FONTE: PLANDURB-Pesquisa de Campo (GT-Habitação)
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TABELAS POR AGENTE PROMOTOR



RELAÇÃO DOS COííJVTSTOS HÍ^ITACIOICAIS
AGENTE PROMOTOR - INOCOOP

T.OCALI- IfASE de AGENTE ANO DE I PADRÃO | FAIXA sOmeroce üsida^jrea de
„TERRENO I PADA

L • U • H

DENSI

DADE

BUüTA

^HcJD/hõ)DENOMINAÇÃO

92.555,00Bu:co

ECCKtiaCO
220.011,00ptaoTff! iQEBAÇiCO CHOtC 1 - CHOIE H 210BX1Lfederação I COMSTKDÍDO

BAHO OU

SIMP1£S
4.637,50 372,609.000,00 I 937,58

EH CCIISTRUÇAO BAKEB 9,0-10,0BROTASBA}3AI£0 n ETARA-CCEABA

U.2S3,lc 1.034,002.624,546.488,69
nOB»ALCCSISTRUÍDOBROTAS

CHCC33 - I

23.632,00 I 1.215,905.900,0015.799,06.
HQRHALcaiSTROíDO Iaspeb

CanSTRDÍDO

BROTAS
CECES3 TJ

11.337,04 H 1.078,402.334,266.519,31
BOIUUL

BROTAS
CETEISO I

4.034,16 1.270,906.0a,0416.100,94
Sa9HALCONSTRUÍDOBROTAS

CETEFRO n

7.246,03 ] :6.9áli6344.650,00
nORXALCCCiSTROÍDOBROTAS

10.803,56 I 10.603,63 360,7016.064,00
CONSTRUÍDOBROTAS

CCHUk

HCRfUL/SAI

so OU sm-

E

P<^1.5012.179,26 5 2.613,20
{CKOAIE)
CHACARA DO CABUU 1

CGNSTKUÍDOCABUU

KORKAL/UHC

OU SIHFIZS

11.135,3212.950,50 I 2.784,03
COtlSTRUÍDO(CCEAMEBA)

CHACARA DO CABUU 1
CABUU

4.669,64 I 1.046,63 4.187,52
(ccHOs: n]
CHÍCARA DO CABUU I

liORXALCONSTRUÍDOCABUU

a.536,1666.276,33 fl 5.384,04EH CCNSTRU-
(CCHECSA)
CHACÍRA DO CABUU 11

RCTuMALBANORTECABUU

154,50BAHO OU 62.000,00 I 7.459,16 7.606,58
CcnSTRUÍDOFUTAFOBHA

CCEOSE I

87C.5039.353,7242.213,50 D 9.639,63
i!OIU'AlCONSTRUÍDOCABUU

EAEC OU SLM

PIES

7.709,73 ! 174.95CASAS CtKSTEltí
BAS - H2ÍD10S
EH UCITACSO

33.198,32 B 5.332,14
CABUU

sa'JiEs/noa-

HAL

17.956,4a26.272,43

45.200,00 I 4.378,00

7,0 - U,0
E« CíStSTRUÇAO

EH CaiSTRUÇlíO

AsrraCABUU

16.430,00 40,20
JOXET CUQ 5,0;6,0;8,0NOBHAL
HlTQBA

CCQEkZ 1

fase DE CONSTR^^Ç/.O
- construído _
- em construç6«'^
- em projeto

PADRÃO CONSTRUTIVO

- baixo ou simple.s
- normal
- alto

-  observações

af - « - casas isolaaas - Ano as Z^pXanta.ío - Rno as Znrcio aas cDras
(2) - CG - cacas geminadas
(3) - AP - apartcunentos
(4) - IiU ~ lotes urbanizados



BELAÇÃO IXjS C015JU13T0S HABITACIONAIS
AGENTE PKOMOTOR — INOCOOP

UNIDADES AREA TO AREA TO- DENSI-
5 TAL OCU ÍAL CD:>5- DAD2

TRÜÍDA BRUTA

(m2) flHai/hs)

LOCALI

ZAÇÃO
(BAIRRO)

FASE DE AGENTE ANO DE

IMPLAN

TAÇÃO

PADRAO

CONSTRU

TIVO

FAIXA

SALA

RIAL

CONSTRU

ÇAO
FINAN

CEIRO
DENOMINAÇÃO

TERRENO j PADA
(4) ! {n2) 1 (in2)

A.P.

iJOKEr CWS) B EH CCISriBJ-
prruBi B çiocaa-j n

KOKUL
o2.000,00 3.3^1,30 8.3*1,30

El COKSTKtr-

QCLVrSSnU I ÇhO a BAÍ,*Q
liÚTCUL 8,0 - 13,0

lí«.004,03 2ü.02o.52 73.J53.5:
AV. LUIS

VIAHA nuío
EH cajSTÍÜ-

ÇilO BA.SiS KOmL 16,0 - 20,0
60.605,00 3.530,20 *7.162,*0 B *01,£0

COHAMCB EH COHSTRO-

MO
CABUU

1976 B KÉDIO
36.562,00 { 13.072,20 15.*BÊ,sO p 3*2,VO

BAIXO OU SIM

1976 I PLIS/l.-Or.KiT I 6,0 - 6,«
COHACA EM CCrSTiC-

CABÜU

50.000,00 9.55o,50 39-9*7,52 313.::

BAJÍCO

ECOJiOíQCO I 1973HTUBA CCS1S7RÜÍD0
HQKMT.L

**.294,34 9.104.00 -o.332.00 í 162,(^0

CCCAFAZ B-UICO

Ecorifiiaco I ^^''3
ccKsnaiíDo

i;ca.HAL
21.999,06 6.255,00 19.765,00 I 384.39

KOTTj-JJ.PU?/,-

AO COXOSS

BAUO OUcraAoi€S b; cowsthu-

ÇJO > cr-i-^Lis 3,0 - 5.0
71.729,57 Í2.c5o,50 1*5,54

CZâXSTQI AmRADE
SOUR SOA ÍISIA - GUSA I)

aXÍEMIiO VE

LHO
BAIXO OU

SIKPIES

COUSTHUÍDO

1,0 - 5,0 21.000,00 3.976,1* io.j*r,:o 6''1,C0

FASE DE CONSTRUÇÃO

- construído
- em construção
- em projeto

PADRAO CONSTRUTIVO

- baixo ou simples
- normal

- alto

TIPOLOGIA

(1) - Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas gerainadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - IiU - lotes urbanizados

OBSERVAÇÕES

- Ano de Implantação = Ano ca início das obras



RELAÇÃO DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS

AGENTE PROMOTOR _ URBIS

N9 DENOMINAÇÃO

LOCALI

ZAÇÃO
(BAIRRO)

FASE DE

CONSTRU

ÇÃO

AGENTE Sano de [padrão S faixa
FINAN

CEIRO

II-IPLAN- I CONSTRU
TAÇÃO j TIVO

SALA

RIAL

(SM)

:-2;?.0I]E UNIDADES

c,r. c.G.

(1. (2)

A.P.

(3)
L.U.

(4)

Area de

TERRENO

(m2)

Area to
TAL OCU

PADA

(m2)

Area to- densi-
TAL OONS- DADE

TRUlDA 3RUTA

(m2) MjHüo/ha)

S3.T. - 01^ B

FUVZAKO GtnXMiCES CCBSZBDIdO I (ESIS 1970 EAIZO/SIHFLES 14.590,00 1.443,54 5.774,72 I 400,70

53.V. - CI£BA 0

EDOB surros

03

S3.V - GIZBA D

CESA5 CE tSK&SO

S3.V. - G1£B1 S

ms. KÍGU3CES I2ET0

BROTAS I COrrbTKUJüO ICRBIS 1970 44©

CGHSTRUlCO

CCtíSTEDÍDO

1970

1973

2,0 - 3,0

1.0-5,0 332

21.542,60 4.589,41 20.203,70 u 1,1:5,20

26.731,56 3-279,60 13.115,40 I 437,40

23.é00,00 3.930,00 19.182,54 a 712,:o

05
S3.V.

KEyJUXSCBTZES - A I

BROTAS

EilC .VELHO
EH CCKSTEir-

1977 60 3.833,00 660,10 3.430,50 3 816.00

06

S.B.7.

jsxAiEscnnss -An
BROTAS

□!0. VELHO
EM CCtiSTRU-
ÇJTO 1977 4,0 4.635,00 810,51 3.384,25 662,00

07

CABÜU - I
Aliicmo CARLOS KAQAIECES CONSTRDÍCO 1973 1,0 - 5,0 54.737,00 9.819,32 27.24:2,5; 361,10

CABHU n EM CaaSTRO-
ç£o 1977 2,0 - 4,0 74 57.400,00 I 5.521,60 13.1Í3,S0 354,50

09 CQISTKCÍDD 1975 1,0 - 5,0 52 2.000,00 I 696,16 3.013,34 57,00

CABUU 17
EM CQISTRH-
ÇAO 1976 3,0 90 62.500,00 7.277,10 21.315,00 242,20

12 CABOU VI

tJRBIS" 1978

1978 2.016

46.500,00 5.516,51 22.066,2» 502,90

r"

13 MUSSCRmíGA I ITAPQAH
S.CRITÕVIO EH CaiSTRUÇ. 1977 2,0 - 3,0 2.054 443 1.419.171,00 82.647,00 82.647,60 [ 91,60

KCSSCHBIfGA H 1978 500 1.200.000,00

15 CASTELO BRAHCO I ETAM COnSTRDÍDO 1969 1|0 - 5,0 109 494 UO.lOO.OO 33.662,00 59.056,00 321,40

16 CASTELO BRAHCO - n ETAPA CAS73RÁKC0 caasTRQlco urbis 1,0 - 5,0 335 292 139.000,00 29.587,00 44.579,00 235,50

FASE DE CONSTRUÇÃO
- construído
- ein construção
- em projeto

PADRÃO CONSTRUTIVO

- baixo ou simples
- normal
- alto

TIPOLOGIA

(1) - Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - LU - lotes urbanizados

OBSERVAÇÕES

- Ano dc Ir.plantação = Ano de início das obras



RELAÇÃO DOG COIJJUKTOS HABITACIONAIS
AGENTE PROííOrOR - ÜRBIS

ni:N'si-

FASE DE CONSTRUÇÃO

- construído
- em construção
- em projeto

PADRAO CONSTRUTIVO

- baixo ou simples
- normal

- alto

LOCALI

ZAÇÃO
(BAIRRO)

FASE DE

CONSTRU

ÇÃO

AGENTE

FINAN

CEIRO

ANO DE

INiPLAN-

TAÇÃO

PADRAO

CONSTRU

TIVO

íiCy^ROCE UNIDADES FAIXA

SALA

RIAL

ÃREA TO IhREA TO 1Area de DENOMINAÇÃOT.-I, OCU

PADA

TAL CO>S-

TRUlDA
DA DE

BRUTA TERRENO A.P,

Híib/ha)

CASTELO BHAKCO - m ETAa
CASr^RAUCOCeiSTEüÍDO

5<0.600,00 I 51.128,5657.6<8,58 B 110,10

CASTELO BWECO - IT ETAB»

CAHCSAL EÍJu^aO SUES

EH ESOJETO
1,0 - 2,0

1S5 I 28.000,00
í

CatSTROlDO
2,5 - 3,0

55.203,9015.530,9431.1ál,í3

ESTBAIIA 00

CASCAO

BOCA DO HIO
EH OOKSTKJÇ. B CEBIS

CC5ÍSTH3ÍD0 { DE3IS

1577 '3i5 - 5,0
155.221,0013.195.0052.730,00 H 310,00

AIHDUIíTE TAKAliBAEâ

144.025,00 15.337.0015.337,00 C 1"9,N

ALAGADOS - HAJCÜEIRA I
CQISTKDÍDO

cceisnsilDO

7.960,004.835,004.835.00 j 645,00
'AZE/DA SETE

.1BRIL(EE
LBA lEDHA)

SETE DE ABHIL

1,0 - 5,0
760.334,0012.500,0012.500,00 p 34,3:

í
73.909.00 5.516,56 I 22.066,24 | 3:4 40

POLfdA HIUTAH

CCTTOS (I ETAK)

CABOUIX 17.CJErO

m PBUETO COUTOS

39.904,256.544,68433,90

HUsauL Bcms
CAMEDiAS I em {"BOTETO

TIPOLOGIA

(1) - Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - aparta-mentos
(4) - LU - lotes urbanizados

OBSERVAÇÒES
— Ano. de Implantação = Ano de início das obras



RSLAÇÃo DOG co:ijü:;tos habitacionais
AGENTE PROMOTOR - DIVERSOS

AGENTE FINANCEIRO - ASPEB

LOCALI

ZAÇÃO
(BAIRRO)

FASE DE I AGENTE JAMO DE
COIISTRU I FIFAN- |i:.G>LAN-
ÇÃO CEIRO fiTAÇÃO

PADRAO

CONSTRU

TIVO

F«XA j :.-;y^RO DE UNIDADES | ÍHEA TO
RIAL

I TAL OCU
TERP^NO £ PADA

DENOMINAÇÃOArea to
tal CONS

TRUÍDA

DENSI

DADE

BRUTA A.P.L.U.

(4) S (n2)(m2) hiab/ha)
JC4t;nM B. ABAtSJO

CaiSTKJÍDOrBRATE
KCRIUL

ó.5?ó,00.•451,12

EhtfESA Bal

CaiSTHOÍEO ] SIUaSA Ee" I I9é9
TERSAPLUUG.

E0C32II0 '.'I-!' LEAL
CABUU

HOrm
e.625,002.553,00S.^lí.o:

ü do ̂jlLLÍ.JOSâ 1£SSA VASCO BA J . ^
CAJU I CCtfSTRDiBO

KOKíAL

36.627,005.9U,úO5.511,00lis,30
íW.CESTEUCEIO CIDADE DO VAUCUIOJOSÉ LESSA

CO^■S?EDÍDO CEAHE-CHAKSKI3IZR02.5<2,00501,002."03,0':

SAlilO Ain'C30O OSÉ lESSA FEDERAÇÃOCaiSTHDlDOIICRMAL
5.641,002.6SÓ,00

PAFiCCE SÍO PAIRA)JAROm
APTHIMA

;c2£ lessa
RSEIEO

CCtISTKÜÍDOXCEKAL
20.772,00 I Ó.£é2,2526.649.0051"'. 70

SAKTA ."ADAIíOaVASCO DA
aw.CCaSTKCiDO

CCMSTKllDO

mce;4AL KSEIP.0
63.050,0056.550,00 9.712,50

do jgs£JOSÍ lESCA
RBEIF.O

19.050,004.095,0:3.190,0:475,10

SAOilA BEHIÍADSTSJ0u£ lESSA
RIBEIRO

CCEfSTROlDOUaR!UL

1.71j,£=
JARDIM PxTaSSD

BOCA DO RZOcaisnaíDo
.XOFJIAL

11.500,003.o;e,e43.057,26417,60

i3C5 DA BA- JAEDIH A-MÉRia - I « n
COUSTRDÍDOKIA ccíísna

TCR/. E uri.
EQRMAI

19.00.3,003.462,5613.610,24527,00

"ASE DE CONSTRUÇaÃO
■ construído

em construção
em projeto

PADRÃO CONSTRUTIVO
- baixo ou simples
- normal
- alto

TIPOLOGIA

(1) Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - I.U - lotes urbanizados

OBSERVAÇÕES
- Ano do Implantação = Ano de início das obras



RELAÇÃO DOG CONJUNTOS HABITACIONAIS
AGENTE PROMOTOR - DIVERSOS
AGENTE FINANCEIRO - TRADIÇÃO

■

■y

ÃREA DE I TO-j UI;N'SI-
9 TAL nril tTai. nivc_ r>>rM.-«TAL OCU TAL ODNS- DADE

TERRENO I PADA TRUlDA ú BRUTA
(ni2) iniab/ha)

LOCALI
ZAÇÃO
(BAIRRO)

FASE DE
CONSTRU
ÇÃO

AGENTE lANO DE
iTílMarüRi implan

tação

PADRÃO
CONSTRU
TIVO

DENOMINAÇÃO

C.I,
(SM) l{li L.ü.

(4) j (m2) 3 (m2)
crasrisjroRA
W.N. 1 1971

COOTHTO BSSmaCCUL AZTEa
CAm D'i[at!A crasTEalDo

BAIÃO
6.107,00 I 4 PAV i.i7:,co 1.367.63

C(£<S7R37CIU
A POKJEU

CCKJCIiTO ffiSIDEHCIAL ASCB*

ccKJBiíro HBsmnroiAL htoba

COlISTRDlDO

caisnzulso

2|0 - 5.0
<.670,00 1.2:5,00 i.6oí,t-a

EErUBA
SORXAL

6.696,00 1-677,35 4 PiV 746.40CCKJüIírO EESICZSCIAL P0LIIEAJ41 COSSIiOTOaA
EHS

CCISTHUÍDO
2."0.í?KAl

6.565,00 l.Slo.COCOEJBHTO EABITACiaUL FHSI JACIBTO BRILU {BROTAS
COUSTEBÍDO I CIBEATEOO

0.064,00 i.334.26

COEUUiiVO HESmaiCIAl JARDIM ITAEAffUE CCMSTiOlBOITABAOIIE

2.633.00 1.422,00 4.554,00 J 1.224,10ra;.T=IIORESIBE.-CIAI, JARDIM SA:.7ABAfflXRA ípRCO-AS ícafSTRDÍDO |
BADCO

50.000,00 I 5.405,00 2.162,40 j. 442,éO
CCKTOJTO JBLIBS CEZAR

H7BBA CaiSTRDÍDO COÍISTHOL UQHMAL
1.426 30.205,00 ;  2.<67,65

09 I C(KniSTO CdíSELHEniO TERTDLIABO S. D£ (Rfes RETIATO
SCHIIIDLERS.CARTARO CCKSTRÜÍDO HORHAI,

4.601,00 C 1.512,00 4 PAV 1.043,70COiniETO RESnEHOIAL KETrOS KKREL CAlXaj RZ2ÍAT0
SCHDDIZH

S.CAETAXO CmSTRDlDO B-UIO/SIM
PL£S

3.0 - 5.0 53.000,00 i 6.826,00 6.626,00 104,40

FASE DE CONSTRUÇÃO
- construído
- em construção
- em projeto

PADRÃO CONSTRUTIVO
- baixo ou simples
- normal
- alto

'ASCB = Associação dos Servidores Civis
do Brasil

TIPOLOGIA

(1) - CT - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - J.U - lotes urbanizados

OBSERVAÇÕES
- Ano do Implantação = Ano de início das obras



DOS COUJUKTOS HABITACIONAIS

AGENTE PROMOTOR - DIVERSOS
agente financeiro - CASA FORTE

DENOMINAÇÃO
LOCALI

ZAÇÃO
(BAIRRO)

FASE DE I AGENTE
CONSTRU [HpOMOfflCÇ?
ÇÃO ''

ANO DE

IMPLAN

TAÇÃO

PADRÃO FAIXA | :>*I:MER0 K! UNIDADES
CONSTRU SALA ArEA de I TO-

TAL OCU TAL C0N3
DENSI-

DADE

BRUTA

TIVO
-

TERRENO § PADA

(m2)

-

RUlDA
RIAL

C.G. L.ü.

(4) i (in2) !:a}:>/ha)
Juaicr HmiEiEs jíjara caHsrRuroRA

CCt;S7RDlD0 I tSa

CAHIKBO CS

AiSU
K0KSSR7OCCCISTEClCO

IKmLCCSBSSTCH

COnSTEDÍSO H RECAE

10.320,00 4.534.00 15.9=4,00 H i.cn,éD
Boa CO

RIO
SOURICX I^CTC&SSü

RORUl,

17.244,00 3.841,64 U.524,00
EH COSSTRC- I CCICIC -
C*0 J PomÍRIA

AliTOHZO CARLOS KAGAIfiSSS

nOSKAL

COHSTRDlCO I CEHISA
HORKAL

PARQCS CA CB.<CARA
BROTAS CCOiSTRDlOO CAH&BITA ROHNAL

8.233,00 1.578,=3 25.Ê87,eó 9=3,70
j.umB

nxCERGOT
OQíSTRDÍDC

HOHK.\L

21.000,00 { 4.020,00 16.302,00 874.90
URS lEKEIRA

CCNSTRCÍDO j CS ARAIÍTO | 1973
CIRIZA'S GSnSR

FOUTEAKA
ROiCUL

I

PADRÃO CONSTRUTIVO TIPOLOGIA
FASE DE CONSTRUÇÃO

- construído
- em construção
- em projeto

- baixo ou simples
- normal

- alto

(1) - CT - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - LU - lotes urbanizados

OBSERV.AÇÕES
- Ano do Implantação = Ano de início das obras



RELAÇÃO DOS COIUL^IITOS HABITACIONAIS
AGE:,'TE PROMOTOR - inps

:-:<^Ro'cE U»IDADEsl ,„,^ TO FareI'Jnr-c.r
«ial mrrrr-Q

í-i) !í (ni2) I (in2) j (n,2) InabAa)

LOCALI

ZAÇÃO
FASE DE

CONSTRU
AGENTE |aN0 DE
FIKAN- IIimplan-
CEIRO |tAÇÃO

padrão
de:x;minação

CONSTRU

TIVO ~
(BAIRRO) fçÃO

cajcifro DO iaisisc ITAPAGinS I CQHSTBSÍDO
XORKAL

13.051,90 J 7.775,67 17.300, CO

ITAPACIIE U CCKSTKIÍDO
tíGRMU,

32.2é5,00 3.025,00CQÜ. JEMasíCIU. E2 salvador A.326,<2 (j 74,<2
CCCISTRUlDO y UJPS

KORKAL

32.732,00 <■653,20 1<-559,60 b Aíl.coAi.TGsao BAiarra
H3."ilE SRHAT - 2t ETiPA y.0X7 SSREAT j COiSTWÍDO i 1H?3

::a'juL
5-795,00 621,25 5.265,00 li 550,15

MOi? SSm? - li ETARl Han? aaaiT | ccistedIdo I 25,5
NORMAL

3.665,05 2.700,00 69,70valdhur mota

KUm DE CARVAiao

EAHA DO Bcsf I coc;s?kc1dc d
FIH I °

BROTAS J CCKSTRDÍDO

Ncsm

:.'CR1UL
7.230,00 536,01 3.3«,04 5 Ci.ji

l^ASE DE CONSTRUÇÃO
construído
em construção
em projeto

PADRAO CONSTRUTIVO

- baixo ou simples
- normal
- alto

TIPOLOGIA

íí) - Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - A.P - apartamentos
(4) - LU - lotes urbanizados

OBSERVAÇÕES
Ano v^.o I.mplantação = Ano de início das obras



RELAÇÃO DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS

AGENTE PROMOTOR - AERONÃÜTICA

N9 DENOMINAÇÃO

1 local:^-
ZAÇÃO
(BAIRRO)

FASE DE

COSISTRU

ÇÃO

AGENTE

FINAN

CEIRO

ANO DE {PADRÃO
IMPLAN- jcONSTRU
TAÇÃO j TIVO

1
FAIXA

SALA

RIAL

(SM)

1 X ̂ -Z^ROIE UNIDADES { ÃREA DE ÃREA TO
TAL OCU

PADA

(m2)

ÃREA TO-j D5:NSI-
TAL CDNS- DADE

TRUlD.A 1 BRUTA
(m2) |Hab/ha)í(l.

C.G.

(2)
A.P.

(3)
L.U,

(4)

1 TERRENO

1  (m2)

CO.
VIU issnEncuL de m-ancuas e sapcestos

anUEAS; A - I - H
ITAPOAH 1 co:is:ed1do

KnasTÉRio
DA AEEOdü-

na

1957 KCÊHAL 1  30
- - -

10.<â4,50 2.340,00 2.340, >0 1  145,70
02 ornnsAS: rrAPOAN ccnsteoIdo n  c) 19->5 1 HORKAL

- A3 - - -
32.744,00 3.970,00 3.970,00 1 ti.cO

03 QIZU)EAS F.G. ITAPQAH cohstedídd II it
1953 y SCEMAL

-
30

- - -
8.365,05 1.876,00 1.876,00

1
167,30

04 CCBjDDTO de mPQUI - 1 I7AP0AK 1 CCUSmclDO t) VI 19Õ7 1 NCKKAL
- - - 36

-
5.729,00 1.794,00 5.400,30 3:9,50

05 CCRTÜ»rO DE rZAKUH - 2 ITAFQAII CCSSTRDÍDO ti It 19b7 1 KQtMAL
- -

le
- - -  1 -

o6 coKnniro de annnu 1 cejdjna CaiSTROÍDO|. . 19Ü7 1 KOEHAL
-

- -
18

-
3.017,00 3*6,00 2.536,00 1 311.40

I

I

1
. 1

1
j

.

j
1  ■
1
1

j  .
1 1

OBSERVAÇFASE DE CONSTRUÇÃO

- construído
- em construção
- em projeto

PADRAO CONSTRUTIVO

- baixo ou simples
- normal

- alto

TIPOLOGIA

(1) - Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - LU - lotes urbanizados

ÕES

- Ano às Implantação = Ano ca início das obras



RELAÇÃO DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS
AGENTE PROMOTOR - lAPSEB

Vá

N9 DENOMINAÇÃO

COSTA E SILVA

AOGOSTO I.SCHIM1TB

LOCALI

ZAÇÃO
(BAIRRO)

FASE DE

CONSTRÜ

ÇÃO

AGENTE Sano de
FINAN- filMPLAN-
CEIRO ItaÇÃO

PADRAO

CONSTRÜ

TIVO

COKSTRUÍDO ZAFSQ3

OlillS-CaAHS D cmSTROÍDO lAFStS

1970

19V0

FAIXA

SALA

RIAL

(SM)

N'-iXSR0CS UNIDADES

C,2.

^ (i:

5,0

8,0

C.G.

(2)
A.P

(3)

18â

L.ü.

(4)

ÃREA DE

TERRENO

(m2) g (in2)

ÃREA TO
TAL OCU

PADA

20.£00,00 «.<7á,75

0.102,00 1.982,66

ÁREA TO- DENSI-
TAL.CONS- DADE
TRUlDA I BRUTA
(m2) Inab/hs)

1«.252,00 n 471,30

22.110,00 H 1.529,80

03

05

06

SOLAB BOA VISTA (CASTH) ALVES)

ADRIANO GORDZLEO

KJUSma COSTA CAVALCANn:

xRUSa B. HCSTEIRO

BROTAS I COEiSTEUÍDO lAPSB 1971 <,0

KaíT.aSRAT I CONSTKDÍDO I IAPSE3 1971 NORUL I 6,0

OeiDEIA CCHSrKDÍDO

COSiSTRQÍDO

1970 HOHHAL j 8,0 -

1AFSE9 1970 NORMAL I 8,0

72

72

27.5Ê1,00 4.029,50

6.041,00 1.499,40

7.655,25 2.403,00

1.060,00 432,00

16.183,44 B 4C1,50

6.736,23 622,08

9.051,20 490,50

5.390,00 g 1.969,80

1

PASE DE CONSTRUÇÃO

■  construído
ein construção
em projeto

PADRAO CONSTRUTIVO

- baixo ou simples
- normal

- alto

TIPOLOGIA

(1) - Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - I.U - lotes urbanizados

OBSERVAÇ-C;£S '

- Ano dí Implantação = Ano de início das obras



BELAÇAO DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS

AGENTE PROMOTOR - CIPLAN

N9 DENOMINAÇÃO

BAxUO DO RIO VERKSLEO

LOCALI

ZAÇÃO
(BAIRRO)

FASE DE

CONSTRU

ÇÃO

AGENTE

FINAN

CEIRO

ANO DE

IMPLAN

TAÇÃO

RIO VEHHEUiO | CORSniDlEO CASA FORTE 1969

PADRAO

CONSTRU

TIVO

FAIXA

SALA

RIAL

íi ;í'Cero de unidades

Ic.z.
(i;

C.G.

(2)

Cr$ 1.600,00

A.P.

(3)
L.U.

(4)

Area de Ide I

TERRENO PADA

(in2) (ni2)

Area to

tal CONS

TRU Ida

(m2) l(H6b/lia)

DENSI

DADE

BRUTA

15.723,00 3.370,00 18.641,03 730,40

03

PARCOS CEOTEKlHIO
(EDF. AIFA, EEIi, GUU}

ALTO DZ OtOXnU

COSTA CO KAS

CONDOKÍSIO anHIA BA GRAÇA

CEAKE-CHAKE I CCHSTRDIdO | CASA FORES 1970 Cr$ 3.600,00 164

CQNS7RQÍD0 tt CASA FORTE I96B tIORKAL Cr$ 2.445,00

GRAÇA E VALE

00 CAHEU '

RIO VaOELEO COHSTREJlEO \ CtSk FOTTE 1972 KORXAL iCr$3.0X6,00

COHSTRDÍDO fi CASA FORTE \ I971

98

195

3.340,00 4.172,48 14.504,00 8 2.563,00

6.390,00 2.132,00 U.345,00

5.274,77 1.500,00

3.568,33 17.289,96

300,£C

6.OCO, 00 1! 791,60

2.636,0c

FASE DE CONSTRUÇÃO

• construído
■ e.Ti construção
era projeto

PADRAO CONSTRUTIVO

- baixo ou simples
- normal

- alto

TIPOLOGIA

(1) - CT - casas isoladas
(2) - CG - casas gerainadas
(3) - A.P - apartamentos
(4) - LU - lotes urbanizados

OBSERVAÇÕES

- Ano do. Implantação = Ano de início das obras



RELAÇÃO DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS J
AGENTE PROMOTOR — SETRABES

FASE DE I AGENTE ÍaNO DE
CONSTRU I FIKAN- ilMPLAN-
ÇÃO I CEIRO ÍTAÇÃO

LOCALI

ZAÇÃO
(BAIRRO)

FAIXA 1 !it"J'CEROEE UNIDADES
SALA-

PADRÃO
CONSTRU

TIVO

ÃREA TODENOMINAÇÃO AREA DENSI-
TAL 0D:S-| da DE
TRUlDA I BRUTA
(in2) Inab/ha)

AREA DE i
TAL OCU

TERRENO I PADA

(ra2) J (m2)
L.U,

FAESnJA

GRAXDE
VIU IIATAL

2.500,00

SEIE DE ABEn. SETE DE S .
ABRIL " CdlSTRDÍDO 3AIZ0 1,0 - 2,0

VIU Ain'aHI0 CARLOS KAGAIRJES
LCBATO COIÍSIRDIdO § SÜDEE

BAIXO

HAIA ESCURA
cckstkcIdo f sunsiE

BAIXO

I.tCI£0 HABIIACiarAL AIiTOaO C. HACAIBÍES EAUDA

Liyjl COlíSTEDÍDO
1,0 - 2,0

"ASE DE CONSTRUÇÃO

■ construído
■ em construção
em projeto

PADRÃO C0N'STRÜTIV0

- baixo ou simples
- normal

- alto

TIPOLOGIA

(1) - CT - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - LU - lotes urbanizados

OBSERV.^ÇOES

- Ano de I.mplantação = Ano de início das obras



RELAÇÃO D03 CONJUNTOS HABITACIONAIS
AGENTE PROMOTOR - MARINHA

i

LOCALI

ZAÇÃO
(BArkRO)

FASE DE

CONSTRU

ÇÃO

AGENTE

FINAN

CEIRO

ANO DE

IMPLAN

TAÇÃO

PADRAO FAIXA 3 ,'MERO CE UNIDADES
ÃREA DE i "^2 TO

TAL OCU TAL a^^s-

TRUlDATERFIENO S PADA

DENOMINAÇÃO CONSTRU DENSI

DADE

BRUTA

TIVO RIAL

(ni2) j (mZ)
A.P. L.U.

(ni2) ;[H2b/ha)
OOVERNO

IHICUL
m.TU CQKSTRDÍl»

4.009.954,00 1S.<OÍ,00
BAJSU<3» DOS

MACACOS I CONSTRUÍDO
NuCIEO HEaiiir.rfdAL DA BAEHAÍ2X

COVERííO

itJÍSiílà H0231AL

3.003.320,00 28.400,00
KOBRO DO GA7AZZA

GOVERNO

ÍEDERAL
BARRA CCEiSTRUIDO

70.231,00

KonE serra;
coHsraolDo B

kederal
HaTT serra;

3.48c,00 1.572,00 J 195,00

PADRÃO CONSTRUTIVO TIPOLOGIA
FASE DE CONSTRUÇÃO

- construído
- em construção
- era projeto

- baixo ou simples
- normal

- alto

(1) - Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - I.ü - lotes urbanizados

OBSERVP.ÇCES

- Ano cr Implantação = Ano de início das obras



RELAÇÃO DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS

AGENTE PROMOTOR - EXÉRCITO

LOCALI

ZAÇÃO
(BArtlRO)

FASE DE

CONSTRU

ÇÃO

AGENTE

FINAN

CEIRO

ANO DE

IMPLAN

TAÇÃO

PADRAO

CONSTRU

TIVO

FAIXA

SALA

RIAL

MJiíERODE UNIDADES ÃREA TO AREA TO- DENSI-

DADE

BRUTA

ÃREA DE

TERRENO

DENOMINAÇÃO TAL OCU TAL CONS

TRUI DAPADA
L.U

(4) lí (m2) Hab/ha)
QCÊBcrro
QJJfCQUS IS CAJOAS

COVEHCO
viTâRu { conarsDlDo | iheiíal

KQKKAL
914,47 279,42 2.*ye,l6

(V.H. JUUEALBU)
VILA KUJTAB DOS SAHS3Í70S ooraaiio

AHASALCIA I CCBISTEDÍDC | ÍSDEBAL
HOBHAL

5.320,46 624,72 2.474.16
(VJÍ. KATASTJ)
VIU KILCIAB DOS SAKZHTOS

GCVEISIO
HATATD COHSíüuIdO UOnKAL

25.993.52 744,00 2.232,00

FASE DE CONSTRUÇÃO

- construído
- em construção
- em projeto

PADRAO CONSTRUTIVO

- baixo ou simples
- normal

- alto

TIPOLOGIA

(1) - Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas gcminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - LU - lotes urbanizados

OBSERVAÇÕES

- Ano do Implantação = Ano da início das obras



RELAÇÃO DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS

AGSNTE PROMOTOR - DIVERSOS (Anexo)
AGENTE FINANCEIRO - DIVERSOS

FASE DE

CONSTRU

CÃO

AGENTE BANO DE i PADRÃOLOCALI

ZAÇÃO -
(BAIRJÍO)

L J.-ZROEe UNIDADESFAIXA

SALA

RIAL

ÃREA TO
TAL OCÜ

TERRENO fi PADA

{n2)

ÃREA DE
ÃREA TO

TAL CONS

TRUÍDA

DENSI

DADE

BRUTA

FINAN- llMPLAN-
CEIRO ÍTAÇÃO

CONSTRU

TIVQ
DENOMINAÇÃO

L.U.

Hib/ha)

bauo/sd;.

P1£S
iUTTcaiio cmos tuatmzs CQNSrRDÍDO I BAIOSESCABA 4.ff - 5,0 1.63S,« l.éSé.OS

HlüslUlHB - I S.CATTAKO B ZH PRQIETO DESSAIXO U 1577 i HAEtO/SEiPlES 1,0 - 3,0 AÊ.eoo.oo 414,50

CIA EMPterO „ , , ,
IKD .DO SORTE BAIBO/SIvplES

VILA OIERteU LTES TARQCtUO cdisraulDOBOA VIAGEM
lb.277,04 11.901,10 ti27,40

STÍERAI GBAÇA IZSSÍ CQNSTRDÍDO lOWAL 6.287,70 2-502,63 B S?6,Õ0

BODI£VARD RAOLO TI CffiSTKJlDO I cj:K8;(Wica
8,7cô3.0038,734,(30

VILA B.S. APAiSODA CQiJ£7R3ÍD0

SUO BERIC CCBÍCTJuTÍDOSAO BESTO

EH

Cí2ISTKiJÇÍ0
CITIjiaiTO LUUOKEmL S.LCZXA li ETAPA STA.LÍJm OTBIS DAno/SIH?l£S 1.0 - 5,0 19.000,00 1.915,00 32?,70

nA2tAL7G CCSrETRI^DO C.ECQt;ÍHIOA 1971GABOU KCHIAI.

CmSTKDÍDO CXCCO.tlKICABROTAS KQBHAL 7,560,00 3.095,00 621.10

FASE DE CONSTRUÇÃO PADRÃO CONSTRUTIVO

- construído - baixo ou simples
- em construção - normal
- em projeto - alto

TIPOLOGIA

(1) - Cl - casas isoladas
(2) - CG - casas geminadas
(3) - AP - apartamentos
(4) - LU - lotes urbanizados

OBSERVAÇCIS

- Ano dc í=:pl£.ntação = Ano de início das obras



ANEXO

N9 AGENTE PROMOTOR

01 CIA BAHIA DE LAJES

02 PREFEITURA MUNICIPAL DO SALVADOR

03 CIA EMPÕRIO INDUSTRIAL DO NORTE

04

05 ABAIRA

06 ASSOCIADOS DA CBPCBN - PATRONO ALM. OTÁVIO

DA SILVEIRA CARNEIRO

07 PITA LIMA - (Particular)

08 AMESA

09 CONSTRUTORA CONJUNTO

10 CAIXA ECONÔMICA



MAPAS



ESTUDO - CONJUNTOS HABITACIONAIS ( MUNICÍPIO SALVADOR )

ORIENTAÇÃO PARA ENTREVISTA

versAo preliminar

SUJEITO A REVISAO

r:o7



NOME DO

CONJUNTO

LOCALIZAÇÃO

{ANEXAR PLANTAS) SITUAÇÃO - LOCALTZAPgn

ANO DE APROVAÇÃO DO PROJETO

^ANO DE CONSTRUÇÃO

PERÍODO

INÍCIO PREVISTO

INÍCIO REAL

TÉRMINO

ANO

ENTREGA

PROJETO
equipe do ÕRG;^ ASSESSOR

PARTICULAR

PROGPJVMAÇÃO DAS ETAPAS DE

CONSTRUÇÃO
ETAPA

período

FASE DE CONSTRUÇÃO

CONSTRUÍDO

EM CONSTRUÇÃO

LICITAÇÃO

PROJETO EM ELABORAÇÃO
.

CONSTRUTORA



ÕRGAÜ ORGAO
ASSESSOR fimanciador B . N . H .

ESTADUAL

MUNICIPAL

PARTICULAR

EXERCITO

I^RINHA

aeronáutica

INDIVIDUAL

ABBA^-^QTèli (DA CT.EnA )
Area ocupada total
ÃREA OCUPADA C/RESIDENCIA

alto
PADRAO

CONSTRUTIVO MEDIO

normal

BAIXO OU SIIiPLL-:

mínimo

PRONTO

inacabado
CONDIÇÕES

DE

ENTREGA (SEM CONDIÇÕES DE HABITAR)

apenas o lote e o projeto

TÉCNICA

C0NSTRUTIV7>

ESPEClpjCAÇÃO

C0BERTUR7\

PAREDE

PISO



N9 DE UNIDADES P/ TIPO E TOTAL DOS CONJUNTOS

TIPOLOGIA
PROJETOS

TOTAL

PROJETO I
1

PPOJ.II PROJ. IIIIPROJ . IV

CASAS ISOLADAS

CASAS AxGRUPADAS

APARTAI4ENT0S

TOTAL DE •

UNIDADES DOxMICILIARES

TABELA PARA APARTAIvffiNTOS

DISCRIMINAÇÃO PROJETOS

TOTAIj

PIOT. I PROJ. II PROJ.III PROJ. IV

N9 de blocos

N? DE PAVIMENTOS/BLOCO

N9 DE APT9/ANDAR
■

FAI>ÍA DE I^NDA

DA POPULAÇÃO

ATENDIDA

N9 DE SALARIOS MÍNIMOS PADRÃO CONTRUTIVO

OBS " DADOS DO B.N.H.
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POPULAÇÃO ESTIMADA

DENSIDADE ESTIMADA (BRUTA) HAB/HA

DENSIDADE ESTIMADA (LÍQUIDA) HAB/AREA

TAXA DE OCUPAÇÃO

DENSIDADE RESIDENCIAL (ESTIMADA)

TAXA DE CONFORTO M^/HAB

j

—-f

'  ' - -J

COEFICIENTE DE APROVEITAI^ffiNTO

RESIDENCIAL DO CONJUNTO (IC = AC )
AT

OOBERVAÇÕ E S

-  - — : .-~rrrrz '



Agua

DRENAGEM

SUPERFICIAL

PLUVIAL

Area verde

equipamentos

LUZ TELEFONE

'  ■— ..L

ESGOTO (ESCOAMENTO)

R]í;DE GERAL 1
FOSSA CEPTICA 1
FOSSA RUDIMENTAR j

1 —
i
1

OUTROS ESCOAMENTOS

ADMINISTRAÇÃO

SÍNDICOS

CIA<^.

EMPRESA 1

POSTO DE SAÚDE

FARMACIA

POSTO POLICIAL

POSTO GASOLINA

AG. DE CORREIOS

ESCOLA

-.ABASTECI MIUNTO '  no

MiERCADO
1
s

BAR
1

1

LOJA
i
1

j

OUTROS
i
1

_OBSERVAÇOEí

QUALQUER MODIFICAÇÃO TIPQ
LÓGICA OBSERVAR ABAIXO.
OS PARQUES (INFANTIS)
CLUIR NAS QUADRAS COM ES
PECIF1CAÇÕ12S doj,' brinquedos

1 RECREAÇÃO
—r—• —■

N9QUADRAS DE Í.SP0RTJ5
(ESPECIFICAR) N9

j
SALÃO DE JOGOS COBERTOS

S/ÚjÃO DE FES'l;AS

-- - ■ ■ , . ,

PLAY -• C.ROUiro (P/BLOCO)



1
!
1

nOmero ÃREA

■quarto P/ZELADOR (P/BLOCO)

W.C. P/ZELADOR

ESTACIONAMENTO

COBERTO

DESCOBERTO

VISITANTE

TRATAMENTO N9 \^.GAS P/DOMIC. TOTAL

OBS. QUALQUER MODIFICAÇÃO TIPOLÓGICA



CUSTO DOS PADRÕES TIPOLOgiCOS

SUJfiTO ,
fíEviSAo



6 - ESTUDO DOS CUSTOS DOS, P7-ÜDRÕES TIPOLÕGICOS HABITACIONAIS
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02
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I PARTE

INTRODUÇÃO

A necessidade de minimizar os custos da habitação, em
face ã baixa capacidade aquisitiva da população, que,

maioria, percebe rendimentos inferiores a 5 sa
lários mínimos, constitui-se a maior problemática na
elaboração de políticas habitacionais bem como na ado
ção de novas técnicas pela industria da construção ci
vil; considerando-se que a implantação de novas têcnl
cas poderia trazer no seu bojo a liberação de parte
do considerável volume de mão-de-obra STio-qualifIcada

.  .absorvida por aquele setor.

Os diversos enfoques,que o Estudo de Custos dos Pa
droes poderia tratar,não foram abordados, uma vez que
para atender inicialmente a programação dos trabalhos
do PLANDUP.B o presente estudo restringiu-se tão somen
te ao calculo do Custo do Bem Final de cada tipolõ
gia habitacional. "

Vale ressaltar que nos cálculos realizados obteve-<=e
os custos das tipologias em função do custo do m2 de
construção da época em que o trabalho se processou.
Por conseguinte, as correções dos valores a que estas
tipologias habitacionais estão sujeitas refletem a po
litica econômica do Governo, em vista da flutuação d~
valor da moeda.^ Contudo, a metodologia adotada n~°
sofrerá alterações, desde quando a mesma apro^-ent
ma sistemática clara para a obtenção dos custos a'' ~
tens componentes do preço do Bem final - o im"'^ ~
truído. -onstruído.

f^fvisAo
SUJFITO A



-02-.

II - OBJETIVOS GERAIS

^ calculo de Custos dos Padrões consideirou—se *^0
mo base a cl^ssi:Çicc^ção das tipologias habitacionais
definida no Estudo de PadrOes Tipolõgicos; estabele
cendo-se^ posteriormente, parâmetros específicos para
atender ao objetivo do presente trabalho, ou seja:

conhecer o custo do Bem Final de cada tipologia

Os parâmetros, mencionados acima, referem-se a:

-  faixas de áreas

padrões construtivos

As tipologias Unidomiciliares - Hl, H2 e H3 são, re
pectivaraente: casa-mansio, casa popular, barraco
sebre - "avenida".

s

ca

III.- METODOLOGIA

Sabe se que para o cálculo rigoroso do custo do Bem
íinal de mr. imóvel existem três métodos usualmente a
dotados, os quais são: r

1 - pela apropriação rigorosa de custo durante a exe
cução da obra.cução da obra

2 através de um orçamento dentro das técnicas usu
ais, com previsão de emprego de todos os insumo~
necessários.

3 - avaliação do produto final - imóvel já exist-
Esta avnliaçáo implica numa visita "in loco"
dimensionar a área, padr.ão construtivo e a i
^ação. locaii

^^LIminAR
r-u:



03-

É evidente que nenhum desses três métodos apresenta
vam vÍ3.t)iÍidade de utilização^ uma vez que para o prs
gente trabalho as tipologias habitacionais seriam a

bordados sob o ponto de vista teórico. Portanto, tor
nou-se necessário definir uma metodologia que atendes
se diretcunente ao objetivo deste estudo.

Como cada tipologia habitacional apresenta uma gama
de variação de área construída e de padrões construti
vos, os quais, por sua vez, interferem na composição
dos custos, determinou-se, assim, faixas de ãreas de
construção e os respectivos padrões construtivos.

a
Tomando-se como base alguns dados do "Estudo Sobre
Indústria da Construção Civil na Região Metropolitana
de Salvador" bem como o Código de Obras e Urbanismo
da Cidade e noções empíricas de espaço para projeto
de uma unidade residencial, formulou-se as faixas de
cireas para cada tipologia habitacional.

1 - FAIXAS DE AREA

Para os padrões tipológicos Hl, H2 e H3 ficaram
estabelecidas as seguintes faixas de ãrea de cons
trução: ~

Para Hl

- a - de 200,00 a 350,00 m2

- b - de 350,00 a 500,00 m2

Para H2

- a - de 40,00 a 70,00 m2

- b - de 70,00 a 100,00 m2

.  Para 113

" a - de 4,00 a 10,00 m2
~ b ~ de 10,00 a 25,00 m2

versão preliv,,,
^  _ "-liminar

''evísao
SUJfITO A
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2 - PADRÃO CONSTRUTIVO

O padrão construtivo define-se basicainente pela
técnica e materiais aplicados na construção do j
jpoyel, Assinj sendo^ ^ diversificação do programa,
niyel de acabamento e ãrea total construída bem
como a qualidade da técnica resultam nos diferen
tes padrões que se encontram abaixo categorizados,
para as respectivas tipologias:

Para H1

a

b

õtimo

bom

Para H2

a

b

regular

sofrível

Para H3

a

b

baixo

péssimo

Conjugando as faixas de áreas com as categorias de pa
droes construtivo, tem-se o quadro abaixo:

TIPOLOGIAS FAIXA DE AREA PADRÃO CONSTRUTIVO

H 1
De 200,00 a 350,00 m2
De 350,00 a 500,00 m2 ÕTIMO - bom

H 2 De 40,00 a 70,00 m2
De 70,00 a 100,00 m2 REGULAR - sofrível

H 3 De 4,00 a 10,00 m2
De 10,00 a 25,00 m2 PÉSSIMO - baixo

"EflSAO PREuim,,,,,,
• revisa.
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2,1 DEFINIÇÃO DOS PADRÕES CONSTRUTIVOS

2*1,1 r- PADRÃO Ótimo

a - Relação dos espaços;

living, três ou mais quartos, sala ínti
ma, dois sanitários, lavabo, varanda, co
Pa, cozinha, garage para dois carros,de

,  pendências de empregados, lavanderia, de
Posxto, hall interno e circulação.

Nível de acabamento (materiais emprega

cobertura em, telhas tipo "colonial" e/
ou "francesas" ou fibro-cimento, laje im
Permeabili.ada, torro em lajes e/ou ma
deira de lei. -

blr vitrificada,tados, tacos em madeira de lei, lajota
oeramica, vulcapiso ou similares.

revestimento - (interno e externo) : pa..e
es em duas massas, azulejo branco e/ou

decorado (de piso a teto), tijolo ceiC
CO aparente, lambri de madeira, papel ̂
parede (vinílico).

acabamento - soleiras e peitoris em m^r
""ore, esquadrias em madeira e/ou alu:í
mo anodizado, vidros de cristal ou ~
--de 4mm_ede fantas^,
tr.ca e hidráulica, armários embutid '
Pras de ago inoxidável, aparelhos sanr'
-03 em eores, pintura a 5leo e/ou t -
sintética. " tinta

sujeito a
"ev/isao



TABELA - V

CUSTO DE COMERCIALIZAÇÃO

TIPOLOGIA - P3 E P4

PADRÃO CONSTRUTIVO
% SOBRE

CUSTO DO

BEM FINAL

A  12/1
2 QUARTOS 3 QUARTOS

71.16 in2 89 .76 in2

Ótimo 5,0 9.834,67 10.564,06

BOM 5,0 7.247,11 7.893,46

REGULAR -
-

-

VERoAo Prpl

SUJEITO ^



QUADRO - A

PREÇO DO BEM FINAL

TIPOLOGIAS - P 3 E P 4

f
PADRÃO

CONSTRU

TIVO

n

0 S

I - Custo

da Cons

trução

II - Cus

to da

Adm. ou

Incorp.

III3

to I

Teri

Custo do

Bem

Final

V - Custo

de Comer

cializa -
ção

Preço do
Bem

Final

Ctimo 115.055,72 33.634,60 26. 200.717,17 10.564,06 211.281,23

■ BOM 86.530,56 21.886,30 ■9. 149.975,88 7.893,46 157.869,34

REGULAR 69.025,2 3.466,67 2. 85.251,96 - 85.251,96

c;

VERSÃO PRcLIMIMAr
SUJEITO A REVISAo



QUADRO - A

PREÇO DO BEM FINAL

TIPOLOGIAS - P 3 E P 4

A  12/1 A 12/1
PADRAO

CONSTRU

TIVO

2 QUART0S 3 QUARTOS

I - Custo

da Cons

trução

II - Cus

to da

Adm. ou

Incorp.

III-Cus-

to do

Terreno

IV - Cus

to de Ju

ros e Ou

tros

Custo do

Bem

Final

V - Custo

de Comer

cializa

ção

Preço do
Bem

Final

I - Custo

da Cons

trução

II -Cus

to da Adm

ou Incor

poração

EII - Cus

to do Ter

reno

IV - Cus

to de Ju

ros e Ou

tros

Custo do

Bem

Final

V - Custo

de Comer

cializa -

ção

Preço do
Bem

Final

ÕTIMO 115.065,72 33.634,60 26.160,24 11.998,30 186.858,86 9.834,67 196.693,53 123.599,52 36.129,10 28.100,40 12.888,15 200.717,17 10.564,06 211.281,23

•BOM 86.530,56 21.886,30 •9.276,31 20.002,03 137.695,20 7.247,11 144.942,31 94.248,00 23.838,27 10.103,64 21.785,97 149.975,88 7.893,46 157.869,34

REGULAR 69.025,2 3.466,67 2.234,07 2.311,11 77.037,05 77.037,05 76.385,76 3.836,34 2.472,30 2.557,56 85.251,96 - 85.251,96

C

VERSÃO preliminar

SUJEITO A REVISAO



QUADRO SÍNTESE

PREÇO DO BEM FINAL

TIPOLOGIAS - P3 E P4

A  12/1

PADRÃO CaíSTRUnvO
2 QUARTOS 3 QUARTOS

PREÇO DO BEM FINAL PREÇO DO BEM FINAL

Otimo 196.693,53 211.281,23

■BOM 144.942,31 157.869,34

REGULAR 77.037,05 85,251,96

VERtÃO preliminar
SUJEITO A REVISAO
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VERSÃO preliminar
SUJEITO A REVISÃO
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7 -CONCLUSÕES

Como síntese do Estudo de Tipologias, as conclusões ora ite

rr.izadas deverão, por certo, esboçar tão somente um quadro ge
ral. do que diz respeito ã ocupação do solo com o uso habita

cional. Vale ressaltar que este quadro retrata^ evidentemen

te, um perfil empírico da cidade, considerando-se,sobretudo,

que as informações foram de nível qualitativo, uma vez aue o

mapeamento das manchas tipologicas reflete, por ãreas, a pre

dominãncia dos padrões.

As constatações aqui registradas não são suficientes para
possibilitarem uma introdução ao campo das proposições ge
rais, e em particular os prograraas habitacionais, o que evi

dentemente poderia fornecer subsídios ao Modelo Físico Terri

torial. Destacando-se também, o nível de complexidade de que
a questão do uso do solo ê revestida, pareceria bastante in
congruente chegar-se a propostas sem levar em consideração
as variáveis socio-econômicas de que e norteada a cidade, co
mo diretrizes do seu crescimento.

Sendo a polxtica habitacional importante instrumento de ori
entação da ocupação do solo urbano, necessário, então,se faz
a sistematização da localização das atividades de comercio e
serviços e industriais bem como a hierarquização do sistema
viário e o potencial da infra-estrutura básica. Assim torna
-se claro que qualquer estudo para a ocupação do solo com ha
bitações, seja a nível de alternativas de remenejamento, pre
servação, substituição e novas ocupações tipolõgicas, requ
rerã um compromisso maior com toda a estrutura urbana e

sõ
cio-econômica.

Por outro lado, considerando-se que o presente estudo aK
«'Jü.rdc.

Versão prelimkvj^^pj
SUJEITO .
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a ocupação do solo pelas tipologias habitacionais horizon

tais e verticais, pode-se portanto, destacar dois aspectos
básicos intrínsecos ás mesmas, O primeiro aspecto refere-se
ás implantações ao nível da substituição tipolõgica ou da o

de vazios, ambas através da horizontalização ou da
verticalização, O segundo aspecto diz respeito ã distribui
çao dessas tipologias habitacionais segundo as faixas de ren

da. As horizontais estão mais associadas âs faixas de renda

de O a 5 salários mínimos, absorvendo grande parte das áreas
urbanizadas da cidade e correspondendo ã 71,9% da população,
em 1975; as verticais estão especialmente associadas ãs fai

xas de renda mais alta. Quanto as faixas intermediárias, as
mesmas ocupara os dois padrões (horizontal e vertical), apre
sentando-se com relativa equidade de distribuição ocupacio
nal.

A partir do mapeamento das manchas tipologicas,segundo a pre
dominância dos padrões, como "jã foi mencionado, e das carac
terxsticas que definem as Áreas Conflito e Tipo e do Estudo
de Agrupamento das Unidades de Análise, tendo como base os
subsídios dos Estudos de Terciârio, Secundário e Habitação,
pode-se concluir que:

1- 0 acentuado grau de verticalização, através da substitu
ição tipolõgica e/ou ocupação de vazios, verifica-se sq
bretudo nas áreas consideradas nobres, tanto pela loca
lização, próxima ã orla marítima, como pela faixa de
renda predominante - faixa "A" - as quais sao: Vitoria"
Graça, Barra Avenida, Barra, Chame-Chame, Ondina e Pitu
ba; e com menor incidência, em Nazaré e Brotas, cuja r^p
da predominante é "B"

2 - A acentuada substituição de usos e tipolõgica (es-»-a
tima sobretudo através da verticalização), verific:.d^7

VERSÃO PREuimi^,,^
SUJEITO .
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em certas ãreas^ gerando maior volume de tráfego e aden

samento populacional, contribuem para o congestionamen

to e saturação da infra-estrutura básica em rede.

3 - A observância de áreas homogêneas, em termos de padrões
tipolõgicos habitacionais, está estritamente correspon
dente âs respectivas faixa de renda predominante da po
pulação local. Como exemplo, tem-se Graça, Barra,Barra
Avenida e Pituba onde predomina população da faixa de

renda "A" e padrões tipolõgicos como casa-mansao e prê
dios; Nordeste de Amaralina, Liberdade e São Caetano

predominando faixa de renda "C" e tipologias como, casa

popular e barraco - casebre - "avenida".

4 - A hsterogeneidade tipolõgica habitacional não determina

.o agravamento dos problemas característicos das Áreas

Conflito 0 Tipo,

5 - As tipologias absorvidas pela população de renda "C" o
cupa parte considerável da cidade e se relaciona direta

mente com a expansão horizontal da área urbanizada.

A concentração de prédios ate 4 pavimentos,no padrão de
conjuntos habitacionais populares, verificou-se sobretu
do em áreas onde a ocupação anterior era predominante
mente de chácaras ou residências de veraneio, uma vez
que, na sua maioria, essas áreas situam-se afastadas dc
centro da cidade, por conseguinte, em "terrenos de menor
valorização ã época da implantação daqueles Conjuntos
Habitacionais.

SUJEITO ,
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2,1,2 - PADRÃO BOM

a - Relação dos espaços;

living (.tamanho regular) três quartos,Ia
y^bo, um ou dois sanitários, hall, varan
da^ copa-cozinha^ garage para um carro,
dependência de empregada, área de servi
ço, ■

b - Nível de acabamento (materiais . emprega
dos) :

cobertura - em telhas tipo "colonial" e/
ou "francesa" ou fibro-cimento, forro em
madeira ou gesso;

pisos -tacos de primeira, ladrilho cera
mico e/ou lajota cerâmica;

~  t"evestimento. - (interno):

paredes em duas massas, azulejo branco
ou em cÔr (de piso a teto).

acabamento - soleiras e peitoris em mãr
^  ̂^guadrias de madeira,vidro comum,

instalaçSes elétrica e hidráulica, pias
em aço inoxidável, aparelhos sanitário
branco, pintura, a óleo e/ou tinta lavâ
vel.

2,1,3 - PADRÃO REGULAR

a - Relação dos espaços

uma sala, dois ou trés quartos,sanitário
social, dependência de empregada (quarto
e W.C.), pequena â.rea de serviço,garage
cozinha.
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b - Nlyel de ^cebaniento

cobertura ^ de fibro-crmento.laje de for
to eyou forro de gesso;

pisos ladrilho cerâmico, tacos,vulcapi
SC e cimentado;

revestimentos - (interno e externo)
paredes com uma massa, azulejo branco
altura de 1.80m e/ou l.SOm, acabamento
rústico;

a

acabamentos - soleiras e peitoris em mar
monte, esquadrias simples de madeira (pa
^onizada), vidro simples de 3mm,instala

çoes elétrica, e hidráulica, pia esmaltl
a e bancada em marmorite,pintura a óleo

e/ou conservado P ou similar.

2.1.4 - PADRÃO SOFRÍVEL

s  Relaçao dos espaços:

sala, dois ou três quartos, sanitário so
cial, dependências/empregada (quarto e W
C-), pequena área de serviço e cozinha.

^  Nível de acabamento

..cobertura - de fibro-cimento tipo Vogatex
e^ou telha de barro comum, laje de forro
c/ou forró de gesso;

pisos - ladrilho hidráulico, tacos de 2^
qualidaae, cimento "afagado";

revestimentos - (interno e externo)
reboco comum e escariole

-  acab„,„to, -

"»to, -Mal,. Jem ci

a)

VERSÃO pop. ,
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0

vidro simples de 3inm, instalação elêtri
ca e hidráulica semi-aparente.bancada da
pia em marmorite e esmaltada, pintura a
óleo e caiaçãoi

2.1.5 - P/lDRÃO BAIXO

- Relação dos espaços:

pequena sala, vun ou dois quartos, W.C. e
chuveiro (observados nas tipologias:
casas de alvenaria precária, como case
bres e casas de "avenidas").

b  Nível de acabamento

cobertura - em fibro-cimento tipo "Voga
tex" e/ou telha comum de barro.

- pisos - ladrilho hidráulico e/ou cimenta
do; ~

revestimento - (interno e externo)
reboco comum (grosseiro), escariole

- acabamentos - soleiras e peitoris de ci
mento ou madeira ordinária, esquadria de
madeira comum, instalações elétrica e hi
âraulica precárias, pintura caiação.

2.1,6 - padrAo Péssimo

considerou-se definido como padrão péssimo,os
barracos que nao preencham a relação classifi

::"isir-:--cessarro a mesma sistemática adotada na anã
Irse dos padrões construtivos anteriores . ~

VERSAO ppci .

SUJEITO 4
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3 - PROCEDIMENTOS PARA O CÁLCULO DE CUSTOS DOS PADRÕES

Par^ obter o custo dos padrões tipolõgicos habita

cionais, considerou-se como base o quadro a se-

guii, extraído do "Estudo sobre a Indústria da

Construção Civil na RMS" que relaciona os itens

componentes do valor total do imóvel,em termos de

percentual segundo os padrões construtivos:

PADRÃO C%)

DISCRIMINAÇÃO BAIXO NORMAL ALTO

1. Administração ou ■  4,5 15,1 17,1
incorporação

2. Construção 89,6 59,7 58,5

3. Terreno 2,9 6,4 13,3

4. Juros e outros encar 3,0 13,8 6,1
gos financeiros

5. Comercialização - 5,0 5,0

6. Preço do Bem-final 100 100 100

^  f

fez-se necessário então, compatibilizar os padrões
construtivos definidos anteriormente por este tra
balho cora os selecionados por aquele Estudo, ou
seja:

PADRÃO CONSTRUTIVO

"INDUSTRIA DA CONSTRUÇÃO CIVIL 'NA RMS'^
plandurb

ALTO

N0RÍ4AL ■

BAIXO

ÕTIMO

bom - REGULAR

SOFRIVEL-BAIXO

VERSÃO

SUJfITO A revisão
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Assim, para cada item componente do Prèço do Bem

F\nal elaborou-se as respectivas tabelas (tabelas

1 a V) ? a seguir , a composição dos Quadros Sínte
ses que apresentam globalmente o Preço do Bem Fi

nal (Quadros A e B},

Deve-se ressaltar que, ao trabalhar com as faixas

de áreas, tendo em vista a variação de valores o

corrida dentro de cada faixa, tornou-se necessá

rio estabelecer um ponto de referencia para os

cálculos, daí ter-se optado pela média da área de
re

construção de cada faixa. A partir desta media e

o custo do ra2 de construção (do mês de abril,guan

do foram realizados os cálculosj(l) obteve-se o

custo da construção e posteriormente os demais x

tens do Preço do Bem Final, de cada tipologia,con

forme tabelas anexas, (tabelas I a V).

(1 - Boletim do SINAPI - Sistema Nacional de Pesquisas de
Custo e índices da Construção - B N H - abril de 197^

SUJFiTo ^
r\
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II - PARTE

CUSTOS DOS PADRÕES TIPOLCGICÒS HABITACIONAIS

-  PLURIDOMICILIARES - "

I  - CONSIDERAÇÕES GERAIS

Considerou-se como II parte do presente trabalho o

cálculo dos custos das tipologias pluridomiciliares,
que são:

PI - prédios de 2 ate 4 pavimentes

P2 - " de 5 ate 10

P3 - " de 10 até 15 "

P4 - " de mais de 16 "

Os parâmetros adotados para estes cálculos foram os
mesmos das tipologias unidomiciliares, ou ;seja:

a — área de construção (em função do número de quar
tos); ' ~

b - padrão construtivo;

II - METODOLOGIA

1. AREA de CONSTRUÇÃO (EM FUNÇÃO DO NÚMERO DE QUAR
TOS) -

Como a área de construção é uma variável determi
nante para o custo do bem final, configurou-se as
sim, um programa mínimo para cada unidade segundo
a variaçao de número de quartos, (dois e três quar
tos) . Este programa foi composto e,.. função das ã "
reas mínimas estabelecidas pelo Código de obras'

VERSÃO PRElimim^
SUJEITO A Rp,

''EVISAo
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e Urbanismo de Salvador, com algumas alterações

para mais^ sem no entanto afetar em muito 0 cômpu

to geíra,l da ãrea <3e construção,

1,1 - PROGRAMA MÍNIMO POR UNIDADE

ESPAÇOS Area (m^)

Living 15,00

Sanitário Social 4,00

Cozinha-Copa -  6,00

Area de Serviço 3,00

Quarto de Empregada 5,00

W.C. 1,8

Quarto - 1 12,00

Quarto - 2 10,00

Circulação 2,50

Area Ctil - i 59,30

Quarto - 3 12,00

Sanitário Casal 3,50

Area Otil - 2 74,80

(*) Area de construção 1 71,16

(*) toEA DE CONSTRUÇÃO - 2 89,76

(*) Ared de construção é igual a 20% da área útil mais a
área ütxl, propriamente dita.

VBRíÁO preliminar
SUJEITO .
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Atrayés do conheciiTiento empírico e da pesguisa da

PLANAVE^ confirma-se nestas 'tipologias a variação

de numero de ' apai"t^entos por pavimento; porém^pa

ra o calculo do custo do bem final não se conside

. rou este dado^ mas tão somente o número de payi

mentos, uma vez que^ a medida que estes aumentam
2  ̂o custo do m diminui, ate atingir um ponto ótimo,

E vale ressaltar que, estas observações são pela

mesma forma, resultado da analise da tabela de
2

custo do m estabelecida pelo SINAPI (Sistema Na

cional de Pesquisa de Custo e índices da Constru

ção) .

2. PADRÃO CONSTRUTIVO

Na classificação dos padrões construtivos adotou

-se o mesmo princípio das tipologias unidomicilia

res, quanto ao tipo de acabamento (para os padrões

ótimo, bom e regular) , sendo que com algumas dife
renças quanto ao item "relação dos espaços".

2.1 Padrão Õtimo:

Relaçao dos espaços - living, dois e/ou três
quartos, um ou dois sanitários, cozinha,copa,
dependências de empregada (quarto de emprega
da e W.C.) e área de serviço.

2^,2 Padrão Bom e Regular

Relação dos espaços - living, dois e/ou três
quartos, um sanitário, cozinha, dependências
de empregada (quarto de empregada e W.C.) q ^
rea de serviço.
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PROCEDXMENTOS PARA O CÃLCULO DOS
CUSTOS DOS Pi^JDRÕES

nos

Com ̂ relação | participação dos percentuais
principais itens componentes do custo do bem fi
nal, seguiu-se a mesma tabela aplicada S tipolõ
gi^ unidomiciliar. Sendo que, com relação aos
droes, considerou-se o padrão alto como ótimo, o
normal como bom e o baixo como regular; nomencla
tura esta adotada tanto para utilização da referi
da tabela, como também para obtenção dos respectl
vos valores de custo do m^, pela revista "Constru
çao Norte-Nordeste" n9 34, abril/76,fonte SINAPlT
(ver tabelas em anexo) '

Ressalta se que no cÔmputo de custos do valor do
estão incluídos (nos custos direto da constru

çao) os seguintes ítens:

projeto

licença e seguro da obra

Instalações provisórias
depreciação do equipamento
administração local
passeios

calçadas e

regularização das obras e muros-

Contudo, não estão incluídos:

Custo do terreno

Fundações especiais (estão consideradas funda
çoes diretas) -tunda

''emsao
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Eleyador -e seus eguipamentos mecânicos Cembo

inclu^ o poço do eleyadoi-^ casa de mãgui
n^ e instalações de força,

administração

Custo financeiro

Lucro da Construtora e do Incorporador

Equipamentos não constantes do projeto (gara
gem, play-ground, instalações de ar condido

nado, calefação, telefone interno, etc.).



anexos

V£Rt=Ao

sujeito a
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TABBLA I

CUSTOS DE COISISTRUÇÃO DOS PADRÕES

TIPOLOGIAS - H-1, K-2 e K-3 .

!% S03RE
1 Clii-TO EO

COASTRüÍBEM fi-
TIVO

CüSTO

pArc 1)

H - 1 . H - 2 H - 3

FAIXAS DE ÃREAS (M2) FAIXAS DE Áreas FAIXAS DE Areas

200,00 a 350,00m2
{Media 275,00)

350,00 a 500,00m2
(Média 425,00m2)

49,00 a 70.00m2
(Media 55,00m2)

70,00 a 100,00m2
(Media 85,0Óm2)

4,00 a 10,00m2
(Me^a 7,00m2)

10,00 a 25,00m2
(Média 17,50m2)

r

i
ÕTIMO j58,5 1.805,00 496.375,00 767,125,00

- -
-

-

1
BOM , 59,7

1

l

1

1.404,00 386,100,00 596,700,00 - -
- -

1

PZSjTAR i 59,7
1

1.102,00 -. . - 60.610,00 ■ 93.670,00 -
-

^
SOKRT.EL j 89, 5

1

983,00 - -
54.065,00 83.555,00 ;  -

BAIXO j89,6 505,00 - -
- -

- 8.837,50

(1) Valores segundo SINAPI - Abril,1976

(2) Comnutou—se apenas o custo de construção em vista desta tipologia nao participar do Mercado Organizado da
Construção Civil.

VERSÃO preliminar
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TABELA - II

CUSTOS DE ADMINISTRAÇÃO OU INCORPORAÇÃO

TIPOLOGIAS - H-1 e H-2

H - 1 H -- 2

PADRÃO % SOBRE 0 BEM 200,On a 350,00 m2
'1275.00 m2)

70,ÜU a lUÜ,U0in2
(Í35,00in2)

CONSTRUTIVO FINAL
CUSTO DE ADMINIS

TRAÇÃO OU INCORP.
CUSTO DE ADM. OU

INCORPORAÇÃO
CUSTO DE ADM. OU

INCORPORAÇÃO
CUSTO DE ADM. OU
INCORPORAÇÃO

Ctimo 17,1% 145,094,23 224.236,52 -
-

BOM 15,1% 97.656,78 150.924,11 - -

REGULAR 15,"l% -
- 15.330,17 23.692,07 -

SOFRÍVEL 4,5% - 2.715,32 4.196,40 ■

>^RSÃO preliminar
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TÃPELA - III

CÁLCULO DO CUSTO DO TERRENO

TIPOLOGIAS - H-1 e H-2

PADRÃO

CONSTRUTIVO

% DO CUSTO DO

TERRENO SOBRE

0 BEM FINAL

H-1 H-2

200,00 a 350,00m2
(275,00ni2)

350,00 a 500,00iti2
(425,00m2)

40,00 a 70,00 rr2
(55.00m2)

70,00 a 100,00in2
(85.00rp2)

CUSTO DO TERRENO CUSTO DO TERRENO CUSTO DO TERRENO CUSTO DO TERRENO

ÕTIMO 13,3 112.851,06 174.406,18 - -

BOM 6,4 41.390,95 63.967,83 -
-

REGULAR 6,4 -
- 6.497,55 10.041,68

SOFRÍVEL 2,9 - 1.749,87 2.704,30

VERSÃO preliminar
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TABELA - IV

CÁLCULO DE JUROS E OUTROS ENCARGOS FINANCEIROS

TIPOLOGIAS - H-1 e H-2

PADRÃO

CONSTRUTIVO

% DOS JUROS SO

BRE 0 BEM FINAL

H-1

CM

1

200,00 a 350,00m2
f275.00m2^

350,00 a 500,0Qm2.
f425.n0m2)

40,00 a 70,00m2
■  /55,00m2)

70,00 a 100,00rr2
f85.00m2)

VALOR DOS JUROS VALOR DOS JUROS VALOR DOS JUROS VALOR DOS JUROS '

Otimo 6,1 51.758,76 79.990,80 - -

BOM 13,8 89.249,24 137.930,65 - -

REGÜAR 13,8 -
- 14.010,35 21.652,36 '

SOFRiVEL 3,0 -
- 1.810,21 2.797,60

VERSÃO PRELIMINAR
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TABELA - IV

cAlculo de juros e outros encargos financeiros

TIPOLOGIAS - H-1 e H-2

PADRÃO

CONSTRUTIVO

% DOS JUROS SO

BRE 0 BEM FINAL

H-1 H-2

200,00 a 350,00m2
f275,00m2^

350,00 a 500,00m2.
f425.00m2)

40,00 a 70,00m2
■  Y5.S,00m2)

70,00 a 100,00rr2
f85.00m2)

VALOR DOS JUROS VALOR DOS JUROS VALOR DOS JUROS VALOR DOS JUROS

ÕTIMO 6,1 51.758,76 79.990,80 - -

%

BOM 13,8 89.249,24 137.930,65 - -

RECUAR 13,8 -
- 14.010,35 21.652,36 '

SOFRÍ^^/EL 3,0 - - 1.810,21 2.797,60

VERSÃO PRELIMINAR

SUJEITO A REVISÃO



TABELA - V

calculo do custo de comercialização

TIPOLOGIAS - H-1 e H-2

padrão

construtivo

% CUSTO DE CO

MERCIALIZAÇÃO
SOBRE BEM FINAL

H-1 H-2
200,00 a 350,00in2

(275,00)
j  350,00 a 500,00in2

(425,00)
40,00 a 70,00 ni2

(55,00)
70,00 a 100,00m2

(85,00)

CUSTO DA COMER

CIALIZAÇÃO
CUSTO DA COMER

CIALIZAÇÃO
CUSTO DA COMER-

.CIALIZAÇÃO
CUSTO DA COMER

CIALIZAÇÃO

Gtimo-

o

OI

42.425,23 65.566,20 - -

bom 5,0 32.336,69 49.974,89 -
mL

REGULAR 5,0. -
- 5.076,22 7.845,06

SOFRÍVEL - -

-

-

VERSÃO PRCLliVÍINAR

SUJEITO A REVISÃO



QUADRO - A

CUSTO DO BEM FINAL

TIPOLOGIA - H-1

b-

PADRÃO

CONSTRUTIVO

H - 1

FAIXA DE ÁREA - 200,00 A 350 ,00 M2

I,

CUSTO DE

CONSTRUÇÃO

II

CUSTO DE ADM

OU INCORP.

III

CUSTO DO

TERRENO

IV

CUSTO FI

NANCEIRO

CUSTO DO

BEM FINAL

(1)

V

CUSTO DE CO-

yiERCIALIZAÇV)
PREÇO DO
BEM FINAL '

(2)

I

CUSTO E

construí;

Otimo 496.375,00 145.094,23 112.851,06 51.758,76 806.079,05 42.425,22 848.504,27 767.125,

BOM 386.100,00 97.656,78

■

41.390,95 89.249,24 614.396,97 32.336,69 646.733,66" .596.700,

(1) - Custo do Bem Final = Somatório de I, II, III, IV

(2) - Preço do Bem Final = Somatório do Custo do Bem Final e V

VERSÃO preliminar

fî TO A REWSÃO



s

•  -x-

H  - . 1

FAIXA DE AREA - 350,00 A 500,00 M2

PREÇO DO

BEM FINAL ■

(2)

I

CUSTO DE

CONSTRUÇÃO

II

CUSTO DEADM.

OU INCORP.

III

CUSTO DO

TERRENO

IV

CUSTO FI

NANCEIRO

CUSTO DO

BEM FINAL

(1)

V

3UST0 DE CO

MERCIALIZAÇÃO
PREÇO DO
BEM FINAL

(2)

848.504,27 767.125,00 224.236,52 174.406,18 79.990,80 1.245.753,50 65 .566,20 1.311.324,70

646.733,66 ,596.700,00 150.924,11 63.967,83 137.930,65 949.522,59 49.974,89 999.497,48

N



QUADRO - B

CUSTO 00 BEM FINAL

TIPOLOGIA - H-2

PADRÃO

H - 2

FAIXA DE AREA 40,00 A 70,00 M2

CONSTRUTIVO I

CUSTO DE

CONSTRUÇÃO

II

CUSTO DE ADM.

OU INCORP.

III

CUSTO DO

TERRENO

IV

CUSTO FI

NANCEIRO

CUSTO DO

BEM FINAL

(1)

V

CUSTO DE CO

MERCIALIZAÇÃO

PREÇO DO■
BEM FINAL

(2)

I

CUSTO D
CONSTRUÇ

REGULAR 60.610,00 15.330,17 6.497,55 14.010,35 96.448,07 5.076,22 101.524,29 93.670

SOFRÍVEL 54.065,00 2.715,'32 l.'749,87 1.810,21 60.340,40 - 60.340,40 83.555

(1) - Custo do Bem Final = Somatorio de I, II, III e IV
(2) - Preço do Bem Final = Somatorio do Custo do Bem Final e V

VERSÃO PRELIMINAR

«ÜJE4TO A REVISÃO



\ T T

\

H  - 2

FAIXA DE ÁREA

PREÇO DO ■

BEM FINAL

(2)

(  I
püSTO DE
CONSTRUÇÃO

II

CUSTO DE ADM-

OU INCORP.

■  III

CUSTO DO

TERRENO

IV

CUSTO FI

NANCEIRO

CUSTO DO

BEM FINAL

(1)

V

CUSTO DE CO-

MERCIALI2ÃÇÃ:

PREÇO DO
BEM FINAL

(2)

101.524,29 93.670,00 23.692,07 10.041,68 21.652,36 149.056,11 7.845,06 156.90.1,17

60.340,40 83.555,00 4^196,40 2.704,30 2.797,60 93.253,30 - .  93.253,30
/

• Ti

'U
\'l



QUADRO SiNTESE

PREÇO DO BEM FINAL

TIPOLOGIAS - H-1 e H-2

.

PADPvÃO
CONSTRUTIVO

H ■ - 1 H - 2

Faixa de Ãrea
200,00 a 350,00

m2

Faixa de Area
350,00 a 500,00

m2

Faixa de Ãrea
40 ,00 a 70,00

m2

Faixa de Area
70,00 a 100,00

PREÇO DO BEM
FINAL

PREÇO DO BEM
FINAL

PREÇO DO BEM
FINAL

PREÇO DO BEM

FINAL

ÕTIMO 848.504,27 1.311.324,70 -
-

BOM 646.733,66 999.497,48 -
-

regular -

- 101.524,29 156.901,17

SOFRÍVEL

V

-
- 60.340,40 93.253,30



II - TABELAS

PADRÕES PLURIDOMICILIARES

Mar



TABELA - I

CUSTO DE CONSTRUÇÃO

TIPOLOGIA -PI (PRÉDIOS ATÉ 4 PAVIMENTOS)

PADRÃO

CONSTRU

TIVO

% SOBRE

CUSTO EO

BEM FI

NAL

A 2/1 (1) A  3/1 (2) A  L/I (3)

2  QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS

Area

71,16m2

CUSTO

p/m2

Area

89,76m2

CUSTO

p/m2

ÁREA

71,16m2

CUSTO

p/m2

Area

89,76m2

CUSTO

p/m2

Area

71,16m2

CUSTO

p/m2

Area

89,76m2

CUSTO

p/m2

ÕTIMO 58,5 137.694,60 .1.935,00 149.360,64 1.664,00 124.174,20 1.745,00 136.704,48 1.523,00 116.275,44 j 1.634,00 127.459,20 1.420,00

BOM 59,7 106,063,98 1.490,50 116.328,96 1.296,00 95.425,56 1.341,00 106.634,88 1.188,00

, — , , j

90.373,20 j 1.270,00
!

100.441,44 1.119,00

REGULAR 89,6 82.936,98 1.165,50 93.305,52 1.039,50 77.137,44 1.084,00. 87.695,52 977,00

1

73.152,48 1 1.028,00 82.668,96 921,00

(1) - A 2/1 ou seja ~ ̂  = Número de Pavimentes e .1 Número

de Apartamentos por Pavimento

(2) e (3) . na mesma sistemática de (4)

VERsAo P-,

SUJ-i-rp A r



TABELA - II

CUSTOS DE ADMINISTRAÇÃO OU INCORPORAÇÃO

TIPOLOGIA - P-1

PADRAO

CONSTRUTIVO

% SOBRE

0 BEM

FINAL

A  2/1 A  3/1 A  4/1

2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS

71,16m2 89,76m2 71,16in2 89,76m2 71,16m2 89.76m2

ÕTIMO 17,1 40.249,19 43.659,26 36.297,07 39.959,78 33.988,20 37.257,30

BOM 15,1 26.326,90 29.423,23 24.136,11 26.971,30 22.858,21 25.404,78

REGULAR 4,5 4.165,36 4.686 ,10 3.874,10 4.404,36 3.673,95 4.151,91



TABELA - III

CUSTO DO TERRENO

TIPOLOGIA - PI

PADRÃO

CONSTRUTIVO

% SOBRE

0 CUSTO

DO BEM

FINAL

A 2/1 A 3/1 A 4/1

2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS

71,16m2 89,76in2 71,16m2 89,76ra2 71,16m2 89,76m2

ÕTIMO 13,3 31.304,92 33.957,20 .28.231,05 31.079,82 26 .435,27 28.977,90

BOM 6,4 11.370,34 12.470,78 10.229,87 11.431,54 9.688,25 10.767,59

REGULAR 2,9 2.684,34 3.019,94 2.496,63 2.838,35 2.367,66 2.675,66



TABELA - IV

CÁLCULO DE JUROS E OUTROS ENCARGOS FINANCEIROS

TIPOLOGIA - PI

PADRÃO
% SOBRE

0 CUSTO

DO BEM

A 2/1 A 3/1 A 4/1

CONSTRUTIVO
2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS

FINAL
71,16m2 89,76in2 71,16m2 89,76m2 71,16m2 89,76m2

ÕTIKO . 6,1 14.357,90 15.574,36 12.948,08 14.254,65 12.124,44 13.290,62

BOM 13,8 24.517,30 26.890,11 22.058,16 24.649,26 20.890,29 23.217,61

REGULAR 3,0 2.776,91 3.124,07 2.582,72 2.936,23 2.449,30 2.767,93



tabela - V

CUSTO DE COMERCIALIZAÇÃO

TIPOLOGIA - PI

q: o
< <
Z  i_'

I

L-
i

ÍL
<

O O
•< t
cr

Uj
-5

ÍÚ
> CO

PADRÃO

CONSTRUTIVO

ÕTIMO

BOM •

REGULAR

% SOBRE O

CUSTO DO

BEM

FINAL

5,0

5,0

A 2/1

2 QUARTOS

71,16in2

11.768,76

3 QUARTOS

89,76in2

8.883,08

A 3/1

2 QUARTOS

71,16ni2

12.765,87 10.613,18

3 QUARTOS

89,76m2

A 4/1

2 QUARTOS

71,16in2

9.742,79 7.992,10

11.684,14

3 quartos

89,76m2

9.938,08

8.930,90

10.893,95

7.568,941 S.4Í2,18



a >

QUADRO - A

CUSTO DO BEM FINAL

TIPOLOGIA -PI

Padrão

Construti

vo

A 2/1 A  2/1

2  Q lJ A R T 0 S 3 QUARTOS

I- Custo

de Cons

trução

Il-Custo

de Adm.

ou Incor

poração

III-Cus-

to do

terreno

IV-Custo

Financei

ro

Custo do

Bem Fi

nal

V-Gusto

de Co

mercia

lização

Preço
do Be»

Final

I - Custo

de Coris -

trução

Il-Custo

de Adm.

ou Incor

poração

IlI-Custo

do do

terreno

IV-Custo

Financei

ro

Custo do

Bem Fi

nal

V - Custo

de Comer

cializa -

ção

Preço do
Bem

Final

ÕTIMO 137.694,60 40.249,19 31.304,92 14.357,90 223.606,61 11.768,76 235.375,37 149.360,64 43.659,26 33.957,20 15.574,36 242.551,46 12.765,87 255.317,33

BOM 106.063,98 26.826,90 11.370,34 24.517,30 168.778,52 8.883,08 177.661,60 ■116.328,95 29.423,23 12.470,78 26.890,11 .185.113,08 9.742,79 194.855,87

REGULAR 82.936,98 4.165,36 2.684,34 2.776,91 92.563,59 - 92.563,59 93.305,52 4.686,10 3.019,94 3.124,07 104.135,62 - 104.135,62

c;
(1) - Custo do Bem Final = Somatório de I, II, II e IV

(2) - Preço do Bem Final = Somatório do Custo do Bem Final e V.

VERSÃO PR£Lí.'/t»NAR

SUJEITO A REV! Ao

"i... 1



QUADRO - A

CUSTO DO BEM FIKAL

TIPOLOGIA -PI

c
Padrão

Constru

tivo

A  3/1 A  3/1 .

2  Q U A R T 0 S 3  QUARTOS

I-Custo

de Cons

trução

Il-Custo

de Adm.

ou Incor

poraçao

III-Cus-

to do

terreno

IV-CustO

Financei.

ro

Custo

do Bem

Final

V-Custo

de Comer

cializa-

ção

Preço
do

Bem Fi

nal

I - Custo

de Çons -
trução

Il-Custo

de Adm.

ou Incor

poração

III- Cus

to do

terreno

IV-Custo

Financei

ro

Custo

do Bem

Final

V-Custo

de Comer

cializa-

çio

Preço
do

Bem Fi

nal

ÕTIMO 124.174,20 36.297,07 28.231,05 12.948,08 201.650,40 10.613,18 212.263,58 136.704,48 39.959,78 31.079,82 14.254,65 221.998,73 11.684,14 233.682,87

BOM 95.425,56 24.136,11 10.229 ,.87 22.058,16 151.849,70 7.992,10 159.841,80 106.634,88 26.971,30 11.431,54 24.649,26 169.686,98 8.930,90 178.617,87

REGULAR 77.137,44 3.874,10 2.496,63 2.582,72 86.090,89 - 86.090,89 87.695,52 4.404,36 2.838,35 2.936,23 97.874,46 - 97.874,46

(1) Custo do Bem Final = Somatório de I, II, III e IV

r (2) Preço do Bem Final = Somatório dò Custo do Bem Final e V.

VERSÃO preliminar

SUJEITO A ríEVISÃO

*



QUADRO - A

CUSTO DO BEM FINAL

TIPOLOGIA -PI

C:
Padrão

Constru

tivo

A  4/1 A  4/1 ■

2  Q U A R 'r 0 s 3  QUARTOS

I- Custo

de Constru

çio

II - Custo

de Adm. ou

Inoorpora-
ção

III - Cus

to do ter

reno

IV - Cnsto

Financei

ro

Custo do

Bem (1)

Final

V - Custo

de Comer

cializa -

ção

Preço do

Bem (2)

Final

I - Custo

de Constru

çio

II - Custo

de Adm. ou

Incorpora
ção

III - Custo

do terre

no

IV - Custo

Financei

ro

Custo do

Bem (1)

Final

V - Custo

de Comer

cializa -

ção

Preço do

Bem (2)

Final

Qtimo 116.275,44 33.988,20 26.435,27 12.124,44 188.823.35 9.938,08 198.761,43 127.459,20 37.257,30 28.977,90 13.290,62 206.985,02 10.893,95 217.878,97

BOM 90.373,20 22.858.21 9.688,25 20.890,29 143.809,95 7.568,94 151.378,89 100.441,44 25.404,78 10.767,59 23.217,61 159.831,43 8.412,18 168.243,61

REGULAR 73.152,48 3.673,95 2.367,66

•

2.449,30 81.643,39
-

81.643,39 82.668,96 4.151,91 2.675,66 2.767,93 92.264,46 - 92.264,46

^ (1) Custo do Bem Final = Somatório de I, ii, m e IV

(2) - Preço do Bem Final = Somatório do Custo do Bem Final e V

I  -1-1
:íNé'

VERSÃO preliminar

SUJEITO A REVISÃO

' \
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QÜADRO SÍNTESE '

PREÇO DO BEM FINAL

TIPOLOGIA - PI

PADRÃO

CONSTRUTI

VO

A 2/1 A 3/1 A 4/1

2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS

PREÇO DO
BEM FINAL

PREÇO DO
BEM FINAL

PREÇO DO
BEM FINAL

PREÇO DO
BEM FINAL

PREÇO DO
BEM FINAL

PREÇO DO
BEM FINAL

ÕTIMO 235.375,38 255.317,31 212.263,58 233.682,87 198.761,43 217.878,97

BOM 177.661,60 194.855,87 159.841,80 178.617,87 151.378,89 168.243-,6Í.

REGULAR 92.563,59 104.135,62 86.090,89 97.874,46 81.643,39 92.264,46 '

> >

O X



TABELA - I . ^

CUSTO DE CONSTRUÇÃO

TIPOLOGIA - P 2 (PRÉDIOS DE 5 ATÉ 10 PAVIMENTOS)

4

Padrão

Constru

tivo

% Sobre

o Cus

to do

B.Final

A 6/1 A 8/1
a  in/i

2 Ouartos 3 Ouartos 2 QllARTOS 3 QUZ®TOS
2 OUARmS

Ãrea

71,16m2

Custo

p/m2

Area

89,76m2

Custo

p/m2

Area

71,16m2

Custo

p/m2

Area

89,76m2

Custo

p/m2

Area

71,16m2

Custo

p/m2

Area

89,76m2

Custo

p/ra2

ÕTIMO 58,5 115.777.32 1.627,00 126.112,8 1.405,00 115.350,36 1.621,00 124.856,16 1.391,00 115.208,04 1.619,00 124.227,84 1.384,00 -

BOM 59,7 88.950,00 1.250,00 98.197,44 r. 094,00 87.597,96 1.231,00 96.043,2 1.070,00 87.028,68 1.223,00 95.145,^6 1.060,00

REGULAR 89,6 71.658,12 1.007,00 80.424,96 896,00 70.163,76 986,00 78.180,96 871,00 69.594,48 978,00 77.283,36 861,00

í

I
VERSÃO PROlIWIímAR

SUJEITO A RE VIS Ao
C'



TABEIJ^ - II

CUSTOS DE ADMINISTRAÇÃO OU INCORPORAÇÃO

TIPOLOGIA - P2 (PRÉDIOS DE 5 ATÉ 10 PAVIMENTOS)

PADRÃO

CONSTRUTIVO

% SOBRE

CUSTO 00

BEM FI

NAL

A 6/1 A 8/1 A 10/1

2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS

71,16 m2 89,76m2 71,16 m2 89,76 m2 71,16 in2 89,76 m2

ÕTIMO . 17,1 33,842,60 36.863,74 33.717,80 36.496,41 33.676,20 36.312,75

BOM 15,1 22.498,24 .24.837,21 22.156,27 24.292,33 22.012,28 24.065,30

REGULAR 4,5 ■ 3,598,90 4.039,2 3.523,85 3.926,50 3.495,26 3.881,42



TABELA - III

CUSTO DO TERRENO

TIPOLOGIA - P2 (DE 5 ATÉ 10 PAVIMENTOS)

PADRÃO

CONSTRUTIVO

% SOBRE

CUSTO DO

BEM FI

NAL

A 6/1 1 A 8/1 A 10/1

2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS

71,16m2 89,76m2 71,16m2 89,76m2 71,16m2 89,76m2 '

ÕTIMO 13,3 26.322,02 28.671,80 2'6.224,95 28.386,10 26.192,60 28.243,25

BOM 6,4 9.535,68 10.527,03 9.390,73 10.296,10 9.329,71 10.199,87

REGULAR 2,9 2.319,30 2.603,04 2.270,92 2.530,41 2.252,50 2.501,36

1 2 <

1 c m

-

:o
fr

>

1 ^ O

> D
:d

:d
m

r
m sr i
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w 2 /
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O ^ /
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TABELA - IV

CÁLCULO DE JUROS E ENCARGOS FINANCEIROS

TIPOLOGIA - P2

PADRÃO

CONSTRUTIVO

% SOBRE

CUSTO DO

BEM FINAL

A  6/1 A  8/1 A  10/1

2 QUARIOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARIOS

71,16in2 89,76m2 71,16m2 89,76m2 71,16m2 89,76m2

Ctimq ' 6,1 12.072,50 15,150,22 12.027,99 13.019,20 12.013,14 12.953,68

BOM . 13,8 20.561,30 22.698,90 20.248,78 22.200,94 20.117,18 21.^93,45

REGULAR

o

or

2.399,26 2.692,8 2.349,23 2.617,66 2.330,17 2.587,61



%■

TABELA - V

CUSTO DE COMERCIALIZAÇÃO
TIPOLOGIA - P2

PADRÃO

CONSTRUTIVO

%  SOBRE

CUSTO DO

BEM FINAL

A  6/1 A  8/1 A 10/1

2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS

71,16 m2 89,76 m2 71,16 m2 89,76 m2 71,16m2 89,76 m2

Ctimo 5,0 9.895,50 10.778,87 9.859,00 10.671,46 9.846,84 10.617,76

BOM 5,0 7.449,75 8.224,24 7.336,51 8.043,81 7.288,83 7.968,64

REGULAR - - - - - - -



QUADRO - A

CUSTO DO BEM FINAL

TIPOLOGIA - P 2

A  6/1 A  6/1

CONSTRUTI

VO

I-Custo

de Cons

trução

Il-Custo

de Adm.

ou Incor

poração

III-Cus-

to do

Terreno

IV - Cus

to Finan

ceiro

Custo do

Bem

Final

V-Custo

da Comer

cializa-

ção

Preço do
Bem

Final

I-Custo

de Cons

trução

Il-Custo

de Adm.

ou Incor

poração

III-Cus-

to do

Terreno

IV-Custo

Financei

ro

Custo do

Bem

Final

V-Custo

de Comer

cializa-

ção

Preço do
Bem

Final

ÓTIMO 115:777,32 33.842,60 26.322,02 12.072,50 188.014,44 9.895,50 197.909,94 126.112,8 36.863,74 28.671,80 13.150,22 204.798,56 10.778,87 215.577,43

BOM 88.950,00 22.498,24 9.535,68 20.561,30 141.545,22 7.449,75 148.994,97 j 98.197,44 24.837,21 10.527,03 22.698,90 156.260,58 8.224,24 164.484,82

REGULAR 71.658,12 3.598,90 2.319,30 2.399,26 79.975,58 -

{
79.975,58 j 80.424,96

1

4.039,2 2.603,04 2.692,8 89.760,00 89.760,00

▲

VERoÂO preliminar

SUJEITO A REVISÃO



QUADRO - A

CUSTO DO EEM FINAL

TIPOLOGIA - P 2

Padrao

A  8/1 A 8/1

2  QUARTOS 3  QUARTOS

tivo I - Cus

to de

Constru

ção

Il-Custo

de Adm.

ou Incor

poração

III-Cus-

to do

Terreno

IV-Custo

Financei

ro

Custo do

Bem

Final

V - Cus

to de

Comercia

lização

Preço I. - Cus-
do to de

Bem Constru

Final ção

II - Cus

to de Ain.

ou Incor

poração

III-Cus-

to do

Terreno

IV-Custo

Financei^
ro

Custo do

do Bem

Final

V - Cus

to de

Comercia

lização

Preço do
Bem

Final

Ctimo 115.350,36 33.718,80 26.224,95 12.027,99 187.321,10 9.859,00 197.180.1 124.856,16 36.496,41 28.386,10 13.019,20 202.757,87 10.671,46 213.429,33

BOM 87.597,96 22.156,27 9.390,73 20.248,78 139.393,74 7.336,51 146.730,25 96.043,2 24.292,33 10.296,10 22.200,94 152.832,57 8.043,81 160.876,38

REGULAR 70.163,76 3.523,85 2.270,92 2.349,23 78.307,76 - 78.307,76 78.180,96 3.926,50 2.530,41 2.617,66 87.255,53 - 87.255,53

C

V .

SUJEITO A REVIsAo

Li



1

QUADRO - A

CUSTO DO BEM FINAL

TIPOLOGIA - P 2

A 10/1 A 10/1
^Padrão

2  Q U A R T 0 S 3  QUARTO S

Construti

vo

I - Custo

de Cons -

trução

11 - Custo

de Adm. ou

Incorpora
ção

IlI-Custo

do terre

no

IV-Custo

Financei

ro

Custo do

Bem Fi -

nal

V - Custo

de Correr-

cializa -■
ção

Preço
do Bèm
Final

I. - Cus
to de
Constru
ção

Il-Custo
de Adm.
ou Incor
poração

III-Cus-
to do
Terreno

IV - Cus
to Finan
ceiro

Custo do
Bem
Final

V-Custo
de Co -
mercia-
lização

Preço do
Bem
Final

Otimo 115.208,04 33.676,20 26.192,60 12.013,14 187.089,98 9.846,84 196.936,82 124.227,84 36.312,75 28.243,25 12.953,68 201.737,52 10.617,76 212.355,28

BOM 87.028,68 22.012,28 9.329,71 20.117,18 138.487,85 7.288,83 145.776,68 95.145,60 24.065,30 10.199,87 21.993,45 151.404,22 7.968,64 159.372,86

REGULAR 69.594,48 3.495,26 2.252,50 2.330,17 77.672,41 - 77.672,41 77.283,36 3.881,42 2.501,36 2.587,61 86.253,75 - 86.253,75

.C V
...V

í'

■:í^

VERSÍO PRELIMINAR
' R£M3A0



1

QUADRO SiNTESE

PREÇO DO BEM FINAL

TIPOLOGIA - P2

to <

C ni

H >

o o

>  "O^ D
m

X r

< i
(/? 2
> >
o X

PADRÃO

CONSTRUTIVO

A 6/1 A 8/1 A 10/1

2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS 2 QUARTOS 3 QUARTOS

PREÇO DO
BEM FINAL

PREÇO DO

BEM^ETNAL
PREÇO tX)
bemVinal

PREÇO DO
BEM FINAL

PREÇO DO
BEM FINAL

PREÇO DO
BEM FINAL

.  ÕTIMO 197.909,94 215.577,43 197.180,1 213.429,33 196.936,82 212.355,28

.  BOM 148.994,97 164.484,82 146.730,25 160.876,38 145.776,68 159.372,86

REGULAR 79.975,58 89.760,00 78.307,76 87.255,53 77.672,41 86.253,75



tabela - II

CUSTO DE ADMINISTRAÇÃO OU INCORPORAÇÃO

TIPOLOGIA - P3 E P4

PADRÃO CONSTRUTIVO

% SOBRE

CUSTO DO

BEM

FINAL

A 12/1

2 QUARTOS 3 QUARTOS
AREA

71,15m2
AREA

89,76m2

ÓTIMO 17,1 33.634,60 36.129,10

BOM 15,1 21.886,30 23.838,27

REGULAR 4,5 3.466,67 3.836,34

VERSÃO PRcUlw,^^^
SUJEITO A revisAo



TABELA - III

CUSTO DO TERRENO

TIPOLOGIA P3 E P4

PADRÃO

CONSTRUTIVO

% SOBRE

CUSTO DO

BEM FINAL

A  12/1

2 OUARTOS 3 OUARTOS

AREA 71.16 m2 Area 89.76 m2

ÕTIMO 13,3 •  26.160,24 28.100,40

BOM 6,4 9.276,31 ■ 10.103,64

REGULAR 2,9 2.234,07 2.472,30

VERÍ.ÀO PRELlM|^J^p
SUJEITO A REviSAo



TABELA - IV

CÁLCULO DE JUROS E ENCARGOS FINANCEIROS

TIPOLOGIA - P3 E P4

ADRÃO CONSTRUTIVO

ÕTIMO

BOM

REGULAR

% SOBRE

CUSTO DO

BEM FINAL

6,1

13,8

3,0

A  12/1
2 QUARTOS

71.16 in2

11.998,30

20.002,03

2.311,11

3 QUARTOS

89.76 m2

12.888,15

21.785,97

2.557,56

vífi.Aj pseliminar
SUJEItO A fitvisAo



TABELA - I

CUSTO DE CONSTRUÇÃO

TIPOLOGIA - P3 E P4

PADRÃO CONSTRUTIVO

% sobre o

custo do

bem final

A  12/1

2 Quartos 3 Quartos

Ãrea

71,16 m2

Custo

P/m2
Area

89,76 m2

Custo

P/m2

ÕTIMO 58,5 115.065,72 1.617,00 123.599,52 1.377,00

BOM 59,7 86.530,56 1.216,00 94.248,00 1.050,00 .

REGULAR 89,6 69.025,2 .  970,00 76.385,76 851,00

VERcÁO PRcLIMINAR

SUJEITO A REVISÃO
.  . m I - ̂


