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RESUMO

A moradia adequada ¢é fundamental para o0 bem-estar humano e o
desenvolvimento sustentavel, englobando ndo apenas a qualidade do edificio, mas
também a do seu entorno. Em 2009, o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) foi implementado com o objetivo de reduzir o déficit habitacional no
Brasil, além de atuar como medida emergencial para enfrentar os efeitos da crise
de 2008, estimulando a economia por meio do setor da construcéo civi. O PMCMV
passou por quatro fases e, em sua modalidade “Entidades”, atua por meio dos
recursos do Programa em conjunto com entidades organizadoras. Neste contexto,
0 presente trabalho tem como objetivo analisar se o Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV) no Centro Histoérico de Sao Paulo atende aos padrdes de moradia
adequada e comportamentais dos residentes, analisando, para isso, os edificios
Dandara e Marisa Leticia, ambos subsidiados pelo Programa Minha Casa Minha
Vida — Entidades. A pesquisa utilizou uma metodologia baseada na arquitetura
dialogica, considerando os padrdes sociofisicos e comportamentais dos moradores

para avaliar a adequacao dessas habitacfes as necessidades de seus residentes.

Palavras-chave: Moradia Adequada. PadrBes Sociofisicos. Centro Histérico. Programa

Minha Casa Minha Vida. Habitacdo de Interesse Social.



RESUMEN

Una vivienda adecuada es fundamental para el bienestar humano y el desarrollo
sostenible, abarcando no sélo la calidad del edificio, sino también la de su entorno.
En 2009 se implementé el Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) con el
objetivo de reducir el déficit habitacional en Brasil, ademas de actuar como una
medida de emergencia para enfrentar los efectos de la crisis de 2008, estimulando la
economia a través del sector de la construccion. EIl PMCMV pas6 por cuatro fases y
en su modalidad de “Entidades”, actia a través de los recursos del Programa en
conjunto con las entidades organizadoras. En este contexto, el presente trabajo tiene
como objetivo analizar si el Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) en el
Centro Histérico de S&o Paulo cumple con los estandares habitacionales y de
comportamiento adecuados de los residentes, analizando, para ello, los edificios
Dandara y Marisa Leticia, ambos subsidiados por el Programa Minha Casa Minha
Vida — Entidades. La investigacion utilizé una metodologia basada en la arquitectura
dialégica, considerando los patrones sociofisicos y de comportamiento de los
residentes, para evaluar la adecuacion de estas viviendas a las necesidades de sus

residentes.

Palabras clave: Vivienda adecuada. Patrones sociofisicos. Centro Historico. Programa

Minha Casa Minha Vida. Vivienda de Interés Social.



ABSTRACT

Adeguate housing is fundamental to human well-being and sustainable development,
encompassing not only the quality of the building, but also that of its surroundings. In
2009, the Minha Casa Minha Vida Program (PMCMV) was implemented with the aim
of reducing the housing deficit in Brazil, in addition to acting as an emergency
measure to face the effects of the 2008 crisis, stimulating the economy through the
construction sector. The PMCMV went through four phases and in its “Entities”
modality, it acts through the Program’s resources in conjunction with organizing
entities. In this context, the present work aims to analyze whether the Minha Casa
Minha Vida Program (PMCMV) in the Historic Center of S&o Paulo meets the
adequate housing and behavioral standards of residents, analyzing, for this, the
Dandara and Marisa Leticia buildings, both subsidized by the Minha Casa Minha
Vida — Entidades Program. The research used a methodology based on dialogic
architecture, considering the socio-physical and behavioral patterns of residents, to

evaluate the suitability of these homes to the needs of their residents.

Keywords: Adequate Housing. Socio-Physical Patterns. Historic Center. Minha Casa
Minha Vida Program. Social Interest Housing.
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1. INTRODUCAO

Na cidade de Sao Paulo, o déficit habitacional em 2022 era superior a 470 mil
moradias (Fundacdo Jodo Pinheiro, 2024). Isso demonstra que as politicas e
programas de Habitacdo de Interesse Social (HIS) sdo insuficientes, pois uma
parcela da populacdo vive em condicbes precarias sem acesso a moradia. No
entanto, a moradia € um direito social garantido pela Emenda Constitucional n® 26,
de 14 de fevereiro de 2000, sendo a moradia competéncia comum da Unido, dos
estados e dos municipios. A eles, conforme aponta o texto constitucional, cabe
‘promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das condigbes
habitacionais e de saneamento basico” (Brasil, 2000, online).

Desta forma, torna-se fundamental garantir que novas construcdes sejam
integradas harmoniosamente ao ambiente urbano existente, preservando e
valorizando o patrimdnio arquitetdnico e historico. A edificagdo de novas estruturas
em &reas centrais foi abordada pela Organizacdo das NacgbGes Unidas para a
Educacéo, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO, 1962), enquanto a reabilitacdo desses
edificios foi discutida por Maricato (2001). Além disso, a relacdo entre arquitetura
contemporanea e o contexto urbano, historico, social e politico dessas areas foi
analisada por Salcedo (2009) e Muntafiola (2007). Nesse sentido, Bégus e Souza
(2016) destacam que a habitacdo, quando concebida como uma politica publica
integrada, desempenha um papel determinante nos processos de reabilitagcdo dos
centros urbanos.

Além do déficit habitacional quantitativo, é importante abordar o déficit
habitacional qualitativo, pois quando se adquire uma casa, adquire-se também “as
oportunidades de acesso aos servigcos coletivos, equipamentos e infraestrutura.
Esta-se comprando a localizagdo da moradia, além do imdvel propriamente dito”
(Maricato, 1997, p.43).

Para compreender as relacdes entre o objeto de estudo e o lugar, Muntafiola
(1996) define a arquitetura como um elemento que configura ou cria espagos para a
vida, nos quais o "lugar para viver" € uma interpretacao sociofisica na qual habitar e
comunicar-se ocorrem simultaneamente, articulando meio fisico e social,
conceituacao e representacdo. Ja Zarate (2015) propde que os objetos tedricos sao
constituidos por trés dimensfes interdependentes: o ambiente fisico, composto por

padrbes espaciais e tipologias arquitetbnicas; o ambiente social, que envolve grupos
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sociais, distingdes de classe e reconhecimento; e o ambiente simbdlico, relacionado
a simbolos, imaginarios sociais e valores culturais.

Desta forma, a presente pesquisa tem como objetivo avaliar se o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) no Centro Historico de Sao Paulo atende aos
padrbes de moradia adequada e as necessidades comportamentais dos residentes.
Para tanto, serdo analisados os edificios Dandara e Marisa Leticia, ambos
subsidiados pelo Programa Minha Casa Minha Vida — Entidades.

O trabalho esta estruturado em cinco secdes. A primeira, nhomeada como
‘Dialogos da Habitagao”, apresenta a fundamentacéo tedrica por meio dos eixos
tematicos: i) A moradia, o habitar e a qualidade da habitacdo. ii) Espaco, lugar e
padrbes de moradia. iii) Centros histéricos. iv) As politicas habitacionais e suas
inser¢des no Centro Histérico de Sao Paulo. v) Arquitetura e dialogia.

A segunda secao apresenta o método adotado, fundamentado na arquitetura
dialégica, com base nos estudos de Bakhtin, Ricoeur e Muntafiola. Esse método
estabelece a relacdo entre o Texto (edificios Dandara e Marisa Leticia) e seu
Contexto (Centro Historico de Sao Paulo, sua ambiéncia e o Programa Minha Casa
Minha Vida — Entidades). A abordagem metodol6gica desenvolve-se em trés etapas:
(i) Andlise do contexto, que compreende o Centro Histérico de Sdo Paulo e o edital
do PMCMV - Entidades; (ii) Analise do texto, referente aos edificios Dandara e
Marisa Leticia; e (iii) Sintese das relacfes entre texto e contexto, por meio de uma
matriz avaliativa da qualidade da moradia adequada e do atendimento aos padrdes
habitacionais dos residentes em habitagdo de interesse social.

A terceira secao apresenta o Contexto, por meio de uma breve analise do
Centro Historico de S&o Paulo, considerando suas dimensdes fisica, social e
simbdlica, além do Edital do PMCMV — Entidades. A quarta secao examina 0S
edificios Dandara e Marisa Leticia, com foco em seus padrdes fisicos e de moradia.
Por fim, a quinta secéo realiza uma comparacdo entre os dois estudos de caso,

explorando suas relacdes dialdgicas.
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2. OBJETIVO E JUSTIFICATIVA

Analisar se o0 Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) no Centro Histérico

de S&o Paulo atende aos padrbes de moradia adequada e comportamentais dos

residentes tendo como estudos de caso, os edificios Dandara e Marisa Leticia,

ambos subsidiados pelo PMCMV na modalidade Entidades.

2.1 Objetivos especificos

Definir os parametros e valores de moradia adequada para analisar o
PMCMV;

Definir os parametros dos padrdes de moradia (domeésticos, coletivos e
comunitarios) para analisar os edificios Dandara e Marisa Leticia do
PMCMV;

Contextualizar o Centro Histérico de Sao Paulo;

Analisar o desempenho do Programa Minha Casa Minha Vida Entidades

no centro historico de Sao Paulo;

Analisar os padrdes de moradia adequada e os padrdes comportamentais
do edificio Dandara;

Analisar os padrdoes de moradia adequada e os padrdes comportamentais

do edificio Marisa Leticia;

Realizar uma analise comparativa entre os edificios Dandara e Marisa

Leticia.

2.2 Justificativa

Desde 2013, as dissertagbes sobre Habitagcdo de Interesse Social (HIS) no

Centro Histérico de S&o Paulo, orientadas pela Profa. Assoc. Rosio Fernandez Baca

Salcedo no Programa de Arquitetura e Urbanismo da UNESP, tém contribuido para

0 aprimoramento do método da arquitetura dialégica, que busca analisar a qualidade

da habitagdo social. Os estudos desenvolvidos até o momento abordaram distintos
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programas habitacionais e suas implicagbes na qualidade de vida dos moradores,
evidenciando a importancia da relacdo entre o objeto arquitetbnico e seu contexto
urbano.

Entre essas pesquisas, Martins (2016) analisou a habitacdo do Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), estabelecendo conexdes entre o contexto (Centro
Histérico e Programa de Habitacdo) e o texto (dimensfes do projeto, construcéo e
uso social). Lucredi (2019) investigou a qualidade da habitacdo social para idosos no
ambito do Programa Locacgdo Social. Silva (2020) e Sanchez (2020) ampliaram o
método ao incorporar a analise das sinergias entre texto e contexto, considerando o
Programa Parceria Publico-Privada e o Programa Locacéo Social para Pessoas em
Situacdo de Rua, respectivamente. Estudos mais recentes, como os de Sutti (2022),
Souza (2023) e Baldini (2023), examinaram a qualidade da habitacdo social a partir
de padrdes culturais em diferentes programas, incluindo Intervencdo em Cortigos,
Precariedade da Moradia em Ocupacdes Irregulares e Programa Mutirao.

Entretanto, ainda ndo ha estudos que analisem a qualidade da moradia, 0s
padrbes habitacionais e os padrdes comportamentais do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) no Centro Historico de S&o Paulo, o que configura uma lacuna
gue esta pesquisa busca preencher. Para melhor compreensao desse fendmeno, a
investigacao se estrutura em cinco eixos fundamentais: Centro Historico, Moradia e
Habitacdo, Moradia Adequada, Padrdes de Moradia e Comportamentais, e
Arquitetura e Dialogia.

Para relacionar o objeto de estudo com seu contexto, adotamos a perspectiva
da dialogia arquitetdnica, que busca compreender o edificio em sua totalidade —
incluindo seu entorno, construcdo e uso — conforme as contribuicbes de Bakhtin
(1999) e Salcedo et al. (2015). A andlise dialdgica sera conduzida a partir dos
conceitos de prefiguracdo (projeto), configuracdo (construcdo) e refiguracdo (uso
social), conforme proposto por Ricoeur (2002). O primeiro termo refere-se a
concepcao arquitetbnica, o segundo a sua materialidade e relacdo com o entorno, e
0 terceiro ao uso e sua interacdo com a histéria e os moradores. Essa abordagem
destaca a importancia simbdlica do lugar e da arquitetura na experiéncia urbana.

Além disso, a pesquisa se fundamenta na anélise dos padrdes de moradia,
compreendidos como relacdes entre elementos fisicos, sociais e simbdlicos que
permitem estabelecer conexdes entre o texto (edificacdo) e o contexto (Centro

Historico). Esses padrbes podem ser identificados por meio da andlise da
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experiéncia de vida dos moradores e da repeticdo de eventos similares no ambiente
arquiteténico, conforme discutido por Alexander (1979).

Dessa forma, esta pesquisa busca analisar os padroes de moradia e a
gualidade habitacional do PMCMV no Centro Histérico de Sao Paulo, explorando as
raz0es para a baixa presenca desse programa na regido, apesar de seu potencial
social e econbmico. Para tanto, serdo utilizados como estudo de caso os edificios
Marisa Leticia e Dandara.

Discutir habitagéo social no Centro Histérico transcende a questéo do direito a
moradia; trata-se de uma reflexdo sobre o direito a cidade. O estudo pretende
contribuir com informacdes relevantes para futuras pesquisas sobre habitacdo e
subsidiar politicas habitacionais voltadas para a preservacdo e valorizacdo dos

centros historicos.
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3. DIALOGOS DA HABITACAO

3.1 A Moradia, o habitar e a qualidade da habitac&o

Quando o assunto € a moradia e o habitar, existem diversas abordagens a
respeito. Para Pallasmaa (2016, p.8), “A nogado de casa estende-se muito além de
sua esséncia fisica e de seus limites [...] Habitar faz parte da prépria esséncia do
nosso ser e de nossa identidade.” Ideia que é complementada por Rifrano (2006, p.
63), que diz: “morar, sinGbnimo de habitar, € a caracteristica fundamental do homem
como ser-no-mundo; € mais que estar sob um abrigo; € estar enraizado em um lugar
seguro e pertencer aquele lugar.” Ou, mais sucintamente, segundo Brandao (2011,
p.74), a “qualidade da habitagdo manifesta-se por atributos fisicos e psicologicos”.

Dessa forma, vemos que as moradias sdo organizadas de acordo com as
necessidades e gostos pessoais, huma adaptacdo a personalidade dos moradores,
onde o conteldo da casa se torna um espelho do morador (Aragonéz; Amérigo;
Pérez-Lopez, 2010).

A habitagdo é também um simbolo cultural, no qual se faz necesséaria a
adequacao, em cada territorio ou sociedade em que se localiza, para que demonstre
0s habitos e as crencas de uma populacdo. Ela é um mecanismo fisico que auxilia
na criacdo da visdo do mundo de um povo (Rapoport, 1969).

Para Heidegger (1951), “o ato de habitar consiste em vivenciar os espagos
construidos”; portanto, os espacos nao podem ser observados externamente, mas
séo a propria base da existéncia humana. Assim, o homem habita todos os espacgos
que utiliza, ainda que ndo sejam propriamente moradias, pois carrega em si o0 ato de
habitar.

Pallasmaa (2016) diz ainda que a casa tem alma além das qualidades que podemos
guantificar e coloca, como necessaria, a visao social do arquiteto, e ndo somente a
artistica. Isso corrobora com as ideias de Rapoport (2003), que enxerga o arquiteto
como um solucionador de problemas, com o dever de projetar de modo a relacionar
as pessoas com o ambiente que habitam. O mesmo ocorre com o defendido pela
Secretaria de Direitos Humanos, que coloca o ser humano como um ser fragil que
necessita de abrigo e que, mais do que isso, precisa de um lugar “onde possa
pensar sem interrupcdes, interagir com outros seres com privacidade e amar sem

gue seja observado, conservar suas memdrias, expressar sua individualidade, viver
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sem mascaras, repousar depois de um longo dia.” (Brasil, 2013, p. 10). Isto é, a
moradia adequada é considerada um direito humano.

Este direito foi reconhecido pelas Na¢des Unidas em 1948. Desde entéo,
diversos tratados se referiram ao direito & moradia adequada e seus elementos que,
segundo o Comentario n°® 4 do Comité sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais, sdo: Seguranca de Posse; Disponibilidade de Servicos, Materiais,
Instalacbes e Infraestrutura; Economicidade; Habitabilidade; Acessibilidade;
Localizacdo e Adequacéo Cultural.

A habitacdo de qualidade € uma das necessidades mais basicas do ser
humano, além de ser um item essencial para o desenvolvimento sustentavel. Sua
gualidade contribui para a saude, a seguranca, a privacidade e a inclusdo social do
individuo, além de auxiliar na diminuicdo da degradacdo ambiental e da
vulnerabilidade a desastres (Barbo; Shimbo, 2006).

A Seguranca de Posse, a qual se refere a ONU (1992), diz respeito a
despejos forcados ou outros tipos de ameaca a tranquilidade legal da permanéncia
de um morador em sua residéncia.

Ja4 o parametro de Disponibilidade de Servigos, Materiais, InstalacGes e
Infraestrutura refere-se a itens que influenciam diretamente o0 acesso as
necessidades basicas do ser humano, como agua potavel, saneamento basico,
iluminacéo, coleta de lixo, entre outros. Esse parametro pode ser subsidiado pela
NBR 15575 (2013), que trata do desempenho das habitagdes e das caracteristicas
imprescindiveis para a moradia.

J& o parametro da Economicidade trata da adequacao do valor a ser pago
pelo acesso a moradia, para que este ndo ameace ou comprometa 0 acesso a
outros direitos basicos (ONU, 1992). Segundo a ONU (2013), o financiamento ou
aluguel da habitacdo deve comprometer, no maximo, 10% da renda familiar mensal.
Entretanto, no Brasil, de acordo com a Lei do Comprometimento da Renda N° 8.692
de 1933, o financiamento imobiliario pode comprometer até 30% da renda familiar, o
gue exigiria uma revisao, dada a incongruéncia com a perda do poder de compra do
salario-minimo ao longo do tempo.

A moradia adequada deve corresponder ao parametro de Habitabilidade,
tendo como objetivo promover espacos condizentes e segurancga fisica a seus

moradores. A NBR 15575 (2013) apresenta os requisitos que constam no Quadro 1:
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Quadro 1 - Parametros de Habitabilidade - NBR 15.575
PARAMETROS DE HABITABILIDADE

ESTANQUEIDADE

A exposicao a dgua de chuva, & umidade proveniente do solo e agquela proveniente do uso da
edificacdo habitacional deve ser considerada em projeto, pois a umidade acelera os mecanismos
de deterioracdo e acarreta a perda das condicbes de habitabilidade e de higiene do ambiente
construido.

DESEMPENHO TERMICO

A edificacdo habitacional deve reunir caracteristicas que atendam aos requisitos de desempenho
térmico, considerando-se a zona bioclimatica definida na ABNT NBR 15220-3.

DESEMPENHO ACUSTICO

A edificagdo habitacional deve apresentar isolamento acustico adequado das vedagfes externas,
no que se refere aos ruidos aéreos provenientes do exterior da edificacdo habitacional, e
isolamento aclstico adequado entre areas comuns e privativas e entre areas privativas de
unidades auténomas diferentes.

DESEMPENHO LUMINICO

Durante o dia, as dependéncias da edificacdo habitacional devem receber iluminacdo natural
conveniente, oriunda diretamente do exterior ou indiretamente, através de recintos adjacentes.
Para o periodo noturno, o sistema de iluminagdo artificial deve proporcionar condi¢des
internas satisfatdrias para ocupacdo dos recintos e circulagdo nos ambientes com conforto e
seguranca.

SAUDE, HIGIENE E QUALIDADE DO AR

Os requisitos relativos a salde devem atender a legislacdo vigente; propiciar condicbes de
salubridade no interior da edificacdo, considerando as condicbfes de umidade e temperatura
no interior da unidade habitacional, aliadas ao tipo dos sistemas utilizados na construcéo.

FUNCIONALIDADE E ACESSIBILIDADE

Apresentar altura minima de pé-direito dos ambientes da habitacdo compativeis com as
necessidades humanas; apresentar espacos minimos dos ambientes da habitacdo compativeis
com as necessidades humanas; A edificacdo deve prever o nimero minimo de unidades para
pessoas com deficiéncia fisica ou com mobilidade reduzida estabelecido na legislacéo vigente, e
essas unidades devem atender aos requisitos da ABNT NBR 9050. As areas comuns devem
prever acesso a pessoas com deficiéncia fisica ou com mobilidade reduzida e idosos.

CONFORTO TATIL E ANTROPODINAMICO

As diretrizes para verificacdo dos requisitos dos usuéarios com relacdo a conforto tatil e
antropodindmico sao normalmente estabelecidas nas respectivas Normas prescritivas dos
componentes, bem como nas ABNT NBR 15575-3 e ABNT NBR 15575-6. No caso de edificios
habitacionais destinados aos usuarios com deficiéncias fisicas e pessoas com mobilidade
reduzida (PMR), os dispositivos de manobra, apoios, alcas e outros equipamentos devem
atender as prescricbes da ABNT NBR 9050.

Fonte: ABNT (2013). Organizado pela autora (2024).

Ainda no ambito da habitabilidade, diversos autores se empenharam em
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aprofundar-se nos requisitos minimos de qualidade para que uma habitacdo seja
considerada adequada, dentre eles Boueri (2004). Ele utiliza um fluxograma com

dados ergonémicos para o dimensionamento dos espacos da habitacdo (Quadro 2).

Quadro 2 - Metodologia de aplicacdo dos dados ergondmicos no dimensionamento dos espacos de

habitacdo — Boueri (2004)

Metodologia de aplicacdo dos dados ergonémicos no dimensionamento dos espac¢os da

Passo

Caracterizagdo do perfil
antropométrico dos
usuarios da habitacéo

Caracterizacdo das
atividades funcionais basicas

Caracterizagdo do padréo
antropométrico.

Matriz de compatibilidade
das atividades basicas
desenvolvidas na habitagao

Caracterizacdo espacial
dos ambientes da
habitacéo

Composicéo das areas e
densidades dos ambientes
da habitacéo.

habitacdo
Descricdo

O perfil antropométrico do usuério é definido através da idade,
do sexo, da forma do corpo, da capacidade fisica e do nimero
de usuérios.

A caracterizacdo € feita através da andlise dos tipos de
atividade, dos ambientes em que sdo executadas, da duracéo,
da relevancia e de mobiliario e equipamentos.

Sao listados os locais onde se realizam as atividades funcionais
e indicadas as medidas corporais que devem ser consideradas
no dimensionamento dos ambientes.

Estuda-se a compatibilidade de cada atividade em relacdo as
outras atividades desenvolvidas na habitacdo, classificando-as
como concorrentes ou complementares.

Analisa-se se foram seguidas as recomendacdes legais, 0s
arranjos do layout original, a area minima necesséria para as
atividades de cada ambiente e a ergonomia.

E listada a area minima compativel com a funcdo de cada
ambiente; a relacdo da &rea minima com o numero de
usuarios; a area proposta; a relacdo da area proposta para o
ambiente com o nimero de usuarios; e a densidade.

Fonte: Boueri (2004). Organizado pela autora (2024).

A partir dessa metodologia foram elaborados os parametros que constam na

Tabela 1, para a analise das dimensdes das moradias.

Tabela 1 - ParAmetro de andlise da area util por cdmodo
Parametro de andlise da area util por comodo

Ambiente Area Minima m? Area Recomendada m? Area Ideal m?
Dormitério Casal 9al2 12a15 15a18
Dormitério Solteiro 8a9 9al0 10a12
Dormitério Solteiro duplo 8alo 10a12 12a15
Sala (Jantar e Estar) 9al2 12a15 15a18
Banheiro 45a5 5a5,5 55a6
Cozinha 6a8 8all 10a12
Servico 6a8 8al0 10a12

Fonte: Boueri (2004). Organizado pela autora (2024).

A moradia adequada também deve levar em consideragdo a acessibilidade,

de modo que todos os grupos sejam beneficiados, incluindo idosos, criancas,
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deficientes fisicos, pessoas com mobilidade reduzida, pessoas em situacdo de rua
ou com vulnerabilidade social, entre outros (ONU, 1991). Para isso, a NBR 9050
(2015) fornece diretrizes para acessibilidade em edificagdes, mobiliarios, espacos e
equipamentos urbanos. A norma especifica que os dormitérios, salas de estar,
cozinhas e banheiros devem permitir manobras de cadeiras de rodas, com um
espaco livre recomendado de 1,50m x 1,50m, além de estabelecer critérios
especificos para a instalacéo de barras de apoio, vasos sanitarios, pias acessiveis e
outros elementos que tornem o banheiro adequado para pessoas com deficiéncia ou
com mobilidade reduzida.

Além do parametro de Localizacdo indicado pela ONU (1992), também é
apontado, por diversos autores, como Maricato (2000), Bonduki (2008) e Villaca
(2011), que a moradia, para ser considerada adequada, deve estar localizada em um
local que permita o acesso as opcbes de emprego, servicos de saude, escolas,
creches e outros equipamentos sociais, além de ndo estar em areas poluidas ou
ambientalmente frageis, e que reduza os desgastes fisicos e mentais dos
moradores.

Dessa forma, a Tabela 2 apresenta os parametros de Pasquotto (2024), que
estabelecem as distancias ideais dos equipamentos por raios de abrangéncia,
identificados por meio da andlise de diversos autores, paises e instituicbes, como:
Prinz (1986), Gonzalez (1994), Campos Filho (2003), Pitts (2004), Guimaraes
(2004), Castello (2008), Gouvéa (2008) e Rolnik (2014).

Tabela 2 - Localizacdo de equipamentos urbanos e servigos coletivos.

EQUIPAMENTOS PASQUOTTO (2024)
Infantil 450m
Ensino Fundamental 800m
Educacéo Ensino Médio 800m
Universidades e Escolas Técnicas 1500m
Hospital 2500m
Satde Posto de saude 1000m
UBS 2000m
Centro comunitario 800m
Biblioteca 1400m
Lazer Museu e Teatro 5000m
Pracas 600m
Parques 1000m
Transporte _ Ponto Qe_énibus . 500m
Terminal rodoviario ou ferroviario 1000m

Fonte: Pasquotto (2024). Organizado pela autora (2024).

Por dltimo, o parametro de Adequacéao Cultural da ONU (1992) determina que
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7

"a moradia ndo é adequada se néo respeitar e levar em conta a expressao da
identidade cultural”, ideia corroborada por Pallasmaa (2016), que propde que a
expressao da identidade cultural das familias deveria corresponder a diversidade de
tipologias que atendam aos padrdes domésticos, essenciais para a qualidade da
moradia, ja que a casa pode ser considerada um fendmeno cultural, onde sua forma

e organizacao estado correlacionadas a cultura a que pertence.

3.2 Espaco, lugar e padrdées de moradia

Ambiente € um conceito multidimensional que compreende o meio fisico
concreto em que se vive, do qual ndo é possivel dissociar as condi¢cbes sociais,
econdmicas, politicas, culturais e psicologicas daquele contexto especifico (Campos-
de-Carvalho; Cavalcante; Nébrega, 2011). O conceito de lugar ndo se limita apenas
ao exterior ou ao fisico; ele € simbdlico e constitui uma expressao da identidade dos
individuos (Bomfim; Delabrida; Ferreira, 2022).

O pensamento sobre espaco e lugar ocupa posi¢ao central na compreensao
das relagbes do homem com seu contexto urbano. “A existéncia humana se da no
espago e precisa dele para seu desenvolvimento” (Cavalcante; Nobrega, 2011, p.
184). E uma necessidade biolégica de todos o0s animais; porém, para 0S seres
humanos, o0 espaco € uma necessidade psicoldgica, um requisito social e até mesmo
espiritual. “A identidade de lugar € construida a partir dos espagos de pertencimento
e vivéncia, envolvendo o tempo de exposicdo ao lugar e a possibilidade de
transforma-lo em busca de satisfagado” (Mourao; Cavalcante, 2011, p. 215).

Segundo Cavalcante e Nobrega (2011), pode-se pensar 0 espagco Como uma
area compreendida geograficamente ou como um englobante onde se situam
espacos particulares. Algo ao qual ndo se atribui significado. Enquanto o lugar pode
ser considerado como o “espago que identificamos”, em que estabelecemos uma
parada. A ele se atribui significado e valor pelas experiéncias e pelo sentimento.
“Lugar é o espago com o qual se estabelece relagdo” (Cavalcante; Nobrega, 2011, p.
182).

Para Sennett (2018, p. 25), quando estamos em um determinado lugar que
nos faca sentir em casa: “[...] o ambiente fisico parece decorrer da maneira como

habitamos e de quem somos”.

O que comeca como espacgo indiferenciado transforma-se em lugar a
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medida que o conhecemos melhor e o dotamos de valor. [...] Além disso, se
pensamos 0 espaco como algo que permite movimento, entdo lugar é
pausa; cada pausa no movimento torna possivel que localizacdo se
transforme em lugar (Tuan, 1983, p.6).

Todo ambiente fisico provoca emocgdes e essas emocdes e a afetividade
ambiental sdo imprescindiveis na relacdo das pessoas com 0s espagos e lugares. O
lugar é considerado um territorio emocional, que abrange a subjetividade dos
individuos. “A relagéo afetiva com o lugar deve ser compreendida como expressao
do comportamento socioespacial humano e dialoga com outros conceitos, como
apropriacdo do espaco, apego ao lugar, identidade de lugar e identidade social
urbana” (Bomfim; Delabrida; Ferreira, 2022, p. 65).

Afetividade, sentimentos e emocdes, na perspectiva da psicologia social
histérico-cultual e dialética, ndo se contrapdem a realidade, mas constituem
uma racionalidade ético-afetiva, ligada a criagao de espagos de interesses e
necessidades coletivas. Quando essa afetividade abrange a dimenséo
‘lugar’, passa a abordar questbes que envolvem a construgcdo social do
espagco publico, a convivéncia com o diferente, a cidadania e a
sustentabilidade, dentre outras. Nesse sentido, a dimens&o ética esta
presente quando se reconhece os afetos dos habitantes como expressao de
necessidades que muitas vezes sao negligenciadas pelas gestdes publicas
urbanas e, dessa forma, a afetividade ambiental pode ser compreendida
como conhecimento, orientacdo e ética na cidade.[...] Levando em
consideracé@o o contexto sociocultural, reconhece-se a importancia do lugar
como constituicdo do psiquismo humano, pois ele estd intrinsecamente
relacionado com a historia social e cultural dos sujeitos (Bomfim; Delabrida;
Ferreira, 2022, p. 66-67)

Elali e Medeiros (2011) conceituaram o “apego ao lugar’ dando atencao as
caracteristicas fisico-espaciais e aos significados simbodlicos que Ihes sé&o
associados por individuos ou comunidades. E possivel compreendé-lo através de

trés dimensoes: funcional, simbolica e relacional.

Dimensao funcional: diz respeito ao papel do espaco fisico como elemento
gue atrai, encoraja ou inibe movimentos, interferindo nos comportamentos
gue ali ocorrem. Tal relacdo tanto pode gerar bem-estar e produtividade
guanto frustracdo e estresse, e ajuda a definir uma atmosfera de
competicdo ou colaboragéo entre os envolvidos. [...]

Dimensao simbdlica: refere-se ao conteddo simbdlico de origem
sociocultural e individual que atua como intermediario no relacionamento
pessoa-ambiente, influenciando o modo como cada individuo e/ou grupo
compreende e age frente as diferentes situagdes em que se encontre. [...]
Dimensao relacional: corresponde a interacdo dindmica entre o
envolvimento social cotidiano (sobretudo no tocante a amigos e familiares) e
as caracteristicas do ambiente onde o0 mesmo acontece, relacdo que, ao
conectar cognitiva e afetivamente pessoas e ambientes, auxilia na definicao
da identidade pessoal e comunitaria. Nesse sentido, o sentimento de
comunidade surge a partir do momento que a pessoa se percebe como
pertencente a um grupo e a um lugar especificos, entendendo que ha uma
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relacdo Unica entre ambos (Elali; Medeiros, 2011, p.55-56).

A forma como acontece a apropriacdo do lugar € um fator importante para a
percepcdo do ambiente e as cogni¢des que formamos a respeito. Ela € um processo
psicossocial que afeta a forma como o sujeito se projeta no espaco e o transforma
num lugar “seu”. Isso ocorre, por exemplo, quando, ao se mudar para uma casa, 0
sujeito molda e adapta esse local as suas necessidades (Cavalcante; Elali, 2011;
Pinheiro, 2019).

Alexander (1979) correlaciona os padrdes de acontecimentos aos padrdes do
espaco e, consequentemente, a linguagem destes padrdes. Ele estabelece que
gualguer combinacao de acontecimentos a nés relacionada, seja ela uma influéncia
fisica ou abstrata, afeta diretamente nossas vidas. Por conseguinte, e de uma forma
mais aprofundada, a vida de uma casa ou de uma cidade ndo é dada
exclusivamente por suas edificacbes, mas pela qualidade dos acontecimentos e
situacdes que ocorrem naquele cendrio.

Ainda segundo Alexander (1979), os padrdes culturais e os do espago estédo
diretamente correlacionados por um dialogo constante travado entre a arquitetura do
lugar e os habitos, costumes e crencas de uma sociedade. Por isso, € importante
interpretar a habitagdo como um reflexo social onde a casa é uma unidade espacial
social, que possui fungao ativa nos padrdes de comportamento e estilos de vida de
um grupo social (Rapoport, 1969). A habitacdo, entdo, deve ser compreendida
também pelas suas relagdes com o contexto, pois, além do nucleo familiar, habita-se
0 espaco urbano, um espaco de uso democratico configurado por lutas sociais e
construido pelos cidadaos (Lefebvre, 1969).

Ao tratar a presente pesquisa sobre a moradia adequada, abordamos os
padrbes de moradia, que compreendem os padrdes domeésticos, padrdes coletivos e
padrbes comunitarios.

Os padrdes domésticos ocorrem no ambito da unidade de habitacdo familiar e
se relacionam a maneira como 0s usuarios de uma familia interagem entre si,
dividem as tarefas, se comunicam e organizam o espaco habitacional. Esse padréo
€ desempenhado através de horarios, regras, habitos e convivéncia.

Os padrdes coletivos englobam as atividades realizadas nos espa¢os comuns
do edificio (hall, escadas, corredores, recep¢do, parquinhos, quadras esportivas,

entre outros).
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Por fim, os padrdes comunitarios sdo os que surgem das interagBes sociais
entre individuos em uma sociedade ampla, além da composi¢cdo familiar, e sdo
determinados a partir de comportamentos que influem no ambiente externo do
conjunto habitacional, como no bairro, ou em outras regides da cidade (Alexander,
1979).

3.3 Centros histoéricos

Quando se trata de habitacdo de interesse social, € importante falar sobre o
centro historico, porque a qualidade habitacional ndo se limita ao edificio; ela
engloba seu entorno, equipamentos e servicos. Habitar o centro promove a
sustentabilidade através da diminuicdo dos deslocamentos do trabalhador entre
residéncia e trabalho, da reutilizacdo de estruturas existentes, além de salvaguardar
0 patrimonio (Salcedo, 2020).

O conceito de centro historico estd associado ao tragado original da cidade, a
origem do nucleo urbano, compreendendo estruturas urbanas e arquitetdnicas que
refletem as manifestacdes politicas, econdmicas, sociais, culturais e tecnoldgicas
das diversas formacdes sociais ao longo dos periodos histéricos, que contribuiram
para a sua evolucdo (Salcedo, 2007; Vargas; Castilho, 2009). Esse espaco abarca
uma diversidade de estilos e marcos de diferentes épocas, o que o distingue dos
centros urbanos contemporaneos. O seu patriménio cultural € inestimavel, uma vez
gue engloba a vida cotidiana e a cultura de uma comunidade. Segundo Salcedo
(2007), dentre as multiplas funces que se desenrolam nesse contexto, a habitacédo
esta intrinsicamente ligada a sua origem e continua a desempenhar um papel de
significativa importancia na preservagado desse patriménio.

Vargas e Castilho (2009) reconhecem o centro da cidade como “o lugar mais
dindmico da vida urbana, animado pelo fluxo de pessoas, veiculos e mercadorias
decorrentes da marcante presenca das atividades terciarias, transformando-se no
referencial simbodlico das cidades.” Assim como Boégus e Souza (2016), que
identificam as areas centrais como indutoras de “atividades estratégicas (servigos,
comércio, cultura ou turismo)”’, seja por suas caracteristicas espaciais ou de
preservacao patrimonial.

Intervir nos centros urbanos pressupde ndo somente avaliar sua heranca
histérica e patrimonial, seu carater funcional e sua posi¢cao relativa na
estrutura urbana, mas principalmente, precisar o porqué de se fazer
necessaria a intervencdo. Essa ideia de intervencdo sustenta-se na
identificacdo de um claro processo de deterioracdo urbana que pode ser
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entendido por analogia aos termos provenientes das ciéncias biolégicas.
Intervencdo e cirurgia sdo sinbnimas, e 0 organismo submete-se a uma
intervencdo basicamente em trés situacdes: para a recuperagdo da saude
ou manutenc¢do da vida; para a recuperacdo da saude de danos causados
por acidentes e, mais recentemente, para atender as exigéncias dos
padrfes estéticos (Vargas; Castilho, 2009).

Os centros historicos podem ser considerados como uma grande
representacdo do patrimonio, que necessita ndo apenas que sejam habitados, mas
gue ali se viva e se constitua lar, efetivando sua producédo do espaco e direito a
cidade. O habitar leva ao centro histérico a constituicdo do cotidiano e, dessa forma,
institui valores, representacdes coletivas e ressignifica memorias. Simultaneamente,
a reabilitacdo de edificios para moradia na area central insere o habitante em um
lugar qualificado, cheio de memarias que instigam o pertencimento e sociabilidade, a
autoestima e a apropriacdo do processo histérico, ressaltando a transformacéo da
realidade urbana (Bogus; Souza, 2016).

Essa nocdo é enfatizada por varios manifestos patrimoniais. “O patrimdnio
arquitetbnico é um capital espiritual, cultural, econémico e social cujos valores sdo
insubstituiveis” (Manifesto de Amsterda, 1995 apud Salcedo, 2009, p.72). Segundo a
Carta de Restauro (1972 apud Salcedo, 2009, p.74):

As intervencdes de restauracdo nos centros histéricos tém a finalidade de
garantir - através de meios e procedimentos ordinarios e extraordinarios - a
permanéncia no tempo dos valores que caracterizam esses conjuntos. A
restauracdo ndo se limita, portanto, a operagfes destinadas a conservar
unicamente os caracteres formais de arquiteturas ou de ambientes isolados,
mas se estende também a conservagdo substancial das caracteristicas
conjunturais do organismo urbanistico completo e de todos os elementos
gue concorrem para definir tais caracteristicas.

BN

Quanto a restauracdo, recomendam-se dois tipos de intervencgdes: a que
abrange especialmente o saneamento estatico e higiénico dos edificios e a que
realiza a renovacgao funcional dos elementos internos, indicada apenas em casos
indispenséaveis para a manutencao do edificio (Salcedo, 2009).

A respeito das construcdes existentes nos centros historicos, para a UNESCO
(1962 apud Salcedo, 2009), o ideal seria que os proprietarios fossem proibidos de
destrui-las ou alteré-las sem a autorizagdo das autoridades responséaveis pela
salvaguarda.

Neste contexto, enquanto a restauracdo exige 0 levantamento historico,
métrico, patoldgico, entre outros, a reabilitacdo de edificacbes tem por objetivo

preserva-las o maximo possivel, porém adaptando-as aos usos necessarios da
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atualidade, além de garantir sua seguranca estrutural, acessibilidade e conforto
ambiental (Maricato, 2001).

Para novas construcdes, 0 que se recomenda é que se integrem a paisagem
edilicia do contexto, a fim de preservar o "carater e fisionomia das cidades"
(Salcedo, 2009).

3.4 As politicas publicas federais de habitacéo e suas inser¢des no centro
historico de Sao Paulo

Até o inicio do século XX, o Brasil era constituido, sobretudo, por uma
sociedade rural, com cidades pequenas, quase sempre localizadas no litoral. O
problema da habitacdo foi agravado em diversas cidades devido a atuacao
ineficiente do governo. Somente a partir do final da década de 1930 é que se
comecgou a constituir uma politica de habitacdo com a compreenséo de que o setor
privado ndo conseguiria resolver o problema das habitacbes para 0s menos
favorecidos. O Estado teve que assumir tal tarefa e, como solucdo, propds o
financiamento, por meio dos Institutos de Aposentadoria e Penséo, de casas
destinadas a locacdo. Tal medida atendia somente aos associados desses institutos
(Motta, 2011).

Em 1946, foi criada a Fundacédo Casa Popular (FCP), com o intuito de prover
residéncias para a populacdo mais pobre. A FCP foi a principal marca da politica
habitacional do periodo populista. Apesar de ter recebido diversas funcbes
relacionadas a politica urbana em geral, essa fundagéo se tornou inoperavel, devido
ao acumulo de atribuicdes, a falta de recursos e de forca politica, e a auséncia de
respaldo legal. Por isso, em 1952, o governo federal reduziu as atribuicées da FCP
(Motta, 2011).

Nos anos 1960 e 1970, houve grande producdo de politicas urbanas e
regionais a fim de alcancar altos niveis de crescimento e manter seu controle.
Criavam-se, assim, cidades que pudessem dar suporte politico-administrativo ao
processo instalado. Nesta mesma é€poca, surgiram grandes empresas de
construcdo, encarregadas pela implantacdo de estradas, pontes e grandes obras
(Moyses, 2005).

Os primeiros anos dos governos militares no pais foram marcados por um
grande contingente de populacdo rural migrando para as cidades, devido as

liberacdes de trabalhadores do campo, para investimentos na utilizacdo de maquinas
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agricolas. Para controlar o crescimento das favelas e ocupagfes irregulares, o
governo militar via o planejamento como solucdo. Devido a essa visdo, comecaram a
ser elaborados e implementados alguns planos diretores que, entretanto, ignoravam
as necessidades e problemas reais. Dessa forma, a partir de 1964, voltaram a ser
reprimidos e tratados como “problema de policia” todas as formas de moradias
irregulares, bem como as associacfes e 0S movimentos sociais que promoviam
ocupacdes de terras (Moyses, 2005; Motta, 2011).

Em 1964, como uma resposta a forte crise residencial que o pais enfrentava
por se urbanizar aceleradamente, foi criado o Banco Nacional de Habitacdo (BNH),
gue se tornou o principal érgdo de politica habitacional e urbana no Brasil, uma
tentativa de criar uma estrutura politica permanente e capitalista de financiamento no
setor da construgdo. O BNH buscava a obtencédo do apoio das massas populares
gue sustentavam o populismo (Bonduki, 2008; Motta, 2011).

A trajetoria do BNH nao foi linear e pode ser dividida em trés fases. A
primeira, de 1964 a 1969, quando houve a implementacdo e a expansdo do BNH e
das Companhias de Habitacdo Popular (COHAB’s), com um consideravel
financiamento de moradias para o ‘mercado popular’ (40% dos investimentos),
contribuindo com o objetivo do governo de se legitimar junto as massas. A segunda
fase, de 1970 a 1974, consistiu em um esvaziamento e uma crise do Sistema
Financeiro de Habitacdo, com uma de suas causas sendo a perda do dinamismo das
COHAB’s, que se tornaram financeiramente frageis devido ao ndo pagamento dos
usuarios, sobretudo, pela perda do poder de compra do salario-minimo, situacéo que
atingia seus principais beneficiados, vindos das camadas pobres. Isso fez com que,
cada vez mais, os financiamentos passassem a ser destinados as familias de classe
média, para as quais 0s juros eram mais altos e o indice de inadimpléncia, se
comparado com o das classes mais pobres, era menor. Com isso, de 1975 a 1980,
tem-se a terceira fase, que se caracteriza pela reestruturacédo e pelo revigoramento
das COHAB’s, com aumento do numero de moradias produzidas, sendo a grande
maioria destinada a classe média. Dessa forma, as familias mais pobres viram como
alternativa apenas as favelas e os loteamentos clandestinos (Motta, 2011).

Na década de 1970, a possibilidade de moradia na cidade se dava através da
compra de lotes ilegais ou irregulares e da autoconstrugcdo, gerando grande
crescimento de loteamentos clandestinos nas periferias. Porém, no final desta

década, os lotes periféricos comecaram a se encarecer devido a flexibilizacdo das
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leis e a auséncia de fiscalizacdo. Esse fator, somado a crescente inflagdo e a perda
de poder de compra do salario, resultou na explosdo do niumero de favelas e na
ampliacado das ja existentes (Maricato, 2000; Motta, 2011).

A crise financeira da década de 1980 comprometeu gravemente o0s
investimentos do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), ocasionando a extingao
do BNH, em 1986. Suas funcfes passaram a ser desempenhadas, entédo, pela Caixa
Econbmica Federal (Motta, 2011).

Na década de 1990, mais especificamente no Governo Collor (1990-1992), foi
proposto o PAIH (Plano de Acgédo imediata para a Habitacdo), com o intuito de
financiar 245 mil habitacbes em 180 dias. Depois, no Governo Itamar (1992-1994),
criou-se os Programas Habitar Brasil e Morar Municipio, que visavam a construcao
de habitagbes para a populagdo de baixa renda com o regime de “ajuda mutua”.
Entretanto, esses programas, além de padronizacdo excessiva, tinham muitas
burocracias, dificultando o acesso a diversos municipios (Bonduki, 2000).

Ambas as propostas ndo obtiveram sucesso. Porém, ainda no Governo
Itamar, associado as exigéncias internacionais, houve grande incentivo a formacéo
de conselhos e criacdo de fundos para habitagdo. Além da constituicdo do FOrum
Nacional de Habitacdo, em 1992, com o objetivo de construir uma alianca entre os
envolvidos em financiamentos, producdo e uso da moradia. Esse forum era
composto por entidades da sociedade civil, setores do Estado e empresarios da
construcao civil (Bonduki, 2000).

O inicio dos anos 2000 contou com a aprovacdo da Lei Federal 10.257,
conhecida como Estatuto das Cidades, que tinha como objetivo geral “fornecer
suporte juridico mais consistente as estratégias e processos de planejamento
urbano, garantindo a funcéo social da propriedade, o planejamento participativo nas
politicas urbanas e o acesso universal a cidade”. Em se tratando das questdes de
habitacdo, tentou-se fortalecer instrumentos que garantissem a funcédo social da
propriedade e a regularizagdo fundiaria, como “imposto progressivo sobre as
propriedades imobiliarias urbanas, desapropriacdo com titulos de divida publica,
usucapido urbano, concessao especial para fins de moradia e demarcacao de zonas
especiais de interesse social” (Motta, 2011).

Bonduki (2008) aponta que, segundo o Censo de 2000, a necessidade de
novas moradias em todo o pais era de 6,6 milhdes, sendo 5,4 milhdes nas areas

urbanas e 1,2 milhdo na area rural. Os maiores déficits habitacionais concentravam-
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se no Sudeste (41%) e no Nordeste (32%) do pais. 83,2% do déficit habitacional
urbano estava concentrado nas familias com renda mensal de até trés salarios-
minimos (US$260).

Em 2009, durante o governo Lula (2003 a 2010), foi langcado o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), sua principal politica para habitacdo, com o
objetivo de construir um milhdo de moradias para familias com renda entre 0 e 10
salarios-minimos. O Programa foi fortemente inspirado nas experiéncias chilena e
mexicana, que eram tidas, na época, como 0os modelos mais adequados para
dinamizar a produc¢ao habitacional (Cardoso; Aragao; Jaenisch, 2017). Sua principal
finalidade era contribuir para a reducdo do déficit habitacional no pais por meio da
concessao de incentivos a producdo e compra de novas unidades habitacionais.
Entretanto, além do enfrentamento das necessidades habitacionais, o programa
surgiu como medida emergencial para minimizar o impacto da crise internacional de
2008 sobre a economia do Brasil. O aquecimento da economia aconteceria por meio
do estimulo ao setor construtivo, que se utilizaria de médo de obra de baixa
gualificacao, tatica bastante utilizada em momentos de recessao (Rolnik et al., 2015;
Rossetto-Netto, 2017; D’Ottaviano et al.,, 2019). O Programa foi criado como um
instrumento anticiclico a crise internacional e se desenvolveu como um indutor de
desenvolvimento do Estado com relacdo aos grupos socialmente vulneraveis
(Euclydes, 2022).

O PMCMYV passou por quatro fases (2009 a 2010, 2011 a 2015, 2016 a 2018
e 2023 a atual — vide Tabela 3).

Segundo a Caixa Econémica Federal, a primeira fase do Programa (2009 a
2010) tinha como objetivo “reduzir o déficit habitacional viabilizando o acesso a casa
prépria, aumentando o investimento na construcao civil e fomentando a geracao de
emprego e renda”.

A segunda fase do Programa (2011 a 2015) dobrou a meta de producéo
habitacional com relacdo a primeira fase, prevendo-se a construcdo de mais dois
milhndes de unidades habitacionais. O intuito era melhorar aspectos criticados na
primeira fase do Programa, como o uso apenas residencial dos empreendimentos, a
falta de estimulo de solugcBes energéticas sustentaveis, o padrdo construtivo e a
necessidade de existéncia de infraestrutura basica e de acesso a equipamentos e
servicos publicos nos arredores do empreendimento. Entretanto, essas exigéncias

relacionadas a localizagc&o dos empreendimentos foram destinadas apenas a Faixa 1
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do Programa, ndo se estendendo as Faixas 2 e 3 (Gobatto; Piccinini, 2017).

Ja a terceira fase do Programa (2016 a 2018) apresentou mudancas com
relagao as faixas de renda com a criagdo da chamada “Faixa 1,5”. Dessa forma, as
familias com renda mensal de até R$1.800,00 permaneciam na Faixa 1, sendo
subsidiadas pelo MCMV-FAR e MCMV-E, e as familias com renda a partir de
R$1.800,00 passaram a se enquadrar no MCMV subsidiado pelo FGTS.

Em 2019, o Programa Minha Casa Minha Vida foi substituido pelo Programa
Casa Verde e Amarela (PCVA), uma iniciativa do governo Bolsonaro. Sua
formalizacdo aconteceu a partir da Lei n°14.118/2021 (Brasil, 2021). Esse programa
foi destinado a trés diferentes faixas de renda familiar. A primeira sendo para
familias com renda mensal de até 2 mil reais, a segunda de 2 a 4 mil reais e a
terceira de 4 a 7 mil reais. O Programa tinha como objetivo realizar um atendimento
mais amplo com relagdo a moradia e sanar alguns problemas da politica habitacional
do pais (Brasil, 2021).

Com o retorno do governo Lula, em 2023, extinguiu-se o PCVA e o PMCMV
voltou a vigorar, iniciando a quarta e atual fase do programa, que veio com o objetivo
de “promover o direito a cidade e a moradia de familias residentes em areas urbanas
e rurais, associado ao desenvolvimento urbano e econdémico, a geracao de trabalho
e de renda e a elevacdo dos padrdes de habitabilidade e de qualidade de vida da
populagao”, segundo a Cartilha Minha Casa Minha Vida disponibilizada no site da
Caixa Econdmica Federal.

Neste contexto, o edificio Dandara foi subsidiado pelo Programa em sua
segunda fase, enquanto o edificio Marisa Leticia € fruto da terceira fase do

Programa.

Tabela 3 - Legislagdes do Programa Minha Casa Minha Vida

PRIMEIRA FASE

2009 2010

Lei n® Lei n®
11.977 12.249
| | M. P.n° M. P.n°
472 514
Lei n®
12.058

| S
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SEGUNDA FASE

TERCEIRA FASE

Lein®
1 L[ 13.465

QUARTA FASE

2023
M. P.n°
1.162

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

—_—

Quando se trata do centro histérico da cidade de Sdo Paulo, a gestdo de
Luiza Erundina (1989-1992) foi pioneira em criar e implementar politicas
habitacionais através do Programa de Recuperacdo de Corticos. As gestdes
seguintes, de Paulo Maluf (1993-1996) e de Celso Pitta (1997-2000), quanto as
guestbes habitacionais, tiveram suas ag¢Oes voltadas apenas ao Programa
Cingapura em areas favelizadas (Salcedo, 2023).

Ja a gestdo de Marta Suplicy (2001-2004 deu continuidade as obras iniciadas
por Erundina e implementou novos programas como o Programa Morar no Centro,
com modalidades de atendimento através do Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), Locacao Social, Programa de Intervencdes em Corticos, Bolsa
Aluguel, Moradia Transitéria e Perimetro de Reabilitacdo Integrada do Habitat
(PRIH)) (Salcedo, 2023).
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As gestbes que se seguiram, de José Serra (2005-2006) e Gilberto Kassab
(2006-2012), deram continuidade ao trabalho iniciado na gestao anterior. Na gestao
de Fernando Haddad (2013-2016), finalmente, implementou-se o PMCMV na area
central da cidade de Sao Paulo (Salcedo, 2023, p. 49). Em parceria entre 0s
governos municipal, federal e estadual, através desse programa, foram reabilitados e
construidos alguns edificios no centro de Sao Paulo, tais como: Conselheiro
Crispiniano-lracema, Eusébio e Ipiranga, Dandara e Marisa Leticia.

Mesmo com estas iniciativas, ainda é perceptivel a insuficiéncia de novas
construcbes e a escassez de reabilitagbes de edificios no centro histérico de Séo
Paulo, promovidas pelo PMCMV, que segue privilegiando faixas intermediarias de
poder aquisitivo, o que reforca a ideia de segregacéo e periferizacdo das pessoas de
classe mais baixa, além da critica recorrente da padronizacdo de tipologias do
programa (quando se trata da construgédo de novas edificagcdes), que parece ignorar
a identidade de cada pessoa (Maricato, 2000; Rossetto-Netto, 2017).

3.5 Arquitetura e dialogia

Para compreender os projetos habitacionais subsidiados pelo Programa
Minha Casa Minha Vida — Entidades implementados no centro histérico de Sao
Paulo, foi utilizada a fundamentacéo filosofico-tedrica da “Arquitetura e Urbanismo
Dialdgicos”, desenvolvida por Muntafiola (2000; 2002; 2006), baseada nos conceitos
da dialogia de Bakhtin (1997) e da narratividade hermenéutica de Ricoeur (2003).
Segundo Muntafiola (2002), esse enfoque nas relacdes dialdgicas se faz necessario
pois “existe o perigo de a arquitetura se fechar sobre si mesma, sem levar em conta
a necessaria relagdo com as coisas externas a ela” (Muntafola, 2002).

A dialogia consiste no dialogo entre diversas partes e na hermenéutica (a
interpretacdo deste dialogo), a qual pode ser analisada a partir de um tempo e lugar
especificos (crono + topos). Isso resulta numa espiral de duragéo infinita, com o
dialogo entre arquiteto, edificacdo e espaco socialmente apropriado (Muntafiola,
2006). A dialogia pode ser entendida ainda, como a compreensdo dos contextos
ideoldgicos, histéricos, sociais e culturais, em relacdo com o contexto em que foram
produzidos (Bakhtin, 1988).

Bakhtin (1997) utiliza o conceito da triplice-6tica: eu-para-mim, outro-para-mim
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e eu-para-o-outro. Ricoeur (2003, p.13) propde a hermenéutica em trés dimensdes,
conforme a Figura 1, onde a Prefiguracdo é configurada pela fase inicial em que se
identifica um espaco. A Configuracdo € a segunda fase e se refere ao registro
através de tempo cosmolégico. E, por fim, a Refiguracdo é a terceira fase que
contém o tempo historico-social e se aplica a interpretacdo. De forma simplificada,
poderiamos resumir a Prefiguracdo, Configuracédo e a Refiguracdo, respectivamente

como: Projeto, Construcao e Interpretacao.

Figura 1 - Hermenéutica de Ricoeur (2003)

PREFIGURACAOQ
CONFIGURACAO
REFIGURAGCAO

Fonte: Ricoeur (2003). Adaptado pela autora (2024).

Com base na triplice-6tica da dialogia de Bakhtin (1997) e da hermenéutica e
narratividade de Ricoeur (2003), Muntafiola (2006) definiu trés cronotopos para a
obra de arquitetura: o cronotopo mental/educativo (onde a obra € apenas uma ideia),
o cronotopo territorial/geogréafico (onde o edificio é construido) e o cronotopo
histérico/social (onde o edificio é utilizado e ressignificado por seus usuarios) (Figura

2).

Figura 2 - Triplice natureza do cronotopo sociofisico

Cronotopo
mental/ educativo
Uso social do Construgdo do
espago espaco
Cronotopo territorial e Cronotopo
geografico histérico e socia
Projeto de

) arquitetura
Fonte: Muntafiola (2006). Organizado pela autora (2024).
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As relacdes (cientifica, estética e ética) dos trés tedricos desenvolvidas

partir da arquitetura dialégica, foram resumidas no Quadro 3.

Quadro 3 - Relacdo entre Bakhtin, Ricoeur e Muntafiola
TEORICOS CIENTIFICA ESTETICA

MIMESE : « . . : x

Ricoeur (2003) PrEUEED Configuracao Refiguracéo
TRIPLA NATUREZA _ i _

Muntafiola (2000; 2002; 2006) Projeto Construgéo Uso Social

Fonte: Bakhtin (1997); Ricoeur (2003); Muntafiola (2000; 2002; 2006). Organizado pela Autora (2024).
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4 MATERIAIS E METODOS

O método aplicado na pesquisa sera o da arquitetura dialogica, fundamentado
em Bakhtin (1988), Ricoeur (2002) e Muntafiola (2000), que relacionam o Texto
(edificios Dandara e Marisa Leticia) com seu Contexto (Centro Historico e Programa
Habitacional). O método proposto é complementado com dados de outros autores,
tais como ONU (1991), Alexander (1997), Salingaros (2010), Salcedo (2007, 2020,
2023), Rapoport (2003), Boueri (2004), Prinz (1986), IBGE (2010, 2022) e normas
técnicas, que servirdo como referenciais dos parametros e padrdes culturais (fisicos,
sociais e simbdlicos) de andlise para avaliar a qualidade da moradia adequada, a
gualidade de vida e a sustentabilidade social da habitacédo social.

O método é dividido em quatro etapas, sendo a primeira subdividida em duas
dimensdes. A andlise do Contexto foca, primeiramente, o Centro Histérico de Sao
Paulo, onde estdo localizados os estudos de caso, e, posteriormente, o programa
habitacional Minha Casa Minha Vida — Entidades.

A segunda etapa consiste na analise do Texto, focando nos padrbes da
construcdo, na percepcdo dos wusuarios e nos padrdes de moradia e
comportamentais dos edificios Dandara e Marisa Leticia.

A terceira etapa compreende a sintese das relacdes dialdgicas entre o texto
(objeto arquitetdénico) e seu contexto, por meio de uma Matriz de Sinergias, que
possibilita maior clareza visual para a identificagdo do atendimento, ou nado, dos
parametros da moradia adequada, padrbes de moradia, qualidade de vida e
sustentabilidade social da habitacdo de interesse social.

Por fim, a quarta etapa consiste em um quadro comparativo de atributos dos
tipos de construcao utilizados nos estudos de caso, além de algumas propostas de

diretrizes para os futuros Editais de Programas de Habitagc&o Social.

4.1 Contexto

Na primeira etapa do Método Dialdgico, foi abordado o Contexto constituido
pelo Centro Histérico da cidade de Sdo Paulo (Contexto A), através de suas
caracteristicas, com base em Salcedo (2007; 2020), e pelo Programa Habitacional

Minha Casa Minha Vida — Entidades (Contexto B), onde foram identificadas e



analisadas suas principais caracteristicas.

4.1.1 Contexto A: o centro histoérico
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O centro historico paulistano foi analisado a partir das dimensdes social, fisica

e simbdlica, sendo categorizado pelos seguintes parametros: aspectos histoéricos,

atores sociais, agentes gestores, aspectos fisico-geograficos, aspectos urbanos,

aspectos arquitetonicos, sustentabilidade e aspectos culturais (Quadro 4).

Quadro 4 - Parametros e padrdes para andlise das dimensdes fisica, social e simbdlica do Centro

Histérico de Sao Paulo

CONTEXTO A — CENTRO HISTORICO

Dimensé&o Social Cddigo
Aspectos historicos
Formacao do bairro e transformacdes cronotrépicas; identidade e memoaria. Historia do A.01
grupo social, sua identidade, processos proprios e caracteristicas.
Atores sociais A02
Renda mensal, composicao familiar, ocupacédo e grupos sociais, movimentos sociais. )
Agentes gestores
PRT A.03
Agentes publicos que desenvolvem 0s programas.
Dimenséo Fisica Cadigo
Aspectos fisico-geograficos
- - - ~ A.04
Topografia, clima, orientacdo solar, ventos.
Aspectos urbanos
Andlise da morfologia urbana, através das escalas da rua e do bairro, para entender as
relacdes do estudo de caso com a paisagem. Localizacdo, infraestrutura, servigos e Al
equipamentos publicos; marcos urbanos.
Aspectos arquitetbnicos
Analise das construgdes preexistentes no entorno, segundo os estilos, implantagdo A.06
no lote, gabaritos, composicao dos elementos da fachada, formas, texturas e materiais
Sustentabilidade A07
Servicos publicos, tratamento do esgoto, coleta de lixo e abastecimento de dgua potavel. )
Dimensé&o Simbdlica Cdédigo
Aspectos culturais
Habitos, préticas, estilo de vida, idiossincrasia, representacdes sociais e imaginarias, A.08
tradicbes comportamentais, representacdes e expressao de valores.
Fonte: Salcedo (2020). Adaptado pela autora (2024).
Nas dimensbBes sociais, foram analisados o0s parametros de aspectos

histéricos, atores sociais e agentes gestores. No primeiro parametro — aspectos

histéricos — foram identificadas a formacdo dos bairros e suas transformacdes

identitarias e de memoéria ao longo do tempo. No parametro dos atores sociais,

analisou-se 0 conjunto social presente no centro histérico, por

meio das

composicdes familiares e suas rendas mensais, as ocupacdes, grupos sociais e

movimentos sociais. Ja no parametro dos agentes gestores, o enfoque recai sobre

0S agentes publicos que desenvolvem os programas habitacionais de interesse
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social.

A dimensao fisica compreende os parametros fisico-geogréaficos, urbanos,
arquitetdbnicos e de sustentabilidade. No parametro aspectos fisico-geograficos,
foram identificados, por meio de andlise documental, os dados topograficos, de
clima, de orientacdo solar e de ventos da regido/bairro onde estédo localizados os
objetos de estudo.

No parametro urbano, analisaram-se as relacées dos estudos de caso com a
area envoltoria, por meio de raios de influéncia dos equipamentos urbanos, seguindo
0s parametros de Pasquotto (2024).

No parametro arquitetbnico, a andlise se deu por meio das construcdes
preexistentes no entorno, identificando seus estilos, implantacdo no lote, gabaritos,
composicdo dos elementos de fachada, formas, texturas e materiais. Por fim, no
parametro de sustentabilidade, foram analisados os servigos publicos, a rede de
tratamento de esgoto, a coleta de lixo e o0 abastecimento de agua potavel do entorno
dos estudos de caso.

A dimensé&o simbdlica engloba os paréametros culturais. Foram identificados e
analisados habitos, praticas, estilos de vida, peculiaridades, representacdes sociais
e imaginarias, tradicbes comportamentais, representacdes e expressdes de valores

do centro historico.

4.1.2 Contexto B: programa habitacional Minha Casa Minha Vida - Entidades

Aqui, a analise do contexto foi realizada a partir do Programa Habitacional
Minha Casa Minha Vida — Entidades (PHMCMVE), sendo estabelecidos os seguintes

parametros, apresentados no Quadro 5.

Quadro 5 - Parametros e padrdes para analise do PHMCMV-E

Analise do Programa Habitacional Cédigo Parametros
Relacionados
Gestores / Promotores B.01 A.03: B.02:
Governos municipal e/ou estadual e/ou federal. B.03; B.06
Parcerias B.02
A.03; B.01;

Empresas privadas, acordos de cooperacéao internacional.
Beneficiarios

Grupo social beneficiado pelo programa; verificar se atende a B.03 A 02;B.05; B.16

categoria socioecondmica do Lugar.

Seguranca de Posse B.04

~ : - A.02; B.01
Protecdo legal contra despejos forcados, perseguicao e outras ameacas.



Renda Familiar Mensal
Valor da renda mensal familiar que o Programa estabelece; verificar se
atende acategoria socioeconémica do Lugar.
Financiamento
Porcentagem da renda familiar mensal pago para locacdo ou
financiamento da unidade habitacional, que ndo ameaca ou
compromete o exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes.
Tipos de Habitagédo
Casa, Conjugado; apartamento com um, dois ou trés dormitérios;
apartamento para deficiente fisico e areas respectivas.
Habitabilidade
Seguranca fisica e estrutural, proporcionando espaco adequado,
bem como protecdo contra frio, umidade, calor, chuva, vento e outras
ameacas a salde.
Diretrizes Projetuais
Implantacdo do conjunto habitacional no lote, espacos de transicdo
publico-privado, espacos verdes, espacos coletivos, acessibilidade,
método de intervencdo (projeto novo, restauragdo, reabilitacao),
seguranca, conectividade e densidade.
Flexibilidade
Flexibilidade da construcdo e adequac¢do a outros usos.
Conforto Ambiental
Aproveitamento da luz solar, iluminagédo e ventilagdo natural; acustica.
Funcionalidade
Conjunto de cdmodos destinados a atender as funcdes da vida
domeéstica, relacéo dos usuarios com questdes funcionais.
Estética
Qualidade estética arquitetdnica.
Acessibilidade
A moradia ndo é adequada se as necessidades especificas
dos grupos desfavorecidos e marginalizados ndo sdo levadas em
conta.
Sustentabilidade
Diretrizes de durabilidade, aproveitamento passivo e ativo de elementos
naturais, eficiéncia energética, energias renovaveis, componentes de
sustentabilidade das tecnologias propostas (solar, edlica, captacdo de
agua de chuva, geracado de eletricidade mediante sistemas locais
fotovoltaicos e edlicos). Analisar se atendem as caracteristicas
arquitetonicas e fisico-geograficas do Contexto.
Adequacéo Cultural
A moradia ndo é adequada se desrespeitar a expressdo da
identidade cultural (s6cio simbdlica).
Fonte: Baldini (2023). Adaptado pela Autora (2024).

B.05

B.06

B.07

B.08

B.09

B.10

B.11

B.12

B.13

B.14

B.15

B.16
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A.02; B.03; B.06

A.03; B.01; B.05

A.06; B.0S;
B.11;B.12; B.14

A.04; B.07;
B.09; B.11

A.05; A.06; B.10

B.09

A.04; B.07;
B.08

A.08; B.0S;
B.07; B.16

A.06; B.07

A.02; B.03; B.07

A.06; A.07

A.08; B.03; B.12

O primeiro parametro a ser analisado com relacdo ao Programa Habitacional

foi o dos gestores/promotores, onde identificou-se se 0 agente é federal, estadual ou

municipal. No parametro de parcerias, foi identificado se o programa possuia

parcerias publico-privadas.

No parédmetro que trata dos beneficiarios, foram analisados os grupos sociais

gue se beneficiam do programa habitacional. No parametro de seguranca de posse,

analisou-se a seguridade legal contra despejos, persegui¢cdes e outras ameagas. No

parametro da renda familiar mensal, buscou-se entender o valor da renda mensal
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familiar estabelecida pelo programa habitacional. Ja em financiamento, foi
identificado se a porcentagem da renda familiar mensal que custeia o pagamento do
financiamento subsidiado pelo programa habitacional compromete o exercicio de
outros direitos bésicos.

Em tipos de habitacdo, identificou-se as tipologias habitacionais e a
acessibilidade para pessoas com deficiéncia (PcD) ou mobilidade reduzida. No
parametro de habitabilidade, os padrbes analisados no PHMCMVE foram os de
seguranca fisica e estrutural da habitacdo. Enquanto no parametro de diretrizes
projetuais, analisou-se a implantacéo, os espacgos de transicdo, as areas verdes, 0s
espacos coletivos, a acessibilidade dessas areas comuns, 0s métodos de
intervencao, a seguranca, a conectividade e a densidade.

No paréametro de flexibilidade, foram analisadas as possibilidades de
alteragOes na construcao para a adequacéo em relagéo aos usos desejados. Quanto
ao conforto ambiental, foi analisado se o PHMCMVE indicava diretrizes sobre
insolacdo, iluminacdo, ventilacdo natural e acustica (NBR 15.575 de 2013). O
parametro de funcionalidade analisou a relagcdo dos usuarios com as questbes
funcionais dos cdmodos da moradia. A estética analisou a qualidade estética
arquitetonica.

A acessibilidade buscou identificar a existéncia de adequacdo as
necessidades especiais dos diversos grupos sociais. O parametro de
sustentabilidade analisou a durabilidade, os aproveitamentos de elementos naturais,
a eficiéncia energética, as energias renovaveis e 0S componentes de
sustentabilidade das tecnologias propostas. E, por fim, o parametro de adequacao
cultural prop6s analisar se ha uma adequacao que respeita a expressao cultural dos

usuarios.

4.2 Texto: edificios Dandara e Marisa Leticia

A segunda parte da metodologia consiste na analise do texto, que € composto
pelos edificios Dandara e Marisa Leticia, segundo a construcéo (C), a percepcédo dos
usuarios e os padrdes de moradia (D), estabelecendo correspondéncia com o0s

padrbes e parametros do Programa Habitacional de Interesse Social e com o Lugar.
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As analises da construcdo do condominio Marisa Leticia e da reabilitacdo do

edificio Dandara foram realizadas de acordo com diversos parametros (Quadro 6),

abrangendo aspectos como disponibilidade de servigos e infraestrutura, tipos de

habitacdo, funcionalidade e flexibilidade da habitacdo, sistemas construtivos,

acabamento, conforto ambiental, acessibilidade,

adaptabilidade e flexibilidade, impacto na construgéo.

seguranca,

Quadro 6 - Parametros e padrfes para andlise da Construcéo

sustentabilidade,

Parametros
Parametros C0digo| Relacionados
Disponibilidade de Servigos e Infraestrutura
Identificar a adequacéo das exigéncias de iluminacgéo, instalagdes c.01 A.05: B.09
hidraulicas, espacos para armazenamento ou coleta de lixo, em
conformidade com as caracteristicas arquitetdnicas do Contexto
Tipos de Habitac&o A.06; B.07;
. . o A . L o B.08; B.11; B.12
Analisam-se os tipos de habitacdo por: cobmodos, area til por habitacao, C.02 B.14- C.03
area util por cémodo (Boueri, 2004; Montaner 2006, ABNT NBR 9050) coa
Funcionalidade e Flexibilidade da Habitacdo
Flexibilidade dos espacos para utilizacdo por todos os moradores, A.06:; A.08;
espacos destinados ao trabalho produtivo (cozinha, lavar e passar roupa), | c.03 B.07: B.12;
espacos destinados ao trabalho reprodutivo (mesa de trabalho), espacos B.16; C.02;
para armazenamento, espaco exterior proprio, adaptacao para diferentes C.10
situacdes familiares no tempo e diferentes grupos (Montaner, 2006).
Sistemas Construtivos
Verificar se o sistema construtivo é flexivel e permite fazer altera¢es no C.04 A.06:; B.09:
futuro sem afetar outros sistemas para reconfigurar o espaco segundo as B.10; C.02; C.05
necessidades dos moradores. Tipos de estruturas e fechamentos.
Acabamento
Acabamento dos pisos, paredes, tetos, esquadrias e aparelhos C.05 A.01; A.06;
sanitarios usados no empreendimento para analisar sua qualidade e se : B.09; C.04
foram coerentes com o edificio.
Conforto Ambiental
Desempenho térmico, iluminacdo natural, orientacdo das janelas A.04: B.O7:
(Salcedo, 2007) e da ventilagdo natural cruzada. Quanto ao C06 | B.O8 B11-
desempenho térmico, a Norma ABNT NBR 15.575, 2013 analisa ' ’
conforme a zona bioclimética definida na ABNT NBR 15.220-3.
Acessibilidade
Andlise para verificar se o edificio cumpre os requisitos da Norma
Brasileira ABNT NBR 9050 para garantir condi¢cbes de acessibilidade a c.o7 | A02B.03;
todos moradores nos espacos coletivos e nas unidades destinadas a B.07;B.14; C.02
pessoas com deficiéncia.
Seguranca
Verificar se o edificio cumpre as medidas de seguranca contra
incéndio e assaltos: portaria no acesso, porteiro, ramal interno de C.08 | A.02; A.05;
comunicacao telefénica entre as unidades, portas contrafogo nas saidas
de emergéncia.
Sustentabilidade A.04; A.07;
Verificar se o edificio apresenta painéis solares para aproveitamento da C.09 B.15; C.11
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energia solar, coletores de dgua de chuva, dispositivos economizadores
de agua, sensores de presenca para reducao de energia elétrica nas
areas de circulacao coletiva, otimizacdo dos materiais de acabamento,
reciclagem de lixo, dispositivos economizadores de energia elétrica.

Adaptabilidade e Flexibilidade

Verificar se o programa prevé planta tipolégica com possibilidade c.10 |A-05B.09;B.10;
de readequacdo de espacos, divisorias flexiveis e espaco para C.03
crescimento conforme as necessidades socioecondmicas do Contexto.

Impacto na Construcéo
Verificar a adequacdo dos métodos construtivos propostos e gestdo de c.11 AB%%) é%%

obra e residuos para atender as caracteristicas arquitetdnicas do Contexto

de forma a n&o prejudicar 0 entorno préximo.

Fonte: Leite (2023). Adaptado pela Autora (2024).

No parametro de disponibilidade de servi¢os e infraestrutura (Quadro 7), os

padrbes de adequacao as necessidades basicas de uma habitacdo foram norteados

pela ONU (1991) e pela NBR 15.575 (2013) com requisitos como: agua potavel,

servigos de saneamento bésico, instalagfes elétricas, armazenamento de alimentos

e coleta de lixo.

Quadro 7 - Elementos de servicos e infraestrutura dos edificios

CRITERIO

SIM

Agua potavel

Saneamento basico (banheiro e instalagdes hidro sanitarias completas)

Instalacdes basicas na cozinha (pia + bancada)

InstalacBes elétricas completas (iluminacéo, rede elétrica, energia para cozinhar)

Armazenamento de alimentos

Local para coleta de lixo

ANALISE

Fonte: 15.575 (2015), ONU (1991). Adaptado pela autora (2024).

J4 para a andlise do tipo de habitacdo (Tabela 4) foram utilizados os

parametros de Boueri (2004), que classifica a area de cada cémodo como “bom”,

“satisfatorio”,

regular” e “precario” de acordo com sua metragem e suficiéncia para a

realizacdo de determinadas atividades.

Tabela 4 - Métodos de analise de Boueri para os comodos de habitacao (2004)

cOMODO BOM (m?) | SATISFATORIO (m?) REGULAR (m?) | PRECARIO (m?)
Conjugado > 40m?2 32 a 39,7 cm? 24 a 31,7m? < 23,7m?
Banheiro > 5,5m?2 5ab5,4m? 4.5 a 4,9m?2 < 4,4m?2
Cozinha > 10m? 8a9,9 cm? 6 a7,9m? < 5,9m?2
Sala = 15m?2 12 a 14m? 9al1l1,9m? < 8,9m2
Dormitério 01 = 15m?2 12 a 14m? 9a11,9m? < 8,9m2
Dormitério 02 = 15m?2 12 a 14m? 9al1l1,9m? < 8,9m2
Area de Servico > 12,00m? 9,90 a 8,00m? 7,90 a 6,00m? < 5,90m?

Fonte: Boueri (2004). Organizado pela autora (2024).

No caso das unidades habitacionais, como as do edificio Dandara, que
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possuem apenas um dormitério, segundo o Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do
Estado de Sédo Paulo, a area minima ideal para o dormitdrio seria de 9 a 11m?2
(Salata, 1987). Esse valor € considerado regular por Boueri (2004). Dessa forma, 0s
valores considerados por Boueri (2004) também serdo utilizados na andlise das
tipologias que contenham apenas um dormitorio, assim como nas que possuam dois
dormitérios.

Os parametros de funcionalidade e flexibilidade da habitacdo (Quadro 8)
foram analisados de acordo com sua correspondéncia as necessidades dos

moradores.

Quadro 8 - Analise dos espacos dos edificios

EDIFICIO
ESPACOS S G

Espacos destinado ao trabalho produtivo
Espaco destinados ao trabalho reprodutivo
Espaco para armazenamento
Espaco exterior proprio
ANALISE

Fonte: Leite (2023). Adaptado pela autora (2024).

No que se refere aos sistemas construtivos (Quadro 9), foi apurada a
possibilidade de futuras adaptacdes, de acordo com as necessidades ou desejos
dos moradores, de forma que ndo haja interferéncia no coletivo, além de serem
analisadas as técnicas, materiais e caracteristicas dos edificios Dandara e Marisa

Leticia.

Quadro 9 - Andlise dos sistemas construtivos da habitacdo

CRITERIO SIM | NAO

O sistema construtivo promove futuras adaptacdes de areas comuns

O sistema construtivo promove futuras adaptacfes de areas privativas
As areas comuns estdo sem presenca de manifestacées patolégicas e
estdo em bom estado de conservacao

As é&reas privativas estdo sem presenc¢a de manifestacdes patologicas
e estdo em bom estado de conservacao

ANALISE

Fonte: ABNT NBR 15575-1 (2013). Organizado pela autora (2024).

No parametro dos acabamentos (Quadro 10), foram analisados os materiais
utilizados na finalizacdo da obra, como os pisos, as paredes, o forro, a cobertura, as
bancadas fixas, as loucas e metais, as esquadrias e portas, e 0s acessorios em
geral, seguindo as diretrizes da NBR 15575-1 (2013).
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Quadro 10 - Andlise dos acabamentos da habitacdo
CRITERIO SIM | NAO

A edificagdo foi entregue com pintura
A edificagdo foi entregue com revestimentos nas paredes
A edificagdo foi entregue com revestimentos nos pisos
A edificacdo foi entregue com esquadrias completas
ANALISE
Fonte: ABNT NBR 15575-1 (2013). Adaptado pela autora (2024).

A andlise do desempenho térmico, da iluminacdo natural, da ventilacdo
natural cruzada e da orientacédo das janelas foi realizada com base no parametro de
conforto ambiental. A avaliagdo da orientacdo das aberturas seguiu as diretrizes
estabelecidas pela norma ABNT NBR 15.575 (2013) em relacdo ao desempenho,
além dos critérios propostos por Salcedo (2007).

Para a analise adequada da orientacéo das janelas (Quadro 11), utilizou-se os
parametros propostos por Salcedo (2007) para avaliar como a orientagdo das
janelas afeta aspectos como a entrada de luz natural, ventilacdo e conforto térmico
em um espaco habitacional. A ado¢do desses parametros permite uma andlise mais
precisa e abrangente dos aspectos relacionados a orientacdo das janelas nos

ambientes em questao.

Quadro 11 - Orientacdo ideal das aberturas por cdbmodo da habitacdo - Hemisfério Sul

comopo | ORIEITACAC OTIMO REGULAR PRECARIO
Dormitério E-NE-N O coémodo nédo
Sala N-NO-O A orientacdo realda | A orientacéo real tem janela ou
Cozmha S-S0-0 jz?nella corr?sponde da janela néq possui janela
Banheiro S-SO0-0 a orientagao ideal corresponde & interna entre
Area de servico 0-SO-S recomendada. orientagédo ideal. cémodos.

Fonte: Salcedo (2007). Organizado pela autora (2024).

No parametro de acessibilidade foi analisado se os edificios Dandara e Marisa
Leticia cumprem todos os requisitos da Norma ABNT NBR 9050 (2020), que visa
garantir condi¢des de acessibilidade a todos moradores nos espagos coletivos e nas
unidades destinadas a PcD. Nestas unidades sdo analisados: dimensdo para
circulacao de pessoas em cadeira de rodas, dimensionamento e protecao de rampa,
além dos critérios de sinalizagéo visual e tétil, protecdo de seguranca em escadas e
elevadores.

De acordo com a ABNT NBR 9050, em caso de edificacdes existentes ou que

passaram por alguma reforma, as medidas a serem atendidas s&o de 1,50 metro de
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largura e 1,20 metro de comprimento do batente até o vaso sanitario, sendo essas
as medidas minimas (Figura 3). Ainda de acordo com a NBR 9050 (2020)

“Considera-se 0 modulo de referéncia a projecdo de 0,80 m por 1,20 m no piso,

ocupada por uma pessoa utilizando cadeira de rodas motorizadas ou n&o”.

Além disso, é determinada uma area para manobra de cadeiras de rodas sem

deslocamento, sendo 1,20 m x 1,20 m para rota¢do de 90° 1,50 m x 1,20 m para

rotacdo de 180° e para rotacdo de 360° um diametro de 1,50 metro.

Figura 3 - Medidas minimas para sanitario e médulo de referéncia (MR)

120 | | 1,50

040 ogm. o4 ! e
i |

Comprimento bacia
com tubo de ligagdo

0,56

0.80

Vistasuperior "~ ‘L

Fonte: ABNT NBR 9050 (2020).

“20

a) Rotagdo de 90° b) Rotagéo de 180°

UIIENSUES el

21,50

c) Rotagdo de 360°

As diretrizes para avaliacdo nos edificios (Quadro 12 e 13) seguiram as

normas da NBR 9050 (2020), para identificar o cumprimento ou descumprimento da

acessibilidade nas habitacdes.

Quadro 12 - Diretrizes para habitacdo com desenho universal

DIRETRIZES PARA HABITACAO ACESSIVEL

SIM

Habitacdo no 1° pavimento

Pisos antiderrapantes e sem desniveis no interior

Portas < 0,80m e alcance a < 0,90m

Aberturas de largura < 1,50m

Parapeitos baixos que permitam vista do exterior por cadeirantes

Acessos sem desniveis

Circulacéo horizontal com largura minima de 1,10m

Elevadores que dao acesso aos outros pavimentos

ANALISE

Fonte: NBR 9050 (2020). Organizado pela autora (2024).

Quadro 13 - Critérios de seguranca dos edificios

CRITERIO

SIM

Presenca de porteiro ou detectores eletrbnicos (biometria) para acesso
somente com permissao dos moradores




Existéncia de extintores nas areas coletivas e de facil acesso

Existéncia de portas corta fogo em saidas de emergéncia

ANALISE

Fonte: NBR 15575-1 (2013). Organizado pela autora (2024).

A analise de sustentabilidade nos edificios sera feita a partir dos trés pilares da
sustentabilidade: econdmico, social e ambiental (Quadro 14). O pilar social verifica
se h& equidade entre os moradores do edificio e do entorno e se este oferece
equipamentos publicos comunitarios para saude, educacédo, cultura e lazer. No pilar
ambiental, verifica-se a existéncia de coletores de agua da chuva, eficiéncia
energética (aproveitamento de energia solar e de iluminacdo natural), local para
separacao do lixo reciclavel, uso da cobertura do edificio e presenca de vegetacao.
No pilar econdmico, abordam-se os critérios de otimizacdo dos materiais estruturais

e de acabamento, além de se identificar se, financeiramente, as opc¢des de

manutencao sao viaveis.

Quadro 14 - Indicadores de Sustentabilidade

Pilares da CRITERIO _
Sustentabilidade SIM | NAO
Promove equidade entre os moradores do edificio e do
Social entorno - =

O entorno oferece saude, a educacéo, cultura e o lazer
Coletores de agua pluvial
Eficiéncia energética
Local para separacao do lixo reciclavel

Ambiental Uso das coberturas do edificio
Presenca e integracdo de vegetacéo
Materiais estruturais e de acabamento de alta

Econdmico durabilidade
Opcdes financeiramente viaveis para manutengao

ANALISE

Fonte:

O parametro de adaptabilidade e flexibilidade (Quadro 15) verifica se os
edificios Dandara e Marisa Leticia preveem, em suas tipologias, a possibilidade de

readequacdo de espacgos, atendendo aos padrBes culturais e as necessidades

socioecondmicas.

Quadro 15 - Andlise da adaptabilidade e flexibilidade da habitacéo

Relatério de Brundtland (1987). Adaptado pela autora (2024).

CRITERIO

SIM

E possivel colocar divisorias provisorias nas areas conjugadas

ventilacdo natural

Futuras intervencdes podem ser feitas sem prejudicar iluminacao e
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Ha intercomunicacao fluida entre ambientes
O layout proposto pode ser modificado

Os cdmodos podem ter seu uso alterado
ANALISE

Fonte: Montaner (2011). Organizado pela autora (2024).

No parametro impacto na construcdo (Quadro 16), verificaram-se os métodos
construtivos do edificio Dandara, se preservam as caracteristicas originais das

fachadas do edificio e se atendem as Resolucées de Tombamento.

Quadro 16 - Diretrizes de reabilitacdo

REABILITACAO SIM | NAO
Foi elaborado estudo documental histérico do monumento

Foram preservadas e restauradas as fachadas

Foram preservados os acabamentos dos pisos

Foram preservados os acabamentos-das paredes

Os acréscimos realizados (divisérias, entre outros.) sédo de facil remocéo
As instalacBes elétricas e hidraulicas foram refeitas

Os elevadores foram refeitos

ANALISE

Fonte: Organizado pela autora (2024).

4.2.2 Percepcéo dos usuarios, padrées de moradia e comportamentais

Para conhecer e analisar a percepcdo dos moradores e seus padrdoes de
moradia e comportamentais, foram aplicados questionarios aos moradores
(residentes) dos estudos de caso, além da utilizacdo da "entrevista semiestruturada”,
que contribuiu com informacdes adicionais espontaneamente citadas pelos
moradores. O questionario (Apéndice A) é composto por cinco partes: perfis
socioecondmicos dos moradores, percepcdo do usuario sobre a moradia, o edificio,
0 conjunto habitacional, o programa habitacional e o contexto do edificio, além dos
padrdes de moradia e comportamentais (domésticos, coletivos e comunitérios)
(Quadro 17).

Quadro 17 - Parametros e padrfes para analise da Percepcao, dos Padrbes de moradia e

Comportamentais dos moradores sobre a Moradia, Conjunto Habitacional, Programa Habitacional e
Centro Histdrico e bairro

A x - PARAMETROS
PARAMETROS PADROES CODIGO RELACIONADOS
Grupos de idade, género, ocupac¢do, renda
Caracteristicas familiar mensal, local de moradia anterior, tipo . . .
. P A ; N A.02; B.03; B.05;
socioecon6micas | de tenéncia com a unidade habitacional D.01 B.16
dos moradores (locagdo, financiamento da casa propria, ’
outros);
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Critérios
sociofisicos da
habitacéo

NUmero de pessoas por dormitério, m2 por
habitante.

D.02

B.07, B.08; B.11,
B.12; C.02;

PERCEPCAO DOS MORADORES

Habitacdo

Grau de satisfagdo com o tamanho da
unidade habitacional e dos comodos, conforto
ambiental e funcionalidade.
Habitacao ideal.

D.03

B.04, B.07, B.08;
B.11; B.12; B.13;
B.14; B.15; B.16;
C.02; C.03; C.05;
C.06,; C.07; C.10

Edificio

Grau de satisfacdo com o sistema construtivo,
acabamentos, estética, funcionalidade, areas
comuns, acessibilidade e seguranca.

D.04

C.02; C.03; C.04;
C.05; C.08

Bairro

Grau de satisfagdo com a seguranga,
acessibilidade aos equipamentos publicos
comunitarios, comércio e servicos locais.

D.05

A.05; C.01;

PADROES DE MORADIA E COMPORTAMENTAIS

Padroes
domeésticos

DescricBo das atividades realizadas na
habitacdo, no lugar em que acontecem,
condicbes do ambiente (mobiliario e
eletrodomésticos) e periodo: manutencéo
doméstica e arrumacéo da habitagdo, dormir,
necessidades fisiologicas e higiene pessoal,
preparar refeicdes, consumir refeicbes,
manejo com a roupa (lavar, secar, passar
roupa), guardar pertences (roupa, material
escolar, etc.), convivio familiar, receber
parentes, receber visitas, estudar, assistir TV,
ouvir masica, ler, atividades de trabalho e
renda, coleta do lixo.
Verificar se as respostas dos moradores
correspondem as tipologias da construgéo, ao
Edital do Programa Habitacional, a legislacéo
e as categorias fisicas e socioeconémicas do
lugar.

Identificar os padrdes comportamentais dos
moradores com a habitacéo.

D.06

A.02, B.03, B.16;
C.02; C.03; C.04;
C.07; C.10

Padréo coletivo

DescricBo das atividades realizadas nos
espacos em comum, no lugar em que
acontecem (circulacdo, praga, parquinho,
guadra esportiva, saldo comunitario, etc.),
condicbes do ambiente (piso, vegetacao,
mobiliario, iluminacdo, etc.) e periodo (todo
dia, final de semana, manha, tarde ou noite).
Verificar se as respostas dos moradores
correspondem aos espacos coletivos ou
comuns construidos (dimensao da
construcdo), ao Edital do Programa, a
Legislacao Urbana e as categorias fisicas e
socioeconémicas do lugar.
Identificar os padrdes comportamentais dos
moradores com 0s espacos coletivos.

D.07

A.05; C.01; C.08
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Padréao
comunitario

Descricdo das atividades realizadas no bairro
ou centro histérico, como estudar, trabalhar,
cuidar da salde, lazer, compras para
abastecer a casa, convivio com 0s amigos,
culto, entre outras, onde e por que,
locomocéao, e em que periodo sao realizadas.
Verificar se as respostas dos moradores
sobre 0s equipamentos e servigos publicos
comunitarios  (educacgdo, saude, lazer,
transporte coletivo), comércio e servigos
locais correspondem a localizagdo do
Conjunto Habitacional, ao Edital do Programa
(localizagdo do conjunto habitacional), a
Legislacdo Urbana e a categoria urbana do
lugar.

Identificar os padrdes comportamentais dos
moradores com O0S espagos € Servicos
publicos comunitarios.

D.08

A.06; C.01,;

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

4.3 Relacéo entre texto e contexto

A terceira etapa do método € composta pela matriz das relagdes entre o

texto e o contexto (Figura 4), onde a qualidade do Programa Habitacional de

Interesse Social analisado resulta das relagdes existentes entre cada um dos

parametros e padrdes das dimensdes do texto (construcado, percepcao e padroes

de moradia e comportamentais dos moradores) com o seu contexto (lugar e

Programa Habitacional). Quanto maior a correspondéncia entre 0s parametros e

padrdes do contexto e do texto, maior sera a qualidade da habitacdo. Essa

correspondéncia é expressa através da matriz, uma sintese grafica que permite

mostrar o grau de qualidade do Programa Habitacional.
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Figura 4 - Modelo de Matriz de relacdes entre o Texto e o Contexto
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Para a coleta de informacdes, utilizaram-se as técnicas de walkthrough,
guestionarios, entrevista semiestruturada e entrevistas com o corpo diretivo dos

edificios e representantes da ULCM.
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5 RESULTADOS

A seguir, constam os resultados obtidos na pesquisa, divididos em quatro
secdes: dimensdes fisicas, sociais e simbdlicas do Centro Historico de Sdo Paulo
e do Programa Minha Casa Minha Vida — Entidades; padrdes fisicos dos edificios
Dandara e Marisa Leticia; padrées de moradia dos edificios; e percepcao dos

usuarios sobre suas moradias e padrdes domésticos.

5.1 Contexto: dimens6es do centro histérico de Sdo Paulo e o programa Minha
Casa Minha Vida — Entidades

Este subcapitulo apresenta o estudo do contexto dos edificios Marisa
Leticia e Dandara, realizado por meio da analise e descricdo dos parametros e
padrées do local onde estdo inseridos os objetos arquitetbnicos, os quais sao
compreendidos pelas dimensfes fisica, social e simbodlica (Zarate, 2010;
Salcedo, 2020).

5.1.1 Centro histérico de Sao Paulo

Apesar de ter se estruturado como “local de consumo, comércio e negdcios
das elites”, em areas vizinhas ao Patio do Colégio e ao Vale do Rio Tamanduatei,
Sao Paulo apresenta tracos da ocupacao popular desde sua fundacéo, em 1554. Os
corticos nas areas centrais, préximos as industrias, eram a principal forma de abrigo
das populagfes de baixa renda (Salcedo, 2023). O inicio do século XX foi marcado
por um pensamento de “metropolizacdo”, que incluia propostas para o transporte,
embelezamento, arruamento, zoneamento, expansao urbana e legislacdes urbanas.
Nessa mesma época, houve uma remodelacdo do centro com a implementacéo dos
bondes elétricos e grande verticalizagdo das constru¢des da area central, com 0 uso
crescente do concreto armado. Contudo, € na década de 1930 que essa area
passou a ter a possibilidade de maior verticalizacdo e adensamento, com o auxilio
da legislacéo de 1934, que permitia o uso de amplos coeficientes de aproveitamento
(Fragoli Jr., 2000; Salcedo, 2023).

De 1930 a 1970, o centro era o local escolhido pela elite e pela classe média

paulistana para realizar suas atividades de morar, trabalhar e lazer. A area central de
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Séo Paulo abrigava uma grande diversidade social, resultado da forte imigracdo que
ocorreu, principalmente, apos os anos de 1930. Por volta dos anos de 1960, iniciou-
se 0 esvaziamento do centro devido a perda da qualidade nos servigos publicos
nessa regiao, o que perdurou nos anos seguintes (Frugoli Jr., 2000).

Quanto aos atores sociais (A.02), a populacdo residente da cidade de Sao
Paulo na década de 1970 era de 5.924.615 milhdes de pessoas, sendo 445.175 mil
moradores da Zona Central e 79.903 mil habitantes do centro histoérico (IBGE, 2010).
Na década de 1980, o centro histdrico abrigava uma populagdo de 93.964 mil
pessoas. No decénio subsequente, esse numero diminuiu para 84.983 mil
habitantes, tendéncia que perdurou ao longo dos anos (IBGE, 2010). O
esvaziamento populacional causou mudancas socioeconémicas na regiao.

Entre 1991 e 2000, houve no municipio de Sdo Paulo um crescimento de 41%
da populacéo favelada, de 60% dos corticos, de 101% dos domicilios improvisados e
de 80% dos moradores de rua. Quem optou por permanecer na area central, em sua
grande maioria, foram pessoas de baixa renda, tendo os corticos como sua principal
forma de moradia. Essas moradias eram alugadas, com alta densidade populacional
e insalubridade (Sutti, 2022; Salcedo, 2023).

Essa permanéncia majoritaria de pessoas de baixa renda foi fortemente
relacionada a degradacédo do centro, fato que é amplamente contestado por Villaca
(2011), o qual atribui a classe dominante a responsabilidade por essa evasao
central, com a justificativa de que, sempre que uma area se populariza, 0s mais ricos
passam a buscar uma nova area. Segundo o Censo de 2010 (IBGE, 2010), as faixas
salariais predominantes no centro histérico eram de 1 a 2 salarios-minimos,
considerando que o valor pago na época era de R$510,00 (Sutti, 2022). Atualmente,
a média de moradores por residéncia no centro histérico e sua ambiéncia, segundo o
IBGE (2022), é de 2,57.

O centro histérico de Sdo Paulo compreende os distritos da Sé e da
Republica, estando o edificio Dandara localizado no Distrito da Republica e o edificio

Marisa Leticia no Distrito do Bras, porém nas imediacfes da Sé (Figura 5).
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Figura 5 - Mapa de localizacao dos edificios Dandara e Marisa Leticia com relagcéo a seus bairros no
centro histérico de Séo Paulo

Edificio Dandara

Edificio Marisa Leticia

@ centro Historico de So Paulo

Ambiéncia do Centro Historico de Sdo Paulo

Fonte: Geosampa (2024); Google Maps (2024). Organizado pela autora (2024).

5.1.1.1 Dimensdes Sociais

As dimensdes sociais foram examinadas considerando diversos critérios,
incluindo atores sociais, agentes gestores, fatores econdémicos, sociais, técnicos e
historicos.

De acordo com Piccini (1999), a partir da década de 80, os moradores de
corticos que residiam na &rea central de Sdo Paulo comecaram a se organizar a fim
de cobrar do governo politicas habitacionais para essa area. Frugoli Jr. (2000) relata
gue, a partir da década de 90, os movimentos sociais de luta por moradia
empreenderam diversas ocupacfes em edificios desocupados por longos periodos.
Estima-se que ao menos 15 locais tenham sido ocupados por cerca de 9 mil
pessoas, dos quais ao menos 6 mil estavam organizadas. Nesse periodo, no qual a
gestdo municipal era de Luiza Erundina, foram implementados o0s primeiros
Programas de Habitacdo de Interesse Social voltados para a area central de Séao
Paulo, como a criacdo do Programa de Recuperacéo de Corticos (Salcedo, 2023).

A regido central de Sao Paulo teve sua maior populacdo nos anos 80,

alcancando um total de 526.170 habitantes, da mesma forma que o bairro da
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Republica, com 60.999 moradores, e o bairro da Sé, com 32.965 moradores.

O bairro do Bras, entretanto, possuia 38.630 moradores nos anos de 1980,
mas teve sua maior populacdo nos anos de 1950. A partir de 1980, a populacéo da
regido central diminuiu até 2010, quando houve uma retomada no aumento
populacional central. Entretanto, o Brds nunca mais teve uma populacdo téo
numerosa quanto na década de 1950. Na Tabela 5, pode-se observar a evolucéo
demografica da cidade de S&o Paulo, explicitando os bairros analisados nesta

pesquisa.

Tabela 5 - Evolucdo populacional do municipio de Sdo Paulo, regido central e bairro do Bras

Evolucdo demografica de Séo Paulo
LOCAL 1950 1960 1970 1980 | 1991 | 2000 | 2010
S&o Paulo 2.151.313 |3.667.899| 5.924.615 | 8.493.226 | 9.646.185 | 10.434.52| 11.253.50
Regido Central| .o, 047 | 432.708 | 445175 | 526170 | 458.677 | 373.914 | 431.106
sé 30022 | 32343 | 29555 | 32.965 | 27.186 | 20.115 | 23.651
Republica 35004 | 48346 | 50.348 | 60.999 | 57.797 | 47.718 | 56.981
Bréas 55007 | 48.875 | 41.006 | 38630 | 33.536 | 25.158 | 29.256

Fonte: IBGE (2022). Organizado pela autora (2024).

Em 2020, conforme dados (Tabela 6), fornecidos pela Prefeitura de Sdo Paulo
(2023),

profissionais é a de 30 a 39 anos, com um total de 1.304.768 pessoas no municipio.

pode-se observar que a faixa etaria mais presente em atividades

Desses, 195.024 estavam localizadas na regido central, sendo que 13.392 eram
originarias do Bréas, 36.763 da Republica e 27.619 da Sé. Isso demonstra a grande

concentracdo majoritaria de emprego no grupo com idade entre 30 e 39 anos.

Tabela 6 - Empregos, segundo faixa etaria do municipio de Sdo Paulo, regido central e bairro do Bras
do ano de 2020

Empregos por Faixa Etaria — 2020
LOCAL TOTAL | Até17 | 18a24|25a29| 30a39 |40a49|50a64| 65+
S&o Paulo 4.112.36 | 11.078 | 580.400 | 613.485 | 1.304.768 | 939.739| 607.356 | 55.536
Regido Central | o0 357 | 1500 | 92.464 | 90.491 | 195.024 | 141.729| 93.473 | 10.637
Sé 92.802 226 | 15.522 | 13.321 | 27.619 | 19.893 | 14.448 | 1.773
Republica 130.425 | 745 | 29.075 | 20.488 | 36.763 | 24.620 | 16.625 | 2.109
Bras 43.997 111 | 7.281 | 6541 | 13.392 | 9.729 | 6.378 | 565

Fonte: Prefeitura Municipal de S&o Paulo (s/d). Organizado pela autora (2024).
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J& no que se refere ao género, a andlise (Tabela 7) revelou que, em todas as
areas, os homens estdo em maior nimero no mercado de trabalho, com excecao do
distrito da Se.

Tabela 7 - Empregos, segundo género do municipio de Sao Paulo, regido central e bairro do Bras do

ano de 2020
Emprego por Género — 2020

LOCAL TOTAL MASCULINO FEMININO
Sé&o Paulo 4.845.415 2.570.936 2.274.479
Regido Central 625.327 317.568 307.759
Sé 92.802 45.445 47.357
Republica 130.425 65.914 64.511
Bras 43.997 23.489 20.508

Fonte: Prefeitura Municipal de S&o Paulo (s.d). Organizado pela autora (2024).

No contexto de agentes gestores (A.03) dos programas habitacionais, a
participacdo da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, da Companhia Metropolitana de
Habitacdo de Séo Paulo (COHAB- SP) e da Caixa Econdmica Federal (CEF) é de

grande importancia.

5.1.1.2 Dimensoes Fisicas

A partir dos parametros fisico-geograficos, urbanos, arquitetbnicos e de
sustentabilidade, analisaram-se as dimensdes fisicas do Centro Historico e sua
ambiéncia.

Nas dimensdes fisico-geograficas (A.04), o centro historico (distritos da Sé e
Republica) abrange cerca de 4,4 km2. Em sua ambiéncia, localizam-se os distritos de
Bela Vista, Bras, Bom Retiro, Cambuci, Liberdade, Pari, Santa Cecilia e Consolagéo
(Figura 6). A topografia da regido é irregular, com declives de até 0,5%, e a altitude
média € de 800 metros (Prefeitura do Municipio de S&do Paulo, 2002).

O clima da cidade de Sao Paulo é subtropical imido, com verdo chuvoso e
inverno seco. A temperatura média anual € de 19,5°C (IAG, 2020). De acordo com a
NBR 15220 (ABNT, 2003), que trata do desempenho térmico das edificacbes, o
municipio faz parte da zona bioclimatica 3, para a qual se recomenda edificios com
aberturas para ventilacdo de dimensdes médias, com sombreamento e posicionadas
de maneira a permitir a entrada de luz solar no inverno e a ventilagdo cruzada no

verao.
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Figura 6 - Mapa de Localizacédo do Centro Histérico de Sdo Paulo

® Estado de Sao Paulo

@ Centro Historico de S&o Paulo

® Municipio de S&o Paulo
P @ Ambiéncia do Centro Histérico

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

by

O foco desta pesquisa foram: o distrito da RepuUblica, que pertence a
subprefeitura da Sé, a qual consiste em oito distritos que formam a regido central de
Sdo Paulo; e o Bras, que pertence a subprefeitura da Mooca, localizada na
ambiéncia do centro historico.

Para a contextualizacéo, foi elaborado um mapa identificando a presenca dos
edificios de interesse social na regido estudada (Figura 7).

Figura 7 - Edificios de Interesse Social nas regides da Republica, Sé e Bras

FETIRC

Bras

<eRS

[] Edificios de Interesse Social entregues
[ Edificios de Interesse Social com obra contratada

Fonte: Habitasampa (2025). Adaptado pela autora (2025).
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No parametro das dimensdes urbanas (A.05), os edificios Dandara e Marisa
Leticia estdo localizados a 1.557 metros de distancia um do outro (Figura 8)

Figura 8 - Mapa da distancia entre os edificios Dandara e Marisa Leticia

Distancia de 1.557m

zZ
S
S Padro Il
o
-
o
2
°

Legenda: @Edificio Dandara @Edificio Marisa Leticia

Fonte: Calcmaps (2024). Adaptado pela autora (2024).

Para a andlise dos equipamentos publicos comunitarios, comércio e servi¢cos

locais foram utilizados raios de influéncia estabelecidos por Pasquotto (2024). Dessa
forma, obteve-se o resultado apresentado na Tabela 8.

Tabela 8 - Localizacdo de equipamentos urbanos e servicos coletivos
EQUIPAMENTOS Edificio Dandara | Edificio Marisa Leticia
Infantil 750m 290m
Ensino Fundamental 1600m 1100m
Educacao Ensino Médio 2000m 1700m
Universidades e Escolas Técnicas 180m 135m
Hospital 1000m 3300m
Sadde Posto de salde 1000m 817m
UBS 1300m 817m
Centro comunitario 430m 425m
Biblioteca 435m 1235m
Lazer Museu e Teatro 430m 860m
Pracas 670m 500m
Parques 670m 500m
TS I . Ponto qe.énibus _ 120m 93m
Terminal rodoviério ou ferroviario 480m 580m
Fonte: Pasquotto (2024). Adaptado pela autora (2024).

Analisando separadamente os objetos de estudo, péde-se obter os resultados

apresentados no Quadro 18, a respeito dos equipamentos urbanos e servigcos
coletivos existentes no entorno edificio Dandara.
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uadro 18 - Andlise dos equipamentos urbanos e servi¢os coletivos do edificio Dandara

%)- a. .
. Eiificio/ Dandara Edificio Dandara
@ de Ensino F e Médio
. Escola Infantil
N&o ha escolas infantis no raio de 450m. A mais | No raio ideal de 800 metros nédo existem
proxima estd a 750m do edificio. escolas de Ensino Fundamental e/ou Médio,
estando a mais proxima aproximadamente

1100m do edificio.

@ caificio Dandara

@ cdificio Dandara E Hospitals

“ L.;’] T ou Univer
Ha diversas escolas técnicas e de ensino | Existe grande oferta de hospitais na regido
superior no raio de 1500m do edificio. central proxima ao edificio Dandara, sendo o

mais préximo a 1000m.




@ Edificio Dandara

g Postos de saude e Ubs
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1400m

@ cdificio Dandara
u Centros culturais

m Bibliotecas

e 800M

Existem cinco unidades de postos de salde e
Ubs no raio de 2000m.

&

. Edificio Dandara

@ Teatro

- -
s Museu

ha

o

N&o ha centros comunitarios no raio ideal de
800m, entretanto existem varias bibliotecas no
raio ideal de 1400m.
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@ Edificio Dandara @ Pragas e parques
= 600m
= 1000m

Existe grande oferta de teatros e museus nas
proximidades no raio ideal de 5000m. O teatro
mais préximo esta a 800m do edificio.

N&do existem pragas dentro do raio de 600m
entretanto existem no raio de 1000m.
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ESTACAO DE METRO/ TERMINAL RODOVIARIO PONTO DE ONIBUS
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@ Edificio Dandara m Terminal rodoviario @ Edificio Dandara
ao Estacdo de metro (—3 Estagdo de trem R Ponto de énibus
Em um raio de 1000 metros ha a estacdo de | Existe grande oferta de pontos de 6nibus nas
metrd da Republica, Luz, Sao Bento e | proximidades do edificio sendo o mais proximo
Anhangabad. a aproximadamente 120m do edificio.

Fonte: Geo-Sampa (2024). Adaptado pela autora (2024).

Através da analise, foi possivel constatar a grande oferta de servigos,
instalagdes e equipamentos publicos existentes no entorno do edificio Dandara, o

mesmo ocorrendo nas proximidades do edificio Marisa Leticia (Quadro 19).

Quadro 19 - Andlise dos equipamentos urbanos e servicos coletivos do edificio Marisa Leticia

EQUIPAMENTOS URBANOS E SERVICOS COLETIVOS

ESCOLA INFANTIL ENSINO FUNDAMENTAL/MEDIO
g g8\
i"- a P

\

. Edificio Marisa Leticia

m Escola Infantil Escolas de Ensino Fundamental e Médio

No raio de 800 metros existem 4 escolas de
Ensino Fundamental e/ou Médio.

. Edificio Marisa Leticia

Em um raio de 450 metros existem duas
escolas de ensino infantil.
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74
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< @ Edificio Marisa Leticia

. Edificio Marisa Leticia E Hospitais

“’::;I T ou L

Ha diversas escolas técnicas e de ensino
superior no raio de 1500m do edificio, estando a
mais proxima a aproximadamente 140m do

edificio.

Existe grande oferta de hospitais na regido
central proxima ao edificio Marisa Leticia.

| 45

. Edificio Marisa Leticia m Bibliotecas
u Centros culturais 800m

”~

1400m

@ caificio Marisa Leticia

E Posto de saude & UBS
Existem 3 unidades de postos de salude e Ubs | Existe um centro comunitario no raio ideal de
800m, assim como uma biblioteca no raio ideal

no raio de 2000m.
de 1400m.
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. Edificio Marisa Leticia . Pragas e parques

. Edificio Marisa Leticia @Museu = 600m

m Teatro = 1000m

Existe grande oferta de teatros e museus nas | Ndo existem pragas dentro do raio de 600m
proximidades no raio ideal de 5000m. entretanto existe um parque.
ESTAGAO DE METRO/TERMINAL RODOVIARIO PONTO DE ONIBUS
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. Edificio Marisa Leticia
@ Editicio Marisa Leticia Terminal rodoviario
R Ponto de 6nibus

a Estagdo de metré | Estagdo de trem

Em um raio de 750 metros ha a estacdo de | Existe uma grande oferta de pontos de dnibus
metré Pedro Il e no raio de 1000 metros ha a | nas proximidades do edificio Marisa Leticia.
estacao Bras. Além de dois terminais de 6nibus.

Fonte: Geo-Sampa (2024). Adaptado pela autora (2024).

A analise constatou que, tanto o edificio Dandara quanto o Marisa Leticia
estdo cercados de equipamentos e servicos publicos comunitarios, além da

faciidade de mobilidade, por estarem em uma regido central.
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Para a analise do parametro arquitetdnico (A.06), apurou-se a histéria e a arquitetura
do centro historico de S&o Paulo e sua ambiéncia, com maior foco nas proximidades
dos estudos de caso.

Sao Paulo é citada por (Kowarick; Frugoli Jr., 2016, p. 7) como “uma cidade
dindmica, polimorfa, complexa, sempre em movimento, in fieri, articulando de forma
conjugada riqueza e pobreza”. Seu centro historico € dotado de diversos edificios
tombados pelo Instituto do Patriménio Historico Nacional (IPHAN), pelo Conselho de
Defesa do Patrimdnio Historico, Artistico, Arqueoldgico e Turistico do Estado de Séo
Paulo (CONDEPHAAT) e pelo Conselho Municipal de Preservacdo do Patrimonio
Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de S&o Paulo (CONPRESP).

Ha diversos edificios relevantes e significativos nessa regidao (Figura 9),
dentre os quais importa destacar, cronologicamente:

a) A Igreja Nossa Senhora do Rosario dos Homens Pretos, que mistura ritos
catélicos com ritos bantos. A construcdo original era de 1721, no atual Largo Anténio
Prado, mas foi demolida em 1903. Foi reconstruida em 1906, no atual Largo do
Rosario;

b) A Catedral da Sé, de 1764, é a igreja mais simbdlica da cidade de Séao
Paulo;

c) A Estacéo da Luz, de 1867, foi a primeira estacéo ferroviaria que ligava a
cidade de S&o Paulo ao Porto de Santos e ao interior do estado. Foi importante para
a historia do café no Brasil;

d) A Pinacoteca do Estado, um edificio de estilo neoclassico de 1905;

e) O Teatro Municipal, inaugurado em 1922, abrigou a Semana de Arte
Moderna de 1922;

f) O Centro Cultural Banco do Brasil, de 1923, foi transformado em centro
cultural em 1996 e, atualmente, abriga exposi¢cdes, cinema, teatro, auditorios, salas
de video, restaurante, bomboniere e café;

g) O edificio Conde Matarazzo, de 1930, representa a presenca da familia
Matarazzo, de grande importancia para a industrializacao e economia de Sao Paulo;

h) O Mercado Municipal, de 1933, é reconhecido como um importante centro
de abastecimento e lazer;

i) O edificio Altino Arantes, também conhecido como Farol Santander, de
1947, representa a grandeza da economia de Sdo Paulo na segunda metade do

século XX;
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j) O edificio Copan, de 1975, que é um icone do arquiteto Oscar Niemeyer.

Figura 9 - Edificios tombados pelo IPHAN, CONDEPHAAT e CONPRESP nas proximidades dos
estudos de caso

Catderal da Sé Centro Cultural Banco Edificio Copan
do Brasil

Edificio Conde Matarazzo Estacao da Luz

Edificio Altino Arantes Mercado Municipal Igreja N. Sra. do Rosario  Pinacoteca do Estado Teatro Municipal
dos Homens Pretos

Fonte: IPatriménio (2024). Adaptado pela autora (2024).

Os lotes onde estéo localizados os edificios Dandara e Marisa Leticia séo
classificados pela Prefeitura Municipal como ZEIS 3, que se refere a Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS). De acordo com a Prefeitura de Sédo Paulo,
Desenvolvimento Urbano (2014), na ZEIS 3, o coeficiente de aproveitamento minimo
€ de 0,5 e 0 maximo de 4. A taxa de ocupacéo para lotes de até 500 m2 é de 0,85%.

Ndo ha wum gabarito de altura maxima para essa regido.
Na Avenida Ipiranga, onde se localiza o edificio Dandara, também estdo localizados
alguns patrimoénios tombados pelo CONDEPHAAT (Figura 10), dentre eles o Cine
Ipiranga, sala de cinema inaugurada em 1943 e projetada pelo arquiteto brasileiro
Rino Levi; o edificio Mococa, de 1944; e o edificio Montreal, primeiro edificio de
Oscar Niemeyer em Sao Paulo, de 1950.

Edificio Mococa Edificio Mntreal

Fonte: Ipatrimonio (2024). Adaptado pela autora (2024).
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Na Figura 11, podemos observar o quanto a regido central abriga numerosas
edificacbes com valores histéricos, artisticos e cientificos, tombados pelas
instituicées do patriménio (IPHAN, CONDEPHAAT e CONPRESP).

Figura 11 - Relacéo do edificio Dandara com os bens tombados pelo CONPRESP e CONDEPHAAT

»

W Edificio Dandara 7 P
[ Edificios Tombados YN, r
Em processo de tombamento T

Fonte: GeoSampa (2024). Adaptado pela autora (2024).

No entorno do edificio Marisa Leticia, na Avenida Ipiranga e na Rua Maria
Domitila, foi possivel constatar outros edificios de relevancia historica e artistica,
entre eles a Escola Estadual Romé&o Puiggari, de 1894 (que foi o primeiro grupo
escolar do Bras), a “Antiga Escola Normal do Bras”, a E. E. Padre Anchieta, de 1913,

e 0 Complexo do Gasdmetro, de 1870 (Figura 12).

Figura 12 - Bens tombados pelo CONDEPHAAT na Avenida Rangel Pestana e Rua Maria Domitila

E. E. Romao Puiggari E. E. Padre Anchieta Complexo Gasémetro
Fonte: Ipatrimonio (2024). Adaptado pela autora (2024).

Por estar localizado na ambiéncia do Centro Historico, o Bras também abriga
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edificac6es com valores histéricos, artisticos e cientificos, como é possivel observar

na Figura 13.

Figura 13 - Relac&o do edificio Marisa Leticia com os bens tombados pelo CONPRESP e
CONDEPHAAT
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Fonte: GeoSampa (2024).

No parametro de sustentabilidade (A.07), o Centro Historico € dotado de uma
excelente infraestrutura, com equipamentos e servigos publicos comunitarios, como
educacdo, saude, cultura, lazer e transporte publico, além do comércio local (Figura
14).

Figura 14 - Equipamentos e servicos comunitarios publicos no centro histérico de Sao Paulo

LEGENDA
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Calgadas e areas de pedestres

@ Terminais de 6nibus

Acessos ao metrd

“@ Postos policiais

@ Estacionamentos privativos

© Informagdes turisticas

Fonte: Map-of-Sao-Paulo (2024). Adaptado pela autora (2024).
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5.1.1.3 DimensoOes Simbdlicas

As dimensfes simbodlicas foram analisadas a partir do parametro cultural
(A.09). No Centro Histérico de S&o Paulo, ha uma pluralidade cultural e étnica
proveniente de processos histéricos conflituosos ao longo de muitos anos (Leite,
2024; Vargas; Castilho, 2009).

O centro carrega consigo diversas atividades que exemplificam a grande forca
do espaco, como, por exemplo, o comércio formal e informal, que interferem
diretamente na visdo social sobre o espago (Sutti, 2022).

Um exemplo disso é a feira que acontece na Praca da Republica, desde
1956, onde é possivel encontrar uma grande variedade de gastronomia e

artesanatos (Figura 15).

a Praca da Republica

-

Figura 15 - ng_ra d
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Fonte: Fernando Sakugava (2016).

Teixeira (2019) cita as festividades populares e publicas como uma expressao
de liberdade e igualdade, cujo carater € politico, social, econémico e cultural, com
elementos que reforcam a identidade e o pertencimento.

Entre essas manifestagdes culturais, podemos citar o carnaval de rua (Figura
16), a Virada Cultural, o Piano na Pracga, as festas tipicas do bairro da Liberdade,

entre tantas outras.
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Figura 16 - Carnaval de rua na C|dade de Sao Paulo

R Fonte' Edson Lopes Jr., PMSP (s/d)

Além disso, é impossivel dissociar o centro histérico da cultura. Nesse
contexto, pode-se citar a Biblioteca Méario de Andrade, com um vasto acervo,
localizada no bairro da Republica, assim como o Theatro Municipal, que, em alguns

horarios, é aberto ao publico geral para que se explore sua rica arquitetura, além de
oferecer concertos gratuitos (Figura 17).

Figura 17 - Visita gwada ao Theatro Mun|C|paI de Séo Paulo

Fonte: Theatro Municipal (s/d).

Essa regidao € um local de contrastes. Ao mesmo tempo em que oferece
grande riqueza arquitetbnica, patrimonial, urbanistica e simbdlica, também abriga

grandes dificuldades sociais, das quais podemos citar um dos exemplos mais
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expressivos da atualidade: a chamada "Cracolandia"?.

5.1.2 Programa Habitacional

Para a analise do Programa Minha Casa Minha Vida - Entidades, foi realizada
uma vasta pesquisa sobre essa politica habitacional e seu desenvolvimento ao longo
dos anos, considerando-se os parametros de gestores/promotores (B.01), parcerias
(B.02), beneficiarios (B.03), seguranca de posse (B.04), renda familiar mensal
(B.05), financiamento (B.06), tipos de habitacdo (B.07), habitabilidade (B.08),
diretrizes projetuais (B.09), flexibilidade (B.10), conforto ambiental (B.11),
funcionalidade (B.12), estética (B.13), acessibilidade (B.14), sustentabilidade (B.15),
adequacéo cultural (B.16).

No que se refere aos gestores/promotores (B.01), o Ministério do
Desenvolvimento Regional é responsavel por estabelecer as regras e diretrizes e
distribuir os recursos entre os Estados. O Ministério da Economia revé, anualmente,
os limites de renda familiar dos beneficiados. Ja as gestdes do Distrito Federal, dos
Estados e dos Municipios tém a funcéo de colaborar, facilitando a implementacéo de
projetos, aportando recursos, isentando-os de tributos e indicando as demandas
prioritarias. Além desses, as empresas do ramo construtivo participam apresentando
propostas e as executando quando aprovadas. E, por fim, as entidades contribuem
através da organizacdo das familias em cooperativas habitacionais, associacdes e
entidades sem fins lucrativos para terem acesso a moradia (Salcedo, 2023).

Quando se trata da Faixa 1, comumente o 6rgao responsavel pelos recursos &
o Fundo de Arrendamento Residencial — FAR, e a producéo é realizada “por oferta”,
onde a construtora define o terreno e o projeto, aprova-os junto aos 06rgaos
competentes e vende os empreendimentos produzidos integralmente para a CAIXA,
onde é definida a liberacdo dessas unidades a partir de listas de demanda,
elaboradas pelas prefeituras. Entretanto, nessa faixa também h& a producéo através
da modalidade Entidades, da qual os recursos sédo provenientes do Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS). No caso das Faixas 2 e 3, 0S recursos Sao
provenientes do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e a CEF (Caixa

Econdmica Federal) avalia e autoriza o lancamento de empreendimentos

1 0 artigo publicado no site https://www.labcidade.fau.usp.br/cracolandia-e-as-ruinas-da-politica-
urbanal/ tras informagcdes mais detalhadas sobre a area citada.



https://www.labcidade.fau.usp.br/cracolandia-e-as-ruinas-da-politica-urbana/
https://www.labcidade.fau.usp.br/cracolandia-e-as-ruinas-da-politica-urbana/
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apresentados por construtoras ou incorporadoras, e a comercializacdo é realizada
através de feirdes (Salcedo, 2023; Gobatto; Piccinini, 2017).

No PMVMV-E, a parceria (B.02) existente é realizada entre governo e
entidade organizadora. Seus beneficiarios (B.03) sdo familias cuja renda familiar
mensal (B.05) ndo ultrapassa trés salarios-minimos.

No caso da modalidade Entidades, o financiamento (B.06) é realizado entre a
entidade organizadora e a CEF, e o pagamento mensal é feito através do
estabelecimento de um valor fixo, onde a capacidade de endividamento ndo deve
ultrapassar 10% da renda mensal familiar, o que pode ser considerado excelente
dentro do valor de 30% de comprometimento de renda permitido pela lei brasileira.

Quanto a seguranca de posse (B.04), o beneficiario possui a cessdo de posse
provisoria até que seja realizada a quitacdo do imével, quando entdo passa a ter a
posse definitiva de seu domicilio.

Durante a construcdo ou reabilitacdo dos estudos de caso, o PMCMV-E
encontrava-se em sua segunda fase e, portanto, a exigéncia de proximidade com
equipamentos publicos comunitarios e o favorecimento da mobilidade dos
beneficiarios era delegada ao poder publico municipal. Desde entdo, houve avancos
com relacdo as diretrizes de localizagdo dos empreendimentos. Atualmente, o
empreendimento deve ter acesso adequado a servicos e equipamentos publicos,
assim como integrado as politicas urbanas de infraestrutura, saneamento e
mobilidade. Prevé-se o estimulo & sustentabilidade econdmica, social e ambiental
dos empreendimentos habitacionais. Além destas exigéncias, existem também, na
guarta fase do programa, diretrizes especificas com relacdo a distancias
caminhaveis do empreendimento até equipamentos e servigos.

Com relacdo a acessibilidade (B.14), o Programa determinava que a0 menos
3% das unidades habitacionais fossem acessiveis caso ndo houvesse legislacao
municipal ou estadual que regulamentasse essa quantidade.

Na pesquisa realizada, ndo foram encontrados, em editais e portarias
ministeriais, diretrizes referentes a flexibilidade (B.10), tipos de habitacdo (B.07) nem
as areas construidas. Assim como ndo ha diretrizes sobre a adequacéo cultural
(B.16), habitabilidade (B.08), diretrizes projetuais (B.09), conforto ambiental (B.11),
funcionalidade (B.12), estética (B.13) e sustentabilidade (B.15).
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5.2 Padroes fisicos dos edificios Dandara e Marisa Leticia

Este subcapitulo contém a analise aprofundada e a discussao dos resultados
do estudo por meio dos casos dos edificios Dandara e Marisa Leticia. Foram
utilizados critérios e diretrizes no ambito da habitacdo de interesse social, qualidade

de vida e sustentabilidade.

5.2.1 Padroes fisicos do edificio Dandara

O edificio Dandara est& localizado na Avenida Ipiranga, n° 1.225, Distrito da
Republica, no Centro Histérico de Séo Paulo (Figuras 18 e 19). Foi projetado em
1965 pelo arquiteto Eduardo Kneese de Mello, como um prédio de escritérios e salas
comerciais. Em 1970, o imével foi adquirido pela Unido, acomodando o Tribunal
Regional do Trabalho até 2000, quando permaneceu sem uso até ser ocupado pela
Unido de Luta de Corticos e Moradia (ULCM) em 2007. Em 2009, ocorreu a doacgéo
oficial do edificio, e em 2014 iniciaram-se as obras. A entrega final ocorreu em
janeiro de 2018 (Anitelli, 2017; Losnak; Strabelli, 2021).

Figura 18 - Localizacao do edificio Dandara

Centro Histérico e sua ambiéncia

com relacao a cidade de Sao Paulo Distrito;da:Reptblica
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Figura 19 - Mapa da Volumetria do edificio Dandara em rela¢@o ao entorno
> e e ———— R\ = 1

B

Fonte: Googlé
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Earth (2024). Adaptado pela Autora (2024).

A reabilitacdo do edificio foi realizada pela empresa Integra Desenvolvimento
Urbano, cujo responsavel €& Adelcke Rossetto Netto; o empreendimento foi
subsidiado pelo Programa Minha Casa Minha Vida — Entidades.

O terreno possui 520m2 mas a area total construida € 7.123m2. O coeficiente
de aproveitamento (CA) do terreno é 10,5. Hoje, nessa area, o CA é de apenas 1, 0
que inviabilizaria o projeto. Essa € uma grande vantagem da reabilitacdo, ocupar
imoveis em que a época da construcdo se incentivava a verticalizacdo permite
abrigar mais pessoas em um unico empreendimento habitacional.

Atualmente o edificio estad em processo de tombamento pelo CONDEPHAAT
através do processo n°24.507/86, por estar inserido em &rea envoltéria de bem
tombado.

A Figura 20 permite a observacdo das caracteristicas arquitetdnicas do
edificio Dandara ap6s a reabilitacdo. Até o décimo primeiro pavimento ndo ha
janelas nas laterais do edificio que ocupa até os limites do terreno, por isso as
aberturas se encontram apenas nas fachadas frontal e posterior. A fachada do
edificio é revestida por pastilhas ceramicas azuis. Esse revestimento foi escolhido
para evitar manutencdes frequentes o que diminui os gastos dos moradores pos-
reabilitagéo (Anitelli, 2017).
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Fonte: Revista Folha (s/d).

A estrutura do edificio foi mantida, acrescentando-se paredes em drywall para
a separacdo dos comodos e apartamentos, de maneira a ndo agregar peso a
estrutura existente. I1sso auxiliou na viabilizacao financeira do empreendimento, pois
evitou reforcos estruturais (Rossetto Neto, 2017). O edificio possui 18 pavimentos,
dos quais 15 séo destinados a habitacdo. As 120 unidades habitacionais se dividem
em 18 tipologias, com areas Uteis que variam de 24,47 m? a 46,21 mz2, condicionadas
por elementos estruturais pré-existentes. O pavimento térreo é composto pelo hall,
balcdo da portaria e sanitério, e possui a peculiaridade de que 289,70 m2 sdo areas
de servidao utilizadas como acesso de automoéveis para o estacionamento privado,
gue fica no interior da quadra.

O acesso aos elevadores e a escada fica um metro acima do nivel do hall. No
pavimento acima, localiza-se 0 mezanino, composto por um saldo de festas de

213,41 m2 (Figura 21), além de copa, sanitarios, deposito e bicicletario.
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Figura 21 - Salado de festas do Primeiro Pavimento - edificio Dandara

Fonte: Acervo da autora (2024).

O estudo de andlise da construcéo do edificio Dandara foi realizado de acordo
com os parametros referenciados anteriormente em materiais e métodos:
disponibilidade de servicos e infraestrutura (C.01), tipos de habitacdo (C.02),
funcionalidade e flexibilidade da habitacdo (C.03), sistemas construtivos (C.04),
acabamento (C.05), conforto ambiental (C.06), acessibilidade (C.07), seguranca
(C.08), sustentabilidade (C.09), adaptabilidade e flexibilidade (C.10), e impacto na
construcédo (C.11).

No parametro de disponibilidade de servicos e infraestrutura (C.01), foram
identificados: servicos de saneamento basico, fornecimento de agua potavel,
instalacdes hidraulicas e elétricas, bem como espacos destinados ao
armazenamento ou a coleta de lixo (Tabela 9). E fundamental que os servicos e a
infraestrutura estejam em harmonia com as caracteristicas arquitetdnicas do

contexto.

Tabela 9 - Elementos de Servicos e Infraestrutura do edificio Dandara

CRITERIO SIM | NAO
Agua potéavel

Saneamento basico (Banheiro e Instala¢des hidro sanitarias completas)

Instalacdes basicas na cozinha (pia + bancada)

InstalacBes elétricas completas (lluminacdo, rede elétrica, energia para cozinhar)
Armazenamento de alimentos

Local para coleta de Lixo

ANALISE 100%
Fonte: Adaptado pela autora (2024).
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Todas as unidades habitacionais do edificio possuem fornecimento de agua
potavel, sendo equipadas com pia, cuba e torneira, além de despensas, o que torna
a preparacédo de alimentos funcional. Os banheiros também foram entregues com os
elementos béasicos, como lavatério, chuveiro e bacia sanitaria (Figura 22). O edificio
possui conexdo com a rede elétrica e coleta adequada de residuos. Dessa forma,

pode-se considerar as dimensdes urbanas (A.05) como atendidas.

Figura 22 - Fotos de banheiro da Tipologia F — Edificio Danda}r’a

—

Fonte: Acervo da autora (2024).

O entorno do edificio apresentou boa oferta de equipamentos publicos
comunitarios, comeércio e servigos locais, além das instalacdes urbanas, o que
contribui de forma direta para a qualidade de vida de seus moradores, reforcando a
necessidade de diretrizes projetuais (B.09) nos editais dos programas habitacionais.

Os parametros de tipo de habitacdo (C.02) foram analisados utilizando os
métodos de analise de Boueri (2004), seguindo a metragem minima para que um
cbmodo seja considerado bom, satisfatorio, regular ou precério.

O edificio Dandara é composto por 120 unidades habitacionais distribuidas
em 14 tipologias com metragens diferentes, nomeadas de A a N. A escolha dos
apartamentos para cada familia foi realizada através de pontuacdo, com base na
presenca dos moradores nas reunifes da ULCM. O valor a ser pago em condominio
esta relacionado ao tamanho da tipologia em que o morador habita.

Como citado anteriormente, por se tratar de uma reabilitacdo, uma mesma
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tipologia apresenta algumas pequenas diferencas de metragem, jA que o projeto
teve que se adaptar a estrutura existente. Dessa forma, as tipologias classificadas
de A a N foram categorizadas por cores para facilitar a visualizacdo (Figuras 23, 24,
25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33 e 34). Além disso, na Tabela 10 é possivel

observar o nimero de unidades habitacionais conforme suas diferentes metragens.

Tabela 10 - Areas por tipos de habitacdo do edificio Dandara

: : : Cor da

Tllpe(':lrggla Pavimentos nggéltia}[?;o(ljc?g?éH. Metragens Correspondentes reprgrSéef?(;t:QéO
A 1 (acessivel) 2 62,14mz2 / 65,60m?
B 1 (acessivel) 2 45,31m?2 / 46,21m?
C  [1:2:3:4,5:6;7;8:9;10; 19 34,56m? / 34,57m? I
D |1,2;34:56,7;8;9;10; 19 35,74m? / 35,80m? |
E 2;3;4;5,6,7;8,9;10; 18 46,21m2 / 48,97m? | ]
F 2;3;4,5,6;7,8;9;10; 27 38,90m? / 40,91m? / 46,48m?
G 11; 2 66,40m2 / 70,34m?
H 11 2 44,68m?2 | 45,83m? R
| 11, 2 46,20m?
J 11;12;13;14 8 24,47m?
K 12;13;14; 6 28,02m2 / 30,32m?
L 12;13;14 6 28,76m?
M 12;13;14 6 29,50m? / 30,72m?
N 15 1 76,86m? |

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Figura 23 - Tipo A - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).



Figura 24 - Tipo B - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Figura 25 - Tipo C - Edificio Dandara

COZINHA COZINHA

DORMITORIO DORMITORIO

4 6

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Figura 26 - Tipo D - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Figura 27 - Tipo E - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Figura 28 - Tipo F - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Figura 29 - Tipo G - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Figura 30 - Tipo H - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Figura 31 - Tipos | e J - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Figura 32 - Tipo K - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Figura 33 - Tipos L e M - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Figura 34 - Tipo N - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

O primeiro pavimento apresenta quatro tipologias que variam de 45,31m? a
65,80m2, das quais quatro sédo destinadas a PCDs. Neste pavimento, também existe
um segundo saldo de festas de 48m2, com copa e sanitarios, que passou a ser
utilizado como brinquedoteca apoés solicitacdo dos moradores (Figura 35).

Figura 35 - Planta do primeiro pavimento com os tipos de habitagcao do edificio Dandara

PLANTA 1° PAVIMENTO

Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023), Adaptado pela autora (2024).
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O segundo pavimento contém quatro tipologias variando de 34,57m2 a

48,97m2 (Figura 36).

Figura 36 - Planta do segundo pavimento com os tipos de habita¢éo do edificio Dandara
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PLANTA 2° PAVIMENTO
Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023), Adaptado pela autora (2024).

7

O pavimento-tipo do terceiro ao décimo andar é composto por nove
apartamentos com quatro tipologias que variam de 34,57m2 a 48,97m2, mas todas

sdo compostas por dormitério, cozinha, sala e banheiro (Figura 37).
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Figura 37 - Planta do terceiro pavimento com os tipos de habitacdo do edificio Dandara

Tz )

do3a Gosp

,,,,,

VIZINHO POSTERIOR

PLANTA PAV. TIPO | (3° AO 10° PAV.)
Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2024).

A partir do décimo primeiro pavimento, 0s apartamentos passam a ser do tipo
quitinete, sendo o décimo primeiro pavimento o Unico em que, das oito tipologias,
seis possuem varanda (Figura 38). Com excec¢do das varandas, do décimo primeiro
ao décimo quarto pavimento, as tipologias permanecem as mesmas, alterando

apenas a metragem, que varia de 24,47m2 a 30,72m?2 (Figura 39).
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Figura 38 - Planta do décimo primeiro pavimento por tipos de habitacdo do edificio Dandara
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Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2024).
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Figura 39 - Planta do décimo segundo pavimento por tipos de habitacdo do edificio Dandara
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PLANTA PAV. TIPO Il (12° AO 14° PAV.)
Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2024).

7

O ultimo pavimento € composto por apenas uma unidade habitacional de
45,34m?2, cujo acesso acontece somente por escada (Figura 40).
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Figura 40 - Planta do décimo quinto pavimento por tipos de habitacdo do edificio Dandara
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PLANTA 15° PAVIMENTO
Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2024).

Como afirma Sommer (1973), € necessario que a arquitetura contenha
espacos nos quais algumas atividades possam ser realizadas de maneira comoda e
eficiente. Por isso, elaborou-se uma analise, a partir dos critérios estabelecidos por
Boueri (2004), das areas reais de cada tipologia e cdbmodo, as quais foram
categorizadas por meio de cores (Tabela 11), onde:

"Bom" (indicado em verde): areas que atendem plenamente aos critérios
estabelecidos e oferecem um desempenho excelente.

"Satisfatério” (indicado em azul): areas que atendem de maneira adequada aos
critérios, proporcionando um desempenho satisfatério.

"Regular” (indicado em amarelo): areas que estao dentro dos padrbes aceitaveis,
mas podem ser aprimoradas para oferecer um desempenho melhor.

"Precério” (indicado em vermelho): &reas que ndo atendem aos critérios e
precisam de melhorias significativas para alcancar um desempenho adequado.

Essa codificacdo por cores facilita a identificacdo rapida das areas que
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requerem atengcdo ou melhorias em relacdo aos critérios estabelecidos, fornecendo

uma visao clara do desempenho de cada area.

Tabela 11 - Andlise dos tipos de habitacdo do edificio Dandara

cOMODO AREA AVAUACAO
Bom Satisfatorio ‘ Regular Precério
TIPO A
Sala 20,55 — 22,24m?
Cozinha 12,08 — 11,99m?2
Dormitério 14,03 — 15,77m?
Banheiro 4,84 — 4,80m?2
Lavanderia 3,65 — 4,45m2
TOTAL 62,14 - 65,60m?2 60% 0% 20% 20%
TIPO B
Sala 11,50m?2
Cozinha 7,42 — 7,50m2
Dormitorio 12,24 — 13,34m?2
Banheiro 4,93 — 5,32m?
Lavanderia 3,68 — 4,45m2
TOTAL 45,31 — 46,21m? 0% 40% 40% 20%
TIPO C
Sala 9,05 — 8,98m?
Cozinha 5,02 — 5,04m?
Dormitorio 9,28 — 8,71m?
Banheiro 3,06 — 3,28m2
Lavanderia 2,23m?
TOTAL 34,56 - 34,57m? 0%
TIPO D
Sala 6,98 — 7,01m?
Cozinha 9,84 — 9,82m?
Dormitério 6,93m?2
Banheiro 4,10m?
Lavanderia 2,23m?2
TOTAL 35,74 - 35,80m?2 0%
TIPO E
Sala 18,27 — 20,26m?2
Cozinha 5,71 — 5,65m?
Dormitério 11,27 — 10,26m?2
Banheiro 2,94 — 3,03m?
Lavanderia 2,30 — 1,85m2
TOTAL 46,21 - 48,97m2 20%
TIPO F
Sala 12,23 -12,62 — 15,44m?
Cozinha 5,32 - 5,37 — 5,43m?
Dormitério 11,23 -11,41 — 14,51m?
Banheiro 2,97 — 3,02 — 2,97m?2
Lavanderia 2,33 —-2,20 - 2,23m?2
TOTAL 38,90 - 40,91 - 46,48m? 0%
TIPO G
Sala e dormitorio 14,79 — 14.13m2
conjugados
Cozinha 4,42 —5,44m?




Banheiro 2 —2,88mz
Lavanderia 1,76 — 1,93m?
TOTAL 66,40 - 70,34m?2 0% 0% 0% 100%
TIPOH
Sala e dormitério 17,05-16,38
conjugados
Cozinha 4,84 — 3,27
Banheiro 2,83-271
Lavanderia 2,10-211
TOTAL 44,68 - 45,83m2 0% 0% 25% 75%
TIPO |
Sala e dormitério 12,14m?2
conjugados
Cozinha 3,27m?
Banheiro 3,49m?2
Lavanderia 2,24m?2
TOTAL 46,20m?2 0% 0% 0% 100%
TIPO J
Sala e dormitério 6,88m?2
Cozinha 6,39m?2
Banheiro 3,54m?2
Lavanderia 2,23m?2
TOTAL 24,47m?2 0% 0% 25% 75%
TIPO K
Sala e dormitério 14,79 — 14,74m?2
conjugados
Cozinha 4,42 — 5,44m?
Banheiro 2,65 —2,70m?
Lavanderia 1,76 — 1,93m?2
TOTAL 28,02 - 30,32m? 0% 0% 0% 100%
TIPO L
Sala e dormitério 12,14m?2
conjugados
Cozinha 3,36m?
Banheiro 3,07m?
Lavanderia 2,24m?
TOTAL 28,76m?2 0% 0% 0% 100%
TIPOM
Sala e dormitério 13,94 — 15,48m?2
conjugados
Cozinha 4,81 — 4,84m?2
Banheiro 2,75m?2
Lavanderia 2,08 —2,11m?
TOTAL 29,50 - 30,72m?2 0% 0% 0% 100%
TIPO N
Sala 13,75m?2
Cozinha 4,85m?
Dormitorio 8,85m?
Banheiro 2,88m?2
Lavanderia 4,95m?
TOTAL 76,86m?2 0% 20% 20% 60%
Analise Total 6,3% 11,1% 12, 7% 69,9%

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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As classificacbes dos tipos variam conforme a qualidade da metragem de
seus coémodos, sendo categorizadas como “"boas", "satisfatorias”, "regulares” e
"precarias”. A analise abrangente revelou que 6,3% dos comodos foram avaliados
como “bons”, 11,1% como “satisfatorios”, 12,7% como “regulares” e 69,9% como
“‘precarios”. Ainda segundo esta analise, 14,3% das salas de estar foram
consideradas “boas”, 14,3% como “satisfatérias”, 21,4% como “regulares” e 50%
como “precarias”. Quanto as cozinhas, 7,1% foram consideradas “boas”, 7,1% foram
consideradas “satisfatérias”, 14,4% foram consideradas “regulares” e 71,4% foram
consideradas “precarias”. Dos dormitérios ndo conjugados, 14,3% foram
considerados “bons”, 42,8% foram considerados “satisfatérios”, 28,6% foram
considerados ‘“regulares” e 14,3% foram considerados “precéarios”. Quanto aos
banheiros, 7,1% foram considerados “satisfatérios”, 7,1% foram considerados
‘regulares”, 85,8% foram considerados “precarios” e ndo houve porcentagem de
banheiros considerados como “bons”. E, por fim, as lavanderias foram classificadas
100% como “precarias”.

Ao analisar individualmente as tipologias, constatou-se que apenas o0s tipos A,
B e E possuem sala com bom tamanho. Com excecdo da tipologia B, que teve o
banheiro considerado satisfatorio, em todas as outras tipologias, a area do banheiro
foi considerada como precéaria. Todas as areas de servico também possuem
medidas classificadas como precarias. Com relacdo aos dormitorios, apenas os das
tipologias B, E e F foram classificados como satisfatérios, e apenas o da tipologia A
foi classificado como bom. Os dormitérios das tipologias N e C foram considerados
regulares e os dormitérios das outras oito tipologias também foram considerados
como precarios. Enquanto as cozinhas das tipologias B e J foram consideradas
regulares, a da tipologia D como satisfatoria, a da tipologia A como boa e as outras
dez restantes como precarias.

Na analise da funcionalidade e flexibilidade da habitacdo (C.03), foram
analisados espacos de acordo com as fun¢cbes dadas pelos moradores (Tabela 12).
Sao eles: espaco destinado ao trabalho produtivo (cozinhar, lavar e passar roupa);
espacos destinados ao trabalho reprodutivo (mesa de trabalho); espacos para

armazenamento; espaco exterior proprio.
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Tabela 12 - Andlise dos espacos do edificio Dandara
EDIFICIO

ESPACOS

Espacos destinado ao trabalho produtivo
Espaco destinados ao trabalho reprodutivo
Espaco para armazenamento

Espaco exterior proprio

ANALISE

Fonte: Adaptado pela autora (2024).

Com essa analise constatou-se que todas as unidades habitacionais
apresentaram espagos destinados a “trabalho produtivo” e “armazenamento”.
Entretanto, ndo ha espagos para “trabalho reprodutivo” em todas as unidades
habitacionais, da mesma forma que o “espago exterior proprio” s6 pode ser
observado nas unidades habitacionais dos 11° e 15° pavimentos, ou seja, apenas
em 5,83% das unidades.

Na avaliacdo dos sistemas construtivos (C.04), busca-se verificar o sistema
construtivo com relacdo a possibilidade de adaptar-se as unidades habitacionais
para futuras modificacbes de acordo com as necessidades e desejos dos
moradores. A analise abarcou as técnicas, materiais e caracteristicas especificas do
edificio Dandara (Tabela 13).

A reabilitacdo realizada preservou a caixa estrutural e boa parte dos caixilhos
das janelas em fita. As novas paredes internas foram construidas em drywall,
material que permite alteracfes de forma mais facilitada do que a alvenaria comum.

Dessa forma, considerou-se atendidos os parametros dos sistemas construtivos.

Tabela 13 - Andlise dos sistemas construtivos do edificio Dandara
CRITERIO
O sistema construtivo promove futuras adaptagfes de areas comuns
O sistema construtivo promove futuras adaptagfes de areas privativas
As areas comuns estdo sem presenca de manifestacdes patoldgicas e estédo
em bom estado de conservagéo
As areas privativas estdo sem presenca de manifestacdes patologicas e estao
em bom estado de conservacdo
ANALISE 100% | 0%
Fonte: Adaptado pela autora (2024).

No parametro dos acabamentos (C.05), foram analisados os materiais de
finalizacdo da obra, incluindo: os pisos, as paredes, o forro, a cobertura, as
bancadas fixas, as lougcas e metais, as esquadrias e portas, e 0S acessorios em
geral (Tabela 14).



Tabela 14 - Analise dos acabamentos do edificio Dandara
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CRITERIO

SIM

A edificag&o foi entregue com pintura

A edificagédo foi entregue com revestimentos nas paredes

A edificagdo foi entregue com revestimentos nos pisos

A edificagdo foi entregue com esquadrias completas

ANALISE

100%

NAO

Fonte: Adaptado pela autora (2024).

A andlise de desempenho térmico, iluminagdo natural e orientacbes das

janelas (Tabela 15) foi realizada de acordo com o parametro de conforto ambiental
(C.06), seguindo os padrdes estabelecidos pelas Normas ABNT NBR 15.575 (2013),
ABNT NBR 15.220-3 e Salcedo (2007).

Tabela 15 - Insolacéo ideal por comodo do edificio Dandara

cOMODO

ORIENTACAO

AVALIACAO

Bom

| Regular

‘ Precario

TIPO A

Sala

Cozinha

Dormitério

SE;

Banheiro

Lavanderia

SE;

TOTAL

0%

40%

60%

TIPO B

Sala

Cozinha

Dormitério

SE

Banheiro

Lavanderia

SE

TOTAL

0%

40%

60%

TIPO C

Sala

Cozinha

Dormitério

NO;

Banheiro

Lavanderia

NO;

TOTAL

0%

40%

60%

TIPO D

Sala

NO;

Cozinha

Dormitorio

NO;

Banheiro

Lavanderia

NO;

TOTAL

20%

40%

40%

TIPO E

Sala

Cozinha

Dormitorio

SE;

Banheiro

Lavanderia

SE;

TOTAL

0%

40%

60%




TIPO F

Sala -
Cozinha -
Dormitério SE;
Banheiro -
Lavanderia SE;
TOTAL 0% 40% 60%
TIPO G
Sala e dormitorio conjugados SE;
Cozinha -
Banheiro -
Lavanderia SE;
TOTAL 0% 40% 60%
TIPOH
Sala e dormitério conjugados SE;
Cozinha -
Banheiro -
Lavanderia SE;
TOTAL 0% 40% 60%
TIPO |
Sala e dormitério conjugados NO;
Cozinha -
Banheiro -
Lavanderia NO;
TOTAL 25% 25% 50%
TIPO J
Dormitério NO;
Cozinha -
Banheiro -
Lavanderia NO;
TOTAL 0% 50% 50%
TIPO K
Sala e dormitério conjugados SE;
Cozinha -
Banheiro -
Lavanderia SE;
TOTAL 0% 50% 50%
TIPO L
Sala e dormitorio conjugados NO;
Cozinha -
Banheiro -
Lavanderia NO;
TOTAL 25% 25% 50%
TIPOM
Sala e dormitério conjugados SE;
Cozinha -
Banheiro -
Lavanderia SE;
TOTAL 0% 50% 50%
TIPO N
Sala NO; I
Cozinha NE;
Dormitério NO;
Banheiro 0; _
Lavanderia NE; |
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TOTAL 40% 60% 0%
Anédlise Total 7,94% 42,86% 49,20%
Fonte: Adaptado pela autora (2024).

A Tipologia N destacou-se por apresentar a melhor exposi¢éo solar, com 40%
dos seus comodos desfrutando de iluminacdo natural ideal. Em contraste, as
Tipologias A, B, C, E, F, G e H apresentaram a pior iluminacdo natural ideal, com
60% dos comodos sem janelas.

Quanto a insolacéo, as salas de estar foram consideradas “boas” em 28,6%,
‘regulares” em 35,7% e “precarias” em outros 35,7%. As cozinhas foram
consideradas “regulares” em 7,2%, “precarias” em 92,8%, e ndo houve nenhuma
porcentagem considerada “boa”. Com relagdo aos dormitérios ndo conjugados,
100% deles foram considerados “regulares”. Quanto aos banheiros, 92,9% foram
considerados “precarios” e apenas 7,1% foram considerados “bons”, porcentagem
gue se refere somente ao banheiro do tipo de habitacdo N, localizado no décimo
quinto andar. Ja as lavanderias foram 100% consideradas “regulares”.

No ambito da acessibilidade (C.07), foi analisado se o edificio Dandara atende
integralmente aos requisitos estipulados pela Norma ABNT NBR 9050, que indica a
necessidade de que ao menos 3% das unidades habitacionais sejam acessiveis,
além da observacdo da possibilidade de giro da cadeira de rodas em todos o0s
cobmodos dos tipos de habitacdo chamados acessiveis. Desta forma, pode-se
observar na Figura 41 que os cémodos sem o simbolo da cadeira de rodas foram os
gue ndo permitiram o giro da cadeira por completo, destacando-se a lavanderia do
Tipo A (62,14m?), a cozinha e o banheiro do Tipo B (31m?2 e 46,21m?).

Figura 41 - Planta dos tipos acessiveis do edificio Dandara

Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2024).

A area comum do "saldo de festas", utilizada para a realizacdo de reunifes
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condominiais além de festas privadas, pode ser acessada por meio de elevador, e
conta com um banheiro adaptado para PCDs (Figura 42).

Figura 42 - Planta do pavimento em que esta localizado o saldo de festas
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Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2024).

Em relacdo as diretrizes de acessibilidade (Tabela 16), os apartamentos
acessiveis atendem a 62% dos critérios estabelecidos. Isso inclui caracteristicas
como aberturas de portas com 80cm e elevadores que dado acesso a outros
pavimentos. Porém, ndo foram atendidos itens de grande importancia, como

parapeitos mais baixos e circulacdo com largura minima de 1,10m.

Tabela 16 - Diretrizes para habitacdo com desenho universal aplicados ao edificio Dandara

DIRETRIZES PARA HABITACAO ACESSIVEL SIM | NAO
Habitacdo com 1 pavimento

Pisos antiderrapantes e sem desniveis no interior
Portas < 0,80m e alcance a < 0,90m
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Aberturas de largura < 1,50m

Parapeitos baixos que permitam vista do exterior por cadeirantes

Acessos sem desniveis

Circulacéo horizontal com largura minima de 1,10m

Elevadores que ddo acesso aos outros pavimentos

ANALISE 62% | 38%
Fonte: Adaptado pela autora (2024).

No parédmetro de seguranca (C.08), a andlise (Tabela 17) verificou o
atendimento do edificio quanto as medidas de seguranca necessarias contra
incéndios e assaltos. Essa avaliacao incluiu a presenca de elementos como portaria,
a presenca de porteiro, disponibilidade de extintores e a existéncia de portas corta-
fogo nas saidas de emergéncia. Esses aspectos sdo fundamentais para garantir a
seguranca dos ocupantes do edificio, prevenindo e mitigando potenciais riscos

relacionados a incéndios e eventos de seguranca.

Tabela 17 - Critérios de seguranca no edificio Dandara

CRITERIO
Presenca de porteiro, gradil ou detectores eletrénicos (biometria)
para acesso somente com permissdo dos moradores
Existéncia de extintores nas areas coletivas e de facil acesso
Existéncia de portas corta fogo em saidas de emergéncia
ANALISE

SIM [NAO

Fonte: Adaptado pela autora (2024).

Através da unido dos moradores, o edificio Dandara implementou um gradil
na fachada para maior seguranca, além da presenca de porteiros 24 h. Quanto a
seguranca contra incéndios, o edificio possui uma brigada treinada para eventuais
necessidades, extintores e portas corta-fogo, elementos essenciais para garantir a
seguranca dos moradores em casos emergenciais.

Para a analise de sustentabilidade (C.09), foram utilizados seus trés pilares:
econdmico, social e ambiental (Tabela 18). O critério social baseia-se na avaliacao
da contribuicdo social para os moradores do edificio e para o entorno. O critério
ambiental examina aspectos como a presenca de coletores de agua de chuva, a
utilizacdo de painéis solares para aproveitamento da energia solar, a incorporagao
de estratégias para o aproveitamento da iluminagdo natural, a implementacdo de
sensores de presenca em espacos coletivos, a existéncia de locais para reciclagem
de lixo, a utilizacdo da cobertura do edificio e a presenca de vegetacdo. O critério
econdmico trata-se da otimizacdo dos materiais de acabamento, além de sua
durabilidade.
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Tabela 18 - Indicadores de sustentabilidade no edificio Dandara

PILARES DA i
SUSTENTABILIDADE CRITERIO
Social Promove equidade entre os moradores do edificio e do entorno

O entorno oferece saude, a educacéo, cultura e o lazer
Conservagao de agua
Eficiéncia energética
Ambiental Local para separacao do lixo reciclavel
Uso das coberturas do edificio
Presenca e integracdo de vegetacéo
Materiais estruturais e de acabamento de alta durabilidade
OpcOes financeiramente viaveis para manutencao
ANALISE
Fonte: Adaptado pela autora (2024).

Econdmico

Os pilares da sustentabilidade social e econbémica foram plenamente
atendidos quanto a promocao de equidade entre os moradores do edificio e do
entorno, além de a localizagdo central promover o acesso a saude, educacao,
cultura e lazer. No entanto, o pilar ambiental apresentou algumas lacunas quanto a
conservacao da agua, ja que o edificio ndo possui coleta de aguas pluviais. Também
foram observadas lacunas quanto ao uso das coberturas do edificio e quanto a
presenca de vegetacdo, ja que nao foi possivel observar nenhum tipo de vegetacéo
em todo o edificio.

O parametro de adaptabilidade e flexibilidade (C.10) buscou avaliar se o
edificio permite a readequacdo de espacos para atender a futuras mudancas
culturais e necessidades socioecondmicas (Tabela 19). Nesse aspecto, quatro dos
cinco critérios foram plenamente atendidos, sendo eles: a possibilidade de se
colocar divisOGrias nas areas conjugadas, a intercomunicacdo fluida entre os
ambientes, o layout com possibilidade de alteracbes e os comodos flexiveis quanto
aos seus usos. Nesta analise, observou-se dificuldades apenas quanto a iluminacao
e ventilacdo natural. Entretanto, esse fator j& foi um desafio na reabilitacdo do
edificio, levando em conta que o uso anterior do prédio era comercial, e em uma
residéncia as necessidades luminicas sdo muito diferentes, além da necessidade de
preservacao da estrutura do edificio, o que dificulta mudancas tdo bruscas quanto as
aberturas.

'Tabela 19 - Analise da adaptabilidade e flexibilidade da habitacdo do edificio Dandara _
CRITERIO SIM [NAO
E possivel colocar divisérias provisérias nas areas conjugadas
Futuras interven¢des podem ser feitas sem prejudicar iluminacéo e ventilagao natural

Ha intercomunicacao fluida entre ambientes
O layout proposto pode ser modificado
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Os cdmodos podem ter seu uso alterado
ANALISE 80% |20%

Fonte: Adaptado pela autora (2024).

Quanto ao parametro de impacto na construcdo (C.11), verificou-se se 0s
métodos construtivos do edificio atendem as caracteristicas arquitetbnicas do
contexto (Tabela 20) de forma a ndo prejudicar o entorno préximo, considerando sua
localizagdo (Centro Histérico de S&o Paulo) e o valor patrimonial que o edificio

pOSSui.

Tabela 20 - Diretrizes de reabilitacdo do edificio Dandara

REABILITACAO

Foi elaborado estudo documental histérico do monumento
Foram preservadas e restauradas as fachadas

Foram preservados os acabamentos dos pisos

Foram preservados os acabamentos das paredes

Os acréscimos realizados (divisérias, etc.) sdo de facil remogao
As instalacBes elétricas e hidraulicas foram refeitas

Os elevadores foram refeitos

ANALISE

14,29% | 85,71%

Fonte: Adaptado pela autora (2024).

A reabilitacdo do edificio se destacou positivamente quanto a elaboracdo de
um estudo documental historico, preservagdo das fachadas, acabamento dos pisos,
acréscimos e remocodes, instalacdes elétricas e hidraulicas e elevadores. Somente,

nao foi atendida a preservacdo dos acabamentos das paredes.

5.2.2 Padroes de moradia do edificio Dandara

O questionario aplicado aos moradores do edificio Dandara foi aprovado pelo
Comité de Etica em Pesquisa da Faculdade de Arquitetura, Artes, Comunicagéo e
Design da UNESP, com o numero do Parecer: 6.787.750. Para aplicacdo dos
guestionarios, foram contatados o representante da ULCM e as sindicas do edificio.
Nesta secao, é apresentada a analise referente ao estudo de caso "edificio Dandara"
através da percepcao dos usuarios.

Os questionarios foram aplicados no dia 29 de junho de 2024, com o auxilio
do Grupo de Pesquisa em Arquitetura e Urbanismo Dial6gicos (GIPAUD). Foram 29
guestionarios respondidos, representando 34,8% das 120 unidades habitacionais do

empreendimento.
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5.2.2.1 Caracteristicas socioecondmicas dos moradores (D.01)

A primeira dimenséo a ser analisada foi as caracteristicas socioecondmicas
dos moradores (D.01) (Figura 43). Os integrantes das familias dos moradores
entrevistados sdo, em sua maioria, mulheres (63%), enquanto os homens sé&o
apenas 37%. Com relacdo a idade, a maioria apresentou 60 anos ou mais (30%),

enguanto as criancas sao apenas 2% do total.

Figura 43 - Género e idade dos moradores - Edificio Dandara

Género 63% 37%

50 51-60 m61ou mais

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

0-1¢ 11-20 21-30

No que se refere ao estado civil, 53% sé&o solteiros, 21% s&o casados, 19%
tém unido estavel, 3% sdao divorciados e outros 3% sao viuvos. Quanto ao grau de
escolaridade, 43% tém ensino superior completo, enquanto 23% n&o possuem
escolaridade ou cursaram apenas uma parte do ensino fundamental. Ressalta-se
gue, na analise de estado civil, criancas ndo foram consideradas e, na analise de
escolaridade, ndo foram contabilizados o0s niveis escolares de criancas e
adolescentes que estdo estudando em séries compativeis com sua idade. Em
relacdo a ocupacdo, 36% possuem emprego fixo particular, enquanto 29% séao
autdbnomos e outros 29% sao aposentados. Apenas 2% ocupam cargos publicos e
outros 2% néo trabalham (Figura 44).

Figura 44 - Estado civil, escolaridade e ocupacéo dos moradores - Edificio Dandara

Estado civil 48% 27% 6% 15% 3%
Escolaridade 1% 15% 6% 19% 15% 30% -
d F e C L
Qeupagae 36% 2% 29% 29% 2%
lar Emprego fixo municipal/estadual/federal Emprego autdnome Aposentadola)
Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Sobre a composicdo familiar (Figura 45), 38% moram sozinhos, 31% das

familias sdo compostas por duas pessoas. Apenas 14% das familias sé&o
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compostas por 3 pessoas, 10% sado compostas por 4 pessoas e, apenas, 7% sao

compostas por 5 pessoas.

Figura 45 - Composicao familiar dos moradores - Edificio Dandara

Composicao oo
familiar

31% 14% 10% 7%
Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Quando perguntados sobre a situacdo habitacional em que viviam
anteriormente, 63% afirmaram que viviam em habitacdo individual com a familia,
normalmente pagando aluguel, 15% moravam sozinhos, enquanto 7% moravam em
habitacéo coletiva com a familia e outros 7% em apenas um comodo, também com a
familia. 4% relataram viver anteriormente em um cémodo sozinho e outros 4% em
um guarto em habitacéo coletiva.

A maioria (89%) dos entrevistados afirmou n&o participar de qualquer
programa governamental, enquanto apenas 11% afirmaram participar. Os programas
citados por aqueles que participam foram: Bolsa Familia (33,3%), Auxilio-doenca
(33,3%) e LOAS (33,4%).

5.2.2.2 Percepcéao dos usuarios sobre suas moradias e padrées domésticos

Para analisar a percepcdo dos usuarios sobre suas moradias (D.03), os
moradores foram questionados sobre a composicao de suas moradias atuais e 0 que
eles considerariam ideal.

Quando guestionados sobre como seria a moradia ideal para eles (Figura 46),
16% dos entrevistados disseram que o apartamento onde moram atualmente ja era
o ideal; entretanto, 13% dos entrevistados gostariam de ter um apartamento maior,
16% necessitariam de um dormitério a mais, 8% de dois dormitérios a mais e 13%
gostariam de ter os cobmodos mais bem divididos. Além disso, 5% gostariam de
morar em casa, 3% gostariam de ter mais um banheiro, 5% desejariam ter sacada
ou varanda gourmet, e outros 5% gostariam que o edificio possuisse garagem. 8%
gostariam de uma sala maior, 3% gostariam de possuir uma suite, e outros 3%
gostariam que o dormitorio fosse maior. Por fim, 3% gostariam de uma cozinha

maior.
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Figura 46 - Moradia ideal segundo os entrevistados — Edifico Dandara
1 Casa

= Domitério
Dois banheiros

1 Varanda ou sacada gourmet

m Apartamento maior

u Trés dormitorios

m O que possui

B Ambientes separados
Garagem

B Sala maior

M Suite

® Domitdrio Maior
: Cozinha maior

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Os padrées domésticos (D.06) foram subdivididos em atividades domésticas,
trabalhos produtivos, descanso e lazer dos usuarios.

Nas tarefas domésticas, foram analisadas as atividades domésticas
reprodutivas, das quais estdo: preparar ou servir alimentos, arrumar a mesa, lavar a
louca (Figura 47), cuidar da limpeza e manutencéo de roupas e sapatos (Figura 48),
pequenos reparos ou manutencdo do domicilio (Figura 49), limpeza e organizagao
do domicilio (Figura 50), cuidar de outras pessoas ou animais (Figura 51), guardar
pertences pessoais (Figura 52), guardar utensilios domésticos (Figura 53), fazer
refeicbes (Figura 54).

Com relacdo ao preparo dos alimentos, arrumacdo da mesa e lavagem das
loucas, 83% dos entrevistados realizam essas atividades, sendo 33% no periodo da

manha, 17% no periodo da tarde e 50% no periodo da noite.

Figura 47 - Preparar ou servir alimentos, arrumar a mesa, lavar a louca — Edificio Dandara

mSim Nao

Periodo 17% 50%
Manha mTarde M Noite
Coémodo
mSala mQuarno Cozinha Banheiro Lavanderia
Frequéncia 70% 30%
mDiariaments MSemanalmente B Quinzenamente B Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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O cuidado com roupas e sapatos € realizado por 18% dos entrevistados,
sendo a maioria (56%) no periodo da tarde e diariamente (70%), sempre na

lavanderia (100% das respostas).

Figura 48 - Cuidar da limpeza e manutencao de roupas e sapatos — Edifico Dandara

mSim mNao

Periodo
Manha mTarde B Noite
Comodo

mSala mQuarte Cozinha Banheirc Lavanderia

Frequéncia 70% 30%

mDiariamente @Semanalmente 8 Quinzenamente B Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Os questionarios revelaram que a maioria dos moradores (80%), ao se
deparar com a necessidade de algum reparo ou manutencdo em seu lar, contrata

alguém para que o faca. E isto acontece esporadicamente.

Figura 49 - Fazer pequenos reparos ou manutencéo do domicilio — Edificio Dandara

Realiza a atividade m
mSim Nao

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Quanto a limpeza e organiza¢cdo do domicilio, 86% dos entrevistados realizam
essa atividade, em sua maioria (71%) no periodo da manha, sendo que 44%
realizam diariamente e 56% semanalmente. Os 56% que realizam a atividade
semanalmente justificaram, através da entrevista semiestruturada, que conciliam o

trabalho e os afazeres domeésticos, por isso ndo a realizam diariamente.
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Figura 50 - Limpeza e organizac¢éo do domicilio — Edificio Dandara
Realiza a atividade 86%

mSim Nao
Periodo W% 14%
Manha mTarde B Noite

Frequéncia 44% 56%

@ Disribmente MSemanalmente B Quinzenamente & Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Metade dos entrevistados revelou cuidar de outras pessoas ou animais em
suas moradias, sendo 20% diariamente, 60% semanalmente e outros 20%
mensalmente. Dentre os cuidados estdo animais de estimacdo, como gatos e
cachorros, familiares enfermos e criancas com grau préximo de parentesco, como
netos.

Figura 51 - Cuidar de outras pessoas ou animais — Edificio Dandara

Realiza a atividade“

mSim = Nao
Frequéncia el 60%
@ Disriomente MSemanalmente ¥ Quinzenalmente & Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A maioria dos entrevistados (95%) relatou guardar seus pertences pessoais
em guarda-roupas convencionais (77%) e em armarios planejados (23%). Alguns
moradores relataram que, durante o processo em que aguardavam suas unidades
habitacionais ficarem prontas, guardaram dinheiro para poder investir na aquisigao

de moveis planejados.

Figura 52 - Guardar pertences pessoais — Edificio Dandara

mSim = Nao

m Guarda-roupas Armdrios planejados

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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J& para guardar os utensilios domésticos, atividade realizada por 95% dos
entrevistados, o comodo escolhido em 100% dos casos foi a cozinha, sendo 78%

deles em armarios convencionais e 22% deles em armarios planejados.

Figura 53 - Guardar utensilios domésticos — Edificio Dandara

mSim mNao
Comodo
mSala wmQuarte Cozinha Banheiro Lavanderia
m Armarios Armarios planejados

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Quanto a realizacdo das refei¢cdes, 92% realizam a atividade no domicilio,
sendo 71% na sala e 29% na cozinha. 53% dos entrevistados disseram realiza-las
no sofa, enquanto 47%, na mesa. Isto ocorre devido ao tamanho da cozinha, que
implica na colocacdo da mesa na sala, ou mesmo por ndo oferecer outro espaco

para a realizacdo da atividade que né&o seja o sofa.

Figura 54 - Fazer as refeic6es — Edificio Dandara

mSim = Nao
C()modo
mSala wQuar Cozinha Banheiro et e
Mobiliério“
mMesa m Sofa

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Ja no que diz respeito as atividades de descanso e lazer, podemos observar
na Figura 55 que 73% dos entrevistados recebem visitas, sendo metade deles no

periodo da tarde e a outra metade a noite. O cémodo escolhido para a recepcgéao €,
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em 74% das vezes, a sala; em 7%, o quarto; e, em 29%, a cozinha. Essas visitas
ocorrem diariamente em 33% das vezes; em 45%, semanalmente; e, em 42% das

vezes, mensalmente.

Figura 55 — Receber visitas - Edificio Dandara

Realiza a atividade

H

mSim mNao

Periodo 50% 50%

Manha mTarde ® Noite

Comodo 74% 7%

mSala mQuarte Cozinha Banheiro Lavanderia

Frequéncia

m Diariamente mSemanalmente ® Quinzenalmente W Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

O convivio familiar (Figura 56) é realizado por 70% dos entrevistados, sendo
25% no periodo da manha, outros 25% no periodo da tarde e 50% no periodo
noturno. Em 90% das vezes, acontece na sala e, em 10%, na cozinha. Acredita-se
gue este convivio, notavelmente maior na sala, se dé por causa do tamanho
reduzido da cozinha, que ndo propicia o estar de varias pessoas ao mesmo tempo.

Figura 56 - Convivio Familiar — Edificio Dandara

mSim Nao
Periodo 25% 50%

Manha mTarde ® Noite

Frequéncia 71%

@ Diariamente @ Semanalmente M Quinzenamente B Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Quanto ao descanso (Figura 57), 100% dos entrevistados realizam a atividade



110

diariamente, no periodo da noite. A maioria (63%) opta pelo quarto e 37%, pela sala.
As unidades habitacionais foram projetadas com apenas um dormitério; dessa
forma, moradores que ndo sejam sozinhos ou casais acabam transformando a sala

em local para dormir ou descansar.

Figura 57 — Descansar — Edificio Dandara

Realiza a atividade 100%

mSim = Nao

Manha mTarde W Noite

mSala mQuano Cozinha Banheirg Lavanderia
Frequéncia 100%
mDiriomente MSemanalmente ¥ Quinzenalmente B Mensalmente

voviar [

mCama m Sofa

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A pratica de jogos (Figura 58) ndo € comum entre os entrevistados, sendo
relatada por apenas 10% deles. No entanto, quem a pratica realiza a atividade 50%

no quarto e 50% na sala, com frequéncia mensal.

Figura 58 - Jogar (Jogos de tabuleiro, online, etc.) - Edificio Dandara
Realiza a atividade M

Frequéncia

®mDiariaments @Semanalmente B Quinzenamente B Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

O uso da internet (Figura 59) é realizado por 74% dos entrevistados, 88% dos

casos na sala e 12% no quarto.
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Figura 59 - Navegar na Internet — Edificio Dandara

Realiza a atividade 74%
mSim mNao
Coémodo 88% 12%
mSaly mQuarw Coznha Banh WVar Ca d
mDidrioments MSemanalmente B Quinzenamente W Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A maioria (56%) dos entrevistados relatou ouvir musica, em 65% dos casos
na sala, em 13% no quarto e 25% na casa toda. A frequéncia é diaria em 88% dos

casos e semanal em 12% (Figura 60).

Figura 60 - Ouvir muasica — Edificio Dandara

Realiza a atividade “

mSim = Nao

Cémodo 62%

mSala mQuarw Cozinha Banheiro Lavanderia Casatoda
Frequéncia 88% 12%

@Diariamente WSemanalmente ¥ Quinzenamente ¥ Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Quanto a leitura, escrita ou estudo (Figura 61), 54% dos entrevistados
realizam a atividade, sendo 40% na sala, 50% no quarto e 10% em qualquer local da
casa, com frequéncia diaria em 40% dos casos e esporadica em 60%.

Figura 61 - Leitura/ escrita/ estudo - Edificio Dandara

Realiza a atividade

mSim = Nao

mSala wmQuarny Coznha Banhairo Lavanderia Casateda

m Diariamente Ocasionalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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A maioria dos entrevistados (88%) relatou assistir TV; 25% o fazem a tarde e
75% a noite. A maioria (92%) realiza a atividade diariamente e 8% semanalmente. A
maioria (59%) opta pela sala e 41% pelo quarto (Figura 62). Segundo os moradores,
a opcao pela tarde ou a noite se justifica pelos seus horérios de trabalho, o que os
leva a realizar a atividade apds o expediente.

Figura 62 - Assistir televisao - Edificio Dandara

I
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Fonte: Elaboradb pela autora (2024).

5.2.2.3 Percepcéao dos usuarios sobre os aspectos fisicos de sua moradia e

padrbes comportamentais

Para a andlise da satisfacdo dos moradores quanto ao tamanho do
apartamento, 75% responderam que estao satisfeitos e 25% que nao estdo. Dentre
0s que responderam nao estar satisfeitos, as motivagdes citadas foram: o tamanho
dos comodos ser pequeno; a necessidade de mais um dormitorio para poder
aumentar a familia; o desejo por um apartamento maior; a falta de espaco para
privacidade.

Com relacéo a disposi¢cdo dos cémodos, 96% disseram gostar, enquanto 7%
disseram ndo gostar. Ainda sobre os cémodos, foi elaborada uma nuvem de
palavras (Figura 63) com os comodos mais citados como 0s que eles mais gostam e
menos gostam, estando em verde os que gostam e, em vermelho, os que nao
gostam. O tamanho das palavras esta proporcional a quantidade de vezes em que

foram utilizadas.
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Figura 63 - Nuvem de palavras dos cdmodos — Edifico Dandara

DORMITORIO
e SALA™

sanHERO| AVVANDERIA
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A citacdo dos cémodos dormitério e sala como os preferidos dos moradores
corrobora com a analise técnica de que sdo os cOmodos mais espagcosos. Assim
como a citacdo da lavanderia como comodo que os entrevistados menos gostam,
corrobora com a andlise técnica das areas que considerou este espaco como
“precario”.

Ainda em relacdo aos comodos, duas das familias entrevistadas relataram ter
adicionado uma divisoria na sala de estar para a “criacédo” de mais um dormitorio
diante da necessidade familiar.

Também foi questionado aos moradores se eles consideravam o apartamento
acessivel para pessoas idosas ou com alguma limitacéo fisica. 58% responderam
gue sim, enquanto 42% consideram que nao.

Sobre a altura ou pé-direito e os acabamentos (piso, paredes e tetos), 82%
consideram o pé-direito bom, enquanto 18% o consideram baixo.

Ja sobre os acabamentos (piso, paredes e tetos), 83% dos usudrios 0s
consideram bons, enquanto 17% os consideram ruins. Dentre os moradores que
consideraram 0s acabamentos ruins, suas justificativas foram que os acabamentos
foram entregues diferentes do que foi proposto em projeto, outros relataram
problemas com azulejos da cozinha caindo, enquanto outros apenas citaram ser
diferente de seu gosto pessoal.

Em relacdo ao tamanho dos cbomodos, elaborou-se um grafico com a
porcentagem de satisfacdo dos usuérios (Figura 64). E importante ressaltar que,
sobre sala e cozinha conjugados, responderam apenas os moradores de quitinetes.

Pela opinido dos usuéarios, ndo houve nenhum cbémodo com tamanho
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considerado precario, diferente do que pudemos observar através da andlise
segundo os parametros de Boueri (2004) em Tipos de Habitacdo (C.02). Segundo os
moradores, no geral, a maioria considera o tamanho dos comodos como excelentes

ou bons.

Figura 64 - Satisfacdo quanto ao tamanho dos c6modos — Edifico Dandara
Dormitério
Banheiro
Cozinha e Lavanderia

Sala de estar e Cozinha

Sala de estar

Q
~n
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Excelente Bom Regular Ruim ™ Precdrio

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Apesar de a andlise técnica ter considerado o tamanho dos cémodos como
"precarios" em 69,9%, a opinido dos moradores foi “ruim” apenas para a sala de
estar e cozinha integradas, e isso apenas por 10% dos entrevistados, assim como
para o dormitério, por 4%.

Tal divergéncia ocorre também com os espagos considerados “excelentes”
gue, na analise técnica foram 6,3%, e, pelos moradores, a porcentagem variou entre
39% e 52%. Essa variacdo pode ocorrer pois, como afirmam Kuhnen, Bianchi e
Alves (2022), “a percepgao pode estar carregada de afetos” e comparativos com a
situacao habitacional anterior que, por ser precaria, torna qualquer situacdo um
pouco mais segura, muito melhor do que se constata de fato.

Com relacao ao conforto acustico, foi questionado aos entrevistados sobre os
ruidos externos: 57% afirmaram n&o ouvir esses ruidos; outros 43% afirmaram ouvir
ruidos da movimentacdo da rua e de obras nas redondezas. Os que afirmaram néo
ouvir os ruidos externos sdo moradores da parte inferior do edificio, que possuem as
janelas voltadas para o interior da quadra.

Ja no que diz respeito a privacidade, que € considerada por Cavalcante e

Pinheiro (2022, p. 197) como a necessidade humana de prote¢do de si ou de um
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grupo, ou como um conjunto de agdes que possibilitam o controle seletivo de acesso
de outras pessoas ao self, 96% dos entrevistados afirmaram sentir-se confortaveis
com sua privacidade, enquanto apenas 4% se sentem desconfortaveis com relagcao
a isso.

Quanto ao conforto térmico (Figura 65), a maioria dos entrevistados (57%)
considera a temperatura normal no verdo, 14% consideram que é quente, e 29%
consideram que € muito quente. No inverno, a maioria dos entrevistados (79%)
considera a temperatura normal, 11% classificaram como frio, e 11% responderam
gue é muito frio.

Alguns dos entrevistados que consideraram a unidade habitacional fria ou
muito fria no inverno, relataram morar na fachada posterior do edificio, na qual o sol
incide de forma mais branda e propicia menos calor. Ja 0s que consideraram a
moradia quente ou muito quente no verdo, relataram morar na fachada frontal do
edificio que, por possuir grandes janelas de vidro, permite maior entrada solar e

concentracdo de calor dentro dos ambientes.

Figura 65 - Sensacéo térmica no inverno e no verdo — Edifico Dandara

Verdo

Inverno

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Muito Frio = Frio Normal Quente ® Muito Quente

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Ainda sobre o conforto térmico nos cémodos (Figura 66), 5% dos moradores
relataram que o conforto térmico na sala de estar € péssimo, enquanto outros 10%
consideraram-no ruim. A maioria dos moradores (64%) que o conforto na sala de
estar conjugada com a cozinha € excelente. Cinquenta por cento dos moradores
consideraram o banheiro excelente, da mesma forma que 50% consideraram o
dormitério excelente. Neste contexto, pode-se observar que, apesar da boa
avaliac@o geral dos moradores, o relato de que o conforto térmico na sala de estar

ndo €& tdo bom reflete, novamente, o uso das grandes janelas mantidas na
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reabilitacao.
Figura 66 - Conforto térmico nos cdmodos do apartamento — Edifico Dandara
Dormitorio
Banheiro
Cozinha e Lavanderia
Sala de estar e Cozinha
Sala de estar
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Excelente Bom Regular Ruim Precario

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Em relacdo a avaliacdo da iluminacdo natural no apartamento (Figura 67), a
maioria dos entrevistados (37%) respondeu que ela € excelente, 23% que é boa, 9%

gue € regular e 31% que € ruim.

Figura 67 - lluminacéo natural (sol) que entra no apartamento — Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A andlise individual da iluminagdo natural por cobmodos (Figura 68) revelou
gue a maioria dos moradores esta satisfeita em todos os comodos, destacando-se
positivamente a sala de estar conjugada a cozinha e o dormitério. Por outro lado,
destacam-se negativamente a sala de estar e o banheiro.

A opcdo pelas grandes janelas na sala de estar, apesar de, em alguns
casos, interferirem negativamente quanto ao conforto térmico, € uma grande aliada
guando se trata de iluminacdo natural. JA4 a avaliacdo do banheiro revela uma
menor satisfacdo, o que se justifica pela auséncia de janelas neste comodo, que

contém apenas um duto de ventilagao.
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Figura 68 - lluminacéo natural (sol) em cada cobmodo do apartamento — Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Quanto a ventilagdo natural nos apartamentos (Figura 69), a maioria (54%) a
considerou excelente, 21% a consideraram boa, 11% regular, outros 11% ruim e 4%

precaria.

Figura 69 - Ventilagdo natural no apartamento — Edifico Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A analise da ventilacdo natural individual dos cémodos do apartamento
(Figura 70) revelou que a maior satisfacado dos usuarios esta no dormitério, enquanto
a menor estd no banheiro. Essa avaliacdo negativa do banheiro se justifica
novamente pela auséncia de janelas, enquanto a avaliacdo positiva do dormitorio se

da pelas grandes janelas existentes no comodo.



118

Figura 70 - Ventilacdo natural nos comodos do apartamento — Edifico Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

5.2.2.4 Percepcéao dos usuarios sobre os espacos coletivos e padrées

coletivos e comportamentais do edificio Dandara

Na percepcao dos usuarios sobre o edificio Dandara (D.07), também foram
analisados os padrdes coletivos (D.04), nos quais os moradores foram entrevistados
para coletar as percepg¢des sobre o funcionamento do edificio. A pesquisa visou
identificar aspectos relevantes, explorando as experiéncias e expectativas dos
moradores.

Em relacdo ao ambiente coletivo que os entrevistados mais gostam, 21% dos
moradores responderam que é o saldo de festas, 17% responderam gostar de todos
0os ambientes coletivos e a maioria (62%) revelou nao ter ambiente coletivo de
preferéncia ou nao frequentar esses ambientes. Ja, sobre o ambiente de que menos
gostam, 4% disseram ndo gostar da brinquedoteca e 96% responderam nao ter
ambiente coletivo de que n&o gostem.

Quanto as caracteristicas do edificio, os entrevistados avaliaram, em uma
escala de valores de cinco pontos (excelente, bom, regular, ruim, péssimo), a
portaria, os corredores, as escadas, os elevadores, 0 saldo de festas/reunides, a
aparéncia externa (fachada e pisos) e a aparéncia interna (pisos, paredes e tetos).
Como apresentado (Figura 71), é possivel observar que os entrevistados avaliaram
positivamente a aparéncia interna e externa. Da mesma forma, as areas coletivas
(portaria, corredores, escadas, elevadores, saldo de festas e reunides) foram bem

avaliadas.
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Figura 71 - Avaliacao dos entrevistados sobre as caracteristicas do edificio - Edifico Dandara

Portaria

Corredores, escadas e elevadores
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Quando questionados se o edificio deveria ter alguma outra area comum,
27% disseram que nao, enquanto 73% disseram que sim. Dentre os que acham que
sim, as areas citadas foram: garagem (9%); academia (59%); piscina (5%);
mercadinho (5%); areas de convivéncia (5%); espaco pet (5%); oficina para idosos
(5%); parquinho (5%).

Sobre a percepcao de seguranca, a maioria (97%) relatou sentir-se segura,
atribuindo, em muitos casos, essa sensacdo de seguranca a portaria com gradil e
porteiro existentes. Apenas 4% relataram nao se sentir seguros dentro do edificio.

Em relacdo as medidas de prevencao de incéndio, 100% dos entrevistados
consideram as medidas adequadas e relataram que ha uma brigada de incéndio no
edificio, da qual alguns entrevistados fazem parte.

Por outro lado, quando questionados sobre a acessibilidade nas areas
comuns (Figura 72), 7% dos entrevistados consideraram o saldo de festas “regular”

e 4% consideraram os corredores, escadas, elevadores e portaria “regulares”.

Figura 72 - Avaliacdo dos entrevistados sobre a acessibilidade nas areas comuns do edificio Dandara

Salao de festas e reunides
Corredores, escadas e elevadores

Portaria

Excelente Bom Regular Ruim Péssimo

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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5.2.2.5 Percepcao dos usuarios, padrdes comunitarios e comportamentais

sobre o bairro e vizinhanca

Com base nas respostas dos moradores, elaborou-se uma nuvem de palavras
(Figura 73) com as vantagens e desvantagens de morar na Republica, conforme
apontado pelos entrevistados. As palavras em verde foram as mais usadas para
descrever as vantagens e, em vermelho, as desvantagens, estando o tamanho das

palavras relacionado a frequéncia de sua utilizagao.

Figura 73 - Nuvem de palavras sobre vantagens e desvantagens de morar no bairro da Republica
CRACOLANDIAZ 2

MORADORES DE RUA

TRANSPORTE FACILITADO
PERTO DE TUDO

SERVIGOS E COMERCIOS
INSEGURANCA

LAZER E CULTURA Proee
R A DE DARA TOOOS O35 LUCARES SUJEIRA

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
Ja com relacéo a percepcéo dos usuarios sobre o bairro da Republica (D.05),

a maioria dos entrevistados (43%) sente-se satisfeita, 36% sentem-se muito
satisfeitos, 7% consideram o bairro regular e 14% sentem-se insatisfeitos (Figura
74).

Figura 74 - Satisfacdo dos usuarios do Bairro Republica

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Muito Satisfeito  m Satisfeito m Regular m Insatisfeito m Muito Insatisfeito
Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A percepcdo de risco € influenciada por diversos fatores pessoais e
ambientais que estéo inter-relacionados, como, por exemplo, experiéncias passadas,

expectativas futuras, crencas e valores, grau de exposi¢cédo e proximidade ao risco,
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estratégias de enfrentamento e medidas governamentais (Kuhnen; Bianchi; Alves,
2022). Quando questionados sobre a sensacdo de seguranca no bairro (Figura 75),
a maioria dos moradores (36%) relatou sentir-se insegura € 7% muito inseguros.
29% se sentem regulares em relacdo a seguranca, 25% se sentem seguros e
apenas 4% se sentem muito seguros. Alguns dos entrevistados que responderam
sentir-se seguros relataram situacdes de risco que viveram na regido e, ainda assim,
continuaram afirmando a sensacao de seguranca. Justifica-se esse comportamento
por um certo conformismo com a atual situacdo de inseguranca no pais, além de
técnicas de autoprotecdo desenvolvidas por eles mesmos, que lhes conferem a

sensacao de controle sobre a situacao.

Figura 75 - Sensacao de seguranca dos usuarios do Bairro Republica

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Muito Seguro Seguro m Regular ® Inseguro m Muito Inseguro

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Os moradores foram questionados se gostariam de residir em outra regido da
cidade, caso pudessem. 41% disseram que ndo morariam em outra regido, pela
praticidade do centro e por sua moradia ser prépria. 59% afirmaram que morariam
em outra regido. Dentre as regifes citadas estdo: Santa Cecilia, Vila Mariana, Barra
Funda, Tucuruvi, Bela Vista, Santana e Bom Retiro.

Com relacdo aos padrdes comunitarios (D.08), na Figura 76 podemos
observar que 40% dos moradores frequentam mercados no préprio bairro, 24% em
outro bairro, mas ainda no centro historico, e 36% em outros bairros da cidade. Além
disso, 25% realizam a atividade de manha, 38% a tarde e 38% a noite. A frequéncia
das compras € diaria em 26% dos casos, semanal em 41% e mensal em 33%. A
motivacéo pela escolha do local é, em 48% dos casos, a proximidade; em 40%, os
melhores precos; em 8%, a maior variedade de produtos; e em 4%, o habito, pela

proximidade com a moradia anterior.
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Figura 76 — Ir ao mercado — Edifico Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Quanto aos atendimentos de saude (Figura 77), 54% dos entrevistados
relataram utilizar os equipamentos de saude do préprio bairro da Republica,
engquanto 31% utilizam os servi¢cos de outros bairros do centro histérico e 15%, de
outros bairros da cidade. Entretanto, é importante destacar que, mensalmente,
profissionais de saude do bairro vdo até o edificio para realizar o atendimento
agueles que necessitarem. Portanto, a escolha de frequentar outros bairros ndo esta

relacionada a escassez de atendimento oferecido na regido em que habitam.

Figura 77 - Atendimentos a saude - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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As atividades profissionais (Figura 78) sado realizadas, em sua maioria (45%),
em outros bairros, porém ainda na ambiéncia do centro historico, dentre eles o Bras,

Bom Retiro e Pari.

Figura 78 - Atividades Profissionais - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Metade dos entrevistados realiza as atividades escolares em outros bairros,
enquanto 25% as realizam no bairro da Republica e, outros 25%, em outros bairros
do centro historico (Figura 79).

Figura 79 - Atividades escolares - Edificio Dandara
Realiza a atividade BELEH
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A maioria dos moradores entrevistados (76%) realiza atividades esportivas ou
de lazer, sendo 43% deles no periodo noturno.
O local escolhido para esportes, em 40% dos casos, é o préprio bairro da

Republica; em 13%, outros bairros do centro historico e, em 47%, outros bairros da
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cidade, sendo o local mais citado o Parque do Ibirapuera (Figura 80).

Figura 80 - Atividades esportivas ou de lazer - Edificio Dandara

Realiza a atividade 76%
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Todas as atividades sociais citadas pelos entrevistados sao realizadas em

bairros do centro historico ou em sua ambiéncia (Figura 81).

Figura 81 - Atividades sociais - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Por fim, 65% dos entrevistados realizam atividades religiosas, sendo a maioria
(67%) realizada a noite. As atividades sao realizadas semanalmente por 58% dos
entrevistados, quinzenalmente por 21% e mensalmente por outros 21%. O local
escolhido €, em 47% dos casos, o proprio bairro da Republica, 18% outros bairros

do centro histérico e 65% outros bairros da cidade (Figura 82).
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Figura 82 - Atividades religiosas - Edificio Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Para o deslocamento (Figura 83) até o mercado, atendimento a saude,
atividades escolares, atividades esportivas ou de lazer e atividades religiosas, a
maioria dos entrevistados relatou ir a p€, devido a proximidade. Ja para a realizacéo
de atividades profissionais ou sociais, a maioria relatou ir de carro ou moto. Aqueles
gue afirmaram utilizar 6nibus, relataram que o acesso ao transporte € bastante

facilitado e permite o deslocamento para qualquer outra regido da cidade.

Figura 83 - Meios de realizag¢éo de atividades — Edifico Dandara
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Como citado por Cavalcante, Mourdo e Ferreira (2022, p. 144), a mobilidade
urbana, além dos deslocamentos cotidianos, contribui para a apropriacado da cidade
e 0 estabelecimento de vinculos entre as pessoas e entre as pessoas e 0 ambiente.

Através das respostas dos entrevistados, também foi possivel observar as
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facilidades que a moradia no centro oferece, estando em conformidade com a

avaliacao dos equipamentos urbanos (A.05).

5.3 Padrdes fisicos do edificio Marisa Leticia

O edificio Marisa Leticia esta localizado entre a Rua Maria Domitila, 228, e a
Avenida Rangel Pestana, 1075, no Bras — S&o Paulo (Figura 84). O terreno, que
anteriormente abrigava galpdes, foi ocupado em 2000 pela ULCM e o processo de
viabilizagdo do empreendimento se iniciou em 2003, concretizando-se apenas em
2017, com o inicio das obras por meio do PMCMV-E (Rossetto Netto, 2017).

Figura 84 - Localizacao do edificio Marisa Leticia
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O terreno estreito de 2.392,50m? recebeu a edificacéo de 14.608,58m? (Figura
85). As 247 unidades habitacionais estédo divididas em duas tipologias, sendo uma
de 41,21m?2 e a outra de 41,90m2. Além das habitacdes, o empreendimento possui
dois saldes de festa (78,00m2 cada um), duas areas de playground (71,25m2 cada),
uma quadra gramada (274,00m?), um terrago com pergolado e churrasqueira
(131,00m?2) e um terrago descoberto (118,80m?).
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O edificio € uma lamina de 120m2 com pavimentos escalonados variando de
10 a 16 andares. Cada pavimento possui de 8 a 17 apartamentos (Rossetto Netto,
2017).

Figura 85 - Fachada do edificio Marisa Leticia na Avenida Rangel Pestana
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Fonte: oogle Maps (2024).

O edificio é dividido em 3 blocos. O pavimento térreo € composto por: 2
saldoes de festa; 6 unidades de tipologia A, adaptadas para PCDs; e 4 unidades de
tipologia B. A distribuicdo dos demais pavimentos pode ser observada na Tabela 21.

Tabela 21 - Relagao as tipologias e os pavimentos do edificio Marisa Leticia

Quantidade de U.H. de Tipologia A | Quantidade de U.H. de Tipologia B

TERREO 6 4
1 9 8
2 9 8
3 9 8
4 9 8
5 9 8
6 9 8
7 9 8
8 9 8
9 9 8

10 9 8
11 9 4
12 9 3
13 9 3
14 9 3
15 9 0
16 9 0

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Assim como no Dandara, o estudo de andlise da construcéo do edificio Marisa
Leticia foi realizado de acordo com os parametros referenciados anteriormente em
materiais e métodos.

No parametro de disponibilidade de servicos e infraestrutura (C.01), foram
identificados os padrbes de adequacdo as necessidades bésicas de uma habitacédo
(Tabela 22), como: servicos de saneamento basico, agua potavel, instalacdes

hidraulicas e elétricas e espacos para armazenamento ou coleta de lixo.

Tabela 22 - Elementos de servicos e infraestrutura do edificio Marisa Leticia

CRITERIO SIM NAO
Agua potavel

Saneamento basico (Banheiro e Instalacdes hidro sanitarias completas)
Instalacdes basicas na cozinha (pia + bancada)

InstalagBes elétricas completas (lluminacao, rede elétrica, energia para
cozinhar)

Armazenamento de alimentos

Local para coleta de Lixo

ANALISE 100%
Fonte: Adaptado pela autora (2024).

Todos o0s apartamentos e &reas comuns possuem Aagua potavel e,
independentemente de suas tipologias, possuem cozinha com pia, cuba e torneira.
Os banheiros possuem lavatorio, chuveiro e bacia sanitaria. O edificio conta como
uma rede elétrica completa, energia para cozinhar e realizar tarefas cotidianas, além
da iluminacéo artificial. A rede de distribuicdo de gas possui tubulacdo de cobre e é
realizada uma medicdo individual por apartamentos. Ha local destinado para coleta
de lixo nas areas comum e armazenamento de alimentos nas areas privativas. A
analise concluiu que 100% dos critérios de Servicos e Infraestrutura do edificio
Marisa Leticia foram atendidos, cumprindo os critérios minimos de qualidade.

Os tipos de habitacdo (C.02) no edificio Marisa Leticia consistem em 247
unidades habitacionais distribuidas em duas tipologias, nomeadas Tipologia A e
Tipologia B.

A Tipologia A se refere a apartamentos conjugados com sala e cozinha
integradas, area de servi¢o, banheiro e dois dormitérios (Figuras 86 e 87).
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Figura 86 - Planta da tipologia A — Edificio Marisa Leticia

TIPO A
AREA = 41.21m’

Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2024).

Figura 87 - Imagens de apartamentos de Tipologia A - Edificio Marisa Leticia
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Fonte: Acervo da autora (2024).

A tipologia B consiste em sala, cozinha e area de servico conjugados em
formato de “L”, além de 01 banheiro e 02 dormitérios (Figuras 88 e 89).

Figura 88 - Planta da tipologia B — Edificio Marisa Leticia
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Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2024).
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Figura 89 - Imagens de apartamentos de Tipologia B - Edificio Marisa Leticia




Fonte: Acervo da autora (2024).
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Apés a andlise baseada nos critérios de Boueri (2004), as areas reais de cada
tipologia e cémodo foram categorizadas por meio de cores (Tabela 23):

‘Bom" (indicado em verde): areas que atendem plenamente aos critérios

estabelecidos e oferecem um desempenho excelente.

"Satisfatério" (indicado em azul): &reas que atendem de maneira adequada

aos critérios, proporcionando um desempenho satisfatorio.

"Regular" (indicado em amarelo): areas que estdo dentro dos padrées

aceitaveis, mas podem ser aprimoradas para oferecer um desempenho melhor.

"Precério” (indicado em vermelho): areas que nao atendem aos critérios e

precisam de melhorias significativas para alcancar um desempenho adequado.

Tabela 23 - Andlise das tipologias do edificio Marisa Leticia

AVALIACAO
Satisfatorio | Regular Precério
TIPOLOGIA A

Sala e Cozinha 14,95m2
Dormitério 1 7,80m?2
Dormitério 2 7,80m?2
Banheiro 3,60mz
Lavanderia 2,65m?2

TOTAL 0% 0% 20% 80%
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TIPOLOGIA B

Sala 7,76mz2

Cozinha e Lavanderia 11,27m2

Dormitériol 7,48m2

Dormitério 2 7,48m?2

Banheiro 3,15m?
TOTAL 0% 0% 0% 100%
Analise Total 0% 0% 10% 90%

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Através desta andlise, é possivel identificar que, quanto as medidas minimas

dos cémodos, 90% sao considerados “precarios” e apenas 10% sao considerados

como “bons”.

O pavimento térreo apresenta seis unidades habitacionais do tipo A

(representadas na Figura 90 com a cor rosa) e quatro unidades habitacionais da

tipologia B (representadas na Figura 91 com a cor verde), adaptadas para pessoas

com

deficiéncias ou mobilidade reduzida. Neste pavimento também existem dois

saldes de festa.

Figura 90 - Planta do pavimento térreo do edificio Marisa Leticia
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Fonte. Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2025).

Do primeiro pavimento até o décimo, h& nove unidades habitacionais do Tipo

A (na cor rosa) e oito unidades habitacionais do Tipo B (na cor verde) por pavimento
(Figura 90).
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Figura 91 - Planta do primeiro ao décimo pavimento do edificio Marisa Leticia
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Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2025).
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O décimo primeiro pavimento € composto por nove unidades habitacionais do
Tipo A (na cor rosa) e por quatro unidades habitacionais do Tipo B (na cor verde)
(Figura 92).

Figura 92 - Planta do décimo primeiro pavimento do edificio Marisa Leticia
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Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2025).

Do 12° ao 14° pavimento ha nove unidades habitacionais do Tipo A (ha cor
rosa) e trés unidades habitacionais do Tipo B (na cor verde) (Figura 93). Enquanto
0s pavimentos 15 e 16 sdo compostos por nove unidades habitacionais do Tipo A

cada (Figura 94).

Figura 93 - Planta do décimo segundo ao décimo quarto pavimento do edificio Marisa Leticia
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Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2025).
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Figura 94 - Planta do décimo quinto e décimo sexto pavimento do edificio Marisa Leticia
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Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2025).

As classificagbes dos tipos variam conforme a qualidade da metragem de
seus cémodos, sendo categorizadas como “"boas", "satisfatorias", "regulares" e
"precérias”. A analise revelou que apenas o cdmodo “sala integrada a cozinha” da
Tipologia A foi considerado como “bom”, o que totalizou 10% dos cémodos das

unidades habitacionais. Enquanto todos os outros comodos das duas tipologias
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foram avaliados como “precarios”, totalizando 90% dos comodos analisados.

Em funcionalidade e flexibilidade da habitacdo (C.03), foram analisados
espacos de acordo com a utilizacdo pelos moradores, sendo eles: espaco destinado
ao trabalho produtivo (cozinhar, lavar e passar roupa); espagos destinados ao
trabalho reprodutivo (mesa de trabalho); espacos para armazenamento; espago

exterior proprio (Tabela 24).

Tabela 24 - Andlise dos espacos do edificio Marisa Leticia
EDIFICIO

SIM NAO

ESPACOS

Espacos destinado ao trabalho produtivo

Espaco destinados ao trabalho reprodutivo

Espaco para armazenamento

Espaco exterior proprio

ANALISE 50%
Fonte: Adaptado pela autora (2025).

As duas tipologias existentes oferecem espagos para atividades de “trabalho
produtivo” e “espagos destinados ao armazenamento”. Entretanto, ndo ha espacos
para “atividades reprodutivas” nem “espacgos exteriores préprios”. Dessa forma, esse
parametro teve 50% de seus critérios atendidos.

Para a analise dos sistemas construtivos (C.04), buscou-se verificar se o
sistema construtivo atende as necessidades da comunidade de forma eficaz e

sustentavel (Tabela 25).

Tabela 25 - Analise dos sistemas construtivos do edificio Marisa Leticia
CRITERIO

O sistema construtivo promove futuras adaptacfes de areas comuns

O sistema construtivo promove futuras adaptacfes de areas privativas

As areas comuns estéo sem presenca de manifestactes patolégicas e estdo em
bom estado de conservacao

As &reas privativas estdo sem presenca de manifestaces patoldgicas e estdo em
bom estado de conservacéo

ANALISE

Fonte: Adaptado pela autora (2025).

Quanto aos sistemas construtivos, constatou-se que o edificio ndo atendeu a
50% dos critérios analisados, ja que suas tipologias ndo oferecem flexibilidade
construtiva e algumas unidades habitacionais apresentaram problemas com o0s

revestimentos.
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No parametro dos acabamentos (C.05), foram analisados o0s materiais
caracterizados na finalizacdo da obra (Tabela 26), a partir dos pisos, das paredes,
do forro, da cobertura, das bancadas fixas, das loucas e metais, das esquadrias e

portas, e dos acessoérios em geral, além de sua conservagao

Tabela 26 - Analise dos acabamentos do edificio Marisa Leticia
CRITERIO SIM NAO

A edificagéo foi entregue com pintura

A edificacdo foi entregue com revestimentos nas paredes

A edificacdo foi entregue com revestimentos nos pisos

A edificagéo foi entregue com esquadrias completas

ANALISE 100%
Fonte: Adaptado pela autora (2025).

A obra do edificio foi entregue com todos os acabamentos e, embora algumas
habitacbes tenham apresentado problemas com os revestimentos, estes vém sendo
solucionados pela empresa responsavel.

A avaliacdo do desempenho térmico (Tabela 27), da iluminacédo natural, da
ventilacdo natural cruzada e da orientacdo das janelas foi conduzida com base no
critério de conforto ambiental (C.06).

Em relacdo a orientacdo das janelas, € crucial mencionar que uma anélise
detalhada foi conduzida, seguindo os parametros propostos por Salcedo (2007). A
orientacdo das janelas desempenha um papel significativo na eficiéncia energética e
no conforto ambiental de um edificio. Portanto, avaliar e otimizar essa orientacéo é

um passo importante no projeto arquitetdnico.

Tabela 27 - Insolacédo ideal por comodo do edificio Marisa Leticia
Bom Regular Ruim

TIPOLOGIA A
Sala e Cozinha NO;
Dormitério 1 SE;
Dormitério 2 SE;
Banheiro - ]
Lavanderia NO;
TOTAL 20% 60% 20%
TIPOLOGIA B
Sala NO;
Cozinha e Lavanderia SE;
Dormitériol NO;
Dormitério 2 NO;
Banheiro SE;
TOTAL 20% 80% 0%
Andlise Total 20% 70% 10%

Fonte: Elaborado pela autora (2025).
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Como foi possivel observar, as salas de ambas as tipologias existentes estao
com a incidéncia solar adequada. Entretanto, o banheiro da tipologia A ndo possui
abertura para o exterior, o que classifica sua insolacdo como ruim. Todos 0s outros
comodos possuem janelas, apesar de suas orientagdes ndo serem as ideais.

A sala das duas tipologias destacou-se por apresentar a melhor exposicéo
solar, conferindo a classificacdo de 'bom' para 20% dos cémodos analisados. Na
Tipologia A, os dormitorios e a lavanderia foram classificados como ‘'regulares’, e na
Tipologia B, os dormitdrios, o banheiro e a cozinha integrada a lavanderia foram
classificados como 'regulares’, totalizando 70% dos cémodos. Por fim, o banheiro da
Tipologia A foi considerado como 'precéario’, totalizando 10% dos cémodos.

No parametro de acessibilidade (C.07), foi analisado se o edificio Marisa
Leticia cumpre os requisitos da Norma ABNT NBR 9050, visando garantir condi¢cdes
de acessibilidade a todos os moradores nos espacos coletivos e nas unidades
destinadas a PCDs. O edificio possui seis unidades habitacionais adaptadas para
PCDs, as quais analisamos com a implementacdo do modulo de giro de uma cadeira

de rodas para avaliar sua qualidade (Figura 95).

Figura 95 - Planta da tipologia A adaptada para PCDs — Edificio Marisa Leticia
L= -

Fonte: Disponibilizado por Integra Desenvolvimento Urbano (2023). Adaptado pela autora (2025).

As diretrizes de acessibilidade para os apartamentos foram estabelecidas com
base na NBR 9050 (2020). O edificio obteve um resultado de 62% positivo, contra
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38% negativo (Tabela 28).

Tabela 28 - Diretrizes para habitacdo com desenho universal aplicados ao edificio Marisa Leticia
DIRETRIZES PARA HABITAGCAO ACESSIVEL
Habitacdo com 1 pavimento

Pisos antiderrapantes e sem desniveis no interior

Portas < 0,80m e alcance a < 0,90m

Aberturas de largura < 1,50m

Parapeitos baixos que permitam vista do exterior por cadeirantes

Acessos sem desniveis

Circulacéo horizontal com largura minima de 1,10m

Elevadores que d&do acesso aos outros pavimentos
ANALISE

Fonte: Adaptado pela autora (2025).

No parametro de seguranca (C.08), a andlise (Tabela 29) verificou o
atendimento do edificio quanto as medidas de seguranca necessdarias contra
incéndios e assaltos. Essa avaliagao incluiu a verificagdo da presenca de elementos
como portaria, a presenca de porteiro, disponibilidade de extintores e a existéncia de
portas corta-fogo nas saidas de emergéncia. Esses aspectos sdo fundamentais para
garantir a seguranca dos ocupantes do edificio, prevenindo e mitigando potenciais

riscos relacionados a incéndios e eventos de seguranca.

Tabela 29 - Critérios de seguranca do edificio Marisa Leticia
CRITERIO SIM | NAO
Presenca de porteiro, gradil ou detectores eletrénicos (biometria) para

acesso somente com permissao dos moradores
Existéncia de extintores nas areas coletivas e de facil acesso

Existéncia de portas corta fogo em saidas de emergéncia

ANALISE 100%
Fonte: Adaptado pela autora (2025).

O edificio conta com um conjunto de medidas de seguranca para garantir a
protecdo dos seus moradores e visitantes. I1Sso inclui a presenca de uma portaria na
entrada com servico de porteiro, gradil que impede a passagem sem autorizagcao

(Figura 96), extintores, brigada de incéndio e portas corta-fogo.
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Figura 96 - Gradil de seguranca do edificio a}risa Leticia

Z
=
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Fonte: Acervo da autora (2024).

Para a analise de sustentabilidade (C.09) foram utilizados os seus trés pilares:
econdmico, social e ambiental (Tabela 30). O critério social baseia-se na avaliacéo
da contribuicdo social para os moradores do edificio e para o entorno. O critério
ambiental examina aspectos como a presenca de coletores de agua de chuva, a
utilizacdo de painéis solares para aproveitamento da energia solar, a incorporacédo
de estratégias para o aproveitamento da iluminacdo natural, a implementacdo de
sensores de presenca em espacos coletivos, a existéncia de locais para reciclagem
de lixo, a utilizacdo da cobertura do edificio e a presenca de vegetacdo. O critério
econdmico trata sobre a otimizacdo dos materiais de acabamento, além de sua
durabilidade.

Tabela 30 - Indicadores de Sustentabilidade no edificio Marisa Leticia

PILARES DA
SUSTENTABILIDADE

CRITERIO SIM | NAO

Promove equidade entre os moradores do edificio e
Social do entorno
O entorno oferece saude, a educacao, cultura e o lazer

Conservacao de agua

Eficiéncia energética

Local para separacao do lixo reciclavel
Uso das coberturas do edificio

Ambiental
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Presenca e integracdo de vegetacéo
Materiais estruturais e de acabamento de alta
Econdmico durabilidade
Opcdes financeiramente vidveis para manutencao
ANALISE 89% | 11%
Fonte: Elaborado pela autora (2024).

No pilar social, a sustentabilidade foi atendida através do critério de
contribui¢cdes sociais para os moradores do edificio e para o entorno, uma vez que a
area ocupada pelo edificio gerava um grande vazio urbano na regiéo.

No pilar ambiental, a sustentabilidade o edificio ndo atende apenas o critério
de conservacdo de agua, ja que possui local para a separacdo adequada do lixo,
eficiéncia energética e utiliza a cobertura do edificio como area comum para a
sociabilizacdo dos moradores.

No aspecto econémico, o edificio atendeu a todos os critérios. Deste modo, a
analise revelou que 89% dos parametros de sustentabilidade foram atendidos.

Para o parametro de adaptabilidade e flexibilidade (C.10), verificou-se que o

edificio ndo possui flexibilidade para a readequacgéo de espaco (Tabela 31).

Tabela 31 - Andlise da adaptabilidade e flexibilidade da habitacdo do edificio Marisa Leticia
CRITERIO

E possivel colocar divisérias provisérias nas areas conjugadas

Futuras intervencbes podem ser feitas sem prejudicar iluminagéo e ventilacio natural

Hé intercomunicacao fluida entre ambientes

O layout proposto pode ser modificado

Os cdomodos podem ter seu uso alterado
ANALISE

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

O parametro impacto na construcdo (C.11) verificou os métodos construtivos
do edificio quanto ao atendimento das caracteristicas arquitetbnicas do contexto de
forma a néo prejudicar o entorno proximo, considerando sua localizacdo (Ambiéncia
do Centro Histérico de Sao Paulo). Neste parametro, o edificio se dispos de forma
harmdnica com o entorno, adaptando sua implantagéo ao terreno, de forma a obter o

maior aproveitamento possivel.
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5.3.2 Padroes de moradia do edificio Marisa Leticia

O questionario aplicado aos moradores do edificio Marisa Leticia foi aprovado
pelo Comité de Etica em Pesquisa da Faculdade de Arquitetura, Artes, Comunicag&o
e Design da UNESP, com o numero do Parecer: 6.787.750. Para aplicacdo dos
guestionarios foram contatados o representante da ULCM e a sindica do edificio.
Nesta secdo, é apresentada a analise referente ao estudo de caso do edificio Marisa
Leticia através da percepcao dos usuarios.

Os questionarios foram aplicados no dia 28 de junho de 2024, com o auxilio
do Grupo de Pesquisa em Arquitetura e Urbanismo Dial6gicos. Foram 32
guestionarios respondidos, representando 13% das 247 unidades habitacionais do

empreendimento.
5.3.2.1 Caracteristicas socioeconémicas dos moradores (D.01)

A primeira dimensdo a ser analisada refere-se as caracteristicas
socioecondmicas dos moradores (D.01). Como se pode observar na Figura 97, 0s
integrantes das familias dos moradores entrevistados sdo, em sua maioria, mulheres
(57%), enquanto os homens representam 43%. A maioria dos integrantes das

familias dos entrevistados (30%) possui entre 51 e 60 anos.

Figura 97 - Género e Idade dos moradores - Edificio Marisa Leticia

Género 57% 43%

Feminino Masculino

|dade 7% 19% 16% 6% 16% 30% -

0-10 11-20 21-30 31-40 41-50 51-60 m61oumais

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

No que se refere ao estado civil, a maioria dos moradores (53%) sao solteiros,
21% séo casados, 19% possuem unido estavel, 3% sao divorciados e outros 3% séo
vilvos. Quanto ao grau de escolaridade, a maioria (43%) possui ensino médio
completo, apenas 11% possuem ensino superior completo, 7% possuem ensino
superior incompleto, 16% possuem ensino fundamental completo, 4% possuem

ensino médio incompleto e 23% possuem apenas uma parte do ensino fundamental
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ou nao possui escolaridade alguma.

Nenhum dos entrevistados relatou ser pds-graduado ou morar com alguém
gue possua esse nivel de escolaridade. Ressalta-se que, para a analise dos dados
de estado civil, foram excluidas as crian¢as, da mesma forma que, para a analise de
escolaridade, foram excluidas as criancas e adolescentes que estdo com 0 ensino
“incompleto” por ainda o estarem cursando de acordo com sua idade. Em relacéo a
ocupacdo, a maioria (52%) possui emprego fixo particular, 3% possuem cargo
publico, 30% sdo autbnomos, 6% sao aposentados e apenas 9% ndo trabalham
(Figura 98).

Figura 98 - Estado civil, escolaridade e ocupacao dos moradores - Edificio Marisa Leticia

Estado civil 53% 21% 19% 3% 3%
Escolaridade 23% 16% 4% 43% 7% 1%
idade ou Fundamental Incompleto ® Fundamental Completo ~ Médio Incompleto m Médio Completo m Superior Incompleto = Superior Completo m Pés
Ocupagéo 52% 3% 30% 6% 9%

Emprego fixo particular E

icipal/estadual/federal Emprego aut

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Sobre a composicdo familiar (Figura 99), a maioria (31%) das familias é
composta por duas pessoas. 22% dos entrevistados moram sozinhos. 28% das
familias sdo compostas por 3 pessoas, enquanto 9% das familias sdo compostas por

4 pessoas e outros 9% sdo compostas por 5 pessoas.

Figura 99 - Composicao familiar dos moradores — Edificio Marisa Leticia

Composicao
familiar

22% 31% 29% 9% 9%
Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Quando perguntados sobre a situacdo habitacional em que viviam
anteriormente, 69% afirmaram que viviam em habitacdo individual com a familia,
normalmente pagando aluguel; 3% relataram que viviam em habitagdo coletiva
sozinhos; 13% moravam em habitacdo individual sozinhos; 9% moravam em
habitacdo coletiva com a familia; e 6% em apenas um cdmodo, também com a
familia. 4% relataram viver anteriormente em um cémodo sozinho e outros 4% em
um guarto em habitacéo coletiva.

A maioria dos entrevistados (90%) afirmou ndo participar de qualquer
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programa governamental, enquanto apenas 10% afirmaram participar do Bolsa

Familia.

5.3.2.2 Percepgédo dos usuarios sobre suas moradias e padrdes domesticos

Para analisar a percepcdo dos usuarios sobre suas moradias (D.03), os
moradores foram questionados sobre a composicdo de suas moradias atuais e do
gue eles considerariam ideal.

Quando questionados sobre como seria a moradia ideal (Figura 100), a
maioria dos entrevistados (41%) disse que o apartamento onde moram atualmente ja
era o ideal. Entretanto 6% dos entrevistados gostariam de ter um apartamento maior,
outros 6% com um dormitério a mais e 9% com dormit6rios maiores. Além disso, 6%
gostariam de ter mais um banheiro, 13% desejariam ter sacada, 3% gostariam de

possuir uma cozinha maior e 6% gostariam de um banheiro maior.

Figura 100 - Moradia ideal segundo os entrevistados — Edifico Marisa Leticia

m O que possui

m 3 dormitorios
Dormitérios maiores

m Varanda

m Cozinha Maior

® 2 Banheiros

m Banheiro maior

B Apartamento maior

M Lavanderia separada

W Cozinha americana
Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Os padrées domésticos (D.06) foram subdivididos entre atividades
domeésticas, trabalhos produtivos, descanso e lazer dos usuarios.

Nas tarefas domésticas foram analisadas as atividades domeésticas
reprodutivas, dentre as quais estdo: preparar ou servir alimentos, arrumar a mesa,
lavar a louca (Figura 101), cuidar da limpeza e manutencdo de roupas e sapatos
(Figura 102), pequenos reparos ou manutencdo do domicilio (Figura 103), limpeza e
organizacdo do domicilio (Figura 104), cuidar de outras pessoas ou animais (Figura
105), guardar pertences pessoais (Figura 106), guardar utensilios domésticos
(Figura 107), fazer refei¢cdes (Figura 108).

Com relacdo ao preparo dos alimentos, arrumacao da mesa e lavagem das
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loucas, 100% dos entrevistados realizam essas atividades, sendo 20% no periodo

da manha e 80% no periodo da noite.

Figura 101 - Preparar ou servir alimentos, arrumar a mesa, lavar a louca — Edificio Marisa Leticia

B Sim mNao

Manha mTarde m Noite

Cémodo
mSala mQuano Coznha Banheiro Lavanderia
Frequéncia 88% 12%
@ Diariomente MSemanalmente ® Quinzenamente B Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

O cuidado com roupas e sapatos € realizado por 100% dos entrevistados,
sendo que a maioria (84%) realiza a atividade diariamente e, em 100% das

respostas, na lavanderia.

Figura 102 - Cuidar da limpeza e manutencéo de roupas e sapatos — Edifico Marisa Leticia

B Sim Nao
Coémodo
mSala wmQuarto Cozinha Banheiro Lavanderia
Frequéncia 84% 16%
mDiariaments MSemanalmente B Quinzenamente N Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Os questionéarios revelaram que a maioria dos moradores (56%) realiza

pequenos reparos em sua moradia, porém raramente.

Figura 103 - Fazer pequenos reparos ou manutengao do domicilio — Edificio Marisa Leticia

Realiza a atividade

mSim Nao

Fonte: Elaborado pela autora (2025).
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Quanto a limpeza e organizagdo do domicilio, 92% dos entrevistados realizam
esta atividade, em sua maioria (60%) no periodo da noite, sendo que 67% a

realizam diariamente e 33% semanalmente.

Figura 104 - Limpeza e organizagao do domicilio — Edificio Marisa Leticia

mSim = Nao
Manha B Tarde W Noite
Frequéncia 67% 33%
W Diriaments @Semanalmente B Quinzenadmente B Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Quando perguntados se cuidavam de outras pessoas ou animais em suas
moradias, 48% responderam afirmativamente, tendo sido relatados os cuidados com

familiares ou animais de estimacéao.

Figura 105 - Cuidar de outras pessoas ou animais — Edificio Marisa Leticia

mSim m Nao

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

A maioria dos entrevistados (93%) relatou guardar seus pertences pessoais

em guarda-roupas convencionais (78%) ou armarios planejados (22%).

Figura 106 - Guardar pertences pessoais — Edificio Marisa Leticia

mSim Nao

m Guard a-roupas Armarios plonejados

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Ja& para guardar os utensilios domésticos, atividade realizada por 94% dos
entrevistados, o cOmodo escolhido em 100% dos casos foi a cozinha, sendo 70% em

armarios convencionais e 30% em armarios planejados.
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Figura 107 - Guardar utensilios domésticos — Edificio Marisa Leticia

mSim = Nao
Comodo
mSala mQuarw Cozinha Banheiro Lavanderia
m Armarios Armarios planejados

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Quanto a realizacdo das refeicbes, 94% dos entrevistados realizam a
atividade no domicilio, sendo 30% na sala, 17% no quarto e 52% na cozinha. Além
disso, 75% dos entrevistados disseram realizar a atividade na mesa, 8% no sofé e

17% em uma escrivaninha no dormitorio.

Figura 108 - Fazer as refei¢cdes — Edificio Marisa Leticia

mSim mNao
Cémodo 30% 17%
|5 =mQu Cozinha mBan Lavanderi y  Casatoda
Mobiliario 75% 8%
M Mesa ® Sofa Escrivaninha

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Ja no que diz respeito as atividades de descanso e lazer, podemos observar
na Figura 108 que 94% dos entrevistados recebem visitas, sendo 100% no periodo
da noite. O cémodo escolhido para a recepgdo é, em 70% das vezes a sala, em 5%,
0 quarto e, em 25%, a cozinha. Essas visitas ocorrem, em 21% das vezes,

semanalmente; em 29%, mensalmente e, em 50% das vezes, esporadicamente.
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Figura 109 — Receber visitas - Edificio Marisa Leticia

Realiza a atividade 94%

mSim mN3o

Periodo 100%

Manha mTarde W Nore

Coémodo 70% 5%
mSala mQuarto Cozinha Banheiro Lavanderia
Frequéncia m
mDiariamente MSemanalmente ® Quinzenamente ® Mensalmente  Esporadicamente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

O convivio familiar (Figura 110) é realizado por 86% dos entrevistados. Em
73% das vezes, acontece na sala; em 7%, no quarto e, em 20%, na cozinha. Esse
convivio acontece, em 70% dos casos, diariamente; em 20%, semanalmente e, em

10%, quinzenalmente.

Figura 110 - Convivio Familiar — Edificio Marisa Leticia

Realiza a atividade : m

mSim = Nao

Periodo 100%

Manha ®mTarde ®Noite

®Sala mQuare Coznha Banheiro Lavanderia
Frequéncia 70% 20%
mDiariaments MSemanaimente ¥ Quinzenaments ¥ Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Quanto ao descanso (Figura 111), 100% dos entrevistados realizam a
atividade, diariamente e no periodo da noite. A maioria (81%) opta pelo quarto e
19% pela sala.
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Figura 111 — Descansar — Edificio Marisa Leticia

100%

Realiza a atividade

mSim mNao

Periodo 100%

Manha mTarde M Noite
Cémodo LA 81%

mSals mQuarw Cozinha Banheiro Lavanderio

Frequéncia 100%

®mDiriomente MSemanalmente ® Quinzenamente ® Mensalmente
Fonte: Elaborado pela autora (2025).

A prética de jogos (Figura 112) é relatada por apenas 30% dos entrevistados.
Desses, 50% realizam a atividade no quarto e os outros 50%, na sala. Além disso,
50% dos entrevistados praticam a atividade diariamente, 25% semanalmente e 25%
guinzenalmente.

Figura 112 - Jogar (Jogos de tabuleiro, online, etc.) - Edificio Marisa Leticia

Realiza a atividade

Coémodo 50% 50%

Salsa mQuaro Cozinha Banheiro Lavanderia

Frequéncia

SDuromente MSemanalmente ¥ Quinzenamente B Mensaimente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

O uso da internet (Figura 113) é realizado por 81% dos entrevistados: 100%

do uso é realizado diariamente. Em 57% dos casos na sala e 43% no quarto.

Figura 113 - Navegar na Internet — Edificio Marisa Leticia
Realiza a atividade 81%

= Sim Nao

Comodo 51% 43%
mSala mQuarw Coznha Banheiro Lavanderia  Casatoda

Frequéncia 100%

mDiariamente MSemanalmente ¥ Quinzendmente B Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).
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A maioria (81%) dos entrevistados relatou ouvir musica. Em 67% dos casos,
isso ocorre na sala; em 20%, no quarto; e, em 13%, na cozinha. A atividade é

realizada diariamente em 100% dos casos (Figura 114).

Figura 114 - Ouvir musica — Edificio Marisa Leticia

Realiza a atividade 81%
mSim Nao
Comodo 67% 20%

mSala mQuarno Cozanha Banheiro Lavandena Casatoda
Frequéncia 100%

@ Diariaments MSemanalmente B Quinzenamente ¥ Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Quanto a leitura, escrita ou estudo (Figura 115), 78% dos entrevistados
realizam a atividade, sendo: 39% na sala; 50%, no quarto e, 11%, na cozinha. A

frequéncia é diaria em 85% dos casos, semanal em 8% e quinzenal em outros 8%.

Figura 115 - Leitura/ escrita/ estudo - Edificio Marisa Leticia

Realiza a atividade 78%

mSim Nao

Coémodo 39% 50%

|}
v

Sala wQuarno Coznha Banheiro Lavanderia Casatoda

Frequéncia 85% 8%

@Duroments BSemandlmente Quinzendmente Mensalmente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

A maioria dos entrevistados (84%) relatou assistir TV, 17% o fazem de manha
e 83% a noite. Todos os entrevistados realizam a atividade diariamente. A maioria

(76%) opta pela sala e, 24%, pelo quarto (Figura 116).



Figura 116 - Assistir televisao - Edificio Marisa Leticia

Periodo 83%

Manha @ Tarde W Noite
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Fonte: Elaborado pela autora (2025).
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5.3.2.3 Percepcéo dos usuarios sobre os aspectos fisicos de sua moradia e

padrbes comportamentais

Para a analise da satisfacdo dos moradores com relagdo ao tamanho do

apartamento fosse maior.

apartamento, 88% responderam que estéo satisfeitos e 13% que nao estdo. Todos

0S que responderam ndo estar satisfeitos disseram apenas que gostariam que o

Com relacéo a disposicdo dos cémodos, 94% disseram gostar, enquanto 6%

mencionadas.

Figura 117 - Nuvem de palavras dos comodos — Edifico Marisa Leticia

QUARTO

SALA

SALA

LAVANDERIA
COZINHACOZINHA

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

disseram ndo gostar. Ainda sobre os comodos, foi elaborada uma nuvem de
palavras (Figura 117) com os cOmodos mais citados como mais ou menos
apreciados, estando em verde os que gostam e em vermelho os que ndo gostam. O

tamanho das palavras esta proporcional a quantidade de vezes em que foram
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Também foi questionado aos moradores se eles consideravam o apartamento
acessivel para pessoas idosas ou com alguma limitacéo fisica: 81% responderam
gue sim, enquanto 19% consideraram que nao.

Sobre a altura ou pé-direito e os acabamentos (piso, paredes e tetos), 97%
consideram o pé-direito bom, enquanto 3% o consideram baixo. J& sobre os
acabamentos (piso, paredes e tetos), 59% dos usuarios o0os consideram bons,
enquanto 41% os consideram ruins. Dentre os moradores que consideraram 0s
acabamentos ruins, suas justificativas foram que os pisos e revestimentos foram mal

colocados e/ou acabaram se soltando (Figura 118).

Figura 118 - Pisos e revestimentos soltando - Edificio Marisa Leticia

S

Fonte: Acerv da autora (2024).

Em relagcdo ao tamanho dos c6modos, elaborou-se um gréfico com a
porcentagem de satisfacdo dos usuérios (Figura 119). Ressalta-se que o0s
moradores da tipologia A responderam a respeito dos cémodos: Sala e cozinha,
Lavanderia, Dormitério 1, Dormitério 2 e Banheiro. JA os moradores da tipologia B
responderam a respeito dos comodos: Sala de estar, Cozinha e Lavanderia,
Dormitorio 1, Dormitério 2 e Banheiro.

Pela opinido dos usuarios ndao houve nenhum cémodo com o tamanho
considerado precario, diferente do que pudemos observar através da analise
segundo os parametros de Boueri (2004) em Tipos de Habitacdo (C.02). Segundo os

moradores, de maneira geral, a maioria considera o tamanho dos cémodos como
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excelente ou bom.

Figura 119 - Satisfagdo quanto ao tamanho dos comodos — Edifico Marisa Leticia

Sala de estar

Cozinha e lavanderia =

Sala de estar e cozinha
Lavanderia E = - <
Dormitério 1
Dormitorio 2
Banheiro ] [

% 20% 40% 60% 80% 100%
Excelente m Bom Regular m Ruim Péssimo

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Apesar da analise técnica ter considerado o tamanho dos cémodos como
“precarios” em 90% dos casos, na opinido dos moradores, nenhum cdmodo foi
classificado dessa forma. A classificacdo dos moradores foi de “ruim” apenas para a
cozinha integrada a lavanderia (31%), para a lavanderia (5%) e para o banheiro
(3%). Assim como nao houve espagos considerados “excelentes” na analise técnica,
pela opinido dos moradores, essa classificacao variou de 19% a 53% para todos os
comodos. Segundo Pato e Higuchi (2022), as crencas estdo ligadas a objetos,
eventos, situacbes ou experiéncias prévias, como marcos de referéncia, o que
justifica a discrepancia entre os resultados técnicos e a percep¢éo dos usuarios.

Com relacao ao conforto acustico, foi questionado aos entrevistados sobre os
ruidos externos. Desses, 51,5% afirmaram ndo ouvir esses ruidos, enquanto 48,5%
afirmaram ouvir ruidos da movimentacdo da rua e de obras nas redondezas. A
analise revelou que as unidades habitacionais mais préximas a Rua Maria Domitila
apresentavam menor ruido em relacéo as unidades mais proximas a Avenida Rangel
Pestana.

Ja no que diz respeito a privacidade, 87% afirmaram sentir-se confortaveis
com sua privacidade, enquanto 13% relataram que nao se sentem totalmente
privados.

Quanto ao conforto térmico (Figura 120), a maioria dos entrevistados (47%)
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considerou a temperatura normal no verdo, 31% consideraram que € quente, e 22%
consideraram que € muito quente. No inverno, 23% dos entrevistados consideraram
a temperatura normal, 27% classificaram-na como fria, e a maioria (50%) respondeu

gue é muito fria.

Figura 120 - Sensacao térmica no inverno e no verdo — Edifico Marisa Leticia

Inverne

Verao

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Muite Fric m Frie Normal m Muite Quente Quente

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Ainda sobre o conforto térmico nos cémodos (Figura 121), 3% dos moradores
relataram que o conforto térmico nos dormitérios é péssimo, enquanto outros 3% o

consideraram ruim.

Figura 121 - Conforto térmico nos comodos do apartamento — Edifico Marisa Leticia
Sala de estar

Cozinha e lavanderia

Sala de estar e cozinha 1|
Lavanderia ] 1

Dormitorio 1 — N |
Dormitorio 2 N |

Banheiro = 0

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Excelente = Bom Regular = Ruim mPéssimo

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Em relacdo a avaliacdo da iluminagcédo natural no apartamento (Figura 122), a
maioria dos entrevistados (81%) respondeu que ela é excelente, 16% que € boa e
3% que é regular.
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Figura 122 - lluminacgé&o natural (sol) que entra no apartamento — Edificio Marisa Leticia

lluminacdo Natural _

0% 20% 40% 60% 80% 1003

Excelente mBom ™ Regular HRuim

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

A analise individual da iluminacdo natural por cémodos (Figura 123) revelou
gue a maioria dos moradores esta satisfeita em todos os cémodos, dos quais se
destacam positivamente a sala de estar, a sala conjugada a cozinha e o0s
dormitérios. Por outro lado, destacam-se negativamente a cozinha integrada a

lavanderia e o banheiro, que receberam as unicas avaliagées de “ruim” ou “precario”.

Figura 123 - lluminacéo natural (sol) em cada cobmodo do apartamento — Edificio Marisa Leticia

Sala de estar
Cozinha e lavanderia
Sala de estar e cozinha
Lavanderia
Dormitorio 1
Dormitério 2

Banheiro N |

0%  20%  40%  60%  80%  100%

Excelente Bom Regular m Ruim mPéssimo

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Quanto a ventilacado natural nos apartamentos (Figura 124), a maioria (72%) a

considerou excelente, 22% consideraram boa, 3% regular e outros 3% ruim.

Figura 124 - Ventilagdo natural no apartamento — Edifico Marisa Leticia

Ventiagio Natural -

0% 20% 40% 0% 80% 100%

N

Excelente M Bom ®Regular MRuim M Precirio
Fonte: Elaborado pela autora (2025).
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A analise da ventilacdo natural individual dos cémodos do apartamento
(Figura 125) revelou que a maior satisfacdo dos usuarios esta na cozinha integrada

a lavanderia, enquanto a menor esta no banheiro.

Figura 125 - Ventilagcdo natural nos cobmodos do apartamento — Edifico Marisa Leticia

Sala de estar
Cozinha e lavanderia
Sala de estar e cozinha
Lavanderia
Dormitério 1
Dormitorio 2
Banheiro
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Fonte: Elaborado pela autora (2025).

5.3.2.4 Percepcéao dos usuarios sobre os espacos coletivos e padroes

coletivos e comportamentais do edificio Marisa Leticia

Na percepcdo dos usudrios sobre o edificio Marisa Leticia (D.07), também
foram analisados os padrbes coletivos (D.04), nos quais os moradores foram
entrevistados para coletar suas percepc¢des sobre o funcionamento do edificio. A
pesquisa visou identificar aspectos relevantes, explorando as experiéncias e
expectativas dos moradores.

Em relacdo ao ambiente coletivo que os entrevistados mais gostam, 19% dos
moradores responderam que é o terraco com churrasqueira, 9% disseram ser o
saldo de festas, 3% mencionaram os corredores, outros 3% a quadra e outros 3% 0s
jardins. A maioria (63%) respondeu ndo ter um ambiente coletivo de preferéncia ou
nao frequentar esses espacos.

Ja com relacdo aos ambientes coletivos que os moradores menos gostam,
3% disseram nao gostar da portaria, 3% dos corredores, 3% dos jardins e outros 3%
do parquinho. Enquanto a maioria (88%) afirmou ndo ter nenhum ambiente que nao

goste ou nao frequente e, por isso, hdo soube opinar.
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Quanto as caracteristicas do edificio, os entrevistados avaliaram, em uma
escala de cinco pontos (excelente, bom, regular, ruim, péssimo), a portaria, 0os
corredores, escadas e elevadores, saldo de festas/reunibes, aparéncia externa
(fachada e pisos) e aparéncia interna (pisos, paredes e tetos). Como apresentado na
Figura 126, é possivel observar que os entrevistados avaliaram positivamente as
areas coletivas (portaria, corredores, escadas, elevadores, saldo de festas e
reunides), enquanto a aparéncia externa, apesar de ser bem avaliada por 94% dos
moradores, foi classificada como "péssima" por 6%. Da mesma forma, a aparéncia
interna foi bem avaliada por 97% dos moradores, mas classificada como "ruim" por

3% dos entrevistados

Figura 126 - Avaliacdo dos entrevistados sobre as caracteristicas do edificio - Edifico Marisa Leticia

Aparénciainterna (pisos, paredes e teto)
Aparénciaexterna (fachadas e pisos)
Salao de festas e reunioes

Corredores, escadas e elevadores
Portaria

0% 20% 40% 60% 0% 100%

o

Excelente Bom Regular Ruim mPéssimo
Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Quando questionados se o edificio deveria ter alguma outra area comum,
45% disseram que nao, enquanto 55% disseram que sim. Dentre os que acharam
gue sim, as areas citadas foram: garagem (27%), academia (27%), piscina (13%),
horta (7%), pracas para convivéncia (20%) e area para estudo com internet (7%).

Sobre a percepcéo de seguranca, a maioria (94%) se sente segura, enquanto
apenas 6% nao se sentem seguros dentro do edificio. Em relacdo as medidas de
prevencgdao de incéndio, 100% dos entrevistados consideram as medidas adequadas.

Quando questionados sobre a acessibilidade nas areas comuns, a grande

maioria considerou todas as areas comuns acessiveis (Figura 127).
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Figura 127 - Avaliacao dos entrevistados sobre a acessibilidade nas areas comuns do edificio Marisa
Leticia

Quadra esportiva

Temraco com churrasqueira [ |

Playground

Saldo de festas e reunides |
Cormredores, escadas e elevadores | ,

Portaria
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Fonte: Elaborado pela autora (2025).

5.3.2.5 Percepcéo dos usuarios, padrbes comunitarios e comportamentais

sobre o bairro e vizinhanga

Com base nas respostas dos moradores, elaborou-se uma nuvem de palavras
(Figura 128) com o que eles apontaram como as vantagens e desvantagens de
morar no Bras. As palavras em verde foram as mais usadas para descrever as
vantagens e, em vermelho, as desvantagens, com o tamanho das palavras
relacionado a frequéncia de sua utilizagao.

Figura 128 - Nuvem de palavras sobre vantagens e desvantagens de morar no bairro do Bras
MORADORES DE RUA DROGAS

ROUBOS E FURTQOS servicosEe comercios

TRANSPORTE FACIL

PERTO DE TUDO
INSEGURANGA

ALTO CUSTO
Fonte: Elaborado pela autora (2025).

J& com relacdo a percepcdo dos usuarios sobre o bairro do Bras (D.05), a
maioria dos entrevistados (53%) sente-se muito satisfeita, 34% sentem-se
satisfeitos, 9% consideram o bairro regular e apenas 3% sentem-se insatisfeitos
(Figura 129).
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Figura 129 - Satisfacdo dos usuarios do bairro do Bras

]

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Muito satisfeito ™ Satisfeito HRegular M Insatisfeito

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Quando perguntados sobre a sensacao de seguranca no bairro (Figura 130),
a maioria dos moradores (44%) relatou sentir-se regularmente segura, 28% sentem-
se inseguros e 6% muito inseguros. Ja 19% relataram sentir-se seguros e, apenas

3%, muito seguros.

Figura 130 - Sensacéo de seguranca dos usuarios do bairro do Bras

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Muito seguro M Seguro BERegular ®Inseguro M Muito inseguro

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Os moradores foram questionados se gostariam de residir em outra regido da
cidade, caso pudessem: 66% disseram que ndo morariam em outra regido, pois ja
estdo acostumados e gostam do centro; 34% disseram que morariam em outra
regido. A regido mais citada foi a Mooca, seguida pelo Ipiranga e Belenzinho.
Também foi relatado o desejo de morar em uma regido menos perigosa.

Alguns moradores disseram que, quando se tornou publica a implementagao
do empreendimento no bairro, houve certa repulsa por parte da vizinhanca, que
acreditava que os moradores trariam maleficios estéticos e de bem-estar para o
bairro, mas, com o passar do tempo, essa percepcao externa foi se alterando.

Com relacdo aos padrdes comunitarios (D.08), na Figura 131, podemos
observar que 29% dos moradores frequentam mercados no préprio bairro; 7%, em
outro bairro, porém ainda no centro historico; e 64%, em outros bairros da cidade.
Esses valores se devem ao fato de a maioria ir ao mercado no bairro da Mooca, ao
lado do Bras. Além disso, 25% realizam a atividade de manha, 42%, a tarde, e 33%,
a noite. A frequéncia das compras é diaria em 7% dos casos, semanal em 4%,
quinzenal em 44% e mensal em outros 44%. A motivagdo pela escolha do local é:
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em 61%, a proximidade; em 6%, os melhores precos; em 22%, a maior variedade de
produtos; em 6%, o habito pela proximidade com a moradia anterior; e, em outros

6%, a proximidade do trabalho.

Figura 131 - Ir ao mercado — Edifico Marisa Leticia

Realiza a atividade 94%
mSim = Nao

Periodo 42% 33%

Manha mTarde = Noite

Frequéncia
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Motivacéo
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® Maioe variedade de produtos Habito ligado & antiga moradia

Préwimo ao trabalho

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Quanto aos atendimentos de saude (Figura 132), 72% dos entrevistados
relataram utilizar o servi¢o, sendo 80% no préprio bairro do Bras, 7% em outro bairro
pertencente ao centro historico e 13% em outros bairros da cidade. Os que utilizam o
servico em outro bairro que nao o Bras, alegaram utiliza-lo no bairro de sua moradia

anterior por costume ou no servigo préximo ao seu trabalho atual.

Figura 132 - Atendimentos a saude - Edificio Marisa Leticia

Realiza a atividade 72%
mSim mNao
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Em outro bairro (nao pertencente 3o centro historico)

Fonte: Elaborado pela autora (2025).
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As atividades profissionais (Figura 133) sao realizadas por 69% dos
entrevistados. A maioria (71%) trabalha em outros bairros que ndo o Bras ou bairros
pertencentes ao centro historico, enquanto 14% trabalham no centro e, outros 14%,

mais especificamente, no Bras.

Figura 133 - Atividades profissionais - Edificio Marisa Leticia

mSim Nao

m No bairre (Bras
B Em outro bairro {no centro historico

Fonte: Elaborado pela autora (2025).
Quanto a atividades escolares, 38% realizam a atividade. Entre eles, 63%
estudam de manh@, 25% em periodo integral e 13% a noite. A maioria (60%) realiza

a atividade em bairro ndo pertencente ao centro histérico, enquanto 40% realizam no

préprio bairro do Bras (Figura 134).

Figura 134 - Atividades escolares - Edificio Marisa Leticia
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Fonte: Elaborado pela autora (2025).

A maioria dos moradores entrevistados (63%) realiza atividades esportivas ou
de lazer, sendo 64% deles no periodo noturno, 18% a tarde e 18% a noite. Na
maioria dos casos (57%), o local escolhido € o préprio bairro do Bras, fato que se
deve a promocédo de atividades fisicas que acontecem todas as tercas e quintas no
préprio edificio, com precos mais acessiveis aos moradores. O restante dos
entrevistados alegou, em 14% das vezes, utilizar outros bairros do centro histérico

para realizar as atividades e, em 29%, outros bairros da cidade (Figura 135).
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Figura 135 - Atividades esportivas ou de lazer - Edificio Marisa Leticia
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Fonte: Elaborado pela autora (2025).

A parte dos moradores que relatou realizar atividades sociais (44%) costuma
fazé-lo em 70% dos casos, semanalmente, e em 30%, quinzenalmente. O local
escolhido, em 30% dos casos, é o préprio bairro do Bras, em outros 30%, outro
bairro do centro histérico e, em 40%, outros bairros pertencentes ao restante da
cidade (Figura 136).

Figura 136 - Atividades sociais - Edificio Marisa Leticia
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Fonte: Elaborado pela autora (2025).

E, por fim, 72% dos entrevistados realizam atividades religiosas, sendo a
maioria (40%) realizada a noite. As atividades sdo realizadas semanalmente por
67% dos entrevistados, quinzenalmente por 11% e mensalmente por 22%. O local
escolhido €, em 65% dos casos, o bairro do Bras; em 6%, outros bairros do centro

historico; e, em 29%, outros bairros da cidade (Figura 137).
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Figura 137 - Atividades religiosas - Edificio Marisa Leticia
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Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Para o deslocamento (Figura 138) até o mercado, atendimento a saude,
atividades esportivas ou de lazer e atividades religiosas, a maioria dos entrevistados
relatou ir a pé, devido a proximidade. Ja para a realizagdo de atividades sociais, a
maioria relatou ir de carro ou moto. Para atividades profissionais e escolares, a

maioria relatou utilizar 6nibus, trem ou metro.

Figura 138 - Meios de realizagéo de atividades — Edifico Marisa Leticia
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mApé mBicicleta m Carro oumoto m Onibus, trem ou metrd = Taxi ou aplicativo
Fonte: Elaborado pela autora (2025).
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6 COMPARATIVO ENTRE OS OBJETOS DE ESTUDO

A partir dos resultados das andlises, foi elaborada uma matriz de sinergias

(Figura 139) que apresenta graficamente as relagdes atendidas e nédo atendidas

entre o Contexto, através dos parametros das dimensdes do Centro Histérico de Sao

Paulo e da analise do PMCMV-E, e o Texto, através das dimensfes da construcao

dos estudos de caso (edificios Dandara e Marisa Leticia).
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Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Ambos os objetos de estudo tiveram resultados semelhantes em relagédo ao

contexto, por estarem inseridos na area central e por terem sido subsidiados pelo
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mesmo programa habitacional. Quanto ao texto, as construcdes, apesar de terem
utilizado diferentes métodos (uma sendo uma revitalizacdo e a outra um projeto do
zero), também obtiveram resultados semelhantes, de modo que sua representagcao
na matriz sinérgica permaneceu igual. Da mesma forma, a percepc¢ao dos usuarios
foi, em sua grande maioria, positiva em relacdo as suas moradias, 0 que também
levou a representacéo igual para os dois edificios.

Além da Matriz de Sinergias, foi elaborado um quadro comparativo entre os
parametros e padroes de andlise da construcao dos dois objetos de estudo (Quadro
20).

Quadro 20 - Comparativo entre os pardmetros e padrées de analise da construcao

Parametros Edificio Dandara Edificio Marisa Leticia
Servigos de saneamento basico; Servicos de saneamento bésico;
Disponibilidade de fornecimento de 4gua potavel, fornecimento de 4gua potavel,
Servicos e instalag@es hidraulicas e elétricas; | instalacdes hidraulicas e elétricas;
Infraestrutura espacos destinados ao espacos destinados ao
armazenamento ou a coleta de armazenamento ou a coleta de
lixo. lixo.
Area util por comodo: Area util por comodo:
Tipos de Habitacédo Boa} - 6’3.% BO"’.‘ - O%_
Satisfatoria = 11,1% Satisfatoria = 0%
Regular =12,7% Regular = 10%
Precaria = 69,9% Precaria = 90%
Func_nqr_mahdade € Espacos destinado ao trabalho Espacos destinado ao trabalho
Flexibilidade da S o
Habitac&o produtivo; produtivo;
Espaco para armazenamento; Espaco para armazenamento;
O sistema construtivo promove
futuras adaptacdes de areas
comuns; O sistema construtivo promove
As areas comuns estdo sem futuras adaptacbes de areas
Sistemas presenca de manifestacdes comuns;
Construtivos patoldgicas e estdo em bom As &reas comuns estdo sem
estado de conservagao; presenca de manifestacdes
As areas privativas estdo sem patoldgicas e estdo em bom
presenca de manifestacdes estado de conservacgéo;

patolégicas e estdo em bom
estado de conservacao;
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Acabamento

A edificacéo foi entregue com
pintura;

A edificacéo foi entregue com
revestimentos nas paredes;
A edificacéo foi entregue com
revestimentos nos pisos;

A edificacéo foi entregue com
esquadrias completas;

A edificacdo foi entregue com
pintura;

A edificacdo foi entregue com
revestimentos nas paredes;
A edificac@o foi entregue com
revestimentos nos pisos;

A edificac@o foi entregue com
esquadrias completas;

Conforto Ambiental

Quanto a insolagdo nos cémodos:
Boa = 7,94%

Regular = 42,86%

Precaria = 49,20%

Quanto a insolacdo nos comodos:
Boa = 20%

Regular = 70%

Precéria = 10%

Acessibilidade

3% das U.H. acessiveis, porém
sem acessibilidade integral nos
cémodos;

Atendimento de 62% dos
parédmetros de desenho universal
nas areas comuns.

Menos de 3% das U.H. com
acessibilidade, porém com
acessibilidade em todos os
comodos;

Atendimento de 62% dos
parametros de desenho universal
nas areas comuns.

Segurancga

Presenca de porteiro, gradil ou
detectores eletrénicos (biometria)
para acesso somente com
permissédo dos moradores;
Existéncia de extintores nas areas
coletivas e de facil acesso;
Existéncia de portas corta fogo
em saidas de emergéncia.

Presenca de porteiro, gradil ou
detectores eletrénicos (biometria)
para acesso somente com
permissédo dos moradores;
Existéncia de extintores nas areas
coletivas e de facil acesso;
Existéncia de portas corta fogo em
saidas de emergéncia.

Sustentabilidade

Promove equidade entre os
moradores do edificio e do
entorno;

O entorno oferece saude, a
educacao, cultura e o lazer;
Eficiéncia energética;

Local para separacéo do lixo
reciclavel;

Materiais estruturais e de
acabamento de alta durabilidade;
Opc0Oes financeiramente viaveis
para manutencao;

Promove equidade entre os
moradores do edificio e do
entorno;

O entorno oferece saude, a
educacao, cultura e o lazer;
Eficiéncia energética,

Local para separacéo do lixo
reciclavel;

Uso das coberturas do edificio;
Presenca e integracéo de
vegetacao;

Materiais estruturais e de
acabamento de alta durabilidade;
OpcBes financeiramente viaveis
para manutencao;

Adaptabilidade e
Flexibilidade

E possivel colocar divisérias
provisérias nas areas conjugadas;
Ha intercomunicacao fluida entre
ambientes;

O layout proposto pode ser
modificado;

Os comodos podem ter seu uso
alterado.

E possivel colocar divisérias
provisérias nas areas conjugadas;
Ha intercomunicacao fluida entre
ambientes;

O layout proposto pode ser
modificado;

Os comodos podem ter seu uso
alterado.
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Foi elaborado estudo documental
histérico do monumento;
Foram preservadas e restauradas

as fachadas; O edificio se dispds de forma
Impacto na Foram preservados'os harmonica como entornoi
Construcéo acabanjen_tos dos pisos; adaptando sua implantacao ao
Os acréscimos realizados terreno de forma a obter o maior
(divisdrias, etc.) sao de facil aproveitamento possivel.
remocao;

As instalacdes elétricas e
hidraulicas foram refeitas;
Os elevadores foram refeitos.

Fonte: Elaborado pela autora (2025).

Com base neste quadro, pO6de-se observar que, apesar de ambas as
edificacdes estarem inseridas no contexto central da cidade de S&o Paulo e terem
sido fomentadas pelo mesmo programa habitacional em épocas muito préximas, ha
diferencas relevantes na construcdo. A primeira delas € o método construtivo: o
edificio Dandara foi fruto de uma revitalizacdo, enquanto o edificio Marisa Leticia foi
implementado do zero. Apesar disso, ao analisarmos as areas Uteis das unidades
habitacionais dos objetos de estudo, observou-se que o edificio revitalizado
(Dandara) obteve melhor avaliagdo técnica em relagcdo as areas dos cémodos. O
edificio Dandara também atende melhor a legislacdo de acessibilidade, com ao
menos 3% das U.H. acessiveis, ao contrario do Marisa Leticia. Entretanto, as
unidades acessiveis do Marisa Leticia sdo completamente acessiveis, enquanto as
do Dandara séo acessiveis em apenas alguns de seus comodos.

As limitacBes construtivas da reabilitacdo de um edificio tornaram o edificio
Dandara pior avaliado em relacdo aos parametros de acessibilidade. No entanto,
tanto o edificio revitalizado quanto o construido com a finalidade de habitacdo foram

cuidadosos ao respeitar os limites e a estética do entorno.

7 CONSIDERACOES FINAIS

O Centro Histérico de Sdo Paulo possui uma importancia significativa nos
ambitos arquiteténico, patrimonial, social e estrutural para os moradores da cidade.
Esta regido se caracteriza por ser um espaco de grande relevancia histérica e
cultural, sendo um dos principais marcos da urbanizacdo e do desenvolvimento da

cidade. No entanto, apesar de seu valor inestimavel, essa area enfrenta desafios
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consideraveis, entre 0s quais se destaca o déficit habitacional.

Diante desse contexto, esta pesquisa foi desenvolvida com foco no Centro
Histérico de Séo Paulo e sua ambiéncia, analisando dois tipos de habitacdes de
interesse social subsidiadas por uma mesma politica publica. O estudo considerou
tanto os aspectos fisicos dessas edificacbes quanto a percepcao e as experiéncias
dos moradores em relacdo as suas moradias. A partir dessa analise, buscou-se
compreender de que forma a localizagcdo dos empreendimentos e as vivéncias
individuais dos residentes impactam na relagcdo que estabelecem com o espago
habitacional e com o entorno.

Os resultados da pesquisa evidenciaram que tanto a localizacdo do
empreendimento quanto as experiéncias de vida dos moradores influenciam
diretamente suas vivéncias e relacdes com a moradia. Entre os principais objetivos
deste estudo, destacou-se a necessidade de politicas habitacionais que priorizem
ndo apenas a oferta quantitativa de moradias, mas também a qualidade dessas
habitacdes. A construcdo de moradias de interesse social deve levar em conta nao
somente a viabilidade econdmica e urbanistica, mas também os impactos sociais e
subjetivos na vida dos moradores.

A dissertacado intitulada "Programa Minha Casa Minha Vida — Entidades no
Centro Historico de Sdo Paulo: Um estudo sobre os padrdes sociofisicos dos
moradores nos Edificios Dandara e Marisa Leticia" foi embasada em uma pesquisa
sistematica sobre moradia, o habitar e qualidade habitacional. Para isso, foram
utilizadas as contribuicbes de diversos estudiosos e normativas relevantes, como
Barbo e Shimbo (2006), Bonduki (2008), Boueri (2004), Brasil (2013), NBR 15575
(2013), NBR 9050 (2015, 2020), ONU (1948, 1992, 2001), Pallasma (2016),
Rapoport (1969, 2003), Rifrano (2006) e Pasquotto (2024). Além disso, para validar
a relevancia da qualidade habitacional sob o0s aspectos psicolégico e
comportamental, foram considerados os estudos de Cavalcante e Nobrega (2011),
Elali e Medeiros (2011), Lefebvre (1969), Mourdo e Cavalcanti (2011), Rapoport
(1969) e Sennett (2018).

A partir da contextualizagdo do Centro Historico, fundamentada em autores
como Boégus e Souza (2016), Fragoli Jr. (2000), Salcedo (2007, 2020) e Vargas e
Castilho (2009), aprofundou-se a compreensao das politicas publicas habitacionais.
A revisao bibliogréfica incluiu as contribuicdbes de Bonduki (1997, 2008, 2011),
Lefebvre (1969), Maricato (2000), Motta (2011), Moyses (2005), Rossetto Netto
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(2017) e Salcedo (2023), permitindo um embasamento sélido para a analise das
condicBes habitacionais na area estudada.

Além disso, a metodologia adotada se inspirou nos estudos da Prof®
Associada Rosio Fernandez Baca Salcedo sobre arquitetura dialégica em
habitacOes de interesse social, que relacionam o Texto e o Contexto. A arquitetura
dialégica propde uma abordagem que considera a interacdo entre 0s aspectos
fisicos das edificacdes e os elementos socioculturais que influenciam o modo como
os moradores utilizam e percebem seus espacos de moradia. Por meio dessa
abordagem metodolégica, foram identificados e analisados os padrdes sociofisicos
dos moradores do Edificio Dandara, um prédio revitalizado, e do Edificio Marisa
Leticia, ambos localizados nos bairros da Republica e do Bras, respectivamente.
Esses empreendimentos, subsidiados pelo Programa Minha Casa Minha Vida —
Entidades, resultaram da parceria entre a Unido dos Movimentos de Luta por
Moradia (ULCM) e a Construtora Integra Desenvolvimento Urbano.

Os relatos dos moradores revelaram que a escolha dos nomes dos edificios
pela ULCM, frequentemente femininos, se da como uma forma de homenagear
mulheres inspiradoras, refletindo a forte participacdo feminina no movimento
habitacional. Essa pratica simboliza o reconhecimento da luta das mulheres no
contexto das ocupacdes urbanas e da busca por moradia digna.

Os achados da pesquisa indicam que a dialogia dos objetos de estudo néo foi
plenamente atendida, conforme evidenciado pela matriz de sinergia elaborada. No
entanto, a localizacdo central dos empreendimentos contribuiu para o atendimento
de diversos parametros relacionados a qualidade habitacional. Vale ressaltar que a
correspondéncia com os critérios do programa habitacional levou em conta o edital
vigente a época da implementacao dos empreendimentos, e que 0 programa passou
por avancgos significativos, especialmente a partir de 2023.

Embora os parametros de qualidade habitacional n&o tenham sido
plenamente cumpridos, constatou-se uma satisfacdo geral entre os moradores. Os
principais desafios no Edificio Dandara estédo relacionados a sua estrutura limitada,
originalmente projetada para até duas pessoas, mas que atualmente abriga familias
de até cinco integrantes, dificultando aspectos como privacidade e descanso. Ja no
Edificio Marisa Leticia, a principal preocupacédo esta na violéncia do entorno, com o0s
moradores relatando uma sensacado de seguranca dentro do complexo, mas nao no

bairro. Esse cenario gera um paradoxo, pois, apesar dos desafios, a maioria dos
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entrevistados prefere permanecer na regido central devido a sua infraestrutura,
oferta cultural e facilidades de transporte.

Os dados quantitativos e qualitativos obtidos nesta dissertacdo possibilitam
uma visdo detalhada sobre a implementagdo do Programa Minha Casa Minha Vida
em areas centrais, evidenciando os beneficios da boa localizacéo e as necessidades
de adequacdo cultural para atender melhor os usuarios. Além disso, destacam o
impacto da experiéncia prévia de moradia na percepcdo e avaliacdo dos
empreendimentos.

Para pesquisas futuras, sugere-se um aprofundamento nas questdes
comportamentais dos moradores de habitacbes de interesse social, a fim de
contribuir para a implementacdo de politicas mais inclusivas e dialégicas. O objetivo
€ viabilizar moradias mais adequadas, sustentaveis e com melhor integracdo a
cidade.

Por fim, a metodologia utilizada demonstrou alto grau de flexibilidade na
adaptacdo de parametros e critérios de qualidade habitacional, permitindo sua
aplicacado em diferentes contextos urbanos e regides. Esse aspecto torna a pesquisa
relevante para subsidiar futuras discussdes sobre politicas habitacionais e melhoria
das condi¢des de moradia.

Este trabalho representa um avanco significativo na identificacdo e analise
dos padrdes sociofisicos das familias beneficiadas pelo Programa Minha Casa
Minha Vida, reforcando a importancia da priorizacdo da qualidade habitacional e da
inclusdo social. Espera-se que os resultados aqui apresentados possam contribuir
para que todos tenham garantidos tanto o direito a uma moradia digna quanto o

direito a cidade.
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APENDICE A — QUESTIONARIO

QUESTIONARIO MORADORES(AS)
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Data da pesquisa
/ /

Horario/Periodo

N° Apartamento

N° Formulario

CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS

1) Nome do entrevistado:
2) No seu grupo familiar, moram com vocé:
Relacéo . o }
Nome Género Idade | Estado civil Grau de escolaridade
parentesco

3) Situacéo habitacional anterior:

a.() Em situagéo de rua, sozinho

b.() Em quarto ou cémodo, sozinho

c.() Em habitacéo coletiva, sozinho

d.() Em habitacdo individual, sozinho

i.() Outra situacao, qual?

e.() Em situacéo de rua, com familia

f.() Em quarto ou cobmodo, com familia

g.() Em habitacao coletiva, com familia

h.() Em habitacao individual, com familia

4) Situacao habitacional atual:

a.() Quitinete com um dormitério

b.() Apartamento com um dormitério

c.() Outra situacéao,

qual?

5) H4& quanto tempo mora no edificio:

6) Participacdo econdmica no nucleo familiar:

a. () Vocé nao trabalha e seus gastos sdo custeados

b. () Vocé trabalha e é independente financeiramente

c. () Vocé trabalha, mas néo é independente financeiramente

d. () Vocé trabalha e é responsavel pelo sustento da familia




7) Atividades remuneradas: () SIM () NAO. Se SIM, qual?

a.() Estagio b.() Emprego fixo particular c.() Emprego autbnomo

d.() Emprego fixo federal/estadual/municipal e.( ) Aposentado
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8) Periodicidade do trabalho? Se for realizado em casa, em qual local e com qual

mobiliario?_

9) Participacdo em programas governamentais: () SIM () NAO. Se SIM, qual(is)?
10) Participa da manutenc&o do edificio: () SIM () NAO.
11) Participa na gestdo condominial do edificio: () SIM () NAO.

PADROES COMUNITARIOS (BAIRRO E VIZINHANCA)

12) Quais destas atividades vocé ou os membros da sua familia realizam no Bairro?

ATIVIDADE

SIM

NAO

PERIODICIDADE
(DIA, SEMANA OU MES)

LOCAL

HORARIO

POR QUE DA
ESCOLHA DO LOCAL?

Ir ao mercado

Atendimentos a saude

Atividades profissionais

Atividades escolares

Atividades

esportivas/lazer

Atividades sociais

Atividades religiosas

Outras atividades, quais?

13) Qual meio de transporte vocé ou os membros da sua familia utilizam para a

realizacdo das atividades no bairro?

ATIVIDADE

A PE

BICICLETA

ONIBUS/TREM/METRO

TAXI/
APP

CARRO/ MOTO

Ir ao mercado

Atendimentos a salde

Atividades profissionais

Atividades escolares

Atividades esportivas/lazer

Atividades sociais

Atividades religiosas

Outras atividades

14) Quais séo as vantagens de morar nesse bairro? Por qué?

15) Quais séo as desvantagens de morar nesse bairro? Por qué?
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16) O quao satisfeito vocé se sente morando nesse bairro? Por qué?
17) O quéo seguro vocé se sente em relacdo a esse bairro?
18) Gostaria de morar em outra regido da cidade? SIM () NAO (). Se SIM, Por qué?

PADROES COLETIVOS — EDIFICIO
19) Qual ambiente vocé mais gosta do edificio? Por qué?

20) Qual ambiente vocé menos gosta do edificio? Por qué

21) Como vocé avalia as seguintes caracteristicas do Conjunto Habitacional?

- EXCELENTE| BOM |REGULAR |RUIM | PESSIMO POR QUE?

Portaria

Corredores, escadas e

elevador

Saldo de festas/reunides

IAparéncia externa

(fachadas e pisos)

IAparéncia interna (pisos,

paredes e tetos)

22) Vocé frequenta essas areas comuns?

- SIM [NAO|FREQUENCIA |PERIODO POR QUE?

Portaria

Corredores, escadas e
elevador

Salao de festas/reunides

23) Para vocé, o edificio deveria ter uma outra a&rea comum?
24) Voceé se sente seguro dentro do edificio? SIM () NAO () Por qué?
25) As medidas de prevencéo de incéndio s&o adequadas? SIM () NAO ()Por qué?

26) Como vocé avalia a acessibilidade nas areas comuns do edificio?

- EXCELENTE BOM REGULAR RUIM PESSIMO

Portaria

Corredores, escadas e

elevador

Saldo de festas/reunides

PADROES CULTURAIS (DOMESTICOS E COLETIVOS)

27) Quais atividades vocé ou os membros da sua familia realizam em sua casa?

TAREFAS DOMESTICAS | SIM |NAO |PERIODICIDADE| LOCAL | HORARIO | COM QUAL
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(DIA, SEMANA
OU MES)

MOBILIARIO

Preparar ou servir
alimentos, arrumar a

mesa, lavar a louca

Cuidar da limpeza e
manutengdo de roupas e

sapatos

Fazer pequenos reparos
ou manutencéo do

domicilio

Limpar e arrumar o

domicilio

Cuidar de outras pessoas

ou animais

Guardar pertences

pessoais

Guardar utensilios

domésticos

Fazer as refeicdes

Outras atividades, quais?

Descanso e lazer

Sim

Periodicidade
(dia, semana ou

més)

Local

Horario

Com qual

mobiliario

Assistir televisao

Leitura/ escrita/ estudo

Ouvir musica

Navegar na internet

Jogar jogos (baralho, jogos

de tabuleiro, jogos
eletrdnicos, etc.)

Descansar

Convivio familiar

Receber visitas

Outras atividades, quais?

PADROES DOMESTICOS - APARTAMENTO
28) Seu apartamento é: () Préprio () Alugado () Arrendado () Outro

29) Vocé est4 satisfeito com o tamanho do seu apartamento? () SIM () NAO. Por qué?
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30) Vocé gosta da disposicéo dos ambientes da casa? () SIM () NAO. Por qué?

31) Qual ambiente vocé mais gosta no seu apartamento? Por qué?

32) Qual ambiente vocé menos gosta no seu apartamento? Por qué?

33) Vocé considera o seu apartamento acessivel para pessoas idosas ou com algum
tipo de limitac&o fisica? () SIM () NAO. Por qué?

34) O pé-direito (altura entre o piso e o teto) é adequado? SIM () NAO (). Por qué?

36) Como vocé avalia o tamanho dos seguintes ambientes:

AMBIENTE EXCELENTE BOM REGULAR RUIM PESSIMO
Sala de estar

Sala e cozinha (para quitinete)

Cozinha/Lavanderia

Banheiro

Dormitério 1

37) O barulho do exterior entra no seu apartamento? SIM () NAO (). Se SIM, de onde
vem?

38) Vocé sente privacidade dentro do seu apartamento? SIM () NAO (). Por qué?
39) Como vocé avalia o apartamento no verao e no inverno?

ESTACAO DO ANO MUITO QUENTE | QUENTE | NORMAL FRIO MUITO FRIO
Verao

Inverno

40) Como vocé avalia o conforto térmico dos seguintes ambientes:

AMBIENTE EXCELENTE BOM REGULAR RUIM PESSIMO
Sala de estar

Sala e cozinha (para quitinete)

Cozinha/Lavanderia

Banheiro

Dormitério 1

41) Como vocé avalia iluminacéo natural (sol) que entra no apartamento?

- EXCELENTE BOM REGULAR RUIM PESSIMO
lluminag&o natural

42) Como vocé avalia iluminacéo natural (sol) dos seguintes ambientes?

AMBIENTE EXCELENTE| BOM REGULAR RUIM PESSIMO
Sala de estar

Sala e cozinha (para quitinete)

Cozinha/Lavanderia

Banheiro

Dormitério 1

43) Como vocé avalia ventilacdo natural do apartamento?
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- EXCELENTE BOM REGULAR RUIM PESSIMO
Ventilacao natural
44) Como vocé avalia ventilagdo natural dos seguintes ambientes?
AMBIENTE EXCELENTE| BOM REGULAR RUIM PESSIMO

Sala de estar

Cozinha/Lavanderia

Banheiro

Dormitorio 1

45) Descreva em poucas palavras como seria o apartamento ou a casa ideal para

VOCE:



