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Resumo 

Tomy, Claudia Aparecida Vidal de. Processos Construtivos Empregados na 

Habitar;iio Popular no Ambito do SFH: os Conjuntos da COHAB-Bd (1967- 2000). Campinas, 

Faculdade de Engenharia Civil, Universidade Estadual de Campinas, · 2000. 121 paginas. 

Dissertaylio de Mestrado. 

Em habitaylio popuJar, no Brasil, as Companhias de Habitaylio tern desenvolvido 

urn papel importante na produylio de empreendimentos habitacionais de baixa renda. No presente 

trabalho o universo de dados e composto pelos conjuntos habitacionais implantados pela 

Companhia de Habitaylio PopuJar Bandeirante (COHAB-Bd), desde a sua fundaylio em 1967 ate 

2000; o qual coincide com o periodo de existencia do Sistema Financeiro de Habitaylio (SFH). 

Analisa-se a diversidade dos processos construtivos, tecnicas e materiais empregados, dentro da 

escala cronol6gica; caracterizando-se mudanyas e continuidades ocorridas no setor da construylio 

civil, dentro dos limites e regras do Sistema Financeiro de Habitaylio. Esta analise demonstra as 

tendencias tecnico-construtivas dos empreendimentos habitacionais produzidos pela COHAB-Bd, 

e a influencia dos fatores SFH, construtoras, mercado e tecnicos da COHAB-Bd envolvidos no 

processo de produylio. 

Palavras-chave: habitaylio popuJar, conjuntos habitacionais, habitaylio- financiamento, industria 

da construylio civil. 
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1. lntroduc;ao 

1.1 - Considerac;oes Gerais 

Este trabalho se insere no campo da otimizayiio da construyiio habitacional financiada 

pelo SFH (Sistema Financeiro da Habitayiio) e no atual estagio de desenvolvimento economico 

brasileiro. 

Conforme dados do Ministerio do Planejamento e Oryamentos, a demanda habitacional 

existente ate 1995 indica uma necessidade de produyiio de quatro milhOes de moradias em areas 

urbanas e mais 1,6 milhoes de moradias em areas rurais. 

No inicio de 1995 foram retomados os financiamentos com recursos do FGTS (Fundo de 

Garantia por Tempo de Serviyo ), como prop6sito de dar urn novo impulso ao setor habitacional e 

de saneamento. 

0 problema habitacional e acentuado quando se enfoca uma populayao com renda 

inferior a tres salilrios minimos, que para se enquadrar nos programas oferecidos pelo Governo 

Federal, atraves do SFH (Sistema Financeiro da Habitayiio ), precisa de urn incremento na sua 

renda ou de subsidies para compatibilizar os custos da produyiio com a capacidade de pagamento. 
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Os empreendimentos habitacionais, financiados pelo SFH, atualmente tern como agente 

financeiro a Caixa Econ6mica Federal, e como agentes organizadores as COHABs (Companhias 

de Habitayao ), as Cooperativas Habitacionais ou as Construtoras do Setor Privado. 

Processos e sistemas construtivos utilizados pela COHAB-Bd (Companhia de Habitayao 

Popular Bandeirante), de 1967 a 2000, constituem o universo deste trabalho. Pretende-se, dessa 

forma, discutir os procedimentos utilizados na produyao de edificayoes de interesse social, dentro 

do contexto do SFH, analisando-os dentro de uma escala cronol6gica, para caracterizar a 

dinilmica das mudanyas ocorridas no setor da construyao civil, dos conjuntos habitacionais. 

1.2 - Companhia de Habita~ao Popular Bandeirante 

A COHAB-Bd e uma sociedade de economia mista, intermunicipal, fundada em 16 de 

outubro de 1967, que atua como Agente Financeiro e Promotor da Caixa Economica Federal, 

tendo como acionistas as seguintes prefeituras do estado de Sao Paulo: Araras, Amparo, Valinhos, 

Piracicaba, Pedreira, Mogi Guayu, Limeira, Sorocaba, Leme, Vinhedo, Pirassununga, 

Iracemapolis, Jaguariuna, Sao Joao da Boa Vista. A COHAB-Bd tern sua sede no municipio de 

Campinas (SP). 

Conforme definiyao da ABC (Associayao Brasileira das Cohabs), as Companhias de 

Habitayao tern como objetivo geral: "eficiencia operacional de trabalho multidisciplinar, de modo a 

assegurar a melhoria da qualidade de vida das familias mutuarias, e com isso, born nivel de retorno 

dos financiamentos, promovendo-se o homem a partir da habitayao"; e como instrumento "a casa 

ou habitayao tecnicamente implementada, num contexto de desenvolvimento da comunidade, este 

como funyao primaria" (ABC, 1984). 



Conforme seu Estatuto (COHAB-Bd, 1997); "A COHAB-Bandeirante tern por objeto, 

atendidas as diretrizes da politica de desenvolvimento econornico e social do Estado de Sao Paulo, 

o seguinte: I - Produ.;;ao e comercializavao de unidades habitacionais de interesse social, 

obedecidos os criterios e normas estabelecidas pelos Govemos Federal, do Estado e dos 

Municipios; II - Aquisi9ao, urbanizayiio e venda de terrenos; III - Exercicio de atividade de 

constru.;;ao civil para si ou para terceiros; IV - Apoio a programas e projetos de desenvolvimento 

comunitario; V - Compra e venda de materiais de construviio visando atendimento das metas 

fixadas pelo Governo Federal, seja na constru.;;ao de unidades residenciais, seja na promoviio e 

apoio a construvao de habita96es; VI - Produyao, comercializa.;;ao, adrninistra((ao e/ ou prestavao 

de servivos de assessoria tecnica e de atividades complementares em empreendimentos 

habitacionais/imobiliarios, para atendimento de popula.;;ao de quaisquer faixas de renda, 

envolvendo atividades relacionadas a parcelamento do solo para fins urbanos, em zonas urbanas 

ou de expansao urbana (loteamento, desmembramento), condorninios em edificav5es e 

incorpora.;;oes imobiliarias, isoladamente ou em procedirnento conjunto com o poder publico e/ ou 

com empresas privadas do ramo da construyao civillhabitacional/imobiliario; VII - Desenvolver e 

apoiar programas de pesquisas, visando a utilizavao de novas tecnologias; VIII - Tomar 

emprestirnos e/ou promover repasses de financiamentos, visando o desempenho das suas 

atividades". 

Desde a sua inaugura91io a COHAB-Bd fez obras em 45 municipios do interior de Sao 

Paulo, totalizando 32.328 unidades habitacionais em 148 nucleos residenciais, com uma popula<;ao 

atendida, estimada em 161 mil pessoas. Existem cidades na regiao onde mais de 15% da 

popula<;ao e composta por mutuarios de conjuntos da COHAB-Bd. 

Os Conjuntos Habitacionais, construidos pela COHAB-Bd, localizam-se no estado de 

Sao Paulo (Figura 1.1 ). As informa<;5es que subsidiaram esta pesquisa foram obtidas a partir de 

fonte primaria, ou seja, dos arquivos tecnico-construtivos da propria COHAB-Bd. 

Os Conjuntos Habitacionais da COHAB-Bd foram definidos como uruverso deste 

trabalho, por apresentarem uma realidade ja instalada, num periodo de tempo significativo para a 

compreensao da evoluvao dos processos construtivos e materiais empregados na produ91io de 
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Conjuntos Residenciais Populares, pelo SFR Os 33 (trinta e tres) anos de existencia da COHAB

Bd podem ser considerados como suficientemente abrangentes para a analise das mudan<;as 

ocorridas no SFH. Alem disso, a quantidade de unidades habitacionais produzidas em serie pela 

COHAB-Bd, requer uma forma organizada e sistematica de trabalho, que se assemelha com a 

industria e possui caracteristicas diferentes do processo produtivo da habita<;ao espontanea. 

S.I!.P.Ovot<o 
Nafoqwro \] 

'* 

''* 
""'~' oo• c'"'"" 

MU>IICIPFOS ACIONfS}'AS 

MUNICII>im NAO ACIONISlA$ 

~~ AREAS DISPONNDS 

FIGURA 1.1 -Area de atuagao da COHAB-Bd. 

Dentro da questao habitacional, considerando-se a demanda crescente, o atraso na 

implanta<;ao de solu<;5es para o atendimento do deficit existente, normas, legisla<;:ao e condi<;:5es 

estabelecidas pelo SFH, esse trabalho propoe-se a descrever e analisar: 

" 0 Conjunto Habitacional de implanta<;ao estruturada pelo Sistema Financeiro da 

Habita<;ao e produzido atraves da Companhia de Habita<;ao Popular Bandeirante; 



• A tendencia da construc;:ao de conjuntos habitacionais com a racionalizac;:ao do sistema 

construtivo convencional. 

Pretende-se mostrar, que no Conjunto Habitacional produzido pela COHAB-Bd, existe 

uma forte preocupac;:ao com a qualidade, e apesar da produc;:ao em grande escala atualmente a 

implantac;:ao dos mesmos apresenta uma forma cada vez mais personalizada, para atender urn 

mercado cada vez mais exigente. 

Numa primeira ana.Jise, nota-se a preferencia em se adotar sistemas construti,··· 

convencionais, ou seja, as alvenarias em blocos de concreto ou blocos cerilmicos, madeiramemv 

do telhado com telhas de barro ou fibro-cimento. 

A pesquisa justifica-se pela importiincia de se realizarem estudos sistematicos voltados 

para a aniilise dos processos e sistemas construtivos na habitayiio popular, e pela necessidade de se 

discutir urn assunto que precisa da intervenc;:ao governamental e tecnol6gica para tentar solucionar 

a carencia de moradia da populayiio chamada de "baixa renda". 
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2. Revisao Bibliognifica 

A preocupayao com a questao habitacional tern sido uma prioridade nao s6 de ambito 

govemamental no sentido de prover a todo cidadao urn teto, o qual por sua vez carrega o 

significado de abrigo contra a intemperie, mas, sobretudo de propiciar condiyoes de estimulo ao 

progresso social. 

Conforme Branco (1987), "o cidadao sem moradia e urn errante, que nao tern condiyao 

de buscar para si o emprego que mais !he convenha, assim aquele que se ajusta a localizayao do 

barraco onde, provisoriamente, puder se alojar, e urn homem fadado a criar seus filhos sem as 

minimas condivoes de saude, educayao, higiene e lazer. E, enfim, urn pitria na sociedade, 

impossibilitado do saudavel convivio comunititrio". 

2.1 - Fatos que Antecederam a Cria~ao do B.N.H. (Banco Nacional de 

Habita~ao) 

0 problema habitacional em Sao Paulo comevou a tomar vulto a partir do final do seculo 

XIX; ate a decada de 1930, surgiram vitrias modalidades de moradias para alojar as popula<yoes 
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dos setores sociais de baixa e media renda, todas construidas pela iniciativa privada. Entre elas as 

mais difundidas foram os corti,.os, as vilas e as casas geminadas (Bonduki, 1998). 

Ate essa dt\cada, "a forma dominante de morar da popula.,:ao paulistana era a casa de 

aluguel" (Sampaio, 1993). Nesta epoca niio existia urn sistema de financiamento para a casa 

propria, e as casas eram produzidas para gerarem uma rentabilidade aos investidores privados. 

Os primeiros 6rgiios federais que atuaram na produ.,:iio da moradia popular, no setor da 

habita.,:ao social, foram os Institutes de Aposentadoria e Pensoes e da Funda.,:ao da Casa Popular, 

criados nos anos 30 para cada categoria profissional (Cohn, 1981). 

Ap6s o tt\rmino da Segunda Guerra Mundial (1939/1945), a crise habitacional agravou

se, nas grandes cidades brasileiras, dadas a falta de habita.,:oes, nesse tempo a popula..ao urbana 

crescia a taxas superiores a 3% ao ano, e se somavam as multidoes provenientes das desativadas 

areas rurais ( Queiroz, 1997). 

Em 1946, foi criada pelo Decreto-lei no. 9.218, de 1/5/1946, a Funda.,:ao da Casa 

Popular, com a finalidade de construir moradias para a baixa renda, como primeira iniciativa 

governamental. 

A demanda habitacional urbana existente antes da cria..ao do BNH, era resultado do 

processo de industrializa..ao brasileiro, acompanhado de urn processo de crescimento economico 

que direcionava a fixa.,:ao da popula.,:ao nas areas metropolitanas. (Taralli, 1984). 

No inicio do processo de industrializa..ao, era a industria, atraves das vilas openirias, 

quem atendia em parte a demanda habitacional, ou a iniciativa de investidores privados, com o 

objetivo de rentabilidade, nas areas perifencas das cidades. A popula.,:ao urbana crescia num ritmo 

acelerado, e com o processo de exodo rural a demanda habitacional passou a superar a oferta. 



Conforme depoimento da Professora Sandra Cavalcanti, perante a CPI da Ciimara 

dos Deputados em 1964, a economia brasileira apresentava urn quadro de aspectos ex:tremamente 

graves, os quais justificavam, segundo sua visao, o estudo da minuta do projeto do Plano Nacional 

de Habitayao apresentado, nesta data, ao Presidente Castelo Branco. De acordo com seu 

depoimento foram apontados os seguintes fatos: 

• "A pessima instalm;iio do habitante urbano", ou seJa, na matona das 

cidades, escasseavam ou nao existiam redes de agua, de esgotos, de energia eletrica, de 

gas, de ilumina91io publica, de galerias pluviais. A popula9ao nao era bern servida por 

transporte de massa. Nao estava livre de catastrofes, nas secas ou nas chuvas. 0 

crescimento explosive e desordenado tinha como conseqiiencia a destruivao da natureza 

e a criavao de inumeras formas de poluic;ao; 

• "A imigrar;iio rural, incessante e crescente ", que era favorecida pelos 

novos meios de comunicac;ao, provocando a forma9ao e a multiplicayao de 

aglomerados urbanos clandestinos, que se instalavam em toda parte; 

• "A ausencia de linhas de credito a Iongo prazo", o que os tomava urn 

privilegio disputado e dificilmente alcanyado. As Caixas Econ6micas, as Carteiras 

Hipotecarias dos Institutes e outras entidades agiam como verdadeiros celeiros de 

clientela eleitoral. 

• "A Lei do Inquilinato", que congelava os alugueis e garantia urn processo 

de intervenyao do Estado na atividade privada. Provocava o declinio e o 

desaparecimento do mercado de im6veis para alugar. Diminuia as ofertas de trabalho 

para a mao de obra da construyao civil, com problemas sociais correlatos. 
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• "A falta de uma legislar;iio que vigiasse os processos de incorporar;iio de 

edificios", que possibilitava o aparecimento de empreendimentos enganosos no 

mercado, aumentando o descredito e desconfianva junto ao investidor. 

• "A ausencia de leis maiores, que regulassem o uso do solo urbana", 

ficando a cargo das autoridades municipais a valorizaviio artificial de terrenos ja 

ocupados e urbanizados, favorecidos com a concessiio de novas vantagens quanto a 

limites de gabaritos e taxas de ocupayiio. Como conseqiiencia, redes de serviyos 

essenciais (ja implantadas em varias areas urbanas) tinham de ser periodicamente 

redimensionadas, numa injusta aplicayao dos recursos tributarios da comunidade. 

Os problemas brasileiros na area da habitaviio agravaram-se na decada de 1940, quando 

foi acelerado o processo de industrializaviio, e ganharam vulto quando as causas urbanas se 

associaram as conseqiiencias financeiras, e ao processo inflacionario, onde o trabalhador nao tinha 

capacidade de poupanya. Este cenario dificultava a aquisiviio da casa propria, ocorrendo dessa 

forma urn enorme deficit habitacional (sete milhoes de moradias), que fora agravado pela 

inexistencia de uma alocaviio de recursos do Estado de forma continua (Lopes, 1978; BNH, s/d). 

Esse quadro de alocayiio dos recursos de forma descontinua para a construyiio de 

habitayoes populares, que agravou o cenario entiio existente, fez com que se tornasse necessaria a 

criaviio de urn Sistema Financeiro proprio, exclusivo para o setor de Habitaviio, prevendo 

atrativos a poupanya e viabilizando emprestimos, e ainda a criaviio de urn Banco Central do 

Sistema, para receber os recursos gerados e fixar as normas para a aplicayiio dos mesmos. 



2.2 - Criac;ao do BNH (Banco Nacional da Habitac;ao) 

0 BNH foi criado como orgiio do Sistema Financeiro da Habita9iio pela Lei No. 4.380, 

de 21 de agosto de 1964, a quallhe atribuiu a funcao de orientar, disciplinar e controlar o Sistema 

Financeiro da Habita9iio, instituido especificamente para "promover a constrw;:iio e aquisi9iio da 

casa propria, especialmente para as classes de menor renda" (BNH, s/d). 

A aplicayiio dos recursos do BNH eram priorizadas da seguinte forma: 

• A constru9iio de conjuntos habitacionais, que tinham como objetivo a 

elimina9iio de condi9oes subumanas de habitayiio (favelas, mocambos); 

• A constru9iio de habitayoes em terrenos do estado ou da municipalidade ja 

urbanizados, que perrnitissem o inicio imediato da construcao das habitayoes; 

• Os projetos de cooperativas e outras formas associativas de constru9iio da casa 

propria; 

• Os projetos da iniciativa privada, que contribuissem para a solu9iio de 

problemas habitacionais; 

• A construyiio de moradias para a populayiio rural. 

A atua9iio do Banco deveria ser desenvolvida atraves de orgiios federais, estaduais e 

municipais, inclusive de economia mista, onde o Estado fosse o acionista majorititrio, e tambem 

pelas demais sociedades de crt\dito imobiliitrio e cooperativas criadas para a aquisiyiio da casa 
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propria. "0 BNH tern como objetivo promover o desenvolvimento urbano integrado, de acordo 

com a politica estabelecida pelo Governo Federal ... " (Estatuto do BNH, 1964). 

Os objetivos que modelaram o BNH, em 1964 foram: 

I. Acelerar a oferta de empregos para o contingente de mlio-de-obra nlio qualificada 

que afluia nas cidades, e que na epoca, como conseqiiencia das medidas de contens;lio da 

inflas;lio, nlio era absorvido pela industria manufatureira e pelas atividades terciarias; 

2. Conferir maior base social ao regime de economia de mercado, vinculando maior 

numero de pessoas a propriedade privada, atraves da compra da habitas;lio. 

Dentro de suas funs:oes o BNH era urn 6rglio de credito responsavel por estimular e 

controlar a formas;lio, mobilizas:lio e aplicas;lio de poupans;as e outros recursos no financiamento 

(BNH, 1979a): 

• Planejamento, produs;lio e comercializas;lio de habitas;oes; 

• Planejamento e realizas:lio de obras e sefV!s;os de infra-estrutura urbana e 

comunitaria, especialmente no que se refere a saneamento basico; 

• Fomento a industria da constru<;;lio civil; 

• Estudos, pesqmsas, assistencia tecnica e demais · serv1<;;os correlatos as 

atividades indicadas acima. 

Desde a crias;ao do BNH, ja se considerava a hip6tese de que ele nao iria solucionar 

sozinho ( e nem rapidamente) o problema habitacional das populas;oes e baixa renda no Brasil. 



A soluviio, para essa parcela de populaviio, era urn incremento do nivel de renda compativel com 

os custos da prodw;:ao habitacional e ainda aplicaviies de recursos publicos para subsidiar a 

aquisiviio dos grupos sociais considerados. 

Em 1965 inicia-se a implantavao do Sistema Financeiro de Habitaviio com tres 

programas basicos de financiamento da casa propria (BNH, 1976): 

1. Mercado popular: familias com renda de 1 a 3 salanos minimos, compreendendo 

as populaviies de mais baixa renda, atendidas pelo PLANHAP (Plano Nacional de Habitaviio 

Popular), sendo que o limite de financiamento para esse grupo estava limitado a 500 UPC 

(Unidade Padrao de Capital); 

2. Mercado econ6mico: familias de 3 a 6 salarios minimos, sendo considerada nessa 

faixa as populaviies de renda media inferior, que seriam atendidas pelas Cooperativas 

Habitacionais, sendo o valor medio de financiamento entre 500 e 2.000 UPC, apesar das 

Cooperativas poderem tambem operar em faixas aquem ou alem desses limites; 

3. Mercado medio: para familias com rendas acuna de 6 salanos minimos, 

compreendendo as populaviies de renda media e superior, que seriam atendidas pelas 

entidades que integravam o Sistema Brasileiro de Poupanva e Emprestirno (SBPE). 0 

financiamento maximo foi limitado para o valor de 3.500 UPC. 

Apesar de existir a divisao do mercado em tres faixas nitidamente distintas, o ato que 

regulava as condiviies gerais de financiamento do BNH era extensivo as tres areas, onde o aspecto 

principal era o valor unitario do financiamento e correspondia a variavel principal do modelo. As 

taxas de juros, refinanciamentos e repasses eram estipuladas em funviio do financiamento, o 

mesmo ocorria como prazo (BNH, 1979b). 

Estabeleceu-se que o SFH poderia ser integrado inclusive por sociedades de economia 
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mista onde houvesse participa9iio majoritaria do Poder PUblico. Surgiu desta forma as 

Companhias de Habita9iio (COHABs), como agentes do SFH, com o objetivo de atender a 

demanda habitacional da popula,.ao de baixa rend a (familias de 1 a 3 salarios minimos ), a! em de se 

posicionar como urn agente regulador da economia, estimulando a constrw;ao civil, absorvendo a 

miio-de-obra desempregada e gerando renda intema. 

Antes mesmo da cria9iio do Banco, 5 (cinco) COHABs ja encontravam-se constituidas, 

entretanto, a partir da cria9iio do BNH, que abriu a oportunidade de obten9iio dos emprestimos e 

financiamentos, estimulou-se a forma9iio das COHABs, e dessa forma, em 14 de abril de 1966, 29 

(vinte e nove) COHABs ja se encontravam em opera,.ao (Tabela 2.1), e eram reguladas pela RC 

no. 63!66 (Resolu9iio do Conselho de Administra9iio) que estabelecia a inscri9iio das COHABs no 

BNH, para fins de integra,.ao no SFH, e as condi,.Oes gerais de financiamentos. 



TABELA 2.1 - Fundagao das COHABs com relavao a periodos caracteristicos da produgao habitacional 
11962-1984\. 

CRIA{:AO DAS COHABs 

ANO MES 
1962 DEl GB emT975. com aC< , fol 1 na 

ANTERIOR 1963 JUN RN 

AO SF!' -cE 

BNH DEZ HABIPOPI r do Piau!: foi- 1 em 1964 na I 

196<r MAR PI 
jlJN SE 

1964 OITf MA 

bEz RS 

1965 """JAN IJj liS 

FEV CP 

DOBNH Ai3i'f I!: 2~~~1::';_~. com a Cia. I de Goias, foi 

A 
RCNo. p, 
63/66 c 

MAl 

JON 
•B 

,M 1 em 1975 na SHAM 

AGO LD 

OUT PE 

~ 
;:; 

196€ RJ 'Erill975, iCoii1a , foi 1 na 

MAR 
ABR BU 

1966 MAl AL 

DARC 1967 MAl GOlAS i!; 1970, JUI com a Cia. I de ""'d"d' foi u d> 
No. 63/66 

AO Ol. 

PLAN HAP 1969 NOV 

i970 JiJ[ ::> 
1975 MAR 

DEZ C< 1 em 1975 na SHAM 

SHAM 

P6S 1979 -JAN MS 

PLAN HAP I 

1982 'i\l3R I 
1983 'AGO 
1984 !MAR CDH 

Fonte: ABC - Associat;:ao Brasileira de COHABs. Brasilia, 1984 
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Em 02 de Setembro de 1966, o BNH aprovou instrw;5es para as COHABs, atraves da 

RD no. 42/66 (Resolu.;ao da Diretoria), que fixava desde a forma de inscri.;ao e registro das 

COHABs no BNH ate a apresenta<;:i'io de programas e anteprojetos ao mesmo; e tambem, desde a 

contrata<;:ao de obras ate os criterios de sele<;:ao e classifica<;ao dos beneficiiuios, e as condi<;5es de 

venda das habita<;:5es. 

Farias (1983), fazendo urn diagn6stico sobre o Sistema COHAB, afirmou que, "mesmo 

sem experiencias validas a que recorrer, e tendo de responder aos desafios apontados, o BNH 

estimulou a cria<;:i'io e a opera<;i'io das COHABs com muita auditcia, grande confian<;:a e pouca 

certeza quanto as melhores regras a seguir. 0 Banco, as vezes ate detalhista em suas normas, 

fixou poucos paritmetros organizacionais e operacionais para as COHABs, chegando mesmo a 

silenciar quanto its areas geogritficas de atua<;:ao destas, a produ<;i'io minima economica de cada 

uma, as dimens5es minimas e mitximas de seus quadros de pessoal, as regras de comercializa<;:iio 

da produ<;i'io e outros aspectos igualmente compreendidos nas atribui<;5es do orgiio central do 

sistema. As COHABs, por sua vez, mesmo sem muitas margens para improvisa<;:i'io, pois lhes 

facultavam a interpreta<;i'io rigida das normas do BNH, tiveram de criar e inovar, sobretudo em 

materia de organiza<;:i'io de empresas e processo de comercializa.;ao de habita<;:5es populares". 

Ate 1972, as a<;:oes das COHABs foram orientadas atraves das resolu.;oes instituidas, 

restringindo-se it implanta<;:i'io de Conjuntos Habitacionais. Os servi<;:os oferecidos eram: oferta de 

moradias, implanta<;i'io de servi<;os de infra-estrutura urbana e, em alguns casos, a implanta<;i'io de 

centros comunitiuios (BNH, 1979a). 



2.2.1 - Plano Nacional da Habitac;ao Popular (PLANHAP) 

Conforme a Resolu<;:ao do Conselho de Administra<;:ao (RC) no. 1/73, assinada pelo 

Presidente do BNH, economista Rubens V az da Costa, em 1973 aprovou-se as diretrizes ba.sicas 

do Plano Nacional de Habita<;:ao Popular, com o objetivo de, no prazo de l 0 anos, eliminar o 

deficit de casa propria com infra-estrutura urbana e comunititria, das familias com renda de I a 3 

salitrios minimos e residentes em cidades com mais de SO mil habitantes, ou em cidades menos 

populosas, porem com alta taxa de crescimento demogritfico (BNH, 1973). 

0 PLANHAP dava enfase a uma maior participavao dos governos estaduais, firmando 

convenios especificos com os Governos dos Estados, objetivando-se o plano habitacional. Dessa 

forma os empreendimentos habitacionais financiados dentro do PLANHAP eram dotados de obras 

e serviyos de infra-estrutura, alem de equipamentos comunititrios considerados essenciais em 

funyao das caracteristicas de cada projeto. 

2.2.1.1 Participac;ao e as Responsabilidades dos Diversos 6rgaos 

Envolvidos no PLANHAP 

0 BNH, com sua Diretoria de Programas Habitacionais (DlHAB), e atraves da Carteira 

de Opera<;:oes de Natureza Social (CONSO), tinha a seu cargo a coordenavao do PLANHAP, 

ass1m como a supervisao do Sistema Financeiro da Habitavao Popular (SIFHAP), conforme 

Figura 2.1. 

17 



As COHABs, bern como aos demais 6rgaos assemelhados (cooperativas habitacionais), 

na qualidade de Agentes Promotores, competia promover, implantar e acompanhar o 

desenvolvimento dos projetos de interesse social e a venda das unidades habitacionais produzidas 

com base em Plano de Comercializaviio de Habitavoes previamente aprovado pelo BNH; e como 

Agente Financeiro a aplicaviio e recuperaviio dos recursos emprestados pelo BNH para a 

consecuviio dos objetivos do PLANHAP. 

Supervisiona 

lsiFt@il CON SO 

Coordena 

lcote• > 

Promove, 
lmplanta, 
Acompanha e 

FIGURA 2.1 -A participayao e as responsabilidades dos diversos 
6rgaos envolvidos na prodw;ao de habitayao. 



Os Estados tinham que adotar as medidas que estivessem ao seu alcance, para execuyao 

do PLANHAP; e eram responsaveis pela Programayiio de Habitayiio Popular, onde se definia as 

cidades prioritanas, em termos de potencial economico e social, para fins de investimentos em 

infra-estrutura social, urbana e habitacional (BNH, 1979b ). 

2.2.1.2 - Principais Linhas de Creditos para Produc;ao de Unidades 

Habitacionais pelas COHABs dentro do PLANHAP 

Os empreendimentos propostos pelas COHABs, eram analisados pelas agencias do BNH, 

sob os aspectos tecnico, financeiro, s6cio-econ6mico, juridico e administrativo-normativo. Alem 

disso, o atendimento visava uma populayiio com renda familiar de ate 3 (tres) salanos minimos; e 

o enquadramento da operayiio na programayiio estadual, com a respectiva prioridade na 

Programayiio de Habitayao Popular e as perspectivas de absoryiio de miio-de-obra. 

As obras vinculadas aos emprestimos habitacionais eram objeto de licitayiio previamente 

autorizada pelo BNH e somente contratadas ap6s a formalizayiio do emprestimo e garantias 

(BNH, 1979a). 

Os pedidos de emprestimos, para serem concedidos pelo BNH, eram analisados levando

se em conta os seguintes aspectos basicos (BNH, 1982): 

a) estudo da localizayiio do empreendimento, considerando-se inclusive as 

caracteristicas do entorno, no tocante a disponibilidade de servi9os publicos e 

equipamentos comunitanos, integra91io a malha urbana, mercado de trabalho, 

compatibilidade do uso proposto; 

b) aprova91io pelos 6rg1ios competentes dos projetos de engenharia; 
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c) conveniente equacionamento das obras de infra-estrutura basica, nao incidentes 

no emprestimo, de forma que se assegurasse as condiviies de habitabilidade dentro do 

prazo previsto para as conclusiies das obras, e quando fossem executadas com recursos do 

BNH, o empnistimo correspondente deveria ser simultiineo ao das habitavoes; 

d) definivao das fontes e usos dos recursos necessarios ao empreendimento; 

e) adequavao dos projetos aos niveis de renda da demanda efetiva e as condiviies 

de mercado. Observa-se que este pariimetro de viabilidade do empreendimento, ainda hoje 

(quase 30 anos depois), e urn dos criterios mais importantes na ana.Jise de urn 

empreendimento pela Caixa Econ6mica Federal (atual agente financeiro do SFH). 

2.2.1.2.1 - Linha de Credito para Aquisicao de Terrenos 

Os terrenos utilizados nos empreendimentos habitacionais podiam ser adquiridos atraves 

de emprestimos concedidos pelo proprio BNH as COHABs, antes mesmo da elaboravao do 

projeto do empreendimento (para garantir a disponibi!idade de area para execuvaO de projetos 

habitacionais num periodo de ate quatro anos), ou os mesmos eram incidentes no 

empreendimento, ou ainda as areas eram adquiridas atraves de doaviies das Prefeituras Municipais. 

A COHAB-Bd utilizou-se dessa Iinha de credito para aquisivao de diversas glebas, em 

cidades do interior paulista como Pindamonhangaba, Sao Jose dos Campos, Araraquara e Paulinia. 

Contudo, devido a propria disponibilidade dos emprestimos, as areas de Pindamonhangaba e de 

Sao Jose dos Campos continuam, ainda hoje, como glebas de terra, sendo que as outras duas 

contemplam conjuntos habitacionais, que tiveram suas implantavoes feitas em etapas, ao Iongo de 

urn periodo de quase vinte anos. Dessa forma nao se observou o periodo de quatro anos para se 

implantar os empreendimentos. 



2.2.1.2.2 - Linha de Credito para lnfra-estrutura e Equipamento 

Comunitario 

Os emprestimos para as obras de infra-estrutura e equipamento comunitiuio tinham por 

objetivo dotar os conjuntos habitacionais de: 

a) obras viiuias, terraplenagem, prote<;iio e conten<;iio de taludes e encostas, 

drenagem de aguas pluviais, canaliza<;iio de rios e c6rregos, esgotamento sanitiuio, 

abastecimento de agua e energia eletrica. 

b) equipamentos comunitiuios publicos: servi<;os adequados de saude, educa<;iio, 

seguran<;a, forma<;iio profissional, comunitiuia e recrea<;iio. 

Os emprestimos concedidos para as obras desta linha de credito niio incidiam no pre<;o 

das habita<;oes, sendo absorvidos pelos Estados, Municipios ou Concessioniuias de Servi<;os 

Publicos, e beneficiavam exclusivamente os Conjuntos Habitacionais financiados no ambito do 

PLANHAP. 

2.2.1.2.3 - Linha de Credito para Programas de Habitacoes e de Lotes 

Urbanizados 

Emprestimos concedidos para a constru<;iio de habita<;oes e implanta<;iio de infra

estrutura basica. 

21 



Segundo Andrade (1981), os primeiros vinte anos de atua~iio das COHABs ficaram 

caracterizados por tres etapas principais: 

1. implanta~iio e expansiio (1964 - 1969) 

2. esvaziamento e crise (1970 - 1974) 

3. restaura~iio (1975- 1980) 

A fase de implanta~ao e expansao foi caracterizada como o periodo de montagem e inicio 

de opera~o do SFH, quando 40,7% das habita~oes financiadas pelo BNH destinaram-se ao 

mercado popular. 

0 periodo seguinte denominado de esvaziamento e crise, caracterizou-se pela perda de 

dinamismo das COHABs, que financiaram menos da metade do periodo anterior. Surgiu e tomou 

vulto nesse periodo o fenomeno da inadimplencia, devido a perda do poder de compra do sahirio 

minimo, e as COHABs passaram por serios problemas financeiros (ABC, 1984). 

Em 1975 a inadimplencia reduziu-se a 12,6% e as COHABs come~aram a se restabelecer 

economicamente e financeiramente. Caracterizou-se o periodo de restaura~ao, que explica a 

tendencia das COHABs em privilegiar as faixas mais altas do mercado popular (3 a 5 salarios 

minimos ), efetuar as revendas dos im6veis para pessoas de melhores condi~oes financeiras, e, ao 

mesmo tempo, o Governo Federal concedeu indices de corre~iio monetaria inferiores ao custo de 

vida e menores que a eleva~iio do salario minimo. 

0 PLANHAP, reformulado em dezembro de 1974, contribuiu significativamente para a 

restaura~o das COHABs no periodo de 1975 a 1980, possibilitando a amplia~iio da clientela a ser 

atendida e os valores maximos de financiamento (ABC, 1984). 



Ate 1980, havia abundiincia de recursos, mas grande parte das aplica<;;oes financeiras nao 

beneficiava as familias de baixa renda. 0 BNH destinou menos de 18% de seus recursos para 

finalidade habitacional (BNH, 1984). 

A partir da decada de 80 instalou-se uma crise economica que conduziu a deteriora<;;1io 

das condiv5es de vida de importantes segmentos da populav1io (Ministerio da A<;:1io Social, 1991). 

0 processo inflaciomirio agravou a crise social do pais, o que induziu o Govemo Federal 

a buscar instrumentos de amparo as classes menos favorecidas, na aquisi<;:1io ou constru<;:1io da 

moradia propria. Assim, o Presidente Figueiredo baixou o Decreto no. 88.371, de 7/6/83, que 

limitou, por seis meses, o percentual de reajustamento das presta<;:oes mensais dos mutuarios, 

imputando a diferenva ao Fundo de Compensa<;;1io das Varia<;;oes Salariais (FCVS), criado desde 

196 7, destinado a garantir e cobrir o descompasso entre a corre<;:1io monetaria do sal do devedor 

do financiamento (pela variav1io da ORTN - Obrigav1io Reajustavel do Tesouro Nacional) e a 

corre<;:ao monetaria do valor das presta<;:5es mensais (pela variayao do salario minimo ). 

Ainda, o Presidente Figueiredo, invocando "os fatores de estrangulamento impostos a 

economia brasileira pela crise intemacional", ou seja, a crise do petrol eo e a crise mundial do 

mercado financeiro extemo, expediu o Decreto-lei no. 2.045, de 13/7/83, que, entre outras 

medidas, limitou a 80% do Indice Nacional de Prevos ao Consumidor (lNPC), o percentual de 

reajustamento das prestav5es mensais devidas pelos mutuarios do SFH, no periodo de 1/7/83 a 

30/6/85, estabelecendo que as diferen<;:as seriam pagas, aos agentes financeiros, apos o terrnino 

dos prazos contratuais. 

Como persistia a crise e o indice de inadimplencia continuava a crescer, o Presidente 

Figueiredo baixou o Decreto-lei no. 2.164, de 19/9/84, criando urn "incentivo financeiro" 

(subsidio), para os mutuarios do SFH, nos percentuais de 5% a 20% do valor das presta<;;oes, 

representados por urn bonus aos mutuarios, para pagamento de suas presta<;:5es mensais, que os 

agentes financeiros so poderiam resgatar, junto ao BNH, no prazo de cinco anos. 
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Ainda o Decreto-lei no. 2.164/84 inspirado em razoes sociats cnou o Plano de 

Equivalencia Salarial por Categoria Profissional (PES - CP), em que as presta;;:oes passaratn a ser 

corrigidas nos mesmos percentuais e periodicidade do aumento do salario da categoria profissional 

de cada mutuario. 

Confonne Queiroz (1997), todas essas medidas foratn geradas dentro do BNH, e eratn a 

confinna;;:iio da falencia do SFH, o autor acredita, que talvez isso tenha levado o Presidente 

Sarney a baixar o Decreto-lei no. 2.291, de 21111/86, extingiiindo o BNH e transferindo as suas 

atribui;;:oes nonnativas para o Conselho Monetario Nacional, e as executivas, para a Caixa 

Econornica Federal. 

Nessa epoca (1986), as presta;;:oes pagas pelos mutuarios do SFH, em face dos subsidios 

concedidos, eratn insuficientes para atnortizar os saldos devedores das opera;;:oes, atnpliando-se as 

responsabilidades do FCVS. Para minirnizar a situa;;:iio, o mesmo Decreto-lei no. 2.291, de 

21111/86, concedeu a possibilidade da liquida;;:iio integral do saldo devedor dos mutuarios, com 

urn abatimento, cabendo ao FCVS compensar aos agentes financeiros tal concessiio. 

Pelo Decreto-lei no. 2.349, de 29!7/87, foi lirnitada a cobertura do FCVS, para os novos 

contratos, e, pelo Decreto-lei no. 2.406, de 5/1/88, tatnbem foi lirnitado o beneficio de abatimento, 

para a liquidao;:iio do saldo devedor. 

Foi no Governo Collor, que atraves da Lei no. 8.1 00, de 5112/90, estabeleceratn-se novos 

criterios de reajuste das presta;;:oes pactuadas em contratos finnados pelo PES-CP, e finalmente, a 

Lei no. 8.177, de 1/3/91 encerrou a fase de subsidios habitacionais. 

Em 1991, o deficit de produ;;:iio habitacional era estimado em 10 rnilhoes de unidades, 

dessa forma a Ministra da A;;:iio Social, Margarida Maria Maia Procopio, e o Secretario Nacional 

da Habita;;:iio, Ratnon Arnus Filho, ao assurnirem suas pastas, optaratn por uma atua;;:iio de carater 

emergencial, que se concretizou no Plano de A;;:iio Imediata (P AIH), cujo objetivo era a retomada 

da produ;;:iio habitacional, tendo como fonte de recursos o FGTS (Ministerio da A;;:iio Social, 

1991). 



0 P AIH, no que se refere a produ.yao das unidades habitacionais, reduziu o tamanho das 

habita.yoes, para uma area de no minimo 21m
2

, e suas especifica.yoes, uma vez que era baixo o 

valor de financiamento ao mutuario. As COHABs atuaram nesse programa como agentes 

financeiros e promotores, ou como agentes de assessoria tecnica, nos casos em que as empresas 

privadas foram os organizadores do processo. 

2.3 - Atual Conjuntura da Politica Habitacional no Brasil 

Atualmente e a Secretaria de Politica Urbana do Ministerio do Planejamento e On;:amento 

(MPO) a responsitvel pela implementa.yao da Politica Nacional de Habita.yao. 

Conforme relat6rio do MPO e Secretaria de Politica Urbana a situa<yao habitacional do 

pais evidencia a necessidade da atua.yao mais efetiva do poder publico e da sociedade em favor da 

parcela mais carente da populat;1io. Neste contexte a at;1io do poder publico se faz necessaria em 

tres niveis: na articulat;1io dos diversos agentes que atuam no setor; na elimina.yao de fatores que 

impedem ou dificultam a maior oferta de altemativas habitacionais, e na adequat;1io da produ.yao 

de moradia as necessidades (MPO/SPU, 1998). 

Em 30 anos o Sistema Financeiro de Habitat;1io produziu 5,6 milhOes de moradias, sendo 

que o pais no mesmo periodo produziu 31,5 milhOes de moradias urbanas permanentes. Na ultima 

decada o SFH financiou em media 134 mil unidade/ano, sendo esse numero pequeno e pouco 

expressive quando comparado com a media anual do pais, de 1991 a 1996, que e de urn milhao de 

novas moradias (MPO/SPU, 1998). 
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Segundo, ainda o MPO, no que consta as necessidades habitacionais existentes ate 1995, 

deve-se considerar o chamado deficit habitacional de novas moradias, ou quantitativos, que indica 

a necessidade de produ~iio de 4 milh6es de habita~oes em areas urbanas e mais 1,6 milhiio em 

areas rurais. 

Deve tambem ser considerado o deficit qualitativo, representado pelos domicilios 

considerados precitrios. Hi 5,6 milh6es de moradias carentes de infra-estrutura, onde faltam urn 

ou mais dos seguintes serviyos: abastecimento de agua tratada, coleta de esgoto, coleta de lixo e 

energia eletrica. Existem, ainda, 5 milhoes de moradias com infra-estrutura inadequada sem agua 

tratada ou com solu~iio de esgoto inapropriada, alem de 2,4 milhoes de domicilios inadequados 

por adensamento excessive, ou pelo uso de materiais precitrios em sua constru~iio. 

Os numeros do deficit qualitative niio podem ser somados entre si, e nem aos numeros do 

deficit quantitative, ja que o mesmo domicilio pode constar em mais de urn tipo de deficit. Assim, 

esses numeros evidenciam a necessidade efetiva de atua~iio do poder publico e da sociedade para 

alterar esse quadro. 

0 perfil do deficit habitacional aponta que as familias com renda de ate dois salitrios 

minimos correspondem a 55% do total, sendo destes 85% farnilias que ganham ate 5 salitrios 

minimos, e apenas 6% correspondem a familias com renda acima de dez minimos (MPO/SPU, 

1998). 

A cria~iio da Secretaria de Politica Urbana (SEPURB), vinculada ao MPO, teve por 

objetivo integrar as ay5es de habitayiio, saneamento basico e infra-estrutura urbana (MPO, 1998). 

A primeira tarefa da Secretaria de Politica Urbana do Ministerio do Planejamento e 

Or~amento foi a de reabrir as contrata~oes de empreendimentos habitacionais, com recursos do 

Fundo de Garantia (FGTS), que estavam suspensas desde 1991. 

F oram concebidos os programas de investimentos levando em considerayiio as tres 

vertentes que atualmente representam a produ~iio habitacional no pais: o setor publico, o esfor~o 



proprio do cidadao, e o setor privado. Alem disso, consideram-se ainda os recursos do FGTS, do 

Oryamento Geral da Uniao (OGU), da Caix:a Economica Federal (CAIXA) e de investidores 

internacionais. 

2.3.1 - Principais Linhas de Creditos para Obtenc;ao da Casa Propria 

pela Caixa Economica Federal 

• Carta de Cn\dito FGTS: sea renda familiar nao ultrapassar 12 salfuios minimos. A 

Caixa Economica Federal financia neste programa, de forma associativa ou individual, a 

compra do imovel novo ou usado, como tambem a construyao ou aquisiyao do terreno mais 

construyao. Taxa de juros de 8% aa mais TR e ate 20 anos de financiamento (Caixa, 1999). 

• Carta de Credito Caix:a: familias com qualquer faixa de renda. Do mesmo modo a 

Caixa Economica Federal financia neste programa, de forma associativa ou individual, a 

compra do imovel novo ou usado, como tambem a construyao ou aquisiyao do terreno mais 

construyao. Sendo diferenciada do programa anterior a taxa de juros de 12% aa mais TR 

(Caixa, 1999). 

• Carta de Credito Material de Construyao: financia material para construyiio, 

ampliayiio e melhoria de unidades individuais em terreno proprio ou doado, com infra-estrutura 

implantada, destinado as familias com renda mensal de ate 12 (doze) salitrios minimos. 0 valor 

maximo de financiamento e de R$ 7.000,00 e taxa de juros de 8% aa. (Caixa, 1999). 

• Apoio a Produyao: destinado a pessoas juridicas voltadas para a produviio de 

empreendimentos habitacionais, com desembolso vinculado a comercializayao efetiva de no 

minimo 50% ( cinqiienta por cento) das unidades habitacionais. 0 valor milximo financiamento 
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por unidade e de R$ 32.600,00; e a taxa de juros de 10% aa e amortiza~ao de ate 120 meses 

( Caixa, 1999). 

Segundo o MPO dentro desses programas citados, o mais importante para facilitar o 

acesso do cidadao aos financiamentos habitacionais, e o "Carta de Credito" que entre 1995 e 

junho de 1998 viabilizou financiamentos para mais de 315 mil familias, considerando os resultados 

do programa no ambito do FGTS e do Carta de Credito Caixa. 

A Caixa Econ6mica Federal assume a operacionaliza~ao de programas do Or~amento 

Geral da Uniao (OGU), com analise e acompanhamento do empreendimento. E implantada a 

Central de Risco, para aprimorar os mecanismos e criterios de concessao de recursos, garantindo 

o retorno do investimento. 

Apesar da existencia das diversas linhas de credito para viabiliza~ao de habita~oes, tem-se 

que 67,88% dos recursos aplicados na Carta de Credito Individual do FGTS estao sendo usados 

no financiamento para aquisi~ao de im6veis prontos, em detrimento a produ~ao de moradias, o 

que poderia contribuir com o emprego da mao de obra da constru~ao civil. Dos 5,1 bilhoes 

aplicados, 3,5 bilhoes foram para im6veis usados (ABC, 1999). 

Com base nessa analise da realidade e nesses principios e objetivos, fica claro a 

necessidade de se priorizar os investimentos dos agentes publicos nas interven~oes de promo~ao 

dos empreendimentos habitacionais. 

A solu~ao dos problemas habitacionais, assim como a reformula~ao do Sistema 

Financeiro de Habita~ao sao tarefas complexas. A Lei no. 9.514, de 20 de novembro de 1997 

dispoe sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), que e privado, e no caso das 

habita~oes de interesse social ainda nao se tomou viavel devido as altas taxas de juros. 

Da mesma forma, esta em estudo pelo Governo Federal a cria~ao do SBH (Sistema 

Brasileiro de Habita~ao). E o programa PAR (Programa de Arrendamento) ja normalizado, que 

propoe a compra do im6vel ao mutuario final inicialrnente atraves do "arrendamento"; necessita 



ser revisto, no que se refere ao valor maximo previsto para o im6vel (R$ 20.000,00), em regioes 

metropolitanas como Sao Paulo, para viabilizar,;ao do programa (SindusCon, 2000). 

2.4 - Processos e Sistemas Construtivos para Habita~ao Popular 

Quando se pretende estudar as transformar,;oes tecnol6gicas na construr,;lio de edificios, 

alem de se conhecer a hist6ria do BNH, necessita-se fixar parametros capazes de denotar 

patarnares tecnol6gicos. 0 referencial mais adotado diz respeito ao processo de produr,;lio do 

edificio, ou processo construtivo. 

Urn processo construtivo caracteriza-se, para alguns autores pela dosagem dos fatores de 

produr,;ao: capital, mao-de-obra e insumos de materials. Enquanto, para outros, a caracterizar,;ao e 

dada pelos tipos de materials e componentes utilizados na constru<;:ao. 

Segundo Farah (s.d.), devido as peculiaridades da constru<;:ao de edificios no Brasil deve

se adotar o conceito de processo construtivo associado a forma de obtenr,;ao dos elementos do 

edificio, ou seja, as partes do edificio que respondem a uma determinada funylio ou a urn conjunto 

determinado de funr,;oes: fundar,;oes, estruturas, vedar,;oes, coberturas. Em cada tipo de edifica<;:ao, 

determinados elementos assumem malor ou menor importiincia no contexto geral da obra E o 

caso da estrutura, da cobertura e vedar,;oes em galpoes industrials. Denominam-se tals elementos 

de elementos principais. 
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Ainda, segundo Farah (s.d.), ao Iongo da hist6ria, destacam-se tres principais patamares 

tecnol6gicos classi:ficaveis da seguinte forma: 

• Processo tradicional: aquele em que os principais componentes do edi:ficio sao 

obtidos atraves da aplica~o de materiais predominantemente naturais: pedra, barro, 

madeira. E no canteiro de obra o uso da mao-de-obra e intensivo. 

• Processo convencional: aquele em que os elementos principais do edi:ficio sao obtidos 

atraves da reuniao, em canteiro, de materiais e componentes fomecidos pela 

denominada industria de materiais de constru~o. Apesar do uso da mao-de-obra ser 

intensivo, neste processo utilizam-se equipamentos mecilnicos auxiliares. 

• Processo Industrializado: aquele em que os principais elementos do edi:ficio sao 

produzidos fora do seu local definitivo de uso, atraves de procedimentos industriais. 

Tomando-se necessiuio a existencia de industrias para manter a produyao de 

elementos segundo linhas especi:ficas. Neste processo pressupoe-se a mecanizayao e a 

racionalizayao da construyao, assim como a reduyao da mao-de-obra em rela~o aos 

processos anteriores. 

2.5 - Transformac;;oes Tecnol6gicas na Construc;;ao de Edificios 

Habitacionais 

Na hist6ria da construyiio de edi:ficios no Brasil, a partir da colonizal(ao ( 500 anos ), 

observa-se a predominiincia do processo tradicional ate meados do seculo XIX, a partir do que o 

processo convencional se implanta, permanecendo ate hoje. 0 processo industrializado, aparece a 

partir da decada de 60, com participayao pouco expressiva.(Farah, s.d.) 



A transic;ao do tradicional para o convencional esta relacionada com o processo de 

industrializac;ao do pais, com a implantac;ao da industria nacional de materials e componentes: 

cimento, ac;o, vidro, componentes ceriimicos. Verifica-se, entao, uma tendencia a racionalizac;ao 

m3xi.ma dos processos, atraves de otimizayao das atividades da obra e da adoyao de equiparnentos 

em maior numero, possibilitando a abreviac;ao dos prazos. 

Na Europa, e em particular para a lnglaterra, a primeira grande guerra foi desastrosa, 

trazendo a escassez de materia prima e mao-de-obra. Ao terrnino da guerra criou-se urn prograrna 

habitacional massivo, tendo como objetivo produzir casas em grande escala. Padronizou-se 

equiparnentos, instalac;oes, materials e componentes para os edificios, criou-se o movimento 

conhecido como cidades jardim (Garden City). As habitac;5es criadas nesse programa baseavarn-se 

na racionalizac;ao das habitac;oes tradicionais, e incorporavarn a necessidade da classe operaria de 

viver Ionge da poluic;ao rodeados de jardins. Os prograrnas Cidades Jardins forarn urn sucesso, 

onde se produziu aproximadarnente 4 milhOes de unidades com esses padroes entre as guerras. 

(Perez, s.d.) 

Ainda, segundo Perez (s.d.), proximo a Segunda Guerra Mundial a lnglaterra construiu 

alguns conjuntos habitacionais de grande porte e alta densidade (Leeds, por exemplo ), 

influenciado pelas experiencias habitacionais dos governos socialistas de Viena (Karl Marx Hof), 

onde buscou-se minimizar os custos de implantac;ao, organizando-se espac;os para ac;oes coletivas: 

grandes lavanderias, berc;arios. Os conjuntos construidos nesta fase foram desativados 20 anos 

depois e posteriormente demolidos. 

Com a z• Guerra, a politica habitacional na Europa, influenciada por conjuntos de altas 

densidades, procurou-se a construc;ao de blocos habitacionais com a pre-fabricac;ao, para atender a 

demanda urgente de novas moradias. 

Na decada de 50 criou-se na Inglaterra os Prograrnas de Desenvolvimento Misto (Mixed 

Development), recuperando-se as tradic;oes das Cidades Jardins, ou seja incorporavam-se aos 

blocos de apartamentos sobrados e jardins. 
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No Brasil, a questiio habitacional vern sendo debatida hil muito tempo, nao conseguindo

se, contudo, conduzir urn processo de erradicayao do deficit de unidades habitacionais para a 

populaviio de baixa renda, com tecnologias harmonicas com o meio ambiente e compativeis com o 

desenvolvimento economico e social do Brasil (Martucci, 1997). 

Encontram-se , no Brasil, tentativas tecnol6gicas de produyao de moradias populaces, 

com o conceito de milxima industrializayao, racionalizaviio, buscando reduzir operav5es, 

desperdicios, e enfun, custos. Na decada de 70 o BNH financiou o Campus Experimental de 

Narandiba na Bahia, e mais recentemente tem-se o PROTECH (Programa de Difusiio de 

T ecnologia ), instituido pel a Secretaria Geral da Presidencia da Republica, que financiou as Vilas 

de Tecnologia, onde destaca-se a de Ribeiriio Preto da COHAB-RP, com o objetivo de incentivar 

a produviio de moradias utilizando-se metodos e sistemas racionalizados, pre-fabricados ou 

industrializados para habitayiio popular. Tendo como proposta bilsica o estudo e pesquisa na area 
de habitayiio e assentamentos habitacionais, com a criayao de uma base de dados e anillise dos 

processos empregados (COHAB-RP, 1994). 

Nesta mesma linha de processos alternatives a Divisiio de Engenharia Civil do IPT, 

produziu em 1998 urn Cata:Iogo de Processos e Sistemas Construtivos para a Habita~o, 

pretendendo apresentar o desempenho tecmco e as condiy5es de uso de vinte e cinco sistemas 

utilizados por diferentes empresas construtoras, para colocar a disposiyiio dos empreendedores, 

agentes promotores e financeiros de habitayiio as caracteristicas das alternativas tecnol6gicas 

apresentadas (Zenha, 1998). 

Segundo o Prof. Sabatini (2000), a alvenaria como elemento de vedayiio ou estrutural 

sobrevivera e continuaril a ser o material mais empregado nesse inicio de miH!nio. Justifica esta 

opiniiio com o fato deste material possuir o menor custo unitilrio de produyiio, st:tia por unidade de 

volume ou peso do elemento construido. Este menor custo e resultante da abundancia do material, 

do baixo custo das materias primas e do menor consumo energetico para transformayiio. 



0 conceito de alvenaria racionalizada foi desenvolvido na decada de 80, sendo a mola 

propulsora do processo de racion~ao e modernizavao da construvao de edificios. Na Escola 

Politecnica da Universidade de Sao Paulo desenvolveu-se os sistemas de alvenaria estrutural 

introduzidos no Brasil, dentro dessa linha de racionalizavao. A comercializavao de urn sistema 

alternative significa a venda com garantia de desempenho do produto aplicado e nao apenas a 

garantia do produto na embalagem (Sabatini, 2000). 

Dentro dessa mesma linha a COHAB-Bd vern atuando, ao Iongo de mais de 30 anos, no 

sentido de construir seus empreendimentos habitacionais com processos convencionais, na maioria 

dos casos, visando a racionalizavao desse processo construtivo, o que, no canteiro de obras, faz o 

processo assemelhar-se a uma produ9ao industrial, quando verifica-se que as atividades sao 

sequenciais, e racionaliza-se a mao de obra (COHAB-Bd, 1967-2000). 

2.6 - Racionaliza~ao do Processo Produtivo dos Empreendimentos e a 

COHAB-Bd 

Na tentativa de otimizar o processo para a produvao de empreendimentos habitacionais, 

no iimbito do SFH, a COHAB-Bd desenvolveu o "Sistema COHAB", o qual transformou as 

atividades das areas envolvidas na produvao de urn empreendimento habitacional em urn fluxo 

(Figura 2.2). 

0 "Sistema COHAB" inicia-se com a demonstrayao de interesse de urn empreendedor 

privado (pessoas fisicas proprietil:rias de areas ou empreendedores) ou govemamental (Prefeituras 

Municipais ), a partir de entao, o empreendimento passa por vil:rios processos dentro deste sistema: 

a analise de viabilidade tecnica, de interesse habitacional do mercado local, e financeira junto ao 
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agente financiador; definir,:ao do produto; elaborar,:ao de projetos com as devidas aprovar,:oes 

tecnicas, junto ao agente financiado e regularizar,:oes juridicas; comercializavao; produviio; entrega 

e pesquisa p6s-ocupavao, que realimenta o sistema, garantindo a satisfar,:ao de mercado. 
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FJGURA2.2. Sistema COHAB·Bd, processos para prodw;:ao de conjuntos habitacionais. 
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2.6.1. Fases do Processo do Projeto e Construc;ao de um 

Empreendimento Habitacional de Casas Terreas da COHAB-Bd 

2.6.1.1. Projeto 

Durante a fase de elaborar;:ao dos projetos o conceito de modular;:ao, principalmente onde 

se preve um grande numero de repetir;:oes, e um dos procedimentos mais importantes da fase de 

projeto, visando a racionalizayao das obras, evitando perdas. 

Dessa forma, apesar da unidade habitacional popular apresentar uma area em torno de 

40,00m2
, como a do projeto da Figura 2.3, o arquiteto ao projetar a unidade referida leva em 

conta a medida do bloco, otimizando as dimensoes dos comodos com multiples de 20. 
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FIGURA 2.3. Modulal{8o do projeto arquitetonico - primeira fiada 
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Nos passos seguintes sao verificadas as amarra~5es das paredes e as eleva~5es, 

minimizando os blocos especiais e prevendo a utiliza<;:1io de caixilhos padr5es, com dimens5es 

compativeis a modulav1io, Figura 2.4. 

CASA TIPO BO..J2-40 

FIGURA 2.4. Eleva<;ao de parede 

9X19X39 

"9X19X29 

9X19X19 

9X19X9 

CANALETA ·9 X 19 X 19 

6,50 

E!aborado oola Oireforla de Obtas 

Antes do projeto ser viabilizado, a equipe tecnica da COHAB-Bd, verifica a 

compatibilidade dos mesmos (arquitetura, instalav5es e estrutura). 

Ainda na fase de contrata~ao estipula-se, no memorial descritivo da unidade 

habitacional, a execu~ao de uma casa modelo, dentro de 60 dias da assinatura do contrato. Este 

procedimento visa verificar possiveis falhas de projeto, assim como a aprova~ao dos materiais 

especificados a serem empregados. Desta forma se verifica o resultado que sera obtido com a 

escolha e aplicav1io de urn determinado material: como por exemplo de urn determinado tipo de 

telha ceriimica, determinando-se seus cortes, tamanho de beiral (isto ocorre devido a nao 

padroniza~ao do material e a possibilidade de altemativas de marcas das telhas). 



As duvidas de execur;:iio do projeto sao sanadas, definindo-se de forma antecipada os 

materiais a serem aplicados, e qualquer erro ou dificuldade de execur;:ao fica detectado na 

construr;:iio da unidade habitacional modelo, e niio no conjunto de 200 ou mais casas. 

2.6.1..2 Fases Gerais da Obra, Processo Construtivo Racionalizado 

2.6.1.2.1. Fundacao 

Normalmente o tipo de fundar;:iio utilizada nos conjuntos habitacionais da COHAB-Bd e 

a sapata corrida (Figuras 2.5 e 2.6). Este tipo de solur;:iio tecnica vern sendo adotado por atender a 

especificar;:iio de que o nivel da casa na soleira das portas extemas fique no minima a 22 em 

acima do terreno natural; ou 22 em acima do nivel do greide da rua, nos casos em que o terreno 

estiver abaixo do mesmo. Esse procedimento explica-se dentro de uma analise sistemica dos 

empreendimentos, quando leva-se em conta a implantar;:ao do conjunto habitacional desde a 

locar;:iio das casas no terreno, dificuldade de patamarizar;:iio: terraplenagem com se<;iio mista, 

compacta<;ao; ate a implanta<;iio, como tempo, pela Prefeitura Municipal da pavimentar;:iio. 

FIGURA 2.5. Vala de Fundagao. FIGURA 2.6. Respaldo da funda<;ao. 
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Observa-se na Figura 2.6, que a laje do piso encontra-se concretada antes da 

elevayao da alvenaria, assim como a rede interna de esgoto tambem ja encontra-se 

executada. Dessa forma, de acordo com o projeto de modula~tiio da primeira fiada, destaca

se a alvenaria e confere-se a modula~tiio. 

2.6.1.2.2 Alvenaria de Elevat;ao 

As paredes externas e internas sao executadas sobre a laje do piso, em blocos 

vazados de concreto, ou ceriimico observando-se as amarra.yoes previstas em projeto. 

Para se alcan.yar uma mawr produtividade nesta atividade primeiramente, urn 

profissional de melhor qualificayao tecnica, destaca os encontros de paredes garantindo-se 

o prumo e o esquadro, em seguida uma outra equipe de pedreiros termina a elevayao da 

alvenaria. 

2.6.1.2.3 laje e Cobertura 

Nesta fase ja testou-se, na casa modelo, a modulayao do oitao, assim como os 

cortes das telhas de barro que serao aplicadas no conjunto habitacional. Deve-se tomar o 

maior cuidado no ensaio da madeira, devido ao fato de que o material disponivel para 

compra nao e sempre homogeneo. 



2.6.1.2.4 lnstala~oes Prediais 

As instala~5es de iigua fria e esgoto sanitario, numa obra de conjunto habitacional, 

atingem urn born indice de produtividade quando se adota no canteiro urn processo de 

montagem atraves de "kits" que chegam na unidade habitacional prontos para serem 

chumbados nas paredes. 

2.6.1.2.5 Acabamentos 

Este item depende das especifica~5es de cada obra, podendo ter ou nao azulejos e 

pisos. No entanto, nesta fase da obra, pode-se perceber os efeitos do controle de qualidade e 

racionaliza~ao da mesma quando o revestimento interno e externo sao minimos, nao 

precisa-se de corre¢es de prumo ou esquadro e o assentamento de pisos e azulejos 

apresentam uma boa qualidade visual. 
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3. Objetivo 

Considerando-se o universo dos Conjuntos Habitacionais da COHAB-Bd, pretende-se 

estudar a diversidade de tecnicas e materiais empregados, analisando-os dentro de uma escala 

cronol6gica, para caracterizar a dinilmica das mudanvas ocorridas no setor da construyiio civil dos 

conjuntos habitacionais, dentro dos limites e regras do Sistema Financeiro de Habitayiio e do 

cenario politico ao Iongo da atuayao da COHAB-Bd (1967- 2000), que coincide como proprio 

periodo de existencia do SFH. 

Este estudo vai permitir aos engenheiros e projetistas atuantes no ambito do Sistema 

Financeiro de Habitayiio, a consulta de dados tecmcos que possibilitarao urn melhor entendimento 

das caracteristicas dos empreendimentos habitacionais, de tal forma a facilitar-lhes as atividades de 

planejar, projetar e construir com soluy(ies racionais os conjuntos habitacionais populares. 
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4. Metodologia 

0 presente trabalho, como jii citado, visa estudar os diversos processos construtivos e 

materiais empregados nos conjuntos habitacionais construidos pela COHAB-Bd desde a sua 

fundar;:iio em 1967, ate os dias de hoje. 

A COHAB-Bd foi esco1hida como universo de trabalho por estar atuando na iirea de 

habitar;:iio popular, com recursos do SFH, por mais de 33 anos, corn empreendimentos ern 45 

municipios do interior de Sao Paulo, que totalizam mais de 32.000 unidades habitacionais em 148 

Conjuntos (Tabela 4.1). Dessa forma e possivel analisar as rnudanr;:as ocorridas no processo 

construtivo ( materiais e tecnicas empregadas) e no gerenciamento dos ernpreendimentos 

populares. Como o universo e representativo, os resultados desta aniilise podern ser extrapolados 

para os empreendimentos de cariiter popular produzido em escala, dentro do SFH, em outras 

regioes do pais. 

Para tanto, organizou-se uma lista contendo dados de identificar;:iio dos 148 

empreendimentos concluidos ao Iongo do periodo de aniilise, utilizando-se como criterio a ordem 

cronologica de entrega dos conjuntos habitacionais. Foram classificados inicialmente as seguintes 

caracteristicas: municipio onde estii localizado, nome do conjunto habitacional, construtora que 

executou a obra, data da entrega, quantidade de unidades habitacionais; sendo estas Ultimas 

subdivididas nas seguintes tipologias: apartamento, casa e sobrado. Ver Tabela 4.1. 
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Os nomes das construtoras responsaveis pelos empreendimentos foram incluidos visando 

detectar as possiveis interferencias tecnologicas, que elas possam ter exercido, sobre o processo 

construtivo, na produc;;ao dos conjuntos habitacionais. 

A partir destes dados iniciais, determinou-se o nfunero de unidades produzidas por ano 

com a finalidade de se analisar as interfurencias do SFH, e da situac;;ao politica economica do pais 

sobre a construc;;ao dos conjuntos habitacionais em foco, uma vez que o processo de produgao 

habitacional nao aconteceu de forma continua . 

0 segundo procedimento metodol6gico foi o estudo da realidade habitacional de uma 

populac;;iio de baixa renda, atraves de visitas em diversos conjuntos habitacionais ja instalados e em 

construgao, possibilitando o conhecimento, em linhas gerais, do conceito de habitac;;iio popular. 

A partir deste estudo foi possivel determinar as tecnicas e materiais empregados no 

processo de produ9iio das unidades habitacionais de interesse social, e passou-se a tentativas 

sucessivas de transformar em planilha os dados especificos dos diversos empreendimentos. Sendo 

assim, idealizou-se uma da matriz de forma que nas linhas fossem relacionados os nomes dos 

empreendimentos em ordem cronol6gica de execu<;;iio, e nas colunas as especificagoes gerais das 

habitagoes construidas. 



TABELA4.1- : pela COHAB-Bd (1967- 2000). 

CONJUNTOS HABITACIONAIS CONSTRUiOOS 
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4.1. Primeira Tentativa: Matriz ldealizada a partir do Conceito de 

Habita~ao Popular 

Como primeira tentativa classificou-se as especificayoes gerais das unidades 

habitacionais em nove itens principais: Fundayao, Alvenaria, Laje ou Forro, Telhado, 

Caixilharia, Instalay5es, Divisas, Pintura, Tipologias. Para cada uma das subdivisoes foram 

planilhados varios processes construtivos ou materiais passiveis de serem empregados nas 

diversas atividades (Figura 4.1 ). 
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FIGURA 4.1 - Primeira matriz idealizada para classificar as especificayoes gerais 

das unidades habitacionais. 
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0 preenchimento da matriz apresentada na Figura 4.1 sena feito com dados 

pertencentes aos arqmvos tecnicos construtivos da COHAB-Bd, que contemplam 

aproximadamente 600 pastas AZ 
1 de projetos, memoriais tecnicos, diarios de obras, relat6rios e 

correspondencias enviadas e recebidas dos diversos empreendimentos; e urn arquivo fotogrifico 

correspondente a ultima decada de empreendimentos. 

Para verificar a funcionalidade da planilha tomou-se urn empreendimento da COHAB

Bd na cidade de Paulinia (SP), e estudou-se as mais de 1000 casas implantadas em sete etapas, ao 

Iongo dos ultimos vinte anos. Procurou-se avaliar atraves da analise dos projetos, o processo 

construtivo empregado em cada etapa, comparando-o como da ultima fase entregue em 1999, 

composta por 248 casas terreas, cuja especifica<;ao tecnica basica e a seguinte: funda<;ao em 

sapata conida nao armada; alvenaria em blocos de concreto; forros em lajes pre-fabricadas; 

cobertura em telhas ceriimicas; embo<;o paulista nas paredes e forros, azulejo na cozinha e 

banheiro; piso de ceriimica esmaltada no interior de toda a casa, esquadrias metalicas e pintura 

com tinta latex PV A 

A analise dos dados pesquisados, nos arquivos citados da COHAB-Bd, para o referido 

empreendimento; possibilitou urn ajuste na matriz proposta para o desenvolvimento deste 

trabalho, uma vez que nas etapas mais antigas os arquivos tecnicos niio apresentam as 

especifica<;oes de forma bern definida, ou seja, elas sao apresentadas de forma generica 

possibilitando a aplica<;ao de processos e materiais similares. 

Dessa forma s6 e possivel identificar os processos construtivos e materiais empregados 

no caso de existirem os arquivos complementares fotogrificos ou relat6rios especificos, como por 

exemplo o tipo de alvenaria utilizada ou tipo de funda<;ao. Assim, a matriz foi reestruturada e 

definida como se segue (Figura 4.2). 

(1) Pasta AZ e a denomina9ao dada a um tipo de arquivo de documento. Um projeto da COHAB-Bd possui, em 
media, seus documentos arquivados em quatro pastas: 1-Pasta de Projetos, 2- Pasta de Correspondencias, 
3- Pasta do Dassie encaminhado ao aaente financeim 4- Pasta de Obra. 



4.2. Segunda Tentativa: Matriz Reestruturada a partir de uma Amostra 

Estudada 

lnsta!a~Oes 
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Extern a 

urn a 
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4.3. Terceira tentativa: A Matriz Definitiva 

Nesta etapa procedeu-se ao levantarnento dos 148 conjuntos habitacionais produzidos 

pela COHAB-Bd desde 1967. Esta atividade de pesquisa teve inicio ern novernbro de 1999 corn 

finalizayao dos trabalhos ern seternbro de 2000. 

A Matriz da Figura 4.3 foi considerada como definitiva ap6s o Ievantarnento cornpleto 

dos 148 conjuntos habitacionais estudados, corn as respectivas tecnicas construtivas ernpregadas. 

Dessa forma, forarn selecionados 8 itens principais das especifica9oes gerais dos 

ernpreendirnentos: funda9ao, alvenaria, laje, forro, telhado, caixilharia, instalayoes, divisas, 

pintura, revestirnento e tipologias, alern dos itens: ano de contrata9ao, ano do terrnino das obras e 

nurnero de unidades. 

Conforrne deu-se andarnento a pesqmsa dos processos construtivos, nos arqmvos 

tecnico-construtivos da COHAB-Bd, incorporou-se na rnatriz da Figura 14 as tecnicas 

construtivas que nao estavarn consideradas. Da rnesma forma, o item alvenaria ern que se tinha 

especificado o material "tijolo baiano", e o item forro ern que se especificava o material 

ernpregado, forarn substituidos por rnateriais genericos como "tijolo ceriimico" e "corn 

forro" /" sem forro". Isto, devido ao fato de nao se possuir anotay5es tecnicas dos sistemas 

empregados, uma vez que as especifica9oes dos empreendimentos erarn abrangentes. 





Para analisar os dados colhidos, se faz necessaria, alem de se identificar a atuavao da 

COHAB-Bd no campo dos Conjuntos Habitacionais (no tocante das tecnicas construtivas e 

materiais empregados ), levantar todos os fatores relacionados com a produvao das unidades 

habitacionais externas ao canteiro de obras, e intervenientes ao processo: o SFH, o mercado da 

construvao civil e a propria COHAB-Bd. 

Pretende-se dessa forma fazer uma analise dos processos e tecnicas adotadas, levando 

em conta todos os fatores intervenientes na constru<;iio, sendo necessfuio para tal, uma pesquisa 

relativa a forma de atuaviio propria da COHAB-Bd e das fases ou regras do SFH, enquadrando os 

empreendimentos em estudo nos programas habitacionais e a situa<;iio do mercado consumidor 

nas varias fases de produ<;ao, o que tambem possibilitara entender a descontinuidade da produ<;iio 

habitacional (Figura 4.4) . 

.. 
.340ll 
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ano da oontrala;iio 

FIGURA 4.4- Produgilo de unidades habitacionais pela COHAB-Bd (1967- 2000). 

A hipotese basica para a proposta desse Ievantamento e de que a COHAB-Bd, enquanto 

orgao oficial destinado a promover e executar a habitaviio para populaviio de baixa renda, 

participa orienta e interfere nos aspectos tecnologicos da construvao das habitavoes em conjuntos 

residenciais. 



5. Resultados Obtidos 

Os dados pesquisados dos arquivos tecnico-construtivos da COHAB-Bd forarn 

organizados em forma de matriz (Tabela 5.1 ), a qual contempla os 148 con juntos habitacionais 

construidos pela COHAB-Bd perfazendo mais de 32000 unidades implantadas. 

A matriz dos "Empreendimentos Produzidos pela COHAB-Bd e as tecnicas Construtivas 

Empregadas", apresenta na horizontal os empreendimentos produzidos pela COHAB-Bd em 

ordem cronol6gica de contrata<;iio, e na vertical as tecnicas construtivas empregadas nas 

diferentes etapas da produ<;iio habitacionaL As descontinuidades das barras horizontais da matriz 

devem ser analisadas por representarem mudan<;as de ordem tecnico-construtivas, caracterizando 

assim os periodos de produ<;iio dos conjuntos habitacionais, dentro do SFH e da hist6ria da 

COHAB-Bd. Os empreendimentos com a tipologia "apartamento" forarn destacados com 

hachuras, por apresentarem altera<;oes na matriz inerentes a procedimentos tecnico-construtivos 

dos mesmos, e apresentados na Tabela 5.2. 

Da mesma forma, as continuidades sao significativas por representarem a permanencia, 

ou seja, a repeti<;iio de urn determinado sistema , tecnica construtiva ao Iongo de urn periodo de 

tempo. 

Este levantamento constitui uma amostra representativa das tecnicas, processos e 

sistemas construtivos usualmente empregados na constru<;ao de conjuntos habitacionais no estado 
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de Sao Paulo, no ambito do SFH, que por mais de trinta anos proporcionou its diversas camadas 

sociais o financiamento para a aquisivao da casa propria e, para os govemos, a consciencia 

politica do dever estatal de assegurar o direito it moradia com condivoes minimas de habita9ao. 

Conforme dados da revista Habitavao Popular (1983), tem-se que a COHAB-Bd, no 

periodo de 1964 a 1983 foi responsiivel por 9, 82% das habita96es populares produzidas no estado 

de Sao Paulo. Como a COHAB-Bd tern sua atuavao prolongada ate a data de hoje, que coincide 

com a propria existencia do SFH, pode se considerar como uma amostra representativa, dentro do 

estado de Sao Paulo, as tecnicas e sistemas construtivos empregados em seus empreendirnentos. 

PRODU<;AO HABITACIONAL DAS COHABs DO EST ADO 

DE SAO PAUlO - AOOST0/64 A JANBR0/83 

0,00% 

FIGURA 5.1- Unidades habitacionais produzidas pelas COHABs (1964-1983). 

Encontra-se a seguir a analise destes processes e tecnicas adotadas, levando-se em conta 

todos os agentes do sistema: SFH, COHAB-Bd, publico alvo, situas;ao economico financeira do 

pais. 
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5.1 Apresentacao dos Dados Agrupados Segundo os Tipos de 

Unidades Residenciais Produzidas pela COHAB-Bd (1967- 2000) 

A Figura 5.2 apresenta os dados referentes aos tipos de habita96es produzidas pela 

COHAB-Bd de 1967 a 2000, as quais foram classificadas em tres tipologias bilsicas: 

apartamento, casa e sobrado. 

TIPOS DE UNIDADES RESIDENCIAIS PRODUZIDAS 
PELA COHAB-BD (1967- 2000) 

o0,07% 

11!195,40% 

[ r;;J Apartamento 1!1111 Casa oSobrado 

FIGURA 5.2- Tipos de unidades residenciais produzidas pela COHAB-Bd (1967-2000). 

Do total de habitayoes analisadas neste trabalho, observou-se que a maior parte 

95,40% corresponde a execuviio de casas, sendo 4,53% de apartamentos e 0,07% de 

sobrados. 

As tipologias implantadas de 1967 it 2000 nos conjuntos da COHAB-Bd 

apresentaram a seguinte varia~tiio arquitet6nica: trinta e dois tipos de casas, dois tipos de 

apartamentos e dois tipos de projeto arquitet6nico de sobrado (Tabela 5.3). Sua 

nomenclatura foi padronizada pela equipe de projetos da COHAB-Bd, contendo tres raizes: 
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a primeira as letras BD como abreviatura de Bandeirante; as letras I, G, AP, PE, SG que 

significam respectivamente unidade Isolada, Geminada, APartamento, Projeto Econ6mico, 

Sobrado Geminado, e os numeros que acompanham estas letras significam a quantidade de 

quartos da unidade; e o ultimo numero do nome da tipologia e relativo a metragem 

quadrada uti! da unidade habitacional de forma arredondada. 
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TABELA 5.3 - Tipologias utilizadas pela COHAB-Bd (1967 - 2000). 

TIPOLOGIAS lnicio de Utiliza~ao Ultimo ano de utiliza~ao Tempo de Utiliza~ao 

BD-12-38 1967 1984 18 

BD-13-46 1967 1980 14 

BD-14-53 1967 1974 8 
BD-13-49 1968 1974 7 

BD-14-56 1968 1970 3 
BD-G2-38 1972 1972 1 
BD-G0-30 1974 1982 9 
A1 1979 1979 1 
82 1979 1979 1 
BD-AP2-46 1979 1991 13 
Casa 20 1980 1980 1 
Gl-20 1980 1980 1 

HG-2Q 1980 1980 1 

11-10 1980 1980 1 

IG-10 1980 1980 1 

BD-12-44 1981 1981 1 
BD-12-53 1981 1981 1 

IS0-1-31 1982 1982 1 

BD-IG-31 1985 1986 2 
IBD-I')_qq 1986 1992 7 

BD-10-27 1986 1986 1 

BD-11-38 1986 1986 1 
BD-12-46 1986 1986 1 

BD-rcc-21 1990 1990 1 

BD-12/PE-40 1991 2000 10 
sru?-.dA 1991 1991 1 
BD-11-32 1991 2000 10 

BD-PE-48 1992 1992 1 
BD-SG2-53 1997 1997 1 
BD-AP2-42 1997 1999 3 
BD-13-52 1998 1998 1 
BD-12-50A 1998 1998 1 
BD-12-508 1998 1998 1 
BD-12-50C 1998 1998 1 

BD-SGI2-60 1999 1999 1 

BD-10-26 2000 2000 1 
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5.1.1 Tipo de Unidade Residencial Casa 

Com 95,40% de utilizao;:ao nos empreendimentos da COHAB-Bd, este tipo foi o 

mais utilizado (Figura 5 A e 5 .5). Esse dado e mais bern explicado quando consideramos 

que o objetivo das COHABs era combater o deficit habitacional, onde o publico alvo seria 

familias de ate 3 salarios minimos. Dessa forma, inicialmente o SFH financiava a produo;:ao 

habitacional, com a implantao;:ao de conjuntos habitacionais grandes, tendo sido implantado 

pela COHAB-Bd conjuntos de ate 1.000 casas. 

Ate 1978 prevaleceu a produo;:ao de casas terreas unifamiliares. Os locais de 

implantao;:ao desses empreendimentos, nas respectivas epocas de produo;:ao, eram 

normalmente bairros perifericos, onde as areas ainda nao possuiam valores de mercado 

elevado, e que precisavam de uma infra-estrutura complementar ( escola, posto de saude, 

etc). Dessa forma nao era necessario o adensamento das unidades com a verticalizao;:ao, e 

era possivel atender as familias com financiamentos habitacionais compativeis com suas 

rendas (Figura 5.3). 



Conforme Taralli (1984), constata-se que as constru¢es mais antigas da COHAB

SP tinham a utilizayao da tipologia casa, sendo a tipologia apartamento implantada a partir 

de 1976. 

tipologia BD-12-40. 
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Foram utilizadas trinta e uma tipologias de casas terreas, conforme Tabela 5.3. 

Observa-se que das tipologias utilizadas a BD-I2-38 (Figura 5.6) teve sua implantayao por 

urn periodo maior de tempo: 1967 ate 1984 (dezoito anos), seu projeto arquitetonico foi 

alterado de forma a incorporar a area de servi9o na cozinba, para ampliar esse comodo, 

passando-se a ser denominada BD-12-39 (Figura 5.7) e utilizada por mais sete anos (de 

1986 ate 1992). Por possibilitar ampliav1io esta tipologia apresenta custo de implantav1io 

mais elevado, sendo substituida por tipologias retangulares como a BD-PE/I2-40. 

!:U. 1'100 

FIGURA 5.6 - Tipologia BD-12-38 e BD-13-46. 
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FIGURA 5.7- Tipologia casa BD-12-39. 
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Durante a implantayiio dos empreendimentos habitacionais foram utilizadas tipologias 

especificas para determinados empreendimentos. Na Tabela 5.3 observamos a denominayiio AI e 

B2 para unidades de casa, as quais correspondiam a urn empreendimento especifico, onde a 

COHAB-Bd niio teve participayiio nos projetos e especificay()es, atuando como contratada da 

Mercedes Bens, em Indaiatuba (SP), para implantar urn conjunto habitacional direcionado aos seus 

funcionarios. Da mesma forma a tipologia Casa 2Q (casa de dois quartos), refere-se a 

implantayiio de urn empreendimento em Araraquara (SP), tendo a COHAB-Bd atuado na fase de 

produyiio, devido ao loteamento e as unidades habitacionais estarem aprovados pela loteadora; e 

as tipologias G1-2Q, HG-2Q, 11-IQ, IG-IQ referem-se it tipologias utilizadas em 

Pindamonhangaba (SP), desenvolvidas pela Construtora Lix da Cunha, tendo a COHAB-Bd 

atuado somente na produyiio do empreendimento. 
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5.1.2 Tipo de Unidade Residencial Apartamento 

TIPOLOGIA APARTAMENTO EM RELACAO As TIPOLOGIAS 

CASA E SOBRADO 

100% 

80% 

60% 

40% 

20% 

0% 

D Tipologia casa e sobrado Ill tipologia apartamento 

FIGURA 5.8- Tipologia apartamento em relag!io as tipologias casa e sobrado (1979- 2000). 

0 primeiro empreendimento com a tipologia apartamento produzido pela COHAB-Bd foi 

contratado em 1979, e sua implantayao deu-se no municipio de Sorocaba (SP), em totes 

remanescentes de urn conjunto habitacionalja implantado. 

A partir de entao a escolha pela tipologia apartamento teve como fatores decisivos a 

necessidade de se implantar urn maior numero de unidades em areas menores, que se localizavam 

em vazios urbanos (com a infra-estrutura nos limites das areas, o que viabiliza a implanta<;ao dos 

empreendimentos ), a topografia dos terrenos oferecidos para desenvolvimento dos projetos 

normalmente apresentam grandes inclinat;oes ou necessidade de aterros, o que acaba gerando uma 

funda<;ao profunda. 

Dessa forma, a tipologia "apartamento" foi projetada em blocos de quatro pavimentos 

com dois apartamentos por andar, totalizando oito apartamentos por bloco. Como os blocos de 

apartamentos possuem metragem total inferior a 750m2 de constru<;iio, e caracteristicas populares 

(sem elevador, comodos pequenos, etc), nao se toma necessiuio instalayoes prediais de combate a 

indlndio, tais como bidrantes, reserva de incendio na caixa d'agua e escadas enclausuradas. 
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A implantavao desse bloco de apartamento e viavel em areas de propriedade da COHAB

Bd reservadas nos projetos de loteamentos, onde ja foram implantados conjuntos habitacionais 

(Figuras 5. 10 e 5.11 ), ou em areas de topografia acidentada, por nao exigir patamares grandes, ja 

que a projeyao dos blocos tern aproximadamente 16,00m por 6,00m (Figura 5.9). 

16,30 m 

6,00m 

I 
I 

L _____ .l 

FIGURA 5.9 - Planta da tipologia apartamento BD-AP2-42. 

A tipologia apartamento implantada pela COHAB-BD desde 1979 ate 2000 teve apenas 

duas varia9oes: o BD-AP2-46 e o BD-AP2-42. 
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Atualmente estas tipologias nao estao mais sendo utilizadas, porque suas dimensoes sao 

menores do que as aprovadas para financiamento no programa Carta de Cn\dito Associativo da 

Caixa Econ6mica Federal, o qual financia os empreendimentos da COHAB-Bd (as exigencias da 

Caixa sao maiores que as da legisla<;:ao dos municipios). 0 mercado tambem exige instalar;oes 

hidrimlico-sanitanas e eletricas mais complexas, como pontos para microondas, maquinas de lavar 

roupa, maquinas de lavar pratos, interfone e TV a cabo. 

Os futuros empreendimentos com a tipologia "apartamento" deverao possuir mais de 50m
2 

de area util e sempre implantados de acordo com a topografia. Os projetos serao personalizados, 

como por exemplo no empreendimento de Sumare (SP), que esta sendo previsto quatro 

apartamentos por andar, totalizando 16 apartamentos por bloco (Figura 5 .12). 

lm,•ne1m de uma maquete eletrllnica da futura implantac;;ao do "Residencial r. .. mr,;m•rk" 

com 55m2 area uti!- Suman'\ (SP). 



5.1.3 Tipo de Unidade Residencial Sobrado 

A utiliza<;:iio da tipologia "sobrado" nao foi representativa dentro do conjunto de dados 

deste estudo (0,07% em rela<;:iio a totalidade de unidades produzidas). Os empreendimentos 

implantados com esta tipologia somam 24 unidades habitacionais, e se localizam em urn vazio 

urbano de urn conjunto habitacional da COHAB-Bd, no municipio de Paulinia (SP). A primeira 

implanta<;:ao, com 14 unidades (Figura 5.13), foi uma tentativa de se fazer com recursos do FGTS 

uma Vila de Oficios, como as existentes no Estado do Parana, sendo inviabilizado pela Caixa, uma 

vez que os compradores precisavam possuir rendas comprovadas. Dessa forma o empreendimento 

foi comercializado como residencia, e a segunda etapa, contratada em 1999 com 10 unidades, foi 

viabilizada pelos mesmos criterios da Caixa, e tiveram como objetivo a utilizayao residencial. 
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A tipologia "sobrado" foi implantada com duas variav5es arquitetonicas: BD-SG2-53 

(Projeto Bandeirante, com a tipologia Sobrado Geminado, de 2 quartos e 53m2 de area util) e o 

BD-SGI2-60 (Projeto Bandeirante, com a tipologia Sobrado Geminado e Isolado, de 2 quartos e 

60m
2 

de area util). 

Devido a tentativa de implantayao de uma Vila de Oficios na primeira fase "Projeto 

Bandeirante I", Figura 5.14, com quatorze unidades habitacionais, a area do empreendimento teve 

lei especifica, possibilitando subdivis5es dos terrenos dentro do condominio, onde o lote padrao 

tern 6,00m por 18,00m (108,00m\ e nao perrnite ampliayao. 

FIGURA 5.14- lmplantayiio da Tipologia Sobrado "Projeto Bandeirante I" 
em Paulfnia (SP) -1997. 

Esta tipologia concorre, em valor, com a tipologia "apartamento", sua utilizaviio em 

projetos futuros depende da cultura local, por normalmente ser implantada de forma geminada, e 

principalmente da lei de condominio de cada municipio, que define sobre a frayao ideal de terreno 

e normatiza a necessidade de areas comuns e equipamentos comunitarios. 



5.2 Processes e Sistemas Construtivos Utilizados pela COHAB-Bd 

(1967- 2000) 

Para se analisar os dados levantados sobre os processos e sistemas construtivos utilizados 

nos empreendimentos produzidos pela COHAB-Bd ao Iongo do tempo (matriz da Tabela 5.1 ), 

elaborou-se duas apresenta<;5es gnificas para cada etapa de constru<;1io das unidades habitacionais. 

0 primeiro gnifico pict6rico representado por uma "pizza" onde se apresenta os totais, em 

percentagens, das utiliza<;5es dos processos ou tecnicas estudadas; e o segundo gnifico de 

estereograma (Figura 5 .15), que representa os percentuais de utiliza<;ao dos processos 

construtivos por ano de contrata<;1io dos empreendimentos, o que possibilita analisar as mudan<;as 

ocorridas ao Iongo do tempo (Costa, 1998). 
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FIGURA 5.15- Exemplo de grafico tipo ESTEREOGRAMA. 

5.2.1 Fundac;oes das Unidades Habitacionais 

2000 
1-Bl 
~I 

l 

Os dados obtidos referentes a fundayao e seus processos construtivos precisam ser 

analisados levando-se em conta alguns fatores importantes: 
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./ Nos empreendimentos habitacionais da COHAB-Bd, a municipalidade quase 

sempre executava a terraplenagem da area. Dessa forma, os projetos eram 

desenvolvidos com o objetivo de se minimizar o movimento de terra, uma vez que 

as prefeituras nao disponibilizavam de equipamentos pesados de terraplenagem e 

nem executavam ensaios para veri:ficas;ao da compactas;ao; 

./ A equtpe tecnica da COHAB-Bd, dentro de uma visao sisternica dos 

empreendimentos, especi:fica nos seus projetos habitacionais a sapata corrida para 

as unidades de casas, uma vez que esse processo construtivo costuma apresentar 

uma boa adaptas;ao com os projetos de terraplenagem descritos acima, nao sendo 

necessitrias obras de patamarizas;ao, e muros de arrimo. Nos projetos sao 

especificados desniveis rninimos de 22 em entre as soleiras das portas extemas e o 

terreno, o que preservava as casas das aguas de chuva. 

Dessa forma temos que 66% das fundas;oes utilizadas nas unidades habitacionais 

corresponderam as sapatas corridas nao armadas (Figura 5.16). 

As fundas;oes das unidades habitacionais sao definidas como direta (rasa) ou indireta 

(profunda), conforme o dimensionamento especifico de cada implantas;ao dos empreendimentos, 

em funs;ao das sondagens, cargas previstas no projeto de citlculo estrutural, e consultoria de 

profissional da area de fundas;oes. Dessa forma, observa-se na matriz que as fundas;oes profundas 

correspondem as unidades habitacionais com tipologias de apartamentos. Hit casos especificos de 

vigas de rigidez em unidades habitacionais de casas terreas (Figura 5 .17), como ocorreu no 

empreendimento de Piracicaba (Vila Industrial - 1988), devido ao fato de ter sido constatado que 

as unidades estavam sendo edificadas em uma gleba que tinha sido utilizada com atividades de 

exploras;ao de calcario. 
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FIGURA 5.16 - Processos construtivos utilizados na fundagao das unidades implantadas pela COHAB

Bd. 
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FIGURA 5.17 - Processos construtivos utllizados na fundac;:iio dos empreendimentos da COHAB-Bd 
(1967-2000). 
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5.2.2 Supra-estrutura das Unidades Habitacionais 

Considerou-se como "supra-estrutura" a estrutura da unidade habitacional, podendo ser 

de concreto, a9o, bloco ou madeira, de acordo como que define Giammusso (1988). 

0 processo construtivo previsto nas especificayoes das unidades habitacionais pela 

COHAB-Bd era o convencional. Desse modo, a tipologia apartamento esta especificada em 

alvenaria estrutural, e possibilita a utilizavao de blocos estruturais de concreto ou cerfunico; o 

mesmo ocorre com as tipologias de casas, onde os blocos especificados nao sao estruturais. 

As alterav5es propostas para o processo construtivo prectsam ser aprovadas pela 

COHAB-Bd e pelo 6rgao financiador. Com isso o processo se torna mais Iento, e no caso de 

existir concorrencia publica, para a escolha da construtora, o processo e complexo uma vez que os 

custos tern que ser analisados de forma a comparar todos os sistemas concorrentes. 

0 que se pode constatar dos dados aqui apresentados e que a COHAB-Bd utilizou na 

produvao dos seus empreendimentos habitacionais o processo construtivo em alvenaria de bloco 

de concreto 60,31%, o processo construtivo em alvenaria de blocos cerfunicos 31,30% e demais 

processos 8,39% (Figura 5.22), deixando clara a opyao pelo sistema construtivo de alvenaria de 

blocos (Figura 5.23) 

Nota-se, entretanto, que a utilizavao de outros processos construtivos, que nao alvenaria 

de blocos, ocorreram principalmente em tipologias de apartamentos, quando se constata a 

utiliza~;ao da alvenaria autoportante em blocos prensil em urn empreendimento executado na 

cidade de Sorocaba (SP) em 1979, e a estrutura armada com blocos de vedayao em casos como os 

apartamentos de Valinhos (SP) em 1985 (Figura 5.18), e Piracicaba (SP) em 1987. 

Como fator deterntinante na escolha dos sistemas construtivos constatou-se a influencia 

da construtora envolvida na produvao do mesmo, uma vez que cada uma apresentava 

caracteristicas diferentes na tecnica construtiva. Por exemplo a Construtora "A" construia com 



concreto armado e blocos de ved~ao na mesma epoca em que a Construtora "B" jii dominava o 

processo racionalizado de alvenaria estrutural em blocos ceramicos estruturais, utilizando-se de 

modulac;:oes, e blocos especiais (canaletas, jotas). Lembrando-se que isto nao era imposic;:ao do 

memorial descritivo da obra constante do Edital de Concorrencia, mas sim uma caracteristica 

tecnica intrinseca a Construtora vencedora. 

FIGURA 5.18 -Processo construtivo em concreto armada, na cidade de Valinhos (SP), 
C.H. Jardim do Laoo- 1985. 

0 processo construtivo em "argamassa de concreto simples", conforme denomina<yao 

dada no memorial descritivo do empreendimento, foi uma tentativa de se produzir um grande 

numero de unidades habitacionais terreas em curto prazo pela Construtora Lagoinha, que detinha 

essa tecnologia com o "Sistema Lagotec", na cidade de Limeira (SP) em 1980 (Figura 5.19 e 

5.20). 
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No processo construtivo previa-se paredes com espessura de 7,5 em (paredes externas e 

hidniulicas) e 5 em para as paredes internas, com urn consumo de 200 kg de cimento por m
3 

de 

concreto. A execuviio das paredes se deu "in loco", mediante uso de formas metiilicas. 

FIGURA 5.19 - Processo construtivo "Lagotec " utilizado na execw;:iio das alvenarias, 
na cidade de Limeira (SP), P. N. S. das Dores 1' Etapa- 1980. 

FIGURA 5.20 - Processo construtivo "Lagotec ", casa pronta em concreto armado 
- Limeira (SP)- 1980. 
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0 solo cimento foi pouco utilizado, ocorrendo em empreendimentos que estavam 

localizados nas regioes onde o processo construtivo era favorecido pelo solo regional, por 

exemplo em Sao Joao da Boa Vista (SP), que tinha acompanhamento de tecnicos da Prefeitura 

Municipal no processo, e envolvia os futuros adquirentes como mutirantes. 

Com o levantamento dos dados dos processes construtivos utilizados na supra-estrutura 

constata-se que com a racionaliza.,:ao da construviio para a produ.,:ao habitacional os tijolos 

ceriimicos que eram 100% utilizados ate 1976 passaram a ser substituidos por materiais que 

possibilitam modulav6es, racionalizando o processo: os blocos ceriimicos e de concreto (Figura 

5.21). 

FIGURA 5.21 - Constru9iio modulada em blocos de concreto, cidade de Paulfnia 
(SP), C.H.J.M. Alegre de Paulfnia -1998. 
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FIGURA 5.22 -Processes construtivos utilizados na supra-estrutura. 
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FIGURA 5.23 - Processes construtivos utilizados para a supra-estrutura dos empreendimentos da 
COHAB-Bd (1967- 2000). 
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5.2.3 lajes e Forros das Unidades Habitacionais 

Nas unidades habitacionais produzidas pela COHAB-Bd, conforme regras do SFH, e os 

parametres da equipe tecnica da COHAB-Bd, as casas eram especificadas prevendo sempre forro 

ou laje, somente 3% das unidades foram executadas sem forro ou laje (Figuras 5.25 e 5.26), para 

atender ao Programa P Alli, onde o limite maximo de financiamento era muito baixo, e as 

especificav5es destas casas precisaram ser reduzidas para atender as regras da epoca ( 1990 e 

1991). 

Conforme os dados levantados, pode-se verificar que ate 1980 nao se especificava laje 

nas unidades habitacionais (Figura 5.27). Uma vez que ate esta epoca a populavao atendida era 

baixa renda (ate 6 salaries rninimos). Com o passar do tempo e o aumento da inadimplencia as 

faixas de renda atendidas tomaram-se mais altas, as casas passaram a ser construidas com laje. 

Os processes construtivos para execw;:ao de lajes macivas e pre-lajes foram utilizados na 

tipologia de apartamento. Sendo que a argamassa armada pre-moldada fazia parte do sistema 

construtivo "Lagotec", que era urn processo alternative para construvao de casas, utilizado em urn 

empreendimento em Limeira (SP) em 1980 (Figura 5.24). 

FIGURA 5.24 - Pre-lajes em argamassa armada - colocagao por igamento e fixa<;:ao -
P.N.S.das Dores, em Umeira (SP) - 1982. 
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FIGURA 5.25 - GrMico de percentuais das unidades produzidas pela COHAB-Bd, que utilizaram lajes 
ou forros. 
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FIGURA 5.26 - Processos construtivos utilizados na execu(:iio das lajes. 
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FIGURA 5.27 - Processes construtivos utilizados na execuc;:ao das lajes dos empreendimentos da 
COHAB-Bd (1967- 2000). 



5.2.4 Telhado (Estrutura e Cobertura) das Unidades Habitacionais 

5.2.4.1 Estrutura do Telhado 

A estrutura do telhado dos empreendimentos habitacionais promovidos pela COHAB-Bd 

e, em 95% dos casos, feita em madeira tipo Peroba, Canafistula, J atoba, Ipe, Cupiuba ( ou outra 

madeira com caracteristicas fisicas e qualidades iguais ou superiores, comprovadas em laudos com 

ensaios e relat6rios tecnicos Figura 5.28). Somente em 5% dos empreendimentos tentou-se a 

substituiviio do processo construtivo tradicional por estruturas metilicas, uma vez que em 1981 e 

1982 os empreendimentos habitacionais foram financiados com numeros grandes de unidades 

(Figura 5 .29). 0 uso de estruturas metilicas no Iugar do madeiramento do telhado caracterizou-se 

como uma tentativa de industrializaviio da construviio (Figura 5.30). 

FIGURA 5.28 - Processo construtivo utilizado na execuc;:ao da estrutura do telhado 
das unidades habitacionais; Jd. Monte Alegre de PauHnia, PauHnia (SP)- 1999. 
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·<A 5.29 -Processes construtivos utilizados na execuyl!o da estrutura do telhado das unidades 
.. cionais implantadas pela COHAB-Bd. 
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FIGURA 5.30 - Processes construtivos utilizados na estrutura dos telhados dos empreendimentos 
da COHAB-Bd (1967- 2000). 
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5.2.4.2 Cobertura do Telhado 

Conforme dados pesquisados tem-se que 73% dos empreendimentos foram executados 

com telhas ceriimicas enquanto que 27% foram com telhas de cimento amianto (Figuras 5.31). 

Pode-se constatar que as unidades habitacionais ate 1970 eram cobertas, praticamente em 

100% dos casas com cimento amianto, quando passaram a receber cobertura de telhas ceriimicas 

ate praticamente 1979, devido a implantaviio de empreendimentos com a tipologia apartamento, 

cuja cobertura era especificada com o material cimento amianto para a cobertura dos blocos 

fazendo-se o usa de platibandas. Nos anos 1980 e 1981, com a tentativa de produviio industrial 

das unidades habitacionais terreas, o cimento amianto voltou a ser utilizado na cobertura das 

casas. Atualmente todas as tipologias da COHAB-Bd utilizam a telha ceriimica, devido as 

caracteristicas do material quanta a conforto termico e a propria estetica, alem da sua aceitaviio 

cultural e uma certa rejeicao ao cimento amianto (Figura 5.32). 

No item "material para cobertura" das unidades habitacionais estudadas, a Unica restriciio 

(tecnica tanto do SFH, como da equipe tecnica da COHAB-Bd) e que quando se utiliza o cimento 

amianto necessariamente tern que ser especificado forro de laje ou outro material, no caso de telha 

ceriimica e permitido a especificacao de telha vii. 
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FIGURA 5.31 - Processes construtivos utilizados na cobertura das unidades habitacionais implantadas 
pela COHAB-Bd. 
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FIGURA 5.32- Processes construtivos utilizados na cobertura dos empreendimentos da COHAB-Bd 
(1967-2000). 
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5.2.5 Os Caixilhos Utilizados nas Unidades Habitacionais 

Para analisar os caixilhos utilizados nos empreendimentos habitacionais da COHAB-Bd 

classificou-se os mesmos em: portas externas, portas internas, janelas (que correspondem aos 

caixilhos com veneziana dos quartos) e vitr6s. 

Dos dados pesquisados tem-se que em 67% das unidades habitacionais executadas pela 

COHAB-Bd foram utilizadas portas externas de ferro, 30% em madeira e 3% em alurninio (Figura 

533) 

Deve-se considerar que ate 1977 100% das unidades habitacionais produzidas utilizavam 

portas externas em madeira. Em 1978 e 1979 deu-se a transiyao, passando-se nesta epoca a ser 

especificado portas externas de ferro, por ficarem expostas ao tempo e nem sempre receberem 

uma manutenyao adequada. 0 indice de 3% referente a porta de alurninio correspondeu a urn 

numero pequeno de unidades habitacionais, de tipologia apartamento, e refere-se aos acessos das 

portarias dos predios (Figura 5.34). 

Em 100% dos empreendimentos executados pela COHAB-Bd (de 1967 a 2000) foi 

especificado para as portas internas uma estrutura de madeira natural que envolve o rniolo celular 

tipo colmeia, e o conjunto revestido em ambas as faces por chapas duras de fibra de madeira 

prensada, que foram classificadas no levantamento destes dados como "portas de madeira". 
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C3% 
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FIGURA 5.33 - Gratico de percentuais de utilizac;;ilo de portas extemas das unidades habitacionais 
implantadas pela COHAB-Bd. 
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FIGURA 5.34 - Especificac;;oes de portas ext em as dos empreendimentos da COHAB-Bd (1967 - 2000). 
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Em 69% das unidades habitacionais executadas pela COHAB-Bd foram utilizadas janelas 

de ferro, 28% madeira e 3% aluminio (Figura 5.35) 

Nas janelas dos quartos ha que se considerar que ate 1977 (assim como as portas 

externas), praticamente em 100% dos casos utiliza-se a madeira. Em 1978 e 1979 passou a ser 

especificado janelas de ferro, por ficarem expostas ao tempo e nem sempre receberem uma 

manutenc;:ao adequada. 0 indice de 3% referente its janelas de aluminio foi especificado para urn 

numero pequeno de unidades habitacionais, onde a tipologia era apartamento (Figura 5.36). 
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FIGURA 5.35- Especifica~;oes de janelas das unidades habitacionais implantadas pel a COHAB-Bd_ 
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FIGURA 5.36- Especifica~;oes de janelas dos empreendimentos da COHAB-BD (1967- 2000)_ 
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Em 97% das unidades habitacionais executadas pela COHAB-Bd foram utilizados vitr6s 

de ferro e em 3% alurninio (Figura 5.37). 

Quando se analisa a especifica<;:ao dos vitr6s empregados nas unidades habitacionais 

verifica-se que nas tipologias de casa sempre foram utilizados em ferro, e o percentual de 3% em 

aluminio corresponde as tipologias de apartamento ja descritas anteriormente. 
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FIGURA 5.37 - Gratico de percentuais do material especificado para os vitros nas unidades habitacionais 
implantadas pela COHAB-Bd. 

VITRQS 

20% 

0% 
"' 0 (') (0 0> "' 

l!) a:> ..-- "<!" "' 0 
(0 "' "' "' "' a:> a:> a:> 0> 0> 0> 0 
0> 0> 0> 0> 0> 0> 0> 0> 0> 0> 0> 0 
..-- ..-- ..-- ..-- ..-- ..-- ..-- ..-- ..-- ..-- ..--

"' ANO 

13 vitro aluminio Ill vitro ferro 

FIGURA 5.38 - Griifico de percentuais do material utilizado nos vitros dos empreendimentos da COHAB
Bd (1967- 2000). 
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5.2.6 lnstalacoes Prediais Utilizadas nas Unidades Habitacionais 

Para se analisar as instala<;:oes prediais utilizadas nos empreendimentos habitacionais da 

COHAB-Bd classificam-se as mesmas em: instala<;:oes de agua fiia, esgoto sanitario e eletrica. 

5.2.6.1 lnstalacoes de Agua Fria 

Dos dados pesquisados 55% das unidades habitacionais utilizou-se tubos galvanizados 

(liga<;:iio do cavalete ate a caixa d' agua, ramal do chuveiro, registro ate o ponto de agua), 

combinados com PVC; e em 45% todas as instala<;:oes em PVC (Figura 60). 

Conforme Figura 5.41, verificou-se que a substitui<;:iio do material ferro galvanizado por 

PVC, nas instala<;:oes de agua fiia no ano de 1979, devido a evolu<;:iio dos materiais e atualiza<;:iio 

dos projetos da COHAB-Bd (Figura 5.39). 

FIGURA 5.39 - lnstalagOes de agua fria nas tipologias de 'casa" da COHAB-Bd. 
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FIGURA 5.40 - Grafico de percentuais de utiliza<;:iio de tipos de tubos para instalac;:iio de agua fria das 
unidades habitacionais da COHAB-Bd. 
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FIGURA 5.41- Especificac;:oes das instalac;:oes de agua fria dos empreendimentos da COHAB-BD (1967 
-2000). 
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5.2.6.2 lnstalac;ao de Esgoto Sanitario 

Dos dados pesquisados tem-se que em 51% das unidades habitacionais executadas pela 

COHAB-Bd foram utilizadas manilhas de barro (esgoto extemo il edificayao), combinadas com 

PVC para o esgoto intemo da edifica91io e em 49% todas as instala96es em PVC (Figura 5.42). 

Conforme Figura 5.43, verificou-se que a substitui91io das manilhas de barro por PVC, 

nas instala96es de esgoto sanitario aconteceu no ano de 1979, devido a atualiza9ao tecno16gica 

das especifica96es de projeto da COHAB-Bd. 
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FIGURA 5.42 - Gratico de percentuais de utilizavao de tipos de tubos para instalac;:oes de esgoto 
sanitario. 

PROCESSOS CONSTRUTIVO UTIUZJ.\00 N.AS INSTALACOES PREDIJI,IS 

DE ESGOTO SANITARIO 

D manilha de barro 11tubo PVC 

FIGURA 5.43 - Especificagoes das instalagoes de esgoto sanitario dos empreendimentos da COHAB-Bd 
(1967- 2000)_ 

100 



5.2.6.3 lnstalac;oes Eh~tricas: 

Dos dados pesquisados em 62% das unidades habitacionais executadas pela COHAB-Bd 

foram utilizados fusiveis e chaves faca nas edificayoes e em 38% disjuntores (Figura 5.44). 

Conforme Figura 5 .45, verificou-se que as substituiyoes dos fusiveis com chaves faca 

para disjuntores, nas instalayoes eletricas, aconteceram no ano de 1979 devido a evoluyao dos 

materiais e atualizayao dos projetos da COHAB-Bd. 
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FIGURA 5.44- Grafico de percentuais de utilizayiio de tipos de protec;:ao para instalac;:oes eletncas . 
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FIGURA 5.45- Especificac;:oes das protec;:oes das instalac;:oes eletricas dos empreendimentos da 
COHAB-Bd (1967 -2000). 
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5.2.7 Demarcac;oes das Divisas das Unidades Habitacionais 

Em 22% do total das unidades habitacionais executadas foram especificadas cercas de 

madeira ou com mouroes de concreto, em 43% muro baixo (duas fiadas de blocos de concreto), e 

3 5% entregues sem fechamento ( condominios de apartamentos e casas com piquetes nas divisas) 

(Figura 5 .46). 

Conforme Figura 5.4 7, deixou-se de demarcar as divisas praticamente a partir de 1984, 

uma vez que estava sendo constatado que as cercas divis6rias de madeira ou com mouroes de 

concreto eram substituidas por muros e grades; e os muros baixos eram erguidos ou serviam de 

base para muros de arrimo, o que nao estava considerado no projeto inicial ocorrendo 

desabamentos e reclamayoes para a COHAB-Bd. 
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DEMARCACAO DAS DIVISAS 

1115% 

042% 

IJ cerca c/ moun5es de concreto/madeira B cond, sem fechamento 

I_ D mur? baixo D marcos nas divisas 

FIGURA 5.46 - Gnifico de percentuais de utiliza<;:ao dos tipos de demarca<;:oes das divisas das 
tipologias da COHAB-Bd, 

DEMARCACAO DAS DIVISAS 

1 

AIIIO 

!J cere a c/ mouroes de concreto/madeira 1111 cond, sem fechamento o muro baixo o marcos nas divisas 

FIGURA 5.47 - Especifica<;:oes das demarca<;:oes das divisas dos empreendimentos da COHAB-Bd 
(1967- 2000), 

104 



5.2.8 Tecnicas Utilizadas para Pintura nas Unidades Habitacionais 

Para se analisar as tecnicas utilizadas para pintura das unidades habitacionais nos 

empreendimentos da COHAB-Bd, classificaram-se as mesmas em: pintura interna e pintura 

externa. 

5.2.8.1 Pintura lnterna 

Em 92,23% das unidades habitacionais forarn utilizadas a caiayiio e barrado a oleo 

(Figura 5.48), seguido de latex PVA com barra a oleo em 4,36%, 2,24% com latex PVA onde era 

especificado azulejo no Iugar de barra a oleo, 0,89% textura sobre bloco com barra a oleo, e 

0,49% previa so a barra a oleo (Figura 5.49). 

A alteraviio das tecnicas de pintura ao Iongo do tempo (Figura 5 50), esta relacionada 

principalmente com a durabilidade do material, exigencia do mercado e a "pontuayiio" (ZJ do 

empreendimento perante a Caixa Economica Federal (Agente Financeiro). Dessa forma nos 

empreendimentos atuais, financiados pela Caixa, dentro do Programa Carta de Credito 

Associativo o publico alvo precisa ter renda familiar maior que 8 salanos minimos. Neste caso, 

especifica-se pintura interna com latex PV A 

FIGURA 5.48 - Tecnicas para pintura intema (barra 61eo e caiayao), nas 
unidades habitacionais da COHAB-Bd. 

(2) Pontua<;;ao: conforme o "Manual Tecnico de Empreendimento" da Caixa Econ6mica Federal, o empreendimento e 
pontuado pelo padrao de acabamento especificado, a qual contribui para a sua aprovaqao como um todo. 
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TECNICAS UTIUZADAS PARA PINTURA INTERNA 

00,49% 

111192,23% 

Dtextura sobre bloco/barra 61eo lllcal/barra 61eo Dbarra 61eo II latex PVA/barra 61eo II latex PVA 

FIGURA 5.49 - Grafico de percentuais de utiliza<;:ao de tecnicas para pintura interna nas unidades 
habitacionais irnplantadas pela COHAB-Bd. 

TECNICAS UTILIZADAS PARA PINTURA INTERNA 

ANO 

Dtextura sobre bloco/barra 61eo 1111 cal/barra 61eo 0 barra 61eo II latex PVA/barra 61eo II latex 

FIGURA 5.50 - Especifica<;:1ies das tecnicas utilizadas para pintura interna dos empreendimentos da 
COHAB-Bd (1967- 2000). 
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5.2.8.2 Pintura Externa 

Observa-se que em 90% das unidades habitacionais foi utilizada a caiavao. Em 5% dos 

casos utilizou-se latex PVA e em 5% latex acrilico (Figura 5.52). 

A alteravao das tecnicas de pintura ao Iongo do tempo (Figura 5.53), da mesma forma 

que na pintura interna, esta relacionada principalmente a durabilidade do material, exigencia do 

mercado e a pontuavao do empreendimento perante a Caixa (Agente Financeiro ). 0 latex acrilico 

sempre foi especificado para pintura externa das tipologia "apartamento", e nos empreendimentos 

detipologia "casa" a partir de 1997 (Figura 5.51). 

FIGURA 5.51 - Pintura extema com latex PVA, J.M.Aiegre de Paulinia; Paulfnia (SP)- 1999. 
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TECNICAS UTILIZADAS PARA PINTURA EXTERNA 

11115% 05% 

o90% 

ocal 11111atex PVA D latex acrilico 

FIGURA 5.52- Gratico de percentuais de utilizagi'io de tecnicas para pintura externa das unidades 
habitacionais da COHAB-Bd. 

TECNICAS UTILIZADAS PARA PINTURA EXTERNA 

ANO 

~II latex PVA o latex acrilico I 

FIGURA 5.53 - Especifica¢es das tecnicas utilizadas para pintura externa dos empreendimentos da 
COHAB-Bd (1967-2000). 
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5.2.9 Tecnicas Utilizadas para o Revestimento das Unidades 
Habitacionais 

Para analisar as tecnicas utilizadas para revestimento das unidades habitacionais nos 

empreendimentos da COHAB-Bd, classificamos as mesmas em: revestimento interno de paredes, 

revestimento externo de paredes e revestimento interno de pisos. 

5.2.9.1 Revestimento lntemo de Parede 

Em 91% das unidades habitacionais foi utilizado o embovo paulista, sendo 7% 

distribuidos entre gesso, embovo paulista s6 nos barrados a oleo e chapisco. Os 2% restantes 

estao classificados como os especificados com revestimento de embovo paulista e nas areas 

molhadas revestimento de azulejo (Figura 5.54). 

0 embovo paulista s6 deixou de ser utilizado em casos de especificavoes reduzidas para 

atender determinados programas do SFH. Nos empreendimentos atuais esta sendo especificado 

como revestimento das paredes internas alem do embovo paulista o azulejo (Figura 5.55). 
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PROCESSOS CONSTRUTIVOS UTILIZADOS NO 

REVESTIMENTO CAS PAREDES INTERNAS 

LJ91% 

l:l emboyo paulista 

l:l gesso 

&chapisco 

II emboyo paulista s6 nas barras a oleo 

II azulejo/emboyo paulista 

II sem revestimento 

FIGURA 5.54 - Gratico de percentuais de utilizaviio de tecnicas para pintura interna nas unidades 
habitacionais implantadas pel a COHAB-Bd. 
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FIGURA 5.55 - Especificaviies das tecnicas utilizadas no revestimento das paredes internas dos 
empreendimentos da COHAB-Bd (1967- 2000). 
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5.2.8.2 Revestimento Externo de Paredes 

Em 95% das unidades habitacionais foi utilizado o embo<;:o paulista, sendo os 5% restante 

especificado sem revestimento (Figura 5.56). 

0 embo<;:o paulista s6 deixou de ser utilizado em casos de processos alternativos como, 

por exemplo, os blocos de apartamentos de Sorocaba (SP) em 1979, que a estrutura era de bloco 

prensil, e tambem nas casas de Limeira (SP) em 1981, executadas com paredes de concreto 

armada e em poucas casas terreas que tiveram suas especifica<;:oes reduzidas. Conforme os 

tecnicos da COHAB-Bd o revestimento externo e uma especifica<;:ao necessiuia para manter a 

qualidade do produto final habita<;:ao (Figura 5. 57). 
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PROCESSOS CONSTRUTIVOS UTILIZADOS NO 

REVESTIMENTO DAS PAREDES EXTERNAS 

111115% 

1:!95% 

1111 sem revestimento 

FIGURA 5.56 - Grafico de percentuais de utiliza<;:iio de revestimento extemo nas unidades habitacionais 

implantadas pela COHAB-Bd. 

PROCESSOCONSTRUTWO UTILIZAOO NO REVESTINENTO 

DASPAREDESEXTERNAS 

1m emtJoro paulista 11 sem re-.estimento 

FIGURA 5.57 - Especificac;:oes das tecnicas utilizadas no revestimento das paredes externas dos 

ernpreendimentos da COHAB-Bd {1967- 2000). 
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5.2.8.3 Revestimento lnterno de Pisos 

Em 96% das unidades habitacionais foi utilizado o piso cimentado, sendo em 2% piso 

vinalite e em 2%piso ceramico (Figura 5.58). 

0 piso cimentado s6 deixou de ser utilizado em 1979 em urn empreendimento especifico, 

onde a COHAB-Bd implantou urn conjunto habitacional em Indaiatuba (SP), para os funcionii.rios 

da Mercedes Bens do Brasil, onde as especifica<yoes e tipologias eram definidas pela mesma. E a 

partir de 1998, com as novas regulamenta<yoes do Programa Carta de Credito Associativo da 

Caixa esta sendo especificado piso cerilmico nas unidades habitacionais (Figura 5.59). 
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PROCESSOS CONSTRUTIVOS UTIUZADOS NA 

EXECUCAO DOS PISOS INTERNOS 

EJ96% 

o piso cimentado 111 piso cerilmico o IAnalite 

FIGURA 5.58 - Gratico de percentuais de utilizac,;ao de tipos de pisos internes nas unidades 
habitacionais da COHAB-Bd. 
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FIGURA 5.59 - Especificac,;oes das tecnicas utilizadas no revestirnento dos pisos internes dos 
empreendimentos da COHAB-Bd (1967- 2000). 
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6. Conclusoes 

Neste trabalho apresentaram-se as condi~oes gerais de ocorrencia dos processos 

construtivos, (materiais e tecnicas de constru~lio) nas habita~es implantadas pelo "Sistema 

COHAB-Bd", desde sua cri~o em 1967, ate o ano 2000. 

Dos 148 conjuntos habitacionais analisados, que correspondem a uma produ~o de 

32.328 habita~oes, segundo os tipos "casa", "sobrado" e "apartamento", a maior incidencia 

corresponde ao primeiro tipo, como indice de 95,40"/o do total das habita~oes produzidas. 

A grande incidencia do tipo casa em rela~o aos outros dois, deve-se ao periodo inicial de 

produ~ de empreendimentos habitacionais (de 1967 a 1979), que caracterizou-se pela 

implanta~lio exclusiva desse tipo de unidade. 

Dos dados levantados sobre as tecnicas construtivas nos empreendimentos habitacionais 

estudados tem-se como fatores determinantes do processo a forma de atua~iio da COHAB-Bd no 

ambito do SFH e a capacita~o tecnica da construtora envolvida. 

Conclui-se que a caracteristica principal tecnico-construtiva dos empreendimentos da 

COHAB-Bd situa-se dentro do contexto dos chamados sistemas construtivos tradicionais, ou 

seja, as alvenarias em blocos de concreto ou cerilmico, estrutura do telhado em madeira com 

cobertura de telhas de barro ou fibro-cimento. 

115 



0 "Sistema COHAB" (Figura 2.2) utilizado para produyiio de empreendimentos da 

COHAB-Bd, busca atraves de seus processos produtivos, implantar as unidades habitacionais 

utilizando uma tecnologia maturada, convencional e racionalizada, garantindo qualidade aos 

conjuntos devido aos pr6prios conceitos de racionalizayao: projetos modulados e interferencias 

entre os projetos de arquitetura, estrutural e de instala~oes prediais. 

Outro fator que deve-se levar em conta e que urn processo "nao convencional" preve, na 

maioria dos casos, obras mais nipidas que o cronograrna original. Os empreendimentos da 

COHAB-Bd, quase sempre, dependerarn de contrapartida das Prefeituras Municipals, 

estabelecidas atraves de converuo com a COHAB; o que impossibilita a reduyiio de prazo das 

obras, pois as unidades precisarn da infra-estrutura executada concomitante com o seu termino. 

Analisando o comportarnento do proprio Sistema Financeiro de Habitayao, detectam-se 

periodos como o de 1994 a 1997 onde a COHAB-Bd niio contratou empreendimentos. Ao logo 

dos anos a produyiio habitacional se apresentou de forma descontinua. Com isso torna-se dificil a 

viabilizayao de urn "processo construtivo alternativo", que perdure ao Iongo do tempo, e 

possibilite a manutenyiio das unidades com acesso facil a pe~as de substitui~ao ou de arnplia~ao 

dasmesmas. 

Hoje o "deficit" habitacional no Brasil esta concentrado nas menores fuixas de renda 

(85% na faixa de renda entre 0 e 5 salarios minimos). Dessa forma, uma tentativa para arnenizar a 

falta de habitayiio nesta faixa de renda, deve associar fatores como o incremento de renda 

compativel aos custos da produyao habitacional, associado a aplica~ao de recursos para subsidio 

das habita~oes. 

Por fim, cabe aqui como sugestiio para estudos futuros, a aniilise do comportarnento de 

outros agentes do SFH, para que se possa confrontar os resultados encontrados, apontando a 

tendencia do processo construtivo de habita~oes populares em outras regioes brasileiras. 
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Abstract 

Tomy, Claudia Aparecida Vidal de. Constructtves Process Employed in the 

Scope of Popular Housind by S.FH .. : the Cooperative Apartment and Houses of COHAB-Bd 

(1967- 2000). Campinas, Civil Engineering College, Campinas University, 2000. 121 pages. 

Mastering Lecture. 

The Public Housing Companie, in Brazil, have developed an important role in 

the production oflower income housing entreprises. In this work the data universe is composed by 

the cooperative apartment and houses implemented by the "Companhia de Habitayiio Popular 

Bandeirante (COHAB-Bd)", since its foundation in 1967 unti12000; period which occurred at the 

same time of existence as the Public Housing Financing System (SFH). The diversity of 

constructive processes, techniques an material employed were analysed in a chronological scale 

characterizing maintenances and changes which occurred in the building industry, withim the limits 

and rules of the Public Housing Financing System. This study demonstrated the thechnical

constructive trends of the public housing enterprise produced by the COHAB-Bd and the influence 

of the factors SFH, constructors, buyers and COHAB-Bd's technicians involved in the production 

process. 

Keywords: public housing, cooperative apartment and houses, housin allowances, building 

industry. 
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