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" INTRODUGAQ

O objetivo deste trabalho é estabelecer um
modelo do processo de produgdo de moradias
pelo sistema de auto-construgdo, levando-se
em consideragdo a preexisténcia de embrides
habitacionais no Jardim S&o Luiz, Sdo Paulo,
analisar seus desdobramentos na qualidade da
habitagdo do ponto de vista de seu sistema
material, bem como as implicagdes deste
processo produtivo a nivel espacial e de
habitabilidade.

Além disso, objetiva-se, a partir do modelo,
analisar a técnica empregada pelos
construtores, no sentido de identificar
poss(veis aspectos de deseconomica
decorrentes do uso inadequado de materiais
ou solugdes técnicas.

Compreende-se por modelo do processo de
produgdo no caso a identifica¢do das técnicas
empregadas na manipulagéo dos materiais, as
caracter(sticas desses mesmos materiais,

bem como sua procedéncia e forma de
aquisi¢do. Sabe-se que, dentro de um trabalho
voltado 3 pesquisa em arquitetura, o processo
produtivo da habitagdo ndo deve, nem pode,
ser analisado isoladamente, dal procurou-se,
de forma integrada, compreender também as
relaces que existem na geragdo dos modelos
espaciais e as técnicas empregadas e, destas
relacdes com o lote, o embrido preexistente

e alguns aspectos de ordem social (renda,
tamanho de famflia).

Nesta linha, ndo é apenas o processo de
producdo da moradia em si que se pretende
enfocar mas, também, de que forma esse
processo se insere no cotidiano de seus
participantes: os moradores das habitagdes
auto-construfdas, uma vez que abrange
parcela substancial, sendo majoritdria da
populagdo paulistana, apresentando, desta
feita, dimensSes econdmicas considerdveis.

PRESSUPOSTOS TEORICOS

Embora se trate de um conjunto de
caracterfsticas especificas como € o Jardim
Sao Luiz, adotou-se como ponto de partida
o pressupasto de que, tendo em vista que a
oferta de materiais de construgdo €
relativamente homogénea, em toda a Grande
S50 Paulo, 0 processo construtivo adotado
neste conjunto é em alto grau semelhante
aquele utilizado em toda a periferia da
capital paulista.

Nesse sentido, pode-se afirmar que os
resultados deste trabalho podem ser, dentro
de limites determinados, estendido ao
processo de auto-construgdo em toda a
regido.

Considerando que os objetivos do trabalho
ndo se esgotam apenas no conhecimento
formado do processo mas também pretendem
estabelecer algum nfvel de avaliagdo do
mesmo a fim de tornar possivel a

interferéncia com vistas ao aprimoramento
seja da qualidade da habitagdo seja do seu
barateamento, foi necessério estabelecer
aquilo que se pode chamar de um 'modelo
tebrico’ a partir do qual tal avaliagdo se
tornasse vidvel.

Pode-se dividir este modelo tedrico em dois
niveis que correspondem por sua vez a dois
momentos de anélise diferenciados neste
trabalho.

O primeiro nfvel é constitufdo por um
modelo teérico de qualidade espacial. Nele
sSo estabelecidas as varidveis consideradas
principais para as quais sdo fixados

prametros de comparagdo no modelo tebrico.
A avaliagdo se faz pela compragdo entre a
amostra analisada e os pardmetros do modelo.

A nivel de qualidade espacial, as varidveis de
anélise adotadas foram, por um lado,
relativas a aspectos ligados a sa(de dos
usuérios, tais como iluminacdo e ventilagdo
natural, insolagfio dos ambientes e 0
desempenho dos materiais do ponto de vista
do conforto ambiental, Para cada um destes
aspectos foram estabelecidos pardmetros
minimos de atendimento, bem como uma
escala de situagBes que permitisse atribuir a
cada unidade habitacional analisada um
conceito na escala de 6timo a péssimo.

Evidentemente algumas varidveis sdo de
atendimento diffcil no conjunto em questdo,
pela relativa auséncia de flexibilidade que a
preexisténcia do tragado urbano e do embrido
impSem. No entanto, seus reflexos sobre a
qualidade do ambiente em que se situam sdo
evidentes por si mesmos, razdo pela qual a
inclusdo destas variaveis se configurou
necesséria, g

Por outro lado, ainda ao nfvel da andlise da
qualidade espacial, foi considerado também
um outro conjunto de varidveis ligados ao
que se pode denominar de funcionalidade

do espago. Neste aspecto se pretende
identificar em que medida a solugdo
encontrada pelos construtores guanto ao
-arranjo espacial da habitagdo atende aos
critérios adotados no “modekd tedrico”
mencionado. Aqui 0s pressupostos adotados
sdo resumidamente. os seguintes:

a} do ponto de vista da circulagdo
independente adota-se como ponto de
partida o critério de que a qualidade
funcional de um ambiente serd tanto
melhor quanto mais se permitir seu uso
sem intervir nas atividades desenvolvidas
nos demais ambientes da habitagéo;

b} do ponto de vista da sobreposigdo de
fungSes em um ambiente adota-se um
critério andlogo ao anterior, considerando-
se quanto mais "‘especializado’ um
ambiente com relagdo a um tipo de
atividade tanto melhor serdio as condi¢Ges
de realizagdo desta no ambiente
considerado;
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¢} outra varidvel considerada se refere ao
aproveitamento do embrido preexistente
no terreno. Adota-se como pardmetro a
constatacdo de que © mesmo possuli
instalagGes hidraulicas e que, portanto, sua
utilizagsio como cozinha é mais racional
do ponto de vista econdmico. Por outro
lado, considera-se como solugdo mais
adequada (e portanto de melhor
qualidade) aquela que integra o embrido
ao conjunto da habitagdo do ponto de
vista da circulagdo;

finalmente, adota-se como um dos
pardmetros de anélise a relagdo entre os
espacos (teis e a populagdo usudria a
nfvel de cada habitagio por considerar
que a existéncia de, por exemplo, uma
populagdo além dos limites dos (ndices
adotados seria um fator a afetar a prépria
estabilidade psicolégica dos moradores.

d

Um segundo nfvel de andlise se refere ao que
se denomina qualidade material da habitagdo.
Mais uma vez esta avaliagdo tem como
pardmetro o “‘modelo teérico” anteriormente
mencionado. Neste nfvel, 0 “model" foi
composto com relagdo a cada elemento da
habitagio (fundacdes, estruturas, etc.) com
base no que se considera "“boa técnica”, bem
como na normalizacio existente, tendo como
ponto de partida a utilizag@io de materiais da
mesma natureza daqueles utilizados na
construgdo das habitacdes em andlise.

Assim, cada habitagdo, no que se refere 3
qualidade, é comparada com uma habitagéo
idéntica do ponto de vista da configuragdo
espacial mas construfda em conformidade
com as especificacdes do “‘modelo”. Através
deste método, é atribufdo um conceito a
cada elemento da construgdo, na mesma
escala mencionada anteriormente.

Da podenracdo dos dois nfveis da: nélise
mencionados, foi possivel classific ir as
amostras analisadas em categorias jue aqui
s5o denominadas de classes de qu.lidade,
sendo cada uma dessas classes analisadas
internamente com relagdo aos aspectos
anteriormente mencionados através de
procedimentos estatisticos habituais.

Um outro momento da andlise se desenvolve
a partir dos procedimentos mencionados até
aqui. Trata-se da andlise que se pode
denominar de eficiéncia. Com efeito, cada
habitagdo serd agora confrontada com o
modelo ndo mais a nivel do desempenho da
mesma mas, sim, procurando identificar em
que medida, tendo em vista 0s resultados
obtidos, seré possfvel melhorar a qualidade
da habitacdo com gastos menores de material,
eliminando desperdfcios e adotando solugGes
técnicas mais eficientes do ponto de vista
econodmico. Com esse fim, as amostras sdo
mais uma vez confrontadas com o “modelo
te6rico’ que, neste particular, é denominada
de “'padrdo técnico’’, agora através de uma

anélise quantitativa, a fim de determinar os
pontos criticos onde uma intervengdo técnica
pode significar a obtengéio de resultados

mais favoréveis.

Por se tratar de uma metodologia
experimental, em Gltima instncia, o objeto
maior deste trabalho, o nfvel de anélise é
ainda bastante genérico, considerando apenas
os grandes elementos da construgdo e,
portanto, seus resultados carecem de um
maior aprofundamento. No entanto, esta
experiéncia atesta, no entender dos autores,
que esta metodologia, se mais desenvolvida,
pode se transformar num instrumento
bastante eficiente para didgnosticar os

pontos criticos e o processo de auto-construgdo
auto-construgdo que constitui a maior parcela
do conjunto dos processos de produgdo de
habitacdoes no nosso pafs.

CONCLUSOES:

SOBRE O MODELO DO PROCESSO
PRODUTIVO A NIVEL DO CONJUNTO

Das 703 unidades habitacionais (embriGes)

~ implantadas no Conjunto Habitacional Jardim

SHo Luiz, pode-se verificar que, apos
aproximadamente 3 anos de ocupaggo destas
unidades, 297 jé haviam sofrido processo de
expansdo, o que representa certa de 42% do
total de unidades.

A extensdio do total de ¢ 1pliagSes realizadas
equivale a 10,239 m2 dr ‘rea construfda.
Considerando-se o custt dio de

Cr$ 194.527 por m2d:.La construfda
{média geral das amostras resultante da
avaliacdo de custo, exceto instalagdes) ou
seja, 4,63 ORTN/m2, podemos, nestes termos,
considerar um desembolso médio mensal por
unidade ampliada, neste perfodo, de cerca de
4,5 ORTN, equivalendo a 57% de um salério
minimo para melhoria da habitagdo. Isto, sem
computarmos os custos de mio-de-obra
necessdrios a execucdo das ampliagBes.

Podemos afirmar que pelo menos 55% da
mao-de-obra qualificada utilizada na execucdo
das ampliagSes é remunerada, ou seja 55%

de 38,6% do total, equivalendo a cerca de
22% do total de mao-de-obra.

Nestes termos, 78% do total da mdo-de-obra
ndo tem remuneracdo, sendo provavalmente
constitulda pelos usuérios, seus familiares e
amigos, equivalendo aproximadamente 20
horas de trabalho por més por unidade
conjunto.

O tempo médio de construcdo da ampliagdo
é difrcil de ser estabelecido. Entretanto, se .
consideramos a média levantada em cerca de .
14 meses para a execugdo de uma ampliagéo,
terfamos um esforgo de 50 horas por més

de unidade.

SOBRE O MODELO DO PROCESSO
PRODUTIVO A NIVEL DAS UNIDADES

A média das dreas construfdas relativas s
34 Unidades de Amostra analisadas foi de
32,69 m2 (exceto.o embrido).

Os valores médios encontrados na anélise
das planilhas orgamentérias relativas as
Unidades de Amostra foram:

a) Custo médio de material: |3
— Cr$ 184.027/m2 de drea construfda |
ou 4,38 ORTN/m2;
b) Quantidade de mdo-de-obra:
— Qualificada — 10,12 H-H/m2
— N&o qualificada — 16,12 H-H/m2 Ui

Considerando-se estes valores médios,
podemos agrupas as amostras em trés faixas
de custo como segue:

— Faixa {1) — de Cr$ 93.000 {menor custo
médio verificado) a Cr$154.000;
— Faixa (2) —de Cr$154.001 a Cr$215.000
tendo como ponto central,
nesta faixa, o custo médio geral de
Cr$ 184.027 correspondente ao valor
médio por m2 do conjunto da amostra;
— Faixa (3} — de Cr$ 215.001 a 276.000
{maior custo médio verificado).

O quadro a seguir apresenta a distribuigdo do
conjunto de unidades de amostra por faixas
de custo, indicando se a classe de qualidade
aque pertencem.

L

Faixa1: 1D, 2D, 3C, 5C, 9D, 10C, 128,
13C, 24D, 26D, 27C, 30E, 31C;

Faixa2: 4C, 11C, 14C, 15B, 16C, 18C,
20D, 21D, 32D, 33C, 25B;

Faixa 3: 6B, 7B, 17D, 19B, 228, 23B,

28C, 29C, 348B.

Podemos afirmar a partir destes dados que
existe uma correspondéncia direta entre
faixas de custo e classes de qualidade. Deste
modo, 67% das unidades de amostra
qualificadas nas classes D e E estdo contidas
na faixa 1, a de menor custo por m2,
Inversamente, na faixa 3, a de maior custo
por m2, encontramos 78% das unidades de
amostra qualificadas na classe B, Na faixa 2,
de custo intermedidrio, encontramas 47%
das unidades de amostra qualificadas na
classe C.

Os valores médios encontrados na andlise das
planilhas orgamentérias relativas ao Padrdo
Técnico foram:

a) Custo médio de material:

— Cr$ 213.848/m2 de 4rea construfda
ou 5,09 ORTN/m2;

Quantidade de mdo-de-obra:

— Qualificada - 14,24 H-H/m2

— N#o qualificada - 21,45 H-H/m2

b



Da andlise comparativa entre og valores médios
das Unidades de Amostra e do Padrdo Técnico
resultam as informacdes a seguir:

al O custo médio de material por m2 da

Unidade de Amostra é 14% inferior ao

do Padrdo Tecnico;

a quantidade de mio-de-obra qualificada

da Unidade de Amostra é 28% inferior ac

do Padrio Técnico;

¢} aquantidade de mao-de-obra ndo
qualificada da Unidade de Amostra € 25%
inferior a do Padrdo Técnico.

b

A eomposicio dos valores médios que
constituem a Unidade de Amostra e Padro
Técnico estdo disciminados a seguir seqgundo
0s elementos da construgio considerados na
anélise.

Este diferencial de 14% no custo de material,
nédo tem uma distribuigdo homogénea entre
os diversos elementos da construgédo, como
pode ser observado na tabela acima,

Observa-se que na Unidade de Amostra, em
comparagdo ao Padrdo Técnico, hd uma
significativa concentragio relativa de
investimento nos ftens Fundacgdo e Alvenaria
[Estrutura o que denota grande preocupacio

com o aspecto de estabilidade da construgdo
que é associada, pelo morador, como fator
de qualidade.

O custo de Alvenaria da Unidade Amostra
tem uma participagdo 7,43% maior do que
o custo do mesmo ftem do Padrdo Técnico.

Uma explicagiio para este diferencial
encontrado estd no superdimensionamento
da estrutura do edificio, em termos de
fundag¢des e elementos portantes com alto
consumo de concreto armado, bem como a
utilizagdo de tragos de concreto de alto
consumo de cimento.

O aparente paradoxo entre um menor custo
global (14% ) e maiores custos parciais em
alguns elementos sé' pode se explicar pela
diminuigdo da participagdo do investimento
em outros elementos da construgdo,

Observa-se que o elemento que sofre maior
redugdo na participagdo relativa dos
investimentos é a Cobertura, Sua participagio
¢ 7,08% menor na Unidade de Amostra do
que no Padrdo Técnico. Pode-se afirmar que
isto tem consequéncias importantes na
redugdo da qualidade da construgdo tendo
em vista que o sistemna tfpico de cobertura
encontrado no conjunto é constituldo por

laje mista sem protecdo térmica e com
precério sistema de impermeabilizagfio.

Nos demais elementos, as variagSes sio de
menor importéncia: o custo do sistema de
revestimento (paredes e forros) da Unidade
de Amostra tem uma participagdo 2,18%
superior ao mesmo (tem do Padrdo Técnico.
Entretanto, uma parcela expressiva das
moradias permanece inacabada o que
permite afirmar que este elemento tende a
superar ao longo do tempo seu percentual
atual com relagdo ao custo global,

O mesmo raciocinio pode ser aplicado ao
sistema de piso que, apesar de apresentar na
Unidade de Amostra um diferencial de custo
médio significativamente menor que o Padrio
Técnico, deve-se considerar que em muitas
unidades este sistema se encontra inacabado.

Vale dizer, portanto, que a médio prazo o
custo médio da Unidade de Amostra tende

a superar o do Padrdo Técnico, tendo em
vista a necessidade da continuidade dos
investimentos para completar os
acabamentos, além da provével necessidade
de novos desembolsos para manutengdo e/ou
recuperagdo dos sistemas de cobertura que
em geral, apresentam situagdo precdria.

Unidade de Amostra Padrio Técnico
Elemento Custo Quant, Quant. Custo Quant. Quant.
material H-H E H 41 NE material H-H E H-H NE
Fundagdo 1,051.016 25,5 '.#'6 1.021.464 96,46 154,62
17,3% 7,61% .B,27% 14,73% 19,84% 22,60%
Alvenaria 1.766.469 74,86 116,70 1.504.459 80,74 113,12
Estrutura (%) 29,13% 22,36% 21.83% 21,70% 16,61% 16,53%
Cobertura 1.179.030 45,77 68,75 1.838.649 23,83 36,93
19,44% 13,67% 12,86% 26,52% 4,90% 5,4%
Revestimento 610.289 106,89 134,03 568.119 186,99 214,77
10,37% 32,93% 25,07% 8,19% 38,47% 31,39%
Pisos 673,479 59,17 104,28 998.483 65,38 131,74
11,10% 17,68% 19,50% 14,40% 13,45% 19,25%
Esquadrias 765.761 22,56 23,86 1.002.079 32,69 33.02
12,63% 6,74% 4,46% 14,45% 6,72% 4,83%
Total 6.046.145 334,75 534,58 6.933.253 486,09 684,2
100% 100% 100% 100% 100% 100%

H-H E: Horas-Homem Especializado

H-H NE: Horas-Homem N&o Especializado

(*) No Padriio Técnicoa alvenaria considerada é auto-portante. Pare efeito de compragdo na Unidade de Amostra foram
somados os valores da alvenaria com os pilares e vigas que cumprém a fungdo de estrutura portante.
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