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Resumo

Tomy, Claudia Aparecida Vidal de. Processos Construtivos Empregados na
Habitagéo Popular no Ambito do SFH: os Conjuntos da COHAB-Bd (1967 — 2000). Campinas,
Faculdade de Engenharia Civil, Universidade Estadual de Campinas, 2000. 121 paginas.
Dissertagio de Mestrado.

Em habitagio popular, no Brasil, as Companhias de Habitagdo tém desenvolvido
um papel importante na producio de empreendimentos habitacionais de baixa renda. No presente
trabalho © universo de dados € composto pelos conjuntos habitacionais implantados pela
Companhia de Habitagido Popular Bandeirante (COHAB-Bd), desde a sua fundagdo em 1967 até
2000; o qual coincide com o periodo de existéncia do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH).
Analisa-se a diversidade dos processos construtivos, técnicas e materiais empregados, dentro da
escala cronologica; caracterizando-se mudangas e continuidades ocorridas no setor da construgao
civil, dentro dos himites e regras do Sistema Financeiro de Habitagdo. Esta analise demonstra as
tendéncias técnico-construtivas dos empreendimentos habitacionais produzidos pela COHAB-Bd,
e a influéncia dos fatores SFH, construtoras, mercado e técnicos da COHAB-Bd envolvidos no

processo de produgio.

Palavras-chave: habitacio popular, comjuntos habitacionais, habitacio — financiamento, industria
da construgéo civil.
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1. Introdugao

1.1 - Consideragdes Gerais

Este trabatho se insere no campo da otimizagdo da construgdo habitacional financiada
pelo SFH (Sistema Financeiro da Habitagdo) e no atual estagio de desenvolvimento econdmico

brasileiro.

Conforme dados do Ministério do Planejamento e Orgamentos, a demanda habitacional
existente até 1995 indica uma necessidade de produgio de quatro milhdes de moradias em areas

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

No inicio de 1995 foram retomados os financiamentos com recursos do FGTS (Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo), com o proposito de dar um novo impulso ao setor habitacional e

de saneamento.

O problema habitacional ¢ acentuado quando se enfoca uma populagio com renda
inferior a trés salarios minimos, que para se enquadrar nos programas oferecidos pelo Governo
Federal, através do SFH (Sistema Financeiro da Habitac3o), precisa de um incremento na sua

renda ou de subsidios para compatibilizar os custos da produ¢io com a capacidade de pagamento.



Os empreendimentos habitacionais, financiados pelo SFH, atualmente tém como agente
financeiro a Caixa Econdmica Federal, e como agentes organizadores as COHABs (Companhias

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

Processos e sistemas construtivos utilizados pela COHAB-Bd (Companhia de Habitagfio
Popular Bandeirante), de 1967 a 2000, constituem o universo deste trabalho. Pretende-se, dessa
forma, discutir os procedimentos utilizados na produgo de edificacBes de interesse social, dentro
do contexto do SFH, analisando-os dentro de uma escala cronoldgica, para caracterizar a

dindmica das mudangas ocorridas no setor da construgdo civil, dos conjuntos habitacionais.

1.2 - Companhia de Habitag¢do Popular Bandeirante

A COHAB-Bd ¢ 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 preferturas do estado de Sfo Paulo: Araras, Amparo, Valinhos,
Piracicaba, Pedreira, Mogi Guagu, Limeira, Sorocaba, Leme, Vinhedo, Pirassununga,
Iracemapolis, Jaguariuna, S8o Jodo da Boa Vista. A COHAB-Bd tem sua sede no municipio de
Campinas (SP).

Conforme definigdo da ABC (Associagdo Brasileira das Cohabs), as Companhias de
Habitagdo tém como objetivo geral: “eficiéncia operacional de trabalho multidisciplinar, de modo a
assegurar a melhoria da qualidade de vida das familias mutuérias, e com isso, bom nivel de retorno
dos financiamentos, promovendo-se o homem a partir da habitagfo"; e como instrumento "a casa
ou habitac¢do tecnicamente implementada, num contexto de desenvolvimento da comunidade, este

como funcdo primaria” (ABC, 1984).



Conforme seu Estatuto (COHAB-Bd, 1997); “A COHAB-Bandeirante tem por objeto,
atendidas as diretrizes da politica de desenvolvimento econémico e social do Estado de Sdo Paulo,
o seguinte: I - Producio e comercializagio de unidades habitacionais de interesse social,
obedecidos os critérios ¢ normas estabelecidas pelos Governos Federal, do Estado e dos
Municipios; [I - Aquisi¢io, urbanizacio e venda de terrenos; III - Exercicio de atividade de
construcdo civil para si ou para terceiros; [V - Apoio a programas e projetos de desenvolvimento
comunitario; V - Compra e venda de materiats de construgio visando atendimento das metas
fixadas pelo Governo Federal, seja na construgdo de unidades residenciais, seja na promocdo e
apoio a construgdo de habitagGes; VI - Produgdo, comercializacdo, administragio e/ou prestagdo
de servigos de assessoria técnica e de atividades complementares em empreendimentos
habitacionais/imobiliarios, para atendimento de populagio de quaisquer faixas de renda,
envolvendo atividades relacionadas a parcelamento do solo para fins urbanos, em zonas urbanas
ou de expansio urbana (loteamento, desmembramento), condominios em edificagdes e
incorporacdes imobilirias, 1soladamente ou em Iirocedimento conjunto com o poder publico e/ou
com empresas privadas do ramo da construgo civil/habitacional/imobiliario; VII - Desenvolver e
apoiar programas de pesquisas, visando a utilizagio de novas tecnologias, VIIL - Tomar
empréstimos efou promover repasses de financiamentos, visando o desempenhbo das suas

atividades”.

Desde a sua inauguragdo a COHAB-Bd fez obras em 45 municipios do interior de S&o
Paulo, totalizando 32.328 unidades habitacionais em 148 niicleos residenciais, com uma populagdo
atendida, estimada em 161 mil pessoas. Existem cidades na regido onde mais de 15% da

populagdo é composta por mutuarios de conjuntos da COHAB-Bd.

Os Conjuntos Habitacionais, construidos pela COHAB-Bd, localizam-se no estado de
Sdo Paulo (Figura 1.1). As informagdes que subsidiaram esta pesquisa foram obtidas a partir de

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

Os Conjuntos Habitacionais da COHAB-Bd foram definidos como universo deste
trabalho, por apresentarem uma realidade ja instalada, num perfodo de tempo significativo para a

compreensdo da evolugdo dos processos construtivos e materiais empregados na producio de
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Conjuntos Residenciais Populares, pelo SFH. Os 33 (trinta e trés) anos de existéncia da COHAB-
Bd podem ser considerados como suficientemente abrangentes para a analise das mudangas
ocorridas no SFH. Além disso, a quantidade de unidades habitacionais produzidas em série 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 habitagdo espontdnea.
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FIGURA 1.1 - Area de atuacdo da COHAB-Bd.

Dentro da questdo habitacional, considerando-se a demanda crescente, 0 atraso na
implantagdo de solugdes para o atendimento do déficit existente, normas, legislagdo e condicdes

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

® O Conjunto Habitacional de implantagio estruturada pelo Sistema Financeiro da

Habitagdo e produzido através da Companhia de Habitagdo Popular Bandeirante;




» A tendéncia da construgdo de conjuntos habitacionais com a racionalizacdo do sisteinz

construtivo convencional.

Pretende-se mostrar, que no Conjunto Habitacional produzido pela COHAB-Bd, existe
uma forte preocupaco com a qualidade, e apesar da producio em grande escala atualmente a
implantagdo dos mesmos apresenta uma forma cada vez mais personalizada, para atender um

mercado cada vez mais exigente.

Numa primeira analise, nota-se a preferéncia em se adotar sistemas construii=r
convencionais, ou seja, as alvenarias em blocos de concreto ou blocos cerdmicos, madeiramentu

do telhado com telhas de barro ou fibro-cimento.

A pesquisa justifica-se pela importincia de se realizarem estudos sistematicos voltados
para a analise dos processos e sistemas construtivos na habitacio popular, e pela necessidade de se
discutir um assunto que precisa da intervengio governamental e tecnologica para tentar solucionar

a caréncia de moradia da populagio chamada de “baixa renda”.



2. Revisio Bibliogrifica

A preocupacio com a questio habitacional tem sido uma prioridade ndo sO de ambito
governamental no sentido de prover a todo cidaddo um teto, o qual por sua vez carrega o
significado de abrigo contra a intempérie, mas, sobretudo de propiciar condi¢gbes de estimulo ao

progresso social.

Conforme Branco (1987), “o cidaddo sem moradia ¢ um errante, que ndo tem condicdo
de buscar para si 0 emprego que mais lhe convenha, assim aquele que se ajusta a localizagdo do
barraco onde, provisoriamente, puder se alojar, ¢ um homem fadado a criar seus filhos sem as
minimas condigdes de safde, educagio, higiene e lazer. E, enfim, um paria na sociedade,

impossibilitado do saudavel convivio comunitario”.

2.1 - Fatos que Antecederam a Criagao do B.N.H. (Banco Nacional de
Habitagao)

O problema habitacional em S#o Paulo comegou a tomar vulto a partir do final do século

XiX; até a década de 1930, surgiram varias modalidades de moradias para alojar as populagdes



dos setores sociais de baixa e média renda, todas construidas pela iniciativa privada. Entre elas as

mais difundidas foram os cortigos, as vilas ¢ as casas geminadas (Bonduki, 1998).

Até essa década, “a forma dominante de morar da populagdo paulistana era a casa de
aluguel” (Sampaio, 1993). Nesta época ndo existia um sistema de financiamento para a casa

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

Os primeiros orgdos federais que atuaram na producgdo da moradia popular, no setor da
habitacdo social, foram os Institutos de Aposentadoria e Penses ¢ da Fundagdo da Casa Popular,

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

Apés o término da Segunda Guerra Mundial (1939/1945), a crise habitacional agravou-
se, nas grandes cidades brasileiras, dadas a falta de habitacbes, nesse tempo a populagio urbana
crescia a taxas superiores a 3% ao ano, e se somavam as multidSes provenientes das desativadas

areas rurais {Quetroz, 1997).

Em 1946, foi criada pelo Decreto-lei no. 9.218, de 1/5/1946, a Fundagdo da Casa
Popular, com a finalidade de construir moradias para a baixa renda, como primeira imiciativa

governamental.

A demanda habitacional urbana existente antes da criagio do BNH, era resultado do
processo de industrializagio brasileiro, acompanhado de um processo de crescimento econdmico

gue direcionava a fixagio da populagio nas areas metropolitanas. (Taralli, 1984).

No inicio do processo de industrializagfo, era a indastria, através das vilas operénias,
quem atendia em parte a demanda habitacional, ou a iniciativa de investidores privados, com o
objetivo de rentabilidade, nas ireas periféricas das cidades. A populagio urbana crescia num ritmo

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



Conforme depoimento da Professora Sandra Cavalcanti, perante a CPI da Céamara
dos Deputados em 1964, a economia brasileira apresentava um quadro de aspectos extremamente
graves, 0s quais justificavam, segundo sua visao, o estudo da minuta do projeto do Plano Nacional
de Habitagio apresentado, nesta data, ao Presidente Castelo Branco. De acordo com seu

depoimento foram apontados os seguintes fatos:

s “A péssima instalacdo do habitante urbano”, ou seja, na maioria das
cidades, escasseavam ou ndo existiam redes de agua, de esgotos, de energia elétrica, de
gas, de ilurinagdo pablica, de galerias pluviais. A populagdo ndo era bem servida por
transporte de massa. Nio estava livre de catastrofes, nas secas ou nas chuvas. O
crescimento explosivo e desordenado tinha como conseqii€ncia a destruigdo da natureza

e a criagdo de inimeras formas de poluiggo;

o “A imigragdo rural, incessante e crescente”, que era favorecida pelos
novos meios de comunicagdo, provocando a formagio e a multiplicacio de

aglomerados urbanos clandestinos, que se instalavam em toda parte;

o “A quséncia de linhas de crédito a longo prazo”, o que os tornava um
privilégio disputado e dificilmente alcangado. As Caixas EconOmicas, as Carteiras
Hipotecarias dos Institutos e outras entidades agiam como verdadeiros celeiros de

clientela eleitoral.

o “A Lei do Inquilinato”, que congelava os aluguéis e garantia um processo
de intervengdo do Estado na atividade privada. Provocava o declinio e o
desaparecimento do mercado de iméveis para alugar. Diminuia as ofertas de trabalho

para a mdo de obra da construgdo civil, com problemas sociais correlatos.



o “A falta de uma legislagdo que vigiasse os processos de incorporacgdo de
edificios”, que possibilitava 0 aparecimento de empreendimentos enganosos no

mercado, aumentando o descrédito e desconfianca junto ao investidor.

o “A auséncia de leis maiores, que regulassem o uso do solo urbano”,
ficando a cargo das autoridades municipais a valorizag3o artificial de terrenos ja
ocupados e urbanizados, favorecidos com a concessfio de novas vantagens quanto a
limites de gabaritos e taxas de ocupagdo. Como conseqiiéncia, redes de servigos
essenciais (jJ4 implantadas em vérias &reas urbanas) tinham de ser periodicamente

redimensionadas, numa injusta aplicagdo dos recursos tributarios da comunidade.

Os problemas brasileiros na area da habitag8o agravaram-se na década de 1940, quando
foi acelerado o processo de industrializagdo, € ganharam wvulto quando as causas urbanas se
associaram as conseqiiéncias financeiras, e ao processo inflacionario, onde o trabalhador ndo tinha
capacidade de poupanca. Este cenario dificultava a aquisi¢dio da casa propra, ocorrendo dessa
forma um enorme déficit habitacional (sete milhSes de moradias), que fora agravado pela

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

Esse quadro de alocagio dos recursos de forma descontinua para a construgdo de
habita¢Ges populares, que agravou o cendrio entdo existente, fez com que se tornasse necessario a
criagio de um Sistema Financeiro proprio, exclusivo para o setor de Habitagdo, prevendo
atrativos 4 poupanga e viabilizando empréstimos, e ainda a criagdo de um Banco Central do

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



2.2 - Criacao do BNH (Banco Nacional da Habitacao)

O BNH foi criado como orgdo do Sistema Financeiro da Habitagfio pela Lei No. 4.380,
de 21 de agosto de 1964, a qual Ihe atribuiu a fungio de orientar, disciplinar e controlar o Sistema
Financeiro da Habitagio, instituido especificamente para “promover a construcio e aquisi¢io da

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

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

e A construgio de conjuntos habitacionais, que tinham como objetivo a

eliminagdo de condi¢bes subumanas de habitagio {favelas, mocambos);

e A construgdo de habitagtes em terrenos do estado ou da municipalidade ja

urbanizados, que permitissem o inicio imediato da constru¢@o das habitacdes;

» Os projetos de cooperativas e outras formas associativas de construgiio da casa

propna,

e Os projetos da iniciativa privada, que contribuissem para a solugdo de

problemas habitacionais;
» A construgdo de moradias para a populagio rural.

A atuagio do Banco deveria ser desenvolvida através de Orgdos federais, estaduais e
municipais, inclusive de economia mista, onde o Estado fosse o acionista majoritario, ¢ também

pelas demais sociedades de crédito imobiliario e cooperativas criadas para a aquisicdo da casa
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propria. “O BNH tem 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:

1. Acelerar a oferta de empregos para o contingente de mio-de-obra ndo qualificada
que afluia nas cidades, e que na época, como conseqiiéncia das medidas de contengio da

inflaggo, ndo era absorvido pela indistria manufatureira e pelas atividades terciarias;

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

nimero de pessoas a propriedade privada, através da compra da habitagio.

Dentro de suas fungbes o BNH era um o6rgio de crédito responsavel por estimular e
controlar a formagdo, mobilizacio e aplicagio de poupangas e outros recursos no financiamento

(BNH, 1979a):

¢ Planejamento, produggo e comercializagio de habitacgdes;

s Planejamento e realizacio de obras e servigos de infra-estrutura urbana ¢

comunitaria, especialmente no que se refere a saneamento basico;
e Fomento a indastria da construcio civil;

s FEstudos, pesquisas, assisténcia técmica e demais’ servigos correlatos as

atividades indicadas acima.

Desde a criacio do BNH, ja se considerava a hipdtese de que ele ndo iria solucionar

sozinho (e nem rapidamente) o problema habitacional das populagdes e baixa renda no Brasil.



A solugdio, para essa parcela de populag@o, era um incremento do nivel de renda compativel com
os custos da produgdo habitacional e ainda aplicagbes de recursos publicos para subsidiar a

aquisicdo dos grupos sociais considerados.

Em 1965 inicia-se a implantacio do Sistema Financeiro de Habitagdo com trés

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

1. Mercado popular: familias com renda de 1 a 3 salarios minimos, compreendendo
as populagdes de mais baixa renda, atendidas pelo PLANHAP (Plano Nacional de Habitacdo
Popular), sendo que o limite de financiamento para esse grupo estava limitado a 500 UPC
(Unidade Padrio de Capital);

2. Mercado econmico: familias de 3 a 6 salarios minimos, sendo considerada nessa
faixa as populacbes de renda média inferior, que seriam atendidas pelas Cooperativas
Habitacionais, sendo o valor médio de financiamento entre 500 e 2.000 UPC, apesar das

Cooperativas poderem também operar em faixas aquém ou além desses limites;

3. Mercado médio: para familias com rendas acima de 6 salarios minimos,
compreendendo as populacGes de renda média e superior, que seriam atendidas pelas
entidades que integravam o Sistema Brasileiro de Poupancga e Empréstimo (SBPE). O

financiamento méximo foi limitado para o valor de 3.500 UPC.

Apesar de existir a divisdo do mercado em trés faixas nitidamente distintas, o ato que
regulava as condigOes gerais de financiamento do BNH era extensivo as trés 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 fun¢fo do financiamento, o

mesmo ocorria com o prazo (BNH, 1979b).

Estabeleceu-se que o SFH poderia ser integrado inclusive por sociedades de economia
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mista onde houvesse participagdo majoritdria do Poder Pablico. Surgiu desta forma as
Companhias de Habitagio (COHABs), como agentes do SFH, com o objetivo de atender a
demanda habitacional da populaggo de baixa renda (famiiias de 1 a 3 salarios minimos), além de se
posicionar como um agente regulador da economia, estimulando a construggo civil, absorvendo a

méo-de-obra desempregada e gerando renda interna.

Antes mesmo da criagdo do Banco, 5 (cinco) COHABs ja encontravam-se constituidas,
entretanto, a partir da criagio do BNH, que abriu a oportunidade de obtengdo dos empréstimos e
financiamentos, estimulou-se a formacgdo das COHABs, ¢ dessa forma, em 14 de abril de 1966, 29
(vinte e nove) COHABS j& se encontravam em operagéo (Tabela 2.1), e eram reguladas pela RC
no. 63/66 (Resolugdo do Conselho de Administragio) que estabelecia a inscrigio das COHABs no

BNH, para fins de integragio no SFH, e as condigGes gerais de financiamentos.



TABELA 2.1 - Fundagdo das COHABs com relacdo a periodos caracteristicos da producdo habitacional
(1962 —1984).

CRIACAO DAS COHABs
PERIODO | ANO| MES COHAB OBSERVAGOES
1962 | DEZ GB em 1975, juntamenie com a COHAB-R, fol ransformada na CEHAB-RJ
ANTERIOR § 1863 | JUN RN
AQ SET CE
BNH DEZ HABIPOP!  [Habitagdo Popular do Piaul: foi transformada em 1964 na COHAB-PI
1964 1 MAR 1
JUN SE
1964; OUT MA
DEZ RS
VR
19651 JAN URBIS
ST
PRV CP
DO BNH ABR GOIANA Em 1870, juntamente com a Cia, Habitacional de Goias, fol fransformada
A em COHAB-GO.
RC No. PA
63/66 cT__
MAI COHAPAR
JUN MG
P8
AM Transformada em 1975 na SHAM
sC
ES
MT
AGO Lo
ouT PE
DEMHAB
NOV SP
DEZ AC _
1966] FEV RJ Em 1973, juntamente com a COHAB-_GB', fol ranstormada na GEHAB-RJ
MAR SHIS-DF
ABR BU
19686 | MAI Al - :
DARC 19675 MAI GOIAS Em 1970, juntamente com a Cia. Habitacional de Goiana, foi transformada |
No. B3/66 em COHAB-GQ, '
AO OUuT BL COHAB-BO
PLANHAP 3§ 19689 | NOV RP
1970 | JUL GO
1975 ¢ MAR CEHAB-RJ
DEZ | CODESPAULO{Transformada em 1975 na SHAM
SHAM
POS 1979 | JAN MS
PLANHAP __| CRHIS-SP
1982 | ABR COFLU_B
1983 | AGO | COHAB-RO
1984 | MAR COH

Fonte: ABC — Associaclo Brasileira de COMABs. Brasilia, 1984
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Em 02 de Setembro de 1966, o BNH aprovou instrugBes para as COHABs, através da
RD no. 42/66 (Resolucdo da Diretoria), que fixava desde a forma de inscrico e registro das
COHABs no BNH ate a apresentac@io de programas e anteprojetos ao mesmo; e também, desde a
contratag@o de obras até os critértos de selecfo e classificagdo dos beneficiarios, e as condi¢des de

venda das habitagdes.

Farias (1983), fazendo um diagnéstico sobre o Sistema COHAB, afirmou que, “mesmo
sem experiéncias vélidas a que recorrer, ¢ tendo de responder aos desafios apontados, o BNH
estimulou a criagio ¢ a operacio das COHABs com muita audacia, grande conflanga e pouca
certeza quanto as melhores regras a seguir. O Banco, as vezes até detalhista em suas normas,
fixou poucos pardmetros organizacionais e operacionais para as COHABs, chegando mesmo a
silenciar quanto as &reas geograficas de atuag3o destas, & produgio minima econdmica de cada
uma, as dimens@es minimas e maximas de seus quadros de pessoal, as regras de comercializagdo
da produgdio e outros aspectos igualmente compreendidos nas atribui¢Bes do drgdo central do
sistema. As COHABs, por sua vez, mesmo sem muitas margens para improvisacdo, pois lhes
facultavam a interpretacdo rigida das normas do BNH, tiveram de criar e inovar, sobretudo em

matéria de organizacio de empresas e processo de comercializacdo de habitagOes populares”.

Até 1972, as acdes das COHABs foram orientadas através das resolugBes instituidas,
restringindo-se & implantagio de Conjuntos Habitacionais. Os servigos oferecidos eram: oferta de
moradias, implantacdo de servicos de infra-estrutura urbana e, em alguns casos, a implantaco de

centros comunitarios (BNH, 1979a).



2.2.1 - Plano Nacional da Habitagdo Popular (PLANHAP)

Conforme a Resolugdo do Conselho de Administragdo (RC) no. 1/73, assinada pelo
Presidente do BNH, economista Rubens Vaz da Costa, em 1973 aprovou-se as diretrizes bésicas
do Plano Nacional de Habitagdo Popular, com o objetivo de, no prazo de 10 anos, eliminar o
déficit de casa propria com infra-estrutura urbana e comunitiria, das familias com renda de 1 a 3
saldrios minimos e residentes em cidades com mais de 50 mil habitantes, ou em cidades menos

populosas, porém com alta taxa de crescimento demografico (BNH , 1973).

O PLANHAP dava énfase a uma maior participagdo dos governos estaduais, firmando
convénios 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 servigos de infra-estrutura, além de equipamentos comunitarios considerados essenciais em

fungdo das caracteristicas de cada projeto.

2.2.1.1 Participacao e as Responsabilidades dos Diversos @a’géos
Envolvidos no PLANHAP

O BNH, com sua Diretoria de Programas Habitacionais (DIHAB), e através da Carteira
de Operagdes de Natureza Social (CONSO), tinha a seu cargo a coordenagiio do PLANHAP,
assim como a supervisio do Sistema Financeiro da HabitagBio Popular (STFHAP), conforme

Figura 2.1.
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As COHABs, bem como aos demais orgdos 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 Comercializagio de Habitagdes previamente aprovado pelo BNH; e como
Agente Financeiro a aplicacfio e recuperagio dos recursos emprestados pelo BNH para a

consecucdo dos objetivos do PLANHAP.

Supendsiona | DIHAB:

Fromaove,
Implants,
Acompanha e
Comercializa.

FIGURA 2.1 - A paricipacBo e as responsabilidades dos diversos
Grgéos envolvidos na producéo de habitacio.



(s Estados tinham que adotar as medidas que estivessem ao seu alcance, para execugdo
do PLANHAP; e eram responsaveis pela Programagéo de Habitacdo Popular, onde se definia as
cidades prioritarias, em termos de potencial econdmico e social, para fins de investimentos em

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

2.2.1.2 - Principais Linhas de Créditos para Producao de Unidades
Habitacionais pelas COHABs dentro do PLANHAP

Os empreendimentos propostos pelas COHABs, eram analisados pelas agéncias do BNH,
sob os aspectos técnico, financeiro, sdcio-econdmico, juridico e administrativo-normativo. Além
disso, o atendimento visava uma populagio com renda familiar de até 3 (trés) salarios minimos; €
o enquadramento da operagio na programagio estadual, com a respectiva prioridade na

Programacédo de Habitagdo Popular e as perspectivas de absor¢éio de méo-de-obra.

As obras vinculadas aos empréstimos habitacionais eram objeto de licitaciio previamente
autorizada pelo BNH e somente contratadas apds a formalizagio do empréstimo e garantias
(BNH, 1979a).

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

se em conta 0s seguintes aspectos basicos (BNH, 1982):

a) estudo da localizacio do empreendimento, considerando-se inclusive as
caracteristicas do entorno, no tocante a disponibilidade de servigos pliblicos e
equipamentos comunitarios, integracio a malha wurbana, mercado de trabalho,

compatibilidade do uso proposto;

b) aprovacéo pelos 6rgios competentes dos projetos de engenharia;
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c) conveniente equacionamento das obras de infra-estrutura bésica, ndo incidentes
no empréstimo, de forma que se assegurasse as condigbes de habitabilidade dentro do
prazo previsto para as conclusdes das obras, e quando fossem executadas com recursos do

BNH, o empréstimo correspondente deveria ser simultdneo ao das habitages;
d) defini¢io das fontes e usos dos recursos necessarios a0 empreendimento;

e) adequacdo dos projetos aos niveis de renda da demanda efetiva e as condi¢bes
de mercado. Observa-se que este pardmetro de viabilidade do empreendimento, ainda hoje
(quase 30 anos depois), € um dos critérios mais importantes na analise de um

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

2.2.1.2.1 - Linha de Crédito para Aquisi¢cdo de Terrenos

Os terrenos utilizados nos empreendimentos habitacionais podiam ser adquiridos através
de empréstimos concedidos pelo proprio BNH as COHABs, antes mesmo da elaboragido do
projeto do empreendimento {para garantir a disponibilidade de area para execucdio de projetos
habitacionais num periodo de até guatro anos), ou os mesmos eram incidentes no

empreendimento, ou ainda as dreas eram adquiridas através de doacBes das Prefeituras Municipais.

A COHAB-BA utilizou-se dessa linha de crédito para aquisi¢o de diversas glebas, em
cidades do interior paulista como Pindamonhangaba, Sdo José dos Campos, Araraquara e Paulinia.
Contudo, devido a propria disponibilidade dos empréstimos, as 4reas de Pindamonhangaba ¢ de
Sdo José dos Campos continuam, ainda hoje, como glebas de terra, sendo que as outras duas
contemplam conjuntos habitacionais, que tiveram suas implantagdes feitas em etapas, ao longo de
um periodo de quase vinte anos. Dessa forma ndo se observou o periodo de quatro anos para se

implantar os empreendimentos.



2.2.1.2.2 - Linha de Crédito para Infra-estrutura e Equipamento

Comunitario

Os empréstimos para as obras de infra-estrutura e equipamento comunitario tinham por

objetivo dotar os conjuntos habitacionais de:

a) obras viarias, terraplenagem, protecdo e contengido de taludes e encostas,
drenagem de aguas pluviais, canalizacio de rios e coOrregos, esgotamento sanitério,

abastecimento de 4gua e energia elétrica.

b) equipamentos comunitarios publicos: servigos adequados de saude, educagio,

seguranga, formacio profissional, comunitaria e recreacgio.

Os empréstimos concedidos para as obras desta linha de crédito ndo incidiam no preco
das habitacdes, sendo absorvidos pelos Estados, Municipios ou Concessionarias de Servigos
Publicos, e beneficiavam exclusivamente os Conjuntos Habitacionais financiados no &mbito do

PLANHAP.

2.2.1.2.3 - Linha de Crédito para Programas de HabitacGes e de Lotes
Urbanizados

Empréstimos concedidos para a construcdo de habitagGes e implantagdo de infra-

estrutura basica.
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Segundo Andrade (1981), os primeiros vinte anos de atuagdo das COHABs ficaram

caracterizados por irés etapas principais:

1. implantacdo e expansdo (1964 - 1969)

2. esvaziamento e crise (1970 - 1974)

3. restauracdo (1975 - 1980)

A fase de implantac#o e expansio foi caracterizada como o periodo de montagem e inicio
de operagdo do SFH, quando 40,7% das habita¢fes financiadas pelo BNH destinaram-se ao

mercado popular.

O 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 fendmeno da inadimpléncia, devido & perda do poder de compra do salario

minimo, ¢ as COHABs passaram por sérios problemas financeiros (ABC, 1984).

Em 1975 a inadimpléncia reduziu-se a 12,6% e as COHABs comegaram a se restabelecer
economicamente e financeiramente. Caracterizou-se o periodo de restauragido, que explica a
tendéncia das COHABs em privilegiar as faixas mais altas do mercado popular (3 a 5 salarios
minimos), efetuar as revendas dos imoveis para pessoas de methores condi¢Ges financeiras, e, ao
mesmo tempo, o Governo Federal concedeu indices de corregdo monetaria inferiores ao custo de

vida e menores que a elevacdo do salario minimo.

O PLANHAP, reformulado em dezembro de 1974, contribuiu significativamente para a
restauracdo das COHABs no periodo de 1975 a 1980, possibilitando a ampliagdo da clientela a ser

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



Até 1980, havia abundincia de recursos, mas grande parte das aplicagbes financeiras nio
beneficiava as familias de baixa renda. O BNH destinou menos de 18% de seus recursos para

finalidade habitacional (BNH, 1984).

A partir da década de 80 instalou-se uma crise econémica que conduziu & deterioragio

das condigdes de vida de importantes segmentos da populagdo (Ministério da A¢do Social, 1991).

O processo inflacionario agravou a crise social do pais, o que induziu o Governo Federal
a buscar instrumentos de amparo as classes menos favorecidas, na aquisicdo ou construgio 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 prestagdes mensais dos mutuarios,
imputando a diferenga aoc Fundo de Compensagio das Variagdes Salariais (FCVS), criado desde
1967, destinado a garantir e cobrir o descompasso entre a corregdo monetaria do saldo devedor
do financiamento (pela variagdo da ORTN - Obrigacio Reajustavel do Tesouro Nacional) e a

corre¢do monetaria do valor das prestagbes mensais (pela variagdo do salario minimo).

Ainda, o Presidente Figueiredo, invocando "os fatores de estrangulamento impostos a
economia brasileira pela crise internacional”, ou seja, a crise do petréleo e a crise mundial do
mercado financeiro externo, expediu o Decreto-lei no. 2.045, de 13/7/83, que, entre outras
medidas, limitou a2 80% do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor (INPC), o percentual de
reajustamento das prestacdes mensais devidas pelos mutuarios do SFH, no periodo de 1/7/83 a
30/6/85, estabelecendo que as diferencas seriam pagas, aos agentes financeiros, apoés o término

dos prazos contratuais.

Como persistia a crise ¢ o indice de inadimpléncia continuava a crescer, o Presidente
Figueiredo baixou o Decreto-lei no. 2.164, de 19/9/84, criando um "incentivo financeiro"
(subsidio), para os mutuarios do SFH, nos percentuais de 5% a 20% do valor das prestagses,
representados por um bdnus aos mutuarios, para pagamento de suas prestagdes 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 razdes sociais criou o Plano de
Equivaléncia Salarial por Categoria Profissional (PES - CP), em que as prestagdes passaram a ser
corrigidas nos mesmos percentuais e periodicidade do aumento do salario da categoria profissional

de cada mutuario.

Conforme Queiroz (1997), todas essas medidas foram geradas dentro do BNH, e eram a
confirmacéio da faléncia do SFH, o autor acredita, que talvez isso tenha levado o Presidente
Sarney a baixar o Decreto-lei no. 2.291, de 21/11/86, extingiiindo o BNH e transferindo as suas
atribuigbes normativas para o Conselho Monetario Nacional, e as executivas, para a Caixa

Econdmica Federal.

Nessa época (1986), as prestagdes pagas pelos mutuarios do SFH, em face dos subsidios
concedidos, eram insuficientes para amortizar os saldos devedores das operagdes, ampliando-se as
responsabilidades do FCVS. Para minimizar a situagio, o mesmo Decreto-lei no. 2.291, de
21/11/86, concedeu a possibilidade da liquidagio integral do saldo devedor dos mutuarios, com

um abatimento, cabendo ao FCVS compensar aos agentes financeiros tal concessio.

Pelo Decreto-lei no. 2.349, de 29/7/87, foi limitada a cobertura do FCVS, para os novos
contratos, e, pelo Decreto-lei no. 2.406, de 5/1/88, também foi1 limitado o beneficio de abatimento,

para a hquidagdo do saldo devedor.

Foi no Governo Collor, que através da Lei no. 8.100, de 5/12/90, estabeleceram-se novos
critérios de reajuste das prestagdes pactuadas em contratos firmados pelo PES-CP, ¢ finalmente, a

Leino. 8.177, de 1/3/91 encerrou a fase de subsidios habitacionais.

Em 1991, o déficit de produgio habitacional era estimado em 10 milhdes de unidades,
dessa forma a Ministra da Ao Social, Margarida Maria Maia Procopio, e o Secretéario Nacional
da Habitagdo, Ramon Arnis Filho, ao assumirem suas pastas, optaram por uma atuagdo de carater
emergencial, que se concretizou no Plano de A¢do Imediata (PAIH), cujo objetivo era a retomada
da produgio babitacional, tendo como fonte de recursos o FGTS (Ministério da Agdo Social,
1991).



O PAIH, no que se refere a produgiio das unidades habitacionais, reduziu o tamanho das
habitagdes, para uma area de no minimo 21m’, e suas especificagdes, uma vez que era baixo o
valor de financiamento aoc mutuario. As COHABs atuaram nesse programa como agentes
financeiros e promotores, ou como agentes de assessoria técnica, nos casos em que as empresas

privadas foram os orgamizadores do processo.

2.3 - Atual Conjuntura da Politica Habitacional no Brasil

Atualmente ¢ a Secretaria de Politica Urbana do Ministério do Planejamento e Orgamento

(MPO) a responsavel pela implementagdo da Politica Nacional de Habitagéo.

Conforme relatorio do MPO e Secretaria de Politica Urbana a situacdo habitacional do
pais evidencia a necessidade da atuagio mais efetiva do poder publico e da sociedade em favor da
parcela mais carente da populagdo. Neste contexto a a¢io do poder publico se faz necessaria em
trés niveis: na articulagdo dos diversos agentes que atuam no setor; na eliminagdo de fatores que
impedem ou dificultam a maior oferta de alternativas habitacionais, e na adequacdo da produgdo

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

Em 30 anos o Sistema Financeiro de Habita¢io produziu 5,6 milhdes de moradias, sendo
que o pais no mesmo periodo produziu 31,5 milhdes de moradias urbanas permanentes. Na ultima
década o SFH financiou em média 134 mil unidade/ano, sendo esse mimero pequeno e pouco

expressivo quando comparado com a média anual do pais, de 1991 a 1996, que é de um milhdo de

novas moradias (MPO/SPU, 1998).
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Segundo, ainda 0 MPO, no que consta as necessidades habitacionais existentes até 1995,
deve-se considerar o chamado déficir habitacional de novas moradias, ou quantitativos, que indica
a necessidade de produgio de 4 milhdes de habitagBes em areas urbanas e mais 1,6 mithdo em

areas rurais.

Deve também ser considerado o déficit qualitativo, representado pelos domicilios
considerados precarios. Ha 5,6 milthdes de moradias carentes de infra-estrutura, onde faltam um
ou mais dos seguintes servigos: abastecimento de 4dgua tratada, coleta de esgoto, coleta de lixo e
energia elétrica. Existem, ainda, 5 milhdes de moradias com infra-estrutura inadequada sem agua
tratada ou com solucdo de esgoto inapropriada, além de 2,4 milhdes de domicilios inadequados

por adensamento excessivo, ou pelo uso de materiais precarios em sua construgéo.

Os nimeros do déficit qualitativo ndo podem ser somados entre si, € nem aos nimeros do
déficit quantitativo, ja que o mesmo domicilio pode constar em mais de um tipo de déficit. Assim,
esses nimeros evidenciam a necessidade efetiva de atuagio do poder publico e da sociedade para

alterar esse quadro.

O perfil do déficit habitacional aponta que as familias com renda de até dois salarios
minimos correspondem a 55% do total, sendo destes 85% familias que ganham até 5 salarios
minimos, e apenas 6% correspondem a familias com renda acima de dez minimos (MPO/SPU,

1998).

A criagdo da Secretaria de Politica Urbana (SEPURB), vinculada ao MPQ, teve por

objetivo integrar as a¢Ges de habitagio, saneamento basico e infra-estrutura urbana (MPO, 1998).

A primeira tarefa da Secretaria de Politica Urbana do Ministério do Planejamento ¢
Orc¢amento foi a de reabrir as contratagSes de empreendimentos habitacionats, com recursos do

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

Foram concebidos os programas de investimentos levando em consideragdo as trés

vertentes que atualmente representam a produgdo habitacional no pais: o setor publico, o esforgo



préprio do cidaddo, e o setor privado. Além disso, consideram-se ainda os recursos do FGTS, do
Orgamento Geral da Unido (OGU), da Caixa Econdmica Federal (CAIXA) e de investidores

mternacionais.

2.3.1 - Principais Linhas de Créditos para Obtencao da Casa Prépria
pela Caixa Econdmica Federal

o Carta de Crédito FGTS: se a renda familiar ndo ultrapassar 12 salarios minimos. A
Caixa Econdmica Federal financia neste programa, de forma associativa ou individual, a
compra do im6vel novo ou usado, como também a construgdo ou aquisi¢io do terreno mais

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

» Carta de Crédito Caixa: familias com qualquer faixa de renda. Do mesmo modo a
Caixa Econdmica Federal financia neste programa, de forma associativa ou individual, a
compra do imével novo ou usado, como também a constru¢do ou aquisicio do terreno mais
construgdo. Sendo diferenciada do programa anterior a taxa de juros de 12% aa mais TR

(Caixa, 1999).

e Carta de Crédito Material de Construg¢fo: financia material para construgio,
ampliagdo e melhoria de unidades individuais em terreno proprio ou doado, com infra-estrutura
implantada, destinado as familias com renda mensal de até 12 (doze) salarios minimos. O valor

maximo de financiamento € de R$ 7.000,00 e taxa de juros de 8% aa. (Caixa, 1999).
e Apoio a Produgio: destinado a pessoas juridicas voltadas para a produgio de

empreendimentos habitacionais, com desembolso vinculado & comercializagiio efetiva de no

minimo 50% (cingiienta por cento) das unidades habitacionais. O valor maximo financiamento
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por unidade é de RS 32.600,00; e a taxa de juros de 10% aa e amortizacio de até 120 meses
(Caixa, 1999).

Segundo o MPO dentro desses programas citados, o mais importante para facilitar o
acesso do cidaddo aos financiamentos habitacionais, ¢ o “Carta de Crédito” que entre 1995 e
junho de 1998 viabilizou financiamentos para mais de 315 mil familias, considerando os resultados

do programa no dmbito do FGTS e do Carta de Crédito Caixa.

A Caixa Econdmica Federal assume a operacionalizagdo de programas do Orgamento
Geral da Unido (OGU), com analise e acompanhamento do empreendimento. E implantada a
Central de Risco, para aprimorar 0s mecanismos e critérios de concessdo de recursos, garantindo

o retorno do investimento.

Apesar da existéncia das diversas linhas de crédito para viabilizagio de habitagdes, tem-se
que 67,88% dos recursos aplicados na Carta de Crédito Individual do FGTS estdo sendo usados
no financiamento para aquisico de iméveis prontos, em detrimento a produgio de moradias, o
que poderia contribuir com o emprego da mio de obra da construgdo civil Dos 5,1 bithSes

aplicados, 3,5 bilhbes foram para imo6veis 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 piblicos nas intervengdes de promogéo

dos empreendimentos habitacionais.

A solugdo dos problemas habitacionais, assim como a réformulagﬁo do Sistema
Financeiro de Habitagdo s3o tarefas complexas. A Lei no. 9.514, de 20 de novembro de 1997
dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobilidric (SFI), que é privado, e no caso das

habitacoes de interesse social ainda ndo se tornou viavel devido as altas taxas de juros.

Da mesma forma, esta em estudo pelo Governo Federal a criagdo do SBH (Sistema
Brasileiro de Habitagio). E o programa PAR (Programa de Arrendamento) ja normalizado, que

propde a compra do imoével ao mutuario final inicialmente através do “arrendamento”; necessita



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

metropolitanas como Sdo Paulo, para viabilizagio do programa (SindusCon, 2000).

2.4 - Processos e Sistemas Construtivos para Habitacao Popular

Quando se pretende estudar as transformagGes tecnologicas na construcdo de edificios,

além de se conhecer a historia do BNH, necessita-se fixar pardmetros capazes de denotar
patamares tecnologicos. O referencial mais adotado diz respeito ao processo de produgdo do

edificio, ou processo construtivo.

Um processo construtivo caracteriza-se, para alguns autores pela dosagem dos fatores de
producio: capital, mio-de-obra e insumos de materiais. Enquanto, para outros, a caracterizagdo ¢

dada pelos tipos de materiais e componentes utilizados na construgéo.

Segundo Farah (5.d.), devido as peculiaridades da construgdo de edificios no Brasil deve-
se adotar o conceito de processo construtivo associado & forma de obtengio dos elementos do
edificio, ou seja, as partes do edificio que respondem a uma determinada func¢&o ou a um conjunto
determinado de funcdes: fundagbes, estruturas, vedagdes, coberturas. Em cada tipo de edificagio,
determinados elementos assumem maior ou menor importincia no contexto geral da obra. E o
caso da estrutura, da cobertura e vedagdes em galpdes industriais. Denominam-se tais elementos

de elementos principais.
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Ainda, segundo Farah (s.d.}, ao longo da historia, destacam-se trés principais patamares

tecnologicos classificaveis da seguinte forma:

Processo tradicional: aquele em que os principais componentes do edificio sdo
obtidos através da aplicagio de materiais predominantemente naturais: pedra, barro,

madeira. E no canteiro de obra o uso da mio-de-obra é intensivo.

Processo convencional: aquele em que os elementos principais do edificio sfo obtidos
através da reunifio, em canteiro, de materiais e componentes fornecidos pela
denominada indistria de materiais de construgdo. Apesar do uso da mio-de-obra ser

intensivo, neste processo utilizam-se equipamentos mecanicos auxiliares.

Processo Industrializado: aquele em que os principais elementos do edificio sio
produzidos fora do seu local definitivo de uso, através de procedimentos industriais.
Tornando-se necessario a existéncia de industnas para manter a produgido de
elementos segundo linhas especificas. Neste processo pressupde-se 2 mecanizagfo € a
racionalizacdo da construgdo, asstim como a redugdo da mio-de-obra em relagdo aos

ProCessos anterores.

25 - Transformagoes Tecnoldégicas na Construcdo de Edificios

Habitacionais

Na historia da construgio de edificios no Brasil, a partir da colonizacdo (500 anos),

observa-se a predomindncia do processo tradicional até meados do século XIX, a partir do que 0

processo convencional se implanta, permanecendo até hoje. O processo industrializado, aparece a

partir da década de 60, com participagdo pouco expressiva.(Farah, s.d.)



A transi¢io do tradicional para o convencional estd relacionada com o processo de
industrializagdo do pais, com a implantagio da inddstria nacional de materiais e componentes:
cimento, ago, vidro, componentes cerdmicos. Verifica-se, entfio, uma tendéncia a racionalizagfo
méaxima dos processos, através de otimizagdo das atividades da obra e da adogdo de equipamentos

em maior numero, possibilitando a abreviagdo dos prazos.

Na Europa, e em particular para a Inglaterra, a primeira grande guerra foi desastrosa,
trazendo a escassez de matéria prima e mio-de-obra. Ao término da guerra criou-se um programa
habitacional massivo, tendo como objetivo produzir casas em grande escala. Padronizou-se
equipamentos, instalagdes, materiais e componentes para os edificios, criou-se o movimento
conhecido como cidades jardim (Garden City). As habita¢des criadas nesse programa baseavam-se
na racionalizacfio das habitagSes tradicionais, e incorporavam a necessidade da classe operaria de
viver longe da polui¢do rodeados de jardins. Os programas Cidades Jardins foram um sucesso,
onde se produziu aproximadamente 4 milhdes de unidades com esses padries entre as guerras.

(Perez, s.d.)

Ainda, segundo Perez (s5.d.), proximo a Segunda Guerra Mundial a Inglaterra construiu
alguns conjuntos habitacionais de grande porte e alta densidade (Leeds, por exemplo),
influenciado pelas experiéncias habitacionais dos governos socialistas de Viena (Karl Marx Hof),
onde buscou-se minimizar os custos de implantago, organizando-se espagos para agdes coletivas:
grandes lavanderias, bercarios. Os conjuntos construidos nesta fase foram desativados 20 anos

depois e posteriormente demolidos.

Com a 2* Guerra, a politica habitacional na Europa, influenciada por conjuntos de altas
densidades, procurou-se a construcio de blocos habitacionais com a pré-fabricagio, para atender a

demanda urgente de novas moradias.

Na década de 50 criou-se na Inglaterra os Programas de Desenvolvimento Misto (Mixed
Development), recuperando-se as tradigbes das Cidades Jardins, ou seja incorporavam-se aos

blocos de apartamentos sobrados e jardins.
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No Brasil, a questiio habitacional vem sendo debatida ha muito tempo, ndo conseguindo-
se, contudo, conduzir um processo de erradicagdo do déficit de unidades habitacionais para a
populacgo de baixa renda, com tecnologias harmonicas com © meio ambiente e compativeis com o

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

Encontram-se , no Brasil, tentativas tecnologicas de produgdo de moradias populares,
com o conceito de maxima industrializag3o, racionahzagio, buscando reduzir operagdes,
desperdicios, e enfim, custos. Na década de 70 o BNH financiou o Campus Experimental de
Narandiba na Bahia, ¢ mais recentemente tem-se o PROTECH (Programa de Difusio de
Tecnologia), instituido pela Secretaria Geral da Presidéncia da Repuiblica, que financiou as Vilas
de Tecnologia, onde destaca-se a de Ribeirdo Preto da COHAB-RP, com o objetivo de incentivar
a produ¢@o de moradias utilizando-se métodos e sistemas racionalizados, pré-fabricados ou
industrializados para habita¢@io popular. Tendo como proposta basica o estudo ¢ pesquisa na area
de habitacdo e asseniamentos habitacionais, com a criagio de uma base de dados e analise dos
processos empregados (COHAB-RP, 1994).

Nesta mesma linha de processos alternativos a Divisdo de Engenharia Civil do IPT,
produziu em 1998 um Catilogo de Processos ¢ Sistemas Construtivos para a Habitaglo,
pretendendo apresentar o desempenho técnico e as condi¢bes de uso de vinte e cinco sistemas
utilizados por diferentes empresas construtoras, para colocar a disposicio dos empreendedores,
agentes promotores e financeiros de habitagdo as caracteristicas das alternativas tecnologicas
apresentadas (Zenha, 1998).

Segundo o Prof. Sabatini (2000), a alvenaria como elemento de vedagio ou estrutural
sobreviverd e continuara a ser o material mais empregado nesse inicio de milénio. Justifica esta
opinido com o fato deste material possuir 0 menor custo unitario de produgdo, seja por unidade de
volume ou peso do elemento construido. Este menor custo é resultante da abundancia do material,

do baixo custo das matérias primas e do menor consumo energético para transformacao.



O conceito de alvenaria racionalizada foi desenvolvido na década de 80, sendo a mola
propulsora do processo de racionalizagdo e modernizagio da construgio de edificios. Na Escola
Politécnica da Universidade de Sdo Paulo desenvolveu-se os sistemas de alvenaria estrutural
introduzidos no Brasil, dentro dessa linha de racionalizacio. A comercializacdo de um sistema
alternativo significa a venda com garantia de desempenho do produto aplicado e n3o apenas a

garantia do produto na embalagem (Sabatini, 2000).

Dentro dessa mesma linha a COHAB-Bd vem atuando, ao longo de mais de 30 anos, no
sentido de construir seus empreendimentos habitacionais com processos convencionais, na maioria
dos casos, visando a racionalizagdo desse processo construtivo, o que, no canteiro de obras, faz o

processo assemelhar-se a uma producdo industrial, quando verifica-se que as atividades sdo
seqiienciais, e racionaliza-se a m&o de obra (COHAB-Bd, 1967-2000).

2.6 - Racionalizacao do Processo Produtivo dos Empreendimentos e a
COHAB-Bd

Na tentativa de otimizar o processo para a produgio de empreendimentos habitacionais,
no ambito do SFH, a COHAB-Bd desenvolveu o “Sistema COHAB”, o qual transformou as

atividades das areas envolvidas na produgio de um empreendimento habitacional em um fluxo
(Figura 2.2).

O “Sistema COHAB” inicia-se com a demonstracio de interesse de um empreendedor
privado (pessoas fisicas proprietarias de areas ou empreendedores) ou governamental (Prefetturas
Municipais), a partir de entdo, o empreendimento passa por varios processos dentro deste sistema:

a analise de viabilidade técnica, de interesse habitacional do mercado local, e financeira junto ao
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agente financiador; defim¢fio do produto; elaboragio de projetos com as devidas aprovagdes
técnicas, junto ao agente financiado e regularizacdes juridicas; comercializagio; produgio; entrega

e pesquisa pos-ocupacdo, que realimenta o sistema, garantindo a satisfagio de mercado.
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FIGURA2.2, Sistema COMAB-Bd, processos para producdo de conjuntos habitacionais.
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2.6.1. Fases do Processoc do Projeto e Construcdo de um
Empreendimento Habitacional de Casas Térreas da COHAB-Bd

2.6.1.1. Projeto

Durante a fase de elaborag@o dos projetos o conceito de modulagdo, principalmente onde

se prevé um grande namero de repeticdes, € um dos procedimentos mais importantes da fase de

projeto, visando a racionalizagio das obras, evitando perdas.

Dessa forma, apesar da unidade habitacional popular apresentar uma area em torno de
40,00m’, como a do projeto da Figura 2.3, o arquiteto ao projetar a unidade referida leva em

conta a medida do bloco, otimizando as dimensdes dos comodos com multiplos de 20.

FIGURA 2.3. Modulacio do projeto arquitetnico - primeira fiada
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Nos passos seguintes sfo verificadas as amarragbes das paredes e as elevagdes,
minimizando os blocos especiais e prevendo a utilizagdo de caixilhos padrSes, com dimensdes

compativeis a modulagdo, Figura 2.4.

Xt X3e

eyt YX19X 29
X 19X19
8xXt9X8

CANALETA -9 X 49X 1% Etal ta Diteforia de O

CASA TIPO BO2-40

L

ELEVAGAO 1 S/ESCALA
FIGURA 2.4. Elevacio de parede

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

compatibilidade dos mesmos {(arquitetura, instalagdes e estrutura).

Ainda na fase de contratacdo estipula-se, no memorial descritivo da unidade
habitacional, a execu¢io de uma casa modelo, dentro de 60 dias da assinatura do contrato. Este
procedimento visa verificar possiveis falhas de projeto, assim como a aprovagdo dos materiais
especificados a serem empregados. Desta forma se verifica o resultado que serd obtido com a
escolha e aplicagdo de um determinado material: como por exemplo de um determinado tipo de
telha cerdmica, determinando-se seus cortes, tamanho de beiral (isto ocorre devido a ndo

padronizagio do material e a possibilidade de alternativas de marcas das telhas).



As davidas de execugdo do projeto sfo sanadas, definindo-se de forma antecipada os
materiais a serem aplicados, e qualquer erro ou dificuldade de execugdo fica detectado na

construgdo da unidade habitacional modelo, e ndo no conjunto de 200 ou mais casas.

2.6.1.2 Fases Gerais da Obra, Processo Construtivo Racionalizado

2.6.1.2.1 Fundagao

Normalmente o tipo de fundagdo utilizada nos conjuntos habitacionais da COHAB-Bd ¢
a sapata corrida (Figuras 2.5 e 2.6). Este tipo de solugfo técnica vem sendo adotado por atender a
especificacdo de que o nivel da casa na soleira das portas externas fique no minimo a 22 cm
acima do terreno natural; ou 22 cm 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 sistémica dos
empreendimentos, quando leva-se em conta a implantagio do conjunto habitacional desde a
locagio das casas no terreno, dificuldade de patamarizagio: terraplenagem com segiio mista,

compactagio; até a implantag@o, com o tempo, pela Prefeitura Municipal da pavimentagio.

FIGURA 2.5. Vala de Fundacéo. FIGURA 2.6. Respaldo da fundacéo.
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Observa-se na Figura 2.6, que a laje do piso encontra-se concretada antes da
elevacio da alvenaria, assim como a rede interna de esgoto também ja encontra-se
executada. Dessa forma, de acordo com o projeto de modulagdo da primeira fiada, destaca-

se a alvenaria e confere-se a modulagio.

2.6.1.2.2 Alvenaria de Elevagéo

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

vazados de concreto, ou cerdmico observando-se as amarracBes previstas em projeto.

Para se alcangar uma maior produtividade nesta atividade primeiramente, um
profissional de melhor qualificacdo técnica, destaca os encontros de paredes garantindo-se
o prumo € o esquadro, em seguida uma outra equipe de pedreiros termina a elevagio da

alvenaria.

2.6.1.2.3 Laje e Cobertura

Nesta fase ja testou-se, na casa modelo, a modulagio do oitdo, assim como 0s
cortes das telhas de barro que serfio aplicadas no conjunto habitacional. Deve-se tomar o
maior cuidado no ensaio da madeira, devido ao fato de que o material disponivel para

compra n3o é sempre homogeéneo.



2.6.1.2.4 Instalacdes Prediais

As instalagOes de agua fiia e esgoto sanitario, numa obra de conjunto habitacional,
atingem um bom indice de produtividade quando se adota no canteiro um processo de
montagem através de “kits” que chegam na unidade habitacional prontos para serem

chumbados nas paredes.

2.6.1.2.5 Acabamentos

Este item depende das especificagGes de cada obra, podendo ter ou ndo azulejos ¢
pisos. No entanto, nesta fase da obra, pode-se perceber os efeitos do controle de qualidade e
racionalizagio da mesma quando o revestimento interno € externo sdo minimos, ndo
precisa-se de correges 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 técnicas e materiais empregados, analisando-os dentro de uma escala
cronologica, para caracterizar a dindmica das mudangas ocorridas no setor da construgdo civil dos
conjuntos habitacionals, dentro dos limites e regras do Sistema Financeiro de Habitagdo e do
cenario politico ao longo da atuacio da COHAB-Bd (1967 - 2000), que coincide com o proprio

periodo de existéncia do SFH.

Este estudo vai permitir aos engenheiros e projetistas atuantes no ambito do Sistema
Financeiro de Habitacdo, a consulta de dados técnicos que possibilitardo um melhor entendimento
das caracteristicas dos empreendimentos habitacionais, de tal forma a facilitar-thes as atividades de

planejar, projetar e construir com solugdes racionais os conjuntos habitacionais populares.
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4. Metodologia

O presente trabalho, como ja citado, visa estudar os diversos processos construtivos e
materiais empregados nos conjuntos habitacionais construidos pela COHAB-Bd desde a sua

fundaciio em 1967, até os dias de hoje.

A COHAB-Bd foi escolhida como umiverso de trabalho por estar atnando na area de
habitagiio popular, com recursos do SFH, por mais de 33 anos, com empreendimentos em 45
municipios do interior de Sdo Paulo, que totalizam mais de 32.000 unidades habitacionais em 148
Conjuntos (Tabela 4.1). Dessa forma ¢ possivel analisar as mudangas ocorridas no processo
construtivo (materiais e técnicas empregadas) e no gerenciamento dos empreendimentos
populares. Como o universo € representativo, os resultados desta analise podem ser extrapolados
para os empreendimentos de carater popular produzido em escala, dentro do SFH, em outras

regides do pais.

Para tanto, organizou-se¢ uma lista contendo dados de identificagdio dos 148
empreendimentos concluidos ao longo do perfodo de analise, utilizando-se como critério a ordem
cronolégica de entrega dos conjuntos habitacionais. Foram classificados inicialmente as seguintes
caracteristicas: municipio onde esta localizado, nome do conjunto habitacional, construtora que
executou a obra, data da entrega, quantidade de unidades habitacionals, sendo estas uitimas

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 interferéncias tecnologicas, que elas possam ter exercido, sobre o processo

construtivo, na preducio dos conjuntos habitacionais.

A partir destes dados iniciais, determinou-se 0 nimero de unidades produzidas por ano
com a finalidade de se analisar as interferéncias do SFH, e da situa¢do politica econdmica do pais
sobre a construgio dos conjuntos habitacionais em foco, uma vez que o processo de producio

habitacional ndo aconteceu de forma continua .

O segundo procedimento metodologico foi 0 estudo da realidade habitacional de uma
populagio de baixa renda, através de visitas em diversos conjuntos habitacionais ja instalados e em

construcdo, possibilitando o conhecimento, em linhas gerais, do conceito de habitagio popular.

A partir deste estudo foi possivel determinar as técnicas e materiais empregados no
processo de producdo 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 cronoldgica de execugdo, ¢ nas colunas as especificacdes gerais das

habitagdes construidas.



TABELA 4.1 - Empreendimentos produzidos pela COHAB-Bd (1967 - 2000).

CONJUNTOS HABITACIONAIS CONSTRUIDOS

{1967 - 2000)
Ne MUNICIPIO CONJUNTO CONSTRUTORA ENTREGA QUANTIDADE
APTOS| CASAS | SOBRADOS
01 {Araras Vi, [). Rosa Zutita Convias S/A 1968 276
02 Pedreira V1. Monte Alegre Bierrenbach de Castro 1963 280
03 [Amparo Jd. Camandocaia Convias 5/A 1969 261
04 {Piracicaba Jd. Esplanada iBierrenbach de Castio 1969 206
105  ivalinhos V1. Boa Esperanga Ramos Mendonga 1969 293
{06 1S.).Boa Vista Jd. 1° de Maio Ramos Mendonga 1969 285
[07 Ivalinhes Jd. Bom Retiro 19 Ramos Mendonga 1969 197
68" {Vinhedo 1 Jodio XXHI Rosa Cruz 1969 156
{03 IPirassununga V1. Redencdo Radial 1969 304
10 [Piracicaba Jd. Primavera BHM Eng. e Com. 1670 401
11 iltatiba Vi. Afonso Zupardo BHM Eng. e Com. 1870 224
12 lLimeira Jd. Vista Alegre Radial 1570 481
13  {Leme Jd. Capitolio Radial 1970 110
14 [ircemapolis Jd. fracema 1% Radial 1870 113
15 |Braganca Psta Jd. Dr. J. Mesquita Fo Radial 1971 304
16 |Rio das Pedmas Vila Kennedy Rizkailah 1971 103
17 |Cosmépelis Vila Nova BHM Eng. e Com. 1971 215
18  [Nova Odessa Jd. Maria Azenha 1? Ferreira Dias 1671 63
19 ISta R.P.Quatro  |Jd. 22 de Maio 1* |BHM ENg. e Com. 1971 40
20 [Sorccaba Jd. Guadalajara 1° [Franco Lida 1971 185
21 1880 Rogue Jd. Carambel Celso Jose Jerim 1972 131
22 |Rio Claro Jd. Bandeirante 12 BHM Eng. e Com. 1972 190
23 iMogi Mirim Jd. Mirante Celso Jose Jerim 1672 50
24 [Mogi das Cruzes  |Jd. Bras Cubas Riziallah 1973 344
25  |Cosmopolis V. Cosmopolita Rizkaltah 1973 250
26 ltatiba Jd. Carles Borela Ferreira Dias 1973 40
27  jLouveira Jd. 21 de Marco 1? Rizkallh 1974 29
28 __|Nova Odessa Jd. D.Maria Azenha 2 Ferreira Dias 1975 36
29 |Sta.R.P.Quatro Jd. 22 de Maio 2? Ferreira Dias 1975 44
30 |Séao Pedro Jd. Cassio P.Padovanni Rizkaliah 1975 81
31 |Ameraguara Jd. D. Pedro]-1* Rizkailah 1975 257
32 IMogi Guacu Jd. Planalte Rizkallah 1975 129
33 {Porto Femeira V. Salguetro - 1* Ferreira Dias 1975 180
34  jAraras V Madalena de Canossa Ferreira Dias 1976 136
35 Valinhos Jd, Nove Mundo 1% e 2 Lix da Cunha S/A 1976 151
36 {380 Carios N.R . Castelo Branco 12 Sotenc 1976 157
37  iLouveira Jd. 21 de Marco - 22 Rizkaliah 1976 42
38 |lracemapolis Jd. lracema - 2* BHM Eng. ¢ Com. 1976 56
39 {Piracicaba Jd. Parque Jupia Rizkaliah 1977 339
40  {Valinhos Jd. Bom Retiro - 2 Lix da Cunha S/A 1977 210
41 {Limeira Jd. Pres. Dutra Rizkaliah 1977 286
42  [lLaranjal Psta Jdd. Jéia do Tronco BHM Eng. e Com, 1977 58
43 |Guaratingueta Pq. Anha G. R. Alves Rizkaliah 1977 27
44 [Descalvado Cj. Res. Pioneiro Said Abdalla 1977 49
45 Aguas da Prata B.Nossa Sra.de Lourdes Ferreira Dias 1977 40
48  |Pedreira Jd. Santa Clara BHM Eng. e Com. 1977 86
47  1Jaguariina Vila 7 de Setembro Soienc 1977 70
48 Porlo Ferreira Vila Salgueiro - 2# Rizkallah 1977 188
49  litatiba Jd. Harmonhia Sotenc 1978 219
50 [Mogi Guagu Jd. Brasilia Sanviff 197¢ 142
51 Braganca Psta Jd, Anchieta Lix da Cunha S/A 1979 168
152 15.).Boa Vista Jd. Guanabara Constructor Eng. 1979 126
I53 |velinhos Jd. Novo Mundo - 3° Sanvill 1979 186
154 |Areaquana Jd. D.Pedroi-2 Sanvill 1979 141
155 [ndaiatuba Jd. do Sol Lix da Cunha S/A 1930 857
56  |Rio das Pedras Jd. Alberto Zappelin Constructor Eng. 1980 80
57 |Nova Odessa Jd. Mathilde Berzin Sanvill 19680 235
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CONJUNTOS HABITACIONAIS CONSTRUIDOS

. {1967 - 2000)
Iss  1Rio Claro Jd.Bandeirante - 22 Sanvill 1980 140
159  1Sorocaba Jd.Guadalafara - 2* Lix da Cunha S/A 1980 o6
|60 IStaR.P.Quatro Jd.22 de Maio - 3* iDavolli Lida 1980 84
161 [Amparo Jd. Camandocata - 2° Constr. Paraiso Lida 1981 164
{62 |Amparo Jd. Camandocaia - 3 Constr. Paraiso Lida 1981 54
{63 |Araraquara Jd. Roberto Seimi Dei Lix da Cuntia S/A 1981 1000
164 Hracemapolis Jd. lracema - Sanvill 1981 272
Ie5  Jieme Jd. Bonsucesso Sanvill 1981 257
166 |Sdo Pedro Jd. Nova Estincia Davolli Lida 1961 173
|67 iCharqueada Jd. do Bosgue iDavolli Ltda 1981 69
|68 [Mogi Guagu Jd. Ypé - 1? Davolti Ltda 1981 7497
J6s  |Paulinia JM.A Paulinia - 1° Lix da Cunha S/A 1881 502
70 |Sac Carios N.R.P Castelo Branco2* Congir. Paraiso Lida 1981 120
71 15.J). Boa Vista Jd. Recanto Conspama 1882 51
72 1S.).Boa Vista J.Durval Nicolay - 12 Conspama 1982 283
73 [Limeira P.N_Sra. das Dores - 1* i 1982 935
74 [Valinhos Jd. das Figueiras CCO. 1982 225
75 [Pindamonhangaba |C.R.Vale das Acacias Lix da Cunha S/A 1982 914
76 |Araraquara IN.R.Yolanda Opice-1* Constructor Eng. 1982 454
77 _|Nova Odessa Pq. Re. Triunfo Meta Eng. 1982 320
76 |Sumaré N.R. Jd. Jodo Paulo Il Lix da Cunha 1982 948
79 |Amparo Jd. Camandocaia - 4° Davoli Lida 1583 98
80 _|Sorocaba Jd. Maria Eugenia [Taba S/A 1983 1000
81  |Sta.R. P.Quatro  |Jd. Nova Santa Rita Almeida Marin 1983 340
82 IMogi Guagu Jardim Ipé - 2# [Meta Eng. 1984 629
183 iPedreira C.R. Dr. Syivio A Maya-1° Schahin Cury 1985 96
|84 __|Pirassununga Jd. Dr. Lauro Pozzi Constr. Soma 1986 353
185 |5.J.Boa Vista N.Res. Dutval Nicolau- 2= Lix da Cuntia S/A 1986 237
186 [Sao Pedro N.H. Dorothea Ghirofti Almeida Marin 1986 157
j87  lvalinhos Jardim do Lago BHM Empr Constr S/A 1986 | 224 216
[sa  {Paulinia J.M.Alegre Paulinia - 2* Davoli Lida 1987 233
189 |Estiva N. Hab. Primavera Davoli Lida 1987 61
j90  [5.).Boa Vista J. N_ Horizonte - FICAM 1987 57
91 jLaranjal Psta Conj. Hab. Jodo Roma Almeida Marin 1988 a7
92 |Jaguariina N. H. 12 de Setembro - 1% Schahim Cury 1988 119
193 [S.J.Boa Vista N.R. Durval Nicolau - 32 Schahim Cury 1985 155
joa  |Limeira iPyq N. Sra. das Dores Almeida Marin 1888 s
Jo5  iLeme Cori. Res. Saulo Fermac 1989 153
Ioe  {Piracicaba Jardim Nova Republica Alrnetcla Marin 1989 | 176
a7 Mogi Guacu Conj. Hab. Venda Grande Schahin Cury 1989 32
98  |Mogi Guagu Conj. Hab. Renascenca Schahin Cury 1988 56
99 |Pedreira C.R. Dr.Syivic A. Maya-2* Schain Cury 1989 112
100 |Mogi Guagu Coni. Hab. Jatiuca Schain Cury 1989 128
101 |V.Gde do Sul N.H. Antonio Carril Fo Davoli Ltda 1889 119
102 |Pirassununga Jardim Planafto [Soma Lida 1989 %0
103 [Amparo C.H. Alberto Marques- 14 Davoii Ltda 1989 73
104 |Limeira 1Pq.N.Sra.das Dores -3° Almeida Marin 1989 315
105 _|Piracicaba qu. Res, Eidorado -1* Almeida Marin 1889 519
106 |Piracicabma Vita Industrial Dino Vitti 1989 347
107 JAraraguara N.R. Yolanda Opice - & L agoinha Ltda 1989 472
108 [Paulinia J.M. Alegre Paulinia - 3 IEngelum Lida 1989 335
100 iNova Odessa C.H. 23 de Maio CODEN 1991 162
110 _|Araras C.H. Heitor . Lobos Dino Vit 1901 381
111 [Leme C.R. Ariana Fermac 1991 244
112 |[Mogi Guagu C. H. J. America Antonio Costa 1991 158
113 _|Mogi Guagu C.H. Jardim {gacaba Antonio Costa 1991 341
114 |E.S. Pinhal C.H. Virg_ Carv, Pinto Antonio Costa 1091 349
115 |Katiba ¢. R. J. Corradini Antonio Costa 1991 63




CONJUNTOS HABITACIONAIS CONSTRUIDOS

{1 963' - 2000)
116 {Sta. R.P.Quatro C. H. Boa Vista Ricel 1992 99
117 Jau C. H. S3o Crispim Antonio Costa 1962 438
118 {Araras C.H. J. Ometo li Emhaba 1992 94
119 {Valinhos C.H. Jardim Centendrio Construcap 1992 284
120 {Jaguaridna 12 de Seiembro 2° Lix da Cunha 1992 178
121 {Descalvado P. Morada do Sol Fermac 1952 220
122 |Salto C.H. Nova Era Almeida Marin 1992 446
123 |Araraquara Jd. Roberto Selmi Dei -22 Antonio Costa 1992 491
124 [Hobi Bairro da Unido Mutirao 1953 107
125 Htatiba N.R_J.Corradini 2* Mitto 1853 176
126 [Cordeirépalis C H, Angelo Betim Condor 1993 112
127 |Piracicaba P.R. Eldorado - 2° Almeida Marin 1993 490
128 [Paulinia Projeto Bandeirante | Almeida Marin 1997 14
128 [Paulinia C.H.Jd M. Alegre de Paulinia-4Et _[Almeida Marin 1997 456
130 tAraragquara C_H.Jd.Roberto Selmi Dei -4a.Et  |Alemida Marin 1867 346
131 [Braganca Psta Cond_Res. José de Cliveira Almeida Marin 1998 56
132 |Braganga Psta Condominio Jandim Anchieta Alemida Marin 1968 24
133 |Mogi Guagu C.Residencial Jd.Sio José-1? ET. |Camargo Barros 1998 50
134 lMogi Guagyu C.Residencial Jd.Sdo José-2* ET. [Camargo Barros 1948 28
135 lMogi Guagy C.Residencial Jd.Sd0 Jose-3" ET. jCamargo Bamos 1088 16
136 _IMogi Guagu C.Residencial Jd.Sdo José-4* ET. |Camargo Barros 1999 45
137 QMogi Guagu C.Residencial Jd.S8o Jose-5* ET. |Camargo Baros 1999 12
138 !Mogi Guagu C.Residencial Jd.Sao Jose-6° ET. |Camargo Bamos 1999 17
138 |Paulinia C.H_Jd.Monte Alegre de Paulinia __ jAlmeida Marin 1899 132
5% Etapa - 1° Moduio
140 |Paudinia C.H.Jd Monte Alegre de Paulinia _ |Almeida Marin 1999 116
5 Etapa - 2° Modulo
141 [Araraquara C.H.Jd.Roberto Selmi Dei - Almeida Marin 1999 114
3* bfapa - 1* Fase .
142  |Araraquara C.H.Jd. Roberto Selmi Dei - Almeida Marin 1999 62
3* Etapa - 2* Fase
143 jAraraquara {>.H.Jd_Roberto Selmi Dei - Alrneidia Mein 1999 37
3° Flapa - 3° Fase
144 |Valinhos C.V.R.Jd.Centenario- 2* Efapa Alrneida Marin 1999 96
145 {Araraquara C.H.Jd.Roberto Selmi Dei - Almeida Marin 2000 60
3* Clapa - 4° Fase
146 [Paulinia Projeto Bandeirante § Almeida Marin 2000 10
147 _iMogi Mirim Linda Cheiib - 1a. Etapa Almeida Marin 2000 88
Linda Chails - 2a. Etapa Almeida Marin 2000 76
148 |Pedreira Cond. Res. Sto. Antonio - 1a. EE.  {Almeida Marin 2000 56
Cond. Res. Sto. Antonio - 2a. Bt {Almeida Marin 2000 24
1464 | 30.840 24
32.328
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4.1. Primeira Tentativa: Matriz ldealizada a partir do Conceito de
Habitacao Popuiar

Como primeira tentativa classificou-se as especificagbes gerais das unidades
habitacionais em nove itens principais: Fundagdo, Alvenaria, Laje ou Forro, Telhado,
Caixilharia, Instalaces, Divisas, Pintura, Tipologias. Para cada uma das subdivisdes foram
planilhados varios processos construtivos ou materiais passiveis de serem empregados nas

diversas atividades (Figura 4.1).



Jd. Esplanada
Jd. 17 da Maio
V1. Jodo XXIH

V1. D. Rosa Zurita
V1. Mote Alegre
Vi Boa Esperanca

Jd. Camanbocaia

Jardim Bom Retiro 1° .Etap3

Vi. Redengédo

Fupdagido “radigrt

radigr*madificada

sapata cotride ndo armada

sapdats corrida armadsa

BIOCES

esiagas

viga da rigidez

Alfvenaria Iolocos de concreto

bloces cerdmicos

tijolo baiano

cancreto

argamassa armada

solo cimento

rt‘.a;e pra-maldada

fmoldada “in lnca®

sistem g Lagoinha {argamassa arm adal

Forro sugatex
foesso
fibhra de vidro
madaira
Yefhada
esitutnra madeira
fm etdiica
telka cim gnie amianto 4mm

{eimente am iaante Gmm

cimanto amianto Smm

Caixilharia jmadeira

chapa de ferro

perfis

Hostalagdas

Esgoto manitha de barmroe

PVC

Gx. gordura pré-fabrigada bBarte

cx. gordura pré-fabiricads ganerata

cx. gordura alvenaria

cx. goardura PV G

Agua tubo gajvanizado

tubo FVYC

Etatrica fio de atim inio

fio de cobrg

braguelie

fusfvsisfobave fava

disfuntnres

divisas muro

cerca de madeira

cerca de goncreto

marcos nas divisas

Pintura joal

FIGURA 4.1 - Primeira matriz idealizada para dlassificar as especificactes gerais
das unidades habitacionais.
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O preenchimento da matriz apresentada na Figura 4.1 seria feito com dados
pertencentes aos arquivos técnicos construtivos da COHAB-Bd, que contemplam
aproximadamente 600 pastas AZ' de projetos, memoriais técnicos, diarios de obras, relatérios e
correspondéncias enviadas e recebidas dos diversos empreendimentos; e um arquivo fotografico

correspondente a ltima década de empreendimentos,

Para verificar a funcionalidade da plapilha tomou-se um empreendimento da COHAB-
Bd na cidade de Paulinia (SP), e estudou-se as mais de 1000 casas implantadas em sete etapas, ao
longo dos ultimos vinte anos. Procurou-se avaliar através da analise dos projetos, o processo
construtivo empregado em cada etapa, comparando-o com o da tGltima fase entregue em 1999,
composta por 248 casas térreas, cuja especificagdo técnica basica € a seguinte: fundagio em
sapata corrida ndo armada; alvenaria em blocos de concreto; forros em lajes pré-fabricadas;
cobertura em telhas cerdmicas; embogo paulista nas paredes e forros, azulejo na cozinha e
banheiro; piso de cerimica esmaltada no interior de toda a casa, esquadrias metdlicas ¢ pintura

com tinta latex PVA.

A analise dos dados pesquisados, nos arquivos citados da COHAB-Bd, para o referido
empreendimento; possibilitou um ajuste na matriz proposta para o desenvolvimento deste
trabalho, uma vez que nas etapas mais antigas os arquivos técnicos n3o apresemtam as
especificagdes de forma bem definida, ou seja, elas sdo apresentadas de forma genérica

possibilitando a aplicagdo de processos ¢ materiais similares.

Dessa forma s6 é possivel identificar os processos construtivos e materiais empregados
no caso de existirem os arquivos complementares fotograficos ou relatorios especificos, como por
exemplo o tipo de alvenaria utilizada ou tipo de fundagio. Assim, a matriz foi reestruturada e

definida como se segue (Figura 4.2).

(1} Pasta AZ é a denominacéo dada a um tipo de arquivo de documento. Um projeto da COHAB-Bd possui, em
média, seus documentos arquivados em quatro pastas: 1-Pasta de Projetos, 2- Pasta de Correspondéncias,
3- Pasta do Dossié encaminhado ao agente financeiro. 4- Pasta de Obra.



4.2. Segunda Tentativa: Matriz Reestruturada a partir de uma Amostra
Estudada
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FIGURA 4.2 - Matriz reestruturada a pa{tzr de uma amostra de dados estudada.
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4.3. Terceira tentativa: A Matriz Definitiva

Nesta etapa procedeu-se ao levantamento dos 148 conjuntos habitacionais produzidos
pela COHAB-Bd desde 1967. Esta atividade de pesquisa teve inicio em novembro de 1999 com

finalizacdo dos trabalhos em setembro de 2000.

A Matriz da Figura 4.3 foi considerada como definitiva apos o levantamento completo

dos 148 conjuntos habitacionais estudados, com as respectivas técnicas construtivas empregadas.

Dessa forma, foram selecionados 8 itens principais das especificagdes gerais dos
empreendimentos: fundagdo, alvenaria, laje, forro, telhado, caixilharia, instala¢fes, divisas,
pintura, revestimento e tipologias, além dos itens: ano de contratagdo, ano do término das obras e

numero de unidades.

Conforme deu-se andamento & pesquisa dos processos construtivos, nos arquivos
técnico-construtivos da COHAB-Bd, incorporou-se na matriz da Figura 14 as técnicas
construtivas que ndo estavam consideradas. Da mesma forma, o item alvenaria em que se tinha
especificado o material “tijolo baiano”, e o item forro em que se especificava o matertal
empregado, foram substituidos por materiais genéricos como “tijolo cerdmico” e “com
forro”/"sem forro”. Isto, devido ao fato de nHo se possuir anotaghes técnicas dos sistemas

empregados, uma vez que as especificagfes dos empreendimentos eram abrangentes.
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FIGURA 4.3. Matriz definitiva das especificacbes das upidades habitacionais.
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Para analisar os dados colhidos, se faz necessario, além de se identificar a atuagio da
COHAB-Bd no campo dos Conjuntos Habitacionais (no tocante das técnicas construtivas e
materiais empregados), levantar todos os fatores relacionados com a produgdo das unidades
habitacionais externas ao canteiro de obras, e intervenientes ao processo: o SFH, o mercado da

construgio civil e a propria COHAB-Bd.

Pretende-se dessa forma fazer uma analise dos processos e técnicas adotadas, levando
em conta todos os fatores intervenientes na construgdo, sendo necessario para tal, uma pesquisa
relativa a forma de atuagdo propria da COHAB-Bd ¢ das fases ou regras do SFH, enquadrando os
empreendimentos em estudo nos programas habitacionais e a situagio do mercado consumidor
nas varias fases de producéo, o que também possibilitara entender a descontinuidade da produgio

habitacional (Figura 4.4).

UNIDADES HARITACIONAIS PRODUAIDAS (1957- 2000)

B B E N R RREs 2388538882023 3885382338

8 gmmmmmmmmmmmmmojmm [v ) IS 8‘;8@013;0!010!3'}

Ll e L el L e S o B L LR L L I T T o e i o |
aro daconratagao

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

A hipotese basica para a proposta desse levantamento € de que a COHAB-Bd, enquanto
orglo oficial destinado a promover e executar a habitagdo para populagio de baixa renda,
participa orienta e interfere nos aspectos tecnologicos da construgo das habitacdes em conjuntos

residenciais.




5. Resultados Obtidos

Os dados pesquisados dos arquivos técnico-construtivos da COHAB-Bd foram
organizados em forma de matriz (Tabela 5.1), a qual contempla os 148 conjuntos habitacionais

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

A matriz dos “Empreendimentos Produzidos pela COHAB-Bd e as técnicas Construtivas
Empregadas”, apresenta na horizontal os empreendimentos produzidos pela COHAB-Bd em
ordem cronoldgica de contratagdo, e na vertical as técnicas construtivas empregadas nas
diferentes etapas da produgéio habitacional. As descontinuidades das barras horizontais da matriz
devem ser analisadas por representarem mudangas de ordem técnico-construtivas, caracterizando
assim os periodos de produgdo dos conjuntos habitacionais, dentro do SFH e da historia da
COHAB-Bd. Os empreendimentos com a tipologia “apartamento” foram destacados com
hachuras, por apresentarem alteragSes na matriz inerentes a procedimentos técnico-construtivos

dos mesmos, e apresentados na Tabela 5.2.
Da mesma forma, as continuidades sdo significativas por representarem a permanéncia,
ou seja, a repetigio de um determinado sistema , técnica construtiva ao longo de um periodo de

tempo.

Este levantamento constitui uma amostra representativa das técnicas, processos e

sistemas construtivos usualmente empregados na construcio de conjuntos habitacionais no estado
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de S3o Paulo, no 4mbito do SFH, que por mais de trinta anos proporcionou as diversas camadas
sociais o financiamento para a aquisicdo da casa prépria e, para os governos, a consci€ncia

politica do dever estatal de assegurar o direito a moradia com condi¢Ges minimas de habitagio.

Conforme dados da revista Habitagdo Popular (1983), tem-se que a COHAB-Bd, no
periodo de 1964 a 1983 foi responsavel por 9,82% das habitagdes populares produzidas no estado
de S&o0 Paulo. Como a COHAB-Bd tem sua atuagio prolongada até a data de hoje, que coincide
com a propria existéncia do SFH, pode se considerar como uma amostra representativa, dentro do

estado de Sdo Paulo, as técnicas e sistemas construtivos empregados em seus empreendimentos.

PRODUGAO HABITACIONAL DAS COHABs DO ESTADO
DE SAO PAULO - AGOSTO/64 A JANBRO/83
30,00% — -
C )
25.00% : ?_6’0;7"'”_
20,00%
15,00%
10,00% -~
0,00%
COHAB-WR @ CODESPAULO 1 COHAB-SP
1 COHAB-BD # COHAR-BU @ COHAB-CP
B COHAB-RP 00 COHAB-ST W\ CRHIS

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

Encontra-se a seguir a analise destes processos e técnicas adotadas, levando-se em conta
todos os agentes do sistema: SFH, COHARB-Bd, pablico alvo, situagio econdmico 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 habita¢Ses produzidas pela
COHAB-Bd de 1967 a 2000, as quais foram classificadas em trés tipologias basicas:

apartamento, casa e sobrado.

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

[10.07% 014,53%

@ 95,40%
Apartamento ® Casa O Sobrado:

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

Do total de habitagdes analisadas neste trabalho, observou-se que a maior parte
95,40% corresponde 4 execucdo de casas, sendo 4,53% de apartamentos e 0,07% de

sobrados,

As tipologias implantadas de 1967 a 2000 nos conjuntos da COHAB-Bd
apresentaram a seguinte variagdo arquitetdnica: trinta e dois tipos de casas, dois tipos de
apartamentos e dois tipos de projeto arquitetdnico de sobrado (Tabela 5.3). Sua

nomenclatura foi padronizada pela equipe de projetos da COHAB-Bd, contendo trés 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, 4Partamento, Projeto Econdmico,
Sobrado Geminado, e os nimeros que acompanham estas letras significam a quantidade de
quartos da unidade; e o wltimo nimero do nome da tipologia € relativo a metragem

quadrada 0til da unidade habitacional de forma arredondada.
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TABELA 5.3 - Tipologias utilizadas pela COHAB-Bd (1967 - 2000).

TIPOLOGIAS | Inicio de Utilizagdo |Ultimo ano de utilizagdo { Tempo de Utilizagdo
BD-12-38 1967 1984 18
BD-{3-46 1967 1980 14
BD-14-53 1967 1974 8
BD-13-49 1968 1974 7
BD-14-56 1968 1970 3
BOD-(G2-38 1972 1972 1
BD-GO-30 1974 1982 9
Al 1979 1979 1
B2 1979 1979 1
BD-AP2-46 1979 1991 13
Casa 20 1980 1980 1
Gl-20 1980 1980 1
HG-20) 1980 1980 1
H-1Q 1980 1980 1
1G-10 1980 1980 1
B-12-44 1981 1981 1
BD-12-53 1981 1981 1
S0-1-31 1982 1882 1
BD-1G-31 1985 1986 2
Bl-i2-3¢ 1986 1992 7
BOD-10-27 1986 1986 1
BO-11-38 1986 1986 1
BD-12-46 1886 1986 1
BO-PE-21 1990 1990 1
B0D-12/PE-40 1891 2000 10
BD-12-48 1991 1991 1
BD-11-32 1991 2000 10
BD-PE-48 1992 1992 1
BD-5G2-53 1997 1997 1
BD-AP2-42 1997 1999 3
B0-13-52 1998 1998 1
BD-12-50A 1998 1998 1
BD-12-508 1998 1998 1
B0-12-50C 1998 1998 1
BD-SGI12-60 1999 1999 1
BD-10-26 2000 2000 1

T AP SO

’ B s m e




5.1.1 Tipo de Unidade Residencial Casa

Com 95,40% de utilizagdo nos empreendimentos da COHAB-Bd, este tipo foi o
mais utilizado (Figura 5.4 e 5.5). Esse dado ¢ mais bem explicado quando consideramos
que o objetivo das COHABs era combater o déficit habitacional, onde o publico alvo seria
familias de até 3 salarios minimos. Dessa forma, inicialmente o SFH financiava a produgio
habitacional, com a implantag@o de conjuntos habitacionais grandes, tendo sido implantado
pela COHAB-Bd conjuntos de até 1.000 casas.

Até 1978 prevalecen a produgiio de casas térreas unifamiliares. Os locais de
implantagdo desses empreendimentos, nas respectivas épocas de producdio, eram
normalmente bairros periféricos, onde as areas ainda nfio possuiam valores de mercado
elevado, e que precisavam de uma infra-estrutura complementar (escola, posto de saide,
etc). Dessa forma ndo era necessario o adensamento das unidades com a verticalizacdo, e

era possivel atender as familias com financiamentos habitacionais compativeis com suas

rendas (Figura 5.3).

ﬁ!GURA 5.3 - Implantacéo de um conjnto habitacional pela COHAB-Bd.



Conforme Taralli (1984), constata-se que as construgies mais antigas da COHAB-
SP tinham a utilizagdo da tipologia casa, sendo a tipologia apartamento tmplantada a partir
de 1976.

FIGURA 5.4 - Conjunto habitacional de casas Araraquara (SP),
tipologia BD-12-40.

FIGURA 5.5 - Tipologia casa témea, BD-12-38 da COHAB-Bd.
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Foram utilizadas trinta e uma tipologias de casas térreas, conforme Tabela 5.3.
Observa-se que das tipologias utilizadas a BD-12-38 (Figura 5.6) teve sua implantagdo por
um periodo maior de tempo: 1967 até 1984 (dexzoito anos), seu projeto arquitetdnico foi
alterado de forma a incorporar a 4rea de servigo na cozinha, 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 ampliagdo esta tipologia apresenta custo de implantagdo

mais elevado, sendo substituida por tipologias retangulares como a BD-PE/12-40.

FIGURA 3.6 - Tipologia BD-i2-38 e BD-13-46.
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FIGURA 5.7 - Tipologia casa BD-12-39.
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Durante a implantacio dos empreendimentos habitacionais foram utilizadas tipologias
especificas para determinados empreendimentos. Na Tabela 5.3 observamos a denominagio Al e
B2 para unidades de casa, as quais correspondiam a um empreendimento especifico, onde a
COHAB-Bd ndo teve participagio nos projetos e especificacdes, atuando como contratada da
Mercedes Bens, em Indaiatuba (SP), para implantar um conjunto habitacional direcionado aos seus
funcionarios. Da mesma forma a tipologia Casa 2Q (casa d.e dois quartos), refere-se a
implantagdo de um empreendimento em Araraquara (SP), tendo a COHAB-Bd atuado na fase de
produgio, devido ao loteamento e as unidades habitacionais estarem aprovados pela loteadora; e
as ftipologias GI-2Q, HG-2Q, IIF1Q, IG-1Q referem-se a tipologias utilizadas em
Pindamonhangaba (SP), desenvolvidas pela Construtora Lix da Cunha, tendo a COHAB-Bd

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

TIPOLOGIA APARTAMENTC EM RELACAO AS TIPOLOGIAS

CASA E SOBRADO
9% __ 224 504 288 56 80
100% ¢ |
80% +
60%
40% ‘
20% l
0%
R = ® ®© B 8 5 8 8 5 3
o o o & &6 o &6 & & & & AN
o ™ - -~ - o - o - A o
Tipologia casa e sobrado i tipologia apartamento

FIGURA 5.8 - Tipologia apartamento em relaclio as tipologias casa € sobrado (1879 — 2000),

O primeiro empreendimento com a tipologia apartamento produzido pela COHAB-Bd foi
contratado em 1979, e sua implantacdo deu-se no municipio de Sorocaba (SP), em lotes

remanescentes de um conjunto habitacional ja implantado.

A partir de entdo a escolha pela tipologia apartamento teve como fatores decisivos a
necessidade de se implantar um maior niimero de unidades em areas menores, que se localizavam
em vazios urbanos (com a infra-estrutura nos limites das areas, o que viabiliza a implantacio dos
empreendimentos), a topografia dos terrenos oferecidos para desenvolvimento dos projetos
normalmente apresentam grandes inclinagbes ou necessidade de aterros, o que acaba gerando uma

fundagdo 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 750m” de construcio, e caracteristicas populares
{sem elevador, comodos pequenos, etc), ndo se torna necessanio instalagBes prediais de combate a

incéndio, tais como hidrantes, reserva de incéndio na caixa d’agua e escadas enclausuradas.
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A implantagio desse bloco de apartamento € viavel em édreas de propriedade da COHAB-

Bd reservadas nos projetos de loteamentos, onde j& foram implantados comjuntos habitacionais

(Figuras 5.10 e 5.11), ou em é&reas de topografia acidentada, por nfo exigir patamares grandes, j4

que a proje¢io dos blocos tém aproximadamente 16,00m por 6,00m (Figura 5.9).

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

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

duas variacbes. o BD-AP2-46 ¢ 0 BD-AP2-42.



FIGURA 5.10 - Implantagio de apartamentos em Valinhos (SP) - 1998.

FIGURA 5.11 - Vista de longe da implantagéo do conjunto de apartamentos em Valinhos (SP) - 1998,
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Atualmente estas tipologias ndo estdo mais sendo utilizadas, porque suas dimensdes sdo
menores do que as aprovadas para financiamento no programa Carta de Crédito Associativo da
Caixa Econdmica Federal, o qual financia os empreendimentos da COHAB-Bd (as exigéncias da
Caixa sdo maiores que as da legislagdo dos municipios). O mercado também exige instalagdes
hidraulico-sanitarias e elétricas 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” deverdo possuir mais de 50m”
de area util ¢ sempre implantados de acordo com a topografia. Os projetos serfio personalizados,

como por exemplo no empreendimento de Sumaré (SP), que estd sendo previsto quatro

apartamentos por andar, totalizando 16 apartamentos por bloco (Figura 5.12).

IGUﬂA 5.12 - imagem de uma maquete eletrbnica da futura implantagdo do “Residencial Campipark’,
com 55m? érea (tif - Sumaré (SP).



5.1.3 Tipo de Unidade Residencial Sobrado

A utilizacdo da tipologia “sobrado” nfo foi representativa dentro do conjunto de dados
deste estudo (0,07% em relagdo a totalidade de unidades produzidas). Os empreendimentos
implantados com esta tipologia somam 24 unidades habitacionats, e se localizam em um vazio
urbano de um conjunto habitacional da COHAB-Bd, no municipio de Paulinia (SP). A primeira
implantagio, 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 residéncia, e a segunda etapa, contratada em 1999 com 10 unidades, foi

viabilizada pelos mesmos critérios da Caixa, e tiveram como objetivo a utilizagdo residencial.

FIGURA 5.13 - Implantagio do “Projeto Bandeirante I" em Paulinia (SP), tipalogia BD-SG2-53 -
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A tipologia “sobrado” foi implantada com duas variagles arquiteténicas: BD-SG2-53
(Projeto Bandeirante, com a tipologia Sobrado Geminado, de 2 quartos e 53m’ de area Gtil) ¢ o
BD-SGI2-60 (Projeto Bandeirante, com a tipologia Sobrado Geminado e Isolado, de 2 quartos ¢

60m’ de area util).

Devido a tentativa de implantagdo de uma Vila de Oficios na primeira fase “Projeto
Bandeirante I”, Figura 5.14, com quatorze unidades habitacionais, a drea do empreendimento teve
lei especifica, possibilitando subdivisBes dos terrenos dentro do condominio, onde o lote padrio

tem 6,00m por 18,00m (108,00m?), e ndo permite ampliacio.

FIGURA 45.'14 " Ilrn;ﬁi‘éntagéo da Tipotogié“ébbr‘éd‘é"‘P'ro;'eib ”Bah'deirante‘ I
em Paulinia {(SP) - 1997.

Esta tipologia concorre, em valor, com a tipologia “apartamento”, sua wutilizagdo em
projetos futuros depende da cultura local, por normalmente ser implantada de forma geminada, ¢
principalmente da lei de condominio de cada municipio, que define sobre a fragfo ideal de terreno

e normatiza a necessidade de dreas comuns e equipamentos comunitarios.



5.2 Processos 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 longo do tempo (matriz da Tabela 5.1),
elaborou-se duas apresentagGes graficas para cada etapa de construgio das unidades habitacionais.
O primeiro grafico pictorico representado por uma "pizza" onde se apresenta oS totais, em
percentagens, das utilizagdes dos processos ou técnicas estudadas; e o segundo grifico de
estereograma (Figura 5.15), que representa os percentuais de utilizagio dos processos
construtivos por ano de contratagdo dos empreendimentos, o que possibilita analisar as mudangas

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

5.2.1 Fundagdes das Unidades Habitacionais

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

analisados levando-se em conta alguns fatores importantes:
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v" 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 nfio disponibilizavam de equipamentos pesados de terraplenagem e

nem executavam ensaios para verificagdo da compactagio;

v' A equipe técnica da COHAB-Bd, dentro de uma visio sistdmica dos
empreendimentos, especifica nos seus projetos habitacionais a sapata corrida para
as unidades de casas, uma vez que esse processo construtivo costuma apresentar
uma boa adapta¢do com os projetos de terraplenagem descritos acima, ndo sendo
necessarias obras de patamarizacio, e muros de arrimo. Nos projetos sdo
especificados desniveis minimos de 22 cm entre as soleiras das portas externas e o

terreno, o que preservava as casas das aguas de chuva.

Dessa forma temos que 66% das fundagdes utilizadas nas unidades habitacionais

corresponderam as sapatas corridas ndo armadas (Figura 5.16).

As fundacgdes das unidades habitacionais sdo definidas como direta (rasa) ou indireta
{profunda), conforme o dimensionamento especifico de cada implantagio dos empreendimentos,
em fun¢do das sondagens, cargas previstas no projeto de calculo estrutural, e consultoria de
profissional da area de fundagdes. Dessa forma, observa-se na matriz que as fundagdes profundas
correspondem as unidades habitacionais com tipologias de apartamentos. Ha casos especificos de
vigas de rigidez em umidades habitacionais de casas térreas (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

exploragio de calcario.
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FIGURA 5.16 - Processos construtives utilizados na fundacéo das unidades implantadas pela COHAB-
Bd.
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FIGURA 5.17 - Processos construtivos utilizados na fundacio 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, ago, bloco ou madeira, de acordo com o que define Giammusso (1988).

O processo construtive previsto nas especificagdes das unidades habitacionais pela
COHAB-Bd era o convencional. Desse modo, a tipologia apartamento esta especificada em
alvenaria estrutural, e possibilita a utilizagio de blocos estruturais de concreto ou cerimico; o

mesmo ocorre com as tipologias de casas, onde os blocos especificados ndo sdo estruturais.

As alteragdes propostas para o processo construtivo precisam ser aprovadas pela
COHAB-Bd e pelo 6rgido financiador. Com isso o processo se torna mais lento, € no caso de
existir concorréncia publica, para a escolha da construtora, o processo € complexo uma vez que 0s

custos tém que ser analisados de forma a comparar todos os sistemas concorrentes.

O que se pode constatar dos dados aqui apresentados é que a COHAB-Bd utilizou na
producdo dos seus empreendimentos habitacionais 0 processo construtivo em alvenaria de bloco
de concreto 60,31%, o processo construtivo em alvenaria de blocos cerdmicos 31,30% e demais
processos 8,39% (Figura 5.22), deixando clara a op¢io pelo sistema construtivo de alvenaria de

blocos (Figura 5.23).

Nota-se, entretanto, que a utilizagio de outros processos construtivos, que ndo alvenaria
de blocos, ocorreram principalmente em tipologias de apartamentos, quando se constata a
utilizagio da alvenaria autoportante em blocos prensil em um empreendimento executado na
cidade de Sorocaba {SP) em 1979, ¢ a estrutura armada com blocos de vedagdo em casos como 0s

apartamentos de Valinhos (SP) em 1985 (Figura 5.18), e Piracicaba (SP) em 1987.

Como fator determinante na escolha dos sistemas construtivos constatou-se a influéncia
da construtora envolvida na produgio do mesmo, uma vez que cada uma apresentava

caracteristicas diferentes na técnica construtiva. Por exemplo a Construtora "A" construia com



concreto armado e blocos de vedacgdo na mesma época em que a Construtora "B" ja dominava o
processo racionalizado de alvenaria estrutural em blocos cerdmicos estruturais, utilizando-se de
modulagdes, e blocos especiais (canaletas, jotas). Lembrando-se que isto nfo era imposicio do
memorial descritivo da obra constante do Edital de Concorréncia, mas sim uma caracteristica

técnica intrinseca a Construtora vencedora.

FIGURA 5.18 -Processo construtivo em concreto armado, na cidade de Valinhos (SP),
C.H. Jardim do Lago - 1985.

O processo construtivo em “argamassa de concreto simples”, conforme denominagio
dada no memorial descritivo do empreendimento, foi uma tentativa de se produzir um grande
nimero de unidades habitacionais térreas em curto prazo pela Construtora Lagoinha, que detinha
essa tecnologia com o “Sistema Lagotec”, na cidade de Limeira (SP) em 1980 (Figura 5.19 ¢
5.20).
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No processo construtivo previa-se paredes com espessura de 7,5 cm (paredes externas e
hidréulicas) e 5 cm para as paredes internas, com um consumo de 200 kg de cimento por m’ de

concreto. A execugdo das paredes se deu “in loco”, mediante uso de formas metalicas.

FIGURA 5.19 - Processo construtivo "Lagotec " utilizado na execucgio das alvenarias,
na cidade de Limeira (SP), P. N. 8. das Dores 1 Etapa - 1980,

FIGURA 5.20 - Processo construtivo "Lagotec ", casa pronta em concreto armado
- Limeira (SP} - 1980,
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O solo cimento foi pouco utifizado, ocorrendo em empreendimentos que estavam
localizados nas regides onde o processo construtivo era favorecido pelo solo regional, por
exemplo em Sdo Jodo da Boa Vista (SP), que tinha acompanhamento de técnicos da Prefeitura

Municipal no processo, e envolvia os futuros adquirentes como mutirantes.

Com o levantamento dos dados dos processos construtivos utilizados na supra-estrutura
constata-se que com a racionalizagiio da construgdo para a produc@io habitacional os tijolos
cerdmicos que eram 100% utilizados até 1976 passaram a ser substituidos por materiais que
possibilitam modulagdes, racionalizando o processo: os blocos cerdmicos e de concreto (Figura

5.21).

FIGURA 5.21 - Construclo modulada em blocos de concreto, cidade de Paulinia
(8P, C.H.J.M. Alegre de Paulinia -1298.

a3



PROCESSOS CONTRUTIVOS UTILIZADOS NA EXECUGAOD
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FiGURA 5.22 - Processos construtivos utilizados na supra-estrutura.
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FIGURA 5.23 - Processos construtivos utifizados 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
parametros da equipe técnica 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 PAIH, onde o limite maximo de financiamento era muito baixo, e as
especificagdes destas casas precisaram ser reduzidas para atender as regras da época (1990 e

1991).

Conforme os dados levantados, pode-se verificar que até 1980 ndo se especificava laje
nas unidades habitacionais (Figura 5.27). Uma vez que até esta época a populagdo atendida era
baixa renda (até 6 salarios minimos). Com o passar do tempo e o aumento da inadimpléncia as

faixas de renda atendidas tornaram-se mats altas, as casas passaram a ser construidas com laje.

Os processos construtivos para execugio de lajes macigas e pré-lajes foram utilizados na
tipologia de apartamento. Sendo que a argamassa armada pré-moldada fazia parte do sistema
construtivo “Lagotec”, que era um processo alternativo para construgdo de casas, utilizado em um

empreendimento em Limetra (SP) em 1980 (Figura 5.24).

FIGURA 5.24 - Pré-lajes em argamassa armada - coloca¢8o por icamento e fixacio —
P.N.S.das Dores, em Limeira (SP) - 1982.
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FIGURA 5.25 - Grafico de percentuais das unidades produzidas pela COHAB-Bd, que utilizaram lajes
ou forros.
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FIGURA 5.26 - Processos construtivos utilizados na execucao das lajes.
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FIGURA 5.27 - Processos construtivos utilizados na execucio 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 Tethado

A estrutura do telhado dos empreendimentos habitacionais promovidos pela COHAB-Bd
¢, em 95% dos casos, feita em madeira tipo Peroba, Canafistula, Jatoba, Ipé, Cupiuba (ou outra
madeira com caracteristicas fisicas e qualidades iguais ou superiores, comprovadas em laudos com
ensaios e relatorios técnicos — Figura 5.28). Somente em 5% dos empreendimentos tentou-se a
substituigdo do processo construtivo tradicional por estruturas metalicas, uma vez que em 1981 e
1982 os empreendimentos habitacionais foram financiados com numeros grandes de unidades
(Figura 5.29). O uso de estruturas metalicas no lugar do madeiramento do telhado caracterizou-se

como uma tentativa de industrializagio da construgdo (Figura 5.30).

FIGURA 5.28 - Processo construtivo utilizado na execugo da estrutura do telhado
das unidades habitacionais; Jd. Monte Alegre de Paulinia, Paulinia (8P) - 1999,
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74 5.29 - Processos construtivos utilizados na execuc#o da estrutura do tethado das unidades
.«cionais implantadas pela COHAB-Bd.
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FIGURA §.30 - Processos construtivos utitizados 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 tethas cerdmicas enquanto que 27% foram com tethas de cimento amianto (Figuras 5.31).

Pode-se constatar que as umidades habitacionais até 1970 eram cobertas, praticamente em
100% dos casos com cimento amianto, quando passaram a receber cobertura de telhas cerdmicas
até praticamente 1979, devido & implantagio de empreendimentos com a tipologia apartamento,
cuja cobertura era especificada com o material cimento amianto para a cobertura dos blocos
fazendo-se o uso de platibandas. Nos anos 1980 e 1981, com a tentativa de producio industrial
das unidades habitacionais térreas, o cimento amianto voltou a ser utilizado na cobertura das
casas. Atualmente todas as tipologias da COHAB-Bd utilizam a telha cerfmica, devido as
caracteristicas do material quanto a conforto térmico e a propria estética, além da sua aceitagio

cultural e uma certa rejei¢éo ao cimento amianto (Figura 5.32).

No item “material para cobertura” das unidades habitacionais estudadas, a Gmca restricdo
(técnica tanto do SFH, como da equipe técnica da COHAB-Bd) ¢ que quando se utiliza o cimento
amianto necessariamente tem que ser especificado forro de laje ou outro material, no caso de telha

ceramica ¢ permitido a especificacdo de telha va.
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FIGURA 5.31 - Processos construtivos utilizados na cobertura das unidades habitacionais implantadas
pela COHAB-Bd.
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FIGURA 5.32 - Processos construtivos utilizados na cobertura dos empreendimentos da COHAB-Bd
(1967-2000).
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5.2.5 Os Caixilhos Utllizados nas Unidades Habitacionais

Para analisar os caixilhos utilizados nos empreendimentos habitacionais da COHAB-Bd
classificou-se 0s mesmos em: porias externas, portas internas, janelas (que correspondem aos

caixilhos com veneziana dos quartos) e vitrés.

Dos dados pesquisados tem-se que em 67% das unidades habitacionais executadas pela
COHAB-Bd foram utilizadas portas externas de ferro, 30% em madeira ¢ 3% em aluminio (Figura
5.33).

Deve-se considerar que até 1977 100% das unidades habitaciconais produzidas utilizavam
portas externas em madeira. Em 1978 e 1979 deu-se a transigdo, passando-se nesta época a ser
especificado portas externas de ferro, por ficarem expostas ao tempo e nem sempre receberem
uma manutencdo adequada. O indice de 3% referente a porta de aluminio correspondeu a um
numero pequeno de unidades habitacionais, de tipologia apartamento, e refere-se aos acessos das

portarias dos prédios (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 miolo celular
tipo colméia, 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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FIGURA 5.33 - Grafico de percentuais de utilizagBo de portas externas das unidades habitacionais
implantadas pela COHAB-8d.
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FIGURA 5.24 - Especificaces de portas externas 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 até 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
manutencdo adequada. O indice de 3% referente as janelas de aluminio foi especificado para um

ntmero pequeno de umdades habitacionais, onde a tipologia era apartamento (Figura 5.36).
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FIGURA 5.25 - Especificaces de janelas das unidades habitacionais implantadas pela COHAB-Bd.
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Em 97% das unidades habitacionais executadas pela COHAB-Bd foram utilizados vitros

de ferro e em 3% aluminio (Figura 5.37).

Quando se analisa a especificagiio dos vitrds 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 - Grafico de percentuais do material especificado para os vitrds nas unidades habitacionais
implantadas pela COHAB-Bd.
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FIGURA 5.38 - Grafico de percentuais do material utilizado nos vitrés dos empreendimentos da COHAB-
Bd (1967 — 2000).
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5.2.6 Instalagbes Prediais Utilizadas nas Unidades Habitacionais

Para se analisar as instalagOes prediais utilizadas nos empreendimentos habitacionais da

COHAB-Bd classificam-se as mesmas em: instalagGes de agua fiia, esgoto sanitario e elétrica.

5.2.6.1 Instalagdes de Agua Fria

Dos dados pesquisados 55% das unidades habitacionais utilizou-se tubos galvanizados
(hgacdo do cavalete até a caixa d’agua, ramal do chuveiro, registro até o ponto de agua),

combinados com PVC; e em 45% todas as instalagSes em PVC (Figura 60).

Conforme Figura 5.41, verificou-se que a substitui¢io do material ferro galvanizado por
PVC, nas instalagSes de agua fria no ano de 1979, devido a evolugdo dos materiais e atualizagio

dos projetos da COHAB-Bd ( Figura 5.39).

FIGURA 5.39 - Instalacdes de dgua fria nas tipologias de “casa” da COHAB-Bd.
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PROCESSOS CONSTRUTIVOS UTILIZADOS NAS
INSTALAGCOES PREDIAIS DE AGUA FRIA
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FIGURA 5.40 - Grafico de percentuais de utilizacdo de tipos de tubos para instalagdo de 4gua fria das
unidades habitacionais da COHAB-Bd.
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FIGURA 5.41 - Especificacbes das instalagdes de agua fria dos empreendimentos da COHAB-BD (1967
—-2000).
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5.2.6.2 Instalagdo de Esgoto Sanitario

Dos dados pesquisados tem-se que em 51% das unidades habitacionais executadas pela
COHAB-Bd foram utilizadas manilhas de barro (esgote externo 3 edificagdo), combinadas com
PVC para o esgoto interno da edificagdo e em 49% todas as instalagdes em PVC (Figura 5.42).

Conforme Figura 5.43, verificou-se que a substituigdo das manilhas de barro por PVC,
nas instalagdes de esgoto sanitario aconteceu no ano de 1979, devido a atualizacdo tecnoldgica
das especificagdes de projeto da COHAB-Bd.
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PROCESSC CONSTRUTIVO UTILIZADO NAS
INSTALAGCOES PREDIAIS DE ESGOTOS SANITARIOS
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FIGURA 5.42 - Gréfico de percentuais de utilizac8o de tipos de tubos para instalacbes de esgoto
sanitario.
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FIGURA 5.43 - Especificactes das instalacdes de esgoto sanitario dos empreendimentos da COMAB-Bd
{1967 — 2000).
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5.2.6.3 Instalagdes Elétricas:

Dos dados pesquisados em 62% das unidades habitacionais executadas pela COHAB-Bd

foram utilizados fusiveis e chaves faca nas edificagGes e em 38% disjuntores (Figura 5.44).

Conforme Figura 5.45, verificou-se que as substituicdes dos fusiveis com chaves faca
para disjuntores, nas instalacdes elétricas, aconteceram no ano de 1979 devido a evolugdo dos

materiais e atualizagdo dos projetos da COHAB-Bd.
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FIGURA 5.44 - Grafico de percentuais de utilizagdo de tipos de protecdo para instalacBes elétricas.
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FIGURA 5.45 - EspecificacBes das protecfes das instalagdes elétricas dos empreendimentos da

CCHAB-Bd (1967 -2000).
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5.2.7 Demarcacgdes das Divisas das Unidades Habitacionais

Em 22% do total das unidades habitacionais executadas foram especificadas cercas de
madeira ou com mourdes de concreto, em 43% muro baixo {duas fiadas de blocos de concreto), e
35% entregues sem fechamento (condominios de apartamentos e casas com piquetes nas divisas)

(Figura 5.46).

Conforme Figura 5.47, deixou-se de demarcar as divisas praticamente a partir de 1984,
uma vez que estava sendo constatado que as cercas divisorias de madeira ou com mourles de
concreto eram substituidas por muros e grades; e os muros baixos eram erguidos ou serviam de
base para muros de arrimo, o que ndo estava considerado no projeto inicial ocorrendo

desabamentos e reclamactes para a COHAB-Bd.
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DEMARCACAOQ DAS DIVISAS

22%

£131%

85%

O042%

Ll cerca of mourdes de concreto/madeira M cond. sem fechamento

Bl muro baixo Limarcos nas divisas

FIGURA 5.46 - Grafico de percentuais de utilizacdo dos tipos de demarcagbes das divisas das
tipologias da COHAB-Bd.
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FIGURA 5.47 - Especificactes das demarcagfes das divisas dos empreendimentos da COHAB-Bd
{1967 — 2000},
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5.2.8 Técnicas Utilizadas para Pintura nas Unidades Habitacionais

Para se analisar as técnmicas utilizadas para pintura das unidades habitacionais nos
empreendimentos da COHAB-Bd, classificaram-se as mesmas em: pintura interna e pintura

gxterna.
5.2.8.1 Pintura interna

Em 92,23% das unidades habitacionais foram utilizadas a caiagio e barrado a dleo
(Figura 5.48), seguido de latex PVA com barra a 6leo em 4,36%, 2,24% com latex PVA onde era
especificado azulejo no lugar de barra & Oleo, 0,89% textura sobre bloco com barra & dleo, e

0,49% previa s0 a barra a oleo (Figura 5.49).

A alteraco das técmicas de pintura ao longo do tempo (Figura 5.50), estd relacionada
principalmente com a durabilidade do material, exigéncia do mercado e a “pontuagio” ¥ do
empreendimento perante a Caixa Econdmica Federal (Agente Financeiro). Dessa forma nos
empreendimentos atuais, financiados pela Caixa, dentro do Programa Carta de Crédito
Associativo o pablico alvo precisa ter renda familiar maior que 8 salarios minimos. Neste caso,

especifica-se pintura interna com latex PVA.

unidades habitacionais da COHAB-Bd.

(2) Pontuagdo: conforme o "Manual Técnico de Empreendimento” da Caixa Econémica Federal, o empreendimento é
pontuado pelo padrio de acabamento especificado, o qual contribui para a sua aprovagic como um todo.
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FIGURA 5.49 - Grafico de percentuais de utiizagio de técnicas para pintura interna nas unidades
habitacionais implantadas pela COHAB-Bd.
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FIGURA 5.50 - Especificacbes das técnicas 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 caiagio. Em 5% dos

casos utilizou-se latex PVA e em 5% latex acrilico (Figura 5.52).

A alteragdo das técnicas de pintura ao longo do tempo (Figura 5.53), da mesma forma
que na pintura interna, estd relacionada principalmente a durabilidade do material, exigéncia do
mercado e & pontuagiio do empreendimento perante a Caixa (Agente Financeiro). O latex acrilico
sempre foi especificado para pintura externa das tipologia “apartamento”, e nos empreendimentos

de tipologia “casa” a partir de 1997 (Figura 5.51).

FIGURA 5.51 - Pintura externa com latex PVA, J.M.Alegre de Paulinia; Paulinia (SP) — 1999.
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@ 5% 5%

90%

[ cal g latex PVA Ciatex acrilico

FIGURA 5.52 - Grafico de percentuais de utilizacfo de técnicas para pintura externa das unidades
habitacionais da COHAB-Bd.
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FIGURA 5.53 - Especificagfes das técnicas utilizadas para pintura externa dos empreendimentos da
COHAB-Bd (1967-200C).
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5.2.9 Técnicas Utilizadas para o Revestimento das Unidades
Habitacionais

Para analisar as técnicas 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 Interno de Parede

Em 91% das umdades habitacionais foi utilizado o embogo paulista, sendo 7%
distribuidos entre gesso, embogo paulista s6 nos barrados a 6leo e chapisco. Os 2% restantes
estdo classificados como os especificados com revestimento de embogo paulista e nas areas

molhadas revestimento de azulejo (Figura 5.54).

O embogo paulista s6 deixou de ser utilizado em casos de especificagdes reduzidas para
atender determinados programas do SFH. Nos empreendimentos atuais esta sendo especificado

como revestimento das paredes internas além do embogo paulista o azulejo (Figura 5.55).
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PROCESSOS CONSTRUTIVOS UTILIZADOS NO
REVESTIMENTO DAS PAREDES INTERNAS
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FIGURA 5.54 - Grafico de percentuais de ufilizacdo de técnicas para pintura interna nas unidades
habitacionais implaniadas pela COHAB-Bd.

PROCESSO CONSTRUTIVO UTILIZADO NO REVESTIMENTO DAS
PAREDES INTERNAS
o .-
= L3R
2 il
g §i ‘
W =
= PRER IR i i
= T HEEL 3
= HEE
2 | l b | § . g
P o o w N o4 ) [+ 0] - ~3 I~ o
[{n] I~ [ g [y I~ 2] 2] 0 [#2] [ [or} Lo}
@ 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 g
ANO
g1 embogo paulista O emboco paulista s6 nas bamras a 6leo
[1gesso azulejofembogo paulista
@ chapisco £ sem revestimento nas paredes

FIGURA 5.55 - Especificacbes das técnicas 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 embogo paulista, sendo os 5% restante

especificado sem revestimento (Figura 5.56).

O embogo paulista sé 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 também nas casas de Limeira (SP) em 1981, executadas com paredes de concreto
armado e em poucas casas terreas que tiveram suas especificagdes reduzidas. Conforme os
técnicos da COHAB-Bd o revestimento externo € uma especificagdo necessaria para manter a

qualidade do produto final habitagdo (Figura 5.57).
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PROCESSOS CONSTRUTIVOS UTILIZADOS NO
REVESTIMENTO DAS PAREDES EXTERNAS
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FIGURA 5.56 - Grafico de percentuais de utilizagfo de revestimento externo nas unidades habitacionais
implantadas pela COHAB-Bd.
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FIGURA 5.57 - Especificagbes das técnicas utilizadas no revestimento das paredes externas dos
empreendimentos da COHAB-Bd (1967 — 2000).
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5.2.8.3 Revestimento Interno de Pisos

Em 96% das unidades habitacionais foi utilizado o piso cimentado, sendo em 2% piso

vinalite e em 2%piso cerdmico (Figura 5.58).

O piso cimentado 50 deixou de ser utilizado em 1979 em um empreendimento especifico,
onde a COHAB-Bd implantou um conjunto habitacional em Indaiatuba (SP), para os funcionarios
da Mercedes Bens do Brasil, onde as especificaces e tipologias eram definidas pela mesma. E a
partir de 1998, com as novas regulamentagdes do Programa Carta de Crédito Associativo da

Caixa esta sendo especificado piso cerdmico nas unidades habitacionais (Figura 5.59).
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FIGURA 5.58 - Grafico de percentuais de utilizagdo de tipos de pisos internos nas unidades

habitacionais da COHAB-Bd.

PROCESSOS CONSTRUTIVOS UTILIZADOS NA EXECUGAC DOS
PISOS INTERNOS

% UTILIZADO/ANC

piso cimentado

@ piso ceramico 1vinalite

FIGURA 5.89 - EspecificacBes das técnicas

empreendimentos da COHAB-Bd (1967 — 2000).
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6. Conclusoes

Neste trabalho apresentaram-se as condigbes gerais de ocorréncia dos processos
construtivos, (materiais e técnicas de construgdo) nas habitagGes implantadas pelo “Sistema
COHAB-Bd”, desde sua criagio em 1967, até o ano 2000.

Dos 148 conjuntos habitacionais analisados, que correspondem a uma produgio de
32.328 habitacbes, segundo os tipos “casa”, “sobrado” e “apartamento”, a maior incidéncia

corresponde ao primeiro tipo, com o indice de 95,40% do total das habitacdes produzidas.

A grande incidéncia do tipo casa em relagio aos outros dois, deve-se ao periodo inicial de
produgio de empreendimentos habitacionais (de 1967 a 1979), que caracterizou-se pela

implantag&o exclusiva desse tipo de unidade.

Dos dados levantados sobre as técnicas construtivas nos empreendimentos habitacionais
estudados tem-se como fatores determinantes do processo a forma de atuagio da COHAB-Bd no

ambito do SFH e a capacitagio técnica da construtora envolvida.

Conclui-se que a caracteristica principal técnico-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 ceramico, estrutura do telhado em madeira com

cobertura de telhas de barro ou fibro-cimento.
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O “Sistema COHAB” (Figura 2.2) utilizado para produgdo de empreendimentos da
COHAB-Bd, busca através de seus processos produtivos, implantar as unidades habitacionais
utilizando uma tecnologia maturada, convencional e racionalizada, garantindo qualidade aos
conjuntos devido aos proprios conceitos de racionalizagdo: projetos modulados e interferéncias

entre os projetos de arquitetura, estrutural e de instalagSes prediais.

Outro fator que deve-se levar em conta é que um processo “ndo convencional” prevé, na
maioria dos casos, obras mais rapidas que o cronograma original. Os empreendimentos da
COHAB-Bd, quase sempre, dependeram de contrapartida das Prefeituras Municipais,
estabelecidas através de convénio com a COHAB; o que impossibilita a redugio de prazo das

obras, pois as unidades precisam da infra-estrutura executada concomitante com o seu término.

Analisando o comportamento do proprio Sistema Financeiro de Habitacfo, detectam-se
periodos como o de 1994 a 1997 onde a COHAB-Bd nfo contratou empreendimentos. Ao logo
dos anos a produgdo habitacional se apresentou de forma descontinua. Com isso torna-se dificil a
viabilizagio de um “processo construtivo alternativo”, que perdure ao longo do tempo, ¢
possibilite a manutencdo das unidades com acesso facil a pecas de substituigdo ou de amphacgio

das mesmas.

Hoje o “déficit” habitacional no Brasil esta concentrado nas menores faixas de renda
(85% na faixa de renda entre 0 ¢ 5 salarios minimos). Dessa forma, uma tentativa para amenizar a
falta de habitagio nesta faixa de renda, deve associar fatores como o incremento de renda
compativel aos custos da producdo habitacional, associado & aplicagdo de recursos para subsidio

das habitacOes.

Por fim, cabe aqui como sugestdo para estudos futuros, a andlise do comportamento de
outros agentes do SFH, para que se possa confrontar os resultados encontrados, apontando a

tendéncia do processo construtivo de habitagSes populares em outras regibes brasileiras.
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Abstract

Tomy, Claudia Aparecida Vidal de. Constructives Process Emploved in the
Scope of Pépular Housind by S.F.H..: 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 of lower income housing entreprises. In this work the data universe is compoesed by
the cooperative apartment and houses implemented by the “Companhia de Habitagao Popular
Bandeirante (COHAB-Bd)”, since its foundation in 1967 until 2000, 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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