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Resumo: Este artigo analisa, por meio de APO ampliada, o Residencial Vida Nova, em
Volta Redonda-RJ, dez anos ap6s a ocupagdo. Com estudo de caso qualitativo,
questiondrios estruturados com itens em escala Likert (1-5), observacdo participante e
apoio quantitativo exploratorio, examina inser¢do urbana, ambiéncias, apropriagdes e
condigdes fisico-espaciais. Os resultados indicam melhor avaliagdo da unidade habitacional
e maior criticidade no condominio, no entorno e na microacessibilidade, oferecendo
subsidios para politicas de pos-ocupagdo, gestdo condominial e qualificago territorial da

HIS.
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INTRODUCAO

A Habitagdo de Interesse Social (HIS), no Brasil,
permanece como um dos campos mais reveladores
das contradigdes entre politica publica, producdo
do espaco ¢ direito a cidade. Mais do que
responder ao déficit quantitativo de moradias, ela
torna visiveis escolhas institucionais, hierarquias
territoriais e formas desiguais de valoragdo da vida
urbana. Nessa perspectiva, analisar um
empreendimento  habitacional popular ndo
significa apenas avaliar uma solugio arquitetonica
ou um arranjo construtivo, mas interrogar as
condigdes concretas pelas quais determinados
grupos sociais passam a habitar, permanecer, criar
vinculos e produzir sentido no espago urbano.

Ao longo da histéria habitacional brasileira, a
provisdo de moradias destinadas as populagdes de
baixa renda oscilou entre avangos importantes e
recorrentes limitagdes estruturais. Em diferentes
momentos, prevaleceram respostas centradas na
unidade edificada, frequentemente dissociadas das
dindmicas mais amplas de inser¢do urbana,
acessibilidade, mobilidade, suporte institucional e
reprodugdo cotidiana da vida. Nesse percurso, a
politica habitacional tratou, ndo raras vezes, a
moradia como objeto finalizado, quando, na
realidade, o morar constitui processo aberto,
relacional e continuamente reelaborado no tempo
(BONDUKI, 2017; ROLNIK, 2015).

No caso do Programa Minha Casa, Minha Vida
(MCMV), instituido pela Lei n® 11.977/2009 e
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reconfigurado pela Lei n° 14.620/2023, a
ampliagdo do acesso formal a habitacdo
representou conquista material expressiva para
milhdes de familias. Ndo obstante, a ampla difusdo
do programa também recolocou em evidéncia
problemas ja conhecidos da urbanizagdo desigual
brasileira: padronizacdo excessiva, localizagdo
periférica, homogeneizagao tipologica, fragilidade
de inser¢do em redes urbanas qualificadas e
limitada consideracdo das experiéncias concretas
do habitar (BRASIL, 2009; BRASIL, 2023a;
ROLNIK, 2015). Em muitos casos, a entrega da
unidade respondeu a uma caréncia historica, mas
ndo eliminou os desafios associados a permanéncia
digna, a apropriagdo cotidiana do espaco e a
construgdo de pertencimento territorial.

Compreender a moradia exclusivamente como
produto edificado significa, portanto, reduzir a
complexidade do habitar. A moradia ¢&,
simultaneamente, abrigo, suporte material, espago
de reproducdo social, campo de disputas
simbolicas e lugar de construcdo de vinculos. A
leitura de Lefebvre (2001) permite reconhecer que
o0 espaco ¢ socialmente produzido e, por isso, sO
pode ser apreendido em sua plenitude quando se
articulam forma construida, usos, temporalidades
e experiéncia vivida. De modo convergente, Roy
(2005) e Holston (2013) mostram que os territorios
populares e periféricos nao podem ser lidos apenas
pela auséncia ou pela incompletude, mas também
pelas negociagdes concretas entre formalidade,
informalidade, cidadania e praticas cotidianas.
Caldeira (2000), por sua vez, evidencia que a
segregacdo urbana ndo se reduz a distancia fisica,
manifestando-se  igualmente por  barreiras
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simbdlicas, diferencia¢bes  territoriais e
desigualdades no acesso pleno a cidade.

E justamente nesse ponto que a Avaliagio Pos-
Ocupagao (APO) adquire especial relevancia. Ao
deslocar o foco da obra entregue para o espago
efetivamente vivido, a APO permite problematizar
ndo apenas o desempenho técnico do
empreendimento, mas também seus usos,
adaptagoes, conflitos, satisfacdes, desconfortos,
mediagdes institucionais e formas de apropriagdo.
Em vez de encerrar a analise no momento da
entrega, a APO recoloca a moradia no tempo
longo, isto é, no campo em que a politica
habitacional ¢ efetivamente testada pela vida
cotidiana. Quando ampliada por abordagens
interpretativas, ela se converte em instrumento
critico capaz de ler a HIS para além da
conformidade normativa, alcangando a espessura
social, territorial e simbodlica do morar.

Nessa mesma dire¢do, a no¢do de ambiéncias
contribui para refinar a analise da percepgdo
habitacional, pois permite compreender que o
habitar ndo se esgota na materialidade do espago.
Ele envolve sensa¢des, memorias, usos, afetos,
ritmos, incomodos, acolhimentos e leituras
praticas do cotidiano. Em empreendimentos de
HIS, essa dimensao ¢ particularmente importante,
uma vez que a qualidade do morar se constitui ndo
s6 na unidade recebida, mas nas ambiéncias
efetivamente produzidas pelo encontro entre forma
construida, trajetdrias sociais e dinamicas
territoriais. Tal entendimento dialoga com reflexdo
ja desenvolvida em estudo anterior do autor sobre
a tematica (OLIVEIRA, 2024).

Como contraponto critico, o redesenho recente do
MCMV e a regulamentacdo urbanistica vigente
recolocaram no centro da politica habitacional
critérios de localizagdo, proximidade a comércio e
equipamentos publicos, acesso ao transporte,
acessibilidade, conforto ambiental e integra¢ao ao
tecido urbano (BRASIL, 2023b). Esse movimento
¢ relevante para o presente estudo porque permite
reler um empreendimento entregue em 2014 a luz
de parametros que, embora hoje aparegcam mais
explicitados na normativa federal, ja se mostravam
decisivos na experiéncia concreta do morar.

Este artigo deriva da dissertagdo de mestrado
desenvolvida no Programa de Pos-Graduagdo em
Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal
Fluminense, tomando como objeto empirico o
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Residencial Vida Nova, localizado no bairro
Roma, em Volta Redonda-RJ. O recorte de dez
anos apos a ocupacao foi adotado por permitir que
a andlise ultrapasse a recepgdo inicial do
empreendimento e alcance uma temporalidade
mais reveladora das permanéncias, adaptacgdes,
desgastes, reinterpretagdes e arranjos produzidos
pelos sujeitos no cotidiano.

Mais do que avaliar um conjunto habitacional
isoladamente, o trabalho busca compreender o que
a trajetoria do Residencial Vida Nova revela sobre
a HIS contemporanea. O objetivo, portanto, ¢
analisar, por meio de uma APO ampliada, como se
articulam, no referido conjunto, as dimensdes da
inser¢do urbana, da qualidade fisico-espacial, das
ambiéncias, da apropriagdo cotidiana e da
percepgao dos diferentes sujeitos que o vivenciam.
Sustenta-se, como hipdtese, que a qualificagdo da
HIS depende menos da simples entrega da unidade
¢ mais da capacidade de produzir permanéncia
digna, legibilidade espacial, suporte territorial,
vinculos e condigdes efetivas de habitar a cidade.

MATERIAL E METODOS

A pesquisa foi estruturada como estudo de caso de
natureza qualitativa, com apoio de procedimentos
quantitativos de carater descritivo, relacional e
exploratério. O objeto empirico foi o Residencial
Vida Nova, conjunto habitacional do Programa
Minha Casa, Minha Vida implantado no
Complexo Roma, em Volta Redonda-RJ, e
inaugurado em julho de 2014. O empreendimento
ocupa terreno com aproximadamente 30.000 m? e
¢ composto por 31 blocos de quatro pavimentos,
com 16 unidades por bloco, totalizando 496
apartamentos. O recorte analitico de dez anos apos
a ocupagdo foi adotado por permitir observar
permanéncias,  transformagdes,  adaptagdes,
desgastes e reconfiguragdes do uso social dos
espagos em temporalidade suficientemente longa.

A estratégia metodologica partiu da Avaliagdo
Po6s-Ocupacdo como eixo principal, ampliada por
leitura territorial, analise documental, observacao
participante, questionarios estruturados, escuta
qualificada e interpretagao situada do cotidiano. A
APO foi compreendida, neste trabalho, ndo como
procedimento estritamente técnico-normativo,
mas como abordagem capaz de relacionar
desempenho ambiental, experiéncia de uso,
apropriagdo social do espago, ambiéncias e
media¢des institucionais. Em didlogo com a
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tradi¢do metodologica da area, o estudo aproxima-
se de uma compreensao ampliada da APO aplicada
a habitagdo social (PREISER; VISCHER;
ZIMRING, 2005; ROMERO; ORNSTEIN, 2003).

A caracterizacdo técnica do conjunto também foi
considerada na andlise, uma vez que o residencial
apresenta  tipologia  padronizada, calcadas
estreitas, limitacdes de acessibilidade, apenas
quatro blocos com unidades parcialmente
adaptadas ¢ registro de fragilidade estrutural no
Bloco 13, formalmente interditado durante o
trabalho de campo.

Foram considerados trés grupos de sujeitos
vinculados ao conjunto: moradores, visitantes e
prestadores de servico. A amostra final reuniu 78
participantes, sendo 49 moradores, 20 prestadores
de servico e 9 visitantes. No caso dos moradores,
buscou-se alcangar quantitativo proximo de 10%
das unidades habitadas, mas a coleta foi
condicionada  por  fatores  materiais ¢
socioterritoriais:  parte  dos  apartamentos
encontrava-se interditada ou fechada, e a pesquisa
ndo realizou entrevistas no interior do condominio
nem visitas domiciliares, tanto por limites
operacionais, em observag¢ao as diretrizes do poder
paraestatal, quanto por cautelas éticas e territoriais.
Assim, a aplicagdo ocorreu exclusivamente nas
imediagoes do Centro Comunitario Irma Elizabeth
Alves, com adesdo voluntaria dos participantes.
Entre os visitantes, a adesdo foi menor em razdo do
carater pontual do vinculo com o residencial e das
cautelas tipicas de um territorio atravessado por
vigilancias difusas e sociabilidades sensiveis. Para
os prestadores de servigo, adotou-se principio
proximo da exaustividade, incluindo os
trabalhadores em circulagdo no periodo da coleta.
Desse modo, o tamanho final da amostra decorreu
de uma combinagdo entre acessibilidade efetiva
dos participantes, condi¢des materiais e sociais do
campo, observancia ética das dindmicas territoriais
e saturagdo empirica suficiente para sustentar a
interpretacdo comparada dos trés grupos.

Essa ampliacdio do wuniverso de observacdo
permitiu captar percep¢des complementares sobre
o empreendimento, evitando restringir a avaliagdo
a um unico ponto de vista e fortalecendo a leitura
comparativa entre experiéncia cotidiana, primeira
impressdo e percep¢ao operacional do espago.

A interpretagdo do material qualitativo foi apoiada
na analise de conteido (BARDIN, 2011) e na
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analise de discurso (ORLANDI, 2009), buscando
identificar recorréncias, nucleos de sentido,
tensdes semanticas e valores atribuidos ao morar.
J& o tratamento quantitativo foi utilizado de modo
exploratério, com organizagdo de frequéncias,
cruzamentos e composicao de indices sintéticos.
Em diadlogo com Benetti et al. (2016), as variaveis
foram organizadas em trés escalas de vivéncia —
interior da unidade, condominio e entorno urbano
— as quais se somou um indice geral de satisfagdo
construido pela média dos indices tematicos.
Todos os itens foram trabalhados em escala ordinal
de 1 a 5, do tipo Likert, o que permitiu
comparacdes entre grupos e analises relacionais
complementares. A consisténcia interna das
dimensdes foi verificada por meio do coeficiente
alfa de Cronbach, e a etapa exploratoria incorporou
recursos multivariados, com analise de
componentes principais (PCA) e clusterizagao,
empregados ndo para produzir generalizagdes
causais, mas para apoiar a leitura comparada das
percepcdes e reforcar tendéncias observadas no
campo.

Do ponto de vista ético, a pesquisa adotou
procedimentos de preservacdo do anonimato,
supressao de dados individualizantes e tratamento
nao expositivo das falas e informagdes pessoais. O
interesse da investigacdo concentrou-se na
compreensdo das condigdes coletivas e relacionais
do habitar, e ndo na identificacio dos
respondentes.

Para fins analiticos, o estudo foi organizado a
partir das dimensdes apresentadas nas Tabelas 1 e
2.

Tabela 1. Dimensoes analiticas da pesquisa.

Conteuado
observado

Dimensao

Unidade
habitacional

percepgao de
conforto,
adequacao espacial,
uso, adaptagdes e
limitagoes
cotidianas

Condominio

circulagao,
manutengao,
convivéncia,
seguranca e
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centralidades e
relacdo com o
entorno

Apropriagao social

pertencimento,
vinculos, redes de
apoio, permanéncia
e usos socialmente
produzidos

Ambiéncias

relagdes entre
espago, sensacoes,
memoria, uso
cotidiano e
percepgao do
habitar

Microacessibilidade

barreiras,
percursos,
facilidades e
obstaculos no
deslocamento
cotidiano

Tabela 2. Composi¢ao da amostra.

Tabela 2. Composicao da amostra.

Grupo Nﬁrpgro de Percentual
participantes  da amostra
Moradores 49 62,8%
s 20 ase
Visitantes 9 11,5%
Total 78 100,0%
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A articulagdo dessas dimensdes permitiu superar
uma leitura estritamente fisico-construtiva do
conjunto, reconhecendo que a experiéncia
residencial em HIS ¢ atravessada por fatores
materiais, simbdlicos, infraestruturais e
territoriais.
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qualidade das 4reas RESULTADOS E DISCUSSAO
comuns
Bairro e inser¢ao aces?‘? a SCIvIgos, 1. Moradia conquistada, moradia apropriada
urbana mobilidade,
equipamentos,

Os resultados indicam que a leitura do Residencial
Vida Nova ndo comporta interpretacdes
simplificadoras, nem no sentido celebratério da
politica habitacional, nem no sentido de sua recusa
absoluta. O conjunto expressa uma condi¢do mais
complexa: materializa, ao mesmo tempo,
conquista e insuficiéncia, prote¢do e limitagédo,
permanéncia e tensao.

Do ponto de vista empirico, a comparagao entre os
indices tematicos revelou um padrio recorrente: o
interior da unidade habitacional concentrou as
avaliagdes mais positivas, o entorno urbano
ocupou posi¢do intermedidria e o condominio se
afirmou como a dimensdo mais critica da
experiéncia residencial. Esse gradiente ¢ central
para a interpretagdo do caso, pois demonstra que a
conquista da moradia ndo elimina tensdes
estruturais ligadas ao compartilhamento dos
espagos, & manutengdo cotidiana e a inser¢do
territorial do empreendimento.

Figura 1. Médias dos indices Interior, Condominio
e Bairro no Residencial Vida Nova.

Grafico 8 Media dos Indices da residéncia do condominio ¢ Bairro
Médias dos indices Interior, Condominio e Bairro
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Fonte: Elaboraglo priopria (2025), com base nos dados da Avaliagio Pos-Ocupagio (APO) do Residencial Vida Nova (MCMV),

Para parte expressiva dos sujeitos envolvidos, a
moradia representa estabilidade patrimonial,
reorganizagdo da vida familiar, interrupgdo de
trajetorias marcadas por precariedades anteriores e
acesso a uma condicdo mais reconhecida de
insercdo urbana. Esse dado ¢ fundamental, pois
recorda que a HIS deve ser lida também a partir da
historicidade social de seus destinatarios, € nao
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apenas por parametros abstratos de desempenho
projetual.

Todavia, o estudo mostra igualmente que a
moradia entregue ndo permaneceu idéntica a si
mesma. Ao longo do tempo, ela foi reinterpretada,
ajustada, apropriada e ressignificada pelos usos
cotidianos. O habitar, nesse caso, aparece menos
como consumo passivo de um produto acabado e
mais como pratica social de transformag@o miuda,
porém continua, pela qual os moradores produzem
acomodagoes, sentidos e formas de pertencimento.
Em termos sociologicos, o espago doméstico se
consolida como lugar de investimento material e
simbolico, no qual se condensam memoria,
reconhecimento, protecdo, distingdo e estratégias
de reproducao da vida (BOURDIEU, 2007).

Dessa forma, a permanéncia dos moradores no
conjunto ndo decorre apenas da posse da unidade,
mas da construgdo progressiva de vinculos com o
lugar. Tais vinculos sdo atravessados por relagdes
de vizinhanga, rotinas, usos compartilhados, redes
de apoio e referéncias afetivas que densificam o
morar para além da materialidade imediata. Nessa
diregdo, as ambiéncias observadas no cotidiano do
Residencial Vida Nova revelam que o habitar ¢
também  sensivel e relacional: envolve
acolhimento, desgaste, conforto, memoria,
identificagdo e leitura pratica do espago vivido.
Esse aspecto desloca o debate sobre HIS de uma
critica exclusivamente morfolégica para uma
compreensdo mais espessa da experiéncia
residencial, capaz de reconhecer tanto caréncias
objetivas quanto processos concretos de producdo
de pertencimento e de valor social da moradia
(OLIVEIRA, 2024).

A leitura comparativa dos trés grupos de
respondentes reforgou essa interpretacdo ao
evidenciar diferentes regimes de atencdo sobre o
mesmo territorio. Os moradores operam a partir de
um vinculo afetivo-adaptativo; os visitantes
produzem leitura sensorial e imediata do conjunto;
e os prestadores de servigo se orientam por
critérios  funcionais e operacionais. Essa
pluralidade de olhares qualifica a analise porque
demonstra que a experiéncia habitacional ¢é
relacional e varia conforme o tipo de insercdo
cotidiana no espago.

Figura 2. Comparagdo dos indices Interior,
Condominio e Entorno Urbano por tipo de
respondente.
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Grafico 10 - Comparagio dos indices Interior, Condominio e Entorno Urbano por tipo de

respondente.

Radar Chart — Comparagao dos Indices por Grupo
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Fonte: Elaboragao propria (2025), com base nos dados da APO

do Residencial Vida Nova (MCMYV).

2. Limites fisico-espaciais ¢ desgaste ao longo do

tempo

Se, por um lado, a moradia consolidou condigdes
de permanéncia, por outro, o estudo identificou
fragilidades acumuladas na dimensdo fisico-
espacial. As tensOes relativas a manutencdo, ao
desgaste construtivo, ao funcionamento de areas
comuns ¢ a qualidade de determinados percursos
internos indicam que a avaliagdo da HIS deve
considerar seu desempenho em médio e longo
prazo. A obra entregue, isoladamente, ndo garante
qualidade continuada do habitat.

No caso estudado, essas fragilidades se expressam
de maneira concreta na degradagdo das areas
comuns, na ilumina¢do insuficiente, em conflitos
de circulagdo, no estreitamento das calgadas, na
precariedade de alguns percursos internos e na
ocorréncia de interdigdo estrutural de a0 menos um
bloco. Somam-se a isso processos de
descaracterizacdo e apropriacdo informal de
espagos coletivos, que tanto revelam inventividade
cotidiana quanto evidenciam a insuficiéncia do
desenho original e da gestdo pds-ocupacdo para
responder as demandas reais do conjunto.

Figura 3. Bloco 13 do Residencial Vida Nova:
registro externo de interdi¢ao estrutural.
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Fonte: Imagens cedidas por Milton de Castro (2025),
conforme crédito constante na dissertagdo.

A experiéncia empirica do Residencial Vida Nova
sugere que parte dos problemas observados
decorre da combinagdo entre padronizacdo
tipologica, limitagdes de gestdo condominial,
restrigdes  econdomicas dos moradores ¢
insuficiéncia de politicas de acompanhamento pos-
entrega. Essa combinagdo tende a deslocar para as
familias responsabilidades que, em grande medida,
deveriam ser compartilhadas com estratégias
publicas mais robustas de assisténcia, manutengao,
suporte técnico e integracdo urbana.

A analise mostra, ainda, que a nog¢do de qualidade
habitacional precisa ser expandida. Ndo basta
aferir  metragem, compartimentagao ou
regularidade formal da unidade; é necessario
observar o comportamento do conjunto sob uso
prolongado, a funcionalidade das areas comuns, a
legibilidade dos acessos, a resposta as demandas
cotidianas e a capacidade de absorver diferengas
geracionais, familiares e corporais. Nesse ponto, a
discussdo sobre microacessibilidade ganha
centralidade, pois pequenas Dbarreiras ou
desconexdes espaciais podem produzir efeitos
significativos sobre autonomia, conforto e
seguranga no cotidiano.

3. Inser¢@o urbana, apoio institucional e cotidiano do
conjunto
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Um dos achados mais expressivos da pesquisa
reside na constatagio de que a qualidade da
moradia ndo se esgota nos limites fisicos da
unidade habitacional. Os dados ¢ a observacao de
campo indicaram que transporte publico
insuficiente, iluminag¢@o viaria precéria, percep¢ao
recorrente de inseguranca e distancia pratica de
equipamentos e servicos publicos pesam de forma
decisiva sobre a avaliagdo do entorno.

Figura 4. Rua interna do Residencial Vida Nova
com bueiros centrais quebrados ¢ fragilidades de
circulagdo.

Fonte: Arquivo do autor (2026), Residencial Vida Nova
(MCMV).

Ainda que a unidade habitacional represente
estabilidade doméstica, o exercicio cotidiano do
direito a cidade permanece tensionado por
obstaculos de mobilidade, por percursos pouco
acolhedores e por uma rede urbana percebida
como incompleta. O empreendimento passa a ser
efetivamente compreendido quando inserido em
uma malha mais ampla de relagdes com o bairro,
com 0s servigos, com o0s percursos cotidianos e
com os suportes institucionais e comunitarios
disponiveis. Em outras palavras, morar nio ¢
apenas ocupar uma edificagdo, mas operar
diariamente uma rede de acessos, dependéncias,
proximidades e mediagdes que condiciona, de
forma decisiva, a percepcdo de qualidade
residencial.

No caso do Residencial Vida Nova, a presenga de
equipamentos de apoio social e comunitario, bem
como a atuagdo de agentes locais, aparece como
elemento de atenuacdo de vulnerabilidades e de
fortalecimento da permanéncia. Isso revela que a
sustentabilidade social do empreendimento nédo se
ancora exclusivamente no projeto arquitetonico
original, mas também nas institucionalidades que
se constroem no territorio, formais ou hibridas, e
que passam a sustentar a vida cotidiana. Tal
constatacdo  converge com leituras  que
reconhecem a cidade popular como espago de
multiplas mediagdes, em que Estado, comunidade
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e arranjos locais de suporte se articulam de
maneira concreta e desigual (ROY, 2005;
HOLSTON, 2013).

Ao mesmo tempo, a pesquisa mostra que a relagio
entre conjunto e entorno permanece atravessada
por hierarquias territoriais. A segregacdo, nesse
quadro, ndo atua somente como distancia
geografica, mas como menor fluidez de circulagéo,
acesso desigual a oportunidades e usufruto
diferenciado da cidade. Sob esse aspecto, a
inser¢do urbana do empreendimento deve ser
pensada ndo apenas em termos locacionais, mas
em sua capacidade real de integrar os moradores a
redes urbanas mais amplas de mobilidade,
servigos, reconhecimento e centralidade. Essa
leitura dialoga com Caldeira (2000), ao evidenciar
que a fragmentagdo da cidade produz efeitos
materiais e simbolicos duradouros sobre a
experiéncia de habitar.

Desse modo, a pesquisa reafirma que uma politica
habitacional comprometida com qualidade ndo
pode restringir-se a entrega de unidades. Ela
precisa considerar que moradia, acessibilidade,
mobilidade, apoio institucional,
microacessibilidade e condi¢cdes de Ileitura
cotidiana do territéorio formam um sistema
inseparavel. Quando uma dessas dimensdes falha,
a unidade habitacional permanece formalmente
entregue, mas o habitar segue incompleto.

Sob esse prisma, o caso do Residencial Vida Nova
permite afirmar que a crise da qualidade
habitacional em empreendimentos populares néo
se manifesta, prioritariamente, no momento em
que a chave ¢ entregue, mas quando o ciclo de vida
do conjunto comega a exigir gestdo, manutengao,
pactuacdo de usos, rotinas de cuidado e capacidade
publica de acompanhamento. O apartamento,
isoladamente, pode até sustentar avaliagdes
relativamente positivas; contudo, quando o
condominio se deteriora, 0s percursos se estreitam,
a acessibilidade se fragiliza e o entorno urbano nao
acompanha a densidade produzida, a promessa da
politica habitacional perde espessura social e
urbana. E nesse ponto que a moradia formal corre
o risco de deixar de ser plataforma de cidadania
para tornar-se apenas solucdo parcial de abrigo.

4. A APO ampliada como chave critica para a HIS
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Os achados do estudo reforcam a pertinéncia de
uma Avaliagdo Pos-Ocupacdo ampliada para a
analise de empreendimentos habitacionais de
interesse social. Em vez de limitar-se a
mensuracdo pontual de satisfagdo ou ao exame
estrito de conformidades normativas, a abordagem
adotada permitiu compreender o conjunto como
realidade processual, atravessada por
temporalidades, disputas, acomodagdes, desgastes
e reinvengoes cotidianas.

A robustez dessa leitura decorre, em grande parte,
da triangulagdo entre escalas analiticas, grupos de
respondentes e técnicas de investigacdo. Ao
combinar observacdo participante, questionarios
estruturados, analise documental e interpretacdo
qualitativa situada, o estudo conseguiu evidenciar
ndo apenas onde estdo os problemas, mas em que
escala eles se concentram e como sdo
diferentemente percebidos por quem mora, visita
ou trabalha no residencial.

Essa  escolha  metodologica  mostrou-se
particularmente fecunda porque tornou possivel
articular dimensdes objetivas e subjetivas do
habitar sem reduzir uma a outra. Ao incorporar
diferentes grupos de sujeitos e ao relacionar
materialidade, inser¢ao urbana, ambiéncias e redes
de suporte, a pesquisa alcangou leitura mais
aderente a complexidade da HIS. Nessa
perspectiva, a APO deixa de ser mero instrumento
de verificagdo pds-entrega e passa a operar como
chave critica de leitura da politica habitacional em
uso.

A luz de Lefebvre (2001), pode-se afirmar que o
Residencial Vida Nova explicita a tensdo
permanente entre o espago concebido pela politica
publica e o espaco vivido pelos moradores. A
forma planejada ndo desaparece, mas ¢
continuamente retrabalhada pela experiéncia
cotidiana, pela passagem do tempo e pelas
desigualdades estruturais da cidade. E nessa
friccdo entre projeto, uso e territdrio que a andlise
pos-ocupagdo ganha densidade interpretativa.
Mais do que verificar se a moradia funciona, trata-
se de compreender em que termos ela passa a
existir socialmente como moradia vivida.

5. Contribuigdes para o debate contemporaneo sobre

politica habitacional
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A principal contribui¢do do caso analisado para o
debate contemporaneo sobre HIS estd em
demonstrar que a avaliacdo da politica habitacional
precisa deslocar-se do paradigma da entrega para
o paradigma da permanéncia qualificada. Tal
deslocamento ndo ¢ apenas terminoldgico. Ele
implica reconhecer que o sucesso de um
empreendimento ndo pode ser aferido
exclusivamente pelo numero de unidades
produzidas ou pelo cumprimento formal de metas,
mas pela capacidade de sustentar, ao longo do
tempo, condigdes materiais, territoriais e
simbolicas de habitar com dignidade.

Essa mudanca de enfoque traz implicagdes
importantes para a formulacdo de politicas
publicas. Em primeiro lugar, sugere que a
qualidade  habitacional  deve incorporar
mecanismos permanentes de acompanhamento
pos-ocupagdo, capazes de captar desgaste,
adaptag@o, conflito, apropriacdo e transformacdo
do espago ao longo do uso. Em segundo lugar,
aponta para a necessidade de fortalecer estratégias
de gestdo, manutengdo, suporte técnico e
qualificagdo do entorno, evitando que o 6nus da
sustentacao do habitat recaia
desproporcionalmente sobre familias ja marcadas
por vulnerabilidades socioecondémicas. Em
terceiro lugar, evidencia que acessibilidade e
microacessibilidade ndo devem ser entendidas
como complementos opcionais, mas como
componentes estruturantes da experiéncia de
morar.

O estudo também sugere que a produgdo massiva
da moradia, embora necessaria em contextos de
déficit persistente, mostra-se insuficiente quando
ndo considera diversidade familiar, mudangas ao
longo do ciclo de vida, necessidades de cuidado,
diferencas corporais e especificidades territoriais.
Nesse sentido, a HIS precisa ser pensada para além
da homogeneidade tipologica e da racionalidade
produtiva, incorporando maior sensibilidade as
formas concretas pelas quais os sujeitos habitam,
percebem e transformam os espagos que recebem.

Assim, a experiéncia do Residencial Vida Nova
reafirma a importincia de leituras criticas,
territorializadas e temporalmente alongadas sobre
empreendimentos de interesse social. Mais do que
discutir a unidade entregue, importa compreender
a moradia em seu devir, isto é como espaco
vivido, apropriado, tensionado e continuamente
produzido no encontro entre politica publica,
cidade e cotidiano.

www.even3.com.br/cobicet2026

6. Recomendagoes projetuais ¢ de gestdo

A leitura longitudinal do caso permite extrair
recomendacgdes que ultrapassam o diagndstico e
dialogam diretamente com a formulacao de novos
empreendimentos de HIS. A primeira delas ¢ que
a inser¢do urbana deve ser tratada como
condicionante de projeto, ¢ ndo como variavel
secundaria. Empreendimentos destinados a
populagdes de baixa renda precisam nascer
articulados a transporte, equipamentos publicos,
comércio e servigos, sob pena de a moradia formal
reproduzir, em nova escala, antigas barreiras de
acesso a cidade.

A segunda recomendag@o refere-se ao desenho do
espago comum. O caso estudado sugere a
necessidade de calgadas mais generosas, percursos
legiveis e acessiveis, areas coletivas efetivamente
qualificadas e previsdo de usos flexiveis, capazes
de absorver a vida cotidiana sem depender
exclusivamente de  adaptagcdes  informais
posteriores. A terceira diz respeito a gestdo
condominial ¢ & manutengdo: empreendimentos
dessa natureza precisam incorporar, desde a
concepgao, estratégias factiveis de custeio,
governanga cotidiana, mediacdo de conflitos e
acompanhamento técnico pos-ocupagao.

Por fim, embora este estudo ndo tenha realizado
auditoria normativa de desempenho nem ensaios
técnicos especificos, os sinais de desgaste precoce,
a centralidade da manutencdo e a propria
interdi¢@o do Bloco 13 recolocam a importancia de
se ler o ciclo de vida do empreendimento também
a luz de referenciais técnicos de desempenho,
durabilidade, manuten¢do e vida util de projeto.
Nesse ponto, o didlogo com a tradi¢cao da APO e
com a agenda normativa da construgdo civil
amplia, e ndo reduz, a poténcia critica da analise.

CONCLUSAO

A andlise do Residencial Vida Nova, dez anos ap6s
a ocupacao, evidencia que a Habitacdo de Interesse
Social deve ser compreendida como processo e
ndo apenas como produto. O estudo mostrou que a
moradia representa conquista concreta e
estruturante para as familias, mas também revelou
que sua qualidade final depende de fatores que
extrapolam o projeto original, como manutengao,
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gestdo, apoio institucional, inser¢do urbana e
condig¢des de microacessibilidade.

A Avaliacdo P6s-Ocupacdo ampliada adotada
neste trabalho permitiu captar essa complexidade
ao articular materialidade construida, experiéncia
cotidiana e leitura territorial. Os resultados
indicam que o desempenho de empreendimentos
habitacionais ndo pode ser aferido apenas no
momento da entrega, pois ¢ no tempo longo do uso
que emergem tanto as poténcias do morar quanto
as fragilidades do habitat produzido.

Conclui-se, portanto, que politicas publicas
voltadas a HIS precisam incorporar instrumentos
permanentes de acompanhamento pods-ocupacgao,
qualificacdo da gestdo, fortalecimento de redes
locais de apoio e maior sensibilidade as dindmicas
reais do territorio. Mais do que produzir moradias,
torna-se necessario produzir condi¢ées de
permanéncia digna, pertencimento e cidade.

Em sintese, o Residencial Vida Nova demonstra
que a verdadeira medida de uma politica
habitacional ndo estd apenas na quantidade de
unidades entregues, mas na capacidade de
sustentar, ao longo do tempo, ambientes
habitaveis, legiveis, cuidados e socialmente vivos.
Quando a politica se encerra na obra, a cidade
continua cobrando seu preco; quando ela se
prolonga em gestdo, manutengio, acessibilidade e
pertencimento, a moradia deixa de ser apenas bem
distribuido e passa a constituir, de fato,
infraestrutura de cidadania.
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