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Resumo
presente trabalho propde um conjunto de indicadores para o
diagndstico de diferentes concepgdes urbanisticas quanto aos custos
que induzem. A selecdo dos indicadores adotados foi baseada em
legislagfes municipais, estaduais e federais, relacionadas com a
urbanizacdo de glebas, bem como na literatura que apresenta definigdes e critérios
para a concepcéo das partes que compdem os conjuntos habitacionais. Baseou-se,
também, no estudo de cinco conjuntos habitacionais horizontais promovidos pela
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo
(CDHU) e de um conjunto promovido pela iniciativa privada. Este texto se inicia
com uma breve discussdo sobre habitagao de interesse social no Brasil e com a
introducdo de alguns conceitos fundamentais relacionados ao tema tratado. Depois,
dicutem-se os custos relativos a urbanizagao de uma gleba para a implantacéo de
um conjunto habitacional e os indicadores propostos. Ao final, faz-se uma anélise
comparativa de dois estudos de caso, para ilustrar como os referidos indicadores
Kelly Paiva Inouye podem apoiar a tomada de decisfes na concep¢do de conjuntos habitacionais para
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Introducéao

O Brasil apresenta uma alta demanda por novas
habitac6es. Segundo estimativa da Fundacdo Jodo
Pinheiro (2001), o deficit habitacional no ano 2000
era de aproximadamente 6,7 milhdes!, dos quais
83,2% dizem respeito a familias que recebem até
trés salarios minimos.

Essa situacdo fica mais grave quando se considera
o deficit de infra-estrutura béasica. A partir de
dados do censo brasileiro realizado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) no
ano 2000 (IBGE, 2002), calcula-se que, do total de
domicilios particulares permanentes existentes,
apenas 77,8% sdo servidos por abastecimento de
agua e 47,2% por coleta de esgoto.

Segundo Matovu (2000), referindo-se a problema
similar que ocorre na Africa do Sul, tal situacio é
reflexo da incapacidade dos governos e
autoridades locais para suprir a demanda da
populacdo com habitagdes adequadas, o que leva
ao crescimento rdpido de assentamentos
residenciais irregulares e favelas na maioria das
cidades.

Essa explosdo da produgdo habitacional informal
tem sido marcada, frequentemente, segundo
Moretti (1993), pela implantacdo da edificacdo em
um terreno que ndo tem as minimas condi¢Ges
fisicas e urbanisticas, gerando, assim, grandes
impactos ambientais, econdmicos e sociais para as
cidades.

A partir das colocagBes anteriores, percebe-se que
0 desafio atual diz respeito a “necessidade de se
construir um grande nimero de unidades
habitacionais, de baixo custo e de boa qualidade,
em um curto espago de tempo, que sejam atendidas
adequadamente por servi¢os urbanos” (ABIKO,
1995, p. 9).

Nesse contexto, uma solugdo proposta é a
construcdo de conjuntos habitacionais, nos quais se
procura a minimizagdo de custos de urbanizacéo e
de custos das edificacBes. Essa necessidade é
particularmente importante em empreendimentos
habitacionais de interesse social. Além disso, nesse
tipo de solucdo, deve-se buscar ganhos na
qualidade do ambiente construido, ja que, em sua
concepcdo, hé a necessidade de considerar critérios

1 0 deficit habitacional, neste caso, € composto das situacdes de
coabitacdo familiar (situagdes em que familias residem num
mesmo domicilio com outra familia, denominada “principal”) e
de Onus excessivo com aluguel; de domicilios rasticos (aqueles
que ndo apresentam paredes de alvenaria ou de madeira
aparelhada); de domicilios improvisados (locais construidos com
fins nao residenciais e utilizados como moradia, tais como
carcaca de carros, abrigos de papeldo etc.); e da necessidade de
reposicao do estoque de moradias.

preestabelecidos por legislagbes e normas que
levam em conta questdes ambientais e sociais.

Quando se discutem os 6nus relativos a esse tipo
de empreendimento, os principais itens incidentes
s80 os custos do terreno, os custos de obras de
urbanizacéo e o custo da edificacdo. Na medida em
que os custos das edificacOes tém sido abordados
por varios pesquisadores (que tém tentado achar
alternativas que evitem a reducdo de éareas das
unidades habitacionais como Unico caminho para
barateamento das unidades) e que o custo do
terreno depende de parédmetros de mercado, este
trabalho diz respeito a uma pesquisa em que se
analisam os custos de urbanizagdo, tema bem
menos explorado e relevante, inclusive quanto a
definicio da tipologia da edificacio e da
viabilidade, ou ndo, de utilizacdo de certo terreno.

Para ilustrar a caréncia de informacdes relativas ao
tema aqui tratado, basta consultar as revistas que
lidam com custos de obras de construcdo (por
exemplo, a revista Construcdo Mercado, da editora
Pini, uma das mais importantes nesta area em
nosso pais), para se perceber que, se por um lado
existem varias paginas relativas aos custos de
producdo das edificagcbes, encontram-se no
maximo algumas poucas linhas discorrendo sobre
custos de urbanizacdo.

Nesse sentido, este trabalho procura fornecer
instrumentos, principalmente, para o diagndstico
de diferentes concepgdes urbanisticas quanto aos
custos que induzem. Com isso, pretende-se
contribuir para a discussdo de custos e, também,
para a concepg¢do dos conjuntos habitacionais.

A proposicdo e a analise dos indicadores adotados
foram baseadas em estudo bibliogréfico de
legislagbes municipais, estaduais e federais,
relacionadas com a urbanizacdo de glebas®, bem
como em bibliografias que apresentam defini¢des
e critérios para a concepcdo das partes que
compdem os conjuntos habitacionais. O estudo
teve como uma de suas grandes preocupacfes a
deteccdo de aspectos que pudessem influenciar a
demanda pelos diferentes elementos de
urbanizacdo. Baseou-se, também, no estudo de
cinco  conjuntos  habitacionais  horizontais
promovidos pela Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo
(CDHU) e de um conjunto promovido pela
iniciativa  privada. Além  desses  estudos,
realizaram-se entrevistas e discussdes com
profissionais das areas de orgamento e de projeto

2 Nesse contexto, entende-se gleba como a area que sera objeto
de urbanizagao para a implantagcéo do conjunto habitacional.
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de empresas e institui¢des, tais como a CDHU
(agente  governamental), a Associagdo de
Empresas Loteadoras do Estado de S&o Paulo
(AELO) (representando a classe dos loteadores) e
a Rossi Residencial S.A. (empresa do setor
privado).

Conjunto habitacional
horizontal e partes
constituintes

Neste artigo, entende-se como  conjunto
habitacional horizontal (ou conjunto residencial
horizontal) “o agrupamento de edificagcdes (uni ou
multifamiliares), de até dois pavimentos, para uso
habitacional, concebido de forma planejada e
dotado de infra-estrutura basica™ (INOUYE,
2003, p. 17).

Os conjuntos habitacionais horizontais com
edificagdes unifamiliares sdo aqueles nos quais as
propriedades sdo levadas a registro imobiliario
isoladamente, ou seja, cada edificacdo e seu
respectivo terreno vinculado sdo individualizados.

J& o0s conjuntos habitacionais  horizontais
multifamiliares sdo aqueles em regime de
condominio. Neste caso, “o0 individuo adquire uma
fracdo ideal do terreno e também a casa — a ser
construida ou ja pronta — tornando-se um co-
proprietario e com dominio também sobre as areas
comuns” (CASA DOS MATERIAIS, 2004, p. 1).

Sdo considerados, portanto, neste trabalho, como
sendo conjuntos habitacionais as vilas, o0s
condominios, os conjuntos de condominios* ou os
conjuntos de habitacOes unifamiliares,
configuradas por edificacbes de até dois
pavimentos,  implantadas em  loteamentos
convencionais ou loteamentos fechados”.

3 Infra-estrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas
habitacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS),
de acordo com a Lei 6.766 (BRASIL, 1979), consiste, no minimo,
de: vias de circulagdo; escoamento das &guas pluviais; rede para
o abastecimento de agua potavel; solucbes para o esgotamento
sanitario; solugdes para a energia elétrica domiciliar. Ressalta-se
que essa definicdo para infra-estrutura basica é a de ambito
nacional. Quando da concepgao de empreendimentos
habitacionais de interesse social (EHIS), deve-se consultar a
legislagdo de parcelamento do solo municipal, que podera
especificar maiores exigéncias para a infra-estrutura béasica.

* Nos conjuntos de condominios, a principio, tem-se o
parcelamento regular do solo dando origem aos lotes.
Posteriormente, sdo implantadas habitagées em regime de
condominio nesses lotes.

5 Loteamento fechado, segundo Marini (2004), “difere do
loteamento convencional tdo-somente no tocante as areas de
dominio publico; de resto, é parcelamento de solo que tem
previsdo legal através da Lei 6.766 (BRASIL, 1979). O direito
atribuido aos adquirentes de lote, nessa espécie de loteamento,
decorre de ato da Administragdo, que pode ser conferido através
da permissdo de uso ou da concesséo de uso pelo Municipio”.

Toda vez que se parcela® o solo para implantacéo
de um conjunto habitacional, obrigatoriamente,
originam-se lotes habitacionais (e, eventualmente,
lotes comerciais), espacgos livres de uso publico,
area institucional e &rea de vidrio.

Segundo a Lei Federal 6.766 (BRASIL, 1979)
(alterada pela Lei n° 9.785), que rege o
parcelamento do solo no ambito nacional, o lote é
considerado o terreno servido de infra-estrutura
basica, cujas dimensdes atendam aos indices
urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei
municipal para a zona em que se situe.

Quanto ao termo “espacos livres de uso publico”,
pode-se entender que sdo aqueles tanto ocupados
por algum tipo de construcdo para fins de pratica
de esportes, recreacdo etc. (quadras, pragas e
outros) quanto espacos livres de edificacGes,
contendo vegetacdo natural ou implantada em
funcdo de um estudo paisagistico. Em muitos
casos, 0s espacos livres de uso publico englobam

areas “non-aedificandi””’.

As éreas institucionais publicas, por sua vez, sdo
aquelas destinadas aos equipamentos comunitarios.
Tais equipamentos, conforme indicado na Lei
6.766 (BRASIL, 1979), destinam-se a educacédo,
cultura, salde, lazer e similares.

Ressalta-se, aqui, que as 4&reas denominadas
institucionais tém acesso controlado. Sendo assim,
pode-se entender que aqueles espacos de lazer e
recreagdo como ginasios, por exemplo, devem ser
classificados como 4&reas institucionais por
apresentar certo controle em seu acesso.

Em relagdo a area de viario, esta se destina “a
circulagdo de veiculos ou pedestres” (SAO
PAULO, 1992; 1993; 1994; 1995a; 1995b; 19963;
1996b; 1996¢), podendo, também, servir para o
escoamento das aguas pluviais, através da
conjugacdo de meios-fios, sarjetas e bocas-de-
lobo. Essa éarea pode, ainda, servir a implantagéo

% Segundo a Lei Federal 6.766 (BRASIL, 1979) (alterada pela Lei
n° 9.785/99), o parcelamento do solo urbano é feito mediante
loteamento ou desmembramento. Considera-se loteamento a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
abertura de novas vias de circulagéo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagéo das vias existentes.
Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que ndo implique a abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem o prolongamento, modificagéo ou
ampliagéo dos ja existentes.

" Entendem-se como “non-aedificandi” as areas onde é impedida
a edificagdo para qualquer uso. Essas areas ndo podem receber
edificagdes por questdo de seguranca (faixas de dominio de
rodovias, por exemplo) ou para facilitar a operagéo de redes de
equipamentos urbanos (como no caso de rede publica de coleta
de esgoto passando em fundos de lotes), ou, ainda, por questdes
ambientais (margens de cérregos, por exemplo), podendo tais
areas estar inseridas nas areas privadas (lotes) ou nas areas
publicas (espago publico de livre acesso ou area publica
institucional).
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de mobiliario urbano, de sinalizacdo, de vegetacdo
e a outros fins (SAO PAULO, 1992; 1993; 1994;
1995a; 1995b; 1996a; 1996b; 1996c; BRASIL,
1997; CDHU, 1998; ZMITROWICZ; NETO,
1997). Vasconcellos (1998) frisa, ainda, que o
tragado urbano definido pelas avenidas, ruas e
caminhos de pedestres deve cumprir diversas
funcdes, entre as quais a de conter todas as redes
de infra-estrutura urbana e comportar os elementos
componentes dos sistemas de infra-estrutura
enterrados, tais como pogos de visita, postes,
enfim, elementos necessérios para colocar o plano
de redes em comunicagdo com a superficie da rua.

Percebe-se, a partir da propria funcéo das vias de
circulagdo, que sua extensdo tem forte impacto
sobre 0s outros elementos de urbanizacéo, ja que
tais elementos, geralmente, sdo localizados ao
longo dessas vias.

Custos de urbanizacgao

A urbanizacdo é considerada o processo por meio
do qual se dota uma gleba de condigOes
necessarias para a construcdo de um conjunto
habitacional. Engloba, portanto, o parcelamento do
solo, a implantagdo das redes de infra-estrutura
que servirdo ao conjunto e, eventualmente,
tratamentos complementares da gleba (tais como
terraplenagem e paisagismo).

Os custos de urbanizagdo de uma gleba podem ser
entendidos  como  aqueles  relativos &
terraplenagem, ao revestimento (com grama,
asfalto, cimentado ou outros), a arborizacdo, a
implementacdo das redes de drenagem de éaguas
pluviais, de abastecimento de agua, de coleta de
esgoto e de iluminagdo publica e outros elementos
e servicos complementares.

Conforme dados da Serviobras, apresentados por
Leal (2002), os maiores custos incidentes na
implantacdo de um loteamento promovido pela
iniciativa privada séo os do terreno e das obras de
urbanizacdo (terraplenagem, rede de agua potavel
e seus reservatorios, poco semi-artesiano, galeria
de &guas pluviais, paisagismo, muro, construgdo de
acessorios como clube, guarita e portaria,
pavimentacdo e eletrificacdo), computando-se 30%
a 65% para o terreno e cerca de 23% para a etapa
de urbanizacdo. O restante do custo é distribuido
entre planejamento (definicdo de publico-alvo,
escolha da area, pedido de diretrizes a prefeitura e
estudo de viabilidade comercial), aprovacdo do
projeto, registro no  cartorio  (incluindo
caucionamento) e vendas (incluindo marketing e
propaganda).

Kessler (1982) apresenta a incidéncia de 41,51%
dos custos de urbanizacdo (terraplenagem,

pavimentacdo, rede de coleta de esgotos, rede de
abastecimento &gua, rede de energia elétrica e
iluminagdo publica, equipamentos comunitarios e
areas verdes) sobre o custo total das habitacoes,
em conjuntos habitacionais produzidos pela
COHAB-RS, sendo a edificacdo responséavel pelo
restante do custo.

Apesar de Leal (2002) considerar o0s custos
incidentes apenas na etapa do loteamento e de
Kessler (1982) considerar a incidéncia sobre o
custo total das habitacdes, as informagdes ilustram
claramente a relevancia da parcela resultante da
etapa de urbanizacéo.

Embora seja importante a discussdo dos custos de
cada uma das partes que oneram a urbanizagdo,
conforme ja discutido neste texto, e também de
acordo com as opinibes de Kessler (1982) e
Mascar6 (1987), o tragado viario do conjunto
habitacional tem importancia significativa quanto
aos demais custos. Portanto, neste artigo, da-se
énfase aos indicadores associados a tal tragado.

Indicadores fisicos de
urbanizacao

Segundo Cavalcanti e Souza (2000), os
indicadores simplificam fenémenos complexos e
abstratos numa forma quantificavel, pois o uso
excessivo de informagBes complexas pode
dificultar a tomada de decisdo. Em termos gerais,
os indicadores podem ter trés fungdes: simplificar,
quantificar e comunicar.

A partir dessa idéia, e através da pesquisa
desenvolvida por Inouye (2003), foi possivel
levantar os itens que caracterizam o custo da
producdo dos conjuntos habitacionais de interesse
social bem como alguns aspectos que o
influenciam, definindo-se indicadores
quantitativos para representa-los.

Os indicadores fisicos que caracterizam tal custo
foram denominados de caracterizadores e
definidos como expressdes numéricas que indicam
relacdes entre as quantidades das redes de infra-
estrutura (por exemplo, metros lineares de rede
viaria®) e unidades vinculadas ao porte do
empreendimento (por exemplo, metro quadrado de
gleba ou unidade habitacional).

Assim, os caracterizadores foram criados para
explicitar, de forma simples, clara e objetiva, a
demanda por elementos de urbanizagdo e,
portanto, os custos desse processo.

8 Apesar de a unidade de medida “metro linear” nao ser
considerada um termo técnico padronizado, ela é usada
informalmente no ambiente técnico.
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Outros indicadores, que foram elaborados ao longo
da pesquisa, estdo relacionados aqueles aspectos
dos conjuntos habitacionais que fazem os valores
dos caracterizadores variarem. Por isso, foram
denominados fatores. Esses indicadores foram
eleitos de maneira a subsidiar discussdes sobre o
impacto de diferentes concepcoes, para o desenho
urbano do conjunto habitacional, sobre a variagdo
dos caracterizadores.

Caracterizadores e fatores
adotados

A selecdo dos caracterizadores, entre outros
aspectos, levou em conta:

(@) o forte impacto da extensdo do viario, como ja
foi discutido, sobre os outros elementos de
urbanizaco;

(b) que as vias do conjunto habitacional,
consideradas na composi¢do dos custos do sistema
viario, sdo, geralmente, aquelas vias internas a
gleba;

(c) que o sistema viario é composto do leito
carrogavel e das calcadas;

(d) as caracteristicas que um indicador deve ter —
como, por exemplo, expressar aspectos relevantes,
ser de simples compreensdo, aplicacdo e medicéo,
conforme colocado por Souza et al. (1994) e
Oliveira et al. (1995).

A partir dessas consideragdes e com base em
algumas idéias difundidas por Souza (2001),
indica-se, a seguir, a decomposicdo adotada para o
indicador de custos unitarios do sistema viario.

R$viario _R$ calcada + R$ leito carrocavel
UH UH

_R$ calgadax m? calgada)< m calcada
m?calgada mcalgada mvia interna

e m via interna + R$ leito carrocavel .
UH m? leito carrogavel

m? leito carrocavel e m leito carrogavel 9

onde:
R$viario custo relativo a implantagdo do
UH sistema  viario por unidade
habitacional;
R$ calcada . custo unitario da calcada por area;
m? calcada
m? calcada . area de calcada por metro linear
. 9.
m calcada de calcada™;
m calgada - metro linear de calgada por metro

mvia interna linear de via interna a gleba;

R$ leito carrogavel custo unitdrio do leito

m? leito carrocavel ~ carrocavel;

m? leito carrogavel ~area de leito carrogavel por

m leito carrocavel metro  linear de leito
carrogavel®’;

m leito carrogavel . metro linear de leito

m via interna carrogavel por metro linear
de via interna a gleba; e

mvia interna . metros lineares de vias
UH internas a &rea da gleba.

A observacdo do raciocinio envolvido na
abordagem analitica dos custos, explicitada pela
formula supra-apresentada, real¢a a idéia de que as
quantidades de calcada e de leito carrocavel, por
unidade habitacional, dependem diretamente do
comprimento total da rede viaria e, portanto,
variam com o indicador “m via interna/UH”.
Assim, selecionou-se esse indicador como um dos
caracterizadores a serem considerados.

Para analisar a variacdo desse caracterizador,
foram estudados vérios aspectos do conjunto
habitacional que  poderiam influenciéa-lo,
elaborando-se um ou mais indicadores (fatores)
para representar cada um desses aspectos. Na
Figura 1, ilustram-se os aspectos do conjunto
habitacional influenciadores da variagdo do
caracterizador “m via interna/UH” e alguns dos
indicadores elaborados para representa-los.

Posteriormente, sobre a lista preliminar de
indicadores, foram realizadas andlises tedricas que

m leito carrogéavel mvia interna permitiram uma pré-selecdo daqueles fatores
o potencialmente relevantes, com o0s quais se
« M via Interna () procederam as anlises estatisticas, a fim de se
UH testarem as tendéncias definidas por estes sobre o
9 Esse indicador equivale a largura média ponderada da calgada.
0 Esse indicador equivale & largura média ponderada do leito
carrogavel.
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ASPECTOS INFLUEHCIADORES DA VARIACAOQ DO CARACTERIZADOR “ML VIA INTERHAAUH® E SEUS
RESPECTIVOS FATORES

Caracterizador

“Fator” area da gleba

“Fator” compacidade da gleba

“Fator” area média das quadras
“Fator” area mediana das quadras
“Fator” area ponderada das quadras
TAMANHD = —
QUADRAS “Fator” perimetro meédio das quadras
“Fator” perimetro mediano das quadras

“Fator” perimetro ponderado pela area das
quadras

“Fator” perimetro médio/area média das quadras

“Fator” perimetro caracteristico/area
caracteristica das quadras

mi via intema “Fator” perimetro mediano/area mediana das
[T 8 quadras

“Fator” (perimetro/area) mediano das quadras

FORMA “Fator” (perimetro/area) medio das quadras

QUADRAS

“Fator™ (perimetro/area) caracteristico das
quadras

“Fator” compacidade mediana das quadras
“Fator” compacidade média das quadras

“Fator’ namero de quadras
“Fator” vias externas /perimetro da gleba
“Fator” vias internas

“Fator” distdncia entre aneas aproveitaveis

LREL "NON-
AEDIFICAHDI"

“Fator” testada “ndo-habitacionaF’

“Fator” permetro meédio/area media “nao-
habitacional™

“Fator™ de area dos lotes
“Fator” de testada dos lotes

Figura 1 - llustracd@o do estudo dos fatores influenciadores e seus respectivos indicadores
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caracterizador estudado e, assim, selecionar

aqueles de maior importancia.

A partir desse método de selecdo dos indicadores,
os fatores a seguir foram considerados relevantes.

“Fator testadas nao-habitacionais” (Frao-
habitacionais'ur) € calculado por:

n

> Pi
F . o i = L
ndo —habitacionais /UH n 2
> UH

i=1
onde:
n = ndmero de areas nao-habitacionais;

Pi = perimetro, da &rea ndo-habitacional i, lindeiro
a rede vidria; e
UH = unidade habitacional.

Esse fator estd relacionado com a forma como as
areas ndo-habitacionais sdo distribuidas no
conjunto residencial, calculando-se a extensdo do
contato entre areas ndo-habitacionais e o viario, em
relagdo a quantidade de unidades habitacionais do
conjunto analisado.

Consideram-se abrangidas pelo termo “areas ndo-
habitacionais” as d&reas de lazer, institucionais,
entre outras, pertencentes ao conjunto residencial,
que ndo terdo a funclo de receber edificagdes para
fins habitacionais.

A escolha de tal fator foi fruto das analises feitas
com projetos urbanisticos e de discussdes com
especialistas, por meio dos quais se visualizaram
situagcbes como as ilustradas na Figura 2 e na
Figura 3.

Area 5
habatsrsnina IH -EE '.E'
(1750mt]) E = 2 fureg
- T habitacienal 4
(s0m) = {41B8m?)
[Fiien)
., ., l':i
) :%_.- {50m)
" -——— {Eimi - - -
Area T
habitacianal 2 "_..1-5' {45m)
[ 32 5m ] El= ArEa
S| § mstituciomal 3
LM TR (197%me)

Figura 2 - Exemplo de conjunto habitacional com
area verde centralizada (INOUYE, 2003)

élrr L] .
Beabiibacionaal i ElE
{1750ml & 5 E hren
- Ll A hesbitacionsl 4
1] = i i)
b = — [Tl === —— "‘-"l:i“
{z5m} Ry
r‘?&u xﬁ_., [ S0mn)
By {55m}
drea frea & (45m)
wirde 2 habtacional 2 N (4 .
[r150mmn (B625m) E E T instituctonal 3
= ki E [1075m?)

Figura 3 - Areas verdes acopladas as areas
habitacionais e juntas ao perimetro da gleba
(INOUYE, 2003)

Nos exemplos, constata-se que o fato de a area
verde ser centralizada, no primeiro caso, gerou 77
metros de via a mais que o caso ilustrado na Figura
3, no qual se buscou acoplar todas as areas verdes
as areas habitacionais e situa-las junto as divisas da
gleba™.

Quanto ao efeito desse fator sobre o caracterizador,
espera-se que, quanto maior o indicador “Fs.
habitacionais/UH » Maior o valor de “m via interna/UH”.

O “Fator vias internas” (Fyia-interna) € calculado por:
x100 (3

- B > vias internas
via—interna " vias externas + Y vias internas

onde:
vias internas: vias internas a gleba; e

vias externas: vias externas a gleba servindo
diretamente as habitagdes.

Esse indicador associa-se a avaliacdo do grau de
aproveitamento das vias externas como acesso
direto as habitagdes.

A possibilidade de aproveitamento das vias ja
existentes, situadas no perimetro da gleba para dar
acesso direto as habitacdes do conjunto, pode
implicar maior aproveitamento da gleba como
também diminuicdo de custos relativos a abertura
de vias internas a ela. Em outras palavras, se se
quisesse economizar em vias internas, discutir-se-

1 E importante frisar que os conjuntos habitacionais ficticios
apresentados nédo sdo resultantes de um estudo urbanistico e,
portanto, nem sempre apresentam os requisitos necessarios a
um parcelamento de solo, tais como taxas a serem guardadas
para as areas publicas. Em cada exemplo, enfatiza-se apenas a
idéia relacionada com o fator apresentado.
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ia a adocdo de projetos com habitacdes voltadas
para as vias externas; se se pretendesse buscar
projetos com maior privacidade, provavelmente,
ter-se-ia um custo adicional ao empreendimento.
Para explicitar essa idéia, elaboraram-se o0s
exemplos ilustrados na, Figura 4, em que, para
uma mesma é&rea habitacional, ha diferentes
demandas por vias. No Conjunto A, tém-se 220
metros lineares de vias, enquanto, no Conjunto B,
tém-se 325.

COMNJUMNTO A,
I g |
| . e |
' Iv |
I[=ili0= == | = === ==
| I i
|
. ! |
COMNJUNTO B
v i
L= oy — — — —

Figura 4 - Conjunto A - aproveitamento da via
externa; Conjunto B - todos os acessos as unidades
habitacionais internos a gleba (INOUYE, 2003)

Quanto ao efeito desse fator sobre o caracterizador,
espera-se que, quanto maior o indicador “Fy;,
interna» Maior o valor do “m via interna/UH”.

(e) “Fator testada média dos lotes'®” (Fiestaga-iots) €
calculado por:

12 Testada do lote é a linha que separa uma propriedade
particular do logradouro publico. Na Lei 9.503/97, que dispde
sobre o Cédigo de Transito Brasileiro, define-se logradouro
publico como sendo o espaco livre destinado pela
municipalidade a circulagédo, parada ou estacionamento de
veiculos, ou a circulagdo de pedestres.

n
B ingestada lote i
F = @

testada —lote
n

onde:
Testadayy. ; = testada do lote i; e
n = namero de lotes.

Esse fator estd relacionado com a tipologia da
edificagdo adotada e com o grau de adensamento
habitacional do conjunto analisado.

Quanto ao efeito desse fator sobre o caracterizador,
espera-se que, quanto maior o indicador “Fiestada-
e, Maior o valor do “ml via interna/UH”.

() “Fator area das quadras” (Fea-quadras) €
calculado por:

> (Ai)?
F' — i=1

area—quadras n (5)
> Ai
i=1

onde:
Ai = 4rea da quadra i; e
n = nimero de quadras do conjunto habitacional.

Tal fator caracteriza o tamanho das quadras do
conjunto analisado.

Para ilustrar essa idéia, podem-se considerar os
exemplos da Figura 6 e 7. Os dois conjuntos
habitacionais possuem mesmo numero de lotes de
mesmo tamanho (10 m x 25 m) e glebas de mesma
area (115 m x 110 m). O Conjunto Habitacional A,
onde se tém quadras maiores, possui 225 metros de
via para 40 UH, apresentando, assim, o valor de
5,6 ml via interna/UH. O Conjunto Habitacional B,
por sua vez, possui 335 metros de via, 0 que
implica 84 ml via interna/UH. Percebe-se,
portanto, a variacdo do caracterizador “ml via
interna/UH” decorrente da variacdo do tamanho
das quadras.
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Figura 6 - Modelos de conjuntos habitacionais com tamanhos de quadras diferentes (INOUYE, 2003)
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Figura 7 - Modelo de conjuntos com quadras de mesma area, mas com formas diferentes (INOUYE,

2003)

Quanto ao efeito desse fator sobre o caracterizador,
espera-se que, ao se elevar o valor do indicador
“Farea-quadras » tenha-se uma reducdo do “m via
interna/UH”.

(g) “Fator compacidade das quadras internas”
(Fcompacidade-quadras—internas) é calculado por:

_ 2x RV, 3114 X Aquadra (6)

F compacidade—quadras-internas )
quadra

onde:
Aquadra = area média das quadras; e
Pquadra = perimetro médio das quadras.

Esse fator mensura a proximidade da forma da
quadra a de um circulo de mesma area.

Exemplificam-se, na Figura 7, duas partes de
conjuntos residenciais com mesmo numero de
unidades habitacionais e quadras de mesma area. A
conformacgdo das quadras do Conjunto A implica
um comprimento de via de 200 metros. A
conformagdo do Conjunto B, por sua vez, leva a
250 metros de via. O fato de este Ultimo conjunto
ter algumas quadras mais alongadas, portanto,

refletiu-se em uma demanda de 25% a mais de
vias.

Quanto ao efeito desse fator sobre o caracterizador,
espera-se que, quanto mais compacta for a quadra,
ou seja, quanto mais préximo de 1,00 for o
indicador, menor o valor para 0 “m via
interna/UH".

O Quadro 1 explicita, resumidamente, o0s
relacionamentos entre os fatores e o caracterizador
apresentados.

Maior valor para o Faz com que o
fator... caracterizador...
Fnao-habitacionais/UH aumente
Fuia-interna aumente
Frestada-lote aumente
Farea-quadras diminua
Fcompacidade-quadras-internas diminua

Quadro 1 - Fatores que influenciam a ocorréncia
de um maior ou menor valor para o
caracterizador “m via interna/UH”
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Aplicacao dos indicadores a
conjuntos habitacionais de
interesse social

Os indicadores supracitados foram utilizados na
avaliacdo de conjuntos habitacionais de interesse
social reais, promovidos por um 6rgdo
governamental  denominado  Companhia  de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de Sdo Paulo (CDHU). O estudo de
empreendimentos promovidos por essa Companhia
se mostra bastante relevante, ja que ela é o maior
agente promotor de moradia popular no Brasil.

A fim de exemplificar um tipo de discussdo que
pode ser gerado pelos indicadores propostos, segue
a comparagdo entre dois dos conjuntos
habitacionais estudados®®, cuja caracterizacéo e
cujos resultados sdo apresentados na Tabela 1 e na
Tabela 2, respectivamente.

Indicador Unid Conjunto Conjunto
A B
e ATUH miunid 7,45 12,30
Fnzo-habitacionaisur m/unid 3,82 8,71
Fuia-interna % 78,82 98,22
Frestada-lote M 10,40 9,89
Farea-quadras 1000m* 525 2,99
Foompacidade-auaaras 0,900 0,828

internas

Conjunto A Conjunto B
N° de unidades 75 112
habitacionais
Tipologia Isolada™ Isolada e

Geminada®

Area da gleba 26.819,45 89.175,10
% Area 57,82% 24,93%
Residencial
% Area Vidria 25,33% 17,37%
% Area de Lazer 12,88% 55,56%
(incluindo area
verde)
% Area 3,98% 2,14%
Institucional
;/; Q}:@;ﬁjﬁg 0,00% 55,56%
(Ijr;céllr;%%ao média 3% 506
Notas:

(1) casa isolada: tipologia que possui recuos de frente, de fundo
e nas duas laterais.

(2) casas geminadas: as habitacdes, neste caso, sdo dispostas
duas a duas, ou seja, elimina-se um dos recuos laterais.

(3) Normalmente, essa area é incluida na area verde. Em alguns
casos, pode-se encontrar faixas non-aedificandi incluidas em
outras areas.

Tabela 1 - Caracteristicas dos Conjuntos
habitacionais A e B

13 0s resultados e as discussdes completos, relativos a todos os
seis conjuntos estudados, podem ser vistos em Inouye (2003).

Tabela 2 - Resultados obtidos para o Conjunto
Habitacional A e o Conjunto Habitacional B

A partir dos valores supracitados, verifica-se que o
Conjunto Habitacional A tem menor valor de
testada para as areas ndo-habitacionais, mais
unidades habitacionais com acesso por Vvias
externas situadas junto as suas divisas, quadras
habitacionais de maior area e mais compactas.
Dessa maneira, tal conjunto demanda 4,85 metros
de via por unidade habitacional a menos que o
Conjunto B, ou seja, este Ultimo apresenta 65% de
vias a mais que o Conjunto A.

Nota-se que no Conjunto Habitacional B fez-se
uso de uma tipologia habitacional com menor
frente para a via, 0 que, isoladamente, induziria
minimizacdo de viario por unidade habitacional.
No entanto, em tal conjunto, tem-se uma
combinacdo de varios fatores, o que levou a uma
demanda maior por vias em comparacdo com
aquela ocorrida com o A, indicando que o
conhecimento dos fatores relevantes e de sua
influéncia, isolada e conjunta, sobre o
caracterizador, servira como um importante
subsidio para a discussdo das diferentes tipologias
urbanisticas e de seus impactos sobre os custos do
conjunto habitacional.

Uma outra discussao pode ser feita comparando-se
0s resultados obtidos, relativos aos casos
apresentados, com modelos urbanisticos
otimizados apresentados em trabalhos nacionais e
internacionais. Dentro deste espirito pode-se citar
como exemplo os resultados obtidos por Caminos
e Goethert (1984). Estes apresentam modelos
urbanisticos basicos, desenvolvidos a partir de
notas provenientes de observagdes e experiéncias
de varios anos de trabalho e de arquivos do
programa  “Urban  Settlement Design in
Developing Countries”, do Instituto Tecnoldgico
de Massachusetts (MIT). Nesses modelos sdo
consideradas glebas quadradas (400 m x 400 m),
com topografia plana, onde sdo implantadas
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quadras retangulares (em malha®*) ou reticulares®.
Considera-se, nesses casos, que aproximadamente
16% da area da gleba serd utilizada para areas
institucionais e de lazer. Entre os modelos, as
solugBes mais otimizadas sdo aquelas que possuem
quadras reticulares com lotes de menor testada
(6,03 m), perfazendo 2.400 metros lineares de vias
para 834 lotes unifamiliares. Tem-se, portanto, o
valor para o indicador ml via/UH de 2,88. Percebe-
se, assim, uma grande diferenca (159% a mais de
vias por unidade habitacional) entre esse valor
(2,88 ml via/UH) e o menor valor dos casos aqui
apresentados (7,45 ml via/lUH).

Considerac0des finais

Analisando-se os valores obtidos para 0s
indicadores, percebe-se que a redugéo da demanda
por vias aconteceu como decorréncia das seguintes
posturas:

() ter-se a localizacdo de areas ndo habitacionais
contiguas ao meio externo ou as proprias areas
habitacionais;

(b) no caso de ser necessaria uma area ndo-
habitacional circundada por vias internas, optar-se
pela redugdo e compacidade de tal area;

(c) adotarem-se quadras habitacionais maiores e
mais quadradas (em lugar de quadras alongadas e
de pequena érea);

(d) utilizagdo de tipologias habitacionais com
pequena testada; e

(e) utilizacdo das vias externas para acessar parte
das habitacoes.

Embora algumas das influéncias dos indicadores
propostos, bem como as constatagdes supracitadas,
sejam de  conhecimento  qualitativo  dos
profissionais mais experientes da darea, a sua
expressdo mais formal e a sua discussdo mais
objetiva tornam a avaliagdo das concepgdes
urbanisticas de conjuntos habitacionais de
interesse social muito mais eficaz.

Nesse sentido, mais que trazer novas informagoes
para esta area, estas ganharam, por meio da
pesquisa que gerou este artigo (INOUYE, 2003),
um carater analitico e consistente, na forma de um
conjunto de indicadores com  significado
individual, mas também com capacidade de serem
agregados (compondo uma rede de indicadores), o
que enriquece significativamente a discussdo dos
custos.

 As malhas sdo formadas unicamente por vias de transito
(CAMINOS; GOETHERT, 1984).

1% «Os reticulos combinam vias de transito com vias de acesso”
(CAMINOS; GOETHERT, 1984).

Nota-se que o uso dos indicadores pode subsidiar
discussdes relativas a diferentes posturas a adotar
na concepcao, tais como: se se vai ou ndo utilizar
as vias externas como acesso as habitacdes; e que
tipo de habitacéo utilizar (isoladas, geminadas, em
renque etc.), na medida em que isso tem impacto
no viario. Portanto, permitem criar bases mais
objetivas para as avaliagdes criticas.

Convém ressaltar que a reducdo dos custos de
urbanizacdo ndo implica, necessariamente, perda
de qualidade urbanistica. Cita-se 0 exemplo dado
por Gémez-Villa'® (1981 apud FALCOSKI, 1988)
da diminuicdo das testadas dos lotes com a
implantacdo de habitagbes geminadas ou em
blocos em forma de “L” que permitem, em um
quarteirdo convencional, densidades liquidas de até
120 habitagBes por hectare. Tais densidades sdo
semelhantes as multifamiliares, mas com a
possibilidade de desenvolvimento progressivo e
sem os sobrecustos dos edificios e blocos em
altura. O autor acrescenta, ainda, que as tipologias
residenciais em “L” originam quadras com zonas
verdes centrais e possibilidades de agrupamentos
cerrados de habitagbes com maior qualidade de
vida urbana.

Assim, os indicadores contribuem para apoiar
decis0es relacionadas a reducéo do custo, cabendo
ao  projetista  utilizar  tais  informacdes
criativamente, para obter um desenho urbanistico,
ao mesmo tempo de baixo custo e agradavel do
ponto de vista dos futuros habitantes do conjunto
habitacional.

Na pesquisa realizada por Inouye (2003), o estudo
bibliogréafico e o estudo dos casos reais serviram
como embasamento para parametrizar  0S
condicionantes da variacdo do comprimento da
rede viaria. Tal pesquisa esta sendo continuada no
sentido de se aprofundar o estudo de experiéncias
internacionais e nacionais, a respeito de métodos
de estimativa de custos de urbanizacdo de glebas
para a implantagio de empreendimentos
habitacionais horizontais, Além disso, ampliar-se-4
0 escopo do banco de dados, incluindo-se
indicadores complementares quanto a rede viaria e
novos indicadores, abordando as redes de
abastecimento de 4gua, de coleta de esgoto
sanitario, de drenagem, de terraplenagem, de
paisagismo, entre outras. Isso se dara de forma a
estabelecer uma abordagem sistémica na discusséo
dos custos de implantacdo de conjuntos
habitacionais horizontais.

8 GOMEZ-VILLA, O.F. Racionalizacién del disefio urbano para
viviendas de interés social. CENAC, LATINAH, Bogota. Trabalho
apresentado no Simpdsio Latino-Americano sobre Racionalizagéo
da Edificacdo e sua Aplicagéo as Habitagdes de Interesse Social.
S&o Paulo, 1981.
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O banco de dados citado, podera ser (til para
discussdes ndo somente de cunho orgamentério e
de avaliagdo de diferentes concepgbes para certo
conjunto habitacional. Espera-se, também, que
venha a ajudar os projetistas no seu processo de
trabalho, bem como respalde discussdes quanto a
propria legislacdo vigente e quanto a caminhos
para se proporcionarem moradias de qualidade
para um ndmero maior de pessoas.
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