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Um programa de habitac¢oes
pelo sistema de autoconstrucao
(ou a habitagdo pacote)

Texto Juan Luis Mascar6 / Lucia R. de Mascard

llustragdo Ester Meyer

Breve historico do tema

ma habitacional néo tem sido resolvido satis-
| totalmente em parte alguma.

solugdes adaptadas ndo conseguiram dar
ndo parcialmente, ao problema. E, o que
3, 0 fato de que existissem varias estrutu-
iradas para financiar a construgéo tornou ine-
iegregacao de niveis de ingresso e, conse-
nente, um uso diferenciado do espaco urbano.

flo mais tipico desta situacao séo os conjun-
ionais, tdo criticados hoje. A posigédo ado-
s seguidores de "o pequeno é bonito” signi-
Baham! “as megaestruturas sdo horriveis,
opressivas, antiecondmicas etc”

ltras razdes estd o fato de que a tecnologia em
alvez, em mau-uso) significa fazer as coisas
nde escala (fundamentados na economia de es-
am sempre obtida), que implica organizacées
ditos) qué funcionam sobre decisoes centrali-
resultado tem sido, freqlientemente, repe-
4tono, sem identidade nem controle.

irios relacionaram, repetidamente, a producéo
com a monotonia, mostrando uma atitude de
wando ndo de rejeicdo, 4 produgdo massiva
itacdes, industrializadas ou néo.

extremo, a alternativa seguida no pais foi a
tréditos individuais para construir habitagdes
liares em lotes disseminados na cidade, cujos
os eram, fundamentalmente, pessoas com
iciente para pagar o crédito concedido. Nos-
s estio cheias de exemplos deste tipo de
[fig. 1). Apesar das criticas recebidas a esse
olitica, deve-se reconhecer que seu produto
gratificante para o usudrio, apesar de ser mais
g a habitagdo produzida em massa.

se mercado formal e sem um programa es-
¢ completo para sua problemética esta o mer-
rma\ enorme e ativissimo na maioria das ci-

s constroem mal e caro. Mal porque ndo tém os
lecimentos minimos adequados para executar um

se baixa a qualidade dos produtos vendidos. Pou-
0 custo da mao-de-obra (que representa, aproxi-
ments, 40% do custo da habitacdo), obtendo, as-
ima construc@o mais barata, mas de pouca qua-

E nossa opinido que a economia de escala {argumen-
to usado para producdo de conjuntos habitacionais)
que se pode obter na construcdo de edificios nao &
significativa o suficiente para inviabilizar as outras al-
ternativas construtivas, ja que esta limitada pela pré-
pria natureza da atividade do setor, caracterizada co-
mo de mao-de-obra intensiva. E a economia de esca-
la, segqundo uma lei econémico-industrial generaliza-
vel, aumenta a medida que aumenta a intensidade de
capital, havendo, conseqiientermente, pouca economia
de escala.

O unico setor em que podem ser obtidas economias
de escala importantes € o dos fabricantes de mate-
riais de construcdo. E & para ele que devem ser pro-
gramadas as modificacdes para adequa-lo as diferen-
tes solicitacBes criadas justamente por uma deman-
da diversificada como a que atualmente existe.

Esta idéia ja foi habilmente explorada por diferentes
técnicos do setor - Moshe Sadfie, para que citemos

Vista de uma casa
construfda com
financiamentao da Caixa
Econdmica Federal,

Habitacdes
autoconstrufdas na
periferia da cidade de
Porte Alegre.

um, na sua proposta de industrializacéo, da edificacado
apresentada sob o titulo Habitat em 1870:

*.. No Habitat minha intencdo foi organizar o edificio
em componentes pequenos € repetitivos que se orien-
tassem para a industrializacdo e logo uni-los através
de uma linguagem formal de permutacdes e combi-
nacées, ritmos e variacfes, que provessem ds pessoas
de um senso do lugar que Ihes é necessario e lhes per-
mitisse reter e desenvolver seu senso de identida-
de.."2 (fig. 3)

As tentativas de modificar ou substituir o tradicional
processo construtivo de uso generalizado entre nos
resultaram em fracassos técnico-econdmicos, na gran-
de maioria dos casos, por diversas razbes que ndc ana-
lisaremos aqui. S6 diremos que a causa principal foi,
a nosso ver, a falta de.compreensédo generalizada da
funcdo da construcdo na economia nacional®, junto
3 auséncia de uma planificacdo adequada para o se-
tor. Resulta interessante analisar o tema da tecnolo-
gia e o planejamento do setor, ja que nos ajuda a jus-
tificar nossa proposta.
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Habitat Montreal.
Vista geral do norte.

Os autares propGem a
produgdo massiva de um
conjunto de elerentos
construtivos, que poderiam
ser armados in loco, por

autoconstrucio.
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Em relacdo ao problema do uso inadequado da tec-
nologia, concordamos com J. Almeida®* em que:

.. ndo é a tecnologia a que deve ser adaptada ao baixo
nivel de capacitacdo da mao-de-obra existente, sendo
que é uma obrigacdo da politica econémica ajustar o
potencial humano as exigéncias de uma economia em
desenvolvimento... O objetivo do desenvolvimento eco-
némico ndo & apenas, o aumento do emprego mas
o aumento do emprego com o aumento da renda real
‘per capita. Ndo é assegurar a cada individuo um em-
prego ao nivel de qualificacdo e de conhecimentos que
ele tem, mas aumentar sua eficiéncia, alargar suas
oportunidades de ascenso vertical na escala social. O
qgue se pretende, essengialmente, com uma politica de
desenvolvimento é provocar modificagdes qualitativas
para alterar a estrutura do sistema econémico e mo-
dificar os valores e formas de comportamento da so-
ciedade tradicional. A dnica maneira de atingir tudo
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isso é através da melhoria de aptiddes individuais, o
que ndo serd possivel se a tecnologia é mantida a um
nivel compativel com um baixo nivel de gualificacdo
individual”.

Almeida consegue formular corratamente o problema
do desenvolvimento, que & também o problema da
construcéo.

Ja no que diz respeito ao plapejamento econdmico, ci-
tamos - a titulo de exemplo de como pode ser tratada
a construcdo no planejamento econdmico nacional -
a proposta de Bettelhein® para a india. Ele propée que:
".. uma vez determinada a demanda final dos princi-
pais bens de consumo, serd necessario {levando em
consideracéo a utilizacdo médxima das capacidades de
producdo existentes assim como o fundo de investi-
mento disponivel para aumentar a producdo de bens
de consumo), calcular o montante dos investimentos
a efetuar em cada tipo de producio. Esse montante

»

deverd ser calculado na base do tipo de pro
plementar global de objetos de consumo &
com a ajuda dos equipamentos novos, e dél
obtido ao custo social corrente total menor
Deverd procurar-se, inicialmente, realizar cad
producdes complementares em base & téeni
avancada possivel mas a8 medida que o
vestimento disponfvel para a producédo de be
sumo ndo permite aplicar em todos os sétt
técnica, renunciar-se-d a ela, adotando-se u
ca um pouco menos perfeita. Isto naquele.
dustriais ermm que essa rentncia leve ao a
porcional menor do custo de produgao.. i
tores, em vez de recorrer imediatamente auf
ca menos perfeita, que atuara negativaments
muitos anos sobre o custo social de prod
ra ser mais vantajoso renunciar, até o pla
& tentativa de produzir a quantidade total ¢
tisfazer as necessidades nacionais, jd que
sivel, por nédo ter disponivel um fundo dei
to suficiente, alcancar essa producédo na b
nica mais avancada... De outro lado, se alg
vos provisdrios do plano de desenvolvime
que ser abandonados pela existéncia de res
exemplo, haveria - em principio - intere
donar, prioritariamene, os objetivos que n
rissem aos setores thaves, como a const
funcionamento no territdrio nacional dete
neira importante o desenvolvimento poster
nomia...”

Enquanto a construcdo ndo deixar de oc!
gar secundério na economia nacional, e co
métodos de execugdo atrasados, sem ter
cédo do nivel mais adequado de produgéo pa
cesso de produgédo, sua situacéo geral n
teragdes qualitativas significativas. E s6 acd
COMo a que propomos aqui, poderéo ser, tali
tadas.

A proposta

Nosso objetivo seria dar habitages aqu
que ja possuem lotes, urbanos ou perifét
da organiza¢do da producdo massiva de um
de elementos construtivos, que poderiam
dos” in loco, por autoconstrucdo (fig. 4).
quer producdo industrializada de partes
o que implica normalizagdo dimensional e
orientada a obter variedades dentro dos li
quados, otimizando a relacdo custo/quali
duto -, com a tecnologia mais avancada po
gundo o critério de Bettelhein?). E exige a
do nivel tecnolégico mais adequado paraa
do setor.

Admitimos que inicialmente o programa
partir das condigdes existentes hoje no
conhecendo que isso significaria manteraa
¢do produtiva do setor. A (nica vantagem s
incorporar, aos programas oficiais do govem
mada da populacdo que néo esté sendo a
maneira sistemética e orgénica.

A proposta se encaixa, também, no enfoque
atual, cujo modelo conceitual de cidade j&nd
o predominio de um terreno verde de natu
ta, nem propde edificios isolados entre si,
gam as relacGes sociais. Mas estd muito n
& preocupacéo de solucionar o problema da
para uma parte dos usudrios, hoje simples
siveis”, e de organizar o subsetor produtor
riais e componentes edificativos, por serog
senta como o mais vidvel para iniciar o tao
rio processo de adequacdo da construgdo
deiras necessidades do pais hoje.

A proposta inclui o tratamento do problemag
gional, ja gue deve responder ndo so as
méticas locais, mas também as disponibili
nico-econdmicas e aos costumes regio

Seria um pacote ou it, cujas partes compol
veriam responder aos seguintes requisi
- disponibilidades e restricdes locais;
- flexibilidade suficiente para permitir diferen
binacdes alternativas e crescimento prog
bitacéo; isto é possivel somente através dai
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sional e gualitativa (fig. 5);
gm simples, que ndo requeira equipamentos
 (fig. B).

arequer a producdo em série das partes com-
, 8 organizacdo de seu armazenamento e
s, tanto na fabrica como na obra. Isto impli-
ho adequado também de uma embalagem
acote ou kit, similar a um container, que po-
usado como habitacdo proviséria enquanto
sse construida, ser incorporado & casa ou,
devolvido & empresa uma vez termina-
strucao.

§muitdo mais importante, o sistema exige tam-
aestrutura de apoio financeiro, de producéo,
e ¢ assessoramento, juntamente com uma ba-
gue permita sua concretizag@o.

ya financeira poderia ficar a cargo de um 6r-
lico que outorgaria crédito aos usudérios para
macompra do kit escolhide, pagando direta-
s fabricantes e transportadores os custos cor-

fura produtiva deveria ser constituida por um
bde fabricantes de materiais e componentes
tiugio, que seriam selecionados por concor-
lblica, conforme desenhos e especificacbes
das partes a fabricar. Esses fabricantes apli-
fia sua producéo, normas minimas de desem-
dimensionais.

fura de transporte deveria unir as fabricas as
palhadas na malha urbana; o Gnico meio pa-
;nsporte apresente niveis de economicida-
lizar veiculos com capacidade de carga com-
jgramada. Uma estrutura assim resolveria o
ade descarregar o kit, pois trata-se de entre-
riais € componentes da construcéo a serem
s em lotes onde ndo haveria contingente de
ra para descarregé-los. Somente o uso de
adequados ofereceria solucdo para esse pro-

ura de assessoramento, cuja composicao ad-
gentes alternativas, deveria incluirum manual
gem do kit e oferecer o apoic necessério para
urio fizesse, primeiro, uma escolha adequa-
uma correta colocagio dos componentes

egal faz-se necesséria para dar cobertura
o sistema como um todo.

acio do conjunto de partes componentes
a total funcionaria da seguinte maneira:

engenheiros e técnicos em desenho in-
gjetariam as pecas e partes das habitacées,
go seriam postas em licitacdo para fabrica-
antidades devidamente estimadas. Prova-
também seria necessario projetar, para alguns
moldes e ferramentas que seriam entregues
ios em aluguel. Para completar o processo
Bto, teriam que ser desenhados containers que
am como embalagem do kit efou habitacéo pro-

caracteristicas dimensionais e de desem-
ecas e do estudo das suas possibilidades
combinacdo, uma equipe de técnicos es-
planos das habitacges alternativas que po-
construidas, planos esses que logo seriam

interessado recorreria & instituig@o publica
¢laboraria uma planilha indicando o que de-
anto poderia pagar, as caracteristicas de seu
etc. Processada essa planilha, o usuério rapi-
obteria os planos alternativos disponiveis para
bitagdo, com detalhes do sistema construtivo,
los materiais e quantidade de horas necessa-
@ montar a casa;
vez escolhido o modelo, a instituicdo financia-
beraria o crédito, remeteria a ordem de entrega
ateriais € equipamentos a alugar aos fabrican-
ransportadores, remeteria o plano a prefeitura
pondente para seu registro como “planta a apro-

lério construiria sua casa com plano aprovado,
to assim a clandestinidade, para o que recebe-

Os compaonentes do kit

teriam flexibilidade para
permitir diferentes
combinagdes e o
crescimento progressivo da
habitacdo, além de serem
de montagem simples, sem
necessidade de
equipamentos especiais.

_‘..uﬂ?"w“' ;

ria um kit de materiais e componentes construtivos
adequadamente estudados, de gualidade controiada,
além dos equipamentos necessérios em aluguel (mol-
des, por exemplo), tudo em um ou mais containers.
Retiraria do container os materiais € componentes que
néo sofreram deterioracdo e que tém pouco valor uni-
tario, e poderia utilizar parte do préprio container co-
mo habitagdo transitéria, bastando para isso poder ar-
mar uma unidade sanitaria minima (banheiro-cozinha).

Avaliamos que, desse modo, podem ser obtidas-im-
portantes vantagens, tais como:

- economia da ordem de 70 a 75% sobre o custo de
uma habitacéo isolada convencional, obtendo-se cus-
tos menores, inclusive, que nas habitacdes construi-
das massivamente nos conjuntos habitacionais;

- cidades densificadas, com melhora do nivel de apro-
veitamento das redes de infra-estrutura, transportes
e outros servicos ja implantados nessas 4reas urbanas;

Os materiais e componentes da construgdo e seu
transporte podem ter um custo equivalente aos cor-
respondentes a um conjunto habitacional, pois serao
adquiridos e transportados na mesma escala gue aque-
les.

Uma casa construida por meio desse sistema custara
menos que outra de conjunto habitacional, no qual a
composicdo de custos é, aproximadamente, a seguinte:

- materiais @ componentes construtivos 50%
- méo-de-obra 40%
- equipamentos . 10%
100%
- beneficio empresério 10%
110%

Ou seja, considerando-se que 0 gasto em materiais e
componentes construtivos é imprescindivel e que os
equipamentos t&m de ser cobrados, o custo de um kit
pode chegar a 55% do custo de urna casa de conjun-
to habitacional.

Em comparagdo com o custo de uma casa construi-
da por um pequeno construtor, com materiais e com-
ponentes constiutivos comprados, cujo custo é mui-
to maior, pois 0 gasto com materiais seria maior (cus-
to e desperdicio elevados), méo-de-obra e beneficios
também mais dispendiosos que num conjunto habi-
tacional, resulta qué o custo de um kit pode chegar
a ser de 25 a 30% do custo de uma habitacdo comum.

Os custos a nivel urbano derivam de trés fatores ba-
sicos, relacionados com a existéncia de:

- infra-estrutura fixa: ou seja, redes de agua, esgoto,
eletricidade, gas, calcamento e desagles;

- infra-estrutura movel: transporte publico e privado,
coleta de lixo etc.;

- equipamentos complementares: escola, hospital, co-
mércio etc.

Os custos de todos esses servicos diminuem na mes-
ma proporcdo que aumenta a densidade das cidades.
Assim, por exemplo, a infra-estrutura fixa para uma
densidade de vinte habitagdes por hectare (densida-
de superior 4 da periferia) custa aproximadamente
4 500 délares por habitagdo. Esse custo cai para 1 100
ddlares por habitacdo quando a densidade sobe para
90 habitacdes por hectare.

Um programa de kit para lotes existentes na malha ur-
bana tenderia a densifica-la, diminuindo todos os cus-
tos urbanos. A economia poderia ser:
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- transferida aos préprios usuarios em forma direta ou
indireta, o que geraria uma nova baixa dos custos pa-
ra 0s usuarios;

- dedicada a ampliar os servicos existentes, pois a pre-
feitura onde foram implantadas as unidades aumen-
taria sua arrecadacdo. Isto poderia ser feito através de
um processo autornatico de reavaliacio.

O incremento obtido poderia ser dividido em duas par-
celas: uma iria para a prefeitura e outra iria para a en-
tidade financeira. Com esse dinheiro, a instituicdo fi-
nanceira poderia criar um fundo para obras municipais
(mercados, pavimentos, esgotos etc), 0 que, novamen-
te, permitiria aumentar a arrecadagdo municipal e es-
ta, mais uma vez, poderia ser dividida entre ambas as
partes.

Uma politica similar podera realizar-se com os servi-
cos providos pela infra-estrutura urbana fixa, nos ca-
sos em gue a montagem dos kits se realizasse sobre
um terrenc que j& possui rede domiciliar. Esse critério
permitiria criar um fundo de ampliacdo de cada rede
de infra-estrutura urbana fixa.

Para implantar o programa, deveriam ser seguidos 0s o

seguintes passos:
etapa | - pesquisas bésicas, prévias a implantacdo do
programa.

A implementacdo de um programa deste tipo criard
algumas alteragdes estruturais no mercado de mate-
riais de construcdo e, se ndo for adequadamente pla-
nejada, também o mercado de lotes sem ocupar sera
afetado. Em razdo disso é necessario:

a) estudar a capacidade ociosa dos diferentes fabri-
cantes de materiais e componentes da construcdo; pois
a implementacdo deste programa funcionaria como
uma demanda agregada no mercado de materiais. Os
sistemas construtivos a desenvolver deveriam estar ba-
seados na otimizagdo das disponibilidades existentes
mais adequadas para serem usadas. Neste sentido, se-
ria necessario montar um programa de simulagédo pa-
ra verificar o comportamento do mercado;

b) preparar um modelo de computador para simular
as preferéncias dos usudrios, entre os distintos seto-
res de oferta de habitacGes e entre o setor habitacio-
nal e outros setores de bens de consumo duraveis;
¢} preparar um modelo para medir a influéncia de um
programa deste tipo no processo inflaciondrio geral;
d) preparar um modelo para medir o impacto do pro-
grama no mercado de trabalho;

e) avaliar a situagdo da normalizacdo tecnoldgica e pro-
dutiva do subsetor de materiais de construcéo.

etapa Il - a implementagéo completa de um sistema
deste tipo.leva tempo e deve ser feita com cuidado,
razéo pela qual recomenda-se inicid-lo com um plano
piloto que possa desenvolver-se em dois sentidos:
- identificar partes criticas das habitacGes, como, por
exemplo, coberturas e instalacdo hidraulica, e produzi-
las inicialmente;

- selecionar uma prefeitura de porte médio, estrategi-
camente localizada em relagdo aos centros de fabri-
cacéo de materiais e componentes de construcdo, com
um bom estoque de lotes urbanizados vazios e popu-
lacdo relativamente grande.

A partir dessas duas limitagGes, seria possivel realizar
a integracdo e extensdo gradual do programa.

etapa lll - o pleno desenvelvimento do programa cer-
tamente ndo acabaria com as vilas e favelas, pois os
beneficidrios deveriam ter seu préprio lote, mas as di-
minuiriam sensivelmente.

Para os grupos humanos de menores recursos, deve-
riam ser programados alguns modelos de habitacdo
gue comportassem até trés familias compartilhando
um mesmo lote, a cobertura, algumas paredes, e even-
tualmente, outras partes. Para esses casos, seria ne-
cessario viabilizar a aplicacdo de lei de co-propriedade
para a divisdo da propriedade das habitacées e a ga-
rantia do empréstimo.

Cabe salientar, aqui, que um programa deste tipo nédo
prejudica nenhum subsetor significativo da constru-
cdo de habitagSes. Sé perderiam mercado os reven-
dedares de material de construgdo usado, os produ-
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tores de casinhas de madeira, os fabricantes de blo-
cos de ma qualidade, que sdo hoje a Unica alternativa
possivel para os habitantes da periferia urbana e dos
corticos da cidade que ndo t8m renda suficiente para
comprar uma habitacdo em conjuntos habitacionais.

O programa permitiria, sim, estabelecer qual seria, tal-
vez, a técnica “mais avancada possivel” a ser aplica-
da ao subsetor produtor de materiais e componentes
da construcic de habitacSes. E, ao comegar a definir
o imprescindivel nivel técnico-econdmico mais adequa-
do para a edificacdo no pais hoje, permitiria também
esbogar, com base nos resultados obtidos, uma poli-
tica de habitacéo prépria integrada ao plano nacional
de desenvolvimento.
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