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Projeto
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985 foram contratados projetos para os con-
ishabitacionais da COHAB através de selegdo
ppostas técnicas, conforme entendimentos
JIAB/SP e 0 SASP. Entre outras, foi aberta li-
para elaboracédo do projeto de um conjun-
bitacional a ser construido na Gleba Séo Ni-
,localizada na divisa dos municipios de S&o
pe Santo André; essa proposta a seguir foi
ficada em primeiro lugar e contratada a ela-
do projeto.

oposta esta centrada na busca de otimizagdo
tlacio custo/qualidade urbanistica e habitacio-
na convicgdo de que, mesmo com as limita-
sde custo inerentes aos projetos habitacionais
sulares, deveria ser possivel a obtencdo de so-
ies melhores do que as oferecidas pelo pano-
waanterior. Assim, objetivava-se identificar ndo
2nas uma solucdo melhor do ponto de vista ur-

o que se mostrasse atraente do ponto de vis-
fos custos envolvidos.

uns dos elementos bésicos do custo se impu-
ampor si proprios; é o caso do agrupamento ver-
ildas unidades, necessario & construcao do nu-

cadaunidade capaz de conter os ambientes so-
fados: ou mesmo os materiais e técnicas de
nstrucdo, reconhecendo-se que a organizacéo
sdisponibilidades apresentadas no mercado de
ima difusa produz técnicas eficientes para cons-
igAo seriada e de baixo custo.

lim desses fatores, pesquisou-se a importancia
sdisposicéo das unidades como determinante do

stico e arquiteténico, como também uma so-,

0de unidades previsto no programa; e a area

custo da construcdo, admitindo-se unidades com
5,5 x 8,2 m, com duas faces iluminantes, agru-
padas segundo dois critérios distintos: o primeiro,
o gue vinha sendo praticado pela Cohab; o segun-
do, mais compacto, tendo sido utilizado. Como pa-
rametros para comparacao, a quantidade de pare-
des externas, a quantidade total de paredes e a area
do terreno necessario a implantacéo.

Definido, apés essas avaliacdes, o tecido habita-
cional, foi desenvolvido o plano diretor do conjun-
to, procurando-se evitar rupturas bruscas da ma-
|ha urbana existente, tratando diferenciadamente
seus contatos com o conjunto, estabelecendo na
definicsio do sistema vidrio continuidade com as
vias ja existentes. Foi definido um eixo ao longo do
conjunto, articulando-o a partir da dimenséo pre-
dominante da gleba: nele foram implantados os
equipamentos comunitarios e as areas verdes, de-
finindo ainda um centro interno ao conjunto.

Estudos formas/custos para as edificacGes

Para as construcées propriamente ditas, a otimi-
zacdo darelagdo custo/qualidade urbanistica e ha-
bitacicnal depende de diversos fatores, entre os
quais a &rea das unidades habitacionais. A expe-
riéncia mostra que se pode atender ao programa
estabelecido para a unidade (um ambiente para es-
tar, dois ambientes para dormitorios, um ambien-
te para cozinha e servico e um ambiente para sa-
nitario) com cerca de 45 m?, Se fixarmos este va-
lor, os materiais de construcéo e as técnicas em-
pregadas seréo o fator seguinte que determinara
o custo da construcéo.

Plano diretor

LRNOmR Wk~

Habhitagdes

Eixa principal

Area verde

Escola

Centro comercial
Creche

Posto de saude
Faixa da Petrobras
Ribeirdo do oratdrio
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E evidente que a escolha desses materiais e das
técnicas para seu emprego implica estudos deta-
Ihados genericamente, técnicas mais industrializa-
das podem ser atrativas face a exigéncias de pra-
2o, indisponibilidade de méo-de-obra ou espaco no
canteiro; contrariamente, técnicas menos indus-
trializadas se tornam mais eficientes quando se
consegue organizar, através do projeto, as dispo-
nibilidades apresentadas no mercado de forma di-
fusa. Em geral, os materiais de construcio se apre-
sentam muitas vezes com compatibilidades defi-
nidas exatamente para torné-los mais eficientes,
sendo possivel obter vantagens equivalentes as da
industrializagdo sem énus dos investimentos ne-
cessérios.

Além da area da unidade e dos materiais e técni-
cas construtivas, € de fundamental importancia a
disposicdo de unidades para a’determinacéo do
custo da construcdo. Para exemplo, pode-se tomar
uma unidade de 5,5 x 8,2 m, com érea de 45,10
m?, e experimentar duas hipéteses de arranjo, am-
bas prevendo aberturas iluminantes em duas fa-
ces (fig. 1).

As vantagens comparativas podem ser aferidas por
indicadores tais como a quantidade de paredes ex-
ternas, a quantidade total de paredes e a area de
terreno necessaria paraimplantacio, ndo sendo ne-
cessario incluir os dados referentes as paredes in-
ternas, por serem comuns aos dois casos.

A solucdo Aimplica implantacdo em meios-niveis,
ndo sendo portanto a mais adequada a terrenos
planos (fig. 2). A solucdo B implica que o acesso
a escada seja feito em meio nivel, caso o terreno
esteja também ocupado por unidades habitacio-
nais, a exemplo da solucdo A. Por outro lado, se o
espaco equivalente auma unidade for deixado va-
go no terreno, tera sido resolvido o acesso para ter-
renos planos (fig. 3). Neste caso, resultardo deze-
nove apartamentos para cada prumada de circu-
lacdo vertical, em vez dos vinte possiveis na solu-
cdo A, se considerados quatro pavimentos acima
do terreno; ou quinze e dezesseis, respectivaments,
se considerados apenas 3.

Adiante séo feitos estudos comparativos sobre o
desempenho das alternativas consideradas,
computando-se, para ambas, a extensédo das pa-
redes externas por andar e por unidade. Nio se-
rdo consideradas as paredes internas s unidades,
uma vez que tém a mesma incidéncia em ambos
0S casos.

Nos dois quadros, as colunas 1, 2 e 3 correspon-
dem, respectivamente, ao edificio isclado, a dois
edificios acoplados e a 4 edificios acoplados (fig.
4, solucéo A; fig. b, solucdo B).

Os indicadores considerados s&o claramente favo-
raveis a solucdo B (veja o quadro) quanto & quan-
tidade de paredes, quer externas - as de custo
maior -, quer total. Os ganhos variam entre 249%
[paredes externas para edificios com uma tnica cir-
culaco vertical) e 9% (total de paredes para con-
juntos de quatro circulacées verticais).

Deve ser assinalado que as redugées das quanti-
dades de paredes tomadas como indicadoras de
desempenho dos dois arranjos considerados
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as mesmas reducdes, sendo claro que,

sem que serd necessario executa-las.

.:E_'i para a solucéo A

jamente as fundacdes, cujos baldrames apre-

findacdes profundas, as economias séo ain-
issignificativas, pela reducéo de nimeros de

Este caso se aplica como exemplo da otimizacao
da relacédo custo/qualidade urbanistica e habitacio-
nal, estabelecido como objetivo constante para o
projeto.

Deve-se verificar, também, o desempenho das

Il 11

ternas por unidade 22,95 mi 20,20 mi 18.82 mit
ternas por andar 91,80 mi1 161,60 mi 301,20 m/1
redes por unidade 26,90 mi 25,52 mM 24 83 mit
reces por andar 107,60 mi 204,20 mA 397,40 mi1
ara a solucéc B
| I 1l
xternas por unidade 17,45 mi 15,77 mi 15,23 miA
55 externas por andar 69,80 mi1 126,20 m/1 243,80 m;’?

aredes por unidade 24,85 mi1 2317 mA 22,63 mi
aredes por andar 99,40 mi 185,40 m/1 362,20 mi1

Figura G

ugdo de quantidade de paredes, tanto exter-
quanto total, & resultado de que as unidades
nter até trés paredes comuns com as uni-
svizinhas, sem prejuizo de poder iluminar com

radireta para o exterior todos os ambientes

duas solucdes quanto a area de terreno necessa-
ria para sua implantacéo, visando ndo apenas a
economia resultante de menores areas condomi-
niais, como também aquela advinda dos ganhos
em infra-estrutura por efeito da compactagéo do
canjunto.

30m

A drea necessaria para a implantacdo da solugéo
B ¢ ligeiramente maior (2,7 %] que a area neces-
saria para a solucdo A, mas deve ser assinalado que
a solucdo B apresenta em seu entorno remanes-
centes aproveitaveis, ao contrario do gue ocorre na
solucdo A. De fato, o desenho irregular da solugéo
B permite explorar, pela justaposicdo de edificios,
ainda que em lotes condominiais distintos, as pos-
sihilidades de aproveitamento dos espacos vazios
para estacionamentos e area de lazer, conferindo
rentabilidade a area utilizada e estabelecendo es-
pacos variados, fator que ndo pode ser despreza-
do quando se leva em conta a repeticdo do padréo
de edificacdo do conjunto.

Deve-se notar também a existéncia, nos pavimen-
tos térreos, de espacos vagos junto as circulacdes
verticais, 0s quais-articulam os acessos as areas
livres para recreacdo e estacionamentos. Podem
ainda ser utilizados para localizar equipamentos de
uso comum dos edificios ou como 4rea de recrea-
cdo coberta, sabidamente uma das necessidades
da populacéo infantil dos conjuntos (fig. 7).
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Ademais, enquanto a solucdo A tem uma defini-
cdo geomeétrica muito clara, e portanto mais rigi-
da, a solucdo B, mais flexivel, permite acoplamen-
tos da unidade basica com variacdes, obtendo-se
configuracdes adequadas a situacées especificas
que efetivamente ocorrem num projeto como o
deste caso. Por exemplo: na adequacéo a largura
de lote para situacao de maior densidade (fig. 8);
na adequacdo a curvas de nivel, reduzindo movi-
mentos de terra {fig. 9); na adequacdo a determi-
nantes do sistema viario ou formas de lote (fig. 10).

Desta forma, pode-se afirmar que, embora inicial-
mente demande area ligeiramente maior do que a
solucao A, a solucao B, consideradas as facilida-
des paraimplantacéo que incorpora, permitira cer-
tamente maior numero de unidades na area da gle-
ba, o que se refletira favoravelmente no custo uni-
tario final.

Equipe técnica

Ecoplan Arquitetura e Planejamento; Arquitetos:
José Ricardo de Carvalho, Antenor Tadeu Bertarelli;
Saneamento: Estatica Engenharia de Projetos.

Ficha técnica

Conjunto Habitacional Jardim S&o Nicolau, Vila
Prudente, S&o Paulo, SP; Data de projeto: dezem-
bro/1985; Areas do plano diretor: area da gleba,
114 830,49 m?; 4rea habitacional, 57 236,70 m?;
area industrial, 12 585,00 m?; area comercial,
1 398,63 m?; area do sistema viario, 10 784,75
m?; area verde, 18 760,70 m?; Areas da unidade
habitacional: apartamento, 45,10 m?2; comum,
10,25 m?; pavimento-tipo, 190,65 m?; 4rea total
construida das habitacées: 61 008 m?; Ndmero
de habitacées: 1 520.
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Figura 10




