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PREFACIO

a perdi as contas do niimero de anos de convivéncia académica

que tive com Sara Raquel. Sei que sdo muitos — acho que mais
de 15 - e, compreendendo todo o trajeto de orientagdo desde a
iniciagao cientifica, ainda no curso de Geografia; depois o mestrado,
no Programa de Pds-Graduagao em Ciéncias Sociais; e, por tltimo,
o doutorado, no Programa de Pds-Graduagdo em Arquitetura
e Urbanismo, todos na Universidade Federal do Rio Grande do
Norte (UFRN). Conhego-a tao bem que até ja antecipo respostas
que ela dard para perguntas a ela dirigidas por publicos diversos, em
seminarios e outros eventos, por mim mesmo ou pelos membros
de nosso grupo de pesquisa, nas nossas reunides semanais. Ela é
daquelas pessoas obstinadas pelo trabalho que realiza, que busca
a perfeicao. Nao quero exagerar e correr o risco de desqualificar,
logo de inicio, esta breve apresentacido. Nao ¢ que o que ela realiza
seja perfeito, eu ndo saberia dizer se o ¢, mas é o desejo que ela tem
de chegar 14 e a determinagdo de fazer sempre mais e melhor que
conduzem o seu empenho: todas as horas, noites e finais de semana
que dedica ao seu trabalho (enquanto cuida do filho e de tantos
outros afazeres em sua vida). Além de obstinada com o trabalho,
Sara ¢ graciosamente solidaria. Trabalha com o sentido de dialogar

com todos e contribui no que pode se alguém dela necessita.
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Eu sempre incentivo meus alunos, apoés cumprirem o ritual de
passagem de defesa de seus trabalhos, a seguirem adiante, sob
outra orientagdo em outro programa, se possivel fora da UFRN e
do estado, a viverem outras experiéncias em outros mundos. Foi
assim com alguns alunos que orientei; foi assim com Sarinha, como
a chamam os amigos. Durante o doutorado, tudo caminhou de
acordo com o planejado e conseguiu realizar parte de seus estudos
na Universidade de Lisboa, com uma bolsa do tipo sanduiche, sob
a orientagdo de um colega de reconhecida exceléncia académica,
o professor Jodo Ferrdo, do Instituto de Ciéncias Sociais da
Universidade de Lisboa. Os oito meses em Lisboa foram uma
experiéncia unica e reveladora, tanto para sua vida académica,
quanto pessoal, inclusive por conta dos muitos novos amigos
que fez. Até a incorporagio de construgdes de linguagem lisboeta

pode ser verificada no texto final de sua tese, que agora vira livro.

7

O livro ¢é resultante de uma longa trajetéria de estudos e
pesquisa. Sara compilou informagdes quantitativas e qualitativas,
originarias de bancos de dados de varias institui¢oes publicas e
privadas, de levantamentos de campo realizados por ela propria e
alguns colaboradores (em quatro grandes conjuntos habitacionais
de Natal), entre 2013 e 2014, e de uma pesquisa anterior, realizada
por mim e alguns alunos (em mais de 50 conjuntos), entre 1997
e 1998. Entre os procedimentos adotados, realizou mais de mil
entrevistas por questiondrio, mapas de uso do solo, pesquisa em
classificados e noticidrios dos jornais da época, ampla revisao

bibliografica, pesquisa documental etc. Formou um grande banco
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de dados, depois processado em SIG. Com isso, ela pode representar

informagdes complexas em cartografia de simples leitura.

A ideia geral do projeto era avaliar como, em Natal, diferente
das outras capitais do pais, quase todos os conjuntos habitacionais
construidos pelo BNH, nas décadas de 1960, 1970 e 1980, foram
enobrecidos e gentrificados, em vez de terem se tornado “refavelas”.
As explicagdes, como podem ser verificadas ao longo do livro, sdo
varias, mas a principal delas é a de que muitos conjuntos foram
construidos ao longo ou proximo das principais vias de acesso da
cidade, a0 mesmo tempo em que o centro econdmico das elites da
cidade se expandia ou migrava no mesmo sentido e em dire¢ao a
Zona Sul, preservando a Zona Leste para as elites tradicionais. Os
conjuntos também foram, de inicio, responsaveis pela ocupagao
da Zona Norte. Ao longo desses eixos, foram instalados servicos
e infraestrutura e, depois, também no interior dos proprios
conjuntos. Outro fator é que, em Natal, mesmo nos conjuntos
da COHAB, os lotes padrao eram de boa dimensao, permitindo
o melhoramento das residéncias. Dessa forma, hoje, algumas
décadas depois, ¢ dificil encontrar qualquer unidade habitacional
que nao tenha sofrido reformas. O enobrecimento dos conjuntos
levou a sua valorizagdo e gentrificagdo, com a substitui¢do
gradativa dos moradores originais por novos moradores com

maior renda e maior escolaridade.
Uma primeira e rapida verificagdio desta narrativa pode
ser feita ao se verificar que, no contexto de seus bairros, ou os

moradores dos conjuntos tém maior renda ou, em bairros mais
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“nobres”, tém renda bem superior aos limites impostos pela
COHAB ou INOCOOP no momento de sua primeira aquisi¢ao.
Assim, tanto a constru¢ao dos conjuntos — que deixou espagos
livres para este fim — como a produgéo publica da infraestrutura e
servigos contribuiram para enobrecer as areas dos conjuntos. Até
meados da década de 1990, quando se acelerou a verticalizagao
da cidade, esta logica foi constituida. O que se verifica também
¢ o envelhecimento dos residentes. Muitos sdo funcionarios
publicos aposentados dos trés poderes, incluindo as Forgas
Armadas. Até hoje, os conjuntos sdo valorizados, embora muitos
de seus moradores ja tenham migrado para os muitos edificios de

apartamentos produzidos nas tltimas duas décadas.

A leitura que fago, tendo orientado o trabalho de Sara, é de que
a produgdo do espago de conjuntos em Natal nao é uma historia
de sucesso, como alguns podem pensar, considerando que hoje
os conjuntos tém amplo acesso a servicos e seus moradores tém
renda superior a dos primeiros adquirentes. Moram nos conjuntos,
incluindo alguns construidos pela COHAB, pessoas da classe média.
Ao contrario, tal enobrecimento constitui um processo de segregacao
e gentrificagdo, tendo possivelmente afastado para mais longe boa
parte dos moradores de menor renda (embora alguns permanecam
nos conjuntos). Seria de sucesso se o enobrecimento tivesse se dado
a partir do crescimento pessoal e profissional dos moradores para
0s quais os conjuntos foram construidos em sua origem. Da forma
como aconteceu, a casa e os apartamentos dos conjuntos viraram

mercadoria, viraram pegas do mercado imobiliario.
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Eu tenho uma enorme divida de gratiddo com Sara Raquel.
Com ela tenho tido uma fértil interlocu¢ao académica que me
poe em xeque e me langa em novos desafios. Por conta ou por
culpa dela, permane¢o ainda trabalhando com a questio da
habitagdo, em particular investigando com mais profundidade o
BNH, preocupag¢ao que tem me acompanhado por toda a minha,

ja longa, carreira académica.

Eu ja ndo sou mais um jovem académico, ou, em “idade
académica’, talvez ainda seja, ou, talvez nao; talvez ja esteja quase
no fim. Sara - como outros de meus ex-alunos - agora nao sé6
me substitui como me supera. A sua carreira académica, apenas
iniciada, ja é grande. Ja mostra para que veio com este livro, fruto
de sua tese de doutorado. Outros livros e trabalhos académicos,
espero, virdo em breve. O que mais eu poderia dizer? O que mais

eu poderia desejar?

Marcio Moraes Valenga

Professor Titular do Departamento
de Politicas Pablicas - UFRN
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INTRODUCAD

espaco residencial ¢ um dos componentes mais importantes
O da cidade por abrigar uma fun¢do essencial e indispensavel
a pessoa humana: a de habitar. Ninguém vive na cidade sem
se abrigar e ocupar um espago, mesmo que precariamente. Os
conjuntos habitacionais, producdo de habitacdo em larga escala,
sao uma das alternativas utilizadas pelos poderes publicos para
equacionar o problema da precariedade e do déficit de habitagao.
Natal, capital do estado do Rio Grande do Norte, comegou a
ser ocupada por pequenos e grandes conjuntos habitacionais
construidos sob a tutela do Estado, a partir de 1967, ao abrigo
da politica habitacional empreendida pelo regime militar vigente
naquele periodo, centralizada no Banco Nacional da Habitagcao
(BNH). Os conjuntos construidos a partir de entdo ocupam
mais de um terco da area edificada da cidade e estdo na génese
de vérios bairros, e, em alguns casos, emprestaram o seu nome
a essas localidades. A politica habitacional em Natal apresenta
semelhangas com a politica em nivel nacional, mas também tem
suas especificidades, fruto de uma dinamica diferenciada no que

diz respeito a apropriacao desses conjuntos pelos seus usuarios.
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Em algumas pesquisas realizadas no periodo da edificagao
dos conjuntos habitacionais, como a de Andrade et al. (1987),
constatou-se que os conjuntos foram construidos em areas
periféricas, e que houve uma divisdo entre a Companhia de
Habitagao (COHAB) — 6rgdo estadual que atendia a populagao
com rendimentos de até cinco salarios minimos — e o Instituto
de Orientagdo as Cooperativas Habitacionais (INOCOOP)
— direcionado as familias de rendimentos entre cinco e dez
salarios minimos —, divisdo essa que imprimiu uma segregacao
residencial na cidade de Natal. Por outro lado, em pesquisas
mais recentes, como a realizada por Medeiros (2007) com base
em dados de 1997/1998, verificou-se que a populacao residente
nesses conjuntos, tanto da COHAB quanto do INOCOOP, nao
corresponde a uma populacdo dentro da escala original de
atuacdo desses 6rgaos. Os dados relativos a rendimento, consumo
e escolaridade colocavam a generalidade dos moradores num
patamar diferenciado dos resultados de pesquisas similares
realizadas em outras cidades brasileiras, como as apresentadas
por Azevedo e Andrade (1982), Bolaffi (1981) e Maricato
(1979), entre outros.

Em estudos precedentes a esta pesquisa de doutoramento,
os dados relativos ao rendimento dos moradores dos conjuntos
habitacionais de Natal foram cruzados com os dados gerais dos
bairros em que se inserem os conjuntos. Neste cruzamento,
verificou-se que em 34 dos 46 conjuntos do BNH em Natal,

com mais de 100 unidades habitacionais, a popula¢do possui

21
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rendimento médio superior ao rendimento médio dos moradores
do bairro. Além disso, a cartografia dedicada a disponibilidade dos
equipamentos publicos (para educac¢ao, satude, lazer e seguranga)
na cidade revela haver uma convergéncia entre estes equipamentos
e os conjuntos. Estas primeiras constatacdes ajudaram a tragar o
objetivo geral da pesquisa aqui exposta.

Esta pesquisa defende o fato de que existem produgdo e
reproducdo do espago residencial ditadas por processos sociais
e econOmicos vinculados a dindmica capitalista. Nessa (re)
producdo, os agentes publicos e privados respondem com
estratégias diferenciadas, a depender do cendrio em que
se encontra o espago residencial. Impera, sobretudo, uma
disputa por melhores localizagdes na cidade — de acordo com
a disponibilidade das areas e da capacidade econdmica dos
ocupantes. A apropriacdo do processo de producao e reproducao
do espaco residencial melhor equipado e acessivel varia em
funcdo do poder aquisitivo dos ocupantes e, consequentemente,

da valorizagdo e da composi¢do social.

Esta pesquisa visa analisar a produgao publica do espago
residencial na cidade de Natal ocorrida via politica habitacional
do BNH, assim como seu posterior aparelhamento promovido por
investimentos publicos e privados. Identificam-se os produtos e
sua distribuigdo territorial, levando em conta a disposicao e a
disponibilidade de equipamentos de uso coletivo, a acessibilidade
e o poder aquisitivo dos moradores, a fim de compreender os

processos sociais e espaciais de segregacao e gentrificagdo. Partiu-

22
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se do pressuposto de que a producdo dos conjuntos gerou uma
acentuada segregacgdo entre as regides, 0os bairros € 0s conjuntos.
Por outro lado, ao longo do tempo, essas areas passaram a ter uma
maior concentracdo de investimentos e infraestruturas, o que as
tornou enobrecidas e valorizadas, constituindo, desta forma, um

processo de gentrificagdo.

A investigacdo tem como ponto de partida 1964, ano de
fundacdo do BNH, tendo em vista que os produtos da intervengao
do BNH sdo os objetos de andlise desta pesquisa. O recorte prevé
uma caracterizagdo historica das politicas publicas urbanas em
Natal, de forma a entendermos a cidade do presente e refletir sobre
as praticas ja vivenciadas. Seguindo o pensamento de Santos
(2008), considera-se que “praticamente ja ndo ensinamos como
as cidades se criam, apenas criticamos as cidades do presente” (p.
66) e que “[a] historia de uma dada cidade se produz, através do

urbano que ela incorpora ou deixa de incorporar” (p. 89).

Para eclucidagdo do problema, a primeira delimitagdao
considerada foi o aporte teorico a luz da economia politica da
urbanizagdo, em geral, e da teoria da renda da terra e producao
publica da cidade, em particular. Recorre-se principalmente a
arquitetos, economistas, geografos e socidlogos com importancia
notavel no ambito do urbanismo, como Harvey (1980, 1982,
1985, 1989, 2006, 2008, 2011a, 2012, 2013, 2014); mas também
Bonduki (2004, 2008, 2009, 2010); Gaftney (1969, 1977);,
Marcuse (1985, 2004); Maricato (1979, 1987, 1999, 2000, 2002,
2009, 2010); Ribeiro (1986, 1997, 2001, 2013, 2014); Smith
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(1986, 1987, 1996, 2002, 2006, 2011, 2012); Smolka (1978,
1979); Valencga (2001, 2003, 2006, 2008, 2014) e Villaga (1997,
2001, 2004, 2011); entre outros.

Ao longo da pesquisa, foram analisados documentos
institucionais, como projetos, diagndsticos, planos e relatdrios
de atividades, que contemplam a politica habitacional e o
desenvolvimento urbano no Brasil, particularmente, em Natal.
Somam-se a esses documentos os relatorios de atividades (de
1976 a 1985) e os informes (BNH em Resumo, de 1976 a 1978)
especificos sobre o BNH. Anivel local, destacam-se as reportagens
e entrevistas publicadas na revista RN Economico (de 1969 a
1992) e no Jornal Tribuna do Norte. Consta, ainda, a estruturagao
de um banco de dados dos classificados do Jornal Tribuna do
Norte publicados de 1975 a 1986 e de 2002 a 2013, bem como
dos classificados online nos anos de 2014 e 2015. Salienta-se que
o material pesquisado contempla, em grande medida, o que existe
disponivel e acessivel para o periodo pesquisado. Reconhece-se
que, em se tratando de instrumentos de comunicacdo (revistas e
jornais, principalmente), deve-se ver com ressalvas e ponderar
algumas informacdes, ja que, assim se entende que suas fontes e
posi¢des relatadas nem sempre sdo neutras.

O estudo empirico abrange quatro grandes conjuntos
habitacionais de Natal produzidos pelo BNH: Cidade da Esperanga
(1967), Soledade (1978), Ponta Negra (1978) e Cidade Satélite
(1982). O universo dos conjuntos pesquisados foi definido a

partir de um filtro estatistico orientado pela base de dados de
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Valenga (1997/1998), uma amostragem com 4.116 entrevistas
realizadas por meio de questiondrios, nos conjuntos habitacionais
com mais de 100 unidades produzidos em Natal até ao ano de
1990. Representa uma importante fonte de dados primarios,
principalmente em decorréncia de nao haver outros dados, nem
mesmo dos setores censitarios, por meio dos quais 0s conjuntos

possam ser analisados isoladamente.

Foirealizada, para os quatro conjuntos do estudo empirico, uma
contextualizac@o histérica da proposta original de inser¢ao urbana
e dos primeiros anos de ocupagao, através do resgate dos partidos
urbanisticos, das escrituras publicas e do pronunciamento dos
orgdos promotores. A apresentacdo da configuragdo contemporanea
desses conjuntos ¢ pautada pelo trabalho de campo realizado em
2013/2014, que constou de 1.019 entrevistas —realizadas através de

questionarios — , mapeamento do uso do solo e registro fotografico.

As analises comparativas dos conjuntos deram-se tanto de
um conjunto em relacdo ao outro, como também do conjunto
em relacdo ao seu entorno. A divisdo administrativa de bairro é
utilizada como parametro de entorno envolvente. Os limites dos
bairros considerados sdo os estabelecidos na Lei municipal n°.
4.330, de 05 de abril de 1993. Os dados dos conjuntos foram
comparados com os dados dos bairros, obtidos dos censos de
2000, que constam na base de dados de Valenga, (1997/1998); e
de 2010, incluidos no levantamento de 2013/2014.

A espacializa¢ao dos dados, de forma geral, foi organizada

com o ARCGIS - software para Sistemas de Informagdes
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Geogréficas (SIG)'. O banco de dados e a organizagdo dos arquivos
shapefile’ ocorreram, durante a pesquisa, nas instalagdes do Grupo
de Pesquisa sobre as Cidades Contemporaneas, no Laboratorio de
Planejamento (LABPLAN) do Departamento de Politicas Publicas
e no Laboratorio de Gestdo de Politicas Publicas (LabGPP) —
UFRN. Algumas shapefiles foram fornecidas pela Secretaria
Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal (SEMURB),
pelo Observatério das Metropoles — Nucleo Natal, e pelo Grupo de
Estudos Habitagdo, Arquitetura e Urbanismo (GEHAU).

A abordagem metodologica utilizada nesta pesquisa nao
estd presa aos limites dos procedimentos quer qualitativos, quer
quantitativos; dd-se uma mescla a partir de fontes diferenciadas,
até com uma mesma fonte, podendo haver um tratamento ora
quantitativo, ora qualitativo, como ocorreu, por exemplo, com
os classificados de jornais. O inicio de cada capitulo foi dedicado
a uma explanagdo dos recursos metodolégicos utilizados na

construgao e defesa dos argumentos apresentados.

O primeiro capitulo do livro contempla um enquadramento
teorico sobre a relacio entre a habitacdo-mercadoria e as

dindmicas urbanas de valorizagdo e desvalorizacio da terra,

1 A licenca do software de informagdo geografica ArcGIS 10.1 Student
Trial para a pesquisadora foi concedida pela Equipe da Environmental Systems
Research Institute (ESRI) - Portugal, como parceria estabelecida entre a
empresa (ESRI) e a Universidade de Lisboa, onde a autora da pesquisa realizou
parte de seu doutoramento.

2 Um conjunto de dados usado para representar um conjunto de
caracteristicas geograficas como ruas, locais de hospitais, areas comerciais,
limites etc. Shapefiles podem representar caracteristicas em forma de ponto,
linha ou 4rea (ESRI, 1998).
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para alcangar o entendimento sobre os processos de segregac¢do
e gentrificacdo. Este percurso ¢ realizado a luz da teoria da renda
da terra. As primeiras paginas da discussdo tedrica contemplam
um resgate dos autores classicos (Smith, [1776] 1996; Ricardo,
[1817] 1996; e Marx, [1867] 1996, [1885] 1974, [1894] 1984),
com os questionamentos sobre o que e por que se paga pela terra.
Intenta-se, dessa forma, compreender a discussdo sobre a renda
da terra, desde suas origens, assim como seus limites e desafios
quando transposta para o urbano. A localizagdo e a composi¢ao do
ambiente construido entram na discussao sobre a externalidade e

a vinculagao que se estabelece com a habitac¢ao.

Os capitulos 2 e 3 fazem parte de um debate mais amplo
sobre a producao publica da cidade. O debate em termo de Brasil,
no capitulo 2, focaliza a atuagdo do BNH. Mais do que um resgate
para compreender a historia e a atuagdo desse 6rgdo, o texto foi
estruturado a partir dos eixos tedricos levantados no capitulo
1, ou seja, buscando a compreensido da atuacdo do BNH na
habita¢ao e no ambiente construido, bem como o seu impacto na
valorizac¢do da terra e na produgao desigual do espaco residencial.
Para encerrar, tratou-se de fazer um breve apanhado acerca da
situacdo da problematica da habitagdo pos-BNH.

O capitulo 3 transporta essa discussao para a realidade da
cidade de Natal. Inicia-se o capitulo com a situagao urbana de
Natal antes da atuagdao do BNH, contextualizando a discussao
a partir da 2* Guerra Mundial, periodo no qual a populagao da

cidade praticamente dobrou. Repete-se, nesse capitulo, a mesma
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estrutura do capitulo 2, onde o tratamento dado a atuagdo do
BNH dividiu-se entre habitacdo e espago construido. A questdo da
terra é abordada desde a estrutura¢do urbana até a formacao dos
loteamentos periféricos como investimento. No que diz respeito
a divisao estratégica entre COHAB e INOCOOP, versa-se sobre a
divisao geografica — que passou a ser, também, social e econdmica
— da cidade em Norte verus Sul, que comp6s um desenvolvimento
geografico desigual e combinado. Realiza-se, ainda no capitulo, a
analise espacial da politica habitacional, ainda de forma genérica,
dando-se a conhecer os conjuntos e a estrutura disponibilizada no
periodo da implantagao e apresentando-se o que estava disponivel

nos relatorios e demais documentos institucionais consultados.

O estudo de caso é detalhado nos capitulos 4 e 5, sendo que
cada um deles dedica-se a um dos processos estudados: o quarto
capitulo aborda a segregacio e o quinto detém-se nos processos da
gentrificagdo. A discussdo sobre a renda da terra esta presente em
toda a construgdo da pesquisa de campo e da andlise dos dados.
Seguiu-se a linha, proposta por Harvey ([2013] 2014, p. 125), de
“integrar as teorias da produgdo do espago na teoria geral de Marx
sobre a acumulagdo do capital’, a partir da qual também discute-
se 0s processos de segregacdo e gentrificagdo dos conjuntos
habitacionais, refletindo principalmente sobre as localizagdes
dos conjuntos, o mercado imobilidrio e a apropriacao formal e
informal da terra por loteamentos e ocupagdes irregulares, para
além das disputas de uso e ocupagdo do solo que ocorrem nos

lotes dos conjuntos.
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O capitulo 4 é dividido em quatro itens. No primeiro,
apresenta-se a metodologia para a defini¢do do estudo de caso.
No segundo, o texto ¢ direcionado para os quatro conjuntos
contemplados na pesquisa empirica, com a utilizagao de um
zoom para explorar as especificidades com que eles foram
concebidos e as areas a eles adjacentes. No terceiro item, busca-se
compreender a forma como foi concebida a diferenciagdo entre os
empreendimentos da COHAB e do INOCOOP, bem como suas
consequéncias na produgdo desigual da cidade e nos processos de
segregacdo. Por altimo, no quarto item, trata-se da especulagao
imobilidria que prosperou no cendrio de segregacao e abandono

dos conjuntos nos primeiros anos de ocupagao.

O quinto, e ultimo, capitulo detém-se numa analise de
um momento mais atual. No inicio do capitulo sdo tratadas as
externalidades, os investimentos (publicos e privados) e a legislacao
urbana, para, em seguida, agrupar os efeitos dessas externalidades
com a dindmica interna nos efeitos de valorizacao imobiliaria, uso,

ocupagao do solo e composi¢ao social de cada conjunto.

De forma geral, depois de uma fase de abandono, os conjuntos
passaram a concentrar servi¢os e infraestruturas urbanas. Os
tragcados desses desenvolvimento e planejamento desencadearam
valorizag¢des diferenciadas para cada eixo da cidade. Os conjuntos
sairam de um estagio de segregacao e periferizacao, em que havia
caréncia de infraestruturas e servigos, e passaram a receber uma
nova populacao, iniciando-se um processo de gentrificagao. Nao
se trata de anunciar o fim do processo de segregacao, mas, sim, de

apresentar novas formas de excluir, separar e diferenciar.
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Por fim, a conclusédo dedica-se ao levantamento dos principais
pontos e descobertas proporcionados pela pesquisa tedrica e
empirica. Constata-se que no inicio, periodo de construgio e
primeirosanosdeocupag¢iaodosconjuntos,oprocessodesegregacao
foi generalizado, produzindo resultados negativos na dinamica
interna do conjunto e no acesso a cidade e aos servigos urbanos. No
entanto, em Natal, houve uma apropria¢ao da politica habitacional
por uma populagao de rendimentos superiores daqueles para o
qual ela foi incialmente projetada. Essa apropriagdo revela, ainda,
a caréncia de espagos residenciais disponiveis para a popula¢ao
de rendimentos médios. Ao longo do tempo, esses conjuntos
beneficiaram-se de investimentos publicos em equipamentos e
servicos, bem como de investimentos privados. As consequéncias
da segregacdo inicial ficaram impressas de formas diferenciadas.
O processo de valorizagao recriou novas segregagdes (voluntdrias
e involuntdrias), que tenderam a ser ampliadas com o processo de
gentrificacdo. Na conclusdo, encontra-se, ainda, uma agenda de
pesquisa proposta para novos e futuros desdobramentos que esta

obra pode suscitar.
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RENDA DA TERRA E DUALIDADES URBANAS:
SEGREGACAD E GENTRIFICACAD

presenta-se aqui uma discussao sobre a teoria da renda

da terra’ do campo para o urbano, como suporte para a
compreensdo das dinamicas urbanas que ocorrem no ambiente
construido, nomeadamente na questao da habita¢do. O arcabougo
tedrico aqui estruturado tem por objetivo elucidar como de uma
ndo mercadoria (a terra) deriva uma mercadoria peculiar (a
habitagdo). A intengdo ¢ trazer elementos que permitam criar
uma base para compreender como ocorrem as dindmicas urbanas
de valorizagao e desvalorizacdo de determinadas dreas da cidade.
Optou-se por fazer o investimento tedrico a luz da economia

politica da urbanizacao.

3 Renda da terra e renda fundidria sdo apresentadas, aqui, como
sinonimos. Optou-se na construgio textual, usar renda da terra. No caso de
textos extraidos de autores, foi preservada a escrita original, por isso, em alguns
momentos do texto surge a grafia renda fundidria.
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Deve-se reconhecer que houve, desde a contribui¢do de
Adam Smith ([1776] 1996), ajustamentos que enriqueceram a
compreensdo da renda da terra. No entanto, essa teoria ndo deve
ser transposta diretamente para a questdo do espago urbano, uma
vez que hd necessidade de reformulagoes, revisdes e consideragoes,
decorrentes da forma como a terra ¢ demandada e utilizada.
Marx visualizou as diferencas que essa teoria encontra no espago
urbano ao propor uma discussdo, ainda que incipiente, referente
a Renda dos Terrenos Destinados a Construgdo, em que a questao
da localizagdo, que se sobrepunha as analises sobre fertilidade
(na terra rural), ganhou maior notoriedade nas apreciagdes
marxistas por serem suas exemplificagoes pautadas na agricultura
(a atividade econdmica mais preponderante no periodo abordado

por Marx).

Harvey ([1973] 1980) sai em defesa dos estudos classicos e
expoOe os elementos importantes que devem ser considerados na
abordagem marxista, a saber: a ampla generalizagao e a sintese do
argumento, que permitem a translagdo para o contexto urbano
de forma relativamente facil (HARVEY, [1973] 1980). Da mesma
forma que no meio rural, no urbano a terra é um bem nao
produzido. Entenda-se terra como solo in natura, desprovido de
qualquer investimento, ndo sendo, portanto, mercadoria. Ela nao
é fruto do trabalho, ndo houve um processo de producao de fato.
O que ha na terra é uma apropriacdo de um pedago do globo,
que ambiguamente gera enriquecimento e desigualdades: “duas

pessoas ou coisas ndo podem ocupar exatamente o mesmo lugar,
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e este principio, quando institucionalizado como propriedade
privada, tem ramificagdes muito importantes para a teoria do uso
do solo urbano e para o significado do valor de uso e do valor de
troca” (HARVEY, [1973] 1980, p. 133).

E correta a afirmacio de Botelho (2008), de que a renda da
terra é uma categoria ainda valida, uma questao nao ultrapassada,
nem esgotada, que permite a andlise de fendmenos importantes
“como a hierarquizagdo dos usos do solo, o papel do setor
imobilidrio para a acumulagdo do capital e para a reprodugao
das relagoes de produgao capitalistas, além de ser um importante
instrumento para o entendimento do processo de segregacao
socioespacial e fragmentacgdo do espago no urbano” (BOTELHO,
2008, p. 25).

Marx e outros autores classicos chamaram a atengao para
varias questdes que continuam centrais na analise critica sobre as
transformacgoes da cidade, aqui revisadas e atualizadas tendo em
conta a especificidade do contexto histérico e geografico em que se
centra esta pesquisa: a cidade de Natal/RN. Esse reenquadramento
remete, em um primeiro momento, as questoes tedricas, para uma

posterior averiguagao desse prisma na realidade.

Além da segregacdo residencial, interessa, ainda,
compreender a gentrificagdo, colocando esses processos como
dualidades do espago urbano. A discussiao da teoria da renda
da terra agrega-se a compreensao das caracteristicas gerais e de
funcionalidades da estrutura espacial do ambiente construido,

fatores que desencadeiam efeitos denominados de externalidades.
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Esses efeitos podem ser tanto positivos como negativos, ligados
a relagdo de vizinhanga; distingdo social; distribuigdo desigual
dos equipamentos, infraestruturas e servigos; acessibilidade e
proximidade. Nessas estruturas “participam tanto o Estado -
com suas obras publicas - quanto a iniciativa privada - com seu
investimentos no espago construido” (VALENCA, 2006, p. 186),

atuando nas demarcacdes territoriais.

Cabe aqui, antes de tudo, mencionar que tanto o conceito de
segregacao quanto o de gentrificagdo tém origens em situagoes
geograficas e culturais diferentes do estudo de caso analisado.
Insiste-se, aqui, em usar esses conceitos por defender que, ao
submeté-los a reapreciagdes, inclusive empiricas, introduzem-
se novos olhares. Também néo se compartilha da pratica de dar
novos nomes a processos ja estudados: a revisio da literatura

(indo aos classicos) reforca essa posi¢ao tedrica.

O texto ¢é estruturado comegando com um breve resgate da
origem da discussdo sobre a renda da terra para compreender
os limites e ajustes necessarios a sua transposi¢ao para o
urbano. Detém-se, ainda, na relagdo que se estabelece, no
ambiente construido, entre o capital fixo e a habitacdo. Em um
segundo momento, essa estrutura tedrica esclarecera o papel
das externalidades no processo de valorizagdo do espago. A
desigualdade do desenvolvimento geografico da cidade é destacada
para compreender a correlagdo dos processos socioespaciais da
segregacao e da gentrificacdo residencial, apresentados aqui como

produtos da producao e reproducio do espago residencial.
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ATEORIA DA RENDA DATERRA

A teoria da renda da terra consiste “num conjunto articulado
de conceitos que tém como finalidade dar conta das relagoes
espaciais que se estabelecem entre capitalistas e proprietarios da
terra no interior da sociedade capitalista” (RIBEIRO, 1986, p. 52-
53). A elabora¢ao conceitual da renda da terra tem inicio no meio
rural, na exploragdo da terra para fins agricolas. Os economistas
classicos que ganharam maior notoriedade na formulagao sobre a
teoria da renda da terra foram Adam Smith ([1776] 1996), David
Ricardo ([1817] 1996) e Karl Marx ([1867], [1894] 1996). Nao
existe a inten¢do de adentrar em todos os pormenores da teoria
da renda da terra, “os problemas da renda da terra fazem parte de
um panorama mais aberto, no qual se relacionam o processo de
trabalho e a apropriacao da natureza pelo homem” (LOW-BEER,
1983, p. 31). Focar-se-4, aqui, na compreensao de por que se paga?
E o que se paga da terra?*

Adam Smith ([1776] 1996), cujo propodsito é entender a
origem da riqueza das nagdes, ¢ um dos percursores em incluir a
renda da terra como um dos componentes do preco da mercadoria.
Ele coloca a renda da terra como o pagamento pelo direito de uso
para exploragdo da terra e dos seus recursos. A renda é o tributo
pago pela exploragao da terra e de seus produtos naturais: madeira,

capim e frutos, por exemplo.

4 Para a discussdo da origem dos suplementos pagos pelo capitalista ao
dono da terra, ver, além dos classicos, Ribeiro (1997); Singer (1979); Smolka
(1979) e Topalov (1979).

35



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

Sucessor de Smith, David Ricardo [1817] 1996) ndo concorda
com a associagdo do advento da renda a exploragdo dos recursos
existentes sobre a terra. Para o autor, a renda estd associada
apenas a propria terra. Os recursos extras da terra geram outros
ganhos capitalistas, na forma de juros e lucro. Ricardo amplia o
entendimento do conceito demonstrando que as diferenciagoes e
as limitagoes das terras geram rendas diferenciadas. Outro ponto
da analise ricardiana é como ocorre a oferta das terras. Ele defende
a ideia de que as terras vao sendo postas em cultivo na sequéncia
da melhor para a pior, a propor¢do que a populagao aumenta. A
proposicdo é que ha um acréscimo de forma decrescente, pois, ao
ofertar terras de piores qualidades aumenta-se a renda de todas as

terras mais férteis.

As contribui¢des de Marx sobre a renda fundidria estdo em
toda sua obra, mas de forma mais sistematica no livro 3 da obra O
Capital [1894]. Mesmo sendo criticada por alguns autores® como
inconclusiva, ha um consenso de que ela é elucidativa. O ponto
enriquecedor da analise de Marx estd no destaque da terra como
um produto (ele nem chega a usar esse termo, produto, por vezes
usa simplesmente coisa), e ndo como mercadoria’, apesar de seu
valor de uso: “Uma coisa pode ser valor de uso, sem ser valor. E
esse 0 caso, quando a sua utilidade para o homem néo é mediada
por trabalho” (MARX, [1894] 1996, livro 1, p. 170).

5 O proprio Harvey, autor que abordar-se-a com frequéncia nas
proximas paginas, faz essa afirmacéo.
6 Marx, que dedicou grande parte de O Capital para a compreensao da

teoria do valor, argumenta que somente podemos denominar de mercadoria
aquilo que é fruto do trabalho.

36



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

Para Marx, a renda fundidria capitalizada é uma categoria
tdo irracional quanto o prego pago ao trabalho: “constitui o prego
de compra ou valor do solo, uma categoria que, prima facie, é
irracional, exatamente como o prego do trabalho, ja que a terra
ndo é produto do trabalho, ndo tendo, portanto, nenhum valor”
(MARX, [1894] 1984, livro 3, p. 129). Além disso, ele destaca
que o preco da terra advém do monopolio sobre a propriedade
e da possibilidade de transferéncia desse dominio (venda, troca,

doagdo etc.).

Tem-se em Marx a elucida¢ao de que a terra, assim como
outros recursos naturais, ndo é mercadoria, mas tem uma renda
originada na apropriacao dos lucros que se agrega na exploragao
do trabalho como renda capitalizada: “[...] como toda forca
da Natureza, ndo tem nenhum valor porque nao representa
nenhum trabalho nela objetivado e, por isso, nenhum preco, que,
normalmente, é apenas o valor expresso em dinheiro. Onde nao
ha valor, nada, e o ipso [por isso mesmo], pode ser expresso em
dinheiro. Esse preco é apenas renda capitalizada” (MARX, [1894]
1984, livro 3, p. 146). Baltrusis (2011), a luz da teoria marxista,
afirma: “o mercado fundiario nao ¢, portanto, um mercado de
mercadorias comuns, ele é um mercado de direitos” (p. 32). Um

44

direito injusto, por ser atribuida uma renda a algo “furtado’ pelo
proprietario do solo - e um retorno injusto. O proprietario do
solo ndo contribui em nada em comparagao com o capitalista, que

pelo menos promove a produ¢ao” (HARVEY, [1973] 1980, p. 158).
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Entre Marx e Ricardo - cada um fazendo referéncia a um
contexto histérico especifico — percebem-se algumas divergéncias,
duas das quais sdo aqui tratadas. A primeira reside em que, para
Marx, a renda da terra ndo é definida a partir da melhor terra,
sendo que até a pior terra tem potencial de renda, o que anula,
assim, a lei dos rendimentos decrescentes. A outra consiste na
compreensdo de como ocorrem as diferencas dos tipos de renda da
terra. Enquanto para Ricardo eles eram de cunho natural, ligados
essencialmente a fertilidade, Marx preocupa-se em ver, para além
da fertilidade, os atributos que permitem maior produtividade
e ganhos diferenciados. Para Marx, as rendas advém tanto dos
poderes originais e indestrutiveis do solo (conforme proposto por
Ricardo), como pela produgéo histérica (HARVEY, [1980] 2013).

Um dos pontos em comum entre as duas abordagens
¢ a visdo de que a renda advém unicamente da terra. Ambos
entendem os investimentos feitos na terra como um aditivo que
deve somar-se a renda ja estabelecida na terra. Esse aditivo foi
denominado por Marx como terre-capital, ou, capital fixo. No
contexto urbano, ha o imperativo, percebido também por Marx,
de rever essa concep¢ao dos componentes da renda da terra. A
seguir, apresenta-se a discussdo em que autores como Harvey e
Lefebvre, ao mesmo tempo em que reconhecem a contribuigao
de Marx, buscam, a partir dela, avangos para a compreensdo da

questdo fundiaria urbana.
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A RENDA DA TERRA NO AMBITO DO URBANO

O espago urbano que se distingue do espago rural, pelos
elevados valores de populacao absoluta, densidade populacional,
preponderancia de elementos construidos e de fungdes
residenciais, comercias, face ao ambiente natural e fun¢ao agricola,
¢é por exceléncia um espago onde a questdo fundidria assume
uma importancia fundamental. Para abordar a renda da terra
no urbano, é imprescindivel considerar algumas especificidades
inerentes a dindmica imposta a cidade, que é “por exceléncia a
forma acabada de uma sociedade mercantil: nenhum individuo
pode ai subsistir do produto de sua prépria atividade; a divisao do
trabalho (e a dependéncia do individuo face ao mercado de bens e
servicos) é ai levada ao extremo” (LIPIETZ, 1982, p. 9).

A limita¢do da terra impde a competitividade em relagdo
ao seu uso. Em dreas urbanas esta ¢ uma questdo com especial
relevancia, devido a elevadas densidades populacionais, que
limitam a oferta. Até mesmo a expansao urbana (com a inclusao
de terras agricolas para uso urbano), que pode ser considerada
uma ampliacdo da oferta, é a competi¢do entre o uso rural versus
o urbano: “A cidade s6 ganha o que o campo perde” (GAFENEY,
1969, p. 247).

Outro ponto, este levantado por Botelho (2008, p. 26), é que
no espaco urbano “a renda da terra perde sua forma concreta
que tinha sob a agricultura (renda em trabalho, em espécie ou

dinheiro); ela assume uma forma abstrata: a renda ndo se apresenta
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mais como um produto do solo, ela aparece como nada mais do que
o juro de um capital investido”. Os atributos naturais da terra nao
sao, por isso, preponderantes — como no caso da fertilidade —, mas
podem influenciar em termos paisagisticos e morfolégicos. Além
disso, é a incorporagdo do trabalho humano, com as benfeitorias,

que transforma a terra urbana em mercadoria.

No meio urbano, a variagdio de pregos dos terrenos, e
consequentemente dos imoveis (de caracteristicas construtivas
similares), é decorrente das valorizagdes que a eles se agregam
(SMOLKA, 1979). A renda estd condicionada ao valor de uso
(utilidade total) e ao valor de troca (propor¢ao de troca) que o
imdvel adquire (HARVEY, [1973] 1980). As oscilagoes dos valores
de uso e de troca estao relacionadas, por sua vez, tambén’,
com as benfeitorias agregadas ao ambiente construido, pois “as
vantagens de localizagdo para determinados lotes de terra podem
ser alteradas pela acdo humana [...], a acdo do préprio capital
(particularmente mediante o investimento em transportes e
comunicagdes) pode criar relagdes espaciais” (HARVEY, [1980]
2013, p. 440). No espago urbano, mais do que a produtividade
do terreno (adquirida no sentido agricola) é a oscilagdo dos

valores (de uso e de troca — decorrentes de diversos fatores, como

7 Além das benfeitorias, as mudancas a partir da perspectiva simbdlica e
subjetiva, em relacao a determinados atributos geograficos da area, contribuem
para oscilagdes dos valores de uso e de troca de um determinado terreno. Como
exemplo, hd a valorizacdo das areas costeiras dos tropicos. O em frente para o
mar é um atributo que agrega valor ao terreno residencial e/ou comercial, ndo
sendo esse o caso das primeiras cidades localizadas em dreas costeiras — até
mesmo as cidades com portos se voltavam para o continente, onde estavam as
plantagdes (DANTAS, 2004).
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a localizacdo) que condicionara as diferentes formas de renda:

absoluta, diferencial e de monopdlio.

A renda absoluta, como abordado por Marx (1984), é arenda
atribuida até para o pior terreno, pois advém, simplesmente, do
direito de propriedade. E 0 monopélio e a alienagio da terra que
a tornam uma mercadoria, possibilitando seu arrendamento ou
venda. Esse ndo é um poder exclusivo da iniciativa privada, mas
abrange varios individuos juridicos - desde o Estado a outras
divisdes administrativas. “A propriedade privada na terra, na
pratica em geral registrada mediante levantamento cadastral e
mapeamento, estabelece claramente a por¢ao da superficie da
terra sobre a qual individuos privados tém poderes monopolistas
exclusivos” (HARVEY, [1980] 2013, p. 437-438). O que vai
determinar o maior ou menor nivel da renda absoluta ¢é a oferta
e a procura, que por sua vez impulsionam o pre¢o pago pelos
produtos. Um exemplo tipico de obten¢ao de rendas absolutas é
advindo da competicdo espacial (HARVEY, [1973] 1980).

No espago urbano, além do direito de propriedade, temos
que considerar o direito e os limites de edificabilidade, sendo
que o primeiro direito nao implica o dominio do segundo. As
acoes do Estado por meio do planejamento urbano do ritmo de
provisdo de infraestrutura, dos programas publicos de habita¢ao,
da construgdo de rodovias e de outras medidas, repercutem na
apropriacdo de rendas da terra. Ferrdo (2011) destaca a atuagao
do ordenamento territorial - com a ponderagdo entre interesses

de natureza publica, coletiva e privada -, que interfere no
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dominio da propriedade privada e das preferéncias pessoais.
As regulamentagdes urbanisticas possuem, nesse sentido, forte
influéncia na apropriagdo da renda, por meio de atribuigoes
de usos do solo que tém a capacidade de validar ou invalidar
a obtengdo dessa renda. Areas consideradas de fragilidade
ambiental, portanto ndo edificaveis, podem passar por alteragoes
legais e ser liberadas para o uso, em muitos casos atendendo

algumas restricdes ou com medidas mitigadoras.

Como exemplo disso, tem-se o conjunto habitacional Cidade
Satélite (analisado nos proximos capitulos que compreendem
o estudo de caso) que, por se tratar de uma area de dunas e de
reabastecimento de lengol freatico, teve seu projeto inviabilizado,
em um primeiro momento, pela restricio ambiental, sendo
posteriormente aprovado com limitagdes. Atualmente, areas
que foram deixadas como dreas verdes e de protegdo (bem como
areas entre uma etapa e outra) estdo sendo ocupadas por novos
empreendimentos — muitos deles verticais, ampliando o impacto

ambiental na drea.

A renda diferencial resulta de condi¢oes da terra que
permitem a produgdo de mercadoria (no caso do urbano, imdveis)
com menor quantidade de trabalho, diferente de “outros processos
executados em situagdes nas quais ndo existem tais vantagens”
(RIBEIRO, 1997, p. 58). Elando é computada no custo da produgao,
pois advém do “excesso de lucros de certos produtores em virtude
de sua situac¢do vantajosa” (HARVEY, [1973] 1980, p. 154). No

meio urbano, Lojikine (1979, p. 85) chama essa renda de renda
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de situagdo, que é “produzida por diferengas de ‘construtibilidade’
dos terrenos urbanos”. As condi¢des naturais que permitem essa
liberagdo do trabalho originam a renda diferencial I (RD1), uma
renda decorrida de vantagens produtivas, advindas de condigdes
ndo reprodutiveis pelo capital, ou seja, condigdes sociais e
ambientais que ndo sao reproduzidas e que garantem um aumento
produtivo. Terrenos cujas condigdes morfoldgicas favorecem a
edificabilidade e terrenos em dareas de grande fluxo de pessoas sdo
exemplos da exploragdo dessa renda. Nos projetos habitacionais,
muitas residéncias de esquinas exploram o uso comercial e obtém
rendas diferenciais pela localizagdo. A esquina nao é um atributo

da natureza, é construida, mas ha um limite para sua replicagao.

O outro tipo de renda diferencial é a renda diferencial II
(RD-2), que “¢ produzida pela diferenga entre os investimentos
capitalistas” (LOJIKINE, 1979, p. 85). Como exemplo desse
caso, hd os investimentos em técnicas construtivas e a ado¢ao
de empreendimentos verticais, que potencializam a perspectiva
de uma RD-2, assim como investimentos que visam equipar as
areas favorecendo a localizagdo de moradias. Harvey ([1980]
2013, p. 458) revela a possibilidade de transformagdo de RD-2
em RD-1, através de investimento que “destrdi a suposi¢do de
‘igual fertilidade], [no caso de moradia em espago urbano, de igual
localizagdo] e, assim, cria uma base para a apropriagdo da RD-1.
A localizagao ¢, afinal, um produto social. A RD-2 é convertida

diretamente em RD-1".
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Por ultimo, tem-se a renda de monopolio, que resulta do
usufruto de particularidades especificas, nao reprodutiveis, “pelo
menos numa qualidade determinada. Ela é, pois, determinada pela
quantidade existente desta mercadoria, ou, mais precisamente,
pela quantidade oferecida no mercado e pelo poder de compra
da demanda” (TOPALOV, 1979, p. 67). Portanto, uma forma
particular de renda, nascida sob condigdes singulares: “sao rendas
recebidas as custas dos consumidores e ndo de outros capitais.
Néao sdo, portanto, determinadas nem pelo valor nem pela
producdo” (CUNHA; SMOLKA, 1979, p. 49). Esse tipo de renda
deriva de circunstancias especiais de monopdlio, em que nao
prevalecem as condigoes de competitividade (HARVEY, [1980]
2013). Advém de duas situagdes: o desejo de usar determinada
terra e/ou escassez de terra disponivel para determinado uso.
No caso do espago residencial, a primeira situagao é visualizada
quando “as localizagdes de prestigio e status criam todos os
tipos de possibilidades para realizar as rendas monopolistas”
(HARVEY, [1980] 2013, p. 451). Como exemplo, citam-se as
rendas exploradas pelos apartamentos em cobertura - em que
se encontram tanto a situacdo do desejo, quanto da limitagdo
de reprodugio dessa condi¢do —, e pela proximidade do mar®. A
arquitetura contemporanea, com as intervengdes de grife, busca
a geracao de fabulosas rendas de monopdlio pela manutengdo

dos projetos de excegao, contrastando com a produgdo em massa

8 No caso deste estudo, o exemplo do conjunto Ponta Negra, a 500
metros do mar, é emblematico da apropriacdo de rendas de monopdlio.
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de bens padronizados pelo sistema produtor de mercadorias
(ARANTES, 2010). A renda de monopélio nasce do contexto
da heterogeneidade dos espagos, o que ndo é possivel dentro
dos projetos homogeneizadores, que apagam as vantagens de
monopolio (HARVEY, 2012).

Harvey (2012) atualiza a discussao sobre arenda de monopdlio
frente a mundializacao do capital, 8 mercantilizagdo da cultura
e ao mercado de distingdes. O empreendedorismo urbano, em
nome de uma mdquina do crescimento, torna os espagos urbanos
cada vez mais propicios a apropria¢ao de rendas de monopdlio.
Os investimentos em infraestruturas fisicas e sociais ocorrem
em busca de apoderagdes de rendas de monopdlio, tanto para os

interesses privados, quanto para o Estado.

Ribeiro (1997, p. 69) apresenta algumas caracteristicas de
distingdo entre as rendas absoluta, diferencial e de monopdlio
(Quadro 1). Dentre as distingdes, o autor reforca a andlise da
producdo capitalista de mercadorias, objetivando “evidenciar
como a renda nio tem como fonte a propriedade privada da terra,
mas a propria produgao capitalista de mercadorias. A propriedade
privada da terra, portanto, ndo é em si mesma fonte de renda,
mas condi¢do para a apropriagdo de uma parte da mais-valia”.
Isso porque se a terra fosse nacionalizada, apenas a renda absoluta

seria extinta.
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Quadro 1 - Caracteristicas dos diferentes tipos de renda

Renda absoluta Renda diferencial Renda de
monopodlio

1. Resulta da propriedade | 1. Resultado do 1. E 0 monopélio
privada da terra. cardter capitalista da que gera a renda.
2. Desapareceria se o solo | produgao. 2. Tem como
fosse nacionalizado. 2. Continuaria a limite o desejo e
3. Determina o pre¢o existir, na forma de a capacidade de
de produgdo, ou seja, sobrelucro, se o solo pagamento dos
o prego pelo qual sao fosse nacionalizado. compradores.

vendidas as mercadorias. | 3. Nao determina o
4. Resultado da diferenca | preco de produgio,

entre o valor e o prego antes o supade.
geral de produgdo. 4. Resulta das

5. Tem impacto direto diferencas entre os
sobre os saldrios dos precos de producéo
envolvidos na produgdo. | em cada terreno.

5. Ndo tem impacto
direto sobre os saldrios
dos envolvidos na
produgao.

Fonte: Elaboragao propria, com base em Ribeiro (1997).

E importante observar que os diferentes tipos de renda
ndo sio auferidos tendo por base apenas os valores (de uso e de
troca) estabelecidos em um dado momento, mas, também, do seu
potencial de explora¢io. A expectativa de valores futuros incorpora
a valorizagao em todas as parcelas de terra. Nesse aspecto, Harvey

([1973] 1980, p. 159) explica: “o solo e as benfeitorias sao, de
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acordo com a pratica efetiva do patrimdnio, frequentemente
valorizados em rela¢do a seu mais alto e melhor uso do que com

relagdo a seu uso atual”

Os atributos relativos do espago sao exemplos de elementos
que precisam de detalhamento na teoria da renda da terra. Por
isso, paralelamente aos estudos sobre renda fundiaria, ganharam
notoriedade académica as pesquisas sobre o urbano com enfoque
no conceito de produgdo do espago. Henri Lefebvre ([1974]
2006) teve uma contribui¢do relevante nessa discussdo teorica,
inclusive com uma obra intitulada La production de lespace. Sobre
a disputa com a corrente marxista, Lefebvre ([1974] 2006) coloca
que, mesmo com a limitagao de o espago ser enquadrado na
classificagao base-estrutura-superestrutura, nao ha o imperativo

de abandonar a andlise e a orientagdo marxistas’.

Na estrita tradicao marxista, o espago social podia
ser considerado como uma superestrutura. [...] Ele
se vende, se compra; ele tem valor de troca e valor de
uso. Assim sendo, ele nao se situa a tal ou tais “niveis”,
“planos” classicamente distinguidos e hierarquizados.
O conceito do espago (social) e o proprio espago
escapam, portanto, a classificacdo “base-estrutura-
superestrutura>. Como o tempo? Talvez. Como a
linguagem? E o que veremos. Seria preciso, por isso,
abandonar a analise e a orientacdo marxistas? De todos
os lados surge esse convite, essa sugestdo. E ndo apenas
a propdsito do espago. Mas ndo se poderia, ao contrario,

9 Sobre a produ¢io do espaco, Lefebvre e o marxismo, ver a obra de
Neil Smith (1988) Desenvolvimento desigual: natureza, capital e a producédo de
espago.
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retornar as fontes, aprofundar a analise aportando-
lhe novos conceitos, aprimorando e experimentando
renovar as démarches? (LEFEBVRE, [1974] 2006, p. 6).

Da teoria marxista, Lefebvre ([1974] 2006) busca o
sustentaculo que estabelece o conceito de produgao do espago. O
espago por ele abordado é o social. “O espago social é um produto
social” (p. 33) e, como produto social, sé pode ser concebido pela
produc¢do. Num momento primitivo de acumulagao, a sociedade
produz os espagos absolutos que “consiste em fragmentos da
natureza, em lugares eludidos por suas qualidades intrinsecas
(caverna ou cume, fonte ourio)” (p. 51). Esse espago é modificado
por forgas politicas, mas sem que ocorra o fim do espago absoluto
pela producdo/modificagdo: “um movimento dialético interno o
anima, impele-o para seu fim e, entretanto, o perpetua: o pleno e
o vazio se combatem nele” (p. 52). Na acumulagdo capitalista, o
espago ganha outro papel, passando a ser abstrato, assim como a

abstracao do trabalho.

O espago abstrato “funciona ‘objetivamente’ como conjunto de
coisas-signos, com suas relagdes formais [...]. Esse espago formal
e quantificado nega as diferencas, as que provém da natureza e do
tempo (historico), assim como as oriundas do corpo, idades, sexos,
etnias” (p. 52). O espago abstrato é fruto da dindmica capitalista. Ele

se manifesta no nivel global, regional e intraurbano.

O capitalismo e o neocapitalismo produziram o espago
abstrato que contém o “mundo da mercadoria’, sua
“légica” e suas estratégias a escala mundial, a0 mesmo
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tempo que a poténcia do dinheiro e a do Estado politico.
Esse espago abstrato apoia-se em enormes redes de
bancos, centros de negocios, de grandes unidades de
producao. E também no espago das autoestradas, dos
aeroportos, das redes de informagdo. Nesse espaco, a
cidade, ber¢o da acumulagéo, lugar da riqueza, sujeito
da historia, centro do espago histérico, explodiu
(LEFEBVRE, [1974] 2006, p. 56).

As proposicoes de Lefebvre ([1974] 2006) sobre o espaco
social levam a compreensao de como a renda fundiaria funciona
no espa¢o urbano. As rendas nao sio fixas, nem no tempo, nem
no espaco. Os diversos tipos de interagdes sociais que ocorrem no
ambiente construido até suas apropriagoes modificam as relagoes
que se dao com a terra e com o espago urbano. A acumula¢ao da-
se desde a produgdo do ambiente construido até o consumo (que
ndo é o fim da produ¢io, mas a retroalimentac¢io), funcionando
de forma circular. O espago urbano é produzido e consumido, ao
mesmo tempo, de formas diferenciadas. Nessa produgdo o urbano
é ndo apenas o locus, mas a forma da expansao capitalista: “a cidade
passa de mero suporte de processos sociais e econdmicos para ser
compreendida como parte decisiva da produgao e reprodugao do
capital” (ARANTES, 2009, p. 104).

O consumo da habitagdo, por exemplo, nio se faz de
forma isolada, mas gera novas apropriagdes do espago urbano
e evidencia a relacio de poder intrinseca a renda da terra
(SMOLKA; CUNHA, 1978). A produgédo do espago urbano surge,

num primeiro momento, como uma nova industria, fomentada,
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principalmente, pela constru¢ao civil, mas também por todas as
construgdes simbolicas e de relagdes sociais que visam, sempre
e cada vez mais, ampliar a explora¢do de rendas na cidade. Na
cidade contemporanea, a produgdo da-se por uma coligacao de
interesses em torno das atividades imobilidrias e financeiras, nao
agregada, necessariamente, a construgdo/edificagio (ARANTES,
2008; 2014).

Emborando se tenha dedicado parte deste texto a enumeragao
dos agentes produtores do espaco, concebe-se aqui a produgdo do
espago como “consequéncia da a¢ao de agentes sociais concretos,
histéricos, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais
proprias, portadores de contradi¢des e geradores de conflitos entre
eles mesmos e com outros segmentos da sociedade” (CORREA,
2012, p. 43). A esséncia dessa discussao esta presente, neste texto,
a todo momento. Nao se trata da convic¢ao em uma mdo invisivel
do mercado e um Estado hegeliano (CORREA, 2012). Existe uma
producédo do espago ditada por processos sociais e econdmicos —
frutos da dinamica capitalista - que devem ser compreendidos.
Os agentes respondem a essa dinamica, de forma diferenciada,
mas com objetivos proximos — no caso da terra, a maior obtengao
de rendas. A produgdo e o consumo da habitagdo participam
diretamente desse processo, por ser parte do ambiente construido
e por sua relagdo direta com o capital fixo. A terra como suporte
dessas agdes de apropriagdes do espago ¢ expoente da exploragao

capitalista na cidade.
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0 AMBIENTE CONSTRUIDO™: CAPITAL FIXO E HABITACAO

Em Os Limites do Capital, Harvey ([1980] 2013) define o
ambiente construido como sendo “toda uma série de elementos
diversos: fabricas, represas, escritorios, lojas, armazéns, rodovias,
ferrovias, docas, usinas hidrelétricas, sistemas de suprimento de
agua e tratamento de esgoto, escolas, hospitais, parques, cinemas,
restaurantes — a lista é infinita” (HARVEY, [1980] 2013, p. 315).
Para o autor, no espago urbano contemporaneo o que pesa
ndo é o que esta disponivel, pois ha legados de atividades e de
relagdes nao capitalistas na cidade, mas a forma de mercadoria
que cada coisa internaliza na relagao capitalista. A construcao
do ambiente urbano é cumulativa. Com o crescimento urbano,
hd uma eleva¢iao das rendas fundidrias, decorrentes do aumento
da demanda por habitacdo e, também, da implementacdo do
capital fixo que se incorporaria a terra (HARVEY, [1980] 2013).
Cada elemento do ambiente construido torna-se mercadoria,
resguardando a imobilidade no espago: ao ser movido/destruido

destitui, também, o valor nele incorporado.

Sobre a mercantilizagdo de cada elemento do ambiente
construido, cabe aqui retomar Marx ([1885] 1974) para
compreender como as infraestruturas entram nesse consumo.

Antes, porém, é importante entender que essas infraestruturas

podem atuar tanto como capital fixo, quanto como bem de

10 A opgdo pela terminologia ambiente construido (em inglés, built
environment) advém de David Harvey, importante referencial tedrico desta
pesquisa.
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consumo. Marx define o capital como o processo pelo qual os
meios de produgao sdo capazes de gerar mais valor. Harvey, na
analise sobre o capital fixo, pontua o que considera relevante
nas formulagdes de Marx: “O capital fixo ndo é uma coisa, mas
um processo de circulagdo do capital através do uso de objetos
materiais, como as mdaquinas. [...] Apenas os instrumentos de
trabalho realmente utilizados para facilitar a producdo do mais-
valor sdo classificados como capital fixo” (HARVEY, [1980] 2013,
p. 282-283). Cabe aqui a ressalva de que o capital fixo nao é
necessariamente algo imével, navios e locomotivas (para usar os
exemplos de Marx) também sao capitais fixos (HARVEY, [1980]
2013). O capital fixo aparece tanto como auténomo, exercendo
uma func¢do mais aberta, como na modalidade de capital fechado
no circuito produtivo — mas que também “atua nas condigoes
gerais da produgdo. Sao exemplos do capital autonomo as ferrovias,
canais, estradas etc” (MARX, [1885] 1974 p. 438). Um capital
analogo ao capital fixo sdo os bens de consumo, que possuem
peculiaridade, pois nao sao consumidos no sentido direto, mas
sao mercadorias que garantem o consumo de outras mercadorias:
“incluem itens diversos, como talheres e utensilios de cozinha,
refrigeradores, aparelhos de televisdao e lavadoras de roupa, casas
e os varios meios de consumo coletivo, como parques e caminhos
para pedestres” (HARVEY, [1980] 2013, p. 310).

«rz

A distingdo entre capital fixo e bens de consumo “¢ baseada
no uso das mercadorias e ndo em seu modo de ser material. Os

itens podem ser transferidos de uma categoria para outra, de
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capital fixo para bem de consumo, mediante uma mudanga no
uso” (HARVEY, [1980] 2013, p. 311). Um item pode funcionar ao
mesmo tempo como bem de consumo e como meio de produgao,
a exemplo das rodovias e automoéveis (HARVEY, [1980] 2013).
Esses, tanto atuam na produ¢ao - no deslocamento de pessoas e

produtos —, como sao consumidos.

No caso da renda fundiaria, Marx ([1894] 1996) aprofunda
a discussdo sobre os investimentos em capital fixo, demonstrando
que eles sdo apropriados pelo proprietario da terra, havendo
uma incorporagdo do capital a terra sem nenhum custo para o
capitalista, que, ao realizar novo arrendamento, obtera uma renda
ainda maior pela terra. No caso do espago urbano, essa situa¢ao
¢ ainda mais evidente. O capital fixo do tipo auténomo e os bens
de consumo coletivo sdo importantes para compreender a renda
da terra urbana. O pre¢o do terreno se estabelece ndo apenas na
relacdo de um terreno com outro, inserem-se na composi¢ao do
preco as imobilizagoes do capital.

Outro ponto a se observar é que a propriedade da terra
nao sera um empecilho para o capitalista, uma vez que a terra
e o ambiente construido podem formar parte do capital fixo
e circular como valor tornando-se elementos constituintes da
acumulacao capitalista. O estudo destas condi¢oes tem que levar
em considera¢do que “capitais empregados em esferas diferentes
usam o solo urbano e que a terra tem significado diferente”
(BOTELHO, 2008, p. 71). Ribeiro cita dois tipos de capitais:

o construtor (“terra como suporte da produgdo dos objetos
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imobilidrios”) e o industrial (“terra como suporte da produgéo e
circulagdo de mercadorias”) (RIBEIRO, 1997, p. 72).

Em se tratando do capital construtor, a associagdo da questao
fundidria com a habita¢ao, essa que no sistema capitalista é
produzida como mercadoria, permite compreender como uma
nio mercadoria (o solo in natura) resulta em uma mercadoria
peculiar, revelando muitas das singularidades da habitagdo-
mercadoria com relagdo ao que se da com a terra, tanto na
produgdo como no consumo (TOPALOV, 1979). Maricato (2009)
alerta para a importancia de considerar o tema da construgdo nos

estudos que tratam da habitagao:

Os estudos que tém como objeto o urbano, a habitacéo, o
financiamento e a terra, raramente incorporam o tema da
construgdo em seu escopo. E muito comum, nos estudos
sobre o urbano, ignorar-se a construgao, abstraindo-
se assim as relagdes entre capital (fixo e varidvel) e o
processo de trabalho (MARICATO, 2009, p. 38).

A habitagao ganha destaque no ambiente construido, uma vez
que “o mercado habitacional ¢ de longe, em termos quantitativos,
o mercado mais importante de qualquer elemento individual do
ambiente construido” (HARVEY, 1982, p. 14). Some-se a isso o fato
de que, nas relagdes de producao capitalista, “a demanda humana
de abrigo transforma-se [...] num processo de acumulagao através
da produgéo de habitagdes” (HARVEY, 1982, p. 18).

Ao analisar a habitacio como mercadoria, Valenga (2003)

esclarece que a “habitacdo ¢, antes de mais nada, coisa, objeto,
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produto, bem duravel, mercadoria, ou seja, algo que se compra
e vende no mercado imobilidrio. Porém, a habita¢do nao é uma
mercadoria qualquer [...]” (p. 166). O autor menciona quais as
peculiaridades e especificidades da habitacdo, tanto na produgao,
quanto no consumo: é uma necessidade basica; possui alto valor
agregado; ¢ indivisivel; é imovel (fixidez geografica)'.

Na mesma direcdo das ideias de Valenca, Lamparelli
(1982), ao tratar da evolugdo da industrializagdo da produgio
da habitac¢ao, levanta quatro hipoteses para suas causas das
dificuldades encontradas para esse aperfeicoamento. Dentre
elas, ha a hipdtese de que a habitagdo nao foi totalmente
transformada em mercadoria pela existéncia de dois obstaculos:
longos periodos de rotagdo dos capitais (“sao longos os tempos de
produgao, de circulagdo e de consumo”) e a indispensabilidade da
base fundiaria, “cuja escassez [da terra] aumenta, interferindo na
relacdo oferta-demanda, com estimulo as praticas especulativas e
consequente drenagem de valor por meio da apropria¢do da renda
fundiaria” (LAMPARELLI, 1982, p. 23). Harvey (2013, p. 472)
recorda que Marx observou isso: “No caso da construgao de casas
em cidades que crescem rapidamente, [..] o lucro da construgao é
extremamente pequeno e ‘o lucro’ principal vem de elevar a renda
fundiaria, de modo que ¢ ‘a renda fundiaria, e ndo a casa, que é o

objeto real da especulagdo imobilidria”.

A linha de raciocinio aqui desenvolvida segue as proposi¢oes

de Maricato (2009) - no que tange a habita¢ao e a questao fundiaria

11 Ver, também, Castells (2000, p. 228).
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— e, para o caso do Brasil, acrescenta, ainda, um novo elemento:
o ambito legal (legislagdo urbanistica e legislacao ambiental). Ele
aponta essas legislagbes como um obstaculo encontrado pela

provisdo de moradia.

Outra barreira a provisio de moradias estd na
legislagdo urbanistica excessivamente detalhista e na
legislacdo ambiental, que tornam lentos os processos
de aprovagdo dos projetos, caracteristica reforcada
pela fragmentacgdo presente na gestao urbana e pelas
caracteristicas cartoriais do patrimonialismo brasileiro
(MARICATO, 2009, p. 41).

Avaliar essa produgdo do espaco urbano a partir da produgao
residencial evidencia ndo s6 o movimento do capital no ambiente
construido, mas também a utilizagdo da moradia como uma
peca-chave no avango do solo urbano no processo capitalista. A
analise da renda da terra pode ser realizada a luz tanto dos precos
dos terrenos, quanto do seu uso e ocupa¢ao. A renda da terra
evidencia a competitividade pelos usos mais rentaveis ou por quem
pode pagar mais pelo uso da terra - retorno e desejo, uma vez
que “Diferentes atividades competem uma com a outra pelo uso
do espago” (HARVEY, [1980] 2013, p. 441). Ao nos debrugarmos
sobre o uso do solo de uma cidade, veremos os espagos mais bem
servidos de transporte, por exemplo, ocupados por diferentes
usos — essencialmente, comércio e servigos — e por classes sociais
especificas. Outro ponto a ser considerado é a mutabilidade da

renda da terra no tempo e no espaco, a depender das relacoes que
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se estabelecem no espago urbano (gerando ciclos de valorizagao e
desvalorizacao). Essa oscilagdo é resultante tanto do crescimento,

quanto da reestruturagdo do espago urbano (SMITH, [1996] 2011).

A renda paga pelo uso da terra denuncia a expropriacdo do
individuo da terra, primeiro cerne social da questiao. A busca
incessante pela potencializagdo de novas rendas permite novas
expropriagoes. Traga-se o cendrio da hierarquia dos espagos, com
exclusdes ciclicas. Na produgdo e reprodugao capitalista da cidade,

o desejo de ampliar as rendas é inerente ao mercado de terra.

Esse movimento dos proprietarios de terra e capitalizacdo de
novas rendas é um processo paradoxal no sistema capitalista. Por
um lado, “O capitalismo ndo pode funcionar sem ter o preco da
terra e os mercados fundidrios como dispositivos de coordenagao
bésicos na aloca¢ao da terra aos usos” (HARVEY, [1980] 2013, p.
475). Por outro lado, “a especulagdo da terra pode ser necessaria
ao capitalismo, mas as orgias especulativas periodicamente
se transformam em um atoleiro de destrui¢do para o proprio
capital” (p. 473). Resta aos capitalistas o esfor¢o para “restringir
sua opera¢ao de modo a torna-los menos incoerentes e menos
vulneraveis aos transtornos especulativos” (HARVEY, [1980]
2013, p. 475).

Reforga-se, aqui, que a teoria da renda fundiaria, com seus
conceitos articulados ao processo de trabalho e a apropriagao da
natureza pelo homem, permite compreender como a terra se insere
no modo de produgio capitalista, em que ocorre a metamorfose

da terra (in natura) para a terra-mercadoria. Nessa transformacao
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as apropriagoes indevidas ampliam-se. Novos elementos sao
anexados a venda da terra, viabilizando a exploracgdo de diferentes
tipos de renda. Esses fatores sdo agrupados nas sinergias urbanas
(SMOLKA, 1979) decorrentes dos efeitos de externalidade em
cada localizagdo. Como proposto por Gaffney (1969), a renda da
terra advém de vantagens naturais, gastos publicos e sinergismo.

Acrescentam-se, também, os gastos privados — do préprio capital.

A capitalizagdo da terra é sempre em favor de quem domina
o capital, que passa a dominar o espago. “Os ricos, que estao
plenos de escolha econémica, sio mais capazes de escapar das
consequéncias de tal monopdlio, do que os pobres, cujas escolhas
sao muitissimo limitadas” (HARVEY, [1973] 1980, p. 146). As
areas mais valorizadas sdo decorrentes de ambientes urbanos mais
qualificados, com valores capitalizados por bens de consumo e
capital fixo, e sdo alvo de populacdes que possuem maior poder
aquisitivo. Pesa, nesse processo, o fato de serem as vantagens
locacionais - principais propulsoras de novas rendas no urbano -
alteradas pela agdo humana, sendo produto tanto de intervengoes
do capital privado quanto dos investimentos publicos e coletivos
(HARVEY, [1980] 2013).

No ambito da discussdo tedrica, sublinhou-se aqui a teoria
da renda da terra para atender e alimentar a reflexdo em torno da
transformacao urbana associada a produgdo do espaco residencial,
e em particular, dos grandes conjuntos habitacionais promovidos

pelo Banco Nacional de Habitagao.
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Na linha de Smith (1996) e de Harvey ([1980] 2013), analisa-
se o ambiente construido como expressio de uma organizagdo
especifica da produgao e reprodugdo do capital. O processo de
urbanizagdo estudado tem subjacentes elementos, incorporados
a analise, que sdo sociais e territoriais. Os elementos sao
especificamente: a provisao de habitacdo para uma populagido com
rendimentos de até 05 salarios minimos (COHABs) e 10 salarios
minimos (INOCOOPs), o pacote de desenvolvimento urbano, e a

provisdo de equipamentos nas areas residenciais.

O Estado, ao assumir o papel de financiador e regulador
da construgdo dos conjuntos habitacionais, ndao s6 viabilizou a
aquisicao da moradia, como fomentou a operacionaliza¢cdo do
aumento da competitividade das rendas aplicadas. Do ponto de
vista ideoldgico, o Estado brasileiro atendeu ao sonho da casa
propria, contribuindo, ainda, para que os beneficiarios dessa
politica, ocasionalmente, se tornassem pequenos capitalistas —
que também vao se beneficiar com os aumentos das rendas. Nesse
sentido, é importante compreender o papel das externalidades
na des/valorizagdo do espago urbano e como ambas refletem
na hierarquizagdo dos espacgos, desencadeando processos de

segregacao e gentrificacdo residencial.
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0S EFEITOS DAS EXTERNALIDADES
NA VALORIZACAO DOS ESPACOS URBANOS

A estrutura espacial do ambiente construido contribui para a
valorizagao dos imdveis. As caracteristicas gerais e funcionais dessa
estrutura sao denominadas de externalidades. Smolka (1979) associa
as externalidades com as vantagens locacionais — modificagdes no
ambiente construido (produzidas pelos investimentos publicos e

privados) — que se refletem nos lotes urbanos.

Harvey ([1980] 2013, p. 440) ressalva que essas vantagens
locacionais sao frutos da agdo humana, ou seja, ha uma produgéo
social dessas vantagens. As relagdes espaciais podem ser criadas
pela acdo do proprio capital, “particularmente, mediante o
investimento em transportes e comunicagdes”. Nem toda
externalidade é positiva. A ambivaléncia da externalidade esta
presente no caso de um aeroporto, por exemplo, negativamente,
“desde que o aeroporto seja um estorvo do ponto de vista da
polui¢ao e barulho proximo, mas traz importantes beneficios de
emprego e movimento” (HARVEY, [1973] 1980, p. 48).

As externalidades desencadeiam consequéncias tanto de
valorizag¢do do terreno como de expulsdo dos que nao conseguem
conviver com esse fendomeno, que se reflete em cada area da

cidade. Esses efeitos agregam-se em sinergias urbanas?, que sao

12 Sinergia urbana é um termo presente nas obras de Abramo (1995),
Gaffney (1969), Smolka (1979) e Rodrigues (1999) - para citar apenas autores
ja referenciados nesta obra.
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resultantes das dinamicas e associadas a producdo do espago
urbano. Ocorre sinergia quando “o resultado do efeito final ¢é
maior do que a soma dos efeitos individuais” (GAFFNEY, 1969,
p. 246, tradugdo nossa).

As sinergias geram resultados que ndo sdo necessariamente
intencionados por quem os produz e, muito menos, por quem os
recebe. Gaftney (1977) buscou elucidar de forma sistematica como
ocorrem as sinergias urbanas, tentando tirar o termo, nas suas
palavras, da caixa preta e da caixa vazia. A visdo defendida pelo
autor é a promocao de sinergias positivas, que, na compensagao
de gastos e vantagens, proporciona: acesso a recursos importantes
— tanto pelos moradores, quanto pelos visitantes; divisao de custos
comuns; maior leque de escolhas; promogao de flexibilidade
e acessibilidade; estimulo criativo; entre outros. Aqui sao
mencionadas as sinergias relacionadas com as valorizagdes que
ocorrem no espa¢o urbano, decorrentes de agdes tanto publicas
quanto privadas. Mesmo ndo sendo o objetivo principal das
acoes do planejamento governamental das politicas urbanas a
promocdo de sinergias, essas agdes possuem forte interferéncia

nas valorizacoes e nos efeitos das externalidades.

Smolka (1979, p. 6) destaca que essas sinergias atuam em
efeito cascata: “a cada utilizacdo de um terreno, alteram-se as
caracteristicas de todos os outros terrenos — afetando, assim, o
proprio preco do lote em questdao”. A propriedade passa a ser
nao apenas a casa, mas uma extensao do solo urbano, sendo, em

alguns casos, o preco do solo (enquanto acesso as benfeitorias)
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de maior valor do que o da edificagdo. Serdo apresentados novos
elementos conceituais que possibilitam entender a produgdo do
espago residencial. Cabe sempre o questionamento de como e por
que duas unidades habitacionais, de caracteristicas semelhantes,

possuem publico (demanda) e oferta diferenciados.

E imprescindivel relembrar que “uma unidade habitacional é
um valor de uso complexo, articulado no espago com um conjunto
de valores de uso simples (construgoes, vias férreas, rodovias,
equipamentos coletivos)” (TOPALOV, 1979, p. 69). Portanto, a
unidade habitacional, como componente principal do espago

residencial, esta no seio dos processos socioespaciais.

As externalidades determinam o quanto a localizagao é
um componente fundamental do terreno. No caso dos terrenos
urbanos, a localizagdo é mais importante do que o terreno em si
(LOW-BEER, 1983). A edificagdo, propriamente dita, ndo possui
no espago urbano uma valorizagdo significativa em relagdo ao
terreno. Sobressai, portanto, a localizagdo, que corresponde ao

acesso as benfeitorias realizadas no terreno e suas proximidades.

O proprietario aufere rendas em fun¢ao da disputa que
se estabelece entre seu terreno - ou seja, da demanda - e as
condigdes postas na cidade e no seu entorno: “o preco de um lote
de terreno é, em larga medida, fixado externamente a ele, isto é:
pelas atividades realizadas noutros terrenos; e pelas caracteristicas

das atividades que competem por seu uso” (SMOLKA, 1979, p. 6).
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Ao consumir a habita¢do, o morador ndo usufrui apenas
da habitacdo, mas, também de suas externalidades. No setor
residencial, principalmente, o processo de “criacdo de condigoes
mais vantajosas ocorre de forma excludente. Certas vantagens
criadas nao sdo generalizaveis, em razdo do elemento monopolista”
(SMOLKA, 1979, p. 19).

Nem todos, entdo, terdo acesso a certos investimentos na
cidade. Vale reforgar que o fator localizagdo nao interfere, de forma
significativa, nos custos da produgdo, mas possui importincia
decisiva no consumo (RIBEIRO, 1986). Na cidade, a propriedade
da terra, chancelada pelo poder de compra, funciona como um
processo de selecao para o acesso as melhores localizagbes, que
interferem fortemente no preco da habitagdo™: “um critério
basico na andlise da estrutura de usos do solo urbano: ocupa uma
determinada localizagdo o usudrio que pode pagar mais por ela”
(CUNHA; SMOLKA, 1980, p. 37).

Harvey ([1973] 1980) explica que esse é, em grande
medida, um processo econdomico de lances competitivos. Para
compreendé-lo, é possivel compara-lo a disputa por ingressos —
que, necessariamente, tenham numero limitado - em um teatro.

Ele escreve:

No mercado de moradia com um estoque de
moradia fixo o processo ¢ analogo a ocupar assentos
sequencialmente num teatro vazio. O primeiro que

13 Para a compreensio desse fendmeno nas metropoles brasileiras, ver
Villaga (1996; 1997).
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entra tem 7 escolhas; o segundo tem n-1, etc., com o
ultimo ndo tendo nenhuma escolha. Se o que entra
assim o faz de acordo com seu poder de compra entdo
os que tém dinheiro tém mais chances, enquanto os
mais pobres pegam o que sobrou, depois de todos terem
exercido a escolha (HARVEY, [1973] 1980, p. 144).

Nas palavras de Smolka (1979), para as camadas de menor
poder aquisitivo, sobram, apenas, os espagos residuais — o resto
que ndo é consumido por quem possui maior poder de compra.
A escolha de onde morar, para aqueles, passa a ser uma decisdo

reprimida.

Para as camadas de baixa renda dificilmente poder-se-
ia conceber sua decisdo quanto a localizagdo residencial
como de “livre escolha” Melhor seria reconhecer o
elemento de coercdo social ai envolvido, ja que a essas
populagoes cabe o espago residual, usualmente o
periférico (SMOLKA, 1979, p. 33).

De fato, o que possui maior poder de compra decide onde
vai morar, e préoximo a quem vai morar. Decorre, assim, outro
efeito, a vizinhanca: “muitas das disputas que ocorrem referem-
se as externalidades [...] e cada proprietario estd, portanto, muito
interessado em assegurar que a vizinhan¢a em conjunto ‘seja bem
conservada” (HARVEY, 1982, p.9). Nessa ldgica, a casa e, mais
do que isso, a area de residéncia, entram no conjunto de bens que
oferecem reconhecimento (SALGUEIRO, 1999). Abramo (2007)

14 Observa-se que o periférico, apontado por Smolka (1979), tem uma
conotac¢do mais qualitativa do espago do que da localizacdo geografica, em
relacdo ao centro consolidado.
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defende, inclusive, que essa vizinhanca - que ele denomina de
externalidade social - é o fator preponderante nas escolhas
das localizagdes das residéncias, acrescentando as explicagoes
pautadas numa divisao social e econdmica do espago. Acredita-
se que uma logica nao anula a outra. Hd um limite possivel nas
eleicoes de prioridades que impossibilita localizar-se em um ou
outro lugar da cidade. As possibilidades estao condicionadas ao
que Abramo (2007) considera ser um investimento de interagdes
culturais, ou seja, a disposi¢ao das pessoas em dedicarem uma
maior propor¢do dos seus rendimentos em localizagbes que
atendem a demanda pelo acesso a infraestrutura e servigos que

possibilitem ampliar suas capacidades econdmicas e sociais.

4

Outro ponto a ser observado é a distribuicdo desigual
de equipamentos, infraestruturas e servicos. Para Botelho
(2008), tende a haver uma concentragdo de infraestruturas,
de equipamentos coletivos publicos e privados no “espaco das
camadas superiores [...], concentra¢do ‘espontanea’ dos servigos
requeridos por uma clientela altamente solvente em termos
monetarios” (BOTELHO, 2008, p. 28). Isso ocasiona uma
hierarquiza¢dao dos espagos, tanto no dmbito econémico (dado
o jogo de precos) quanto no simbolico”, pois “a especificidade
do espaco das camadas superiores ¢ signo de disting¢ao social,
participa do sistema de expressdo e de reiteracdo simbolica da
hierarquia das situagdes de classe” (BOTELHO, 2008, p. 29). Tem-

15 Sobre o espago social e o espaco simbdlico, ver Bourdieu (1996), entre
outras obras desse autor.
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se, entdo, uma exclusdo mutua das camadas superiores e populares
no espago urbano. Singer (1979) apresenta esse fato como um

processo de mercado, que atua a partir do poder de compra:

O acesso a servigos urbanos tende a privilegiar
determinadas localizagdes em medida tanto maior,
quanto mais escassos forem os servicos em relagio a
demanda. Em muitas cidades, a rapida expansio do
nimero de seus habitantes leva esta escassez a nivel
critico, o que exacerba a valorizagdo das poucas areas
bem servidas. O funcionamento do mercado imobiliario
faz com que a ocupagdo destas areas seja privilégio das
camadas de renda mais elevada, capaz [sic] de pagar
um prego alto pelo direito de morar. A populagdao mais
pobre fica relegada as zonas pior servidas e que, por
isso, sdo mais baratas (SINGER, 1979, p. 27).

Essa relacdo - entre poder aquisitivo e acesso a bens e
servicos — possui no espago urbano outros elementos a serem
desvendados. O que estd em jogo ndo é uma mercadoria que se

consome individualmente e onde se quiser.

A localizagdo da habitagdo interfere, ainda, na acessibilidade
e proximidade. A distingdo para o uso desses dois termos é
apresentada por Harvey (1980): “Acessibilidade a oportunidades
de emprego, recursos e servicos de bem-estar pode ser obtida
somente por um prego, e esse preco ¢, geralmente, igualado ao
custo de superar distancias, de usar o tempo etc” (HARVEY,
[1973] 1980, p. 45). A proximidade remete aos “efeitos de estar
junto de algumas pessoas sem fazer disso qualquer uso direto”
(HARVEY, [1973] 1980, p. 45). A acessibilidade pode entdo ser
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colocada como algo positivo, mas que também tem um prego a
ser pago. Portanto, o estar proximo ndo tem necessariamente a
mesma conotagao do acessivel. Algumas intervengdes no espago

urbano possuem implicag¢des nesses dois efeitos.

Deveria ser autoevidente que assim como mudamos a
forma espacial da cidade (por relocagdo de residéncias,
vias de transporte, oportunidades de emprego, fontes
de poluicdo etc.) também mudamos o preco de
acessibilidade e o custo de proximidade de qualquer
moradia (HARVEY, [1973] 1980, p. 45).

Como exemplodas mudangasnessasrelagoes deacessibilidade
e proximidade, temos as privatizacdes de espagos de uso coletivo
- jardins, parques e praia — por condominios residenciais e redes
hoteleiras. Outro fator que ajuda a compreender a diferenca entre
acessibilidade e proximidade é a possibilidade de deslocar-se de
um ponto a outro: nem sempre o que esta proximo dispoe do
acesso viario, do transporte publico e da seguranga do percurso.
Pode haver areas proximas que nao estdo conectadas entre si,
mas que possuem conexdes com outras dreas mais distantes. As
conexdes sao realizadas entre espagos que possuem 0s mesmos
termos de referéncia (DAVIS, [1990] 2009). A relagdo consumo
do espaco e poder aquisitivo se estabelece priorizando o acesso a
determinados gruposeservigos. A distingdo de acesso pode ocorrer
por barreiras invisiveis que filtram a entrada dos indesejaveis,
como nos “suntuosos shoppings, centros de escritdrios, acropoles
culturais e assim sucessivamente” (DAVIS, [1990] 2009, p. 237).

67



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

Por vezes, a dimensdo espacial do préximo e do distante é medida
pelos acessos existentes, e nao pelas distancias geograficas reais —
medidas em linha reta. Os investimentos em transportes publicos,
vias de acesso, servicos e comércios tendem a ser orientados a
partir das centralidades estabelecidas, decorrendo disso as varias

implicagdes em torno da periferizacao das cidades.

A construgdo dessas centralidades recai, novamente, no
imdvel. Deve-se reforcar que o imével nao se valoriza de forma
unica eindividual. A conexdo com a estrutura espacial do ambiente
construido, por meio das externalidades, aufere processos de
valorizagdo e/ou desvaloriza¢ao - dados os efeitos positivos e/ou
negativos das externalidades (HARVEY, [1980] 2013).

Os equipamentos de uso coletivo e demais investimentos,
publicos e privados, que atuam na reprodugdo do capital, aderem
a producao de capital fixo. Harvey (2014, p. 124) defende que “a
renda fundiaria e os pregos de propriedade variam enormemente de
um lugar para outro conforme a qualidade dos volumes de capital
fixo absorvidos no local”. Para o autor, a prépria mudanca de uso
da construcéo, de residencial para comercial, ou para a industria
(padaria, confec¢do), torna esse imovel um capital fixo. A fungdo

social de abrigo muda para atender, apenas, a produgdo do capital.

No sistema capitalista, os valores de uso e de troca sdo
sobrepostos pela concorréncia livre no mercado imobiliario,
que favorece as classes sociais com maior poder aquisitivo para
o consumo do solo (FERRAO, 2011; HARVEY, [1973] 1980;
HARVEY, [1980] 2013; RIBEIRO, 1997; TOPALOV, 1979).
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A dindmica do mercado imobilidrio (verificado na oferta de
moradia e de transacdes de vendas), as alteragdes de uso e de
padrao construtivo do ambiente construido, bem como o perfil
dos moradores, sdo indicadores que permitem auferir alteragoes
de renda da terra. A expressdo dessas formas de produgdo da
cidade (por via de provisao de habitagdo e infraestruturas) pode

ser visivel na configuragdao do uso do solo e sua ocupagio.

Nesta obra, identificam-se as diferencas nas ofertas dos
imdveis, na composi¢ao social dos conjuntos pesquisados e na
mudanca de uso do solo, indicadores utilizados para a andlise das
alteracdes nas rendas da terra das dreas onde estdo inseridos os

conjuntos habitacionais.

Como ja foi dito, a localizagdo assume um papel central na
composic¢ao da valorizacao do terreno'. A competitividade pelo uso
mais rentavel levara ao surgimento de rendas diferenciadas. Ocupa
o terreno, por op¢ao, aquele que dispoe de maior poder aquisitivo.
O terreno passa a agregar, por assimilagdo, ao imdvel, todas as
benfeitorias publicas e privadas. Dentro do processo capitalista, as
rendas sao consolidadas de forma comparativa, portanto o processo
ndo se da de forma homogénea, sendo desigual e excludente -
abrigando, seletivamente, ricos e pobres (VALENCA, 2006). Este
fendmeno nao ¢é aleatorio, faz parte de um processo denominado

de desenvolvimento geografico desigual.

16 Para o caso brasileiro, ver Villaca (2001).
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A teoria do desenvolvimento geografico desigual” (DGD)
acrescenta a discussio marxista um novo componente para
entender a luta de classes: a luta pelo espago e as desigualdades
inerentes a produgao do espago. Conforme Harvey ([1980] 2013,
p. 528), “a organizagao geografica do capitalismo internaliza as
contradi¢des dentro da forma de valor. E isso que quer dizer o
conceito do inevitavel desenvolvimento desigual do capitalismo”.
Na produgdo do espago “o que nos foi dado pela natureza ha
muito tempo foi substituido pelo que foi construido pelo homem.
A geografia do capitalismo é cada vez mais autoproduzida”
(HARVEY, [2010] 2011, p. 120). Ha uma produgao capitalista do
espago e uma luta pelo espaco, que ocorrem em diferentes escalas
(SMITH, 1996). A escala aqui abordada ¢ a intraurbana, e aqui
também ¢é analisado como o DGD se manifesta nos processos de

segregacdo e gentrificagao nas cidades.

Para Harvey ([1980] 2013, p. 527), “as diferenciagdes
geograficas com frequéncia parecem ser o que elas realmente nao
sao: meros residuais historicos em vez de aspectos ativamente
reconstituidos dentro do modo de produgdo capitalista® Os
dois processos socioespaciais tratados a seguir, segregacdo e
gentrificacdo, demonstram como as dinamicas da urbaniza¢ao

capitalista dao-se inerentemente de forma desigual.

17 A teoria do desenvolvimento geografico desigual (DGD) esta presente
em diversas obras de David Harvey (2004; 2006; 2011; 2013), nas quais o
autor busca compreender a relagdo geografica existente face as desigualdades
econOmicas do capitalismo.
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SEGREGACAQ: 0 ACESSO DESIGUAL A CIDADE E AS SUAS BENFEITORIAS

O conceito de segregacao comecou a ser utilizado nos anos
1920, pela denominada Escola de Chicago®, cujos principios viam
a cidade como um organismo vivo, uma ecologia humana, similar
aos outros seres vivos, dentro de uma visdo organicista. A ideia
defendida era de que: “gostos e conveniéncia pessoais, interesses
vocacionais e econdmicos tendem infalivelmente a segregar e,
assim, classificar as populagdes das grandes cidades” (PARKER,
1967, p. 5, tradugdo nossa).

Nos anos 1970, os estudos sobre segregacao, pela Otica
da urbaniza¢ao capitalista, revelaram que, mais do que gostos
e interesses vocacionais individuais, ha outros elementos a
serem abordados. Para os autores que trabalham com essa
Otica, o processo de segregacdo apresenta-se de duas formas:
voluntariamente — quando se tem condi¢oes de optar por
onde se localizar na cidade - e involuntariamente — quando as
condi¢oes do mercado impdem, ou via prego da terra, o acesso
diferenciado, nao permitindo que os que detém menos recursos
ocupem uma determinada area da cidade, ou por via das politicas
adotadas, expropriagdo e classificagdo do uso do solo. Sendo
esse um processo dialético, a segregacdo voluntdria tende a

gerar a segregac¢do involuntdria, pois os que detém maior poder

18 Essa discussdo da origem do conceito é bem desenvolvida por Pedro
Vasconcelos (2004), que inclusive tem a preocupagio de diferencia-lo de outros
conceitos proximos. Sem desmerecer esse importante trabalho, propde-se aqui,
em contraposicao a ele, o uso amplo do conceito de segregacio, utilizado para
analisar a produgio e o acesso diferenciado do espago residencial.
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aquisitivo, ao privilegiar determinadas dreas da cidade, acabam
por determinar também as dreas que serdo menos valorizadas no
mercado e, por conseguinte, ocupadas pela populagdo de menor
poder aquisitivo (VILLACA, 2001). Esse processo remete a teoria
da cidade como teatro (HARVEY, [1973] 1980), ja abordada em

secdo anterior.

Marcuse (2004) ¢ outro autor que contribui para diferenciar
a segregacao voluntaria da involuntaria. Para ele, as origens dos
aglomerados e das segregacdes ocorrem por divisdes culturais,
por papel funcional e diferenca no status hierdrquico. Essas
divisdes sofrem influéncia de diversos fatores, e sdo conflitantes
e complementares a0 mesmo tempo. Enquanto as primeiras
divisdes (culturais e funcionais) sdo voluntarias, a ultima (por

status) ndo é. “Nenhum grupo deseja um status inferior, ele lhe é
imposto” (MARCUSE, 2004, p. 28).

Lefebvre (2006, p. 94) elaborou uma distin¢ao ainda maior para
a segregacdo, dividindo-a em trés aspectos, “ora simultdneos, ora
sucessivos: espontaneo (proveniente das rendas e das ideologias) —
voluntario (estabelecendo espagos separados) — programado (sob
o pretexto de arrumagdo e de planos)”. Especificamente sobre a
segregacao programada, vemos que “na representagdo urbanistica,
o termo ‘zoning’ [zoneamento] ja implica separagao, segregacao,
isolamento nos guetos arranjados. O fato torna-se racionalidade no
projeto” (LEFEBVRE, [1974] 2006, p. 99). A segregacao involuntaria,
em Lefebvre ([1974] 2006), esta presente tanto na segregacao
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espontinea quanto na segregacio programada. E involuntéria para

o agente passivo do processo.

Destaca-se, na segregacdo programada, a atuacdo do
Estado. Marcuse (2004) argumenta que o Estado, por meio da
regulamentagdo e suas agdes sobre o espaco, tem o poder de
desencadear a segregacdo. Essa agdo pode ocorrer através da
politica urbana, do ritmo de provisio de infraestrutura, dos
programas publicos de habitacdo, da constru¢ao de rodovias e
de outros meios. Marcuse (2004, p. 30) refor¢a: “se em qualquer
sociedade houver segregacdo ela ocorrera com a sangdo tacita,

quando nao explicita, por parte do Estado”.

A intervengdo do Estado e sua contribuic¢ao para o processo
de segregacdo sdo o eixo principal desta analise, uma vez que o
processo aqui estudado é também desencadeado pela dinamica de
uma politica habitacional, proposta pelo Estado e operacionalizada
com as regras do mercado. Marcuse (2004), por exemplo, ¢ taxativo
ao afirmar que o Estado tanto pode fortalecer a segregacao quanto

acabar com esse processo:

As forgas que produzem a segregacao — as aglomeragoes
indesejaveis — de fato podem ser fortes e tém sido
historicamente dominantes. Mas para implementar a
segregacdo elas dependem do Estado que igualmente
tem o poder de acabar com a segregacao (MARCUSE,
2004, p. 24).

Villaga (1997), destacando em sua andlise o caso brasileiro,

denuncia a relacao da classe dominante (classes de alta renda)
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com o Estado. Para ele, a classe dominante controla as agdes do
Estado na produgdo do espaco, o que se pode evidenciar nas
seguintes situagdes: primeiro, as localizagdes das infraestruturas
urbanas, principalmente o sistema vidrio, “priorizam cada vez
mais sistemas vidrios voltados para o automdvel e/ou atendendo
a regido onde se concentram aquelas classes [dominantes]” (p.
9); segundo, a localizagao dos aparelhos do Estado (exemplo, os
centros administrativos); e, por ultimo, a legislagdo urbanistica,
que “visa predominantemente atender os requisitos urbanisticos
— tamanhos dos lotes, recuos, uso e até mesmo os cddigos de obras
— desejados e viaveis pelas e para as camadas de mais alta renda”
(VILLACA, 1997, p. 9). O autor defende, também, que “através da
segregacdo a classe dominante controla a produgdo e o consumo
do espaco urbano, sujeitando-o aos seus interesses” (VILLACA,
1997, p. 7). Aponta a dominagdo como um processo necessario

para que haja o controle do espago:

A conclusio sobre o efeito do espago sobre o social
- a nosso ver importante, é que é necessaria uma
certa geografia, uma certa configuracdo espacial (a
segregacdo) para viabilizar aquela dominagdo. Sem
essa configuragdo, seria talvez impossivel - ou seria
extremamente dificil - a dominagdo através do espago
e aquela desigual apropria¢ao (VILLACA, 1997, p. 2).

Em outro estudo, Villaga (1997) reforca essa relagdo de
dominagdo do espago pelas camadas de alta renda. As classes
de alta renda, e ndo os promotores imobilidrios, sdo quem

determinam a dire¢do de crescimento da cidade. Ele explica:
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As classes de mais alta renda escolhem a dire¢do de
crescimento, inicialmente em func¢do dos atrativos do
sitio natural [...] em fung¢do da simbiose, da “amarra¢do”
que desenvolvem com suas areas de comércio, servicos
e emprego, ou seja, em fun¢do da estrutura urbana
que elas proprias produziram. [...] as camadas de mais
alta renda se apegam a uma regido geral da cidade e
nela se concentram ndo pelo status que estas possam
apresentar. Este, nao existia antes dessas regides serem
ocupadas por tais classes; ndo existia quando essas
regides eram vagas. O status é efeito e ndo causa da
preferéncia das classes de mais alta renda (VILLACA,
1996, p. 6).

As afirmagbes de Villaga (1996; 1997) denunciam uma
estrutura legislativa brasileira em prol de classes dominantes
que detém maijores rendimentos na cidade. Alguns pontos
dessa analise, no entanto, merecem atualizagdes. O autor nao
contemplou - dada a datagao do trabalho - a nova ordem juridico
urbanista que ¢ o Estatuto da Cidade (Lei 10.257 de 2001), que
ndo conseguiu romper todas as estruturas cristalizadas em favor,
por exemplo, da construgio civil e do mercado imobilidrio. Mas
deve-se reconhecer o avango do marco juridico, a0 mesmo tempo
em que se reconhece a limitagdo no ambito da politica. Sobre essa

limitagdo, Maricato e Ferreira (2002)" defendem a tese de que:

19 Aslimita¢des da aplica¢ao do Estatuto da Cidade continuam presentes.
Depois da aprovacao da lei, a luta dos movimentos sociais ¢ por sua aplica¢do.

75



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

[...] seu efeito [do Estatuto da Cidade] progressista
depende da capacidade de mobilizagdo da sociedade
civil para garantir que seja regulamentado de forma a
assegurar uma implementagdo segundo os interesses
da maioria e ndo apenas das classes dominantes, e que
permita o controle efetivo do Estado e a possibilidade
de controle social na sua aplicagao (p. 2).

Villaga (1996; 1997), Maricato e Ferreira (2002), e outros
autores compartilham dessa ideia da luta pelo espago urbano a
partir de classes. No entanto, no contexto da cidade contemporanea,
a dindmica de produc¢io da cidade distancia-se de uma produc¢ao
para um coletivo de classes e passa a ser desencadeada por
influéncias diversas e que estdo longe de corresponder a um
grupo homogéneo em termos de interesses e poder. Além do que,
essa dinamica sai da escala local dos citadinos e ganha, em certa
medida, a interferéncia da escala global - com a mundializagao do
capital (HARVEY, [2010] 2011).

No apice da apropriacao das riquezas dessa produgio estdo as
elites (nos moldes antigos e novos). No outro extremo, os incluidos
perifericamente. Mas quem ¢é o meio-termo? E como procedem
nas suas escolhas de localizagdo? Qual a interferéncia que esses
possuem na dindmica da producio do espago residencial? A
categoria de rendas intermediaria costuma nao ser contemplada
nos estudos que tratam da segregacao. Para Preteceille (2004), essas
abordagens com as categorias intermedidrias sdo contribuigoes
ainda maiores ao estudo dos processos de segregacdo, que

raramente consideram a localizagao residencial dessas categorias.
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[...] a segregacdo é, sobretudo, analisada nos estudos
sobre as cidades brasileiras pela focalizacdo sobre as
categorias mais pobres de um lado, e os mais ricos do
outro, mais raramente, sem que a localizagao residencial
das categorias intermediarias seja considerada de modo
sistematico (PRETECEILLE, 2004, p. 12).

A visao de que a dtica capitalista é dominio, exclusivo, dos
grandes investidores, torna aleitura do processo dicotémica: de um
lado o explorador (quem detém os recursos), de outro o explorado
(o pobre desapropriado). Essa luta é real, mas ndo é unica. Outras
batalhas sao travadas, desde o nivel individual, pelo dominio e
usufruto dos melhores espagos da cidade. Esse é o motor da
segregacdo residencial: “a apropriacao das melhores localizagdes
residenciais pelas categorias com maiores rendimentos, a qual
determina precos fundidrios e imobilidrios excludentes para as

categorias com rendimentos inferiores” (ALVES, 2010, p. 50).

Uma forma de separar os espagos entre os mais concorridos
perpassa pela disposi¢do de equipamentos e servicos que servem
para qualificar esses espacos. E importante entender como ocorre
a distribuicao dos recursos, que privilegia uns em detrimento
de outros. De um lado, esse privilégio acontece pela iniciativa
privada (comércio, servigos de satde, de educagio, lazer e outros),
que somente atua onde ha demanda solvavel®. Do outro lado,

pelo Estado, a quem cabe o papel de equiparar os investimentos,

20 “[...] na auséncia de interven¢do publica, a tnica demanda que
efetivamente se leva em conta ¢ a demanda solvdvel” (CASTELLS, 2000, p. 227
— grifo do autor).
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no espa¢o urbano, propondo um desenvolvimento geografico
igualitario. Os estudos que contemplam as dreas carentes e
segregadas apontam para uma frequéncia de abandono do poder
publico na provisdo desses equipamentos. Lojikine (1981) e Villaga
(1996; 2001) atrelam essa falha a alianga do Estado com a classe
dominante, em detrimento da valorizagdo de areas potenciais para
a capitalizacdo de renda por essas classes. Valenca (2014) defende
que o Estado, na verdade, age com a mesma logica do mercado,
reproduzindo as mesmas agdes na escolha das localizagdes para
os seus investimentos — tenhamos como exemplo a localiza¢ao

dos centros administrativos e dos grandes monumentos.

O estudo sobre a a¢ao do Estado na politica habitacional é
fundamental para entender o conceito de segregacdo (SALAS;
CASTRO, 1993). As opgoes de regulamentacdo, financiamento e
execuc¢ao da politica se refletem nos processos de segregacio da
cidade. No caso empirico contemplado nessa pesquisa, abordar-
se-auma politicahabitacional com direcionamento paraaaquisi¢ao
de casa propria, executada a partir da divisao por rendimentos. As
segregacOes — percebe-se que o plural denota formas diferentes
de expressao do processo — deram-se tanto geograficamente -
localizagoes distantes do centro urbano consolidado -, quanto
economicamente e socialmente - a execu¢do da politica por
rendimento tendeu a homogeneizar, ou aproximar, também por

categorias profissionais.
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Cabe a ressalva de que o conceito de segregagdo nem sempre
¢ posto como negativo. Ha quem defenda a premissa de que as
pessoas vivem bem entre os iguais (SALAS; CASTRO, 1993) e
de que o Mixité — outra face da moeda — pode ser utilizado, nao
para resolver os problemas de segregacdo das minorias, mas
para desmobilizar politicamente os grupos homogéneos (LE
GUIRRIEG, 2008).

Defende-se aqui que o problema da segregacao reside, para
além, na divisao da cidade entre grupos sociais. Pesa ainda mais
o acesso desigual a cidade e as suas benfeitorias. A segregacdo é o
reflexo de uma cidade desigual (ver, entre outros, ALVES, 2010).
Essa é a questdo de base. De forma evidente, as areas pobres e
segregadas sofrem constantemente o abandono das iniciativas
publicas e privadas, e, paradoxalmente, quando sdo alvos de
investimentos que qualificam seu espaco (que as beneficiam), veem
o desencadeamento de outro processo: a gentrificagdo. Refor¢a-
se, assim, que o desenvolvimento de uma darea, que desencadeia a
gentrificagdo, é corresponsavel pela segregacdo que procede em

outra area, ou seja, pelo desenvolvimento geografico desigual.

Deve-se ampliar a andlise desse processo para além da
dicotomia rico versus pobre. Ao compreender o processo pela otica
da produgao capitalista da cidade, inserem-se nessa discussdo os
varios grupos que atuam na produ¢do e no consumo da cidade,
inclusive a populagdo de rendimentos médios - que, em geral,

ndo ¢ contabilizada na analise sobre segregacdo residencial. Outra
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forma de ampliar o arcabougo da discussdo é correlacionar o
fendmeno da segregagdo com outros processos que ocorrem na
cidade. Nessa correlagiao destaca-se a valorizagdo dos espagos, em
decorréncia de investimentos, de natureza publica ou privada,
que os torna alvos de uma popula¢do de maior poder aquisitivo.
Esse é um ciclo em que a populagdo de maiores rendimentos
tende a ocupar os espagos mais bem localizados na hierarquia de

valorizagdo da cidade.

Compreender os processos de segregacdo demanda uma ampla
discussao, tanto no nivel metodoldgico quanto no conceitual. Aqui
sera feita uma aproximacdo do conceito de segregacdo, adotado
ao longo desta obra, tendo a preocupagdo de definir varias de suas
facetas, como dimensao, aspecto, termos, metodologia, forma
(principalmente), foco, bases e eixo da analise.

Ao que diz respeito a dimensao, tratar-se-a da segregacao res-
idencial (SALAS; CASTRO, 1993). O principal aspecto a ser explo-
rado é o econdmico, seguindo a linha proposta por Negri (2010),
que considera que “o aspecto econdmico sobrepde todos os outros
tipos de segregacdo [...], ndo é simplesmente e somente um fator de
divisao de classes no espago urbano, mas também um instrumento
de controle desse espago” (p. 8). O autor refere ainda que a segre-
gacdo é a “capacidade diferenciada que cada grupo da sociedade
possui em se localizar em determinados espagos” (p. 151).

Na identificacdo do processo, a propria divisiao da politica
habitacional desenvolvida por agentes promotores, atuando a

partir de distintas faixas de rendimentos, caracteriza-se como
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uma segregacao econdmica. Nao por coincidéncia, os estratos de
rendimentos filtram automaticamente as ocupagdes e repercutem
nos niveis de escolaridade e de acesso a cultura. Dessa forma, a
segregacdo econdmica remete quase que automaticamente a uma
segregacao social.

Essa primeira aproximagéo se associa a ideia de segregacao
proposta por Haroldo Torres (do Centro de Estudos da
Metropole): “segregacao ¢ dada pelo grau de separagdo entre
grupos sociais, basicamente a separagdo residencial entre grupos
sociais” (apud FELDMAN, 2004, p. 90). O autor pontua, ainda, a
natureza espacial da segregacdo: “a segregacdo ¢, por defini¢ao,
uma categoria espacial, a segregacdo socioespacial como a gente
chama, ou segregacdo residencial, para mencionarmos duas
expressoes analogas” (TORRES apud FELDMAN, 2004, p. 101).
Valenga (2006) traduz ainda a segregacdo espacial como uma

seletividade de acesso desigual a cidade, visivel a olhos nus.

O foco deste trabalho sdo as causas da segregacdo. Os
processos historicamente constituidos e o contexto urbano atual
sao as bases para explicar o fendmeno. Nao ha intengao ideolégica
de colocar a segregagdo como um processo positivo ou negativo.
Em oposi¢ao auma gama de trabalhos que abominam a segregacao,
sO para citar outro paradigma, o pressuposto do zoneamento
coloca que “as pessoas s vivem bem entre seus iguais” (TORRES
apud FELDMAN, 2004, p. 102). Sabatini e Sierralta (2006), por
exemplo, defendem a homogeneidade social do espago como um

fator positivo da segregacao.
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Na construcdao dos conjuntos habitacionais em Natal, a
segregacdo foi pontual desde o inicio para praticamente todos
os empreendimentos, tanto o carater espacial — nao foram
construidos no perimetro urbano consolidado no periodo
-, quanto econdmico e social, dada a producao desigual e

combinada por agentes operacionais.

Os processos de segregacdao desencadeados pela politica
habitacional do BNH serdo, antes de tudo, contextualizados
historicamente — da origem dos conjuntos aos dias mais atuais.
A andlise desse processo fundamenta-se principalmente em
documentos e relatos (entrevistas em jornais e revistas) que dao
conta da diferenciagdo e da qualificacdo (ou nao) dos espagos

residenciais ao longo do tempo.

O percurso dessa segregacdo, permanéncia ou inclusdo
(do ponto de vista espacial) na cidade e a dinamica urbana (no
que pesa 0 acesso a servicos e mobilidade), serd tracado pelo
resgate historico e, também, pelo cendrio atual. Muitos conjuntos
passaram por um processo visivel de melhoramento morfologico
e verificou-se serem esses conjuntos, em média, ocupados por
uma populacdo com perfil econdmico superior ao qual foram
destinados em suas origens. Esse outro processo, a gentrificagao
nos conjuntos habitacionais em Natal, serd investigado com maior

profundidade no capitulo 5.
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GENTRIFICACAO: VALORIZACAO E SUBSTITUICAO

A gentrificagdo ganhou amplitude como objeto de estudo
ao ser contemplada como um fendmeno relacionado as novas
dindmicas econdmicas e sociais que se instauraram nas cidades,
em espacos anteriormente abandonados (nio necessariamente
desabitados, mas fora dos interesses dos grandes -capitais
imobilidrios), ou em declinio, e que passaram a ser alvo de uma
nova populagdo.

O conceito de gentrificagao foi utilizado pela primeira vez na
década de 1960, por Ruth Glass (apud SMITH 2006), descrevendo
o processo em que a populacdo de Londres, principalmente de
jovens, comegou a se interessar pelas areas centrais. A proposicao
levantada era de um movimento espontaneo de admiragao pelas

areas centrais.

Nos anos 1980, os estudos tedricos de Smith (1987, entre
outros) definem algumas caracteristicas desse fendmeno. Critico
a Glass, Smith (2006) diz que a explicagdo da autora é quase uma
poesia. E, nesse periodo, ele propde abordar a gentrificagdo como
um fenomeno ligado fortemente a economia do terceiro setor

(majoritariamente cultural e de servicos).

As discussoes em torno das proposigoes tedricas e utilizagoes
empiricas fundamentaram o debate académico em torno da
gentrificagdo nas cidades americanas e inglesas por Neil Smith,

e nas canadenses por David Ley. As criticas de Smith tiveram um
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direcionamento especial para os estudos empiricos de Ley* (1987),
que elaborou alguns indices de correlagao para compreender o
processo de gentrificagdo, sem focar necessariamente o mercado.
Smith (1987) critica o uso do conceito de gentrificagdo visualizado
apenas sob a dtica da mudanga de morador com perfil socio-
ocupacional mais elevado, desagregado dos processos econémicos

de mercado:

O ponto crucial sobre a gentrificagdo é que ela envolve
ndo apenas uma mudanga social, mas também, na escala
de bairro, uma mudanga fisica no parque habitacional
e uma mudanga econdmica na terra e mercados
da habitagdo. E essa combinacio de fatores sociais,
mudanga fisica e econdmica que distingue gentrificagao
como um processo de identificagao ou um conjunto de
processos (SMITH, 1987 p. 463, tradu¢io nossa).

Smith (1987), no inicio das suas formula¢des sobre a teoria
da gentrificacao, defende que a gentrificagao tem uma correlagao
com um rent gap — uma renda potencial ndo explorada. Smith
(1987) define a rent gap como “a diferenca entre a renda da terra
realmente capitalizada (valor da terra) de um lote de terra, dado
seu uso atual, e potencial renda da terra que pode ser adquirida

>

em um uso ‘mais nobre e melhor” (p. 462, tradugdo nossa). Para
o autor, a rent gap ocorre em dreas com renda capitalizada e que
passaram por um ciclo de desvalorizacao. A revalorizagdo da
area da-se através da reabilitacao de estruturas, com remodela¢ao

completa ou transformagdes dos usos existentes.

21 A critica de Smith e a réplica de Ley estdo disponiveis no nimero
77(3) da Annals of the Association of American Geographers, 1987.
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Nos anos 1980 surgem novas proposi¢des para os estudos da
gentrificacao. Hamnett (1991), por exemplo, ndo aceita a visdo
ortodoxa de mercado defendida por Smith, alegando que para
este autor “os gentrifiers sdo meros escravos do capital” (p. 179,
traducdo nossa). O autor faz o exercicio de reconhecer os pontos
altos e baixos da andlise de Smith, indicando como positiva
uma contribui¢do ao entendimento dos ciclos de investimento e
desinvestimento no meio ambiente construido. Como negativo,
ele destaca a limitagdo na compreensao de alguns aspectos do
conceito gentrificagdo, principalmente quando transpostos
da teoria para a empiria. Hamnett (1991) sai em defesa dos
aspectos relacionados as preferéncias, as mudangas na estrutura
ocupacional, demografica e de comportamento. Para o autor, o
gentrifier (o agente da gentrificagdo) é mais importante do que
a gentrificagdo em si, uma vez que “gentrificagdo sem gentrifier
ndo existe” (p. 182, tradugdo nossa). Hamnett (2000) associa o
processo de gentrificagdo as mudangas pos-industrializagao, em

que ha transformagoes estruturais, ocupacionais e culturais.

Para Hamnett (2000) muitas dessas transformacgdes se deram
em fun¢do da mulher. A questdo de género ganha notoriedade
com o aumento de familias lideradas por mulheres: “elas sao parte
integrante do processo de transi¢ao de uma sociedade industrial
dominada por homens para uma sociedade pos-industrial mais
feminina” (HAMNETT, 2000, p. 337, tradugao nossa).

Marcuse (1985) alerta para a questdo de que a gentrificagao

nao ocorre de forma ampla e simultdnea em toda area. H4 uma
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convivéncia de iméveis gentrificados com iméveis abandonados.
O autor indica que muitas vezes o fenémeno da gentrificagdo nao
ocorre longe do abandono, o fendmeno da-se muito préximo,
até mesmo, ao virar da esquina. O autor formula a ideia de dois
campos, abandono e gentrificagdo mutuamente relacionados,

cada um sendo parte de um padrao tnico e acentuando o outro.

Smith (2006), com o objetivo de aprofundar os estudos
sobre gentrificagdo, nos anos 1990, analisa as diversas ondas de
gentrificacgdo que ocorreram, mostrando que o fruto do acaso
(aleatorio) passa a ser sistematico. O processo de gentrificagdo,
na otica de Smith, deixa de ser resultado simples do desejo da
nova classe média para revelar-se como parte de uma mudancga
muito maior na economia politica e na cultura do final do século
XX, correspondendo a um projeto de retomada dos centros das
cidades, quando o processo se expande e generaliza. O autor coloca
a gentrificacdo como estratégia urbana, que tem se intensificado

ao longo do tempo, ganhando novas escalas de abrangéncias.

A [..] fase generalizante ¢ a difusdo da gentrificagdo
para além do perimetro central. Estamos longe de
um processo ligeiro e banal, e do mesmo modo que a
gentrificagdo do centro se estendeuaespagosedindmicas
imobilidrias mais amplas, incluindo as constru¢des
antigas e ainda intactas, distritos mais afastados foram
atingidos pelo fenémeno da gentrificacao (SMITH,
2006, p. 78).

Smith (2006) reconhece que a gentrificagdo ndo ocorre da

mesma forma em todos os lugares, acontece de forma diferenciada
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e apresenta particularidades a depender da constitui¢ao do espago
urbano: “Por ser uma expressao de relagoes sociais, economicas e
politicas mais amplas, a gentrificagdo em uma cidade especifica
ird exprimir as particularidades da constituicao do seu espago
urbano” (SMITH, 2006, p. 74). Sdo experiéncias “variadas e
desigualmente distribuidas e muito mais diversificadas do que
eram os primeiros exemplos europeus e norte-americanos
de gentrificagdo” (SMITH, 2002, p. 439, tradu¢do nossa). Em
termos de escala, os processos vivenciados pelas grandes cidades
europeias, com ciclos de ocupagdo dos suburbios e abandono dos
centros histéricos mais consolidados, sao totalmente diferentes
dos vivenciados pelos paises da América Latina (trazendo a
exemplificagdo para mais proximo do presente estudo de caso).
Além disso, a competi¢ao das cidades globais coloca a estratégia
da gentrificacdo em outro nivel da agao — ndo apenas em escala,
mas em velocidade (HARVEY, 2008).

As novas formulagdes de Smith sao aceitas e seguidas por
outros autores (LEES; SLATER; WYLY, 2007; entre outros). Com
a ampliagdo conceitual, o processo de gentrificagdo deixa de ser
exclusivo em analises de grandes cidades e comega a ser utilizado
para descrever processos que acontecem, também, fora dos
centros historicos das cidades. O conceito de gentrificagao passa a

ser utilizado para analisar o enobrecimento de areas suburbanas,
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rurais® (saindo do centro), novas constru¢des (quebrando com
o velho) e sofre mutagdes ainda derivadas da atuagao do agente
indutor da gentrificagdo, tais como a ideia de studentification -
gentrifica¢do que ocorre nas cidades que atraem estudantes,
muitos deles universitarios, produzindo novas dinamicas na
cidade - e tourism gentrification — gentrificacdo induzida pelos
investimentos em turismo (LEES; SLATER; WYLY, 2007).

Davidson e Lees (2005) defendem que a gentrificagao
contemporéanea exige uma ampliacdo conceitual, mas, para nao
cair no campo das generalizagdes, propdem a inclusdo geral de
algumas caracteristicas: “(1) o reinvestimento de capital; (2) a
atualiza¢do do local por novos grupos de alta renda; (3) a mudanca
na paisagem; e (4) a realocagao direta e indireta de grupos de baixa
renda” (DAVIDSON; LEES, 2005, p. 1170).

Essa abertura do conceito de gentrificagdo ganhou novas
contribuigdes ao sair das discussdes anglo-saxdnicas. Alguns
pesquisadores portugueses (em destaque SALGUEIRO, 1994;
MENDES, 2006; RODRIGUES, 2010) caminham em dire¢do a
uma reflexao conceitual de gentrificagao®, inclusive questionando

a tradugdo do termo:

22 Hamnett (2000, p. 232) fala sobre a gentrificagdo rural e sobre as
diferentes escalas do processo de gentrification: “esta claro, no entanto, que
a gentrificagdo é um processo altamente seletivo: tanto no interurbano e a
escala intraurbana”. As escalas sdo muito variaveis: “H4 pequenas manchas de
gentrificacdo em antigos centros industriais ou pequenas cidades do interior,
mas eles geralmente sdo de pequenas escalas” (p. 333).

23 Os autores lusos preferem traduzir como nobilitagdo.

88



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

A metafora nobilitacdo permite dar conta de um
processo de requalificagdo, ou “upgrade’, social
e urbanistico que, efetivamente, estda presente na
gentrification, sem restringir o conceito a umaalteragao
de classe social ou a mera reabilitacdo urbanistica. Na
realidade, aquele processo ¢ muito mais profundo,
e complexo, do que pressupde uma leitura que o
interpreta, exclusivamente, a partir daquelas duas

dimensdes (RODRIGUES, 2010, p. 13).

Rodrigues (2010) aponta o processo de gentrificagio como
uma das marcas da cidade em transicdo, um contraponto a ideia
de que a cidade ja estava consolidada. O autor reforca que esse
fendmeno nao se deu apenas em um momento da histéria, estando

presente, de forma contundente, na cidade em transigao.

Os primeiros anos da presente década viriam a
demonstrar que, por ventura, o anuncio da “morte
da gentrification” como processo social e urbano tera
sido precipitado, e que os processos de globalizac¢do, e
a crescente mobilidade de pessoas, capitais e culturas,
ndo s6 nao anula a importancia dos lugares urbanos e
particularmente, da cidade interior, como os pressupde
enquanto factores decisivos na actual cidade em
transicdo (RODRIGUES, 2010, p. 4).

Mendes (2006) também ressalta que o processo de gentrificagdo
urbana resulta, “em parte, do desenvolvimento irregular e flexivel
do mercado do solo urbano, integrando-se no processo geral de
acumulagdo de capital” (MENDES, 2006, p. 14). Assim, “a verdade
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¢ que a apropriagdo pontual do espago, caracteristica da nobilitagao
urbana, introduz mudangas na escala da segregagao socio residencial
produtiva” (MENDES, 2006, p. 17).

Na formulagao de Mendes (2011), o gentrifier tipico — classe de
renda média tradicional, que rotineiramente é relacionado como
profissional de servicos, de alto nivel de escolaridade, responsavel
pela configuracao do capital cultural (MENDES, 2006) - ja nao é
necessariamente o mesmo. Por vezes, a gentrificagdo se estabelece
na constituicdo de uma nova classe média: “o processo de
gentrificacdo contextualiza-se no seio de uma ampla recomposicao
sociodemografica, traduzindo-se na constituicdo de uma suposta
‘nova classe média’ que se diferencia da classe média tradicional”
(MENDES, 2011, p. 478). A ocorréncia do processo, com o
gentrifier advindo de uma nova classe média, foi denominada de
gentrificagdo marginal.

No caso brasileiro, especificamente, sobre as novas formas
de gentrificacdo (saindo da classica triade: centro-velho-
investimentos culturais), os trabalhos desenvolvidos por Ribeiro
e Lago (1994) apontam para uma nova ocupagao da periferia,
derivada da reestruturagdo, nas grandes cidades brasileiras e
para o questionamento do modelo centro/periferia, registrando
a ocupagao das areas periféricas por condominios de alto padrao
(VILLACA, 2001; CALDEIRA, 2008). A generalizagdo de que
trata Smith (2006) permite visualizar esse processo em outras

areas para além dos centros histdricos.
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No Caderno Metrépole 32, 2014, a temadtica do desenvolvi-
mento desigual e gentrificagdo da cidade contemporanea foi abor-
dada por diversos prismas tedricos a luz de realidades diferentes.
Autores como Furtado (2014), Silva (2014) e Siqueira (2014) apre-
sentam uma abordagem, do ponto de vista conceitual, proxima a

que se considera, aqui, mais adequada para o caso brasileiro.

Furtado (2014, p. 342) define a gentrificagao, de uma forma
ampla, “como um dos elementos de um processo permanente de
(re)estruturacao urbana”. Segundo Silva (2014, p. 374), “verifica-
se que o termo ‘gentrificacao’ passa a ser utilizado com relagao
a outras areas, consolidadas, também alvos de prolongado
desinvestimento e declinio, mas espacialmente mais distantes dos
centros”. E Siqueira (2014, p. 392) amplia ainda mais o conceito,
ao defender que a “gentrificagdo, de forma geral, é definida como
o processo de redesenvolvimento urbano que acarreta na [sic]
elitizagdo socioespacial”. O que estd no cerne da questao sao
os investimentos do capital, e ndo, necessariamente, os anseios
pessoais, os quais estdo na base do processo de gentrifica¢do
(SMITH, 1987).

Outro alerta, trazido por Siqueira (2014), que corrobora com
as opgdes conceituais e tedricas defendidas nesse trabalho, trata-
se do papel do ambiente construido na analise sobre gentrificagao

nas cidades brasileiras.
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Um segundo aspecto que casos no Brasil divergem
da teoria classica da gentrificagdo esta relacionado as
condi¢des do ambiente construido. Considerando as
transformacgdes nos usos e usudrios, é dificil identificar
um caso no qual o ambiente construido ndo seja uma
dimensdo fundamental do processo (SIQUEIRA,
2014, p. 394).

Essa proposta busca romper com a utilizagdo da “definigdo
classica do conceito, calcada na reversio da suburbanizacio e
valorizacdo de bairros historicos” (SIQUEIRA, 2014, p. 395). A
autorareforcaaideiados padrdes de investimento, desinvestimento

e reinvestimento — ampliando-a para novas dreas.

Esse ciclo de IDR (Investir, Desinvestir, Reinvestir) é a
proposta defendida por Smith (1987). No entanto, do ponto de
vista semantico, desinvestir parece ndo ser um termo apropriado.
A particula des nao apenas nega atuais e futuros investimentos,
como pressupde a retirada dos investimentos ja realizados.
Os capitalistas ndo necessariamente retiram os investimentos
realizados na area. O que de fato ocorre, na linha proposta por
Marcurse (1986), ¢ um abandono da drea, com a auséncia de
novos investimentos por um determinado periodo, por nao ser
interessante devido a concorréncia com outras dreas da cidade,
mais vidveis a reprodugédo do capital.

Nessa perspectiva, propde-se, aqui, um olhar mais préximo
dos processos de gentrificacdo e segregacdao a luz da produgao

capitalista da cidade, contemplando esses processos na produ¢ao
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do espago residencial. A valorizagdo, por efeitos de externalidades
ligadas ao ambiente construido, em determinadas areas da cidade,
¢ o caminho para compreender como esses processos refletem na
composi¢do social e economica dos espagos residenciais e suas
transformagdes ao longo do tempo, seja em grandes cidades ou

em cidades com pequena inser¢ao no mercado imobilidrio global.

O esforco de simplificar os conceitos de segregacdo e
gentrificacdo, cada um em apenas uma palavra, resultaria em: a
segregacdo como separagdo e a gentrificagdo como substituigdo.
A segregacdo, a partir da perspectiva econémica, dividir ricos e
pobres (e, também, rendimentos médios — como se defende aqui);
enquanto que a gentrifica¢ao da conta de uma substituicdo de
uma populagdo, em uma drea, por outra de maiores rendimentos.
As consequéncias da gentrificagdo sao novas segregacdes. A
substituicdo - que ocorre por uma filtragem -, na sua fase

conclusiva, homogeneizard a area.

O que deve, em primeiro plano, ser analisado no processo de
gentrificacdo é: como decorre o processo de valorizagdo de uma
area que passa pelo processo de gentrificacao? Quais os atrativos

de que essa area passa a dispor?

A proposta de trabalhar o conceito de gentrificagdo para os
conjuntos habitacionais (antes periféricos e segregados, agora
incorporados a cidade e — por varios motivos — enobrecidos) tem
fundamentagdo no processo de valorizagdo que ocorreu em Natal
por meio de investimentos tanto privados quanto publicos. Este

estudo empirico objetiva avaliar a correlagdo entre os processos de
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segregacdo e gentrificagdo. Isso porque a valorizagao condicionada
por benfeitorias (publicas ou privadas) “expulsa paulatinamente a
populagdo original cujo rendimento nao permite acompanhar as
atualizagdes de aluguéis, a qual também ¢ estimulada a se deslocar
para outras areas, em vista de ofertas irrecusaveis de compra de
suas propriedades” (SMOLKA, 1979, p. 26). Ao se tornarem
economicamente, socialmente e ambientalmente valorizadas, as
areas passam por um processo de substitui¢do da populacéo, para

uma de maior poder aquisitivo.

A légica capitalista de gestdo do espago cria os ciclos de
valorizagdo e desvalorizagdo. Sao constantes as dentincias em torno
do papel do Estado, cujas agoes tacitas, além de ndo combaterem
esses processos, alimentam-nos, criando sinergias urbanas, em
torno das localizagbes, que ampliam as divisdes e desigualdades,
e refletem até visualmente no espago urbano. Por vezes, os
investimentos do Estado em uma drea passam a ser apropriados por

grupos de maior estatuto social e poder econémico.

Os investimentos que ocorrem, como ja mencionado,
podem ser tanto publicos quanto privados, ou até mesmo uma
parceria entre o publico e o privado. O processo de gentrificagao
faz parte de uma légica de produgdo e reprodugdo da cidade
pela urbanizacao capitalista. Ao olhar para o processo sob essa
Otica, retira-se parte do estigma (relacionado ao gentrifier) e do
encantamento do processo (uma volta poética aos centros das
cidades). Notavelmente, o desencadeamento da gentrificagdo nos

centros historicos anglo-saxonicos deu visibilidade ao processo.
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Mas as reformulacdes decorrentes de outras realidades
empiricas e de outras visdes tedricas permitem inferir que a
gentrificagdo, assim como a segregacao, pode ser muito mais antiga
do que propuseram os primeiros estudos que deram origem ao
conceito. Também se pode inferir que o processo de gentrificagdo
surge em contextos diferentes, com escalas diferenciadas, nao tendo
necessariamente que passar por todos os processos de decadéncia
da estrutura urbana. Esses processos socioespaciais sdo inerentes
ao processo de apropriacao do espago urbano, que, sob a légica
capitalista, se d4 como consequéncia de um mercado que busca

parcelar a cidade, regulando o acesso a partir do poder aquisitivo.

O cendrio que se tem ¢ que, a0 mesmo tempo em que 0s
espagos mais bem equipados sao ocupados pela populagio de
maior poder aquisitivo, cabem a popula¢ao mais carente os espagos
residuais*. Marcuse (1985) vé esse processo como a criagdo de um
circulo vicioso “em que os pobres sdo colocados continuamente
sob pressdo de deslocamento e os ricos continuamente buscam
os redutos dos bairros valorizados” (MARCUSE, 1985, p. 196,

tradugdo nossa).

A ironia do desenvolvimento desigual é que o Estado,
ao prover melhorias nos espagos segregados, ocupados pela
populacao de baixo poder aquisitivo, vé esses espacos serem

apropriados pelo mercado, que, capitalizando as melhorias,

24 Os processos de segregacdo e gentrificagdo estdo nas pautas dos
movimentos sociais. Para uma leitura mais ampla - contemplando varias
realidades — ver Harvey (2011, 2012).
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desencadeia a ocupagdo dessas dreas por uma populagido de
maior poder aquisitivo. Esse processo, em alguns casos, transmite
a ideia da ocorréncia de um mixité*. Acontece que ocorre um
processo de filtragem que nao para, resultando no final em uma
area sem condi¢cdo de permanéncia da populagdo mais carente
que anteriormente residia no local (isso decorre do aumento
dos precos dos alimentos, servigos, taxas publicas, entre outros),
e, como produto final do processo, ocorre uma recomposi¢ao
social. Nem sempre esse filtro se da com uma substitui¢do por
uma populagdo notavelmente mais elevada (do ponto de vista dos
rendimentos e ocupagdes profissionais), mas por uma populagao

que comumente ¢ colocada na categoria de classe média.

Em sintese, a somatodria das acdes no ambiente construido
produz sinergias positivas e negativas, identificadas na forma de
externalidades, que, como discutido, decorrem de agdes tanto
publicas quanto privadas. Do ponto de vista do espago residencial,
nenhuma analise pode se centrar, apenas, na casa (unidade).
A posse de um imovel é parte do acesso a cidade. Posse e acesso
ocorrem de forma seletiva, quando as leis do mercado sdo as que
estabelecem a ocupagio na cidade e no espago residencial. Dessa
competicdo, derivam-se, ainda, os valores agregados a terra, que
passam a auferir rendas de diferentes tipos. A teoria da renda

da terra e todo o arcabougo da reprodugéo capitalista permitem

25 Smith (2002, p. 445, tradugdo nossa), rebate esse falso equilibrio social:
“Os defensores do ‘equilibrio social’ raramente, ou nunca, defendem que bairros
brancos devem ser ocupados por um nimero igual de Africanos, Caribenhos,
ou descendéncia asiatica”
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visualizar o processo de desenvolvimento geografico desigual
das cidades. Nessa desigualdade, a segregacdo e a gentrificagdo
sao decorrentes do acesso diferenciado e seletivo, imposto pela
urbanizagdo capitalista.

A participagdo de iniciativas privadas e publicas no
processo de produ¢do do espago urbano, no que concerne
aos equipamentos e infraestruturas, deve ser analisada. Ha de
se considerar a equidade do acesso e verificar até que ponto
a ocupagdo das areas mais bem servidas, por equipamentos
e infraestrutura, é realizada pela populacio de maiores
rendimentos, em detrimento de uma populagdo carente. A
questao social é que o processo de produc¢do e apropriagdo do
espago urbano nao ocorre de forma isolada, da-se de forma
conjunta com toda a estrutura do ambiente construido. Os
fatores que desencadeiam processos de valorizagdo no espago
sao produzidos socialmente, e ndo sdo herdados de um acaso

da natureza.

Nesse sentido, para compreender e analisar a produgio
do espago residencial em Natal, com enfoque nos conjuntos
habitacionais, é oportuno conhecer (ou revisar, para os leitores
mais proximos da tematica) o funcionamento do Banco Nacional
da Habitagdo, no que pese sua organizac¢ao, gestao e politicas por ele
adotadas. Esse foi um dos mais significativos 6rgaos de promogao
e produgdo publica da cidade no Brasil, que atuou durante 22 anos

(1964-1986) na habitagdo e no desenvolvimento urbano.
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PRODUCAO PUBLICA DA CIDADE NO BRASIL:
BNH EM FOCO

ﬁ produgdo capitalista da cidade ocorre pela acumulagdo que
se estabelece no ambiente construido, especificamente, com
a provisdo de capital fixo e bens de consumo, sendo tanto publica

quanto privada.

Importa, aqui, entender o papel do Estado na produgao*
publica da cidade e quais os processos responsaveis por essa
produgéo. O Estado, ao assumir a fungdo de equilibrar a oferta e
0 acesso aos bens pelas diversas camadas da sociedade, atua em
nome da resolugdo de conflitos, em alguns momentos, em areas
que nao sdo rentaveis ao capital, mas que sdo importantes para
os agentes capitalistas individuais e coletivos. Sua intermediagao,
como referem Cunha e Smolka (1980, p. 42), além de ser
“decisiva na estruturacdo da planta urbana, promove o processo

de acumulacio, e afeta o ritmo de depreciacio e reconstru¢ao

26 Quando se fala de produgéo, aborda-se, aqui, além da promocéo (a
exemplo dos financiamentos), os produtos da promogao publica da cidade.
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do ambiente construido” O papel de impedir processos que
afetam o desenvolvimento urbano faz com que em momentos
de crise da urbanizagdo capitalista, a atua¢do do Estado resolva
em “curto prazo problemas insoluveis para os agentes capitalistas
individuais” (LOJKINE, 1981, p. 169). As decisdes de onde e
como investir influenciam nas condigdes e surgimento de rendas
diferenciais urbanas (CUNHA; SMOLKA, 1980).

Serd analisada a atuac¢do do Estado brasileiro através do Banco
Nacional da Habita¢ao (BNH), criado em 1964 e extinto em 1986.
A inten¢do da analise, para além de fazer um resgate histérico
da politica do BNH - na provisdo de habitagdo -, é trazer para
o debate a participacdo do banco no desenvolvimento urbano,
analisando sua interferéncia no ordenamento e na provisao de

infraestrutura do pais.

A politica habitacional e de desenvolvimento urbano, em
questdo neste trabalho, sdo reflexos de uma estreita relacao
entre o Estado e o capital, o primeiro dando subsidios a atua¢ao
do segundo, com a constru¢io do aparato necessario ao
desenvolvimento capitalista na cidade. Lojkine (1981) faz um
resgate de como ocorre a produgdo capitalista da urbanizacao
e quais sao os seus limites. Ao adentrar no papel do Estado no
ambito capitalista, o autor exemplifica algumas de suas areas de
atuacao: a planificagdo urbana propriamente dita (coordena¢ao
estatal da ocupacao e da utiliza¢ao do solo urbano), a intervenc¢ao

financeira coercitiva e as tentativas de coletivizagdo do solo.
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A provisao de infraestrutura, por exemplo, capacita as areas,
inserindo-as no processo de urbanizagao, e altera a relagdo de
valor da terra, permitindo ganhos tanto para as empresas quanto
para os moradores. Altera-se, assim, a demanda pelo uso de cada
area do solo urbano (SINGER, 1979).

As colocagoes de Singer(1979) refletem o dilema enfrentado
pelo Estado. Ha a necessidade de investir em areas carentes, e,
a0 mesmo tempo, garantir que os beneficios dessas agdes sejam
destinados ao uso dos proprios moradores — que demandaram os
servicos e infraestruturas. Entao, argumenta-se aqui em favor do nao
investimento do Estado? Nao ha como defender que, para impedir
uma apropriagdo indevida, o Estado ndo faga os investimentos
nessas areas. Isso, inclusive, por que a maioria das infraestruturas
acima citadas, estd na denominacdo de infraestruturas sociais —
uma expansao conceitual que inclui “estruturas construidas, tais
como: equipamentos comunitarios e de lazer, hospitais, escolas,
espagos publicos, habitacao social - tudo o que se relaciona com a
premissa de garantir a saude e a seguranc¢a do cidadao” (MAWBY et
al. 2006, p. 5, tradugao nossa). Para Mawby et al. (2006), a habitagdo

é um elemento fundamental da infraestrutura social.

Uma solugdo capitalista, quando os salarios ndo cobrem os
custos de moradia, sdo os subsidios e financiamentos publicos, para
tornar a demanda solvavel. Trata-se de uma alian¢a entre o poder
publico financiador e o capital empreendedor” (BOTELHO, 2008).

27 A atuacido do Estado varia em diferentes momentos histdricos. No
inicio da Revolugdo Industrial, o Estado mantinha-se afastado da questdo
habitacional, deixando a cargo dos capitalistas a resolugdo do problema da
habitagdo, dai a propaga¢ido do modelo rentista.
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Além do financiamento, o Estado pode participar diretamente
na produgdo ou contratar a constru¢do. Como destacado por
Maricato (2009, p. 42), ele atua, também, em geral, como “agente
regulador da terra, das relagdes trabalhistas, das regras do
financiamento privado, além de poder promover a implantagao
da infraestrutura e abrir novos espagos para o investimento
imobilidrio privado em acordo com proprietarios de terra”. A falha
no atendimento a populagdo mais carente decorre da contradi¢ao
entre necessidade de habitacdo versus habitacdo mercadoria: “O
significado mais profundo que as pessoas atribuem a sua relagdo
com a terra, lugar, casa e praticas da habitagdo esta perpetuamente
em desacordo com os comercialismos crassos dos mercados de
terras e propriedades” (HARVEY, [2010] 2011, p. 157).

Para além dos objetivos econdmicos, a retérica social de
melhoria das condi¢cdes de moradia da populagdo ¢é utilizada
pelo poder publico em geral como forma de legitimar as
politicas habitacionais. Para o caso do Brasil, ver-se-a4 como essa
combinagdo esteve presente nos objetivos e agdes das politicas do
Banco Nacional da Habita¢ao (BNH).

As fontes de pesquisa para essa andlise sdo os estudos que
contemplam a participagdo do BNH na dinamica urbana brasileira,
com destaque para os trabalhos de Arretche (1990, 1996);
Azevedo (1982, 1988); Bolafhi (1981, 1982, 1985); Bonduki (2004,
2008, 2009, 2010); Cardoso (2006, 2014); Maricato (1979, 1987,
1999, 2000, 2009, 2010); Melo (1988, 1990); Ribeiro (1987, 1997,
2013); Rolnik (2009, 2011); Valenga (2001) e Villaga (1997, 2004,
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2011). Utilizam-se, ainda, fontes primdrias como os relatdrios de
atividades do BNH (periodo de 1976 a 1985), a coletdnea do BNH
em resumo (informe mensal produzido no periodo de 1976 a
1978), legislagao disponivel em decretos, normativos e publicagdes

da Associagdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobilidrio.

Este capitulo objetiva a revisdo e ampliacdo das analises
realizadas sobre o BNH. Muito dos trabalhos ja produzidos
referem-se ao periodo durante e, imediatamente, subsequente ao
regime militar. As andlises contemplam aspectos diferenciados da
atuagdo do orgdo. A estruturacdo do texto deste capitulo inverte
a trajetoria dos argumentos utilizada no primeiro capitulo - que
parte da renda da terra para a exploragdo no espago urbano e
nos processos socioespaciais —, e parte da habita¢ao (utilizada
como prerrogativa do BNH) para a produ¢ao do espago urbano,
seguindo-se entdo a analise do impacto dessas agdes na renda da

terra e na produgdo desigual da cidade.

E necessario comegar com uma apresentacdo da estrutura
do Banco Nacional, a fim de compreender sua inser¢do nos
ministérios, seu enquadramento legislativo — com objetivos,
principios, e organizagdo operacional -, bem como o viés de
atuacao adotado, inclusive a partir das pessoas que ocuparam
o cargo de presidéncia do 6rgdao. Em seguida, adentrar-se-a no
campo da atua¢ao do BNH no ambiente construido, dividindo
essa discussao em dois topicos: habitacdo, bens de consumo
coletivo e capital fixo. O impacto dessas agdes na questdo

fundiaria e na produgao desigual da cidade corresponde aos itens
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2.3 e 2.4, sendo esses os momentos de forte interlocucdo com o
aporte tedrico discutido no primeiro capitulo. A fim de discutir a
extingdo do BNH e os rumos da politica habitacional apo6s 1986,
acrescentou-se um subitem que versa sobre esse periodo. Esse
acréscimo possibilita compreender ndo apenas a produ¢ao no
seu momento, mas a ressignificagao dos produtos do BNH nas

cidades brasileiras.

A CRIACAO DO BNH E SUA ESTRUTURA

O Banco Nacional da Habita¢ao sucedeu as agoes de politica
habitacional implementadas pelos Institutos de Aposentadoria e
Pensoes (IAPS) - 1930 a 1946 — e pela Fundagao da Casa Popular
(FCP) - 1946 a 1964%*. A criagao do BNH, em 1964 (Lei n° 4.380,
de 21 de agosto), foi parte integrante da politica nacional de
habitagdo e planejamento territorial, formulada pelo governo
federal, através do Ministério de Planejamento. A criagdo do BNH
visava a coordenacdo das agdes “dos orgaos publicos e orientando
a iniciativa privada no sentido de estimular a construgdo de
habitacoes de interesse social e o financiamento da aquisi¢do da
casa propria, especialmente pelas classes da populagao de menor
renda” (BRASIL, 1964). Dentre suas finalidades, instituidas
na Resolugdo n° 43/65 do Conselho Administrativo do BNH,

destacam-se a gestdo dos recursos do Sistema Financeiro da

28 Sobre esses dois 6rgaos, ver Andrade e Azevedo (1982); Financiadora
de Estudos e Projetos (1983) e Bonduki (2004).

103



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

Habitacdo (SFH); o financiamento, elaboracio e execucdo de
projetos de conjuntos habitacionais, obras e servigos correlatos;
as operagdes das sociedades de crédito imobilidrio; a instala¢ao
e desenvolvimento das industrias de materiais de construgdo e

pesquisas tecnoldgicas, necessarias a melhoria das condigdes

habitacionais do Brasil.

Na sua criagao, o BNH era ligado ao Ministério da Fazenda.
No ano seguinte (1967), passou a ser vinculado ao Ministério
do Interior. Nesse ministério estavam também o Banco da
Amazdnia S.A.; o Banco do Nordeste do Brasil; o Departamento
Nacional de Obras Contra as Secas; o Departamento Nacional de
Obras e Saneamento; a Superintendéncia do Desenvolvimento
do Nordeste; a Superintendéncia do Vale do Sdo Francisco;
a Superintendéncia do Desenvolvimento da Amazonia; a
Superintendéncia do Desenvolvimento da Fronteira Sudoeste; a
Superintendéncia da Zona Franca de Manaus; e o Servigo Federal
de Habita¢ao e Urbanismo. A mudanca de Ministério corresponde
ao enfraquecimento da coalisdo que formulou a politica do BNH
com o ideario populista conservador®.

O fato é que a criagdo do BNH respondeu a um forte apelo a
ideologia da casa propria®, em que operava a relagio da moradia
com a ordem social (MEDEIROS, 2004). Além disso, a politica

do o6rgao detinha um forte viés econdmico, comegando pelo seu

29 Ver mais a frente, no Quadro 3: Atores e ideologias presentes na
politica de habitagao, 1964 a 1986.
30 Harvey (1982) discute teoricamente sobre a ideologia da casa propria

e a acumulagio capitalista.
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modelo operacional, por meio de um banco, para a dinamiza¢ao
da economia. Nesse sentido, Harvey ([2001] 2005, p. 47) pontua,
teoricamente, que “a demanda da classe trabalhadora por boa
moradia talvez seja cooptada por um programa publico de
habita¢ao, que serve para estabilizar a economia e para aumentar

a demanda por materiais de constru¢do de determinado tipo”

Em 14 de dezembro de 1971, a Lei 5.762 transformou o BNH,
que era uma autarquia, em empresa publica, permitindo, assim, a
explora¢do econdmica em suas atividades. Outra transformagao
organizacional foi fazer do BNH um banco de segunda linha.
Segundo Melo (1988), duas motivagdes levaram a essas decisoes:
a superpolitizacdo e visibilidade da agéncia na gestdo da crise de
inadimpléncia iniciada em 1969; e as pressdes para que nao se
estatizasse o programa e que ele fosse posto em maos privadas.
Para corroborar o argumento, destacam-se os incisos nove e dez
do artigo 8, indicados no Estatuto do BNH: “IX - preferéncia
a programas, subprogramas e projetos de maior impacto na
absor¢do de mao de obra; X — estimulo permanente a elevagao de
produtividade, com vista a redugdo de custos, em seus diversos
campos de atuagdo” (Decreto n° 72.512, de 23 de julho de 1973).

Além dainser¢do de mao de obra na construgao civil e redugao
de custos, somava-se aos objetivos politicos e econdmicos do BNH,

aop¢ao de financiar casas proprias e novas (com menos de 180 dias
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de ‘Habite-se™'). A politica gerou um boom no setor imobilidrio,
pois desconsideravam-se imoveis usados com condigdes de
habitabilidade, que poderiam ser disponibilizados por menor
custo (ARRETCHE, 1990). Esse imperativo, da constru¢ao de
novas moradias, favorecia a dinamizagdo da economia, por meio
da construgao civil”. Ainda, sobre a envergadura econémica, nao
por acaso, a profissdo que mais se destaca entre os oito presidentes
do BNH ¢ a de economista (Quadro 2):

Quadro 2 - Presidentes do Banco Nacional da Habitagdo

Ordem | Presidente do BNH Periodo Naturalidade | Profissao
1° Sandra Cavalcanti 1964 a 1965 | Belém/PA Professora e
politica
20 Luiz Gonzaga do 1965 a 1966 | -- -
Nascimento e Silva
30 Mario Trindade 1966 a 1971 | -- --
40 Rubens Vaz da Costa | 1971 a 1974 | Garanhuns/ Economista
PE
50 Mauricio Schulman 197421979 | Curitiba/PR Empresario
6° José Lopes de 1979 a 1983 | Vitoria/ES Advogado
Oliveira e servidor
publico
7° Nelson da Matta 1983 a 1985 | Santana do Economista
Matos/RN
8° José Maria de Aragdo | 1985a 1986 | Recife/PE Economista e
Melo advogado

Fonte: Elaborac¢do propria, com base em pesquisa biografica

31 Documento expedido por 6rgido municipal, atestando que o imdvel
foi construido em consonancia com a legislacdo local.
32 Para uma andlise sobre a atuagdo das empreiteiras no periodo do

BNH, ver Campos (2012).
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Para auxiliar o lado empresarial do BNH, foi criado o SFH.
Nas palavras de Arretche (1990, p. 24), “a criagao do SFH, seria
um dos elementos da constituicio de um sistema financeiro
nacional, capaz de intermediar o crédito e permitir a realiza¢ao
de financiamentos de médio e longo prazo”. O sistema funcionava
com a captagdo de recursos advindos do Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo (SBPE). O FGTS é um tipo de poupan¢a compulsoria,
ainda em vigor, constituida com base em 8% dos saldrios
pagos no mercado de trabalho formal. O SBPE tem os recursos
oriundos do sistema de poupanca voluntaria (as cadernetas de
poupanga). O primeiro, o FGTS, deveria ser usado para financiar
as obras destinadas a populagdo de menores rendimentos. O
SBPE financiaria o setor de rendimentos médios e altos (sobre
essa distingdo de atuacdo, ver ARRETCHE, 1990; AZEVEDO;
ANDRADE, 1982; VALENCA, 2001).

Outra medida financeira adotada foi a institucionalizacao
de uma moeda imobilidria forte (Unidade Padrao de Capital -
UPC). Essa moeda regimentava todas as operagdes realizadas,
inclusive a corre¢ao monetaria das prestagoes e dos saldos
devedores dos mutudrios finais, evitando cair na descapitalizacao,
como ocorreu com os 6rgaos antecessores, sobretudo com a FCP
(AZEVEDO, 1988).

Reconhece-se que somente com a criagdo do BNH a politica
nacional de habitacdo consolida-se como darea de interven¢ao

estatal. E o momento de intensificagdo da producio em larga
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escala. O espaco institucional do processo decisorio centralizou-
se na burocracia publica federal, dotada de mecanismos politicos
suficientes paralegislar,alocar recursose definir planose programas
(CARVALHO, 1991; BOLAFFI, 1982). Além da habitacdo, as
atuacoes em desenvolvimento urbano (urbanizacio, saneamento,
transportes, equipamentos comunitarios e outros) estiveram
presentes nas a¢oes do BNH no ambiente construido. Aos estados
e municipios, coube uma posi¢io secunddria de organizagdo
de Companhias de Habitacdo (COHABs) para contrata¢ao de
empréstimos junto ao Banco Nacional da Habitagao. Arretche
(1994, p. 2), faz a ressalva de que esse sistema, com 6rgaos de
representac¢ao local, “foi montado durante a ditadura, periodo no
qual os governadores e prefeitos de capitais eram designados pelo
poder central. Neste sentido, ainda que fosse um poder legalmente
autonomo, os 6rgaos locais eram politicamente ‘semi’-federais”
Essa mudanca de responsabilidade e de autonomia na politica
habitacional, principalmente no que compete a0 municipio, sofreu
alteracdes com a redemocratizacao do Brasil e a descentralizacdo
das politicas sociais no pais (ARRETCHE, 1996).

O BNH tornou-se o maior banco de segunda linha do pais
(o primeiro era o Banco do Brasil), “encarregado de arrecadar
recursos financeiros para em seguida transferi-los a agentes
privados intermedidrios, se transformando assim no lécus da
politica habitacional e de desenvolvimento urbano” (ROLNIK;
CYMBALISTA e NAKANGO, 2011, p. 4). O BNH seguiu a férmula,

discutida teoricamente por Harvey (1989), de juntar a demanda
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por habitac¢do a necessidade de circula¢ao do dinheiro, fazendo uso
das poupangas (seja pelo FGTS ou SBPE) para dar solvabilidade
ao mercado, ampliando o campo da acumula¢ao do capital. Essa
atuagdo repercutiu no ambiente construido, desencadeando novas

configuragdes espaciais e processos de valorizagao do solo urbano.

A ATUACAO DO BNH NO AMBIENTE CONSTRUIDO
Habitacao

A estruturagao operacional do BNH, para atuar na habitacéo,
eraorganizada poragentes promotores: Companhias Habitacionais
Estaduais (COHABs) e Institutos de Orientagdo as Cooperativas
Habitacionais®*® (INOCOOPs). Além desses, tratar-se-4 do Plano

Nacional da Habita¢ao e dos programas a ele vinculados.

No caso das COHABs, a Resolu¢do n° 42/66 da diretoria do
BNH define suas formas de atuagado. Destacam-se as seguintes
diretrizes: viabilidade econdmica, com estudos de perfil
socioecondmico; capacidade de amortizagdo; e a utilizacao
mais acessivel para o projeto. Ressaltava-se, ainda, a proposi¢ao
de que as habitagoes fossem localizadas em dreas proximas da
oferta de emprego (industrias e desenvolvimento urbano) e com

acesso a infraestruturas.

33 As Cooperativas eram organizadas por categorias profissionais. Por
exemplo: professores, bancarios, comercidrios. Muitos conjuntos eram identificados,
inclusive, a partir da categoria a que se destinavam, sendo comuns os nomes:
Conjuntos dos Professores Universitarios, Conjunto dos Bancarios, e outros.
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As COHABs eram empresas mistas sob o controle acionario
dos governos estaduais e/ou municipais (AZEVEDO, 1988).
Inicialmente, atendiam a populagdo com rendas de até trés
salarios minimos; em meados de 1975, amplia-se o teto para cinco
salarios minimos. Essa medida veio em resposta aos altos indices
de inadimpléncia da popula¢ao atendida pelas COHABs. Carrion
(1991, p. 294) ressalta que, como consequéncia, “a populagdo
que estava compreendida na faixa de renda familiar de um a trés
salarios minimos ficou totalmente desatendida, acabando por se
juntar aqueles que viviam em favelas e na periferia das cidades”, ou
seja, uma parte significativa da populagao passava a ficar fora do
campo de acdo das COHABs - principalmente a mais vulneravel

economicamente.

No que compete aos INOCOOPs, as suas atribui¢oes
englobavam a fun¢ao de “prestar servicos de orienta¢ao e completa
assisténcia técnica a constitui¢do, organizagdo e funcionamento
das cooperativas habitacionais operarias, colocando-as em
condigdes de receber o financiamento prioritario do BNH” (BNH,

Resolucao do conselho administrativo, n° 68/1966).

Os INOCOOPs tinham um papel de orientador da viabilidade
dos projetos pleiteados pelas cooperativas. Atuavam para as faixas
salariais de 5 a 10 saldrios minimos. De uma forma geral, em
comparagao as COHABs, eles produziam habitagdes maiores,
com melhor qualidade construtiva e mais bem localizadas (voltar-

se-a a essa discussao no item que versa sobre a produgdo desigual
da cidade).
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Em respostas as criticas recebidas pelo abandono da questao
social, na década de 1970, o BNH realiza algumas tentativas para
atuar no setor da populagdo de menor poder aquisitivo, que ndo se
enquadrava nos moldes dos financiamentos concebidos via SFH.
A Resolu¢ao nimero 1 de 1973 do Conselho Administrativo do
BNH “aprova as diretrizes basicas do Plano Nacional da Habita¢ao
Popular (PLANHAP), institui o Sistema Financeiro da Habita¢ao
Popular (SIFHAP) e autoriza a criacao de Fundag¢oes Estaduais de
Habita¢ao Popular (FUNDHAPs)”.

O PLANHAP destinava-se a “promover permanentemente,
de forma atualizada, a ascensdo social das familias com renda
regular, compreendida entre um e trés salarios minimos regionais”
(BNH, Resolugdo do Conselho de Administracao, n° 1/1973),
sendo formulado e atualizado nos quatro niveis: nacional,
regional, estadual e municipal. As cidades alvo da atuagdo do
PLANHAP eram, prioritariamente, aquelas com mais de 50 mil
habitantes e areas metropolitanas ou regides de desenvolvimento
urbano polarizado. As entidades atuantes no PLANHAP tinham
seu disciplinamento e coordenagdo sob cargo do SIFHAP, cujos
recursos eram tanto do BNH, quanto de dotagdes or¢amentarias
e de empréstimos internos e externos. Aos estados, coube a
constituicdo de FUNDHAP, a fim de prover recursos suficientes
ao atendimento da questao habitacional, no ambito de cada estado
(BANCO NACIONAL DA HABITACAO, Resoluc¢io do Conselho
de Administragdo, n° 1/1973).
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A inser¢do do BNH nas faixas menos solvaveis deu-se através
da criagdo de trés programas: Programa de Financiamento de
Lotes Urbanizados (PROFILURB), Programa de Erradicagdo
da Sub-habitagito (PROMORAR) e Programa Joao-de-Barro.
Esses programas sé representaram cerca de 7% da produgao do
BNH (285 mil unidades). O mérito dessa atitude, com apoio do
idedrio dos organismos internacionais (Banco Mundial e Banco
Interamericano do Desenvolvimento), foi o de ampliar o leque de
programas, até entao restritos a produ¢ao de novas unidades, para
popula¢do de menores rendimentos. O financiamento dos bancos
internacionais reflete a preocupagdo em legitimar o regime militar

e conter qualquer mobilizagdo comunista (MELO, 1988).

Além dos programas citados, a habitagdo popular contava
ainda com outras linhas de atuagdo, que receberam alteragoes
a partir de 1975. Entre elas estio o FICAM (Programa de
Financiamento da Constru¢do, Conclusao, Ampliagdio ou
Melhoria da Habitagdo de Interesse Social), cujo objetivo era o
financiamento da construgdo, conclusao, melhoria ou amplia¢ao
da habitagio (BANCO NACIONAL DA HABITACAO, 1977d);
e o Programa de Desfavelamento, que visava proporcionar
condi¢cdes de moradia dignas a populacdo residente em favelas
(BANCO NACIONAL DA HABITACAOQ, 1978a). Mesmo nio
sendo suficiente para suprir a demanda e falta de solvabilidade
dos mais carentes, com esses programas, “a area de interesse social

evidenciou uma evolugdo de 65 mil para 125 mil financiamentos
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em 1976, isto ¢, quase 100% de aumento” (BANCO NACIONAL
DA HABITACAO, 1977b).

Mesmo com esse incremento, persistia a dificuldade de
atuagdo no setor de menor poder aquisitivo. Essa dificuldade
foi acompanhada da incoerente politica de subsidios, na
qual o sentido social foi invertido. A politica de subsidios
crediticios (descontos nas prestagdes, descontos no Imposto
de Renda) teve como principal beneficiaria a populagao de
rendimentos médios e altos, o que decorreu da forma com que
os subsidios foram aplicados, indiscriminadamente a todos
os financiamentos habitacionais, independentemente de seu
montante: “isto implicou que os subsidios concedidos fossem
diretamente proporcionais ao montante dos empréstimos, isto é,
quanto maior o montante do financiamento, maior o volume do
subsidio” (ARRETCHE, 1990, p. 31).

Outra forte critica direcionada ao BNH era a qualidade
arquitetonica - alvo de insatisfacdo dos mutudrios e da classe dos
arquitetos. Bonduki (2004) considera que o BNH é responsavel
por certa antipatia em relagdo ao urbanismo moderno no Brasil,
por ter incorporado apenas parcialmente os pressupostos da
arquitetura moderna, o que levou a uma distor¢ao da mesma.
Sobre esse ponto, Sanvitto (2010, p. 497), analisando os projetos
arquitetonicos no periodo do BNH, coloca abaixo o mito de que
nao havia bons arquitetos envolvidos nas obras de habitagdo do
BNH. Ao mesmo tempo, a autora faz a ressalva de que “a atuagao
de profissionais bem conceituados ndo ¢é garantia de projetos

isentos de problemas, da mesma forma, que reconhecimento

13



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

profissional nao ¢ garantia de exceléncia” Para Bonduki (2004), a
preocupacdo massiva com a redugdo de custos, num racionalismo
formal desprovido de conteudo, levou a perda dos “generosos
e desafiadores horizontes sociais, onde o resultado econémico
ndo deveria se desligar da busca de qualidade arquitetdnica e
urbanistica, e da renova¢do do modo de morar, com a valorizacdo
do espago publico” (BONDUKI, 2004, p. 134). O empobrecimento
dos projetos habitacionais foi “consubstanciado em projetos de
péssima qualidade, mondtonos, repetitivos, desvinculados do
contexto urbano e do meio fisico, e principalmente, desarticulados
de um projeto social” (BONDUKI, 2004, p. 135).

Ja a atuacdo do BNH na area de desenvolvimento urbano
foi alvo tanto da critica aos projetos desarticulados de provisao
apenas de casa, como também a sua forma de ampliacdo de
atuagdo financeira do BNH. Essa atuagao sera discutida a seguir,

dividida em bens de consumo coletivo e capital fixo.

Bens de consumo coletivo e capital fixo

Destaca-se, nessa discussao, que o BNH tanto promoveu bens
de consumo para equipar os conjuntos habitacionais, como promoveu
politica de desenvolvimento regional com grandes projetos, estradas e

até pontes, ou seja, capital fixo do tipo autonomo*.

Dentre os investimentos em consumo coletivo, estio a

promogdo de construgdo de parques, pragas, escolas, centros

34 Como foi mencionado no capitulo 1, sio exemplos do capital
autdénomo as ferrovias, canais, estradas etc.
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comerciais, saneamento e outros, que foram decorrentes
do amadurecimento da politica habitacional. No inicio da
atuagdo do BNH, os conjuntos habitacionais nem sempre - ou
raramente — eram dotados da infraestrutura necessaria (sanitdria,
abastecimento de dgua e até transporte) para garantir as condigdes
adequadas de moradia (MARICATO, 1987; BONDUKI, 2004).
E, com o passar dos anos, ficou evidente que ndo bastava
apenas construir casas: era necessario dota-las de infraestrutura
(AZEVEDO; ANDRADE, 1982).

Na area de saneamento, foi concebido, em 1968, o Programa
de Financiamento para Saneamento (FINANSA), o embrido do
Plano Nacional de Saneamento (PLANASA), instituido em 1970.
Uma critica feita por Azevedo e Andrade (1982) a politica efetivada
pelo Planasa é quanto ao refor¢o dado ao modelo empresarial com
a pratica da privatizagdo de bens puiblicos.

A partir de 1971 as atividades do desenvolvimento urbano
foram expandidas para outras areas do planejamento urbano.
Um exemplo dessa atuagdo ¢ o projeto Comunidade Urbana para
Recuperagio Acelerada (CURA), que se propunha a “racionalizar
o uso do solo urbano, melhorar as condi¢des de servigos de
infraestrutura das cidades e corrigir as distor¢des causadas pela
especulagdo imobiliaria” (AZEVEDO; ANDRADE, 1982, p. 82).
O projeto CURA expandiu suas atividades também para as areas
de transporte, comunica¢ao, educacio e cultura. Passou, ainda, a
financiar planos e estudos para auxiliar a elaboragao de legislacao
e projetos (MARICATO, 1987). Conforme Melo (1988, p. 75),
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essas acoes correspondem a um periodo em que “a industria
da construgdo se torna hegemonica e comanda a formagéo
de politicas” Refletem, ainda, a euforia do milagre econémico
brasileiro instaurado pelo regime militar — principalmente durante

o governo do Presidente Emilio Garrastazu Médici.

Santos (1999) destaca que a atuagao do BNH no planejamento
urbano nao se restringia apenas a esfera financeira. Estava também
entre seus objetivos a promog¢ao da melhor distribui¢do geografica
dos investimentos, atenuando os desniveis regionais e o impeto
migratorio para as metropoles; a eliminacao da promiscuidade das
favelas; e 0 aumento do investimento nas industrias da constru¢ao

civil (materiais de construgdo e bens de consumo duraveis).

Nos relatéorios do BNH fica evidente a visdo sobre
o desenvolvimento urbano (BANCO NACIONAL DA
HABITACAO 1976, 1977, 1978, 1982, 1984, 1985). Para o BNH,
ele engloba urbanizagdo, saneamento, transportes e equipamentos
comunitarios. Ao longo da trajetéria do o6rgao houve um
direcionamento dos investimentos para o desenvolvimento

urbano, que chegou, em 1985, a atingir 51,05% dos recursos.

O direcionamento para priorizar a area de Desenvolvimento
Urbano pode ser lido em paralelo com a mudanga dos atores e da
ideologia vigente no Banco Nacional da Habitagdo. Melo (1988)
apresenta uma divisdo, em quatro momentos, identificando os

agentes e as ideologias vigentes (Quadro 3):
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Quadro 3 - Atores e ideologias presentes na politica de habita¢io, 1964 a 1986

Periodo

Representantes

Ideologia

1964-1965

Coalizdo do Sindicato da
Industria da Construgdo do
Estado da Guanabara (SICCE-
GB); Associagido dos Dirigentes
Cristdos de Empresa; IPES e
Setores da UDN Carioca -
entre politicos conservadores e
a industria da construgéo.

Populista conservador.

1966-1973

A Industria da construgio se
torna hegemonica e comanda a
formagéo de politicas. A adi¢do
de trés novos atores:
Empresariado financeiro do
setor de crédito imobilidrio;

O empresariado da industria
de materiais de construgio; e
bancos comerciais.

Burocratico-autoritario.

1974-1979

Governo de Geisel;
Criacao do Conselho de
Desenvolvimento Social
(CDS);

Colapso das aliangas
constituidas anteriormente.

Discurso distributivista.

1979-1986

A entrada dos partidos
politicos e das associagdes
profissionais.

Jurisdigdes burocraticas,
com socializagio gradativa
da arena decisoria.

Fonte: Elaboragido propria, com base em Melo (1988).

Dessa forma, com a politica de desenvolvimento urbano,

juntamente com a constru¢do dos conjuntos habitacionais,

passou-se a agregar, além da infraestrutura (rede de agua, esgotos,
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energia elétrica, pavimentagao, meio-fio, galerias de dguas pluviais
etc.), um pacote que objetivava a integragdo na coletividade: centro
comunitdrio, areas de recreac¢do, unidades escolares, unidades de
saude e centro comercial (PLANHAP, 1975).

Para resolver o problema da falta de recursos dos o6rgaos
municipais para prover esses equipamentos, o BNH criou a
linha de financiamento Carteira de Desenvolvimento Urbano
(como os ja citados Programas para Cidades de Porte Médio,
CURA, PROFILURB e outros). Maricato (1979) vé, inclusive,
esse financiamento como uma saida encontrada pelo BNH para
continuar operando os recursos. Os altos indices de inadimpléncia
afastaram o BNH do financiamento em habitagdo, porém nao
por falta de receita: “os recursos nao faltavam ao BNH. Faltavam
clientes com estatura financeira para responder as regras do jogo,
dai a investida rumo as prefeituras municipais e governos estaduais”
(MARICATO, 1979, p. 38). Nessa proposi¢cao, o BNH comegou a
atuar em grandes obras: além do saneamento, polos econdmicos
e transportes, vias expressas e viadutos. Como exemplos, temos o
metrd de Sdo Paulo, o metr6 do Rio de Janeiro e até a monumental
Ponte Rio-Niter6i (MARICATO, 1987, p. 40).

A trajetéria do BNH evidencia essa relagao estreita que se
estabelece entre a produgdo capitalista da casa e da cidade®, sendo
um exemplo da fomentacdo da habitagdo mercadoria (com a

venda da casa propria), consorciada com o financiamento dos

35 A produgdo capitalista da casa e da cidade no Brasil industrial é,
inclusive, titulo de uma coletanea organizada por Maricato, em 1982.
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meios de consumo coletivo e capital fixo. O financiamento dessa
producgdo permitiu a amplia¢do da acumulagdo do capital por
diversos agentes (proprietarios fundiarios, bancos, construtoras,
imobilidrias e até mesmo os assistidos pela politica habitacional).
Essas acOes tiveram fortes impactos na alteragdo da dinamica de
organizagdo das cidades e na geragdo e aumento da exploragao de

rendas da terra.

0 impacto na valorizacao da terra

Naosedeve desprezar oimpacto queteveapoliticaempreendida
pelo BNH na promogio da especula¢ao imobilidria ou, como
denominaria o mercado: “da valorizagdo imobilidria” (VALENCA,
2014, p. 345). Nesse sentido, uma das medidas tomadas pelo BNH
para a contengdo da especula¢ao imobilidria foi a criagdo de uma
politica de terras, em 1979, que visava a aquisi¢do de terrenos para
formagao de bancos de terras, ou seja, uma reserva de areas para
suas programagdes®. O banco de terra era composto de aquisi¢oes
feitas no mercado, de transferéncias gratuitas ou de financiamento
aos agentes. “Até finais da década de 70, o BNH atuava no mercado
de terras através de diversos programas - cada um com sua
metodologia propria de procurar terrenos e financiar a aquisi¢ao
dos mesmos” (ASSOCIACAO DE DIRIGENTES DE EMPRESAS
DO MERCADO IMOBILIARIO, 1984, p. 6), mas, a partir de 1980,

passa a haver uma centraliza¢do no que toca a aquisi¢ao e reserva

36 O BNH adotou a mesma pratica que os empreendedores imobilidrios.
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de terras. O Banco prescindia de um mecanismo disciplinador, a
comegar pela avaliagdo: “era preciso evitar que cada programa
continuasse a admitir uma forma distinta de avaliar o terreno a ser
adquirido” (p. 6).

A intenc¢ao era despertar para a valorizagdo que os terrenos
adquiriam com a infraestrutura, inclusive a financiada pelo BNH,
através das carteiras que atuam na area de desenvolvimento
urbano. Com a compra do terreno, o banco evitaria que outros
incorporadores adquirissem as terras e obtivessem lucros com os
investimentos realizados, via financiamento do BNH, e quebrava o
circulo vicioso que sempre empurrava os programas de habitacao
para 4reas mais periféricas (ASSOCIACAO DE DIRIGENTES
DE EMPRESAS DO MERCADO IMOBILIARIO, 1984). Rolnik,
Cymbalista e Nakano (2011) consideram que os bancos de terras
ndo lograram muito éxito, pois ndo obtiveram grande impacto na

localizagao e inser¢ao dos conjuntos nas cidades.

Mesmo com o banco de terras, prevaleceu a prerrogativa de
diminuir os custos da produc¢ao, com a aquisi¢cdo de terrenos mais
baratos, portanto mais distantes das areas urbanizadas, imprimindo
um desenvolvimento horizontal. Era um barateamento relativo,
pois a escolha de terrenos distantes em dreas sem infraestrutura e
equipamentos urbanos encarecia sua provisdo para o poder publico
(que tinha que dotar de novas infraestruturas) e para o trabalhador

(que tinha que se deslocar para os centros de consumo e trabalho).

Botelho (2007), ao analisar o caso de Sdao Paulo, assim se

refere a localizagdo dos conjuntos para a populagio de COHAB
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na periferia: “trata-se de uma heranca de politicas passadas e de
uma pratica que privilegia o baixo custo do solo em detrimento da
localiza¢ao da moradia e de seu acesso as positividades do urbano”
(BOTELHO, 2007, p. 35). Ao mesmo tempo, essa expansao criou
as condi¢des para a valorizagao dos terrenos e a criagdo de novas

rendas.

Maricato (2009, p. 40) afirma que “a localizagao sempre
distante das areas ja urbanizadas alimentou um mercado fundiario
desorganizado do uso sustentavel do solo urbano”. A autora recorda
ainda que a participacdo do Estado na habitac¢ao atua na disputa
pelos ganhos de salarios, rendas, juros e lucros. Importante frisar
que “de tal disputa participam inclusive os usudrios de classe
média ou até de baixa renda, enquanto proprietarios privados que
também se apropriam de alguma renda com a valorizagao de seus
imoveis” (MARICATO, 2009, p. 42). Essa observagao é importante
para reforcar a ruptura de uma leitura dicotdmica entre ricos
versus pobres. Na produgdo da cidade capitalista a desigualdade se

estabelece de diversas formas, e todos almejam ganhos.

A producdo desigual da cidade

E recorrente a conclusdo de que a retédrica social nio condiz
com a pratica adotada pelo BNH, sobretudo empresarial. Dentro
da atuagdo do BNH, a leitura sobre a atuacao dos INOCOOPs
e das COHABs sao exemplos emblematicos de oferta desigual.

Mesmo sendo essa uma discussao ja apresentada por outros
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estudos, deve-se retoma-la, para que, a partir dela, proponham-se

novas leituras.

Ao se estabelecer uma diferenciacio de atuacdo entre as
COHABEs (até cinco salarios minimos) e os INOCOOPs (de seis
a doze salarios minimos), gerou-se uma divisao por rendimentos,
e, consequentemente, um modo operante diferenciado. No Brasil,
de modo geral, ndo s6 o padrao das unidades produzidas pelas
cooperativas (com assessoria dos INOCOOPs), como a sua

localizagao foram melhores do que as produzidas pelas COHABs.

Além disso, os imdveis financiados pelo FGTS (promovidos
pelas COHABs), classificados como de promogao publica e
destinados para a classe de menor renda, eram em nimero menor,
e o orcamento a eles destinado diminuiu ainda mais quando o
BNH passou a atuar em outros setores, como no desenvolvimento
urbano. Os financiamentos com maiores beneficios foram
concedidos pelo SBPE, direcionado para os grupos de rendimentos
médios e altos, representando um privilégio para aqueles que
conseguiram adquirir um imével em condigdes facilitadas.
Nas palavras de Arretche (1990, p. 31), “a estes, o BNH deixou
saudades”. As facilidades de financiamento, e até incentivos,
deram condigéo para a criagdo, com usufruto da politica do BNH,
de uma classe de investidores no ramo imobiliario.

Prevaleciam as regras ditadas nos jogos de cartas” postos
em pratica por proprietarios de imoveis, empreendedores

imobilidrios, empreiteiros de obras publicas e concessionarios de

37 A cidade como um jogo de cartas é titulo do livro de Santos (1988).
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servigos, poderes executivos e legislativos municipais. Essas regras
nem sempre contemplavam a popula¢ao de menores rendimentos,
evidenciando a fragilidade da meritocracia. O acesso da populagdo
de menor poder aquisitivo a habitagdo tornou-se inviavel ao longo
da trajetéria do BNH, em vista das oscilagdes econdmicas sofridas
no pais, com forte impacto na inflagdo e no aumento do custo
de vida. O atendimento do teto (nimero maximo de saldrios
estipulado para a atuagdo dos agentes promotores) era sempre em
detrimento do piso. Para a populacdo de menores rendimentos, a
produgao consideradailegal e informal foi o caminho a ser seguido
(MARICATO, 2009). A exposi¢do desses dados demonstra a
outra face da desigualdade, que ndo ocorria s6 entre os que eram
atendidos pelo BNH, mas também entre os que ndo conseguiam
acessar a politica de financiamento da casa propria e ndo eram
contemplados com os poucos programas de atuagdo na faixa de

rendimentos mais baixos.

Villaga (2004), por sua vez, faz a ressalva de que, por mais
que as agdes do BNH tenham tido um forte impacto e afetado
o espago das cidades brasileiras, estas nao tinham a missao do
planejamento urbano e da organizagdo do espago urbano. As
acoes nao eram “formuladas e/ou aplicadas para cada cidade
individualmente” (VILLACA, 2004, p. 172). Apesar de ter havido
a exigéncia de Planos de Desenvolvimento Urbano locais, isso nao
foi suficiente para garantir a eficiéncia das agdes, pois tais planos
acabaram por ser “meros documentos acessorios de justificagao

de investimentos setoriais, paralelos e externos a prépria gestao
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local, definidos e negociados em esferas e circuitos que pouco
ou nada tinham a ver com esta [a realidade de cada cidade]”
(ROLNIK; CYMBALISTA; NAKANO, 2011, p. 5). Disto decorrem
as variagdes que a politica habitacional apresentou ao longo do
territério brasileiro. Nas grandes cidades, como Rio de Janeiro,
Sao Paulo e Recife, os conjuntos habitacionais foram utilizados,
em muitos casos, para atender a populagdo oriunda de remogoes
de favelas. E também dessa pritica que decorre o estigma que
esses conjuntos adquiriram nos relatos sobre a politica do BNH.
A precariedade dos projetos (do ponto de vista arquitetonico e de

inser¢ao urbana) criou as revafelas®.

Existem, porém, em todo o Brasil, casos isolados de projetos
habitacionais que fogem do padrao refavela, promovidos tanto
pelos INOCOOPs, quanto pelas COHABs. Esses casos ndo
tém recebido o devido espago nos estudos que versam sobre a
producdo do BNH. H4, ainda, pouca abordagem contemplando
o processo de gentrificagdo desses conjuntos. Essas analises
podem ser realizadas levando em consideragdo tanto a inserg¢ao
urbana como as consequéncias da atuag¢ao do Estado na politica

habitacional brasileira no pds-BNH.

Um exemplo do processo de gentrificagdo em projetos do
BNH, relacionado ao entorno envolvente, é o condominio de
edificio denominado popularmente de Selva de Pedra, localizado
no Leblon — Zona Sul do Rio de Janeiro/R] (RIBEIRO; CRUZ;
MARBELA, 2005). Natal/RN, quase de forma generalizada, ¢

38 Referéncia ao termo utilizado por Gilberto Gil na musica Refavela.
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outro exemplo de contraposi¢do a essa concepgao de refavela. Em
Natal/RN, a politica do BNH teve outra conotagdo: nao hd, no
geral, o estigma de pobreza ligado aos moradores dos conjuntos
habitacionais (MEDEIROS, 2007). Isto tem varias explicagcdes que

serdo abordadas a partir do préximo capitulo.

Outros dois pontos devem ser colocados na analise que versa
sobre os processos de (des)valorizagao dos conjuntos habitacionais
produzidos pelo BNH: sua incorporagdo nas malhas urbanas
das cidades (que merece tratamento especifico para cada caso
analisado) e a diminui¢do ou auséncia da promogao publica de

habitagdo, cenario que sucedeu no Brasil, apds a extingdo do BNH.

A extincdo do BNH e a politica habitacional apds 1986

Na literatura sobre a atuacio do BNH, ha trés temas
recorrentes. Primeiro, o BNH foi um grande érgdo, criado pelo
regime militar, com o objetivo de dinamizar a economia e garantir
a sua legitimagdo politica junto a massa desabrigada. Segundo, foi
o segundo 6rgdo responsavel, exclusivamente, por uma politica
nacional da habita¢do. Terceiro, produziu grandes cendrios urbanos,

com investimentos em habitacao e desenvolvimento urbano.

Estima-se que o BNH foi responsavel, durante o periodo em
que operou (1964-1986), pela producao de aproximadamente
25% das unidades habitacionais construidas. O investimento
em saneamento, eletricidade, pavimentacdo e estradas fazem,
também, parte da histéria do 6rgio (BONDUKI; ROSSETO,
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2010; AZEVEDO; ANDRADE, 1982). A atuacio do Banco
Nacional da Habitagdo (1964-1986) estabeleceu-se em varias
medidas e programas, intervindo ele como promotor, regulador
ou financiador (LAMPARELLI, 1982, p. 25). Essa foi, por 22 anos,

a chave-mestra da politica habitacional brasileira.

No ano de 1986, o BNH vivenciava o planejamento de
uma remodelacéo, reforcando sua atuacdo em desenvolvimento
urbano. Uma das propostas era a reformula¢do para que ele
se tornasse o Banco Nacional de Desenvolvimento Urbano -
BNDU (ASSOCIACAO DE DIRIGENTES DE EMPRESAS
DO MERCADO IMOBILIARIO, 1986). Mesmo diante do
planejamento dessas mudangas, uma decisio tomada pelo
entdo presidente do Brasil, José Sarney, em novembro de 1986,
surpreendeu inclusive o presidente do 6rgao: o Decreto-lei n°
2.291, de 21 de novembro de 1986, que extinguiu o BNH.

Bolaffi e Cherkezian (1985) defendem que, antes da extingao,
houve um processo de desmoralizagdo do BNH, transformando-o
em bode expiatério de todos os males, na tentativa de apagaramarca
do regime militar. Assim como abordado por Valenga (1992), os
autores avaliam que a situagdo economica nao era favoravel. “Nesse
periodo de crise, as fontes de recursos do Sistema Financeiro da
Habita¢ao (SFH), [...] ficaram comprometidas, o que fragilizou
todo o sistema. O SFH néao estava preparado para enfrentar a
crise, devido ao seu formato operacional” (VALENCA, 2001, p.
29). A questdo do desemprego e a diminui¢do de rendas foram

os principais entraves para o Sistema, que precisava do retorno
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das prestagoes da casa propria, somando-se ainda a dissocia¢do
entre as correcdes das prestagoes e a inflagdo vigente (BOLAFFI;
CHERKEZIAN; 1985).

Com a extingdo do BNH 10.000 funcionarios foram
absorvidos por outros organismos publicos, especialmente a
Caixa Economica Federal (CEE outro banco publico), também
chamada de CAIXA (VALENCA; BONATES, 2010). Essa
atitude foi a opgao do governo federal para acentuar a dimensao
financeira da atuagdo publica no setor habitacional (BONDUKI;
ROSSETTO, 2010).

O desmembramento do BNH em diversas institui¢oes colocou
a habitacao no limbo. Além disso, a maior critica sofrida pelo BNH
dizia respeito a ineficiéncia no atendimento aos setores de menores
rendimentos, caracteristica que foi ampliada com a atuacdo da
Caixa Econdmica Federal (CARDOSO; RIBEIRO, 2000).

A redemocratizac¢ao do pais, com a aprovacao da Constituicdo
Federal de 1988, inverteu a dinamica de atuagao do BNH na
questdo da habitagdo. Houve uma mudanca descentralizadora
que garantiu maijor autonomia aos municipios e reforma fiscal.
Embora essa mudanga tenha sido mecanismo importante, na
pratica deu-se uma descentralizagdo por auséncia (CARDOSO,
2006; ARRETCHE, 1996).

Valenga (2014) expde que € interessante notar que, com a
extingdo do BNH, néao houve alteragdo significativa do formato

operacional preexistente, ou seja, “as fontes principais dos
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recursos do sistema - as cadernetas de poupanga e o Fundo
de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) - nao deixaram
de existir” (VALENCA, 2014, p. 347). Essa medida reitera a
dependéncia dos governos locais em relagdo a iniciativa do
governo federal (CARDOSO, 2006b).

Depois da dissolugdo do BNH a politica habitacional
passou a vivenciar apatia e confusio (VALENCA, 2001). Em
alguns momentos, a politica habitacional foi posta de lado na
agenda politica (pos-fechamento do BNH; pré-Collor e governo
de Itamar Franco), e, quando executada, era colocada de forma
difusa — em confusdo, com auséncia de uma intervencao federal,
e com a proposicdo de um mercado aberto. Segundo Valenga,
especificamente o governo Collor, “plantou as sementes de
um mercado aberto, que FHC fez florescer” (VALENCA, 2001,
p. 41). A auséncia de politicas habitacionais para a populagdo
de rendimentos médios fez com que essa popula¢dao ocupasse
a producao destinada a populagio de menores rendimentos
(MARICATO, 2009).

A abertura do mercado e a instrumentalizacdo do FGTS
(reestabelecendo normas e operagdes dos recursos) foram marcas
do governo de Fernando Henrique Cardoso. A prioridade de
estabilizar a economia e reformar o Estado, nomeadamente através
de privatizagoes, relegou a questdo habitacional e urbana para
segundo plano. Com a operacionalizagdo dos recursos do FGTS e
do SBPE, foram criados os seguintes programas: Carta de Crédito

(aquisicao de qualquer imovel, novo ou usado, no mercado);
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Programa e Fundo de Arrendamento Residencial (construgao para
arrendamento e/ou aquisi¢ao de imovel) e Programa de Subsidio
Habitacional (produ¢ao de empreendimentos habitacionais para
populagdes de baixa renda). Esses programas foram colocados
de forma embriondria, mas com o mérito de tentar alcancar as
classes de menores rendimentos. O governo de Luiz Inacio Lula da
Silva (Lula) operou esses programas buscando novas engenharias
operacionais a fim de melhorar o acesso a beneficiarios de menor
renda (VALENCA, 2014).

Em 2001, foi concebido o Projeto Moradia®, que Lula
apresentou, no periodo da disputa eleitoral de 2002, como
um amplo documento/programa de interven¢do no problema
habitacional. Esse documento foi organizado por grandes nomes,
com importantes contribuicbes académicas e da militdncia
politica pela habitagao, estando entre eles: Nabil Bonduki, Erminia
Maricato e Lucio Kowarick®. Grande parte desse projeto exerceu
influéncia na formulagdo do Ministério da Cidade, na Secretaria
de Habitagao, e foi incorporado ao Plano Nacional de Habitagao
(PLANHAB), mas pouco influenciou o Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV), programa para provisao de habita¢ao

lancado em 2009. Este tltimo herdou, apenas, os eixos que se

39 O Projeto Moradia foiarticulado dentro das discussdes proporcionadas
pelo Instituto Cidadania, e contava com uma visdo inovadora da participagao
popular para responder aos problemas de cidadania, habitacio e gestdo urbana.
40 Projeto organizado sob a supervisdo de Lula, com a participagdo de
André de Souza, Erminia Maricato, Evaniza Rodrigues, Iara Bernardi, Lucio
Kowarick, Nabil Bonduki e Pedro Martoni Branco, e com geréncia executiva de
Tomds Moreira. O projeto foi elaborado em 1999.
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relacionam com os aspectos financeiros do Programa Moradia
(BONDUKI, 2009; ARANTES; FIX, 2009).

Com o PMCMV*, quebra-se o hiato formado com a extingao
do BNH, quando os programas tiveram pouca expressividade
de atuagdo e foram marcados por politicas fragmentadas
(VALENCA; BONATES, 2010). O programa tem forte impacto
em nivel nacional e retoma uma agenda de intervenc¢do na questao
habitacional: “essa é a caracteristica mais significativado PMCMV:
ter elevado até um patamar 6timo os recursos or¢amentarios em
habita¢ao” (BONDUKI, 2009, n.p.).

Desde o0 nome do programa, vé-se, mais uma vez, a presenca
da ideologia da casa propria. O forte apelo da populagao brasileira
pela propriedade da moradia garante aos idealizadores do PMCMV
um maior impacto, com forte conotagdo social e (em tempos de
elei¢des) apoio politico da populagao assistida. A ado¢ao da politica
dacasa propriareacende velhas praticasem que o mercado é o grande
promotor da politica habitacional. A op¢ao da autoconstrugao
colocada pelo Projeto Moradia foi totalmente escanteada. Mais
uma vez, faz-se a op¢do por uma politica econdmica, e nao social.
A conjuntura econémica colocou a construgdo civil, como de
costume, COMO UM Campo Promissor para aquecer a economia.
O PMCMYV faz parte do Programa de Aceleragiao do Crescimento
(PAC), ambos carros-chefes da politica urbana do governo federal,

medidas anticiclicas de combate a crise financeira internacional —

41 Instituido pela lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009.
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instaurada a partir em 2007, especificamente nos Estados Unidos
da América, por coincidéncia atrelada a uma bolha imobilidria
(VALENCA, 2014).

Atendendo aos interesses de mercado, o PMCMYV, antes
formulado para a populagdo com renda de zero a seis salarios
minimos, tem seu teto ampliado para dez saldrios minimos,
abrindo a possibilidade de atuacdo em setores mais rentaveis
ao capital. A constru¢do de moradias novas, para aquisi¢ao
via PMCMYV, foi apropriada por pequenos, médios e grandes
construtores. Devido a garantia de ganhos reais, verifica-se a
acao, na constru¢ao de habita¢ao para o programa, de grupos e
pessoas que nunca tinham atuado na construgéo civil. A entrada
de pequenos construtores deu-se principalmente com a ocupagao
da periferia, ficando a parte os espagos mais valorizados nas maos
das grandes construtoras. Verifica-se mais uma expansao da malha
urbana, com a premissa dos terrenos mais baratos para atender
ao publico de menores rendimentos. Para esses, o quadro que se
traga é de um boom imobilidrio, mas com condigdes precarias de
infraestrutura, baixa mobilidade (devido a caréncia de transporte
publico), e distanciamento do local de trabalho. Mais uma
vez, temos uma politica que preza por garantir o acesso a casa
propria, ndo as condi¢des de moradia. Em 2011, as normas para o
PMCMYV, etapa 2, procuraram regularizar essa situacao, alegando
que somente haveria liberacao de crédito para os projetos onde

existisse infraestrutura pronta.
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Toda a problematica de efetivagaio do PMCMYV passa pela
auséncia de uma politica mais ampla de acesso a cidade, proposta
que foi colocada no Planhab (BONDUKI; ROSSETA, 2008), mas
atropelada pelo PMCMV (ARANTES, 2009).

Em relagao as velhas praticas especulativas, pouco se altera.
Algumas mudangas sensiveis sao percebidas na tipologia. O PMCMV
responde por uma maior produgdo de apartamentos. Ironicamente,
comaadogao dessa tipologia para populacio de menores rendimentos,
a periferia comega a ser verticalizada, em muitos casos, antes mesmo
das areas centrais da cidade. Os grandes entraves do PMCMYV sao os
mesmos de sempre: ndo se consegue promover uma politica eficaz
para a populacdo de menor poder aquisitivo, onde se insere o maior
déficit habitacional. Persiste o déficit de moradia da populagdo de
zero a trés salarios minimos. O pouco que é produzido ndo garante o
direito a cidade, com a plenitude que ele exige (mobilidade, seguranga,

lazer, trabalho etc.).

Decorre de todo o processo pos-BNH, bem como da expansao
urbana das cidades, a centralidade e a valorizagdo dos conjuntos
habitacionais produzidos pelo BNH. Muitas foram as estratégias
adotadas pelas pessoas de baixo e médio rendimentos para obter
uma habitacdo face a uma auséncia de politica habitacional
consistente. Por isso, a necessidade ndo s6 de compreender os
produtos do BNH dentro do seu contexto historico - dado que
ha diversos estudos contemplando esse enfoque —, mas de ampliar
o leque, olhando para os produtos do BNH anos depois e para os

processos sociais e espaciais envolvidos na dindmica de reproduc¢ao
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desses espacos, principalmente em termos dos possiveis processos

de gentrificagdao subsequentes.

Sao muitos os motivos que justificam, do ponto de vista social
e académico, uma pesquisa com enfoque na produ¢ao do Banco
Nacional da Habitagdo. Alguns desses motivos foram explicitados
no inicio e no decorrer deste texto. A titulo de resgate, o BNH foi o
maior 6rgdo com uma politica focada na questao habitacional e de
desenvolvimento urbano; teve uma longa trajetéria, com ampla
producdo quantitativa; tornou-se o maior 6rgao da promogao
de habitagdo da América Latina. Além disso, como defendido
por Bolaffi e Cherkezian (1985), deve-se dizer que sua polémica
atuagdo (com o viés econdmico relegando o social) nao justificou
a extin¢ao - ele merecia uma reformulacao. Com o fim do BNH,
a politica habitacional brasileira ficou érfa. As outras politicas
propostas nao so reproduziram o estilo operante do BNH, como
ainda ampliaram as suas falhas. Segundo Valenga (2014, p. 347),
passamos a ter uma politica de ioié: “o vaivém de recursos e
programas destinados a tratar da questao do déficit e do problema
habitacional varia de acordo com as conveniéncias de uma politica
econdmica e/ou de um quadro politico nem sempre consistente

ou claro”.

O BNH, dado o seu impacto principalmente quantitativo,
consolidou-se como referéncia da promoc¢ao de habitagio -
através do financiamento de grandes conjuntos habitacionais. Se,
dos pontos de vista de sua vinculagdo com o regime militar e da

conjuntura econdmica, o fim do BNH foi desejado por muitos
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brasileiros, com a extingdo desse 6rgdo, e a orfandade da politica
habitacional, o sentimento era de saudade. Em algumas cidades,
como ¢ o caso de Natal/RN*, os préprios produtos do BNH foram
ressignificados, alguns desde a origem. Em resposta a lei da oferta
e da procura, o déficit de produ¢ao de moradia tornou os produtos
do BNH consumiveis pelas classes de rendimentos mais elevados
do que o originalmente proposto. A baixa oferta e o aumento da
demanda por habitagdo anularam um estigma e permitiram dar
um novo significado a esses produtos. A ressignificagdo nao ¢ s6
simbolica, ela é estrutural - responde por uma transformagao do

espago, com melhorias fisicas nas unidades habitacionais.

A atuagdo do Estado como agente financiador e regulador
da constru¢do dos conjuntos habitacionais ndo sé viabilizou
a aquisicdo da moradia, como fomentou a operacionalizagao
de rendas de monopdlio. O titulo de propriedade da habitacao
torna, contraditoriamente, o dono da moradia mais vulneravel as
investidas do mercado. Nao se coloca a venda apenas o direito de
residir no local, mas a venda é possivel quando se tem a propriedade
do imével. A agdo do Estado brasileiro, que do ponto de vista
ideoldgico atendeu ao sonho da casa prépria, torna os atendidos
pela politica em pequenos capitalistas — que também vao especular
com os aumentos das rendas a cada novo investimento. Ainda, esse
movimento do Estado torna viaveis as investidas do capital privado
no ambiente construido, valvula de escape nos momentos de crise
do capital (HARVEY, 1982; 2011). A construgao civil movimenta

42 Ver capitulo 3.
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uma ampla rede economica, partindo desde a oferta de trabalhos
- dos que detém menores niveis de instrucdo a engenheiros,
arquitetos e outros profissionais —, a dinamiza¢do da producao e
comercializacao de materiais de construgdo. Trata-se de um campo
relativamente democrdtico em que pequenos e médios agentes

visualizam a possibilidade de atuagio.

O po6s-BNH ¢é ocupado por uma mudanc¢a da postura do
Estado, ocupando um papel diferente, estimulando pequenas
associacoes com carta de crédito e permitindo ao mercado atuar
de forma mais pulverizada. Face a auséncia de politicas mais
direcionadas e de um fluxo de recursos permanente sob regras
estaveis, no plano federal, varias foram as estratégias adotadas
pelas pessoas para ter acesso a uma habitagdo, desde as classes de
menor recursos as classes de rendimentos médios. Tem-se desde a
propagacao de favelas até o surgimento de pequenos condominios.
O cenario condiz com o que Harvey ([2010] 2011, p. 189) descreve
como igualitarismo radical: “Quando mediado pela propriedade
privada e pelo regime de mercado, o igualitarismo radical produz
falta de habita¢do para os pobres e condominios fechados de mau

gosto para os ricos”.

Os municipios, com a redemocratizacdo do pais (década
de 1980), assumiram a responsabilidade de promover a politica
de habita¢ao social (assim como em outras areas, a exemplo
da educagdo, assisténcia social, saneamento etc.) “seja no
financiamento destas politicascomrecursos proprios, sejacaptando

diretamente no exterior; quer desenhando e implementando
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programas habitacionais préprios” (ARRETCHE, 1996, p. 15), em
um processo crescente de autonomiza¢io dos niveis subnacionais
de governo que ¢ largamente substitutivo a auséncia do governo
federal (ARRETCHE, 1996, p. 16). Deu-se uma descentraliza¢ao

por auséncia.

A partir do préximo capitulo sera realizado o exercicio de
olhar mais de perto para uma das cidades brasileiras entre as
maiores receptoras, em termos proporcionais a sua populagao,
dos projetos do BNH. A proposta ¢ analisar os produtos dessa
politica de venda de casa prépria, tendo como estudo empirico a
cidade de Natal/RN. O objetivo é compreender quais os processos
que sdo desencadeados a partir da inser¢do de um grande
conjunto habitacional, como esses influenciaram na dindmica
da expansdo do tecido urbano, contemplando a valorizagao das
areas. Os produtos do BNH deverao ser tratados nao s6 como
resultado de uma politica expansionista e de abandono. Mas
também serda empreendida uma leitura que contemple como os
conjuntos habitacionais influenciaram a dinamica de valorizagao
de varias dreas. Importa entender a passagem de uma segregagdo
concebida a uma gentrificagdo reproduzida. Para tanto, salienta-se
a necessidade de reconstruir e compreender o percurso histérico

dos processos desencadeados.
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ste capitulo tem como objetivo contextualizar a participagao

do BNH na produgao do espago urbano da cidade de Natal/
RN. O Mapa 1 expde a divisdo geografica da cidade e servira como
apoio a leitura de algumas informagoes abordadas neste capitulo.
No decorrer do texto, apresentam-se dados que demonstram a
significdncia dessa producao, seja pela escala da intervengao, seja
pelo pioneirismo em alguns programas. Algumas peculiaridades
sobreaurbaniza¢doeocontextoecondmico/socialnoperiododessa
promocao e produgdo do espago residencial sao imprescindiveis
para compreender o desencadeamento de processos sociais e
geograficos referentes a valorizagdo, segregacao e gentrificagao,
processos sobre os quais tratou-se anteriormente. Este capitulo
representa um resgate historico, com base em revisao bibliografica

e consulta a fontes primarias e secundarias.
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Na revisao bibliografica sobre Natal destacam-se os trabalhos
desenvolvidos por Almeida (2007, 2009); Andrade et al. (1987);
Aratjo (2012); Cavalcante (2004); Celestino (1997); Clementino
(1995, 2009); Coradini (2008); Costa (2000, 2008); Cunha (1991);
Ferreira (1989, 1991, 1996, 2007, 2008); Franga (1983); Furtado
(2008); Lira (2013); Medeiros, A (2012); Medeiros, S. (2007); Petit
(1990); Selva (1988); Silva e Gomes (2007); Silva, Alexsandro
(2003, 2007); Silva, Angelo (2003, 2013); Silva, M. (2004); Souza
(1983) e Valenca e Bonates (2010).

Como fontes primdrias e secundarias, utilizam-se relatorios
e planos de acao da Secretaria de Planejamento da Prefeitura
Municipal de Natal (SEMPLA), do Instituto de Planejamento
de Natal (IPLANAT), do Banco Nacional da Habitagdo (BNH)
e da Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste
(SUDENE); acervo da Revista RN-Econémico (anos 1969 a
1992); dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) - Séries Estatisticas ¢ Séries Historicas, Censo 1991,
2000 e 2010; classificados do Jornal Tribuna do Norte — pesquisa
realizada em duas etapas: a primeira realizada no acervo digital®
da Biblioteca Central Zila Mamede (Universidade Federal do
Rio Grande do Norte), foi referente ao periodo de 1975 (inicio
dos antncios de imdveis de conjuntos nos classificados) a 1986,
nela foram catalogados 227 anudncios referentes a residéncias

em conjuntos habitacionais, destacando a operagdo (venda ou

43 A digitalizagdo dos jornais ¢ fruto de uma parceria do Departamento
de Historia da Universidade Federal do Rio Grande do Norte com o Jornal
Tribuna do Norte.
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aluguel), caracterizagdo da residéncia (numero de divisoes,
suite, dependéncia de empregada, nimero de quartos e nimero
de banheiros), valor e imobilidria vinculada; a segunda etapa
debrugou-se sobre os anos de 2002 a 2013*, com a aquisi¢ao dos
exemplares na sede do Jornal, sendo catalogados 250 anuncios,
organizados na mesma sistematica da primeira etapa. No total
(etapas 1 e 2), somam-se 477 antncios catalogados e analisados,

além de outras fontes com menor incidéncia na analise.

Este texto contempla, de inicio, um breve resgate historico
da cidade de Natal/RN antes do BNH, no que se refere,
principalmente, a demanda por moradia no periodo que sucede a
22 Guerra Mundial. Seguindo o roteiro tragado no capitulo anterior,
discutir-se-4, aqui, o reflexo da politica do BNH em Natal, tanto
ao nivel do ambiente construido (habitagdo e consumo coletivo),
como da dindmica da renda da terra (intitulado nesse capitulo de
estruturagdo urbana e dindmica imobilidria). Por ultimo, abordar-
se-a 0 modo como a promogdo e produgdo ocorreu de forma

desigual e se refletiu na geografia da cidade.

44 Por questdes orgamentdrias ndo se cobriu o intersticio entre 1987 e
2001.
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Mapa 1 - Localizagdo da cidade de Natal

Fundagéo: 25 de dezembro de 1599.

Area: 170,3 km?” (a segunda menor capital, em 4rea

territorial, do Brasil).
Populagao: 803.739 habitantes em 2010.

Valor do rendimento nominal mediano mensal per capita dos

domicilios particulares permanentes: R$ 510,00.

Valor do rendimento nominal médio mensal dos domicilios
particulares permanentes com rendimento domiciliar:
R$ 3.229,46.
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NATAL ANTES DO BNH: BREVE RESGATE HISTORICO

Optou-se por abordar a cidade de Natal a partir dos anos
1940, por considerar que as transformagdes que ocorreram
nesse periodo sdo significativas para compreender o momento
que se sucedeu a atua¢do do BNH na cidade. A década de 1940
¢ um marco no crescimento urbano de Natal. Com a 2* Guerra
Mundial, a cidade foi utilizada como base de suporte para as
forgas aliadas, lideradas pelos Estados Unidos da América.
Terminada a 2* Guerra, o nimero de militares na cidade foi
mantido, e até ampliado (CLEMENTINO, 1995, p. 118). O
grande éxodo rural motivado pela mobilizagao militar e a
seca no ano de 1942 contribuiu para a forte urbaniza¢do da
cidade. No intervalo entre 1940 e 1950, a populagdo de Natal
praticamente dobrou — de 54.836 habitantes, passou para 103.215
habitantes -, registrando-se um aumento de 88%, com uma taxa
de crescimento geométrico de 6,53% (nesse periodo a média
para as capitais brasileiras era de 3,24%). O perimetro urbano
limitado em apenas 4,2 km? menos de 5% da area urbana atual,

comegou a sofrer ampliagdes (SILVA, 2010).

Clementino (1989) indica que esse momento gerou um falso
progresso na cidade e desencadeou uma urbanizagao sem industria.
A interven¢ao militar passou a definir a malha urbana da cidade,
principalmente através da implantagdo de infraestruturas viarias,
como a construcdo da estrada de rodagem que ligava o centro a

base aérea de Parnamirim. Esta estrada acabaria por se tornar um
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eixo de valorizagdo da cidade, recebendo, em um trecho, o nome
Avenida Senador Salgado Filho e, em outro, o de Avenida Hermes
da Fonseca (SILVA, 2010). Devido a auséncia de plano urbanistico,
¢, assim, seguida a orientagao do tracado militar, que favoreceu a
incorporac¢io de terras rurais ao perimetro urbano sem nenhuma
orienta¢do ou controle de ordenamento (FERREIRA, 1989).

Nos anos que se seguem ao boom populacional, a demanda
por residéncia e um reduzido parque habitacional tornaram os
anuncios de procura de moradia frequentes nos jornais da época
(O Poti e Tribuna do Norte). Nesse cenario tem-se a demanda por
habita¢ao elevando as rendas fundiarias, que se refletem no valor

dos iméveis (para compra ou aluguel).

Esta situagdo se agravou com a tendéncia de alta dos pregos
da construgdo civil, fato que ja se havia dado com a deflagragdo da
22 Guerra, quando houve a quebra das importagoes de produtos
que, até entdo em sua grande parte, vinham de fora, como cimento,
aco, vidro etc. Como afirma Melo (1990), em relagdo ao Brasil, a
inflagdo atingiu todos os setores da economia. Nessa situagao, a
solugdo politica para o problema da habitagdo deu-se com a lei do

inquilinato:

A crise politizou a questao da habitagdo, e o Estado
responde com a reintrodugdo da Lei do Inquilinato em
1942. A lei, no entanto, parece ter refor¢ado a tendéncia
no sentido da construcio de residéncias de luxo para
venda ao invés de locagdo. A populacdo se deparou
com uma situac¢do de “sobram casas para vender, faltam
casas para alugar” (MELO, 1990, p. 41).
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Sobre o déficit habitacional, na época, uma pesquisa da
Fundagdo de Habitagdo Popular (FUNDHAP) apontava para um
déficit total de 29.108 unidades, com tendéncia de crescimento
desse indice acima de 0,5% (Tabela 1). Tratava-se de um niamero
superestimado, pois, considerando a média de cinco pessoas por
familia®, chega-se a aproximadamente 145.540 pessoas, dentro
de uma populagdo de 162.537 habitantes. A estimativa do déficit
habitacional equivalia, assim, a 89,5% da populagdo recenseada
em Natal no ano de 1960 (IBGE, 2014).

Tabela 1 — Estimativa do déficit habitacional em Natal, 1960 a 1966

Ano Unidades residenciais % de crescimento do déficit
1960 29.108 -

1961 29.348 0,8

1962 29.650 1,0

1963 29.912 0,9

1964 30.200 0,9

1965 30.385 0,6

1966 30.528 0,5

Fonte: Cadastro da Prefeitura de Natal. Divulgado em RN-Econémico
(1970, p. 51).

45 Meédia estabelecida pelo calculo da populagdo de Candelaria em
1981, em rela¢do ao nimero de habitantes (ANDRADE et al., 1987). A média
utilizada pela Secretaria de Planejamento do municipio em 1982 ¢ de 5,5
pessoas. O Instituto de Planejamento de Natal em 1991 utilizou uma média de
4,5 pessoas por unidades.
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De fato, houve um grande aumento populacional e pouca
provisdo de moradia na cidade. Até 1964, as politicas habitacionais
que nela se fizeram presentes tiveram pouca expressividade
na oferta de moradia (Tabela 2). Os 6rgios que atuaram no
periodo que antecede a presenga do BNH foram os Institutos de
Aposentadorias e Pensdes (IAPs)*, a Caixa Econdmica Federal
(CEF), a Fundagdo da Casa Popular (FCP), o Instituto de Pensoes
e Assisténcia aos Servidores do Estado (IPASE), a Fundagdo da
Habitacao Popular do Rio Grande do Norte (FUNDHAP)¥,
e ainda havia as For¢as Armadas — com a construgdo de vilas
militares. Com excec¢do dos dois ultimos, todos os demais eram

6rgaos com politicas nacionais.

Tabela 2 - Politica habitacional em Natal, 1946 a 1964 (unidades construidas)

Orgio Periodo de atuagio Numero de Unidades
IAPs 1946-1960 350

CEF 1947-1964 508

FCP 1946-1963 200

FUNDHAP  1963-1971 596

IPASE 1949-1958 96

Fonte: Elaboragdo prépria, com base em Almeida (2007, 2009) e Sousa (1983).
Nota: Néao foram computadas as Vilas Militares, com 223 unidades, nem os PNRs -
Préprios Nacionais Residenciais (BONATES; VALENCA, 2010).

46 Almeida (2007 e 2009) revela que os IAPs em Natal atuaram até com a
construgao de casas de taipas. Ainda sobre os [APs, ver os trabalhos de Ferreira
(2007 e 2008).

47 A FUNDHAP era uma espécie de representagao da politica da FCP
em nivel estadual, criada no governo Aluisio Alves. Essa iniciativa serd mais
comentada no capitulo 4, que contempla a origem do conjunto Cidade da
Esperanca, cuja construgdo foi iniciada por esse 6rgao.
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A situagao critica de demanda por moradia foi ampliada
nos anos 1970, com a permanéncia dos militares. Além dos
agrupamentos ja existentes, foram criados o III Distrito Naval,
o Comando Aéreo de Treinamento (CATRE) e o Centro de
Langamento de Foguetes da Barreira do Inferno. Houve, ainda,
a chegada da Petrobras e o desabrochar para as atividades
turisticas. Todos esses fatores proporcionaram o estabelecimento
de muitas empresas, concessiondrias e prestadoras de servigos,
trazendo para a cidade um grande numero de técnicos
qualificados, com nivel salarial mais alto do que a média
existente na cidade (CLEMENTINO, 1995; FERREIRA, 1991).
Em 1970, a populagdo recenseada era de 270.127 habitantes, o
que representava um aumento de 60,17% em relagao a populagao
de 1960 (IBGE, 2014). A média nacional do mesmo periodo
teve um crescimento de 25% da populagao recenseada, com um
aumento mais significativo da populagdo urbana (39%) do que
da rural (8%).

A confluéncia da concentragdo populacional em um parque
habitacional restrito com a fragilidade de legislagdo urbanistica
e a mdo de obra abundante proporcionou a ampla atuagao do
BNH em Natal, tornando a cidade um laboratério das agoes

desse 6rgao.
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0 BNH E O AMBIENTE CONSTRUIDO EM NATAL

A atuagdo do BNH na cidade de Natal, como um dos
laboratérios da politica nacional de habitagdo, é verificada nao
apenas na intensidade de agbes, mas também no pioneirismo
de alguns projetos, como, por exemplo, o Promorar e o Projeto
Especial de Cidades de Porte Médio. Na habitacdo, as agoes da
COHAB e do INOCOOP figuram com grande impacto. A provisao
de pavimentagdo, drenagem, saneamento, centros comerciais
e outros equipamentos sdo exemplos da participa¢do do BNH
na estruturagdo urbana da cidade, a partir, principalmente, das
demandas dos conjuntos habitacionais. Nesse sentido, refor¢a-se,
mais uma vez, a existéncia do consércio da politica de habitacao
com a de desenvolvimento urbano. Ver-se-a como ele ocorreu e

qual o desenho tracado a partir das iniciativas citadas.

Habitacdo

O BNH iniciou suas atividades em Natal no final dos anos
1960 com a conclusdo do conjunto habitacional Cidade da
Esperanga, iniciado pela FUNDHAP em 1967, e a constru¢ao
dos conjuntos habitacionais Boa Vista e Nedpolis. Este tltimo
demarca a atuagdo da politica habitacional, pelo INOCOQP, na

Regiao Administrativa Sul da cidade.

No que se refere ao cendrio da produgao de conjuntos do BNH

em Natal, de forma geral, os conjuntos de COHAB pretenderam
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atribuir as moradias ao operariado, consoante a demanda gerada
pelos incentivos industriais. Os primeiros conjuntos de COHAB
foram construidos na Regido Sul, ao longo da BR-101 - um
corredor industrial que teve um maior dinamismo com as politicas
industriais da Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste
(SUDENE), representando uma importante via de acesso de
produtos oriundos de outros estados, bem como de escoamento
da produgcao local (SELVA, 1988, p. 116). Entre as décadas de 1960
e 1970 houve um aumento de 194 unidades industriais para 380
unidades. Entretanto, a industrializa¢cdo em Natal ainda era muito
incipiente. Nos anos 1970, o setor tercidrio incorporava 79% da
forca de trabalho de Natal (NATAL, 1982).

Apesar da pequena quantidade de industrias existente em
Natal, sua localiza¢ao na cidade nao era satisfatoria e, por isso,
o Plano Diretor de 1974 propés um ordenamento da cidade
(NATAL, 1974). Com essa prerrogativa, ¢ criado o Distrito
Industrial de Natal (DIN), na Regiao Norte, em area limitrofe com
o municipio de Extremoz. O DIN foi utilizado como pressuposto
para a construgdo dos conjuntos habitacionais na regiao,
principalmente os da COHAB. Em geral, em Natal, os conjuntos
habitacionais da COHAB possuem maior numero de unidades
habitacionais, predominando a casa, e nao o apartamento, como
tipologia principal.

Os conjuntos promovidos sob orientagio do INOCOOP/

RN concentraram-se, majoritariamente, na Regido Sul da
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cidade, e destinavam-se a profissionais liberais organizados em
cooperativas. O INOCOOP/RN iniciou suas atividades com a
Cooperativa Habitacional dos Servidores da Marinha Brasileira
em Natal e a Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores de
Natal para a construgdo dos conjuntos Boa Vista e Neopolis,
respectivamente (RN-ECONOMICO, 1970). Os conjuntos eram
tanto de casas como de apartamentos — principalmente nos anos
1980 - com até 4 pavimentos. Os projetos do INOCOOP foram
precursores da verticalizagao para uso residencial na Regido Sul
da cidade (COSTA, 2000).

Em 1978, somando-se apenas as unidades construidas pelo
INOCOOP/RN, essas poderiam ser equivalentes a uma possivel
terceira maior cidade do Estado do Rio Grande do Norte; ficariam
atras apenas de Natal e Mossord. Considere-se o fato de que a
maioria dos empreendimentos do INOCOOP/RN e da COHAB/
RN ocorreu nessas duas cidades. Em dados apresentados pela
COHAB/RN, em 1980, das 15.398 unidades (construidas,
reformadas ou aquisi¢do de terrenos), 11.940 estavam entre Natal
(9.364 unidades) e Mossord (2.576 unidades), correspondendo
a 77,5% de toda a atuagdo do 6rgao. Ressalva-se ainda o fato de
que os numeros de terrenos proprios era 787 (5,1%), reforma da
casa propria 1.000 (6,5%) e reconstru¢ao da habitagdo 600 (4%),
cobrindo todo o estado do RN. Os numeros demonstram ser

minima a participa¢ao do BNH em outros municipios.
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Nos anos 1960 e 1970, verifica-se, em Natal, uma inversdo da
proporgao entre residéncias alugadas e residéncias préprias, como

mostra a Tabela 3 que se segue.

Tabela 3 — Domicilios em Natal, 1960 e 1970

Ano Domicilio particular Alugado Outros tipos
1960 41,91 51,59 6,5
1970 57,24 34,64 8,12

Fonte: IBGE, disponivel em Natal (1980).

Mesmo com toda a produgido na década de 1970, a procura de
casas para alugar ainda era grande. Em 1973, o corretor imobiliario
Francisco Ribeiro afirmava que “ndo anuncia mais casas para
vender, pois as que aparecem nao chegam para atender aos pedidos
registrados com antecipagio” (RN-ECONOMICO, julho de 1973,
p. 36). Dois anos mais tarde, relatos expoem que “Natal é, talvez,
a cidade pior, em termos proporcionais, para se alugar casa, entre
capitais brasileiras” (RN-ECONOMICO,1975, p. 26).

As ofertas da COHAB e do INOCOOP ndo conseguiam
atender a popula¢ao de menor poder aquisitivo, essencialmente as
familias com renda mensal de zero a trés salarios minimos. Para
esse publico, houve outra linha de atuagdo do BNH com provisao
de moradia com a instituicido do PROFILURB em 1975, e do

Promorar em 1979.
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\

O PROFILURB objetivava atender principalmente a
populagdo imigrante com renda de zero a trés salarios minimos,
com a urbaniza¢ao de dreas livres e de aglomerados de sub-
habitagdes* nas capitais, regides metropolitanas e areas definidas
como polos de desenvolvimento em cidades com populagdo igual
ou superior a 50 mil habitantes. O prazo de financiamento era de
15 anos, com juros de 1% ao ano. Uma inovagdo proposta pelo
Programa era a concessdo de uso com opgdo de compra como
uma das formas de transferéncia do lote aos moradores (BANCO
NACIONAL DA HABITACAO, 1976). Em Natal, o PROFILURB
foi implantado com modificagdes: o tipo adotado foi o Embrido -
com financiamento do terreno e da constru¢do de uma unidade
sanitdria, e instalacao elétrica e hidraulica. Havia uma orientacao
de construgdo em mutirdao, que ndo foi incorporada em sua
totalidade (NATAL, 1986).

\

O Promorar destinava-se a “erradicagdo ou recuperagdo
de favelas, palafitas ou mocambos, através do saneamento
e urbanizagdo da darea, seguido da construgdo de moradias
compativeis, na drea ocupada” (BANCO NACIONAL DA
HABITACAO, 1982, p.18). O programa executado pelas
COHABEs, e sua primeira experiéncia no pais deu-se em Natal,
com o conjunto Santa Esmeralda, construido em 1980. Em Natal, a
orienta¢ao geral do Promorar, de manter, nas areas beneficiadas, a

mesma populagdo que ja ocupava, deu-se apenas no caso de Santa

48 Termo utilizado pelo Programa.
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Esmeralda e Mae Luiza, ndo ocorrendo com Felipe Camarao, cuja
populagdo foi transferida para localidades nem sempre proximas
das areas anteriormente ocupadas. No caso do Promorar Panatis,
outra diferenca de orientagdo deu-se em relagio a populagdo
beneficiada, que ndo era oriunda de favelas. De modo geral, a falta
de equipamentos coletivos (seguranga, saude, escolas e outros)
figura como uma das criticas feitas ao programa Promorar em
Natal® (NATAL, 1986).

Como foi visto no capitulo 2, a auséncia de equipamentos e
de infraestrutura dos conjuntos habitacionais foi uma critica que
o BNH sofreu nos seus primeiros anos de atua¢do e que se tornou
um mobil para investida do 6rgiao em financiamento destinado ao
desenvolvimento urbano, inclusive em obras de grande porte. Essa
medida foi bem aceita nos momentos de crise econémica, em que
a inadimpléncia dos mutuarios da habitagdo tornou imperativa a
necessidade de buscar alvos mais seguros — como as prefeituras
municipais. Nessa fase, verifica-se o que Harvey ([1980] 2013)
denomina de uma reestruturagdo da geografia das infraestruturas
sociais, geralmente realizada no decorrer de uma crise econdmica
do capital. A partir de meados da década de 1970, a participagao
na produc¢ao de bens de consumo coletivo e capital fixo ganha

destaque na atuagdo do BNH.

49 Sobre o Promorar em Natal, ver Moura (1990), em trabalho realizado pela
Fundacio Joaquim Nabuco, com a consultoria de Marcus André B. C. de Melo.
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Bens de consumo e produgdo publica da cidade

A atuagdo do BNH em Natal na provisao de bens de consumo e
capital fixo esteve correlacionada com as demandas dos conjuntos
habitacionais, inseridos, majoritariamente, através dos pacotes de
infraestrutura agregados aos conjuntos, contratados via Carteira
de Desenvolvimento Urbano - CDU. Soma-se a essa atuacdo a
participacdo da cidade em outros programas, como o Projeto
Especial Cidades de Porte Médio e o CURA. Ambos os programas
tinham linhas de financiamentos integrantes da estratégia de
Desenvolvimento Urbano, colocada na agenda do BNH a partir
da década de 1970.

Natal foi uma das sete primeiras cidades a fazer parte do
Projeto Especial Cidades de Porte Médio (BANCO NACIONAL
DA HABITACAO, 1981). Um projeto que contou com o apoio do
Banco Internacional para Reconstrugdo e Desenvolvimento (BIRD)
integrante do Banco Mundial, tendo sido implementado com
recursos da Unido, através do Fundo Nacional de Desenvolvimento
Urbano (FNDU). Foram destinados recursos para diversas areas,
entre elas a promo¢ao de infraestrutura urbana e comunitaria
(BANCO NACIONAL DA HABITACAQ, 1985).

O documento intitulado Projeto Cidade de Porte Médio,
elaborado pela Secretaria de Planejamento da cidade de Natal, faz
referéncia as migragdes de pessoas de pequenos centros urbanos
para Natal e correlaciona esse fato com o surgimento de favelas,

devido aos baixos niveis de rendas dos imigrantes. O rendimento
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familiar de até trés salarios minimos atingia 70% da populagdo, e
46% da forga de trabalho da capital ganhava menos da metade do
salario minimo (NATAL, 1980).

A precariedade da vida urbana naquele periodo é verificada
no sistema de abastecimento de agua (que tinha um déficit de
7.260 ligagdes, correspondendo a 8% dos imdveis da cidade),
no saneamento (que contemplava apenas 11% da populagdo
urbana) e no sistema viario (do qual 40% estava sem revestimento
— ver Tabela 4: Pavimentacdo em Natal, 1982), o que gerava
consequentemente uma restricio para o trafego dos veiculos
coletivos e individuais. Somente a rede elétrica era considerada

satisfatoria, atingindo 90% das residéncias.

Tabela 4 — Pavimenta¢ao em Natal, 1982

Tipo de pavimentagdo  Extensdo km Extensido %
Asfiltica 88,94 11
Paralelepipedo 417,48 49

Sem revestimento 342,83 40

Total 849,25 100

Fonte: SUMOV, 1981, disponivel em Natal (1982)

Natal também foi contemplada com o CURA, considerado “a
mais importante linha de financiamento do BNH para execucao de
obrasurbanasintegradas”(BANCO NACIONAL DA HABITACAO,
1985, p. 18). Dentre os objetivos do CURA, estavam:
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- Oferecer aos municipios recursos financeiros para programas de
governo, relativos a urbanizagdo, em adequagao as diretrizes lo-
cais de desenvolvimento, contribuindo para a ordenagao do uso
do solo urbano e a promoc¢do de uma condizente oferta de equipa-
mentos e servigos;

- Dinamizar o mercado imobilidrio pela conjugagao de ampliagdo
de areas urbanizadas com instrumentos que coibam a retengao
especulativa de imdveis urbanos;

- Proporcionar apoio a projetos habitacionais de interesse do BNH,
especialmente os de natureza social (BANCO NACIONAL DA
HABITACAO, 1985, p. 18).

Como exemplo de obras do programa CURA propostas para
Natal, estdo: a drenagem nos bairros da Ribeira, Dix-sept Rosado,
Lagoa Nova e Nova Descoberta, com a construgdo de lagoas de
infiltracdo e recarga do aquifero; a construgdo de uma malha
de galerias pluviais; a melhoria e ampliagdo de pragas, centros
integrados, postos de saude, entre outros (NATAL, 1980; 1983).

A expectativa era de que os investimentos dos diversos
projetos, como o Cidades de Porte Médio e o CURA, beneficiassem
os “programas habitacionais e equipamentos ja alocados,
favorecendo a implanta¢do de programas similares” (NATAL,
1980, p. 34). Isso porque cada novo conjunto habitacional
construido em Natal equivalia a constru¢do de uma nova cidade,
ou superbairros, ou novas cidades. Ainda sobre a escala dessa
intervencdo, no relatério Conflitos Urbanos em Natal 1976/1986,
coordenado pelo Centro de Estudos e Pesquisa Josué de Castro de

Pernambuco, a equipe do RN constatou a seguinte situagao:
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O numero de casas por conjunto construido vem
aumentando em grandes propor¢des, a partir de
1979/80, principalmente, naqueles destinados a
populacéo de renda até 5 salarios minimos. O numero
de moradores em conjuntos habitacionais ¢ motivo de
espanto em 1981 quando a imprensa noticia que um dos
conjuntos financiados pelo INOCOOP, o Candelaria
com 2.140 casas e 10.700 moradores, é maior do que
125 municipios do Rio Grande do Norte. E se fosse
contada somente a sede dos municipios o conjunto
mencionado seria a 6* cidade do estado, naquele
momento® (ANDRADE et al. 1987, n.p.).

O BNH, em discurso, reconhecia a necessidade de dotar
essas “novas cidades” com toda a infraestrutura, afirmando,
ainda, que a provisao de moradia e de infraestrutura “provocaram
ofertas de centenas de empregos diretos e indiretos, aquisigdo
de materiais, contratagdo de servicos de diferente natureza da
demanda de energia elétrica, agua e contribui¢des do Imposto
Predial” (BANCO NACIONAL DA HABITACAO, 1977c, p.
19). A orientagdo era também de criar instituicdes comunitarias
— dirigidas pelos préprios moradores e com instalagdes para
reunides de carater social, cultural e religioso, quadras de esportes

e outros equipamentos comunitarios.

Segundo os relatérios do BNH, os conjuntos construidos
pelo INOCOOP/RN eram complementados com infraestrutura
de “abastecimento de agua, calcamento, energia elétrica,

areas para construcdo de centros sociais e templos religiosos,

50 Cabe observar que o Rio Grande do Norte, naquele periodo, possuia
um total de 150 municipios.
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unidades escolares, comércio, pragas e recantos de lazer”
(BANCO NACIONAL DA HABITACAO, 1977b, p. 19-20).
A entdo diretora do INOCOOP, Severina Porpino, divulgou
em 1970, que em muitos casos 0s equipamentos nao eram
providenciados pelos o6rgaos publicos (por ndo disporem
dos recursos necessarios) e que “servicos imprescindiveis a
implantagdo dos conjuntos foram executados pelos préprios
associados das cooperativas, aumentando o custo da unidade da
habitacio” (RN-ECONOMICO, 1970, p. 17). Em outro momento,
ela reconhece também a participagdo da iniciativa privada
“complementando a infraestrutura com os centros comerciais,
pequenos supermercados, farmacias, agougues, padarias, bares e
mercearias’, além da motiva¢ao da populagdo para a constru¢ao
de “capela, centro social e clube do bairro” (RN-ECONOMICO,
1978¢, p. 91).

No tocante aos empreendimentos da COHAB, o menor
poder aquisitivo dos moradores inviabilizava a provisdo dos
equipamentos na mesma légica do INOCOOQOP. Para suprir a
auséncia de equipamentos, as COHABs comeg¢aram a usufruir
dos empréstimos das linhas de financiamento da Carteira de
Desenvolvimento Urbano (como os ja citados programas para os
projetos CURA, PROFILURB e outros). Deve-se recordar que,
segundo Maricato (1979), essa foi uma estratégia utilizada pelo

BNH para também capitalizar seus recursos.

Para exemplificar essa atuagdo das COHABs, veja-se o

caso do conjunto Santa Catarina, ao qual foi destinado recurso
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para a instalagdo do sistema de abastecimento de agua e para as
ligagdes domiciliares, por meio de financiamento da Companhia
de Aguas e Esgotos do Rio Grande do Norte (CAERN). Outro
exemplo se deu nos conjuntos Soledade e Lagoa Nova, nos quais
foram construidos dois centros comerciais com 20 boxes, uma
lanchonete, dois conjuntos sanitarios publicos e um reservatorio
de agua. Os boxes e a lanchonete seriam vendidos pela COHAB
aos comerciantes (BANCO NACIONAL DA HABITACAO,
1977a; 1978a).

Nem todos os conjuntos contaram com a provisio dos
equipamentos no ato da entrega das unidades. Contudo, ressalta-
se a importancia da reserva de espagos para a instalacao desses
equipamentos, uma exigéncia da legislagdo de uso e parcelamento
de solo® que viabilizou a execugdo destes equipamentos em anos

posteriores, qualificando os espagos dos conjuntos.

A cartografia da disposicdo de equipamentos publicos de
uso coletivo na cidade de Natal (escolas, quadras, posto de saude,
postos policiais, igrejas e centros sociais) - dados de 2014 (Mapa
2) - demonstra a concentracao desses servicos nas areas onde
estdo localizados os conjuntos habitacionais. As areas desses
conjuntos destacam-se pelos equipamentos coletivos providos
pelo setor publico. Essa convergéncia da-se, ainda, com as pragas,

que predominam nos conjuntos habitacionais.

51 Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979.
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Mapa 2 - Localizacao dos equipamentos publicos de uso coletivo em Natal/RN
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Fonte: Elaboragdo propria, com base em banco de dados disponibilizado pela

SEMURB - Natal (2014).
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As pragas, também visiveis no mapeamento estdo,
principalmente, nas regides administrativas Leste e Oeste. No
caso da Regido Administrativa Leste, a crescente ocupagdo da
area, ao longo da primeira metade do século XX, que inclui
o centro histérico originario da cidade (entre os século XVII e
XVIII), deve-se a presenca dessas pragas, principalmente do
ordenamento definido sobre a orienta¢do do Plano da cidade Nova
(LIMA, 2001). Ainda nessa regido, os bairros Tirol e Petrépolis
concentram varios servi¢os de comércio e da iniciativa privada,
como escolas e clinicas de saude, a exemplo do corredor de saude
privada da cidade, em que “¢ grande a quantidade de hospitais,
clinicas médicas, sedes administrativas de planos de saude,
laboratdrios de andlises clinicas e consultérios odontologicos”

(SILVA; GOMES, 2007, n.p.).

E necessério salientar que o pacote de desenvolvimento
urbano, com o financiamento desses equipamentos em que “o
Estado literalmente ‘paga’ pelo acesso publico a infraestruturas
como vias, pragas, calcaddes, equipamentos diversos de educagao,
saude etc” (VALENCA, 2008, p. 246), permitiu uma estrutura¢ao
do espago urbano da cidade de Natal. Apesar de nao ter sido
identificada nos relatdrios a atuagdo do BNH em estradas e pontes
na cidade de Natal, a combina¢ao de habitacdo e equipamentos
coletivos, somada a obras de drenagem e saneamento, viabilizou
ndo apenas a provisao de moradia para as familias, mas a dindmica

da construcéo civil e do mercado imobilidrio.
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A valorizagao da terra corresponde, em maior ou menor
propor¢ao, a forma como ocorre a expansao do espago urbano.
A dinamica imobilidria imposta pela nova estrutura¢do urbana
de Natal alterou as rendas auferidas pelos proprietarios de terra.
Nas palavras de Maricato (1999), ao discutir teoricamente o
processo, trata-se “principalmente, de investir segundo a logica
da geracdo e captagdo das rendas fundiaria e imobilidria que
tem como uma de suas consequéncias o aumento dos precos de
terrenos e imdveis”. Em Natal, mesmo antes da atuacdo do BNH,
a dindmica imobilidria seguiu o receitudrio tipico da urbanizagao
capitalista: deu-se com a expansao horizontal da cidade,
ampliando o perimetro urbano por meio da transformagao dos
loteamentos e de terras rurais em urbanas. Os novos espagos
urbanos surgidos com os conjuntos habitacionais na cidade
eram tdo novos que foram a génese de muitos bairros da cidade,

exercendo uma atratividade para outras ocupagoes.

ESTRUTURACAO URBANA DE NATAL VIA CONJUNTOS HABITACIONAIS

Os conjuntos habitacionais contribuiram para a expansdo
horizontal, condicionando a «criagado de solo wurbano e
preenchendo os limites territoriais da cidade. Os primeiros
conjuntos habitacionais do BNH entregues a populagao de Natal,
em 1967, empreendidos pela FUNDAP/COHAB (Companhia
habitacional) do RN, se localizam na Regido Oeste da cidade. O
conjunto posterior localiza-se na Regido Sul, trilhando o caminho
que havia sido tragcado pelos militares durante a 2* Guerra em

direcdo a cidade de Parnamirim.
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Os conjuntos habitacionais seguiram exatamente o percurso
das areas que estavam valorizadas e iriam se valorizar. A Regiao
Administrativa Oeste,a menos atrativa parao mercado imobilidrio,
e até os dias atuais, a regido com os piores indicadores sociais da
cidade, recebeu poucos conjuntos (Cidade da Esperanca, Boa Vista
e Felipe Camarao). Da mesma forma, a Regido Administrativa
Leste, com poucos terrenos de grande porte disponiveis, por ser
a regido de mais antiga ocupag¢ao urbana, tampouco recebeu, no
periodo do BNH, construgdes de grandes conjuntos habitacionais
— a excegao foi o projeto Promorar em Mae Luiza®, cuja resisténcia

histérica na drea é singular.

Na constru¢ao dos conjuntos, predominou uma expansao
horizontal da cidade com a gera¢ao de vazios urbanos - ao
localizar conjuntos distantes do nucleo central da cidade e fora,
na continuidade imediata da malha urbana -, acarretando altos
custos para a provisdo de infraestrutura. No caso do conjunto
Nova Natal, Regido Norte da cidade, a precariedade da localizagao
da-se pela auséncia total de equipamentos e servigos urbanos.
Antes existiam, no local, pequenos nucleos residenciais e
pequenas propriedades rurais. Com a constru¢ao do conjunto, a

area comegou a atrair loteamentos que foram operados de forma

52 Area de formagao dunar, ocupada na década de 1940 por pescadores
e imigrantes do interior do estado, oficializada como bairro pela Lei n° 794 de
1958. Possui uma situa¢do firmada em favor de uma populagdo de interesse
social - no plano Diretor de 1994 (Lei Complementar n° 07, de 05 de agosto
de 1994) é instituida como Area Especial de Interesse Social (AEIS). A AEIS de
Mae Luiza é regulamentada pela Lei n° 4.663 de 31 de julho de 1995.
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irregular. O entrelagamento desses loteamentos com o conjunto
dificulta a identificacdo in loco de onde comeca e termina o

conjunto, um dos mais precarios da cidade.

A expansao horizontal a partir da constru¢ao dos conjuntos
habitacionais ndo ¢ exclusiva da cidade de Natal, tendo-se
propagado em outras cidades. Lemes (SILVA NETO, 1986) lancou
uma expressiao apropriada para esse fendmeno os extensores
urbanos, utilizada por Santos (2007) ao fazer a seguinte correlagdo:
“Por meio de extensores e de programas de habitacao popular, a
cidade aumenta desmesuradamente a sua superficie total e este
aumento de area encoraja a especulagio, o processo recome¢ando
e se repetindo e crescendo” (SANTOS, 2007, p. 63).

A localizagdo inicial desses grandes conjuntos habitacionais
- geograficamente periférica - deu-se com a anexagao de dreas de
rendas menores (em relagdo a area consolidada). Como sublinha
Smith ([1996] 2011, p. 21) em relagdo a “disponibilidade de terras
mais baratas na periferia (menor renda da terra) foi primordial
para o processo de expansdo urbana das cidades” Ao mesmo
tempo em que houve a ocupagdo de terras de menor preco, houve
o acréscimo de rendas decorrente da producdo desse espaco
com dinamismo social e econémico. Foi recorrente a estratégia
de lotear deixando areas para especulagdo futura. Uma escassez
criada, nas palavras de Harvey, “pela retencao da terra ou do
recurso para uso presente, especulando-se sobre valores futuros”
([2001] 2006, p. 222).
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Nio se pode afirmar que essa especulagdo aconteceu sem
incomodar a gestao publica municipal. Como afirmado no
capitulo 2, as COHABs e INOCOOPs, mesmo com representa¢ao
local, eram organismos semifederais (ARRETCHE, 1994) em um
regime ditatorial — vivenciado no Brasil. A legislagdo municipal,
no caso de Natal, era fragil e/ou inexistente (para alguns casos).
Os conflitos davam-se, entdo, entre uma politica federal com forte
repercussdo econdmica e social e o municipio responsavel pela
organizagao do territdrio.

O conjunto Cidade Satélite, o maior empreendido em
Natal, representava, no periodo da constru¢ao, mais da metade
do que ja havia sido construido pelo INOCOOP/RN. Contudo,
foram muitos os entraves. A prefeitura questionava a localizagao
por duas questdes: 1°) o terreno dunar, que tinha a recarga do
manancial impedida, com 45% da sua area (302 hectares)
impermeabilizada com casas, ruas e demais edificagdes, além da
sobrecarga pelo consumo; 2°) a distancia em relagdo ao perimetro
urbano da cidade, que caracterizava uma expansdo for¢ada da
area urbanizada, reconhecida a decorréncia de uma vasta regiao
intermediaria, ndo ocupada, com elevados custos para a provisao
de equipamentos urbanos. Somava-se, ainda, a insatisfagdo por
ndo ter sido efetuada uma consulta sobre a aquisi¢ao da area e
condi¢bes de uso em consondncia com a legislacao em vigor. O
entrave foi resolvido com a reformulagdo do projeto, das 6 mil

casas programadas inicialmente, reduziu-se o numero para
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praticamente a metade, ou mais precisamente, 3.545 unidades,
“deixando 60% do terreno para dreas verdes e de lazer” (RN-
ECONOMICO, 1978b, p. 39)=.

O procedimento de atuagdo do BNH em Natal deu-se com a
estratégia de forgar a transformacao de terras rurais em urbanas.
Em 1980, os 172 km?* que constituem a area total do municipio
foram oficialmente considerados area urbana®, ou seja, ja estavam
completamente loteados. As granjas passaram a ser conjuntos
habitacionais. E importante mencionar que a lei municipal de
parcelamento do solo foi instituida apenas em 1984%, depois da
cidade ser considerada totalmente urbana. Essa pratica ¢ abordada
teoricamente por Cunha e Smolka (1980), que defendem que, em
virtude da escassez da terra, novas rendas foram capitalizadas em
forma de sobrelucros (CUNHA; SMOLKA, 1980), numa dindmica

imobilidria que coloca os loteamentos como investimento.

A formacao dos loteamentos periféricos como investimento

No meio urbano, o mercado de terra é impulsionado pelo
loteamento. Botelho (2007, p. 57) recorda que “o loteamento é

a forma de dividir a terra em parcelas comercializaveis, ou seja,

53 Nos capitulos 4 e 5 voltar-se-a a tratar do conjunto Cidade Satélite,
contemplando a discussdo sobre essas areas verdes.
54 O censo de 1970 apresentava 3% da populagdo residindo em darea

rural. O censo de 1980 indica uma populagio total de 416.898, em que todos
sdo considerados habitantes de area urbana. Vale frisar que no Plano Diretor de
1984 o municipio foi instituido totalmente como urbano.

55 Ressalva-se que ja exisita a lei federal 6766 de 1979, que dispde sobre
o parcelamento do solo.
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¢ o processo de homogeneizagdo da terra frente ao dinheiro, a

viabiliza¢do de sua mercantilizagdo no meio urbano”

A dindmica dos loteamentos na cidade de Natal é anterior
aos conjuntos. O fato, aqui estabelecido, dos conjuntos atuarem
como extensores urbanos, embora seja correto, ndo deve
mascarar a expansao urbana que ja vinha sendo tragada pelos
loteamentos. Na década de 1940, inicia-se a forma¢ao de um
mercado de terras e uma intensa producao fundidria na cidade
de Natal (FERREIRA, 1996).

No Mapa 3 estdo localizados os loteamentos realizados de
1941 a 1966 e que possuem ano de aprovagao e/ou registro. Os mais
antigos (de 1941 a 1950) sao de menores extensdes e localizam-se
na continuidade da drea urbana estabelecida, enquanto os maiores
sao mais distantes e desenvolveram-se nas décadas de 1950 e 1960.
O mercado de terra estabelecido naquele periodo equivale quase
a 50% do total dos loteamentos (registrados ou ndo) da cidade,
catalogados pela Prefeitura Municipal de Natal em 2009. Dos 300

loteamentos catalogados, 149 sdo desse periodo.

A presenga dos conjuntos em dareas que ja estavam loteadas
reforcou a valorizagio dos terrenos. Na continuidade do processo
de ocupagdo da terra, os conjuntos atrairam loteamentos tanto
regulares quanto irregulares, formais e informais, como também
favelas. Silva (2003) aponta os conjuntos como indutores da
produgido ilegal do solo, na Regido Administrativa Norte, por

terem sido atrativos para os loteamentos irregulares e informais
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que surgiram apds suas instalagdes, que proporcionaram,
pela expansao de infraestrutura de acesso, energia elétrica,

abastecimento de agua, entre outros beneficios (SILVA, 2003).

Em toda a cidade assistiu-se também ao surgimento de
favelas acompanhando as areas de expansdo urbana. A situagao
das favelas do periodo (de atuagdo do BNH) foi tratada, dentre
outras medidas, com o programa Promorar (como discutido
anteriormente). Em 1989, o diagndstico habitacional do Nordeste,
encomendado pela Superintendéncia do Desenvolvimento do
Nordeste - SUDENE, coloca Natal como uma das trés capitais
com menor numero de favelas — atras apenas de Jodo Pessoa e
Maceidé - e também entre as trés com menor numero de déficit
habitacional. Vale frisar que, em Natal, as residéncias precarias
ndo se limitavam apenas as das favelas, as vilas de fundo de
quintal foram amplamente implantadas nos anos 1950 e 1960, e
continuam sendo numericamente relevantes (CAVALCANTE,
2004; CELESTINO, 2007).
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Mapa 3 - Localizagdo dos loteamentos de 1941 a 1966
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Outro enfoque que deve ser considerado para os conjuntos
em Natal ¢ a relagdo que se estabelece entre o conjunto e o bairro.
Mesmo que a premissa dos conjuntos habitacionais como indutores
do processo urbano ndo seja valida para toda a cidade, como se
verificou para a Regido Leste — primeira regido estabelecida —, ela é
valida paraaformagdo dosntcleos devizinhangas que se estabelecem
em torno dos conjuntos habitacionais. Muitos bairros (divisao
administrativa) da cidade surgiram em fun¢ao dos conjuntos, que
lhe emprestaram inclusive o nome, efetivando, assim, a inser¢do
urbana dos conjuntos na cidade. Esse entrelagamento é tdo forte
que, mesmo em bairros que tendo conjunto, ndo lhe herdaram o
nome, é situagdo comum os moradores ndo terem o bairro como
referéncia de endereco, ocorrendo, em muitos casos, equivocos em

relacdo ao bairro onde residem.

Em termos proporcionais, levando-se em consideragao
os conjuntos empreendidos em Natal até o final dos anos 1980,
aqueles com mais de 100 unidades habitacionais representam mais
de 45% dos domicilios permanentes (VALENCA, 1997/1998).
Contabilizando, somente, os conjuntos empreendidos pelo BNH,
conforme dados do IPLANAT (1991), verifica-se a preponderancia
de unidades residenciais de conjuntos habitacionais em bairros
como Pitimbu (99,9%), Nedpolis (99,19%), Pajucara (91,86%),
Potengi (74,72%), Candelaria (61,67%), Lagoa Azul (54,69%),
Cidade da Esperanca (52,53%) e Ponta Negra (44,56%)
(MEDEIROS, 2007).
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Essa propor¢ao expressiva de moradias de conjuntos
habitacionais torna singular o estudo da politica urbana de Natal.
Considerando apenas as capitais com numero de habitantes
proximo ao de Natal (em 1991) e cujo crescimento populacional
deu-se no ritmo semelhante ao de Natal, a titulo de comparagao
- utilizando os dados do Inventdrio da Habitagdo Popular
(FINANCIADORA DE ESTUDOS E PROJETOS, 1985 e 1988)
com os dados de populagdio em 1991 (IBGE, 1991) -, tem-se
uma presenca de popula¢ao residente em conjuntos habitacionais
financiados pelo BNH na seguinte expressdo': Sao Luis/MA
(21%), Natal/RN (20%), Teresina/PI (18%), Maceié/AL (16%),
Campo Grande/MS (15%), Jodo Pessoa/PB (13%) e Manaus/AM
(8%). E interessante observar que Sdo Luis e Teresina aproximam-
se de Natal, sendo que para essas duas capitais houve uma maior
participagdo das COHABs em detrimento dos INOCOOPs - o
que traz uma grande diferenga para o contexto de Natal, onde
o INOCOOP/RN teve uma forte atuagao. Para cada realidade,
pesquisas que priorizem compreender a inser¢do urbana desses
conjuntos e a dinamica da produgdo do espago residencial sdo

validas para analise sobre a questao da habitagao.

Antes da atuagdo do BNH na cidade, o mercado habitacional

encontrava-se aquecido com o aumento populacional. A presenga

1 Ressalva-se que esse célculo considera os conjuntos habitacionais no
universo da populagdo residente no municipio, e nao a propor¢éo dos conjun-
tos em relagdo aos imoveis permanentes, como calculado anteriormente para
Natal.
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dos loteamentos evidenciou uma dindmica do mercado de terra
anterior a valorizacdo das dreas em decorréncia dos conjuntos
habitacionais. Contudo, a expansdo horizontal da cidade e a
provisao de infraestrutura com o surgimento de novos superbairros
ampliaram a capacidade de geragdo de rendas extras, com forte
especulagao imobiliaria.

Apresentou-se, aqui, alguns dos elementos que permitem
visualizar as caracteristicas e peculiaridades da cidade de Natal
evidentes na execu¢do dos projetos do BNH. A aceitagdo dos
conjuntos habitacionais na cidade, sem estigma, resultou em
sua absor¢do na dindmica imobiliaria. Conjuntos como o Lagoa
Nova? foram incorporados totalmente ao bairro, sendo dificil
distinguir visualmente o que é/era parte do conjunto. Ressalta-se
ainda, que essa absor¢do deu-se de forma diferenciada, guardando
as especificidades de cada bairro e dos agentes operacionais
atuantes na produgao. A logica de divisao por agentes (COHAB
e INOCOOP) produziu tipologias diferenciadas, refletindo-
se na geografia urbana da cidade, no mercado de terra e num

desenvolvimento desigual, de certa forma, preestabelecido.

0 DESENVOLVIMENTO GEOGRAFICO DESIGUAL E COMBINADO

A produgdo capitalista da cidade ¢, por natureza, desigual e

reflete-se na geografia das cidades. Essa ndo é uma desigualdade

2 Sobre os primeiros anos de ocupagio do conjunto Lagoa Nova, con-
sultar Silva e Azambuja (1982).
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aleatdria, é combinada. A separagdo por grupos de rendimentos
permite visualizar a combina¢ao dessas agdbes com processos
espaciais que imprimem a desigualdade na cidade, segregando
por nivel de rendimento, escolaridade e ocupagdo. Essa divisdo
origina o processo de segregacao involuntaria, ja que a localizagao

¢ imposta a partir do rendimento.

Andradeet al. (1987) aponta essa espacializa¢ao dos conjuntos
COHAB e INOCOOP como marca do processo de divisdo e
segregacao socioespacial imposto pelo mercado imobiliario em

todo o pais. Nas palavras de Botelho (2007, p.15), houve:

a transferéncia para o “mercado” de grande parte
da responsabilidade da provisaio e financiamento
habitacional. Tal fato tem por consequéncia um
aprofundamento da separagdo espacial das distintas
classes sociais, na medida em que, tendencialmente,
homogeneiza-se socialmente as areas da cidade através
dos mecanismos de hierarquizagdo dos precos de acesso
a terra urbana e & moradia.

Em Natal, a diferencia¢ao entre a COHAB e o INOCOOP
apresentou-se de diversas formas: espacialmente (com a ocupagao
de dreas diferentes a partir do prego dos terrenos), na tipologia
e na provisdo de equipamentos (no ato da entrega). Analisando
a distribuicao espacial dos empreendimentos promovidos pela
COHAB e pelo INOCOOP, evidencia-se que os da COHAB
tenderam a localizar-se na Regido Norte da cidade, enquanto

os do INOCOOQOP margearam as areas mais proximas do espago
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urbano ja consolidado. Essa nao foi uma divisao intencionalmente
ostensiva, mas resultado dos precos dos terrenos praticados
no mercado. O INOCOOP, como atendia uma populagdo de
rendimentos superiores, podia ofertar casas com pregos mais
elevados do que as ofertadas pela COHAB. Os terrenos da Regido
Norte, por serem menos valorizados no mercado, tornaram-se
mais acessiveis para as iniciativas da COHAB?®. Preponderou nessa
segregacdo o carater economico derivado da renda da terra, com
a relacdo entre poder aquisitivo e acesso desigual aos terrenos®.
Como refere Smith ([1996] 2011, p. 21), “a taxa de lucro varia
conforme a localizacdo, e na escala urbana como tal, o indicador

econdmico que diferencia um local do outro é a renda da terra”.

Como reflexo dessa atuagdo, os conjuntos habitacionais
criaram uma dicotomia entre a Regiao Norte e a Regido Sul. A
ponte que divide as duas regides ja foi inclusive intitulada por Vidal
(1998) de Ponte da Exclusdo. Essa segregacao, de tao evidente,
também tem tradugdo na compreensdo do cotidiano popular’.
Essa divisao foi também tratada em relatdrio publicado, no final
da década de 1980 (ANDRADE et al. 1987), como resultado do
trabalho de mapeamento e analise dos conflitos urbanos em

Natal, que integra a pesquisa alargada coordenada pelo Centro

3 Como o putiblico da COHAB era principalmente os trabalhadores da
industria, a localiza¢do do DIN, também na Regido Norte, fortaleceu os argu-
mentos para a ocupagdo dessa drea pelos conjuntos.

4 Apontamento a partir de observagdo do Professor Jodo Ferrao.

5 A Cantora Krystal Saraiva musicou essa dicotomia na musica Zona
Norte, Zona Sul.
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de Estudos e Pesquisas José de Castro de Pernambuco, e realizada
por equipes constituidas em cada estado do Nordeste. Dentre os
objetivos da pesquisa, consta “levantar dados sobre o urbano
no Rio Grande do Norte, tendo Natal como caso especifico, a
fim de entender as peculiaridades desta cidade, em relagao as
demais capitais nordestinas e as demais cidades do pais”. Esse
foi o primeiro trabalho sobre desenvolvimento urbano em
Natal a inserir os conjuntos habitacionais, contemplando-os na
caracterizagdo do urbano; denunciar a segregacao estabelecida
na atuagdo das COHABs e dos INOCOOPs e a exclusao daqueles
que nao tém renda suficiente, mencionando igualmente o repasse
das chaves e a ocupag¢ao das casas por uma parcela da populagao
com renda imediatamente superior aquela para a qual as casas

foram construidas.

A venda de chave® estimulou a clandestinidade do mercado
de iméveis e ampliou a especulagdo imobiliaria. Apesar de haver
leis proibindo esse procedimento, a transa¢ao acabava ficando

impune’. A banalizacao dessa operagdo era exposta nos classificados

6 A venda da chave consiste em uma pratica adotada pelos mutuarios
de financiamento habitacional, de repassar o imével a um terceiro, que recebe o
direito de usufruir do imével, tendo em contrapartida realizado um pagamento
pela chave de acesso ao imével e assumido o saldo devedor existente.

7 Os inscritos s6 podiam participar de um financiamento e a competén-
cia da fiscalizagao ficava a cargo da COHAB e do INOCOOP (AZEVEDO; AN-
DRADE, 1982).
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dos jornais®, onde imobilidrias, principalmente, anunciavam a
transferéncia do financiamento a partir do pagamento de um
agio. Essa operagao era mais intensa nos conjuntos promovidos
pelo INOCOOP, sobretudo no conjunto Candelaria. Havia casos
de impossibilidade de pagamento das prestagdes, mudangas de
domicilios (o elevado contingente de funcionarios publicos federais
e militares favoreciam essa situagao) ou aquisi¢ao de outro imoével,
mas, na maioria dos casos, eram os repassadores corriqueiros
simplesmente especulando, seja através de varias inscrigoes nos
programas ou usando os festas de ferro. Os repassadores pagavam
uma simbolica taxa de inscri¢ao e, quando os conjuntos estavam

construidos, repassavam o imdvel a terceiros.

Nos primeiros anos a inadimpléncia era elevada, mas ja nos
anos 1970 a liquidez dos mutuarios da COHAB/RN chegou a 92%
(RN-ECONOMICO, 1972, p. 9). Essa maior liquidez é explicada
por Azevedo e Andrade (1982), através de dois processos
distintos, mas concomitantes. O primeiro se refere a ampliagao,
de trés saldrios para cinco salarios, do texto exigido pela COHAB.
O segundo diz respeito a recompra de imdveis usados por pessoas

de melhor situagdo financeira. Os autores indicaram, ainda, que

8 A pesquisa contempla os anuncios do primeiro classificado de dezem-
bro, do periodo de 1975 a 1986 (com 227 antncios) e de 2002 a 2013 (250
anuncios). Foram coletados, apenas, os antincios referentes aos conjuntos hab-
itacionais do BNH. Alguns antncios foram descartados, por imprecisdo da lo-
caliza¢do em conjunto.
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a falta de mecanismos’® para vetar a populacdo de rendimentos
superiores a 5 salarios minimos (teto estipulado pela COHAB)
permitiu que as residéncias fossem adquiridas por uma populagdo
de maior rendimento. Configurou-se uma tendéncia de ocupagédo
dos conjuntos de COHAB por uma clientela cada vez mais
formada por empregados do tercidrio especializados (bancarios,
vendedores, funciondrios publicos etc.) e operarios qualificados
(AZEVEDO; ANDRADE, 1982, p. 81). Para a popula¢ao de
menores rendimentos, as alterativas foram as favelas e as vilas"

difundidas pela cidade.

Essa tendéncia de distor¢do dos tetos em relagdo ao publico
alvo ndo foi exclusiva de Natal. Os autores citados apresentaram
dados sobre a situagdo socioeconémica dos mutudrios das
COHABEs, em que constam, além de Natal, Floriandpolis, Recife,
Rio de Janeiro, Salvador e Belo Horizonte, e nos quais demonstram
que “as familias de renda mensal de um a trés salarios minimos
ndo constituem a maioria. Digno de nota é o elevado percentual de
mutuarios com renda familiar acima de cinco saldrios minimos,
faixa essa que por lei estaria vedada a atuacdo das COHABs”
(AZEVEDO; ANDRADE, 1982, p. 131).

9 No ato da inscri¢do a renda contabilizada era a declarada, havendo ca-
sos de omissdo da renda de um dos cdnjuges. A literatura em ambito nacional
(ver trabalhos de Azevedo, Maricato, Bollafi e outros) e a divulga¢ao da impres-
sa em Natal revelam que nio havia uma fiscalizagdo e monitoragéo eficiente da
politica do BNH, e astutamente o mercado funcionava com um “cdmbio negro
de chaves” (ALMEIDA, 1982, p. 19).

10 Conjunto de casas continuas no mesmo lote, caracterizado pela im-
plantagdo encravada no interior dos quarteirbes ou no fundo de quintais, e
destinado predominantemente a habita¢do de aluguel (NATAL, 1994).
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Para coibir a pratica da venda de chaves do INOCOOQP e da
COHAB, havia posturas diferenciadas. A COHAB estabeleceu,
para restringir a rotatividade nas transferéncias, uma taxa
especifica para os novos adquirentes de imoéveis ja financiados.
O INOCOOP ressentia-se pela auséncia de uma legislagdo mais
repressiva, que permitisse exercer uma agao mais objetiva. Ambos
o0s 6rgaos adotaram como medida repressiva a restri¢ao de acesso
a novos financiamentos aos desistentes. O INOCOOP declarava
negar novas inscri¢des aos usudrios que tivessem realizado esse
expediente, enquanto a COHAB dirigia-os a uma espera de até

dois anos para serem incluidos num novo programa.

O repasse ndo era um processo tranquilo. De um lado, estava
o vendedor (representante do proprietario do financiamento),
que buscava alcangar na operagdo o reembolso das prestagoes
pagas até a data da transagdo, acrescido das despesas realizadas
no imdvel; do outro, o agio cobrado pela corretora. Muitas vezes
o comprador era um imediatista, ndo se detendo nos pormenores
da situagdo do imovel. Aceitava um apressado contrato de
promessa de compra e venda ou uma simples declaragao de
venda. No passo seguinte, a transferéncia formal do imével no
BNH poderia guardar ingratas surpresas, como as prestagdes
em atraso e um processo de execu¢do do imovel. Neste caso, o
comprador teria que liquidar as prestagdes com juros, corre¢ao
monetdria e honorarios do advogado. Depois de quitar as dividas,
a transferéncia s6 era realizada mediante um contrato de sub-

rogacdo de débito, agregado ao pagamento de taxas de inscri¢ao
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e expediente, de abertura de crédito, seguro etc., cujo valor
acumulado poderia representar, aproximadamente, dez por cento
sobre o saldo devedor (RN-ECONOMICO, 1979).

Em pesquisa por amostragem nos classificados do periodo de
1975a 1986, constatou-se que mais de 26% dos iméveis anunciados
caracterizavam-se como repasse, cabendo ao comprador pagar
um valor determinado e assumir o saldo devedor. Para esse tipo
de transagdo utilizava-se, em alguns, a expressao pelas chaves. A
esse total de aniincios podem se somar, ainda, 9% dos anunciantes

que nao informam o valor e as condi¢oes da venda.

Apesar da ampla oferta de casas para repasse, essas ndo eram
atingidas pela desvalorizagao. A supervalorizagao dos precos dos
imdveis decorre de fatores como a concentragdo de bases militares
- geralmente os militares, vindos do eixo Sul-Sudeste do pais,
comparavam as ofertas com as do seu estado de origem, onde os

valores eram absurdamente altos.

Essa valorizagdo estava presente, também, nos pregos
cobrados pelos aluguéis. Em praticamente uma década, o aumento
de 700% do valor das prestagdes ndo comprometeu os ganhos dos
aluguéis, que chegavam a atingir um lucro de até 5 vezes o valor
da prestacio (RN-ECONOMICO, 1980).

Coincidindo com a crise da divida externa do Brasil, 1982 é o
ano mais representativo da amostragem dos classificados, com 47

anuncios dos quais 70% correspondem a venda do imével. Lagoa
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Nova, Candeldria, Ne6polis e Ponta Negra — nessa sequéncia — sao

os conjuntos habitacionais mais citados.

Dos 227 anuncios da amostragem total, 109 (48%) sao de
conjuntos da COHAB (com 81% das transagdes correspondentes
a venda) e 118 (52%) de empreendimentos do INOCOOP. O
indice de casas para aluguel do INOCOOP era praticamente o
dobro do da COHAB, 31% e 16% respectivamente.

Ainda sobre a diferenciacdo entre a atuacao da COHAB e
do INOCOOP, outros elementos devem ser considerados. Em
relagdo a atuagdo do INOCOOP no RN, destaque-se a qualidade
dos projetos, bem como a competéncia administrativa da diretoria
do érgao. No tocante aos projetos, o tamanho de area construida
foi gradativamente elevado, atingindo até os 90 metros quadrados
em casas tipo A (trés quartos, uma sala, copa e cozinha, muro
e varanda). As menores areas construidas, correspondendo ao
tipo E (um quarto, uma sala, banheiro e cozinha) chegavam a ter
apenas 36 metros. Nos Mapas 4 e 5, verifica-se que as habitagoes
promovidas pelo INOCOOP possuem maior numero de
cdmodos'' do que as da COHAB, com no maximo oito cdbmodos.
Em Valenca (1997/1998), ha referéncia a casas do INOCOOQOP

com mais de 20 comodos (apos sucessivas reformas).

11 Compartimentos ou divisdo da moradia.
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Mapa 4 - Espacializagido dos comodos dos conjuntos do INOCOOP
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Fonte: Elaboragao propria, a partir de dados de Valenga (1997/1998).
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Mapa 5 - Espacializagdo dos cdomodos dos conjuntos da COHAB
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Fonte: Elaboragéo prépria, a partir de dados de Valenga (1997/1998).
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Nos classificados (séries histéricas 1975 a 1986 e 2002 a
2013), os antncios de unidades habitacionais com dependéncia
de empregada alcangcam o percentual de 32%. A maioria dos
conjuntos com esse cémodo extra é do tipo INOCOQP. Entre os
conjuntos da COHAB, destaca-se Lagoa Nova. Essa lideranca
mantém-se, também, na disponibilidade de suite (quarto com

banheiro privativo).

Em relagdo a capacidade administrativa, destaca-se a atuagao
da diretoria do INOCOOP/RN, que ia para além das fronteiras do
estado, atendendo também o estado da Paraiba, por solicitagao do
BNH. Em pronunciamento do delegado regional do BNH, Samuel
Gueiros, em 1979, o INOCOOP/RN ¢ apontado como o mais
eficiente do pais (BANCO NACIONAL DA HABITACAO, 1979).

No entanto, apesar do destaque dado aos empreendimentos
do INOCOOP, as iniciativas da COHAB também foram bem
aceitas entre os natalenses (MEDEIROS, 2007), principalmente
os conjuntos que se localizaram nos eixos de valorizagdo em
todas as regides administrativas alvos da atuagdo do BNH. Mas
vale salientar que, para além das desigualdades estabelecidas
entre COHAB e INOCOOP, ha uma desigualdade, ainda maior,
referente a exclusio daqueles que nao foram contemplados
pelos programas do BNH. Ha, também, o cendrio pds-BNH,
caracterizado pela escassez de programas habitacionais, o que
levou, em alguns casos, a uma ressignificagdo dos conjuntos,
tornando-os alvos de moradores com maior poder aquisitivo e

propiciando novas exclusoes.
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A HABITACAO EM NATAL NO CONTEXTO DO POS-BNH

Com a extingdo do BNH, houve mudangas significativas nas
solugdes encontradas pelo mercado'? para a oferta de habitacao e
pela populagdo carente para resolver seus problemas de moradia.
Os mais vulneraveis economicamente viram-se comprimidos nos
loteamentos informais (principalmente na periferia), nas favelas e

nas vilas que se propagaram ainda mais pela cidade.

Silva (2003) aponta a ocupa¢do de loteamentos informais
como estratégia individual de acesso a moradia, em lotes bem
mais baratos, e até em terrenos publicos, que foram ocupados
através da autoconstrucdo, expandindo a area adensada da cidade.
O autor defende que, de forma geral, esses loteamentos informais

confundem-se com as favelas.

Em Natal, as favelas, em 1984, eram 39 (COSTA; MARINHO,
2008). Em 2010, a SEMURB contabilizou 67 favelas na cidade.
O censo de 2010 (IBGE) aponta que mais de 10% da popula¢ao
vive em habitacdes subnormais’. Essas ocupagdes subnormais
encontram-se, em sua maioria, em as areas de risco (dunas,

deslizamentos, alagamentos etc., conforme vé-se no Mapa 6). A

12 Com relagdo ao tratamento dado pelo municipio, ver Ataide (1997),
que versa sobre a Habitagdo de interesse social nos planos diretores de Natal -
1984/1994.

13 O IBGE (2011, p.1) define aglomerados subnormais como: “um con-
junto constituido de, no minimo, 51 unidades habitacionais (barracos, casas...)
carentes, em sua maioria de servicos publicos essenciais, ocupando ou tendo
ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (publica ou par-
ticular) e estando dispostas, em geral, de forma desordenada e densa” Nao in-
clui as habitagdes coletivas do tipo corti¢o (ou vilas, para o caso de Natal).
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ocupagio, pela populagdo menos provida de recursos, dos espagos
residuais (dreas ambientalmente frageis), é desprezada pelo
mercado imobilidrio formal devido aos altos custos de urbanizacao
e/ou impossibilidades legais previstas no Plano Diretor. Para
Maricato (2010), a rejeicdo dessas areas pelo mercado pesa mais
do que a impossibilidade legal de ocupa-las. Ironicamente, ao

pobre cabe a permissividade da ilegalidade.

Nao ¢ a norma juridica mas a lei de mercado que se
impde, demonstrando que nas dareas desvalorizadas
ou inviaveis para o mercado (beira de cérregos, areas
de protecio ambiental, por exemplo), a lei pode ser
transgredida. O direito a invasdo é até admitido, mas
ndo o direito a cidade. O critério definidor é o do
mercado ou da localizagao (MARICATO, 2000, p. 161).

As vilas sdo uma tipologia de habitagcdo popular presentes
na cidade de Natal desde as décadas de 1960/1970. Segundo
Cavalcante (2004), citando fonte da SEMURB, em 2003 havia 2.217
vilas na cidade, distribuidas por todas as regides administrativas,
com destaque para os “bairros populares, porém centrais, que
possuem uma boa oferta de comércio e servicos populares, sistema
de transporte coletivo e possibilidade de acessos a0 emprego com
pequeno grau de especializagdo” (CAVALCANTE, 2004, p. 55).
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Mapa 6 - Favelas e areas de risco em Natal/RN
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Fonte: Elaboragédo propria, com base em banco de dados disponibilizado pela SEMURB
- Natal (2014).
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A vila, que era uma opg¢éo para a populagido com rendimento
médio de um salario minimo, com a extingdo do BNH e a auséncia
de promogao de habitagao publica, comegou a atrair cada vez
mais uma populagdo com rendimentos superiores, como é o caso
da Vila de Ponta Negra e das vilas localizadas no bairro Nova
Descoberta — cujas centralidades as tornam espagos atrativos
(CAVALCANTE, 2004).

Para a populagdo solvavel, o mercado atuou na oferta
de novas tipologias, em destaque os condominios verticais e
horizontais. No final da década de 1980, comegaram a surgir na
cidade os condominios horizontais, em areas pouco valorizadas
no mercado de terra: na Regiao Sul - na fronteira com Parnamirim
—, destinados a popula¢ao de rendimentos médios a baixos, e
nas proximidades dos bairros elitizados, no perimetro urbano,

voltados para populagdo de altos rendimentos (SILVA, 2004).

Os condominios verticais em Natal surgiram como
um modismo que denotava status social pela residéncia em
apartamentos, sendo vistos como “uma alternativa de vida dentro
dos critérios modernos” (COSTA, 2000, p. 160). Assim, essa
tipologia foi voltada principalmente para a popula¢ao de médio
e alto rendimento. As Regides Leste e Sul foram as primeiras a
concentrar essa modalidade de habita¢ao, com destaque para Tirol,
Lagoa Nova e Petrépolis. A partir da década de 1990, outros bairros

comecaram a ser alvos da verticalizagdo, sendo Nossa Senhora de
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Nazaré o primeiro da Regiao Oeste a ser contemplado'. A partir
do ano 2000, o processo de verticalizagao intensificou-se em
decorréncia tanto da preferéncia pela moradia em apartamento
quanto da capitaliza¢ao da renda da terra através de solo criado.
Como diriam Cunha e Smolka (1980, p. 37), “é o elevado prego das
localizagdes urbanas que justifica a verticaliza¢ao”. Os conjuntos
com a tipologia de apartamentos, produzidos pelo BNH, também
impulsionaram o mercado imobilidrio. Na série histérica de
2002 a 2003, mais de 58% dos anuncios referentes a conjuntos

habitacionais que estavam a venda ofereciam apartamentos.

Muitos desses empreendimentos, ofertados pelo mercado,
eram promovidos pelo sistema de cooperativas habitacionais
autofinanciadas (MORALIS, 2004), que “consiste na constru¢ao
de imoéveis, com a antecipagdo de recursos do préprio grupo de
associados - dispensando o concurso da intermediagdo financeira
- a custos operacionais e mediante um sistema solidario de
carater cooperativo’ (FERREIRA; MORAES, 2003, n.p.). Essas
cooperativas comegaram a atuar fortemente no inicio dos anos
1990, de acordo com Ferreira e Morais (2003, n.p.), no “momento
em que o Estado brasileiro se retira do papel de gerenciador
das cooperativas habitacionais surgidas institucionalmente em
1966”. Com a instrugdo n° 1980/93 do Banco Central, houve a
desvincula¢ao das cooperativas do corpo dos agentes financeiros

do SFH, e elas pararam de receber os recursos do FGTS, deixando

14 Nessa analise, a partir de Costa (2000), estio contemplados, apenas,
os edificios com mais de 4 pavimentos e com elevador.
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de haver uma obrigatoriedade de controle e fiscalizagdo do
Estado - em relagao as COHABs - como agente financeiro. Em
1999, as cooperativas habitacionais representaram 30% do total
de habita¢ao produzida no mercado imobiliario de Natal, com
empreendimentos localizados em varias dreas da cidade, tanto
nobres como pouco valorizadas, mas, pela pressio do mercado,
elas comecaram a atuar em dreas circunvizinhas — o bairro Nova
Parnamirim (limite entre Natal e Parnamirim), por exemplo,
comecou a ser um forte alvo dessas promogdes (RICHTER, 2001).
A ocorréncia de promogao de habitacido para o mercado, sem que
necessariamente houvesse a preocupagido em dirimir o déficit
habitacional, pode ser verificada no percentual de cooperados, do
Brasil, que ja estavam adquirindo outra casa: 46% (FERREIRA;
MORAES, 2003).

As linhas de financiamento da CEF para a habitacdo
viabilizaram o autoempreendimento, por meio de carta de crédito
individual ou associativa. A carta de crédito associativa destinava-
se a grupos que adquiriam o terreno e empreendiam a construgao
de unidades habitacionais (de 02 a 500 unidades) e a urbaniza¢ao
dos lotes. No final dos anos 1990, os bairros de Emaus e de Nova
Parnamirim (pertencentes a cidade vizinha, Parnamirim) foram
lideres de recepcao desses empreendimentos (TURRA, 2003),
constituindo uma ocupagdo que ocorreu, ndo em fungio da
dinamica do municipio, mas de um transbordamento de Natal em
dire¢do aos municipios da Regiao Metropolitana (CLEMENTINO;
ALMEIDA, 2009).
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As novas modalidades de oferta de habitacdo localizaram-
se principalmente nas areas mais distantes ou em municipios
vizinhos. Disso resultou uma revalorizagio dos conjuntos
habitacionais promovidos pelo BNH, principalmente pela sua
incorporagdo ao crescimento urbano que a cidade vivenciou ao
longo do tempo. O conjunto Nedpolis, por exemplo, passou a ser
area central na cidade. O conjunto Ponta Negra, dado o turismo,

sofreu alteragdes significativas de mudanca de uso do solo.

Medeiros (2007), em dissertagao que versa sobre as condi¢oes
de vida e moradia nos conjuntos habitacionais de Natal, conclui
que a populagdo que reside nesses conjuntos nao ¢ uma popula¢ao
pobre. A comparac¢ao do valor de rendimento declarado pelos
moradores de conjuntos (cf. VALENCA 1997/1998) com os
rendimentos médios dos moradores dos bairros (Censo de 2000),
demonstra que a maioria dos conjuntos habitacionais em Natal é
ocupada por uma populagdo de rendimentos superiores aos do

bairro em que estdo inseridos (Mapa 7).

No ano de 2002, os anuncios referentes aos conjuntos
demonstram um amplo dinamismo dessas unidades habitacionais,
sendo um ano peculiar, em que os niveis de ofertas de aluguel
chegaram a 59,4%, o que ndo se mantém nos anos seguintes, em
que a venda chega a atingir 100% dos anuncios (entre os anos de
2006 e 2008). A partir de 2009, ha ofertas para alugar ou vender
nos conjuntos habitacionais. Os valores variam conforme a regiao/
bairro, mas nao apresentam nenhuma deprecia¢ao por serem de

conjuntos do BNH.
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Dados de tributagdo e registro de iméveis, como Imposto
Sobre a Transmissdo Intervivos (ITIV) e certidoes de Habite-
se, reforcam a centralidade em que os conjuntos habitacionais
se inserem dentro da logica imobilidria formal. Usemos como
exemplo a espacializa¢do do nimero de transa¢oes do ITIV em
2011 (Mapa 8).

A espacializagao do ITIV permite constatar a existéncia de
um corredor de valorizagdo em Natal, denominado por Medeiros
(2011) de EIV, Eixo de Investimentos e Valorizacao Imobiliaria.
Verificou-se que ha uma concentragao de conjuntos habitacionais
nesse eixo, ndo deixando de haver um indice elevado de
transferéncia de propriedade em dreas com conjuntos que se

situam fora do EIV.
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Mapa 7 - Conjuntos habitacionais com popula¢do de rendimento superior a
média do bairro
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Fonte: Elaboragao prépria, com base de dados de Valenga (1997/1998) e Censo do IBGE

(2000). Nota: Na média do bairro inclui-se a renda do proprio conjunto habitacional.
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Mapa 8 - Nimero de transa¢des de ITIV em 2011

N
EXTREMOZ
W [
S
f
\ 3
\ |
SE0 GONGALO £
DO AMARANTE A \
Rio Potengt ~ £ Tt
4
/‘ “
£
4 A Oceans
/ Atldntico

MaCAfBA b

Imv PARNAMIRIM

Quantidade de transagdes em 2011
0-50
51-150
151 -250
251 -350

| ERRT

Fonte: Elaborag¢io propria, com base em banco de dados disponibilizado pela SEMURB
- Natal (2013).
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SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

A demanda por moradia foi uma situagdo real que
justificou o imperativo de uma politica publica de habitagdo e de
desenvolvimento urbano. Verifica-se, na reconstrugdo da trajetdria
dessa politica, que o mercado imobilidrio foi impulsionado pelas
acoes do BNH, a partir das quais ampliou-se o loteamento da
cidade, como forma de investimento. Algumas peculiaridades da
geografia urbana de cada cidade resultaram numa apropriagdo
diferenciada dos produtos do BNH em Natal.

O pioneirismo de alguns projetos colocou Natal na frente da
politica habitacional e de desenvolvimento urbano pautada pelo
Banco Nacional da Habitagdo. A inser¢ao dos conjuntos nos eixos
de crescimento e valoriza¢ao imobiliaria viabilizou sua ocupag¢ao
por uma populagdo de maior poder aquisitivo. Os padrdes
construtivos, principalmente no que diz respeito ao tamanho
das areas construidas, tanto pela COHAB como pelo INOCOOP,
afastaram o estigma de pobreza dos conjuntos habitacionais do
BNH em Natal.

Mesmo com a divisdo, a partir do preco do solo, entre os
conjuntos de INOCOOP, predominando em dreas mais valorizadas
pelo mercado, e os de COHAB, em uma drea taxada como
popular, os conjuntos destacam-se, de forma geral, em relacao as
areas (bairros) onde estdo inseridos. A propria atuagdo desigual
foi combinada, criando um contraponto de comparagdo entre os
dois agentes, mas também em relacdo a outras ofertas de moradia.
A valorizagdo dos conjuntos ¢, assim, perceptivel a partir de uma

analise comparativa desses com outros espagos residenciais da
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cidade, destacando-se em aspectos como: ordenamento urbano,
oferta de equipamentos coletivos de satde, educagdo, lazer e

sociabilidade.

A dinamica intraconjunto, verificada em levantamento de
campo, no ano de 2014, é resultante de mudangas significativas
de uso do solo, que sdo um reflexo de: a) estratégias pessoais
de provisao de moradia — desmembramento de residéncias em
pequenas unidades habitacionais, constru¢ao de edificios; b)
mudanga para usos comerciais; ¢) combinagdo de uso (residencial
e comercial). Essa é uma matéria que sera tratada nos proximos
capitulos, com um estudo empirico em quatro conjuntos
habitacionais da cidade. A metodologia utilizada para definir
esses conjuntos e os procedimentos de pesquisa serd apresentada

no inicio do capitulo 4.
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SEGREGACAD: PRODUCAD E APROPRIACAD
DESIGUAL DO AMBIENTE CONSTRUIDD

Como abordado nos capitulos 2 e 3, a segregacio que foi
recorrente nos projetos do BNH, é tema frequentemente
estudado nas pesquisas que contemplam a questao da politica
habitacional no Brasil. A gentrificagdo, por outro lado, ainda
¢ pouco contemplada nos estudos sobre os produtos do BNH,
assim como a correlagdo desses dois processos, em um mesmo
recorte espacial. Pretende-se neste capitulo fazer uma analise mais
detalhada desses processos nos conjuntos habitacionais em Natal
direcionando um olhar pontual para os conjuntos Cidade da
Esperanga, Cidade Satélite, Ponta Negra e Soledade. Para analisar
esses processos conjuntamente, em perspectiva histérica da
produgao do espago residencial, decidiu-se pelo recorte a partir
de uma variavel correlacionada a valorizagdo da area. A revisao
tedrica apresentada aponta para uma ocupagdo de dreas mais

valorizadas por uma populagao de maior rendimento.
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Utilizaram-se os dados de rendimento do banco de dados de
Valenca (1997/1998), para a delimitagdo desses conjuntos em trés
etapas. A primeira etapa é a verificagdo dos calculos relativos ao
rendimento médio dos moradores dos conjuntos e sua comparagao
com o rendimento médio dos moradores do bairro onde esta
inserido o conjunto. Desse primeiro procedimento destacaram-se
0s conjuntos cujos moradores possuiam rendimentos médios mais
elevados do que os rendimentos médios do bairro. Na segunda
etapa comparam-se os rendimentos médios dos moradores dos
conjuntos habitacionais com o teto salarial estabelecido, pelo
agente operacional (COHAB ou INOCOOP), como limite para
inscrigao nos programas de financiamento. Buscou-se evidenciar os
conjuntos cujos moradores tinham rendimentos médios superiores
ao teto salarial exigido pelo agente operacional. A terceira etapa
constitui-se no agrupamento dos conjuntos habitacionais que
foram destacados obrigatoriamente nas duas etapas anteriores. Por
ultimo, foi definido um filtro estabelecendo parametros qualitativos

de exclusdo que serao detalhados mais adiante.

O calculo realizado para verificar o diferencial entre
o rendimento médio da familia moradora do conjunto e o
rendimento médio do bairro (onde o conjunto estd inserido)
foi: o rendimento médio do conjunto (base de dados de Valenga,
1997/98) multiplicado por 100, dividido pelo rendimento do
bairro, menos 100. Como resultado, listam-se os trinta e quatro
(34) conjuntos habitacionais que apresentaram rendimento

superior ao do bairro (Tabela 5).
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Tabela 5 - Conjuntos com rendimento médio maior do que o do bairro

Percentual do
rendimento

Rendimento*  Rendimento*
dos moradores

Conjunto me’.dio do méc}io do do conjunto a
bairro, em conjunto, em mais do que 0s
2000 1997/1998 moradores do
bairro

Alagamar 10,5 33 215,2
Além-Potengi 3,1 4 27,4
Alvorada 2,9 4 37,0
Boa Vista 3,8 12 220,0
Cidade da Esperanca 44 6 36,7
Cidade Satélite 9,8 11 12,4
Conjunto Universitdrio 18,0 24 33,3
Eldorado 2,6 3 14,9
Gramoré 2,61 4 53,3
Igapo 3,3 8 146,2
Jardim Botanico 8,4 16 90,7
Mar Sul 18,0 19 5,5
Natal Sul 10,5 14 33,7
Neopolis 8,4 13 54,9
Nova Natal 2,6 4 53,3
Novo Horizonte 3,1 5 59,2
Pajugara 3,14 5 59,2
Panatis 4,3 8 87,8
Panorama 4,26 9 111,3
Parque das Dunas 3,1 4 27,4
Parque das Pedras 8,4 10 19,2
Parque dos Coqueiros 2,9 7 139,7
Parque dos Rios 8,4 13 54,9
Ponta Negra 10,5 26 148,3
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Potengi 43 6 40,8
Santa Catarina 4,26 5 17,4
Santarém 4,26 5 17,4
Serrambi 10,5 12 14,6
Soledade 43 6 40,8
Torre do Mar 10,5 20 91,0
Vila Morena 15,7 21 339
Vila Verde 3,1 4 27,4

Fonte: Elaboragao prépria, com base em Valenga (1997/1998) e IBGE (Censo 2000).
Nota: * Valores em unidades de saldrios.

O calculo realizado para obter a valoriza¢ao dos conjuntos em
relagdo ao teto do agente operacional foi o rendimento médio do
conjunto (base de dados de VALENCA, 1997/1998) multiplicado
por 100, dividido pelo teto do agente operacional. Na Tabela 6
visualizam-se os vinte e seis (26) conjuntos com rendimento

superior ao teto do agente operacional.

Tabela 6 — Conjuntos com rendimento médio maior do que o teto do agente

operacional
Diferenca
Rendimento* percentual do
meédio do rendimento
Conjunto . Teto**do agente dos moradores
conjunto, em do conjunto
1997/1998 -
em relagio ao
teto por agente
Alagamar 33 10 230
Bairro Latino 15 10 50
Boa Vista 12 10 20
Candelaria 15 10 50
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Cidade da Esperancga 6 5 20
Cidade Satélite 11 10 10
Conjunto Universitdrio 24 10 140
Igapo 8 5 60
Jardim Botanico 16 10 60
Jiqui 7 5 40
Lagoa Nova 15 5 380
Mar Sul 19 10 90
Mirassol 12 5 140
Natal Sul 14 10 40
Neopolis 13 10 30
Panatis 8 5 60
Panorama 9 5 80
Parque dos Rios 13 10 30
Pirangi 8 5 60
Ponta Negra 26 10 160
Potengi 6 5 20
Serrambi 12 10 20
Soledade 6 5 20
Torre do Mar 20 10 100
Vila Morena 21 10 110

Fonte: Elaboragao prépria, com base em Valenga (1997/1998).
Nota: * Valores em unidades de salarios. ** Teto da COHAB: 5 saldrios minimos; do
INOCOOP: 10 salarios minimos.

Realizada a sobreposigdo dos conjuntos destacados nas
etapas 1 e 2, obtiveram-se dezenove (19) conjuntos, apresentados
na Tabela 7.
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Tabela 7 - Conjuntos com rendimento médio maior do que o bairro e do que

o teto do agente operacional

Percentual em que o Percentual em que o
Conjunto rem‘iimenfo m'édio do rem'limen?o mf':dio do
conjunto é maior do conjunto é maior do que o
que o bairro teto do agente operacional
Alagamar 215,19 230
Boa Vista 220,00 20
Cidade da Esperancga 36,67 20
Cidade Satélite 12,36 10
Conjunto Universitdrio 33,26 140
Igapo 146,15 60
Jardim Botanico 90,70 60
Mar Sul 5,50 90
Natal Sul 33,72 40
Neopolis 54,95 30
Panatis 87,79 60
Panorama 111,27 80
Parque dos Rios 54,95 30
Ponta Negra 148,33 160
Potengi 40,85 20
Serrambi 14,61 20
Soledade 40,85 20
Torre do Mar 91,02 100
Vila Morena 33,93 110

Fonte: Elaboragdo propria, com base em Valenga (1997/1998) e IBGE (Censo 2000).
Os detalhes desses conjuntos (tipologia, agente operacional,

localizagao - quanto a regido administrativa e ao bairro -,

tamanho e ano da construcdo) sio apresentados no Quadro 4.
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Esses critérios foram utilizados para definir de forma qualitativa
os conjuntos contemplados no levantamento de campo realizado
em 2013/2014 para essa pesquisa.

Quadro 4 - Detalhamento dos conjuntos com rendimento médio maior do que
o do bairro e do que o teto do agente operacional

Conjunto Modalidade | Agente Regido | Unid. | Bairro Ano
Alagamar Casa INOCOOP | Sul 158 | Ponta Negra | 1979
Boa Vista Casa INOCOOP | Oeste | 305 Nordeste 1967
Cidade da Cidade da
Esperanga Casa COHAB Oeste | 2.434 | Esperanca 1967
Cidade

Satélite Casa INOCOOP | Sul 3.545 | Pitimbu 1982
Conjunto

Universitario | Casa/Apto INOCOOP | Sul 192 Capim Macio | 1975
Igapo Casa COHAB Norte | 113 Igapo 1977
Jardim

Boténico Apto INOCOOQORP | Sul 552 Neopolis 1981
Mar Sul Apto INOCOOQORP | Sul 240 Capim Macio | 1987
Natal Sul Casa INOCOOP | Sul 185 Ponta Negra | 1989
Neopolis Casa INOCOOP | Sul 760 Neopolis 1967
Panatis Casa COHAB Norte | 1.123 | Potengi 1979
Panorama Casa COHAB Norte | 260 Potengi 1975
Parque dos

Rios Apto INOCOORP | Sul 204 Neopolis 1981
Ponta Negra | Casa INOCOOP | Sul 1.837 | Ponta Negra | 1978
Potengi Casa COHAB Norte | 379 Potengi 1975
Serrambi Apto INOCOORP | Sul 712 Ponta Negra | 1989
Soledade Casa COHAB Norte | 2.485 | Potengi 1978
Torre do Mar | Apto INOCOOP | Sul 192 Ponta Negra | 1989
Vila Morena | Apto INOCOOP | Sul 168 Candeldria 1989

Fonte: Elaboragdo com base nos dados de Valenca (1997/1998) e Medeiros (2007).
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Os conjuntos semiverticalizados (apartamentos) ndo
foram escolhidos para amostragem, por ja representarem uma
valorizac¢do explicita. Como abordado por Costa (2000), o morar
em apartamento recebeu uma valorizagao simbolica na cidade.
Além disso, os apartamentos sdo projetos de pequeno porte.
Seguindo essa légica de exclusdo - a preferéncia por estudar
os conjuntos habitacionais (grande porte) com maior nimero
de unidades habitacionais -, dados os impactos de insercdo e a
reserva de equipamentos coletivos, optou-se por recortar a area
de estudo para os conjuntos com mais de mil e quinhentas (1500)
unidades habitacionais. Esse recorte contemplou os conjuntos:
Cidade da Esperanga, Cidade Satélite, Ponta Negra e Soledade. E
um recorte satisfatorio pela distribui¢do dos conjuntos nas trés (3)
regides administrativas da cidade que sdo receptoras de grandes
conjuntos habitacionais: Oeste, Norte e Sul. O Mapa 9 apresenta a
localizagdo desses conjuntos e destaca a drea urbanizada da cidade
antes da construgdo dos conjuntos pelo BNH (a partir da Planta da
Cidade de 1958) e a area da base Militar (que sera frequentemente

citada nas andlises).
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Mapa 9 - Localizagdo dos conjuntos do estudo de caso

_
\\ Fa]u;ara‘ \\
N »Hld
*
\ X

B Ocanno
Adldntice

Area Militar Parnamirim

1. Cidade da Esperanga
2. Cidade Satélite

3. Ponta Negra

4. Soledade

Fonte: Elaboragio propria, com base em SEMURB (2012).

Sera apresentada agora a andlise com o resgate histérico da
construgdo dos quatro conjuntos habitacionais que constituem o
foco desse estudo, explorando, principalmente, a forma segregada
como estes conjuntos foram construidos, ou seja, a produgdo do
ambiente construido, sua inserc¢ao espacial e suas externalidades

nos primeiros anos de ocupagao’.

Em rela¢do a segregacdo nesses conjuntos constata-se que
ela se deu pelo pressuposto econdmico e pela divisdo tacita entre
COHAB e INOCOOP - por regides de atuagao (capitulo 2). Esses

15 O recorte centra-se nos problemas vivenciados pelos moradores dos
conjuntos, principalmente durante os cinco primeiros anos de ocupagio.
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fatores que efetivaram a segregacgdo refletem-se na dindmica de
valoriza¢do imposta pela renda da terra, na produ¢ao do ambiente
construido, na ocupagao das areas adjacentes aos conjuntos
por instituicdes publicas, nos loteamentos, e nas ocupagdes
irregulares em dreas de risco. Visualiza-se a segregacdo, ainda, no
tratamento dado aos problemas ocorridos nos primeiros anos de
ocupagao dos conjuntos — com a auséncia do poder publico, o que
ndo foi restrito a apenas um conjunto. Essas sdo marcas fortes da
segregacdo residencial, fruto da politica habitacional empreendida

pelo Estado brasileiro.

Muitos dos projetos, que ndo conseguiram atender as
demandas dos mais pobres, eram carregados de utopias. Contudo,
falharam em decorréncia tanto da dissociacio entre as agdes
do governo federal e as do municipio, quanto pelas questoes
inerentes a produ¢ao do espago residencial regida pelas regras de
mercado. A constru¢do de conjuntos em dreas distantes das areas
urbanizadas respondeu a légica do baixo preco pago pelos terrenos
e ao barateamento da moradia pelos agentes fomentadores da
construgao. As infraestruturas basicas (pavimentagao, eletricidade,
abastecimento de agua, entre outras) e ofertas de servigos ficaram
a cargo do poder publico municipal, que falhava no atendimento
(por problemas financeiros, de planejamento e/ou de gestdo, como
a priorizagdo de outras agendas). A iniciativa privada também nao
se sentiu atraida no momento da construgdo, o que levou a auséncia
ou precariedade do comércio e servigos privados, que entram

igualmente no rol das reclamagdes dos moradores.
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A andlise apresentada inicia-se com um zoom em cada conjunto
para compreender as especificidades do contexto e a formagdo do
ambiente construido. Para tanto, recorrer-se-a a mapas e imagens
como formas de auxiliar a leitura. Essa espacializagdo permitira
visualizar o quanto estes conjuntos eram distantes da area urbana
consolidada, bem como a distribui¢do geografica dos casos de
estudo, que contemplou regides diferentes da cidade (deve-se
ressalvar, mais uma vez, que a Regido Leste ndo recebeu grandes
conjuntos habitacionais). Em consonancia com a maxima defendida
por Rolnik e Nakano (2009, p. 5), ver-se-a que “construir moradias é
produzir cidades”. Para além da provisao de unidades habitacionais,
isso se refere aos equipamentos previstos e as instituigdes publicas

com espago reservado no plano urbanistico.

O segundo momento do texto trata das marcas da segregacdo
- refletidas num acesso desigual -, fazendo um apanhado
dos problemas comuns a todos os conjuntos em analise, mas
considerando, contudo, algumas diferencas da escala do problema.
Visualiza-se que os conjuntos sdo segregados em relagdo a cidade

e entre si.

Por ultimo, verifica-se que existe um outro lado da moeda.
O processo de acumulagdo, por meio da demanda humana por
abrigo (HARVEY, 1982), d4-se de diversas formas, com diferentes
estratégias de mercado. A desigualdade imposta pela segregacao
¢ aproveitada pelo mercado imobilidrio que, face ao abandono,

realiza reservas e transagdes lucrativas.
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PRODUCAO E APROPRIACAO DO AMBIENTE CONSTRUIDO

E relevante analisar a diferenciacio e a qualificacio dos
espacos residenciais ao longo do tempo e as diferenciagdes que essas
qualificagdes provocaram, contemplando a produgdo de habitacao
e a previsdo (com provisdo, ainda que tardia) de infraestruturas e
equipamentos de uso coletivo. Cunha e Smolka (1980, p. 41) referem
que “as vantagens locacionais resultam de um processo de formagao
do ambiente construido, associado a um complexo sistema de
atuagdes, muitas vezes contraditorias, mas sempre condicionadas a
um momento histdrico”. Essa reconstrucao historica das propostas,
previsdes e provisdes é importante para compreender o desenrolar
dos processos de produgio, apropriagao e valorizacdo do ambiente
construido, pelos quais passaram os conjuntos habitacionais do
BNH em Natal.

Esses processos interagem com diferentes interesses: a
apropriacdo direta e indireta da renda da terra; a busca de juros
e lucros com a construgdo de novos elementos; a drenagem para
o capital excedente com estimulo a producio e acumulagao de
capital; e o consumo paraapropriareproducao social doshabitantes
(HARVEY, 1982), sendo eles representados por loteadores,
construtoras, agentes financeiros e moradores. Como aponta
Smith (2012), esta discussdo sobre a produgdo e apropriagao da
renda da terra é importante para compreender a segregacao, uma
vez que “os niveis salariais e de renda estdo certamente expressos

na segregacao racial e de classe do mercado imobilidrio de uma
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cidade, mas estas diferengas sao medidas também pelas rendas
do solo” (p. 145, tradugdo nossa). Nesse sentido, abordar-se-a,
além do ambiente construido dos conjuntos, as areas que lhe sao
adjacentes e sua ocupagdo por loteamentos regulares e irregulares
- por instituigdes publicas e privadas -, bem como a ocupagao
de areas de risco. Alguns elementos, como terminais rodovidrios,
ferrovias e avenidas, tém destaque nesse estudo, permitindo
compreender sua influéncia nos casos abordados. Numa primeira
andlise da segregacdo, foca-se o momento da construgio do

conjunto e os primeiros anos de sua ocupagao.

A produgdo e a apropriagao do ambiente construido dos
quatro conjuntos serdo analisadas por ordem cronolédgica da
constru¢ao: Cidade da Esperanca (1967), Soledade (1978), Ponta
Negra (1978) e Cidade Satélite (1982). Na constru¢ao do texto,
buscou-se utilizar uma estrutura semelhante para o resgate
histérico de ocupagao dos conjuntos, com pequenas modificagoes,
em alguns casos, decorrentes das especificidades de cada contexto

histérico e espacial.

Cidade da Esperanca

O conjunto Cidade da Esperanca foi idealizado no inicio
dos anos 1960 pelo entao governador Aluizio Alves. O conjunto

¢ localizado na Regido Administrativa Oeste da cidade, em
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area suburbana'®, sendo pioneiro na ocupa¢ao do bairro, que,
mais tarde, recebeu a mesma denominagao'’. A designagdo
Cidade da Esperanga ja tinha sido utilizada por Alves em outros
momentos: primeiro, em referéncia a cidade de Natal, durante a
campanha para o governo (ALUIZIO..., 1961, p. 1); depois, num
projeto apresentado em um dos seus discursos, referente a uma
cidade voltada para as crian¢as - com administragdo e todo o

gerenciamento feito pelos menores (A CIDADE..., 1961, p. 1).

O partido urbanistico de Cidade da Esperanca é de autoria
do Arquiteto Ubirajara Galvao. O conjunto foi construido em
um terreno com 1.032.635,00m? com 98 quadras, totalizando
2.434'"® unidades residenciais. Dessas, 504 foram construidas com
recursos da Agéncia dos Estados Unidos para o Desenvolvimento

Internacional (USAID), com aprovagdo da SUDENE e a cargo da

16 Nio havia Plano Diretor em Natal. O Primeiro Plano Diretor da
cidade foi criado pela lei 2.211 de 1974, instituido como uma demanda para
atender as exigéncias de 6rgdos federais e estaduais para a liberagdo de recursos
financeiros. Essa, por exemplo, era uma exigéncia do BNH (como mencionado
no capitulo 2).

17 “Cidade da Esperanga foi oficializado como bairro pelo Decreto-Lei
n° 1.643, de 09 de junho de 1967, na administragdo do entdo Prefeito Agnelo
Alves. O bairro teve seus limites redefinidos através da Lei n°. 4.330, de 05 de
abril de 1993, oficializada quando da sua publicagdo no Didrio Oficial do Esta-
do em 07 de setembro de 1994” (NATAL, 2008A, p. 8).

18 Em 2011, em certiddo emitida pelo 6° Oficio de notas, tem-se a infor-
magdo de que “todas as unidades (2.434) que constituem o “Conjunto Residen-
cial Cidade da Esperanca’, foram compromissadas a terceiros, todas ja quitadas
(em virtude de pagamento, sinistro ou decurso de prazo), a grande maioria
com os titulos definitivos” (6° Oficio de Notas, 2011, f. 2).
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Fundagdo de Habitagdo Popular (FUNDHAP)"; 96 pelo Instituto
de Previdéncia dos Servidores Estaduais (IPE), e as demais com
recursosdo Banco Nacional da Habitacio (SUPERINTENDENCIA
DE DESENVOLVIMENTO DO NORDESTE, 1984). A totalidade
das unidades habitacionais construidas abriga uma populagdo
estimada em 12.170* moradores. Respeitando-se a margem de
erro, esse numero correspondia a popula¢ao residente no bairro
Cidade da Esperanga em 1970, que era de 11.845 (conforme base
de dados da SEMURB).

O primeiro edital previa a construgio de 570 casas.
Para candidatar-se, os trabalhadores precisavam atender a
determinados requisitos, tais como: ndo possuir nenhum imével
de qualquer natureza; ser casado ou ter constituido familia sob sua
dependéncia; ter os niveis de rendimento familiar de um salario
minimo; ser maior de 21 anos de idade; residir, no minimo, ha
dois anos em Natal; estar com a situagao militar regularizada
(conforme divulgado pela FUNDACAO..., 1964, p. 6). A proposta
era de que as prestagdes mensais das casas nao ultrapassassem

20% do salario minimo regional®.

Na primeira etapa previa-se a construg¢do de casas tipo

embrido, que poderiam ser ampliadas. Eram duas as tipologias

19 A FUNDHAP antecede o BNH. Em 1966, o BNH assume o finan-
ciamento das demais casas do conjunto Cidade da Esperanga. Com a criagido
da COHAB/RN a conclusdo do conjunto, bem como todo o patrimoénio da
FUNDHAP, ficaram a cargo desse orgao.

20 Cinco pessoas por unidade habitacional.

21 O salario minimo no estado do Rio Grande do Norte era de Cr$
39.600 (Decreto n° 55.803, de 26 de fevereiro de 1965).
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habitacionais: tipo A, com 42 m? de édrea coberta - sala, cozinha,
banheiro, terraco e dois quartos, podendo ser adicionado
mais um - e tipo B, com 36 m? de drea coberta - sala, cozinha,
banheiro, terrago e um quarto, podendo ser adicionado mais dois
(INSCRICOES..., 1964, p. 5). O lote dos imdveis tinha dimenséo
de 9X20 metros.

O ordenamento de Cidade da Esperanca previa o que a
imprensa chamou de wuma cidade dentro da cidade de Natal
(CIDADE..., 1969, p. 5), em referéncia a diversidade de
equipamentos de uso coletivo (escolas, clubes, igrejas), bem
como de comércio e servigos que foram postos no planejamento
da ocupacgdo. Na nomeagao dos logradouros, “as avenidas do
conjunto residencial receberam nomes de Estados da Federa¢ao
e suas ruas adjacentes, os nomes de municipios pertencentes ao
Estado homenageado” (NATAL, 2008A, p. 6). Na Avenida Rio
Grande do Sul, conforme planejado, as esquinas dos lotes do
lado sudoeste estavam destinadas ao comércio e a indiistria de
servico, segundo a nomenclatura usada no projeto. No Mapa 10,
visualizam-se os equipamentos previstos. E nitida a distribuicdo
de pequenos lotes no interior do conjunto e o agrupamento de
servicos e equipamentos entre a Avenida Adolfo Gordo e Rio
Grande do Norte. Destacam-se, ainda, os tamanhos das areas

destinadas para o Governo do Estado (18 e 19).

Essa intervencdo do Estado na organizagao dos equipamentos
e servigos dentro do conjunto remete ao que Lojikine ([1977] 1981,

p- 190) denominou de uma certa socializagdo do espago urbano
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em proveito das diferentes atividades que buscam valores de usos
urbanos especificos. Harvey (2011) defende que a constru¢ao
de habitagdes exige investimentos complementares em outros
aspectos do ambiente construido, e que esses investimentos sao
feitos em fungao da acumulagdo do capital, seja na produgio,
seja no consumo das mercadorias, “0o ambiente construido,
que constitui um vasto campo de meios coletivos de produ¢ao
e consumo, absorve enormes quantidades de capital tanto na

constru¢ao quanto na manutencao [...]” (HARVEY, 2011, p. 75).

Entre os primeiros equipamentos coletivos providenciados
(ver Mapa 10) estava a Igreja* e, em seguida, um centro comercial
com 17 boxes disponibilizados para a locagdo dos interessados
(MARTINS, 1966, p. 4). Merece ser destacada a construgdo de
um Centro Social Urbano (CSU%) - o primeiro do pais -, que,

segundo divulgado, objetivava

elevar a qualidade de vida, através da prestacdo
de servigos concretos e participagdio comunitaria,
possibilitando a integragdo do homem no meio em que
vive. O esquema, orientado pelas técnicas do Servigo
Social, abrange grupos comunitarios, associagoes,
familias e entidades escolares (CARMO, 1977, p. 9).

22 Em relato de moradora, disponivel em Candido (2008), a area proxi-
ma a igreja, em 1967, era s6 de areia e mato (sindnimo de vegetagdo nativa, sem
nenhum tratamento).

23 O CSU aparece no Mapa 10 identificado com o niimero 12.
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Mapa 10 - Equipamentos previstos: Cidade da Esperanga

Equipamento Previsto

1. Clube 9. Quadra de Esporte 17. Abrigo para passageiros

2. Campo de Futebol 10. Teatro de Arena 18. Gov. Estado

3. Capela 11. Unidade de Saude 19. Detran

4. Grupo Escolar 12. Centro Social Urbano  20. Escolas e comércio

5. Comércio 13. Igreja Batista 21. Escola e Jardim de Infancia
6. Delegacia de Policia 14. Gindsio 22. Centro de Escotismo e Igreja
7. Industria de Servigo 15. Padaria 23. Lagoa

8. Praga 16. Cinema

Fonte: Elaboragio prépria, com base em COHAB (1975).
Nota: As dreas foram demarcadas a partir da delimitagdo atual. Foram atribuidos os
usos definidos pelo partido urbanistico e pesquisa documental.
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A constru¢do do conjunto trouxe novas perspectivas de
ocupagdo para a area envolvente. Com o incentivo do Estado,
alguns érgdos instalaram-se dentro e nas imediagdes de Cidade
da Esperanca, como, por exemplo, o Departamento Estadual de
Transito (DETRAN), a Petrobras, a Fundacio Estadual da Crianga
e do Adolescente (FUNDAC)* e o Terminal Rodoviario (1978).

A relagao com o entorno, tal como sublinha Harvey (1982, p.
9), da-se de forma positiva e/ou negativa: “o carater fixo eimével do
ambiente construido acarreta a produgio e o uso de mercadorias
sob condi¢des de competi¢ao monopolistica espacial, com fortes

>

efeitos de ‘vizinhanca ou de ‘externalidades™ No Mapa 11, vé-se
que o entorno do conjunto também passou a atrair outros projetos
habitacionais: primeiro, o Promorar Felipe Camarao (a partir de
1975), depois o Jardim América (ano ndo identificado) e, por
ultimo, o Praia Mar (2011). Nenhum desses conjuntos se localiza
nos limites atuais do bairro Cidade da Esperanga, estao localizados
no bairro Felipe Camarao, cujos indicadores sociais sdo mais
baixos. Além da divisdo administrativa, também a linha férrea
funciona como fronteira entre o conjunto Cidade da Esperanca
e os demais. Conforme verificado por Medeiros (2012), apenas
o Jardim América, dos conjuntos mencionados, possui padrao
construtivo e de ordenamento semelhante ao conjunto Cidade da

Esperanga, sendo os demais de padrao inferior.

24 Antiga Fundacédo Estadual para o Bem Estar do Menor (FEBEM).
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Em relagao aos loteamentos, os que se encontram na area
limitrofe do conjunto Cidade da Esperanca sdo anteriores (1958),
o mesmo ano (1964) ou posteriores (1973) a sua construgao. Ja os
loteamentos entre os conjuntos Jardim América e Felipe Camarao
ndo tém, na sua maioria, registro — o unico registrado data de 22
de julho de 1982. Fora do ambito formal, deu-se a ocupagdo da
area de preservacgdo ambiental através de assentamentos informais
e irregulares. E importante destacar, ainda, a proximidade do
conjunto com o antigo lixdo da cidade, que se localizava no bairro
Cidade Nova.
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Mapa 11 - Ocupagio do solo nas dreas adjacentes ao conjunto Cidade da

Esperanca

[ Areas de risco

Conjuntos adjacentes

I conjunto
Clandestino Zonas de Protegdo Ambiental
[ Ainda ndo dassiicado I Lixdo

Conjuntos adjacentes

1. Felipe Camaréo 2. Jardim América 3. Morada Nova 4. Praia Mar

Ocupagdes em dreas de risco

1. Alemao 6. Detran 11. Promorar [

2. Alta Tensio 7. Fio 12. Promorar II

3. Arredores de Alemao 8. Lavadeiras 13. Torre ou Alta Tensdo
4. Barreiros 9. Palha 14. Urubu

5. Baixa do Cao 10. Planalto 15. Wilma Maia

Fonte: Elaborag¢io propria, com base em banco de dados disponibilizado pela SEMURB
- Natal (2013).
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A area adjacente ao conjunto Cidade da Esperanca possui
externalidades tanto positivas (principalmente decorrentes da
presenga de drgaos governamentais de prestacio de servico),
quanto negativas (com destaque para a proximidade com o antigo
lixdo). Nesse contexto, ha possibilidades e limites de valorizagdo
da area. Como apontado por Harvey ([1980] 2013), Salgueiro
(1999), Smolka (1979) e Abramo (2007), entre outros autores,
o efeito vizinhan¢a possui peso determinante na decisio da
localizagdo da moradia. As interacdes sociais e distingdo social
da drea sdo critérios utilizados pelas familias, quando dispdem da
possibilidade e recursos, para escolher onde e proximo a quem e
ao qué vao residir.

Nem sempre essas relagdes de vizinhanga sdo harmoniosas.
Um exemplo de uma conflituosa relagdo do conjunto Cidade da
Esperanc¢a com o seu entorno esta nos relatos sobre os problemas
vivenciados pelos moradores da Rua Adolfo Gordo. Esses sdo
efeitos externos das atividades publicas e privadas., discutidos

teoricamente por Harvey (1980).

A Rua Adolfo Gordo percorre toda a por¢do do limite Leste
do conjunto. Antes, havia casas apenas de um lado (pertencentes
ao conjunto), havendo, do outro lado, um antigo terreno baldio
(totalmente edificado, atualmente) e uma fabrica de doces, a
Frutal. A rua termina numa drea de preservagdo ambiental, que
os moradores denominam de morro. A falta de edifica¢ao e a
precaria iluminagdo transmitiam uma sensagao de inseguranca aos

moradores. Somavam-se a isso a falta de policiamento e, segundo
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relato dos moradores, a presenca de marginais que estavam
danificando a iluminagéo publica: “nenhum dos moradores na Rua
Adolfo Gordo conseguiu dormir com os bandidos jogando pedras
em cima das casas, tentando arrombar residéncias e quebrando
o restante das lampadas dos postes de iluminagdo publica que
ainda estavam inteiras” (NAC..., 1982, p. 5). Além desse problema,
a presenca da fabrica de doces Frutal comegou a incomodar os
moradores, que se queixavam da emissdo de uma fumaca negra
(pela auséncia de filtro) que, segundo eles, provocava problemas de
saude: “alguns foram inclusive aconselhados pelo médicoa mudarem
de casa” (FUMACA...,1983, p. 5). Passados alguns meses, a fabrica
providenciou o filtro que diminuiu os danos da emissao da fumaga.
Outros problemas enfrentados pelos moradores dessa rua eram a
presenca de lixo (no terreno baldio) e, posteriormente, a instalagdo
de um depdsito de material de construgido (no lote de esquina com
a Avenida Capitdo Mor-Gouveia). Os veiculos utilizados para carga
e descarga de material, devido a pouca largura da rua, danificaram
algumas calcadas e até muros, além de interferirem no trafego dos
demais veiculos, especialmente os coletivos. O desabafo de um
morador sobre essa ocorréncia denunciava as ameacas: “Quando
os moradores reclamam, porque isso coloca em perigo a vida das
pessoas que porventura se encontram nas proximidades do muro,
sao ameacgados de morte pelo proprietario do depdsito de madeira,
que se nega arcar com 0s prejuizos causados pelos veiculos”
(MORADORES ..., 1983, p. 5).
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Os problemas ndo se restringiam a Rua Adolfo Gordo. O
destaque dado a ela deve-se a ampla divulga¢do nos jornais
pesquisados, que permitiu, assim, um relato mais pontual.
Contudo, os problemas com a coleta de lixo e a falta de
policiamento, escolas e telefones eram recorrentes nos quatro
conjuntos pesquisados. Cada um vivenciou o abandono e a
exclusdo em niveis diferenciados, o que sera visto na discussao

sobre as marcas da segregacao, na segunda parte deste capitulo.

Soledade

O conjunto Soledade® estd localizado no bairro Potengi®,
Regiao Norte da cidade, e teve seu projeto assinado por Celma
Queiroz”. A ocupagdo dessa area pelos loteamentos iniciou-se
no final da década de 1950, permitindo, assim, a possibilidade de
novos espagos serem urbanizados. Harvey (2011, p. 77) destaca
essa estratégia como uma forma usada para absorver grandes
quantidades de excedentes de capital. Segundo o mesmo autor,
“novas paisagens e novas geografias foram criadas dentro das quais
o capital circula em formas que sdo frequentemente assombradas
por profundas contradigdes”. No caso desses empreendimentos na

Regiao Norte, Alexsandro Silva (2003, p. 122) frisa que:

25 Toponimia desconhecida.

26 O bairro Potengi recebe o nome do Rio que divide a cidade. No capitu-
lo 3 trata-se dessa divisdo e dos estigmas relacionados a essa regido da cidade.
27 Esse é o tinico, dos quatro partidos urbanisticos, que nao ¢ assinado

por um arquiteto renomado no ambito local.
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O tracado destes empreendimentos estava também
adaptado ao ritmo lento de ocupag¢do do solo: os
grandes lotes, mesmo que ditos serem habitacionais,
estavam inseridos a um tragado impossivel de ser
ocupado, pois nao havia os servicos basicos necessarios
que atraissem uma populagdo moradora. De 1957 a
1978, a Zona Norte foi um espago nio de moradores,
mas sim de proprietarios, com exce¢do, é claro, dos
nucleos originais de Igapé e Redinha.

A constru¢do de uma Colonia Penal na década de 1960
fez com que alguns servigos convergissem para a regido,
beneficiando “o trecho compreendido entre a Ponte de Igapd,
sobre o Rio Potengi, e a citada Colonia Penal” (SELVA, 1988,
p- 163). A instalagdo do Distrito Industrial na Regiao Norte e
a constru¢do dos grandes conjuntos pelo BNH, na década de
1970, fomentaram o mercado de terras, pressionando, também,
a transicao do uso de terras rurais para urbanas. Analisando
a dinamica imobiliaria decorrente dos investimentos
realizados pelo BNH em Natal, Cunha (1991, p. 50) ressalta
que “as transformagdes na estrutura fundidria em func¢do de
tais processos deram margem a proliferacdo de loteamentos
nas diversas dire¢oes da cidade, valorizadas pela politica do
BNH”. A propria COHAB, prevendo essa dindmica e possivel
especulacdo imobiliaria, providenciou um banco de terra para

a construcao de varios conjuntos (SILVA, 2003).
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Os conjuntos da Regido Norte tomam propor¢ido e
diferencia¢dao na ocupagdo da area. Na época da construgdo do
Soledade, nao havia a divisao administrativa do bairro, constando
na certiddo de registro que o conjunto foi construido “no lugar
denominado Igapd” (Registro de Imoével, 1* Zona, f. 1), uma drea
suburbana da cidade, com aproximadamente 1.102.583,63 m?
(6° Oficio de Notas, 1984), em duas glebas de formato irregular,
divididas pela linha do trem. O tra¢ado das ruas internas foi
disposto facilitando a circulagdo dentro do conjunto, com
destaque para a Avenida Pico do Cabugi, que funcionaria como

uma via coletora do fluxo, unindo, também, as duas etapas.

O Soledade foi construido em duas etapas: Soledade I (1977),
com 540 unidades e Soledade II (1982), com 1.945 unidades
(NATAL, 2008D). Mesmo tendo havido um intersticio de seis anos
entre uma e outra etapa, a chamada de licitagdo para a constru¢ao
de servigos de urbanizacido, em 1977, ja menciona as duas
etapas® (GOIS, 1977, p. 3). O conjunto Soledade totaliza 2.485
unidades, com uma capacidade para abrigar 12.425 habitantes, o
que correspondendo a metade da popula¢ao da area em que foi

delimitado o bairro Potengi, que, em 1980, tinha 20.600 habitantes

28 Essa mencao, neste texto, da idealizacdo das duas etapas, é feita com
o intuito de desmistificar a divisao entre o Soledade I e II, que mais tarde foi
instigada pelo conselho comunitario da segunda etapa (SOLEDADE..., 1982, p.
5). Deve-se, no entanto, considerar a divisao estabelecida pela linha do trem,
que nao ¢é citada nos relatos como uma divisdo significativa para os moradores.
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(além de Soledade, mais trés outros conjuntos foram construidos

até 1980 — referidos mais a frente).

No Soledade I, foi proposta uma dindmica de ocu-
pacdo a partir de sorteios nos quais os moradores,
ao serem selecionados para ocupar os tipos de ca-
sas para as quais se inscreveram, poderiam escolher
sua localizagao. A COHAB justificava que essa ini-
ciativa garantiria uma maior rela¢ao de vizinhanga,
por meio do agrupamento dos familiares e amigos
(HOJE...,1977, p. 8). Essa pratica refor¢a uma pers-
pectiva positiva da segregacdo residencial, defendida
por Sabatini e Sierralta (2006), de que as pessoas vi-
vem bem entre os iguais e que, sempre que possivel,
buscam essas proximidades.

Para a inauguragdo da primeira etapa, a COHAB/RN
divulgou, no dia 10 de agosto de 1977, que o conjunto seria

entregue com toda a infraestrutura basica, contando:

inclusive as obras de infraestrutura, como pavimentacao
asfaltica, d4gua e energia elétrica, além do escritério de
orientagdo da Cohab, duas escolas e uma Igreja. Um
detalhe do conjunto, conforme enfatizou o diretor da
Cohab, é o de que a vegetacao em sua maior parte foi
preservada, assim como mangueiras e outras arvores.
Além disso, a Cohab distribuird a cada morador
uma muda para ser plantada, além de plantar outras
600 arvores, até o final deste més (CONJUNTO
“SOLEDADE?” ..., 1977, p. 8).
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A preservagao da vegetagio também foi seguida na
construcao do Soledade II. A possivel sensibilidade ambiental,
com preservagdo das arvores e presenca de pragas e areas verdes,
corresponde a orientagdo apontada pelo Plano Diretor de 1974,
que assegurava “em todo o loteamento, deverdo ser reservadas,
além das vias e logradouros publicos, areas livres para espagos
verdes e equipamentos urbanos, com um minimo de 15 por
cento da drea total” (Art. 22). A previsdo dessas areas e de outros
equipamentos ¢ visualizada no Mapa 12. E interessante observar
que as areas para a localizagdo dos equipamentos estdo, em sua
maioria, dispostas na proximidade da linha do trem, no interior
do conjunto, viabilizando o seu uso prioritariamente para os

moradores dos conjuntos.
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Mapa 12 - Equipamentos previstos: Soledade

Equipamento previsto

1. Area Verde 5. Conselho Comunitario 9. Fundagao Est. do Bem Estar do Menor
2. Escola 6. Igreja 10. Clube de Mae e Praca

3. Jardim de 7. Quadra de esporte e 11. Caern

Infancia Conselho 12. Equipamentos ndo definidos

4. Praga 8. Equipamentos e Igreja

Fonte: Elaboragdo propria, com base em dados da COHAB (1975) e pesquisa docu-
mental.

Nota: Mapa em menor escala apresenta a localizagao do DIN (Distrito Industrial de
Natal). As dreas foram demarcadas a partir da delimita¢ao atual. Foram atribuidos os

usos definidos pelo partido urbanistico.
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Na sequéncia cronolégica de ocupagdo da area (Mapa 13),
o conjunto Soledade foi construido depois do conjunto Igapo
(1976%) e no mesmo periodo que o Panorama I e II (1977 e
1978). Em seguida, foram construidos os conjuntos Panatis
(1979 a 1981), Santa Catarina (1980) e Santarém (1983). Desses,
apenas Igapd nao se situa nos limites administrativos do bairro
Potengi. Na ocupagao da area, destaca-se ainda a presenga dos
loteamentos, a maioria deles sem registro formal, considerados
irregulares e reloteamentos, como refere Alexsandro Silva (2003).
O autor foca sua analise da irregularidade fundidria nos limites
da Avenida das Fronteiras (ou Avenida Rio Doce - nomenclatura

recebida a altura do conjunto Soledade).

Nido apenas o Soledade, mas os outros conjuntos dessa
regido também foram dispostos de forma fragmentada, pois
suas implantagdes regeram-se pela oferta de terras mais baratas
e disponiveis na época de construgdo das habitagoes, “sendo o
acesso viario aos conjuntos realizado por eixos perpendiculares a
Avenida Dr. Joao Medeiros Filho, que for¢a um fluxo do transporte
coletivo tipo ‘serpentina, gerando um aumento no tempo da
viagem e maior consumo de combustivel” (SILVA, Alexsandro,
2003, p. 116). Como ja foi mencionado, o problema do transporte,

juntamente com outros, sera abordado mais a frente.

29 O conjunto Igap¢ foi o primeiro a ser construido nessa regido.
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A ocupagdo das areas adjacentes aos conjuntos Soledade
e Cidade da Esperanga por loteamentos irregulares denuncia
a diferenca de valorizacao da terra. Nessa linha de raciocinio,
compreende-se 0 motivo de um nimero bem menor dailegalidade/
irregularidade (do ponto de vista do registro) em Ponta Negra
e Cidade Satélite. Maricato defende que “ndo é em qualquer
localizagao que a invasdo de terras urbanas é tolerada. Nas areas
valorizadas pelo mercado, a lei se aplica” (MARICATO, 1999, p.
5). Como sera visto, em Natal, a mesma logica da irregularidade
ou informalidade dos loteamentos propaga-se em dreas de risco
(corregos, areas propensas a deslizamento e areas de protegdo
ambiental). Essa tolerancia é, portanto, uma pratica permissiva
para areas desvalorizadas ou invidveis para o mercado, onde a
lei pode ser transgredida. Nao se garante o direito a cidade, mas
permite-se o direito a invasdio (MARICATO, 1999).
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Mapa 13 - Conjuntos habitacionais e loteamentos adjacentes ao conjunto
Soledade

[ ] Aveas derisco

Conjuntos adjacentes

- Conjunto

955 o215 0 055 K
— —

Conjuntos adjacentes

1. Igapé 3. Panatis 1T 5. Panorama I 7. Santa Catarina

2. Panatis 4. Panatis III 6. Panorama II 8. Santarém

Ocupagdes em areas de risco

1. Alianga 6. El Dourado 11. Lagoa Azul
2. Alto da Torre 7. Garis 12. Pompéia

3. Boa Sorte 8. Gramoré 13. Raio de Sol
4. Cidade Praia 9.]. Primavera 14. Serraria

5. Dom Pedro I 10. José Sarney

Fonte: Elaboragédo prépria, com base em banco de dados disponibilizado pela SEMURB
- Natal (2013).
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A seguir, este estudo tratara do conjunto Ponta Negra, que
foi apontado pela midia natalense como Projeto de Luxo, mesmo

fazendo parte do pacote de investimento publico em habitagao.

Ponta Negra

O conjunto Ponta Negra, localizado na Regidao Sul da
cidade, herdou o nome da érea onde se localiza, uma referéncia
a quantidade de pedras pretas existentes na area (CORADINI,
2008), os arrecifes da praia. A ocupagao da area de Ponta Negra tem
datagdes conflitantes. Alguns a atribuem a ocupagdo holandesa
no século XVII (SILVA, Angelo, 2003). Mas, oficialmente, uma
publicacao da Prefeitura Municipal de Natal (NATAL, 2008C,
p. 6) divulga que “registros de 1877 dao conta de uma casa de
oragdo na povoagao de Ponta Negra e de uma escola publica para
o sexo masculino” Na década de 1940, teve inicio a ocupagdo da
area por uma vila de pescadores. Com a influéncia da presenga
dos militares, durante a 22 Guerra Mundial, o banho de mar e as
primeiras casas de veraneio comecaram a fazer parte dessa area
(NATAL, 2008C). A implantagdo do Centro de Langcamento da

Barreira do Inferno (1965) intensificou a presenca dos militares®.

Construido em 1978, o conjunto Ponta Negra trouxe novas
perspectivas de ocupagao para a area. O projeto foi considerado
o mais sofisticado dentre os construidos pelo INOCOOP na

regido de Natal, voltado para a classe média natalense, composta

30 Sobre as mudangas do cotidiano da area ao longo dessas transfor-
macdes, ver Silva (2003; 2013) e Coradini (2008).
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por trabalhadores liberais, funcionarios publicos e militares. Em
um terreno de 102 hectares, foram construidas 1.837 unidades,
com capacidade para abrigar aproximadamente 9.195 habitantes.
A base de dados da SEMURB, referente ao ano de 1989, indica
uma populagdo de 10.289 habitantes em Ponta Negra (bairro),

agrupando o conjunto habitacional e a Vila de Ponta Negra.

A construgdo do conjunto ocorreu em duas etapas: a primeira
(1978) com 1.002 unidades, e a segunda (1979) com 835 unidades.
Quanto as tipologias, constavam casas do tipo especial (115 m?* 90 m*
e 80 m?) e normal (70 m? 60 m” e 50 m?). O tipo A especial contava,
inclusive, com suites e dependéncia de empregada. O INOCOOP
divulgou que, no momento da entrega do conjunto, estariam instalados:
uma central telefénica com 500 terminais, uma drea comercial e uma
quadra de esportes™. O gerenciamento financeiro ficou a cargo do
Banorte. O montante de Cr$ 321,8 milhdes foi apontado como o

maior convénio firmado pelo BNH no Nordeste.

A localizagdo do conjunto Ponta Negra também era
apontada como uma das melhores por estar a 500 metros do mar.
A construgdo do conjunto Ponta Negra reforga a ideia defendida
por Villaga (2011, p. 42), de que “as camadas de mais alta renda
sempre se apossaram das regides ambientalmente mais favoraveis”.
O atributo natural da praia de Ponta Negra permite, ainda, a
singularidade na explora¢ao de rendas diferencias e de monopélio

(ver discussdo teodrica no capitulo 1).

31 Divulgado em varias matérias do Jornal Tribuna do Norte INOCOOP,
1976, p. 3; ROSARIO PORPINO..., PONTA NEGRA ...1977, p.11).
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No partido urbanistico, assinado por Ubirajara Galvao e
Moacir Gomes, sdo previstos, além de pragas, outros equipamentos
de uso coletivo, distribuidos em grandes areas no interior do
conjunto, agrupados por diversos servigos, como escolas, postos
de saude, playground, comércio, agéncia dos Correios e outros
(Mapa 14). Diferentemente do ocorrido nos dois primeiros
conjuntos analisados, ndo havia, no plano de Ponta Negra, a
previsdo de grandes areas para 6rgaos externos. Alguns espagos
reservados para a Caern e os Correios foram incluidos na lista
dos equipamentos previstos. Isso decorreu do fato de que se
tratava de um empreendimento do INOCOOP cujo modelo de
gerenciamento do terreno era diferente daquele da COHAB, dérgao
estadual. Como exemplo, tem-se o Departamento de Transito,
que, por ser um drgao estadual, ocupou uma area consideravel

em Cidade da Esperanca, construido pela COHAB.
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Mapa 14 - Equipamentos previstos: Ponta Negra

Equipamentos previstos

1. Area verde 6. Praga

2. Grupo escolar, playground e comércio 7. Quadra e recreagio

3. Posto de saude 8. Playground, comércio, centro comunitario.

4. Agéncia dos correios 9. Templo religioso, escolas e reservatorio da Caern.

5. Templo religioso

Fonte: Elaboragédo prdpria, com base em INOCOOP (1977).
Nota: As areas foram demarcadas a partir da delimitagdo atual. Foram atribuidos os
usos definidos pelo partido urbanistico.
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No Mapa 15, identificam-se, além dos loteamentos e areas de
risco, os conjuntos Alagamar®, Capim Macio e Mar Sul, e as trés
etapasdo Serrambi**,localizadas no limite administrativo do bairro
Ponta Negra, construidos pelo INOCOOP a partir de meados dos
anos 1980. A construgdo desses conjuntos trouxe um aumento
populacional consideravel. Nos anos 1960, o bairro Ponta Negra
possuia 2.600 habitantes (PINHEIRO, 2011), passando, em 1980,
para 10.289 habitantes e para 17.964 habitantes em 1991 (dados
do IBGE compilados em base de dados da SEMURB, 2012).

E visivel a predominincia da regularidade urbana,
principalmente, se comparado com Cidade da Esperanca e
Soledade. Os loteamentos sem registros ocupam uma area mais
proxima a antiga area consolidada do bairro da Vila de Ponta

Negra. As areas de risco sdo poucas (duas) e de pequena dimensao.

E evidente a convergéncia de um mercado imobilidrio formal
para a area onde se encontra o conjunto Ponta Negra. Nesse
sentido, Villaga (2011, p. 42) pontua: “basta olhar os cadernos de

imdveis dos principais jornais de qualquer metropole brasileira

32 Alagamar (1979), com 158 unidades, foi construido pelo INOCOOP/
RN, também para uma classe média natalense. No final da década de 1990
(VALENCA, 1997/1998), Alagamar destaca-se como um dos conjuntos
habitacionais com maior rendimento familiar (33 saldrios), com um percentual
de 215,2% acima do nivel de rendimento auferido para o bairro de Ponta Negra
(ver Tabela 1 do capitulo 4).

33 Serrambi tem ao todo 3 etapas. H4, ainda, diferencas significativas em
relagdo & composi¢do socioecondmica dos moradores de uma etapa em relagao
a outra (LIRA, 2013).
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para ver a concentragao da atividade imobilidria nas respectivas
areas de concentragdo das camadas de mais alta renda”. Essa é
uma relagdo que se estabelece com a capacidade de obter rendas
diferenciadas da terra. Cria-se um filtro de uso e de acesso, como

reserva futura.

Eternamente lutando para colocar a terra em seu
‘melhor e mais elevado uso, os proprietarios de terra
criam um dispositivo de triagem que filtra os usos da
terra [...] Olhando para o futuro, eles também podem
injetar uma fluidez e um dinamismo no uso da terra
que do contrario seriam dificeis de serem gerados.
Quanto mais vigorosos forem os proprietarios de terra
nesse aspecto, mais ativo sera o mercado fundiario e
mais ajustdvel se tornara o uso da terra em relagdo as
exigéncias sociais — no presente momento, aacumula¢do
do capital (HARVEY, [1980] 2013, p. 473).
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Mapa 15 - Conjuntos habitacionais e loteamentos adjacentes ao conjunto

Ponta Negra

PARNAMIRIM

Loteamentos 15 s o 1.5Kkm
E!::siﬁ:agﬁo Conjuntos adjacentes ——
7 ’;pe:’l:? I conjunto

—— Clandestino Zonas de Protecido Ambiental

[7771 Ainda néo classificado w— BR-101

Conjuntos adjacentes

1. Alagamar 3. Mar do Sul 5. Serrambi II
2. Capim Macio 4. Serrambi I 6. Serrambi I1I

Fonte: Elaboragédo prépria, com base em banco de dados disponibilizado pela SEMURB
— Natal (2013).
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A localizagdo privilegiada e a sofisticagdo do projeto nao
garantiram ao conjunto Ponta Negra, contudo, aisengdo daqueles
mesmos problemas que eram recorrentes nos outros conjuntos.
A distancia entre o conjunto e a area urbana consolidada gerou
uma segregac¢ao espacial, encarecendo os custos de deslocamento
e dificultando o acesso aos servicos. A dimensdo do conjunto
Ponta Negra, um dos maiores executados pelo INOCOOP, no
entanto, logo ficou ultrapassada com a construgdo do conjunto
Cidade Satélite.

Cidade Satélite

A propria nomenclatura de cidade-satélite denuncia a sua
localizagao® periférica. O conjunto Cidade Satélite foi construido
numa area com incipiente urbanizagdo®, falta de infraestruturas,
equipamentos e servigos, somando-se a isso, o transporte publico
deficitario. O conjunto foi construido a entrada de Natal, antes
do antigo corredor industrial da cidade. O periodo inicial
da sua construgdo atraiu funciondrios publicos de diversos

niveis, sobretudo federais e, em especial, militares. A presenca

34 Um fendémeno das cidades no periodo industrial, as cidades-satélites
sao cidades que se formam ao redor das metrdpoles.
35 No periodo da construgao de Cidade Satélite, em 1980, os dados refer-

entes a drea onde se encontra o atual bairro Pitimbu (oficializado e delimitado
em 1993) contabilizava 128 habitantes.
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dos militares® deu-se, principalmente, pela proximidade do
conjunto com a Base Aérea de Natal, localizada no municipio de

Parnamirim, a cerca de 6 km de distincia.

Cidade Satélite foi o ultimo grande conjunto habitacional a
ser construido pelo INOCOOP/RN. Na época da sua construgao,
em 1981, foi considerado um dos maiores conjuntos habitacionais
horizontais da América Latina construido por uma cooperativa
(NATAL, 2008B). A construgao foi questionada, essencialmente,
devido as fragilidades geograficas do terreno - dunas que sdo
responsaveis pela captacdo de agua para as reservas aquiferas de
Natal, sendo essa uma area de preservagdo ambiental. Na época,

ela foi considerada, inclusive, uma Cidade proibida.

O conflito entre a Prefeitura e o INOCOOP coloca em
evidéncia a dissociagdo entre as politicas federais, do BNH (como
financiador), e municipais (reguladora do territdrio)”. A questao
da provisao de infraestrutura e equipamentos também entrou na
discussao do projeto de Cidade Satélite. A escala do projeto teve
impacto ndo sé do ponto de vista econdmico e social, mas também
politico. Um leitor da Tribuna do Norte sugeriu, diante do impasse,

que o conjunto Cidade Satélite tivesse a sua propria administragao.

36 Como tratado no capitulo 3, Natal tem uma forte influéncia, no seu
espaco urbano, da intervencdo militar que sucedeu no periodo da 2* Guerra
Mundial.

37 Mesmo tratando do periodo do Regime Militar, em que os prefeitos
eram indicados (e ndo eleitos pelo povo), a dissociagdo entre os niveis politicos
era evidente, havendo discrepéncias entre a atribui¢do de responsabilidade e a
competéncia financeira, que era a situagdo de estados e municipios atenderem
as demandas criadas pelos programas habitacionais financiados pelo BNH.
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Quer saber de uma coisa? Seis mil casas merecem um
prefeito proprio mesmo. Se a Prefeitura de Natal ndo tem
capacidade, ¢ uma massa semimorta, que se promova
uma reunido da populagdo, se quiserem se constituir em
governo municipal préprio e funda-se uma nova cidade
[...] (CARTA AO HUMANGO, 1976, p. 4).

O partido urbanistico, da autoria do Arquiteto Acacio Gil
Borsoi, apresenta a reserva de espagos para equipamentos de
saude, educacao, lazer e seguranga, além da reserva de espagos
para comércio, igreja e outros servigos de iniciativa privada e
filantropica (Mapa 16), prevendo sua construgdo distribuida
pelo inicio, meio e término de cada etapa. Assim como em Ponta
Negra, ndo ha a reserva de grandes areas para érgaos publicos,
principalmente estaduais - com exce¢do dos equipamentos de
escolas, saide e seguranga —, além daqueles destinados ao consumo

cotidiano dos moradores.

Em virtude da questdo ambiental®, o projeto final reservou
60% da sua drea total para areas verdes. Numa area de 2.610.000
m? eram previstas aproximadamente 7 mil unidades®, adaptadas
as questdes ambientais, mas foram construidas apenas 3.545

habitagdes (de tipo A, B, C e D, com 4area til entre 42 m* e 80

38 O impasse da questdo ambiental foi resolvido com a solicitacdo de
estudo, realizado pelo Instituto de Pesquisa Tecnolédgico de Sdo Paulo (ESTU-
DO..., 1979, p. 2).

39 Areas remanescentes e loteamentos adjacentes, também localiza-

dos na mesma area ambiental, possuem, atualmente, vérios edificios verticais
(ARAUJO, 2012).

40 O INOCOOP divulgou que havia 12 mil inscritos para o conjunto
Cidade Satélite (CIDADE SATELITE, 1979, p. 4).
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m?, em terrenos 15 x 30 m), totalizando 101 quadras residenciais.
No periodo da sua constru¢ao, o conjunto Cidade Satélite, com
capacidade para 17.725 habitantes, se tivesse sido considerado um
municipio, teria sido o sexto maior municipio do Estado do Rio
Grande do Norte (RN)*. Curiosamente, talvez como resultado
da discussdo ambiental, as ruas do conjunto foram nomeadas
homenageando passaros e serras (1* etapa), rios (2* etapa) e
arvores (3 etapa). Outro fator diferencial de Cidade Satélite, em
relacdo aos demais conjuntos, é a disposi¢ao dos logradouros com
o intuito de controlar os grandes fluxos. As ruas foram projetadas
para interligar os deslocamentos quadra por quadra, intercalando
com dareas verdes, as ruas entre uma etapa e outra. A previsao de
duas passagens subterraneas para pedestres, ligando as etapas I e
I1, é outra diferenca que sobressai em relagao aos demais partidos

urbanisticos analisados.

41 Dedugio essa feita considerando o célculo que elegeu Candeldria,
com 2.140 unidades habitacionais, maior do que 125 municipios do RN (AN-
DRADE, 1987).
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Mapa 16 - Equipamentos previstos: Cidade Satélite

Equipamentos
previstos

1. Educagéo
2. Saude

3. Comércio

A4

4. Lazer

5. Igreja

6. Centro Social

7. Area verde

8. Casa de Bomba

9. Passagem subterranea
10. Reservatdrio da Caern
11. Area de ARM

12. Varios

Fonte: Elaboragéo prépria, com base em SEMURB (2012).
Nota: As areas foram demarcadas a partir da delimitac¢do atual.

238



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

Ainda sobre a localizagdo do conjunto em uma area de
fragilidade ambiental, ¢ interessante observar que os conjuntos
residenciais Pitimbu e Bancarios foram construidos numa éarea
imediatamente proxima ao conjunto Cidade Satélite, além dos
limites do zoneamento ambiental prescrito no Plano Diretor
de 1994 (NATAL, 1994), que insere as areas circunvizinhas na
denominac¢ao de zonas de preserva¢iao ambiental (ZPA), mesmo
tendo sido loteada uma grande parte dessas areas. O loteamento
ao lado da primeira etapa da Cidade Satélite é de 1952, os dois em
frente sao de 1952 e 1963, enquanto o loteamento ao lado da etapa
3, e lateral ao Pitimbu, tem registro de 1984 (ap6s a construgao
de Cidade Satélite), ocupando uma vasta area da ZPA 1. Todos os
loteamentos adjacentes ao conjunto (ver Mapa 17) sao registrados.
No entanto, ndo ha, nas imediagdes proximas de Cidade Satélite,
a identifica¢ao, pela Secretaria Municipal de Urbanismo, de

ocupagdes em dreas de risco.

E importante observar, ainda, a proximidade desse conjunto
com o bairro Planalto - uma drea historicamente ocupada por uma
populacdo carente e que, entre o final da década de 1990 e inicio dos
anos 2000, recebeu alguns projetos de habitagao social cuja principal
finalidade era atender a remocéo de favelas (COSTA; MARINHO,
2008). Mais recentemente, varios projetos Minha Casa, Minha Vida

foram construidos nesse bairro (SILVA, 2014).

No caso de Cidade Satélite, a provisdao de equipamentos e
servigos ocorreu de forma lenta e gradual. Trés anos apos a entrega

das unidades, a caréncia desses servicos ainda era sensivel:
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A caréncia do Conjunto ¢é grande, pois ndo ha
supermercado, clube social, quadra de esportes e nem
area de lazer para as criangas. O sistema de transportes
coletivos nao funciona a contento, 0 que provoca
o isolamento do bairro das outras partes da cidade
(CIDADE SATELITE..., 1984, p. 5).

Mapa 17 - Conjuntos habitacionais, loteamentos adjacentes e Zonas de Preser-

vagdo Ambiental do conjunto Cidade Satélite

PARNAMIRIM

PARNAMIRIM

Loteamentos E s
Classificagao

[Z7) Aprovado Conjuntos adjacentes
[ Regular I conjunte
— | Clandestino w— BR-101

[T Ainda 3o classificado

Conjuntos adjacentes

1. Bancérios 2. Pitimbu

Fonte: Elaboragido propria, com base em banco de dados disponibilizado pela
SEMURB - Natal (2013).
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As diferencas entre os conjuntos advinham de sua localizagdo
e do publico para o qual se destinavam, para além do contexto
politico e econdomico em que foram construidos. Cidade da
Esperanga possui uma forte relagio com a politica populista do
governador Aluizio Alves (comegando pelo nome), tendo sido
idealizado como uma cidade operdria para os trabalhadores com
rendimentos baixos. Soledade atendeu a uma expectativa de
ocupagao do outro lado da cidade, com os investimentos no Distrito
Industrial servindo como justificativa para a politica de habitacéo, e
foi construido em um periodo de grande dinamiza¢do do BNH. Em
Ponta Negra e Cidade Satélite, tem-se a oportunidade de verificar a
atuagdo do INOCOOP com projetos ambiciosos e grande volume
de investimentos voltados para uma populagio de rendimentos
médios. Apesar dessas diferenciagdes, todos os conjuntos foram
construidos numa dtica segregacionista que produziu resultados,
principalmente negativos, na dindmica interna do conjunto e no

seu acesso a cidade e aos servigos urbanos.
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AS MARCAS DA SEGREGACAO RESIDENCIAL
E 0 ACESSO DESIGUAL A CIDADE

Reforga-se, aqui, a ideia de uma segregacdo programada*
(LEFEBVRE, [1974] 2006). Como abordado no capitulo 1, a
participagdo do Estado nessa segregacao é tratada por varios
autores (MARCUSE, 2004; LOJIKINE, 1981; HARVEY, 1980 e
outros). No Brasil, especialmente, as andlises de Villaca (1996,
1997), Maricato (2002) e Valenc¢a (2014) denunciam a correlagdo
entre o poder aquisitivo da popula¢ao e a quantidade/qualidade dos
equipamentos coletivos* e infraestruturas, e eficiéncia da legislagao.
Nesse sentido, varios estudos evidenciaram a negligéncia do poder
publico (nas instancias federal, estadual e municipal) em relagao
as areas onde foram construidos conjuntos habitacionais durante a

atuagdo do BNH (ver discussao no capitulo 2).

Tendo em conta este estudo de caso, a segregacdo espacial
dos conjuntos aqui tratados em relacio a cidade - dada a

localizagdo e a incipiente urbanizacdo — da-se com a caréncia

42 Marcuse (2004) e outros autores defendem a divisdo entre segre-
gacdo voluntaria e involuntdria. Apesar de se reconhecer a redugdo das possi-
bilidades da populacao de menores rendimentos na escolha da localizagdo de
suas residéncias, o termo programada, enunciado por Lefebvre ([1974] 2006),
¢ mais apropriado para o contexto em analise. A participagdo do Estado e de
agentes coordenadores da politica (nesse caso, COHAB e INOCOOP) concre-
tiza a programacdo da segregacdo. Essa diferenciagdo de nomenclatura nio
afasta as conclusdes e os argumentos defendidos pelos dois autores no que se
refere & participa¢do do Estado no processo de segregacio.

43 Nem sempre os autores fazem referéncia ao termo equipamentos co-
letivos, mas, de uma forma geral, tratam dos espagos publicos, areas verdes,
equipamentos do Estado, entre outros.
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de acesso a infraestrutura e servigos. Ribeiro (1986, p. 49-50)
destaca que “a localiza¢ao da habita¢ao tem importancia decisiva
no seu consumo, pois ela possibilitara ao ocupante maior ou
menor, melhor ou pior acesso a uma série de valores de uso
urbano”. Nos jornais da época, seja nas noticias ou nas cartas dos
leitores, os problemas vivenciados pela populagdo dos conjuntos,
principalmente nos primeiros anos de ocupagao das residéncias,
eram Os mesmos, em sua maioria, embora vivenciados em
dimensoées diferentes. Destaca-se a situagao da agua, escola, lixo,
seguranca, telefone e transportes. Nesse sentido, Harvey (1982,
p. 8) discorre teoricamente que o trabalhador passa a travar uma
nova luta - a luta no local de viver — “contra formas secundarias
de exploracéo e apropriacdo, representadas pelo capital mercantil,

propriedade fundiaria etc.”.

A deficiéncia no fornecimento da agua foi recorrente nos
primeiros anos de funcionamentos dos conjuntos, tendo a Caern
que tomar providéncias de expansdo da rede para atender a
demanda dos novos conjuntos. De acordo com o mapa anexado
ao projeto do Plano Diretor de 1974 (NATAL, 1973), a rede de
abastecimento estava implantada na rede urbana consolidada,
acrescentando o conjunto Cidade da Esperanca. Mesmo apods
a instalacdo da rede, segundo pesquisa realizada pelo jornal
Tribuna do Norte em outubro de 1970 (PESQUISA DE OPINIAO
PUBLICA, 1970, p. 7), 90% dos moradores entrevistados em

Cidade da Esperanca reclamavam da auséncia da agua*.

44 Nessa mesma entrevista, ¢ mencionado que o bairro do Tirol era o que
apresentava menor indice de reclamagdes.
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A auséncia ou deficiéncia da pavimentagdo foi uma situacao
vivenciada pelos conjuntos pesquisados, com exce¢ao do conjunto
Ponta Negra, o unico que nao possui registro de reclamagao para
a pavimentagdo. Voltando ao exemplo de Cidade da Esperanga, as
ruas s6 comegaram a ser pavimentadas em 1971, e, em 1981, dez
anos depois, a auséncia de pavimenta¢ao ainda era noticiada nos
jornais. Esse problema dificultava a circulagao interna dos trans-
portes coletivos no conjunto®. Silva (2008) cita os altos custos de
transporte na Gra-Bretanha, Fran¢a e outros paises, no periodo
de 1919-1933/34, como fator de elitizagao da clientela atendida
pelos programas de habita¢ao social. A melhoria nas condigdes
dos transportes significa, para o trabalhador, a liberdade geogra-
fica, em contraposi¢do ao aprisionamento em locais cujas rendas
de monopolios encarecem o custo da moradia. Essa é a ideia de-
fendida por Harvey (1982):

A apropriagdo a partir da habitagdo é muito sensivel as
mudangas dos transportes [...], pressionando por novas
e mais baratas formas de transporte, o trabalhador
pode escapar ao aprisionamento geografico e por
consequéncia reduzir a capacidade dos proprietarios,
de terras vantajosamente localizadas, de auferir rendas
de monopolio (HARVEY, 1982, p. 11).

A falta de policiamento, que contribuia com a inseguranca

nos conjuntos, era outra questdo unanime nas reclamagdes dos

45 Mais uma vez, o caso de Cidade da Esperanca se sobressai, pois, mesmo
tendo a proximidade com o Terminal Rodovidrio, a falta de pavimentagio das ruas
do conjunto dificultava a circulagdo dos transportes no espago intraconjunto.
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moradores. No caso do conjunto Soledade, a proximidade com
a Casa de Detenc¢ao (que passou a ser chamada de Colonia Penal
Jodo Chaves), e as ocasionais fugas de detentos, causava uma
situagdo de panico entre os moradores. Em Ponta Negra, as
queixas de assaltos as residéncias referem-se a grandes volumes de
dinheiro. Em reportagem veiculada no jornal Tribuna do Norte,
em 11 de setembro de 1985 (LADROES ..., 1985, p. 11), hd o
relato de que ladrdes levaram mais de 30 milhdes de uma casa no
conjunto Ponta Negra. Em Cidade Satélite, as casas abandonadas

pelos mutudrios eram constantemente saqueadas.

A auséncia de escolas, sobretudo secundarias, agregada
a deficiéncia de transportes, avolumava-se como um grande
problema enfrentado pelos moradores. A construgdo das escolas
nem sempre resolvia a questao. Em Soledade, a falta de professores
levou as aulas a serem ministradas, inclusive, pelo pessoal

responsavel pela alimentagao (ESCOLA...,1982, p. 7).

A questao do lixo foi, contudo, o problema campedo de
reclamacoes. A precaria rede de esgoto que se somou a coleta de
lixo deficitaria, levou a um surto de murigocas na cidade em 1983.
O lixo trouxe, ainda, a presenca de animais nas ruas, fato que foi
denunciado pelos moradores dos conjuntos Soledade e Ponta
Negra (PONTA NEGRA...1982; BEZERRA, 1983).

A auséncia de telefones publicos (conjuntos Soledade e
Cidade Satélite), ou a deficiéncia na central telefonica instalada
(Ponta Negra), tornava, segundo os moradores, o isolamento ainda

maior (além daquele ocasionado pelos transportes), dificultando,
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inclusive, a assisténcia em caso de urgéncias médicas. Os
moradores dos conjuntos, com exce¢ao de Cidade da Esperanga,
reclamavam da auséncia de posto de atendimento médico, e até de
farmacia. A falta de um comércio dinamico, area de lazer, postos
dos correios e bancos figurava, ainda, entre os servigos carentes

nos conjuntos.

A provisdao e manuten¢ao de infraestrutura requer um volume
consideravel de produgdo economica. Apesar dessa infraestrutura
ser necessaria a expansao do capital, nem sempre a sua produ¢ao
¢ viavel para a inciativa privada, nem, tampouco, para o poder
publico, que nao consegue arcar com seus custos*. Harvey (2011)
recorda que isso ocorre ndo apenas no espaco residencial, e nem

exclusivamente em situac¢des de atraso econdémico:

Falhas de manuten¢do (como a ruptura de uma rede
elétrica, a falta de abastecimento de agua ou panes nos
sistemas de transportes e comunicagdes) estdo longe
de ser incomuns, mesmo nas economias capitalistas
mais avancadas (os Estados Unidos tiveram sua cota
de desastres de infraestruturas, como o colapso de
pontes e defeitos nas redes de energia nos ultimos anos)
(HARVEY, 2011, p. 76).

Portanto, a caréncia e auséncia de servicos remetem tanto as
questdes da gestdo e dos recursos do poder publico, quanto ao fato
de ndo ser lucrativo naquele momento para as investidas de capital

privado naquela area. Refletindo essa conjuntura, pode-se apontar

46 No capitulo 3, foram apresentadas as criticas sofridas pelo BNH em
relacdo ao Desenvolvimento Urbano e ao direcionamento para essa linha de
financiamento.
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o fato de que, nos primeiros anos de ocupagdo dos conjuntos, o
termo abandono era facilmente encontrado estampando as capas

de jornais, fazendo-lhes referéncia (Imagens 1 a 4).

Imagem 1 - Abandono: Cidade da Esperanga

Caos e abandono
provocamrevolta na
Cidade da Esperanca

Fonte: CAOS... (1982, p. 1).

Imagem 2 - Abandono: Soledade

Soledade

enfrenta
uim total
abandono
Fonte: SOLEDADE... (1985, p. 1).

Imagem 3 - Abandono: Ponta Negra

Ponta Negra reclama
do abandono: o
cado pasta no conjunto

Fonte: PONTA NEGRA... (1982, p. 1).

247



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

Imagem 4 - Abandono: Cidade Satélite

Cidade Satélite;
moradores denunciam
abandono do conjunto

Fonte: CIDADE SATELITE... (1984, p. 1).

O peso da localizagao periférica dos conjuntos foi sentido
pelos moradores. Botelho (2007) alerta que ndo ha uma

contabilidade dos custos sociais em decorréncia de:

horas perdidas no deslocamento para o trabalho, o
isolamento com relagdo aos centros de cultura e lazer, a
falta de op¢oes de consumo, a inseguranga, entre outros
fatores, deveriam ser contabilizados como custos
decorrentes da localizagdo periférica, pois sdo custos
reais que afetam os moradores dessas regides. Como
ndo o sao, vende-se a ideia de que as areas distantes sao
a Uunica op¢do viavel para a localizagdo da moradia dos
mais pobres (BOTELHO, 2007, p. 31).

Sucedeu que o abandono do poder publico foi seguido, em
alguns casos, pelo abandono, também, por parte dos moradores,
fato esse decorrente do aumento das prestagdes, sobretudo
nos conjuntos de Ponta Negra e de Cidade Satélite. Os ultimos
conjuntos, dentre os analisados, a serem construidos, foram
vitimas do aumento do material de constru¢ao e de grandes

corregdes nos valores das prestagdes.
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O conjunto Ponta Negra foi o que teve a maior mobilizagdo
para questionar o aumento das prestagdes que, em meados
de 1981, atingiu os 72,84%. As prestagdes de Ponta Negra ja
eram as mais elevadas, justificadas pelo INOCOOP/RN, tanto
pelos padroes das casas, quanto pelo aumento dos materiais de
constru¢ao no periodo. Sobre essa constatagao, o relatério do
Instituto de Desenvolvimento do Rio Grande do Norte — IDEC
(1982) aponta as diferencas dos valores de casas dos conjuntos
Candelaria, Ponta Negra e Satélite e afirma que em “3 ou 4 anos
as casas com area construida equivalente duplicaram de valor. A
casa que custava x em 1978, custou 2x em 1979 e 4x em 19827
(IDEC, 1986, p. 62). O relatério derruba, ainda, a justificativa
defendida pelo INOCOOP/RN, de que a especulagdo tornou os
terrenos caros e onerou os empreendimentos, ao destacar que
Ponta Negra e Cidade Satélite foram construidas em “uma regido
completamente isolada, longe dos servigos e equipamentos, cuja
urbanizagdo deveu-se a implanta¢ao do conjunto” (IDEC, 1986,
p. 62), ndo sendo possivel, assim, atribuir os altos precos das casas

somente pelos custos dos terrenos.

Para Cidade Satélite, os editais de intimacdo e citacio de
arresto demonstram o impacto do aumento das prestagdes nas
insatisfagdes dos moradores com o conjunto. De uma amostragem
de 14 editais de intimagdo e citagdo de arresto expedidos pela
Justica em 1985, tem-se que, dos 195 casos, 151 eram em Cidade
Satélite. As ruas da primeira etapa sao particularmente destacadas
nas citagdes: Serra do Caturité (8); Serra do Bujari (7); Cardeais
(7); Melro (6); Tangaras (6); Andorinhas (5); Serra da Raiz (5);
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Serra de Campua (5); Canarios (5). A propria existéncia desses
dados revela um completo abandono das casas, uma vez que esses
editais apenas sido publicados quando o oficial da Justica nao

consegue contatar o proprietario no endereco da residéncia.

A situa¢do advinha do endividamento decorrente do
financiamento das casas, com prestagdes que foram corrigidas,
gerando alto custo para os moradores. Muitos dos adquirentes
ndo tiveram condi¢do de manter o pagamento das prestagdes das

casas e terminaram por abandond-las:

Dezenas de casas estio sendo abandonadas por
moradores de Cidade Satélite, que alegam nao ter como
pagar a prestacao da casa propria, apesar da redugdo da
mensalidade dos iméveis com uso de béonus. Em cada
uma das ruas ha pelo menos uma casa abandonada,
entregue a a¢do dos vandalos que quebram as
vidragas das moradias, arrancam pias, torneiras,
instalagoes elétricas, portas e até portdes de ferro para
a comercializagcdo. Os moradores das casas habitadas
lamentam que nao haja uma agdo fiscalizadora nas
casas em abandono, porque servem como ponto para
marginais, que ficam observando de la as outras casas
para roubar (DIARIO DE NATAL, 1984).

Em 1989, quando a Caixa Econdmica Federal assumiu a gestao
dos financiamentos do BNH, os iméveis com divida acumulada
e em atraso foram levados a leildo, por meio de concorréncia
publica. Nas primeiras concorréncias do ano de 1989 (Imagens
5 e 6), a maioria dos imdveis leiloados esta localizada em Cidade
Satélite, na propor¢ao de 50% (7, de 14 imdveis, no primeiro
leildo) e 55% (10, de 18, no segundo leilao).
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Imagem 5 - Venda de Imédveis da CEF, em 1989

I A2 vt 6 o - R
CONCORRENCIA 001/89
VENDA DE IMOVEIS

Estamos oferecendo a vocé uma oportunidade de adquirir sua casa
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Fonte: CAIXA... (1989, p. 5).

Imagem 6 — Venda de Iméveis da CEF, em 1989
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Fonte: CAIXA... (1989, p. 55).
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Nesta discussdo sobre o abandono das casas, buscou-se
evidenciar a voz dos moradores — expressa em noticias de jornais
-, com o intuito de resgatar os primeiros momentos de suas
vivéncias nos conjuntos habitacionais. As marcas negativas da
segregacdo tendem a sobressair, por serem essas as mais sensiveis.
Por outro lado, ressalva-se que a participagao e a solidariedade
foram marcas fortes para resistir aos males da segregacdo. A
participagdo nos conselhos comunitarios e em mutirdes” para
provimento de servigos e equipamentos de uso coletivo estiveram
presentes na trajetéria desses conjuntos®, com conquistas que
foram alcancadas ao longo do tempo. E preciso ainda salientar
que, concomitante ao processo do abandono, e em contraste a
ele, ocorreu um movimento de especula¢ao imobilidria com o
maior numero de transagdes de venda e aluguel nos conjuntos,

fomentando o mercado imobiliario local.

A OUTRA FACE DA MOEDA: A ESPECULACAO IMOBILIARIA

O abandono e a desisténcia das casas foram campo fértil para
as investidas do mercado imobiliario, que se utilizou de varios
mecanismos para lucrar com a oportunidade, uma situagdo ja

descrita por Harvey (1982, p. 10):

47 Mutirdo é um termo utilizado para nomear agdes coletivas de ajuda
mutua.
48 Especificamente sobre Cidade da Esperanga, ver Candido (2008).
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devido ao carater difusor das externalidades e ao
carater sequencial tanto do desenvolvimento urbano
como a ocupagao, os pregos-finais sofrem toda sorte de
sérias distor¢des. Em consequéncia, aparecem as mais
variadas oportunidades tanto para os apropriadores
como para a fac¢ao dos construtores, para os loteadores,
especuladores e mesmo individuos isolados para
embolsarem inesperados, mas benvindos [sic] lucros e
rendas de monopdlio (HARVEY, 1982, p. 10).

A agao das imobilidrias em todos os conjuntos deu-se com a
compra e venda de casas, ou com a intermediagdo de venda das
chaves, além da estocagem de casas para aluguel, sendo comum a
oferta nosanuncios nos classificados de jornais (como mencionado
no capitulo 3). Isolando, apenas, os antincios referentes aos quatro
conjuntos analisados no periodo de 1975 a 1986*, destacou-se
entre as imobilidrias com maior percentual de antincios: Arnon
imével (22%, atuando em Cidade da Esperanca, Cidade Satélite
e Ponta Negra), Lucios Empreendimentos (12%, em Cidade da
Esperanca e Cidade Satélite) e Tridngulo imdveis (10%, em Cidade
Satélite e Ponta Negra). Juntas, estas trés imobilidrias totalizam
mais de 40% das negociagdes (vendas e aluguéis). Somente no
conjunto Cidade da Esperanca, a propor¢ao de vendas é maior
do que o aluguel. Em Ponta Negra e Cidade Satélite ha, na mesma

proporgao, casas para vendas e para aluguel.

No ambito dessas negociagdes, ¢ noticiado, em 1986, o Drama
dos Aluguéis em Natal (AECIO, 1986). Com a baixa oferta de

49 Nio h4, dentro da amostragem para esse periodo, anuincios referentes
ao conjunto Soledade.
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habitacdo (associada também a extincdo do BNH) e o aumento
da demanda, houve uma ressignificagao dos iméveis. Segundo o
corretor José Maria, para adquirir uma casa em Cidade Satélite,
em janeiro de 1986, pagava-se Cz$ 5 mil e, em junho do mesmo
ano, Cz$ 20 mil, e “caso a residéncia a venda esteja reformada,
pode até alcancar mais” (AECIO, 1986, p. 1). Mesmo deduzindo a
inflagao, uma das mais elevadas no contexto mundial, de 79,6%°, a

valorizagdo do imdvel em menos de cinco meses, alcangou os 122%.

Antes da explora¢ao dos produtos gerados pela politica
habitacional do BNH, o mercado de terra — pelos loteamentos -
ja encontrava via de ampliar a renda auferida. Em levantamento
do IPLANAT (1994), identifica-se que os bairros onde se
inserem os conjuntos lideram a existéncia de vazios urbanos. Na
Regiao Sul, totalizando 13.080 vazios, os maiores exemplos sao
Candelaria (3.931), Ponta Negra (2.969) e Pitimbu (2.440), que,
na sua maioria, pertencem a particulares. O municipio e o estado
possuem, no total desses bairros citados, 40 vazios — 0,32% dos

vazios em Candelaria, 4,32% em Ponta Negra e 3,8% em Pitimbu.

Outro ponto que pesou na apropriacdo dos conjuntos pelo
mercado imobilidrio foi a qualidade dos projetos. Ao examinar
mais de perto a produgdo desses conjuntos, verifica-se que a
alegacao de que a habitagdo do BNH reproduziu modelos iguais
(com projetos copiados) nao se sustenta para Natal. Dos quatro

casos estudados, apenas o Soledade tem o projeto de autoria da

50 Trata-se da inflagdo anual de 1986, divulgada pelo global-rates, com
base no IPC (Indice de Preco ao Consumidor).
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equipe técnica da COHAB. Cidade da Esperanga, Ponta Negra
e Cidade Satélite sdo projetos de arquitetos que despontaram,

dentro do modelo modernista, em Natal e Recife.

Além disso, o processo de expansao urbana da cidade de Natal
privilegiou o eixo sul. A valoriza¢do da Zona Sul da cidade trouxe
um novo olhar para o conjunto Cidade Satélite, ndo guardando
qualquer conotagao negativa do abandono. Atualmente, morar
em Cidade Satélite (conjunto ou suas mediagbes) faz parte da
concretiza¢do de um sonho, sendo novamente alvo da classe média
(ou nova classe média) natalense (ARAUJO, 2012). Em Ponta
Negra, ocorreu a valorizagdo da Orla Maritima®, com todas as
politicas e projetos relacionados a atividade turistica (Via Costeira,
Parque das Dunas e Programa de Desenvolvimento do Turismo no
Nordeste - PRODETUR-RN), a duplicagdao da Avenida Roberto
Freire, dentre outros investimentos, fomentando ainda mais os
atributos naturais da area. As alteracbes nas regulamentagdes
urbanisticas e a valorizagdo do solo tornaram Ponta Negra
uma area de ampla dinamica imobiliaria, com destaque para os
iméveis verticalizados (FURTADO, 2008; NOBRE; SILVA, 2008;
PINHEIRO, 2011; SILVA, Angelo, 2003).

Na segunda etapa da pesquisa dos classificados -
contemplando o periodo de 2002 a 2013 -, observou-se que
65% dos anuncios referentes aos quatro conjuntos sao alusivos a
vendas e, que, em todos os conjuntos, eles superam os de aluguéis,

sendo o conjunto Soledade o mais citado (34%). Nos conjuntos de

51 O projeto do escritdrio de Jaime Lerner de Estruturagdo do Aglomerado
Urbano de Natal, de 1988, previa essa valoriza¢ao, dentre os projetos prioritarios.
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Cidade da Esperancga e Soledade, a participagdo de negociagdes por
particulares ¢ significativa: 31%. Nesses dois conjuntos, operam
imobilidrias de pequeno porte; enquanto que as imobilidrias de
maior porte operam nos conjuntos Ponta Negra e Cidade Satélite.

A premissa de que a divisdo tacita entre COHAB e
INOCOOP produziu cenarios diferenciados é valida. Mas seus
conjuntos carregaram propostas semelhantes de concepgao de
espagos coletivos e equipamentos publicos. Na pratica, houve
uma segregacao espacial de todos os conjuntos, penalizados pela
auséncia de infraestrutura e servicos, bem como pelo aumento
das prestagdoes. Uma segregacdo tanto dos pobres quanto da
classe média. Por outro lado, a forca do ambiente construido,
compactuada com as externalidades das dreas adjacentes, e
as investidas do mercado imobilidrio foram responsaveis pela
ampliagdo das diferengas entre os conjuntos. E isso se deu nao
apenas na dicotomia COHAB X INOCOOP, mas também com os
conjuntos promovidos pelo mesmo agente operacional. Em suma,
ha entre os conjuntos de COHABs diferenciagdes significativas,
como também entre os de INOCOOPs, decorrentes de outros
elementos ligados ao ambiente construido e as externalidades.
Cabe aqui a ideia defendida por Maricato (2000, p. 159) de que
“a escassez de moradias e a segregacdo territorial sdo produtos de
um mercado que, entre outras coisas, vende o cenario como signo
de distin¢ao”. O mercado apropria-se tanto da produgao, quanto
do consumo da habita¢cdo-mercadoria. Como destaca-se, até o

abandono se torna favoravel as investidas do capital imobiliario,
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seja pelas agoes de corretores auténomos e imobilidrias, que se
darao, seja pelos proprietarios das residéncias, que também agem

segundo a Otica capitalista.

Esse mercado ¢ tanto formal como informal, sendo este mais
presente dada a permissividade em areas com pouca valorizagao
para o mercado formal (um exemplo disso ¢ a propor¢do maior
de ocupagdes em loteamentos informais e em areas de risco
adjacentes aos conjuntos Cidade da Esperanca e Soledade).
Por outro lado, nota-se o ajuste legal para a ocupagdo, quando
mercadologicamente desejavel, pelo mercado formal (ver o caso de
Cidade Satélite e as alteragdes de gabarito em Ponta Negra, citadas
e aprofundadas no préximo capitulo). Nao por coincidéncia, é
nas areas menos atrativas para o mercado formal que se encontra
a populagdo de menores rendimentos. Deve-se reforcar, aqui, a
presenca de um ciclo de valorizagao do solo e composigao social,

em que um desencadeia o inicio do outro.

Depois da fase do abandono, os conjuntos passaram a
concentrar servicos e infraestruturas urbanas. Singer (1979)
discorre sobre esse processo em que zonas das cidades dotadas
de servicos publicos (agua, escola e linha de 6nibus, por exemplo)
passam a atender “a demandas de empresas e moradores que
anteriormente, devido a falta do servico em questdo, davam

preferéncia a outras localizacdes” (SINGER, 1979, p. 34).

Os tracados do desenvolvimento e planejamento
desencadearam valorizagdes diferenciadas para cada eixo da

cidade. Soledade e Cidade da Esperanca possuem outras dindmicas
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relacionadas a valorizagdo do solo, com escala diferente das
vivenciadas por Ponta Negra e Cidade Satélite. Mas, de forma geral,
o0s conjuntos sairam de um estagio de segregacdo e periferizagao,
com caréncia de infraestrutura e servigos, e passaram a receber
uma nova populagdo, iniciando-se um processo de gentrificagao.
Nao se trata de anunciar o fim do processo de segregacao, mas,

sim, novas formas de excluir, separar e diferenciar.

O capitulo 5 detém-se numa andlise mais recente, que
versa sobre a atual utilizacdo do solo e as ultimas mudancas
significativas do ambiente construido, destacadamente, as
decorrentes das novas investidas da iniciativa privada. Exploram-
se, no texto, o mapeamento das infraestruturas disponibilizadas
pelas politicas de desenvolvimento urbano da cidade de Natal,
principalmente aquelas relacionadas com o turismo; a malha das
principais vias da cidade; a distribuicdo espacial dos servicos de
educacdo (em destaque o nivel superior) e o comércio (shoppings,
hipermercados e supermercados); as alteragoes da legislacdo em
consonancia com a restrigdo ou liberacao do uso de determinadas
areas; a mudanga do uso do solo dos iméveis (projetados como
residenciais); e a composi¢ao socioecondmica dos moradores dos

conjuntos habitacionais pesquisados.
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Apresente proposta de tratamento do conceito de
gentrificagdo trilha o caminho de uma abertura conceitual
que contempla as transformagdes urbanas e a valorizagido dos
conjuntos habitacionais em Natal, que passaram a ser ocupados —
de imediato ou posteriormente a entrega — por uma populagio de
maior poder aquisitivo. Observado o processo a luz da discussdo
da renda da terra, ndo se pode considera-lo casual, mas como
uma resposta a uma dinamica oriunda de investimentos publicos
e/ou privados e com anuéncia do setor publico via incentivos —
como referido mais adiante neste capitulo, a partir de criagdes
e alteragdes de leis que regem o ordenamento urbano. Essa
dindmica engloba, ainda, comportamentos de grupos e individuos
de maior poder aquisitivo que se sentem atraidos por dreas em

que ocorre o processo. Os lances competitivos pela ocupagao dos
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espacgos na cidade se ddo em favor de quem pode e deseja pagar
mais. A ordem da argumentagao deste trabalho vai ao encontro
da ideia de que a gentrificagao pressupde, num primeiro plano,
alteragdes — estruturais, legais e até mesmo culturais (apesar de
ndo ser este o prisma tedrico desta analise) - de uma area, que
desencadeiam processo de sua valorizagao e levam a substituigao
de sua populagao.

Dentro de uma discussdo tedrica que transporta o
conceito de gentrificagdo dos centros histdricos para a periferia
geografica das cidades, Smith e Schaffer (1986) defendem que
a gentrificagdo pode ser percebida, desde a sua fase inicial, em
diferentes escalas. Indicadores, como ocupagao profissional e
os rendimentos®, permitem contemplar as mudancas de perfil
social de determinadas areas da cidade. Hamnett (2003, p. 2416),
inclusive, afirma que a “gentrificacdo pode ser vista como uma
forma de desvio espacial de procura de habitagdo da classe média”
Além disso, a mudanga de uso dos imoéveis, em alguns casos -
quando verificada uma tendéncia de valorizagao —, pressupde um
processo de gentrificagao. Sobressai, mais uma vez, a discussao
sobre a renda da terra e a competitividade inerente ao mercado
imobilidrio, como também sobre o acesso a bens e servigos que

permitem ampliar a reprodugdo do capital.

52 Hamnett (2003, p. 2408) afirma que “a familia é a unidade econdmica
chave para os custos da habita¢do” Assim, nos processos sociais e econdmicos
do espaco residencial, os dados familiares sdo basilares para as andlises.
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No contexto do espaco residencial, a valoriza¢ao de uma
area é expressa pela sua dindmica imobilidria e composigdo social.
A mudanga de uso do solo, em que a moradia concorre com ou-
tras atividades, evidencia, em certa medida, uma competitivida-
de pela area. A substituicao de uma residéncia por outro edificio,
como uma pousada ou um espago comercial, pode refletir uma
capacidade de gerar rendas diferenciais e mais vantajosas para
quem detém a posse do terreno. Para compreender o processo de
valorizagao e/ou gentrificagao dos quatro conjuntos pesquisados
- Cidade da Esperanca, Cidade Satélite, Ponta Negra e Soleda-
de -, recorreu-se a algumas estratégias metodoldgicas que visam
restituir/reconstruir o cendrio de sua valoriza¢ao, da mudancga de
uso e ocupagao do solo da area e da sua atual composi¢ao social
(2013/2014).

Dados primarios obtidos em entrevistas por questionario
nos quatro conjuntos definidos para a pesquisa empirica sdo a
base de analise deste capitulo. O nimero de entrevistas a compor
a amostra para cada conjunto foi calculado de forma que ele
pudesse ser representativo para a analise comparativa dos quatro
conjuntos, mas também permitindo a andlise individual de
cada um. Como referencial piloto, foi utilizada a base de dados
de Valenca (1997/1998) para o calculo da variancia e do desvio
padrao entre os quatro conjuntos, a partir da variavel rendimento

da familia, como expresso na Tabela 8 que se segue.
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Tabela 8 - Variancia e desvio padrdo da amostra

Conjunto habitacional Variancia Desvio padrao
Cidade da Esperanca 348206,68 590,09
Cidade Satélite 921864,72 960,13
Ponta Negra 4071697,2 2017,84
Soledade 264423,19 514,22

Fonte: Elaboragio de Josivan Ribeiro Justino, com base nos dados de Valenca
(1997/1998).

Com base no desvio padrao individual e total, calculou-se o
desvio padrao proporcional (Tabela 9), utilizado para determinar
o nimero de entrevistas necessarias com nivel de confiabilidade
igual ou superior a 95%, ou seja, com uma margem de erro de

2,5%, para mais ou para menos (Tabela 10).

Tabela 9 — Desvio padrdo proporcional da amostra

Conjunto habitacional Desvio padrao proporcional
Cidade da Esperanga 0.14
Cidade Satélite 0.23
Ponta Negra 0.49
Soledade 0.12

Fonte: Elaboragio de Josivan Ribeiro Justino, com base nos dados de Valenca
(1997/1998).

Tabela 10 - Numero de entrevistas da amostra

Conjunto habitacional Numero de entrevistas
Cidade da Esperanga 190
Cidade Satélite 276
Ponta Negra 384
Soledade 169
Total 1019

Fonte: Elabora¢ao de Josivan Ribeiro Justino, com base nos dados de Valenca
(1997/1998).
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O desvio padrao proporcional reflete a diversidade de cada
conjunto na variavel rendimento. Em Ponta Negra, com cerca de
metade do tamanho de Cidade Satélite, foi necessario um maior

numero de entrevistas para atender a margem de erro de 5%.

O trabalho de campo foi realizado aos sabados, entre 14 de
setembro e 09 de novembro de 2013. A equipe de colaboradores
(15 pessoas) recebeu treinamento para abordagem dos moradores

e preenchimento dos questionarios.

A distribui¢ao da amostra por conjunto foi realizada por um
sorteio aleatorio das residéncias. Para obter os niimeros aleatérios,
utilizamos a férmula aleatoriamente, recurso disponivel no
editor de planilha da Microsoft Office — Excel. Na férmula, cada
namero ¢ igual a um numero aleatdrio entre 1 e o nimero total de
residéncias do conjunto. Por exemplo, para calcular a amostra do

Conjunto Soledade utiliza-se:

=ALEATORIOENTRE(1;2485)

O numero total de residéncias do conjunto Soledade é 2.485.
Nesse caso, para obter a quantidade de questiondrios necessaria,
foi organizada, em uma coluna, uma sequéncia composta por 169

numeros aleatérios.

Tendo a planta do conjunto em DWG (extensdo do software
AutoCad) disponibilizada pela SEMURB, demarcaram-se os niumeros

aleatdrios a partir da sequéncia da numeracao das residéncias.
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Umavezverificado o nimero total de entrevistas, e observadas
as residéncias em que ndo foi possivel aplicar o inquérito (fechadas
ou cujo morador ndo se dispds a responder ao questiondrio), a
metodologia de substituicdo era pela residéncia seguinte a direita.
Na saturagdao das residéncias a direita, optou-se pela residéncia
mais proxima que ainda nao havia sido entrevistada.

O cenario que possibilitou a valorizagdo imobilidria e a
mudanca de uso e ocupagao do solo encontra-se tragado sobre
uma base cartografica da SEMURB (com a classificacao das
vias: estruturais®, coletoras e locais; bem como a localizagdo
dos equipamentos publicos), tendo destaque: turismo, comércio
e servicos — com informagdes do Servigo Brasileiro de Apoio as
Micro e Pequenas Empresas (SEBRAE) e Associacdo Brasileira
de Shopping Centers (ABRASCE). Além disso, encontram-se os
dados do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA); do
IBGE; dos classificados de jornais (banco de dados organizado a
partir do acervo digital da Tribuna do Norte e classificados online
de 2014/2015); do registro fotografico; e do levantamento de

campo para mapeamento do uso do solo.

A coleta de dados para o mapeamento de uso e ocupagdo do

solo** foi realizada entre os dias 20 e 30 de janeiro de 2014. O

53 Esta nomenclatura é a utilizada na base de dados da SEMURB. O
novo codigo de obra, Lei 055 de 2004, denomina as estruturais de arteriais.
54 A plotagem dos dados do mapa de uso do solo contou com a

colaboragido da equipe do Grupo de Estudos Socioterritoriais Urbanos e de
Accao Local (Gestual) da Faculdade de Arquitetura da Universidade de Lisboa,
nomeadamente na transposi¢do da planta dos conjuntos do Autocad para o
Arcgis e nas sugestoes de inser¢do dos dados.
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procedimento adotado foi a visualizagdo externa das residéncias,

em que se catalogaram os seguintes usos:

1. Residencial simples - 1 pavimento

2. Residencial duplex - 2 pavimentos

3. Quitinete horizontal

4. Quitinete vertical

5. Edificio residencial

6. Comercial

7. Misto (residencial, com comércio) — 1 pavimento

8. Misto (residencial, com comércio) duplex

9. Misto alto padrao (edificio)

10. Servigos publicos (escolas, postos de satde, seguranca e outros)
11. Servigos privados (escolas, clinicas de saude e outros)
12. Areas verdes e pragas

13. Igrejas

14. Garagem/estacionamento

15. Sem uso

16. Hotéis e pousadas

17. Outros

O citado mapeamento de uso e ocupagao do solo é um reflexo
das transformagoes verificadas nos conjuntos. Foi realizado um
levantamento fotografico no decorrer das atividades de campo
(2013/2014), um mapeamento do uso do solo, entrevistas, além de

algumas outras visitas que ocorreram durante a elaboragdo da obra.
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Na estruturagdo do texto deste capitulo, em vez de uma analise
individual, optou-se por uma analise conjunta e comparativa,
evidenciando as diferencas e semelhancas entre os varios
conjuntos. Esta analise visa, dessa forma, abordar a gentrificagdo
testando trés parametros envolvidos no processo: a valoriza¢ao no
mercado imobilidrio, a mudanca de uso do solo e a recomposi¢ao
social. Porém, é importante entender a inser¢do dos conjuntos no
atual contexto da cidade, atualizando a discussao apresentada no

capitulo anterior.

A analise serd iniciada pelas externalidades decorrentes da
organiza¢ao do urbano - legislagdo e investimentos (publicos e
privados) -, em seguida, se adentrara na valoriza¢ao imobiliaria
a partir da leitura do bairro, na mudanca de uso do solo no
conjunto e, por ultimo, na composi¢ao social atual do conjunto -
os moradores e as moradias —, de forma a identificar uma possivel
recomposicdo social da drea. Assim, contemplam-se as principais

linhas de investigacao sobre o processo de gentrificagao.

EXTERNALIDADES: INVESTIMENTOS (PUBLICOS E PRIVADOS)
E LEGISLACAO URBANA

No decorrer da obra, anunciou-se a inser¢do dos conjuntos
nos provdveis eixos de valorizagdo da cidade. Destacou-se a
importancia desses conjuntos na expansio e estruturagdo do
espago urbano da cidade. Cabe, aqui, refor¢ar e pormenorizar

a ligacdo que esses conjuntos tém com os eixos estruturais e
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com as politicas de desenvolvimento urbano, assim como com
os investimentos privados. O resgate temporal e espacial das
diferentes politicas adotadas na cidade permite compreender a

metafora do palimpsesto a que Harvey ([1980] 2013) recorre:

A qualquer momento o ambiente construido aparece
como um palimpsesto de paisagens moldadas segundo
os ditames de diferentes modos de produgiao em
diferentes estagios do seu desenvolvimento histdrico.
Nas relagoes sociais do capitalismo, no entanto, todos
os elementos assumem uma forma de mercadoria
([1980] 2013, p. 315).

O ordenamento e os equipamentos herdados da presenca
e permanéncia dos militares em Natal, durante e apds a
22 Guerra, bem como a criagdo de um parque industrial,
foram postos-chave da analise do inicio da constru¢do dos
conjuntos na cidade. Os periodos de consolidagdo e do pds-
BNH coincidem com novos investimentos publicos e privados

direcionados para o setor terciario.

Outro aspecto importante para compreender o atual tragado
urbano de Natal e os eixos de valorizacdo da cidade é a politica
de desenvolvimento do turismo para o Rio Grande do Norte,
com forte legado em Natal®. As politicas do turismo reafirmaram
os espacos de valorizacdo da cidade, demarcados pelas politicas

anteriores, principalmente na Regiao Sul. Furtado (2008) delimitou

55 A politica de turismo do Rio Grande do Norte centra-se em Natal,
inclusive apropriando-se de belezas naturais de outros municipios (TAVEIRA;
FONSECA, 2009).
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uma onda do turismo com forte impacto no setor de servigos,
comércio e valorizagdo imobilidria no eixo estrutural montado
pelo turismo de sol-mar. De acordo com Ferreira e Silva (2010, p.
128), o imobilidrio-turistico tem no territério sua concretude com
“a disputa pelo controle da linha de praia, tanto para o mercado
residencial quanto para a hotelaria convencional”. Merecem realce
também, as agdes ndo orientadas de turistas que, como aborda
Silva (2010, p. 175), “comegaram a comprar apartamentos e flats
(1999 e 2001) para se estabelecer por mais tempo, sem depender

da rede hoteleira convencional ou operadora de viagem”.

A reestruturagdo do setor imobilidrio passa pela centralidade
que o incorporador imobilidrio (capitalizado no periodo do BNH)
assume na producdo formal. Nas palavras de Ferreira e Silva
(2010, p. 123), “nesse momento o controle sobre o solo urbano
¢ fundamental, pois as restrigdes ao seu acesso e o dominio das
melhores localizagbes dentro da cidade tornam-se o principal
ativo do capital incorporador que relega a construgao civil apenas

a reprodutibilidade técnica da produgao”.

Essas acoes refletiram-se na valorizacao dos iméveis, que
eram, em principio, construidos para um publico local, dada a
demanda lastreada em euro e/ou dolar (SILVA, 2010), e tiveram
ainda impacto no aumento dos voos turisticos para a cidade, na
expansao da rede hoteleira e na tributacao (FURTADO, 2008). A
rede hoteleira cresceu consideravelmente, em decorréncia tanto
do turismo como da assumida posi¢do de Natal como uma cidade

terciaria. Silva e Nobre (2008, p. 631) destacam que:

268



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

Essas inovagdes que pretendem adequar nossa
realidade a um modus vivendi estrangeiro, ignoram
valores culturais e resultam na construcdo de uma
nova paisagem, estranha aos costumes locais, criando
nessas areas um espago segregado e pouco atraente
ao cidaddo natalense, que se sente marginalizado. A
marginalizagdo resulta na falta de acesso das pessoas
locais para competir com um mercado globalizado,
indexado pela cotagdo das moedas estrangeiras.

Ponta Negra insere-se diretamente nessa dinamica do
turismo, com uma ressignificagdo do espago, que passa a ser alvo
nao apenas da populagio natalense, mas de investidores nacionais
e internacionais®. Os demais conjuntos, apesar de terem um
impacto marginal, ndo devem, contudo, ser desprezados. Em
escala diferente, contornando os eixos de valoriza¢do impostos
pelo turismo, temos: a) Cidade Satélite — na entrada da cidade, a
caminho do antigo Aeroporto Internacional Augusto Severo, nas
margens da BR-101 e préximo a avenida que mais se expandiu
na cidade, a Avenida Prudente de Morais (que tem 10,4 km de
extensao entre o bairro Petrépolis e o conjunto Cidade Satélite,
sendo acrescida de uma expansao, de 3 km, ja nos limites do
municipio de Parnamirim, denominada Avenida Prefeito Omar
O’Grady); b) Cidade da Esperanca — onde se encontra o terminal
rodovidrio, que permite uma comunicagdo com os deslocamentos
regionais; c) Soledade - que, juntamente como os demais espagos

da Regiao Norte, comega a sofrer influéncia do turismo para as

56 Sobre as novas dinamicas imobilidrias em Ponta Negra, ver as disser-
tagdes de Silva (2003) e Pinheiro (2011).
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praias do litoral norte, com a urbanizagdo da redinha, da Avenida
Itapetinga e, principalmente®’, da Ponte Newton Navarro®. As
principais obras da cidade relacionadas a esta dindmica do turismo

sao visualizadas no Mapa 18.

Especificamente em relagdo a Regido Norte, alguns
equipamentos, ndo necessariamente ligados ao turismo, merecem
destaque, tais como a construgdo do Terminal de Integracao
Severino Ramos Monteiro (2008), na area do conjunto, bem como
do Ginasio Nélio Dias (2008), no bairro Lagoa Azul, a 1,5 km do
Soledade. Tanto estas obras, quanto as financeiramente ligadas
ao PRONORTE®, entram no rol de mudancas estruturais na
regido que beneficiam diretamente a atividade turistica. Aradjo
(2004) associa estas obras a necessidade de mudar a morfologia da
Regiao Norte. Para a autora, a urbanizagao da Avenida Itapetinga
permitiu uma nova via de acesso as praias ao norte de Natal,

principalmente a Genipabu.

57 Nio foram abordadas as obras da Copa do Mundo FIFA, como o novo
Aeroporto Internacional Governador Aluizio Alves, localizado na cidade de
Sao Gongalo do Amarante, cujo acesso dé-se pela Regido Norte.

58 A Ponte Newton Navarro figura como um dos principais icones do
planejamento estratégico da cidade de Natal (SILVA, 2013).
59 O PRONORTE, segundo relatdério de Gestdo da Secretaria de Plane-

jamento de Natal (2004), foi elaborado para a Regido Norte de Natal a partir da
concepgao de Projetos Multisetoriais Integrados, do Banco Nacional de Desen-
volvimento Econdmico e Social - BNDES. De acordo com o documento, “objeti-
va a melhoria das condi¢des de vida da populagao excluida dos servigos e equipa-
mentos sociais, envolvendo a¢des de infraestrutura, como obras de saneamento e
pavimentagio, e agdes voltadas para a geracdo de trabalho e renda” (p. 16).
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A Regido Norte também comega a participar mais ativamente
no comércio com a presenga de shopping centers. O Norte
Shopping esta localizado na proximidade do conjunto Soledade,
num terreno que pertencia a Emissora Cabugi (onde estava
localizada uma antena de transmissdo). A construgao de shoppings,
hipermercados e instituigées de ensino, ciéncia e tecnologia®,
deram-se dentro do eixo de valoriza¢do da cidade, reafirmando-o
ou antecipando-o. No Mapa 19, foram identificados os shoppings
catalogados pela ABRASCE (2015) e 90 estabelecimentos
comerciais - minimercados, supermercados e hipermercados,
conforme informagdo fornecida pelo SEBRAE, em 26 de junho
de 2013. A espacializagdo dos pequenos comércios de alimentos

indica, mais uma vez, a centralidade exercida pelos conjuntos.

Gaftney (1977) pontua a repercussdo da sinergia criada pela
organizac¢ao urbana na renda da terra, afastando a falsa ilusao de
que o aumento das rendas advém exclusivamente das habilidades

de exploragao dos proprietarios de terras.

As rendas das terras urbanas ndo sobem porque os
proprietarios das terras urbanas dispoem de uma
formula avangada para exploragdo do trabalho. Elas
sobem porque a terra urbana torna-se mais produtiva.
Este prémio de produtividade é uma espécie de “almoco
gratis” gerado pelo progresso social e economico, e os
bons beneficios indiretos de acesso mutuo (GAFFNEY,
1977, p. 39 - tradu¢ao nossa).

60 Estdo sendo considerados apenas os empreendimentos com maior
impacto na reestruturagdo do ambiente construido e com possibilidade de
atribuir novas dinamicas socioespaciais.
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A retomada das ideias de Gaftney (1977) ajuda a
compreender a dinamica dos conjuntos que foram construidos
proximos a acessos que ja eram ou vieram a se estabelecer como
vias estruturais da cidade. Esses conjuntos se tornaram herdeiros
de muitas politicas de desenvolvimento urbano, decorrentes da
insercao dos militares na cidade, da incrementacio industrial e,
mais tarde, da dinamizagdo do turismo. Essa confluéncia ¢ seguida
pelos servicos publicos (satde, seguranca, educagao - ver capitulo
4) e por investimentos da iniciativa privada (exemplificado, aqui,
com 0 cOmércio).

Além disso, Singer (1979) também destaca a importancia de
incluir a imobilizagdo do capital — na forma de benfeitorias - na
analise sobre a valorizagdo imobilidria, destacando, ainda, que se

trata de uma valorizagdo do terreno.
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Mapa 18 - Infraestrutura turistica em Natal

A - Calgadio da Praia do Meio
B - Calgaddo da Roberto Freire
C - Calgadéo de Ponta Negra
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Fonte: Elaboragdo propria, com base em revisao bibliografica (2014).
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Mapa 19 - Supermercados e shoppings na cidade
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Fonte: Elaboragio propria, com base em SEBRAE (2013) e ABRASCE (2015).
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Vale frisar que, além das questdes referentes aos investimentos,
a perspectiva da legislagao nao deve ser desprezada. As alteragdes
em favor da liberagdo ou restricdo da explorac¢ao de determinados
usos da terra tém forte influéncia na producao do ambiente
construido. Como destaca Ferrdo (2011), a legislagdo acaba
por definir prioridades - ambientais, econdmicas e sociais -,
condicionar ou impedir diferentes aspectos — como a edifica¢ao, a
exploragdo de recursos, o uso e a ocupagdo do solo, bem como a
utiliza¢ao de transporte individual ou privado -, interferindo no
dominio da propriedade privada e nas preferéncias pessoais de

cada um.

Uma delimitagao das alteragdes da legislagdo que enquadra
os conjuntos em enfoque neste estudo permite compreender
mudangas significativas que ocorreram nos ultimos anos®.
O tnico bairro que ndo tem alteragdes relevantes nos planos
diretores é Cidade da Esperanca. Os demais possuem questdes de

ordem urbanistica e ambiental que devem ser consideradas.

A area do bairro Ponta Negra é uma das mais estudadas no
que diz respeito a mudanga de legislacao®. Merecem destaque as
alteragdes na legislacdo que delimitaram a area non aedificandi
(Decreto 2.236 de 1979, ainda em vigor), a criagdo da Zona
Especial de Interesse Turistico e as Zonas de Protecao Ambiental,

ainda em vigéncia (Plano Diretor de 1994), bem como a inclusao

61 O primeiro Plano Diretor de Natal é de 1974. Cidade da Esperanca é
o0 Gnico conjunto, dentre os quatro analisados, construido nesse periodo.

62 Ver os trabalhos de Pinheiro (2011), Silva e Nobre (2008), e Rodrigues
(2007).
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de parte do conjunto Ponta Negra e Alagamar na area adensavel
da cidade (Lei 027 de 2000)%. No Plano Diretor de 2007, o bairro
Ponta Negra deixou de ser considerado area adensavel® e o
conjunto passou a ter um controle de gabarito mais restritivo do
que o restante do bairro (4 pavimentos — 12 metros, enquanto que
no restante do bairro, sdo permitidos 65 metros). Além disso, ele
acolhe a Area Especial de Interesse Social da Vila de Ponta Negra,
instituida no Plano Diretor de 2007. E, ainda no Plano Diretor de
2007, os bairros Ponta Negra, Potengi (onde se insere o conjunto
Soledade) e outros foram classificados como area de Opera¢ao

Urbana Consorciada (OUC), com as seguintes diretrizes:

Art. 84 [..] alcangar transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental,
levando em consideragdo a singularidade das areas
envolvidas.

63 Essa lei alterou o controle de gabarito, possibilitando, a partir de 2000,
a construgdo de edificios de até 20 pavimentos. Foi revogada no Plano Diretor
de 2007, mas muitos imdveis estdo em constru¢do ou ainda podem iniciar a
construgao, por terem conseguido o licenciamento no periodo de liberagiao do
gabarito e terem solicitado renovagdo do licenciamento, que “tem validade por
doze (12) meses, ficando sujeita a renovagao a cada periodo de doze (12) meses
com o pagamento de vinte e cinco por cento (25%) do valor do licenciamento
inicial” (capitulo II, artigo 97 da Lei n° 3.882/89).

64 Definida como “aquela [zona] onde as condi¢des do meio fisico, a dis-
ponibilidade de infraestrutura e a necessidade de diversificagdo de uso, possi-
bilitem um adensamento maior do que aquele correspondente aos parametros
basicos de coeficiente de aproveitamento” (Lei Complementar n° 082 de 21 de
junho de 2007, p. 410). Essa determinagdo implica aproveitar, em até 80%, as
infraestruturas existentes (sistemas de abastecimento de dgua e esgotamento
sanitario, de drenagem de dguas pluviais, de energia elétrica e viario), o que
torna a drea atraente para os investidores do mercado imobilidrio, que tém via-
bilizada uma maior explorag¢do do solo.
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- [...] promover melhorias urbanas, incentivar a fungdo
socioambiental da propriedade, promover a justica
social, gerar habitabilidade digna, preservar valores
histérico-culturais, cénico-paisagisticos e ambientais
significativos para o patrimonio da cidade, promover
adequagdo vidria, produgdo ou melhoramentos na
infraestrutura, dos equipamentos coletivos e dos
espacos publicos.

Art. 85 - Naimplementagdo das agdes das OUCs podera
haver a modificacio de coeficientes urbanisticos,
regras sobre uso, ocupagao e parcelamento do solo,
procedimentos de regulariza¢ao fundiaria e urbanistica,
considerando-se o impacto ambiental delas decorrentes
e desde que previamente discutidas e aprovadas em
audiéncias publicas com os segmentos interessados e
encaminhadas ao CONPLAM® (Lei Complementar n°
082 de 21 de junho de 2007, p. 426).

Em Ponta Negra, a liberagdo do adensamento em 2000 e a
previsao de operagdes urbanas consorciadas sao exemplos dos
incentivos realizados por parte do poder publico no sentido de
uma maior exploracao do solo. Por outro lado, as defini¢des de
Zona de Preservagdo, Area ndo Edificante, Zona Especial de
Interesse Turistico e Area Especial de Interesse Social, bem como
o Tombamento do Morro do Careca (Resolugdo 002/2008 do
Conselho Municipal de Cultura), entram no pacote de medidas
de protegdo da paisagem e da populagdo mais vulneravel (no que
se refere a area da Vila de Ponta Negra). Até 2006, em relagdo ao

bairro Ponta Negra, a legislacdo entao vigente visava estimular o

65 Conselho Municipal de Planejamento Urbano e Meio Ambiente.
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empreendedorismo na area criando uma estrutura legal favoravel
as atividades voltadas para o desenvolvimento econdémico,
nomeadamente para o turismo. As pesquisas de Furtado (2008),
Pinheiro (2011), Ferreira e Silva (2010), entre outros, analisam
as transformacdes dessa drea. Até 2005, houve uma corrida
desenfreada na entrada de processos de licenciamento para a area.
Depois disso, houve uma desaceleragdo do mercado imobiliario,

como resultado da sobrecarga do esgotamento sanitdrio.

Em se tratando do conjunto Soledade, ¢ importante
mencionar a sua inser¢ao — assim como de toda a drea dos bairros
Potengi e Igapé - na zona adensavel 2, instituida pelo Plano
Diretor de 1994%. Para essa zona, o artigo 19 do Plano Diretor
prevé o incentivo fiscal direcionado ao uso nao residencial, com
outorga gratuita para os imdveis que nao excedam o coeficiente
basico (1.8). Evidencia-se, assim, a inten¢do do poder publico de
atrair atividades comerciais e prestacdo de servigos para os bairros

em questao.

No que diz respeito ao conjunto Cidade Satélite, apresentou-
se, no capitulo 4, a polémica que envolveu sua constru¢ao, no
que dizia respeito a ocupa¢do de um terreno dunar. A questdo
ambiental, naquela area, continua sendo pautada por intervengoes
nas proximidades de Cidade Satélite. Entre o Rio Pitimbu e a
Avenida dos Caiapos, tem-se a ZPA 3 e, na lateral da Avenida

dos Xavantes, a ZPA 1, Zonas de Preservacdo Ambiental que

66 As ZPAs foram instituidas pelo Plano Diretor de 1994, sendo regula-
mentadas e numeradas posteriormente por leis especificas (ATAIDE, 2013).
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foram instituidas no Plano Diretor de 1994. Das duas, a ZPA 3
é a que tem maior incidéncia de investimentos imobilidrios. E
importante frisar, mais uma vez, que os loteamentos nessa area
sao anteriores a legislagdo que regulamentou essas zonas (Mapa
18). A legislagdio ndo consegue reverter a situagao fundidria,
encontrando-se imobilizada pelo conflito entre a existéncia de um
direito de propriedade — com o respectivo direito adquirido de
construir nos lotes ja negociados - e o seu papel de regulamentar
0 uso e exigir medidas atenuadoras de impacto na ocupagao. Séo
exemplos de empreendimentos nas areas adjacentes de Cidade
Satélite: Vita Residencial (6 torres, totalizando 900 apartamentos);
Natal Brisa (5 torres, 336 apartamentos)®’; Viver Bem (6 torres,
360 apartamentos); Sun Gardens (3 torres, 240 apartamentos) e
Sun Towers (3 torres, 240 apartamentos). A verticaliza¢ao dessa
area revela uma contradi¢do, levando-se em consideragdo, por
exemplo, que o projeto de ocupagao do Cidade Satélite somente
foi aprovado pelo CONPLAM apds a reserva, para areas verdes,
de 60% da gleba destinada ao conjunto. Na Imagem 7 visualiza-se
o paredao que se forma na area em frente a de Cidade Satélite, em
direcdo a BR-101.

67 Sobre o Vita Residencial e o Natal Brisa, ver Aratjo (2012).
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Imagem 7 - Edificios em frente ao conjunto Cidade Satélite

D S R —

Fonte: Levantamento de campo (2015).

As politicas de turismo e os investimentos privados
acima destacados reafirmaram eixos de valorizagdo da cidade,
funcionando como vetores de reestruturacio do mercado
imobilidrio p6s-BNH. As alteragdes na legislacao urbana tiveram
impacto tanto no incentivo e na ordenagdo da ocupagdo, como
também na preservagio de atributos naturais. Dos quatro
conjuntos analisados, o mais marginalizado no processo
impulsionado por esses frutos da atividade turistica foi o Cidade
da Esperanga. J4 a Regido Administrativa Sul, destacadamente o
bairro Ponta Negra, recebeu grande parte desses investimentos.
Em relagdo ao Soledade, a recente inser¢ao da Regido Norte no
circuito turistico, as obras de urbanizagéo e a constru¢do do Norte
Shopping delimitam um novo cendrio a ser explorado do ponto
de vista imobiliario.

Assim, a inser¢ao nos eixos de expansao do desenvolvimento

econdmico - com a priorizagdo dos investimentos em capital
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fixo — reservou para cada area da cidade e para os conjuntos
habitacionais nitidas dindmicas de valorizacdo. Concomitante
a esse processo, 0s conjuntos passaram por processos de
valorizacdo imobilidria, mudanga de uso e recomposic¢ao social.
Esses processos ocorrem em niveis e intensidades diferenciados,
levando-se em consideracdo fatores internos e externos. Smith
e Schaffer (1986) ressalvam que é importante a verificagdo das
elevagdes dos valores de aluguel e de venda, combinadas com
as elevagdoes dos rendimentos, tornando possivel evidenciar
claramente os alvos da gentrificagdo. Nessa perspectiva, abordar-
se-a, em seguida, a dinamica imobilidria e a mudanca de uso do
solo, para apos fechar com os rendimentos (e variaveis agregadas

ao item composi¢ao social).

A DINAMICA IMOBILIARIA

Os quatro conjuntos selecionados para a pesquisa empirica
distinguem-se, no primeiro filtro, por serem conjuntos cuja
populagdo possui rendimento médio maior do que o rendimento
médio do bairro. Essa relagao - poder aquisitivo e valorizagao
imobilidria da area — é amplamente estabelecida por diversos
autores mencionados no decorrer da discussdo tedrica, tais como
Harvey (1980, 1982, 2012) Smith (2002, 2006, 2011) e Villaca
(1997, 2001, 2011). E importante observar, no entanto, que ndo se
trata de bairros com os menores rendimentos médios da cidade.

Tendo em conta as transagdes de ITIV (ver capitulo 3, Mapa 5)
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e as ja mencionadas pesquisas em classificados de jornais, por

exemplo, verifica-se que a dindmica imobilidria est4, ali, ativa.

A investigacdo sobre a atuagdo do mercado imobilidrio
nesses conjuntos recorrera as bases de dados do levantamento dos
classificados da Tribuna do Norte (2002 a 2013) e das entrevistas
realizadas em 2013 e a uma consulta mais atual em dois sites de

classificados online (bomnegocio.com e expoimovel.com).

Para trazer esse parametro a escala dos bairros onde os
conjuntos se inserem, apresentam-se, na Imagem 8, os valores
médios por metro quadrado, divulgados no Expo indice
(expoimovel.com). Uma exploragdo breve no site mostra tratar-
se de um canal de divulgagdo de imoveis de padroes médios
e elevados (a presenca de mansdes é um forte indicador). E
interessante observar que Cidade Satélite é tratada pelo site como
um bairro e, conforme sua base de dados, os precos médios dos

imdveis/das casas ultrapassaram a média da cidade.

Nio foram identificados dados referentes nem ao conjunto,
nem ao bairro Cidade da Esperanc¢a, uma auséncia que corrobora
a analise apresentada sobre os indicadores de valorizagdo do solo,
no que se refere a inser¢do no eixo de desenvolvimento do turismo,
a auséncia/inexisténcia de alteragdes das legislagdes urbanisticas
e aos precos de imdveis divulgados em outros classificados.
Seguindo a mesma linha de raciocinio, vé-se que a presenca do
bairro Potengi, nos classificados, reflete uma inserc¢ao, ainda que
marginal (os indices sdo sempre menores do que a média da
cidade), nesse mercado imobilidrio. Os altos indices apresentados

em Ponta Negra nao surpreendem.
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Imagem 8 - Evolugdo do prego do metro quadrado dos bairros*: Cidade Saté-

lite, Ponta Negra e Potengi

R 2 d Imével R 2 Cidade Satélit R a Natal Estimativa Aluguel
e NI RS

R$ 1.338,29 R$ 1.645,19 R$ 2.234,64 R$ 1.403,48

Preco médio / m?

Jan Mai set Jan
Jan * 14
Estimativa Aluguel
R$/m? desse Imével R$/m? em Ponta Negra R$/m? em Natal
- ud G
R$ 1.285,71 R$ 2.473,83 R$ 2.234,64 R$ 2.930,87
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R$/m2 desse Imével R$/m? em Ponta Negra R$/m? em Natal
o bl ctimde *' G
R$ 1.285,71 R$ 2.473,83 R$ 2.234,64 R$ 2.930,87
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Fonte: Expo indice (2015).

* Nao foram identificados dados para os valores de casas em Cidade da Esperanga.
Nota: O site divulga que o preco estimado é baseado nos dados dos iméveis cadastrados
no sistema e pode ndo corresponder ao real valor do imével, que depende de outras

caracteristicas como idade, localizagdo, estado de conservagio etc. Nao ha divulgagao
dos numeros absolutos.
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Essas escalas de precos no mercado imobilidrio sao
decorrentes de um desenvolvimento geografico desigual da
cidade, que, longe de ser fruto do acaso, ¢ legado de toda uma
organizagdo (complexa e composta) das a¢des publicas e privadas

no ambiente construido. Harvey ([1973] 1980) alerta que:

Deveria ser auto evidente que assim como mudamos a
forma espacial da cidade (por relocagdo de residéncias,
vias de transporte, oportunidades de emprego, fontes
de poluicdo etc.) também mudamos o preco de
acessibilidade e o custo de proximidade de qualquer
moradia (HARVEY, [1973] 1980, p. 45).

Quanto a dinamica imobilidria nos conjuntos, de acordo com
o banco de dados organizado a partir dos classificados da Tribuna
do Norte para o periodo de 2002 a 2013 (Tabela 11), observa-se
que os quatro conjuntos correspondem a 12,8% dos antncios
referentes a todos os conjuntos da cidade, sendo que o conjunto

Soledade é o que apresenta maior participagdo nos dados (44%).

A Tabela 11 evidencia que a dindmica imobilidria vai
enquadrando cada conjunto no seu contexto. As marcas da
segregagao continuam evidentes e a dicotomia INOCOOP-COHAB
ainda ¢ presente. A lideranga da Regido Sul no mercado imobilidrio
ndo é questionada. Mas longe de se resumirem apenas a essas
questdes — localizagdo, publico alvo e agente promotor —, algumas

particularidades apresentam cendrios de valoriza¢do diferenciados.

Os dois conjuntos de INOCOOP na Regiao Sul (Cidade
Satélite e Ponta Negra) nao passaram pelo mesmo processo de

valorizagdo. O formato e a dimensao de Ponta Negra, cujo projeto
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viabilizou a comunicag¢ao interna do conjunto e maior contato com
a via principal (a Avenida Roberto Freire), o beneficio de varias
politicas turisticas e uma melhor acessibilidade, enfim, todas essas
positividades urbanas geradas pela cidade, no conjunto, colocam

o seu par — Cidade Satélite — em situagdo desfavoravel.

Tabela 11 - Classificados 2002 a 2013

Conjunto Ano Operagio Preco em reais | Deflacionado* | Total
2002 Alugar R$ 350,00 o 1
Cidade da 2003 Alugar ok otk 1
Esperanga
Vender R$ 45.000,00 R$ 29.390,67 1
2005 R$ 50.000,00 R$ 32.656,30 1
Cidade da Esperanca Total 4
R$ 300,00 b 1
Alugar R$ 350,00 ok 1
2002 R$ 500,00 i 1
Cidade Satélite Vender R$ 300.000,00 | **x 1
ok - 1
2007 Vender o o 1
2012 Alugar e x 1
Cidade Satélite Total 7
2002 Alugar R$ 100/dia b 1
R$ 125/dia ok 1
2005 Alugar e ek 1
Ponta Negra Vender R$150.000,00 | R$97.96890 | 1
R$ 170.000,00 | R$111.031,42 |1
2006 | Vender R$175.000,00 | R$112.940,90 |1
2009 Vender R$ 300.000,00 | RS 157.586,88 | 1
Ponta Negra Total 7
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R$ 200,00 o 1
Alugar R$ 140,00 *h 1
2002
R$ 320,00 1
Vender > o 1
Vender R$19.000,00 | R$13.950,64 |1
2004
R$ 25.000,00 R$ 18.356,10 1
Soledade 2005 Vender R$17.000,00 | R$11.103,14 |1
2007 Vender > o 1
Vender R$85.000,00 | R$49.026,77 |1
2008
*o% *o4 1
2009 Alugar > o 1
Vender R$90.000,00 | R$43.206,86 |1
2011
ok *okok 1
2013 Vender h o 1
Soledade Total 14
Total Geral 32

Fonte: Tribuna do Norte (2002 a 2013).

Nota: * A deflago foi realizada tomando como pardmetro janeiro de 2002. Recurso disponivel no
site: drcal.net

** Nao informou.

*** Nao se aplica.

Cidade da Esperanga e Soledade, cuja Unica similaridade
¢ o agente promotor (COHAB), estdo localizadas em regides
secunddrias para o mercado imobiliario. A diferenca entre
o tamanho dos lotes, as alteragdes nas legislagdes (que para
Soledade sdo significativas) e as externalidades de cada contexto
produziram movimentos diferentes de valoriza¢ao. As ofertas e
o valor do aluguel em Cidade da Esperan¢a sio mais elevados
do que em Soledade (ver, também, Tabela 12), em decorréncia

da centralidade do conjunto em relagao a cidade. A Regido
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Oeste esta mais proxima das areas centrais, que tém mais acessos
(sem a barreira do Rio Potengi) do que a Regido Norte. Em se
tratado da venda de imdveis, em Soledade, especialmente nos
ultimos anos, a oferta de imdveis deu-se em um patamar mais
elevado do que em Cidade da Esperanca. Do ponto de vista das
externalidades, Cidade da Esperanca tem mais externalidades
negativas: a proximidade com a area do antigo lixdo, as areas de
morros com ocupagdes irregulares, menor mobilidade interna do
conjunto — nenhuma via interna desse conjunto enquadrou-se em
coletoras —, todo esses, fatores que interferem na mudanga de uso

e ocupagdo do solo.

Na pesquisa por questionario, os valores dos aluguéis
(Tabela 12) aos quais se teve acesso refor¢am a hierarquia dos con-
juntos. As distancias entre os aluguéis sao mais elevadas nos valo-
res maximos. Apesar do valor médio em Ponta Negra ser o maior,

o valor de aluguel mais alto foi identificado em Cidade Satélite.

Tabela 12 - Preco dos aluguéis em 2013

. Aluguel minimo Aluguel maximo Valor médio de
Conjunto . . .
em reais em reais aluguel em reais
Cidade da Esperanga R$ 300,00 R$ 950,00 R$ 552,27
Cidade Satélite R$ 300,00 R$ 2362,00 R$ 790,63
Ponta Negra R$ 400,00 R$ 1800,00 R$ 1182,02
Soledade R$ 220,00 R$ 530,00 R$ 382,63

Fonte: Levantamento de campo (2013).
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Nos dados mais atuais, de 2015, os conjuntos pesquisados
tém oferta recorrente de casas nos classificados de imoéveis.
Respeitando-se as devidas diferencas de preco, ha casas com alto
valor de mercado em todos os conjuntos. Ratificando a analise
anterior, Ponta Negra possui os iméveis mais caros para vendas,
seguido de Cidade Satélite, Soledade e Cidade da Esperan¢a. O
critério de desempate entre Soledade e Cidade da Esperanca é o
menor valor cobrado (Tabela 13). Para ampliar a possibilidade
de leitura da realidade, organizaram-se, no Quadro 5, os iméveis
residenciais mais caros em cada conjunto, divulgados num

classificado online.

Tabela 13 - Imdveis anunciados em classificado online

Conjunto Imovel mais barato Imovel mais caro
Cidade da Esperanga R$ 70.000,00 R$ 300.000,00
Cidade Satélite R$ 200.000,00 R$ 450.000,00
Ponta Negra R$ 340.000,00 R$ 649.000,00
Soledade R$ 125.000,00 R$ 300.000,00

Fonte: bomnegocio.com, dados referentes a tltima semana de janeiro de 2015.

O detalhe dos imdveis divulgados no classificado revela o
tipo de residéncia disponivel nos conjuntos. Chama a aten¢ao
o numero de quartos (trés ou mais), garagens (a partir de duas)
e a area construida (até 330 m?). Deve-se considerar, ainda, que
a diferenciagdo de prego ndo depende apenas da qualidade e da
caracteristica morfologica da residéncia, mas também de sua

localizagao no conjunto e, novamente, do conjunto na cidade.
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Cabe, aqui, a ressalva, apresentada por Harvey ([1980] 2013,
p. 527), de que “as diferenciagdes geograficas com frequéncia
parecem ser o que elas realmente ndo sdo: meros residuais
historicos em vez de aspectos ativamente reconstituidos dentro

do modo de produgéo capitalista”

A dindmica imobiliaria nos conjuntos permite/demanda
duas escalas de analise: a valoriza¢ao imobiliaria dessas areas no
contexto da cidade, e a diferenciagdo entre um conjunto e outro.
Em rela¢ao a tltima, ela aponta para uma atenuagdo do paradigma
inicial que divide COHAB e INOCOOP. Nem os conjuntos de
COHAB sio iguais entre si, nem os de INOCOOP. Eles mantém,
a partir do agente empreendedor, uma familiaridade, mas, por
terem sido alvo de agdes (politicas e legislagdes) diferenciadas,
possuem diferengas significativas no mercado imobilidrio. Isso
cabe para as diferenciagdes tanto entre Cidade Satélite e Ponta
Negra, quanto entre Soledade e Cidade da Esperanca. Posto isso,
pode-se afirmar que o peso da externalidade é fundamental no

processo de (re)producao do espago residencial.

Quadro 5 - Imdveis a venda nos conjuntos

Conjunto Preco Area construida | Quartos Vagas na
garagem

Cidade da R$ 300.000 180 m” 5 ou mais 3

Esperanga

Cidde Satélite | R$ 450.000 200 m* 3 6

Ponta Negra R$ 649.000 330 m? 5 ou mais Nio informado.

Soledade R$ 300.000 140 m? 4 2

Fonte: bomnegocio.com, acesso em 02 de margo de 2015.
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Nio obstante, ndo sdo apenas as dinamicas externas, mas
também as internas que se refletem na dinadmica imobilidria,
assim como a dindmica imobiliaria se reflete em transformacoes
no perimetro interno do conjunto. Esse ¢ um processo que se
retroalimenta. Como se fez a opgdo de trabalhar por escala
geografica, as inser¢des nas transformagdes do conjunto serdo
analisadas, a partir de agora, por meio da mudanga do uso do solo.
E imprescindivel recapitular que, excetuando os equipamentos de
uso coletivo (espagos reservados para comércio, igreja, escolas,
postos de satde - ver cartografia no capitulo 4), os conjuntos eram
compostos por residéncias simples de um pavimento. Como sera
visto, essas foram sendo substituidas por moradias de padrdo mais
alto, moradias coletivas (edificios e quitinetes), comércio, servicos
etc. — em resposta a uma demanda por servigos e comércios
(escassos nos primeiros anos de ocupagao dos conjuntos), como a

centralidade exercida pelas vias coletoras e arteriais.

MUDANCAS DO USO E DA OCUPACAO DO SOLO

A linha tedrica trabalhada na pesquisa, desde o primeiro
capitulo, vé a utilizacdo do solo como uma competi¢do por seus
usos e ocupagdes para dele extrair as maiores rendas possiveis. E
importante salientar que esse ndo é um processo linear, nem ocorre
de forma homogénea. No 4mbito da individualidade dos lotes e dos
titulos de propriedade, o processo se da ponto a ponto (localizagdo

a localizagdo), e recebe influéncias externas, tanto positivas como
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negativas®. Essas altera¢des sdo evidenciadas, principalmente, em
areas quereceberam investimentos publicos e/ou privados e naquelas
que possuem atributos naturais irreprodutiveis, viabilizando novas
dindmicas, com circulagdo de pessoas, perspectivas de explora¢ao

comercial, servicos, entre outras.

No interior dos conjuntos, verifica-se, a partir do
levantamento de campo realizado em janeiro de 2014, que o uso
residencial simples (predominante) tem sido substituido pelo
uso comercial, para servigos, uso misto, e transformado com a
presenca de quitinetes® (ver Imagem 9) e de edificios residenciais

(Imagem 10).

Imagem 9 - Quitinetes em Cidade da Esperanca

Fonte: Levantamento de campo (2014).

Ponta Negra é o caso mais emblematico de construgdo de
novos edificios residenciais verticais (Imagem 10) no interior

do conjunto, diferencas que se devem a valorizagao imobiliaria

68 Ver Harvey (1980), conforme discutido no capitulo 2.
69 Residéncia em tamanho reduzido, formada geralmente por apenas

quarto, cozinha e banheiro. Verifica-se que ¢ resultado de uma divisdo do
imdvel ou da utilizagdo de area disponivel.
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da area. O tamanho dos lotes em Ponta Negra permite, com a
aquisicdo de um imével, construir um edificio. Esse processo é
encontrado de forma mais timida nos demais conjuntos, embora
com possibilidade de ser acelerado em virtude do adensamento

da verticalizagao das dreas adjacentes.

A conversdo doimovel residencial em comercial nao responde
a uma diferenciacdo por regido, nem por agente operacional
(COHAB e INOCOOP). Cidade da Esperanca e Ponta Negra
sao as areas com maior proporgdo da alteragdo de uso. Deve-
se considerar que eles atendem a publicos diferenciados, mas
ambos respondem a uma dinamica de maior atragdo de pessoas.
Em Cidade da Esperanca, destacam-se a presen¢a do Terminal
Rodoviario e a gama de instituigdes publicas com presta¢ao de
servicos (DETRAN, escolas, unidades de saude etc.) e, em Ponta

Negra, a sua importéncia no turismo natalense.

A exploragdo dos diferentes tipos de renda do solo se da
respeitando as particularidades (algumas reproduziveis) de cada

\

lote, que se interligam aos lotes vizinhos, a rua, ao conjunto
habitacional e a cidade. Os fatores positivos sdo, por exemplo,
a localizagdo em uma esquina, em uma rua de maior fluxo de
transportes, proximidades com equipamentos de uso coletivo
e outros (conforme abordado no capitulo 1). Os conjuntos nao
sofreram as mesmas altera¢cdes morfoldgicas, nem da mesma forma,
assim como, dentro de cada conjunto, essas mudancas/alteragdes
tampouco ocorreram de forma homogeénea. As especificidades de

localiza¢ao e o maior numero de estabelecimentos comerciais e de
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servigos colocam Ponta Negra e Cidade da Esperanca a frente do
processo. As tipologias originais, o tamanho dos terrenos e o tempo
de construgao do conjunto permitem visualizar etapas diferentes na
mudanga do uso e da ocupagido do solo. Em Cidade da Esperanga,
as casas originais eram geminadas, e as ampliagbes resultaram
em uma ocupagdo exaustiva do terreno (de tamanho 9x20), com
forte adensamento — sendo comum encontrar ruas com casas sem

nenhum espago livre, nem frontal, nem lateral (Imagem 11).

Imagem 10 - Edificios residenciais em Ponta Negra

Fonte: Levantamento de campo (2015).
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Imagem 11 - Adensamento do solo em Cidade da Esperanca

Fonte: Levantamento de campo (2015).

Nos Mapas 20 a 23, estdo espacializados os principais usos
do solo identificados nos conjuntos habitacionais. Neles, tem-se
a oportunidade de visualizar as dindmicas que foram apontadas
na analise da altera¢ao do uso e ocupagdo do solo, assim como
de fazer uma comparagao entre os conjuntos no que toca as
semelhancas (a partir das vias estruturais) e diferenciagoes (de
escala das alteragdes de uso). Nos projetos habitacionais, muitas
residéncias de esquina exploram o uso comercial - tanto formal

quanto informal - e obtém rendas diferenciais pela localizagao.
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Mapa 20 - Uso e ocupagio do solo: Cidade da Esperanca

Residencial simples - 1 pavimento
Residencial duplex - 2 pavimentos
I Quitinete horizantsl

I auitinete vertical

I Eciicic resicencial

I comercial

[ Misto fres. + com) simples

I Misto fres. + com) duplex

= Servigos piiblices Uso %

Servigos privadas

0 i Residencial simples 51,0%

Il G= sgem/estacionamento

[ Residencial duplex 4,0%

4475 Moték e posadas

= semideniificscio Misto simples 11,0%
Misto duplex 4,3%
Comercial 6,5%
Quitinete horizontal 15,0%
Quitinete vertical 4,5%
Edificio residencial 0,1%

Fonte: Elaboragdo prépria, com base em levantamento de campo (2014).
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Mapa 21 - Uso e ocupagio do solo: Cidade Satélite

Residencial simgles - 1 pavimento
Residencial duplex - 2 pavimentos
I cuttinete horizontal
B cuttinete vertical
I ccificic residendsl
B comecia
Miste fres. + com.) simples
I Misto fres. + com.) duplex
Il ==vices pobiices
- Servigos privados
N orees
- Garagem/estacionamento
- Semuwso
ﬁf@% Hotés e posadas
E= sem idenfifimcio

SOdVIVD SOd AV

Uso %

Residencial simples 87,0%

Residencial duplex 0,4%

Misto simples 0,4%

Misto duplex 0,8%

Comercial 0,6%

Quitinete horizontal 0,2%

Quitinete vertical 0,5% 021
Edificio residencial 0,02% B

Fonte: Elaboragao prépria, com base em levantamento de campo (2014).
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Mapa 22 - Uso e ocupagido do solo: Ponta Negra

Residencial simples- 1 pavimento
Residencial duplex - 2 pavimentos
- Qutinete horzontal
- Qutinete vertical
- Edificio residencial
I comercial
Misto (res. + com ) simples
I misto (res. + com.) duplex
Misto alto padrio (edfficio)
I servicos privados

% Hotéis e pousadas

i lgrejas m_ﬁ - 0_ -

- Garagem/estacionamento

Bl s o Uso %

B semwentticagao Residencial simples 77,0%
Residencial duplex 5,5%
Misto simples 4,0%
Misto duplex 1,4%
Comercial 6,0%
Quitinete horizontal 0,2%
Quitinete vertical 0,5%
Edificio residencial 1,4%

Fonte: Elaboragdo prépria, com base em levantamento de campo (2014).
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Mapa 23 — Uso e ocupagio do solo: Soledade

AV.RIODOCE

Residencial simples - 1 paviments
Residencial duplex- 2 pavimentos
I cuitinete horizontal
Il cvitinete vertical
Il ccificic residencisl
B comercisl
Misto (res. + com.) s imples
- Misto (res. + com.) duplee
- Servigos privados
00 i
- Garagemisstacicnaments
E= semideniificacio

WIANCE OJ MCHNES AV

Uso %

Residencial simples 74,0%

Residencial duplex 3,5%

Misto simples 12,0%

Misto duplex 1,1%

Comercial 1,8%

Quitinete horizontal 6,0% %

Quitinete vertical 0,8% 018 0,075 0 0,16 KM
Edificio residencial 0,03%

Fonte: Elaboragio prépria, com base em levantamento de campo (2014).
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Na mudanga de uso e ocupagao do solo, entra em jogo a
estratégia de maior aproveitamento, na relagdo custo/beneficio,
para a extracdo de rendas da terra, conforme o potencial de
localizagdo, regulamentagdo do solo e demanda. Harvey ([1973]
1980, p. 151) alerta que “[a] renda funciona como um artificio
racional que seleciona usos do solo em localizagdes, presume-se,

por via usualmente de lances competitivos”

As mudangas de uso e ocupagdo nao ocorrem de forma
homogénea, e em todos os conjuntos ¢ possivel identificar casas com
o padrao original (Imagem 12). Cidade Satélite apresenta a maior
ocorréncia de casas do tipo residencial simples, mas com melhorias
consideraveis. Além de ser um conjunto mais jovem, recebeu pouca
pressdo do mercado imobilidrio — ao contrario do que aconteceu em
Ponta Negra - e sua estrutura vidria prioriza pequenos fluxos, com
comunicagdes predominantemente nas unidades de vizinhanga, o
que ndo atrai o uso comercial. Muitas dessas alteracdes ocorrem

sem cumprir as exigéncias formais e legais.
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Imagem 12 - Casas nos conjuntos habitacionais pesquisados

Casa tipo original Casa reformada

Cidade Satélite

Cidade da Esperancga

Ponta Negra

Soledade

Fonte: Levantamento de campo (2015).
Nota: No caso de Cidade da Esperanca, sdo duas casas geminadas - tipologia usada
como padrdo no conjunto.
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Observa-se que o uso misto simples mais presente nos
conjuntos de COHAB esta associado a pequenos comércios
familiares, a exemplo das quitinetes, que, por serem residéncias
multifamiliares, mudam a modalidade dos imdveis™, e
surgem como uma op¢do de maior aproveitamento do solo,
proporcionando rendimento extra para as familias. Em alguns
casos, a divisdo ¢é feita para abrigar membros da familia, como,

por exemplo, os filhos casados.

Apesar de uma grande identificagdo de imdveis divididos e
com uso misto, o aluguel de parte do imével aparece com pouca
representatividade. No levantamento por questionario, tem-se:
Cidade da Esperanca (3%); Cidade Satélite (7%); Ponta Negra
(4%); Soledade (1%). No que diz respeito a situagdo do imével, por
parte dos entrevistados, tem-se que em Ponta Negra a propor¢ao
de alugados é a maior (16,4%), seguido de Cidade Satélite (13,4%),
Cidade da Esperanca (12,1%) e Soledade (11,8%). Os dados dos
imdveis cedidos praticamente alteram essa ordem: Cidade da
Esperanca (10%), Soledade (5,9%), Cidade Satélite (2,5%) e Ponta
Negra (2,3%). Esses dados revelam comportamentos diferenciados
em relacdo a valorizagdo e ao uso dos imdveis, dependentes da

composic¢ao social dos conjuntos e da sua localizagéo.

E interessante observar que determinadas mudancas de
uso do solo, como a cria¢ao das areas comercias, de edificios, de

quitinetes, e até mesmo as alteragcdes da ocupagdo com ampliacao

70 Ha casos em que a conversdo de residéncias simples/originais em
multifamiliares ocorre, ainda, com a saida do dono do imével, que passa a ser
um gerenciador das unidades habitacionais.
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das residéncias e erguimento de mais pavimentos ndo ocorrem
de forma sincronizada. Deve-se considerar que o processo de
gentrificagdo ndo ocorre de forma homogénea. Como afirmado
por Marcuse (1985), a gentrificagdo e o abandono’ convivem no
mesmo cendrio. As altera¢des nas estruturas fisicas das residéncias
e no uso do solo e a resisténcia (casas com padrao proximo do

original) figuram, em alguns casos, lado a lado (Imagem 13).

Imagem 13 - Casa reformada e casa padrao, conjunto Soledade

Fonte: Levantamento de campo (2015).

No que diz respeito ao numero de reformas, Soledade é o
conjunto com o maior percentual de nao reforma (17,8%), seguido
de Cidade Satélite (13,4%), Ponta Negra (11,5%) e, por ultimo,
Cidade da Esperanca (7,4%). As reformas englobam alteragdes

de usos e, também, de ocupagdo. As casas residenciais simples,

71 “Assim, deve-se adotar uma teoria ‘dual de mercado’ de habita¢io, em
que gentrificagdo acontece em um mercado e abandono no outro” (MARCUSE,
1985, p. 198).

302



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

de um pavimento, sao substituidas ndo apenas por iméveis com
outros usos, mas também por iméveis de maior densidade — desde
casas duplex até edificios. Na tipologia residencial, a presenca de
casas duplex (dois pavimentos) ocorre refletindo o nimero de
reformas: 5,5% em Ponta Negra; 4,0% em Cidade da Esperanga;
3,5% em Cidade Satélite e 0,4% em Soledade.

Por outro lado, identificam-se, nos conjuntos, imoveis
deteriorados e até lotes vazios (com a casa demolida). Em Cidade
da Esperanga, essa ocorréncia representou, no levantamento de
uso do solo, 0,6% dos imdveis; em Ponta Negra, Cidade Satélite e

Soledade a porcentagem nao foi representativa.

A mudanca de uso e de ocupagdo do solo é um dado
claramente visual. A cartografia e alguns dados coletados nas
entrevistas permitem compreender o processo e as especificidades
de estudo de caso. Essas mudangas podem ser compreendidas,
simplesmente, como uma evolugdo natural da urbanizacio.
Contudo, a investiga¢ao apresentada descarta as casualidades.
As agdes e diretrizes politicas de organizagdo e ordenamento da
cidade, bem como a intencionalidade de exploragdo de renda do
solo, foram definidoras dos caminhos trilhados por cada conjunto
estudado. O mapeamento do uso do solo revela, além das mudangas
de uso e da ocupagdo, a fragmentagdo do espago interno dos
conjuntos, que passam a abrigar novas tipologias habitacionais.
Elas podem ser de padrao mais elevado: agrupando-se os tipos

residencial duplex, edificio residencial e misto alto padrdo em
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uma Unica categoria, tem-se a incidéncia representativa de 7,5%
em Ponta Negra, de 4,2% em Cidade da Esperanga e Soledade, e
de 4,0% em Cidade Satélite. Mas também encontram-se padroes
menos elevados: para as tipologias de quitinetes (horizontais e
verticais) e misto simples, a proporgio ¢ de 29,3% em Cidade da
Esperanga, de 18,9% em Soledade e de 5,5% em Ponta Negra e
Cidade Satélite. Criam-se, dentro de cada conjunto, submercados
de moradia, de quitinetes a apartamentos/flats. Evidentemente, os
conjuntos com maior valorizagdo de mercado tendem a abrigar
um major numero de tipologias mais elevadas (como é o caso de
Ponta Negra) e menor participa¢ao nas tipologias mais simples.
Em alguns casos, esses dois mercados coexistem na mesma

propor¢ao, como é o caso de Cidade Satélite.

As asticias dos diversos agentes e atores (inclusive as
negociacdes feitas pelas familias residentes nos conjuntos)
atuantes no mercado imobilidrio, que tanto surpreendem -
inclusive aos académicos -, sdo decorrentes de uma leitura dos
diferentes investimentos e capitais imobilizados na cidade. Trata-
se de perceber os diferentes mercados propiciados na construgao/
reconstru¢do do ambiente construido (HARVEY, 1980). O que
esta na esséncia dessa dinamica sdo as diferentes possibilidades
de extrair rendas - tanto na hierarquizagdo dos espagos, quanto
nas multiplas possibilidades que podem ser criadas internamente.
O desmembramento das residéncias em quitinetes, por exemplo,

a conversao de moradias em dreas comerciais, e os edificios
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residenciais sao frequentes em todos os conjuntos estudados,
tanto por demandas familiares, quanto pela busca de ganhos
econdmicos. Os conjuntos mais antigos sdo os que mais perdem a
predominancia do uso residencial, em virtude, também, de terem
passado por depreciagdo, que torna mais viavel a demoli¢do e a
substitui¢ao de uso do imével. Esse fendmeno é um bom exemplo
da afirmac¢ao de Smolka (1979), de que a liberagao dos lotes e a
aquisicdo de novos custos de construgdo (a disponibilidade de
construir algo novo) dependera do que estd sendo liberado e da

expectativa de novas rendas a serem obtidas no imdvel.

As alteragdes nas mudancas de uso e de ocupagdo sdao
decorrentes tanto das externalidades criadas por investimentos
— publicos e privados -, como dos incentivos e permissoes legais.
Pesa, ainda, a demanda por servigos, comércio e moradia (as
subdivisdes das casas, a conversio em edificios, levam a um
maior adensamento decorrente de uma demanda de moradia
naquela area). Essas alteragbes também sdo decorrentes da
propria composi¢ao social dos conjuntos, que responde a essas
externalidades e demandas de forma diferenciada. Em vista disso,
a possivel recomposicdo social é uma das variaveis importantes
de verificar no processo de gentrificagdo. Abordar-se-a4 essa
perspectiva do processo tomando como parametro os dados

atuais (2013) das familias residentes nos conjuntos habitacionais.
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A COMPOSICAO SOCIAL DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS

Autores como Hamnett (1991, 1992, 2000, 2003) e Marcuse
(1985 e 2004) apontam a substituicio de uma populagdo por
outra populagdo de maior poder aquisitivo como questdo chave
do processo de gentrificagdo. No presente estudo empirico,
verificou-se que a valorizagdo imobilidria de uma area tende a
atrair uma populacio de maiores rendimentos do que a original. E
importante refor¢ar que foram analisados conjuntos habitacionais
com origem, localiza¢do e publico alvo diferenciados. A populagao
que Ponta Negra atrai é totalmente diferente da que Soledade atrai
— isso para citar dois conjuntos que possuem a mesma idade de
construcgdo. No intuito de analisar a possibilidade de que tenha
ocorrido um processo de recomposi¢do social, organizaram-se as
variaveis de: rendimento”?, tempo de residéncia e aposentadoria,
em uma sequéncia de graficos e uma tabela que ajudam a

compreender o processo ao longo dos anos para cada conjunto.

O Grafico 1 organiza o tempo de residéncia dos moradores por
percentual. Ponta Negra é o conjunto que detém a maior proporgao
de moradores que la residem desde o inicio da sua ocupagao (18%

dos entrevistados). Por sua vez, Cidade da Esperanca e Soledade sao

72 Deve-se reconhecer as limitagdes para o acesso do rendimento real. O
treinamento dado ao grupo, com identificagdo da pesquisa, objetivo e garantia
de sigilo das informagdes, tiveram cuidados redobrados. E bem verdade que
as pessoas sonegam até, e principalmente, a Receita Federal. No Brasil, o uni-
co mecanismo que permite verificar os rendimentos reais, com consulta pelo
nome e Cadastro de Pessoa Fisica (CPF), é o portal da transparéncia, destinado
a divulgagdo dos rendimentos dos servidores federais.
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os que evidenciam o maijor percentual de mudanca da populagao
nos primeiros anos de ocupagdo dos conjuntos. Essa constatagdo

estatistica permite uma série de observagoes.

Ao longo do capitulo, os resultados das analises colocaram
Ponta Negra a frente do processo de gentrificagao. A valorizagao
imobilidria e a mudanga de uso do solo, no conjunto, dao conta
dessa lideranca. Ao verificar os dados de maior porcentagem de
populagdo original em compara¢ao com os demais conjuntos,

observa-se que:

a) A vulnerabilidade econ6mica e as dificuldades enfrentadas
pela populagao com a auséncia de servigos (publicos e privados)
tornaram os conjuntos menos atrativos para a populagdo de
menores rendimentos. A populagio de Ponta Negra - mesmo
sendo, juntamente com Cidade Satélite, os que sofreram maior
aumento das prestagdes — era, desde o inicio, o publico de
maior seguranga econdmica dentre os moradores de conjuntos
habitacionais. Além disso, o projeto do conjunto - na época o
mais caro do INOCOOP no Nordeste — atraiu uma populagao

com expectativa de continuar nas moradias.

b) Os conjuntos de COHAB (Cidade da Esperanca e
Soledade) atrairam uma populagdo mais vulneravel, e os
problemas vivenciados nos primeiros anos dificultaram a vida
dos moradores que dependiam dos servicos publicos e privados,
como transporte, saude, educaciao e comércio. Nao por acaso,
esses conjuntos foram os que mais perderam populagdo original

nos primeiros cinco anos de ocupagao.
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O impacto da moradia propria em uma area com poucos
servicos e uma populagdo com baixo recurso econémico para
suportar a auséncia dos servicos publicos e coletivos desvirtua
a funcdo do Estado (MARICATO, 2009). Essa desvirtuacdo
foi ampliada nos anos que antecederam o fechamento do BNH
- momento em que a inflagdo vivenciada pelo Brasil impactou
ainda mais os financiamentos habitacionais com o aumento das
prestagdes (ver discussao nos capitulos 3 e 4). Os anos de 1983 e
1984 apresentam altos indices de novos moradores, principalmente
em Cidade Satélite (15%), Ponta Negra (12%) e Soledade (10%),

sendo o menor percentual em Cidade da Esperanca (4%).

Se, nesse periodo, houve uma desvirtua¢ao da politica de
habita¢ao social - atendendo uma popula¢do de rendimentos
maiores do que o proposto pela politica habitacional -, isso foi
agravado pela orfandade da habitagdo com o fechamento do
BNH (CARDOSO; RIBEIRO, 2000), que deixou uma grande
lacuna, ndo apenas para a populagdo de menor poder aquisitivo,
como também para a classe média que, sem os recursos do
SFH, comegou a resolver o problema da habitagdo disputando
os espacos que tinham sido programados para uma populagao
de menor rendimento (MARICATO, 2009). Somam-se, ainda,
0s novos servigos e politicas de desenvolvimento urbano que os

conjuntos habitacionais comegaram a atrair.
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Grafico 1 — Tempo de residéncia

Fonte: Elaboragio propria com base em levantamento de campo (2013).

E importante verificar se essa substituicio deu-se por uma
populagdo de menor ou maijor rendimento comparativamente
com a anterior. A correlagdo dos dados relativos ao rendimento
médio familiar em saldrios versus o ano em que o morador
comegou a residir no conjunto (Grafico 2) permite, ainda, algumas
conclusoes. Por ordem cronoldgica da construgdo dos conjuntos:
a) em Cidade da Esperanca, verifica-se, nas décadas de 1980 e
1990, o ingresso de alguns moradores com rendimentos mais
elevados do que os moradores mais antigos (que ainda residem
no conjunto), com um apice de elevagdo entre o intervalo de 2001
e 2003; b) em Soledade, ha pequenas oscilagoes de rendimentos
nos primeiros anos de ocupagio, tendo os anos de 1995 a 2000
como exemplos de elevagdo dos rendimentos; ¢) em Ponta Negra,
os intervalos de anos entre 1985 a 1988 e 1995 a 1997 sdo os que
marcam o ingresso dos moradores com maiores rendimentos
no conjunto; d) em Cidade Satélite, assiste-se a elevagdo dos
rendimentos auferidos entre os anos de 1991 a 1992, e de

2003 a 2005. Em suma, o Gréafico 2 demonstra um movimento
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populacional (intensificado a partir de meados dos anos 1980) de
rendimentos médios mais elevados do que o da populagdo que

reside, desde o inicio, nos conjuntos.

Gréfico 2 - Rendimento médio familiar em saldrios versus ano de inicio de

residéncia

—Cidade da Esperanca —Cidade Satélite —Ponta Negra —Soledade

= NN
o o O

Renda média em salarios
o o o°

Fonte: Elaboragdo prépria com base em levantamento de campo (2013).

Para todos os casos, fatores como o tempo de ocupagdo do
conjunto (que esta associado a agregacdo de algumas melhorias),
o fechamento do BNH (diminuindo a oferta de moradia) e a
estabilidade econdmica obtida com o Plano Real (1994) devem
ser contemplados na analise, que aponta esses anos (1987 a 1988,
e 1995 a 1997) como os que tiveram maior ingresso de novos
residentes nos conjuntos.

Verifica-se que os conjuntos mantém uma diferenciagdo
de rendimento e de composi¢do social inerente a proposta de
desenvolvimento desigual imposta nas politicas empreendidas
pela COHAB e pelo INOCOOQOP. Mas, mais do que isso — e para

superar essa analise —, reforga-se que os conjuntos atraem uma
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populagdo de rendimentos mais elevados do que previa sua
proposta original (Tabela 14), mantendo uma conjuntura que nao

0s caracteriza como areas de pobreza.

Tabela 14 - Rendimentos dos conjuntos, em 2013

. Média de rendimento Miaximo de rendimento
Conjunto - e o1 e
familiar em salarios familiar em salario
Cidade da Esperanga 4,6 19,9
Cidade Satélite 7,6 59,7
Ponta Negra 11,0 44,2
Soledade 4,3 19,2

Fonte: Levantamento de campo (2013).

No Mapa 24, foram espacializados os rendimentos per
capita por setores censitarios da cidade e delimitaram-se, em
preto, as areas dos quatro conjuntos. E importante ressalvar que
o0s setores censitarios ndo obedecem aos limites territoriais dos
conjuntos — apenas em Ponta Negra os limites coincidem com os
dos setores censitarios. O nao isolamento dos dados dos setores
exclusivamente para os conjuntos reflete-se nas médias dos dados,
tornando-as, em alguns casos, sub ou sobre estimadas — a depender

da drea adjacente.

Em Cidade da Esperanga, os rendimentos sao superiores aos
auferidos no lado oeste (recordar a localizagdo da linha férrea,
que foi destacada no capitulo 4), em que os limites do conjunto
coincidem com os do bairro. No lado Leste, os setores nao cobrem

apenas os conjuntos, e a média continua a mesma do bairro, com
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exce¢do de um setor, onde se localiza um condominio fechado
de alto padrao, o West Park. O Cidade da Esperanca, assim como
Cidade Satélite e Ponta Negra, estdo proximos de dreas com
elevados rendimentos. Em Cidade Satélite, a area mais proxima
da BR-101 é a que possui os setores de rendimentos mais elevados.
No interior do conjunto, nas etapas mais proximas ao bairro
Guarapes, encontram-se os setores de menores rendimentos, mas
que se mantém dentro do rendimento médio do bairro. Em Ponta
Negra, o rendimento médio dos moradores do conjunto s6 nao é
mais elevado do que o dos setores que cobrem o conjunto Alagamar
e imediacdes. As areas mais proximas a vila de Ponta Negra e
as proximidades do Morro do Careca sdo onde se verificam os
menores rendimentos per capita do bairro. O conjunto Soledade,
na Regiao Norte, bem como outros conjuntos do bairro Potengi,
funciona como ilha de maiores rendimentos no meio de uma
vasta drea com baixo poder aquisitivo. Essa relagdo pode ser
compreendida pela origem e histéria de ocupagdo da area por
loteamentos irregulares, com vérias ocupagdes em areas de risco.
Como nao se conseguiu isolar, do setor censitario, os dados dos
conjuntos, estabeleceu-se uma metodologia comparativa do setor

com o bairro (Tabela 15).
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Tabela 15 - Rendimento per capita do bairro e conjunto, em reais

Média de

R Média de rendimento
rendimento per

Bairro capita do bairro, Conjunto f:l Fapita do

em 2010 junto, em 2013
Cidade da Esperanga R$ 674,00 Cidade da Esperanga  R$ 854,00
Pitimbu R$ 1217,00 Cidade Satélite R$ 1590,00
Ponta Negra R$ 1415,00 Ponta Negra R$ 2227,00
Potengi R$ 544,00 Soledade R$ 868,00

Fonte: Levantamento de campo (2013) e dados do Censo de 2010 (fornecidos pelo IPEA).

Os dados revelam que os conjuntos possuem rendimento per
capita superior tanto ao bairro onde estdo inseridos quanto a média
da cidade - o rendimento per capita de Natal em 2010 foi de R$
510,00. E evidente que a nio estigmatizacdo dos conjuntos como
area de pobreza - como é comum em outras cidades brasileiras
- e as melhorias que neles ocorreram contribuiram para a
permeabilidade das transformagoes estruturais e socioecondmicas.
Se fossem espagos exclusivos de pobreza, dificilmente romperiam
a constancia de Sisifo”. Harvey (1980, p. 148) defende que “os
grupos pobres tém um poder singular (poder com o qual muitos
deles, provavelmente, desejam que ndo sejam abengoados): o
de que os grupos mais ricos na sociedade contemporanea nao
desejam morar em sua proximidade geografica”. Verifica-se, assim,
que a leitura dos rendimentos per capita dos setores censitarios

ratificam os levantamentos de rendimentos apresentados.

73 Em referéncia ao personagem do mito grego, condenado a empurrar,
até o topo de uma montanha, uma pedra que sempre voltava para baixo, tor-
nando o movimento repetitivo e ciclico — sem fim.
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Mapa 24 - Rendimento per capita por setores censitarios, em 2010
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Fonte: Elaborac¢do prépria com base de dados do IPEA, fornecida para formula¢io do

Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil (2014).
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7

Outra associagdo a ser explorada é entre o rendimento e
o consumo. Nos itens inseridos no questionario (Tabela 16)
verificam-se dados significativos de acesso a internet, carro,
televisao por assinatura e saude privada (itens que sao mais
frequentes em uma classe de rendimentos médios) - mantendo-

se as devidas diferencas entre os conjuntos pesquisados.

Tabela 16 - Indicadores de consumo (%) dos entrevistados

Cidade da Cidade Ponta Soledade Total
Item Esperanga Satélite Negra geral
Internet 63,2 83,0 90,1 62,7 78,6
Carro 53,2 83,0 85,4 56,8 74,0
Moto 16,8 15,6 10,7 13,6 13,6
TV por assinatura 56,8 80,1 93,2 47,3 75,3
Outro imével 12,6 23,9 33,1 13,0 23,5
Saude privada 57,9 76,1 89,3 56,2 74,4

Fonte: Levantamento de campo (2013).

Voltando aos dados do censo de 2010, e ainda tratando do
consumo, uma informagao interessante é revelada pela cartografia
referente a0 nimero de banheiros por imdveis permanentes:
esses conjuntos constituem dreas com percentual significativo
de acesso a banheiro. Nos Mapas 25 a 27, para exemplificagao,
estdo cartografados os percentuais de residéncias com nenhum

banheiro, trés e cinco’ banheiros, por bairros.

74 Esses foram os cendrios que geraram os maiores contrastes entre
regides e bairros da cidade.

315



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

Mapa 25 - Percentagem de residéncias permanentes sem banheiro
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Fonte: Elaboragdo prépria, com base em dados do IBGE, Censo (2010).
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Mapa 26 - Percentagem de residéncias permanentes com 3 banheiros
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Fonte: Elaboragdo prépria, com base em dados do IBGE, Censo (2010).
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Mapa 27 - Percentagem de residéncias permanentes com 5 banheiros
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Essas sdo algumas conclusdes sobre o mapeamento do

numero de banheiros:

a) Os dados de nenhum banheiro (Mapa 25), negativos, sdo
mais elevados nos bairros mais pobres da cidade, em destaque
para a Regido Administrativa Oeste e Norte (com destaque para
a area de ocupagao irregular e informal). Os bairros Ponta Negra
e Cidade da Esperanga entram na estatistica com até 5% de
ocorréncias. Esses dados estdo relacionados com a existéncia de

vilas e habita¢des improvisadas.

b) No Mapa 26, referente a trés banheiros (um numero
de banheiros que denota um poder aquisitivo mediano), os
bairros de Pitimbu (conjunto Cidade Satélite) e Ponta Negra
aparecem no percentual de mais de 10%; Cidade da Esperancga
e Potengi (conjunto Soledade) apresentam entre 5 e 10% de
incidéncia. Essa é uma marca clara de diferenciacao decorrente
da correspondéncia entre o agente empreendedor e a hierarquia

estabelecida entre os conjuntos.

c) No mapeamento com cinco banheiros (padrao elevado,
Mapa 27), um indicador de elitizagdo é colocado em evidéncia.
Os conjuntos Cidade da Esperanga, Cidade Satélite e Ponta Negra
estdo em bairros que atingem o percentual de 5%, enquanto
Soledade, no bairro Potengi, tem no maximo 0,5% dos domicilios

com cinco banheiros.

O numero de banheiros estd correlacionado com o nimero

de comodos. As ampliagdes sdo significativas nos quatro casos
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de estudo. Mas, em todas as variaveis analisadas, Ponta Negra
destaca-se com maior nimero de ampliagdes. Ha muitos
exemplos (como no caso de 13 quartos e 13 banheiros) em que
o(a) proprietario(a) converteu a casa em quartos individuais para
aluguel. Em alguns casos essa conversiao cumpre as exigéncias

formais e legais (Tabela 17).

Tabela 17 — Numero de divisdes dos imdveis

Cidade da

Variaveis Esperanca Cidade Satélite Ponta Negra Soledade
Média de numero de comodos 9 9 12 9
Meédia de quartos 3 3 4 3
Média de banheiros 2 2 3 2
Maximo de nimero de cdbmodos 20 19 36 18
Miximo de quartos 7 7 13 6
Maximo de banheiros 5 6 13 5
Minimo de niimero de cobmodos 4 4 5 4
Minimo de quartos 1 1 1 1
Minimo de banheiros 1 1 1 1
Meédia de populagdo por comodo 0,48 0,42 0,36 0,48

Fonte: Levantamento de campo (2013).

As modificagdes nas estruturas das residéncias sdo realizadas
(pelos moradores) tanto internamente como externamente.
Uma avaliagdo externa das residéncias foi realizada pela equipe
de campo no item conserva¢ao dos imdveis, com a escala entre:
boa, ruim e sem avaliagio (para os casos em que nao se conseguia

visualizar os itens a serem observados) (Tabela 18).
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Tabela 18 — Avaliacdo externa do imével (% das unidades pesquisadas)

Varidveis Cidade da Cidade Ponta
Esperanca Satélite Negra Soledade

Paredes externas boas 64,2 79,7 89,1 74,0
Paredes externas ruins 25,3 12,7 6,8 24,3
Paredes externas sem avaliagdo 10,5 7,6 4,2 1,8
Janelas e portas boas 63,7 81,9 89,8 81,1
Janelas e portas ruins 25,3 10,9 5,7 17,2
Janelas e portas sem avaliacdo 11,1 7,2 4,4 1,8
Telhado bom 63,7 79,7 87,8 80,5
Telhado ruim 24,7 12,3 7,0 16,6
Telhado sem avaliagao 11,6 8,0 52 3,0
Muros e jardins bons 46,8 72,5 83,1 62,7
Muros e jardins ruins 20,5 14,5 9,9 24,3
Muros e jardins sem avaliagdo 32,6 13,0 7,0 13,0

Fonte: Levantamento de campo (2013).

Classificando”™ as residéncias mais conservadas, tem-se:
Ponta Negra (mais de 83% para todos os itens), Cidade Satélite
(proximo dos 80%), Soledade (74%,) e Cidade da Esperanca
(63%). Em todos os conjuntos, muros e jardins sdo os itens com
os menores indices. O tempo de constru¢do do conjunto s6 nao
aparece como condicionante dessa classificagdo pela inversao
entre Ponta Negra (1978) e Cidade Satélite (1982), e, ainda, pela

disparidade entre Soledade e Ponta Negra — construidos no

75 O conjunto com o maior indice de sem avaliagio é Cidade da Esper-
anca, em decorréncia do formato das fachadas das casas, cobrindo telhados e
dificultando a visualizagdo de alguns componentes.
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mesmo ano, mas que sdo de qualidade construtiva diferenciada
(COHAB e INOCOOP).

No que diz respeito a conservagao interna das residéncias,
os dados foram verificados nas questoes sobre reforma (Grafico
3 e Tabela 19). Em todos os conjuntos pesquisados é relevante a
ocorréncia de reformas nos ultimos 10 anos (a partir de 2003).
Cidade da Esperanca tem o menor percentual de residéncias
com reforma nos ultimos anos (2009 a 2013), proximo dos 20%
(desses, a maioria — 54,2% - refere-se a conserto ou rearranjo de
paredes internas), seguido de Cidade Satélite com 31% (referentes
a comodo adicional e rearranjo de paredes internas), Ponta Negra,
com mais de 50% (prevalecendo o conserto e rearranjo de paredes
internas, 40%). Soledade é o conjunto com maior indicador de
reformas nos ultimos anos — apesar de também ter o maior indice
de casas nao reformadas, ou seja, a dinamica das reformas é um

dado recente que comecou a ser despertado no conjunto.

Gréfico 3 — Ano da ultima reforma
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Fonte: Levantamento de campo (2013).
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Tabela 19 - Finalidade da reforma (% das unidades pesquisadas)

. Conserto e/ou Nao

. Coémodo . As duas .

Conjunto . rearranjo de . realizou  Total geral
adicional . finalidades
paredes internas reforma

Cidade da 11,6 54,2 26,8 7.4 100,0
Esperanga
Cidade Satélite 28,3 27,2 31,2 13,4 100,0
Ponta Negra 23,4 40,1 25,0 11,5 100,0
Soledade 21,3 39,6 21,3 17,8 100,0

Fonte: Levantamento de campo (2013).

As casas, mesmo as horizontais, sofreram reformas e
distanciaram-se do padrdo original. Os conjuntos guardam suas
diferenciag¢des proporcionais de origem, mas, a0 mesmo tempo,
atravessam - em escala diferenciada — processos de valorizacao,
com uma populagio com dados socioeconémicos que nao
remetem a uma clientela de habita¢ao social (estigmatizada no
Brasil). A recomposi¢do social nos conjuntos em Natal deu-se
desde o inicio da ocupacao e foi ampliada no decorrer dos anos,

demonstrando ter potencial para a continuidade desse processo.

A renovagao dos conjuntos é visivel, ainda, nas suas estruturas
etarias (Grafico 4), verificando-se a composi¢do de uma pirdmide
jovem. A maior permanéncia da populagdo original em Ponta
Negra coaduna-se com a maior participagdo de idosos. Apesar de
Cidade da Esperanca e Soledade também possuirem essa curva

acentuada para a populacdo com mais de 65 anos, também se
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verificaum percentual significativo da populagdo economicamente
ativa. Essa faixa da populagdo é mais acentuada em Cidade
Satélite, que também é o conjunto com menor percentagem de
idosos. E importante observar que esse conjunto tem 33 anos de

construgdo, sendo o mais jovem dos quatro pesquisados.

Grafico 4 - Piramides etarias dos conjuntos
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Ponta Negra
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Os dados de rendimento e de distribuicao etaria sdo
importantes para a leitura dos niveis de escolaridade, revelando a
permanéncia das distingdes entre os conjuntos. O Grafico 5 revela
que, enquanto ha uma equidade nos niveis médios e técnicos para
todos os conjuntos, hd, por outro lado, uma disparidade entre os
percentuais de acesso ao ensino superior — mais representativos nos

conjuntos de Ponta Negra e Cidade Satélite. Cidade da Esperanca
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e Soledade néo tiveram representatividade no nivel de doutorado,
com pouco destaque no mestrado e com participagdes reduzidas na
especializacao e graduagao, tendo, inversamente, uma participagdo
mais representativa para os niveis de menores escolaridades (nao
alfabetizado e Fundamental I e II). Para a variavel alfabetizado,
consideraram-se tanto idosos com habilidades apenas de leitura
e escrita, quanto criangas com as mesmas competéncias — o que
se correlaciona com a piramide etdria. Como Ponta Negra é o que
possui a menor base de menos de 9 anos de idade, apenas os dados

de apenas alfabetizagao sdo menores.

Grafico 5 - Escolaridade: comparativo entre os conjuntos
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Fonte: Levantamento de campo (2013).

Na discussdo sobre gentrificacdo, pesa entender desde
quando a populagdo com nivel de doutorado reside em Ponta

Negra e em Cidade Satélite, assim como a temporalidade para
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os niveis de mestrado, graduagao e especializagdo - que sao mais
representativos nos demais conjuntos. Esses niveis de escolaridade
foram utilizados por serem aqueles que, no Brasil, se enquadram
no ensino superior. Utilizou-se como pardmetro de andlise o
tempo de residéncia da familia no conjunto e a frequéncia média
da escolaridade daquela familia em 2013. Observe-se que néo se
faz referéncia a escolaridade relativa ao ano de seu ingresso no
conjunto, mas o quanto essa familia alcangou de escolaridade
durante o tempo transcorrido entre sua mudanga para o conjunto
e o periodo atual. Essa é uma leitura interessante, pois contempla
ndo apenas a distribui¢do da populagdo por nivel de escolaridade
numa linha temporal, como permite equilibrar a leitura quanto
a0 acesso a niveis mais elevados de ensino. Além disso, a leitura
estatica da escolaridade que a familia possuia quando ingressou
no conjunto habitacional teria que ser relativizada, respeitando
o amadurecimento do sistema educacional brasileiro e a
valoriza¢ao do nivel educacional para a obtencdo do emprego.
Por exemplo, atualmente o nivel da graduagao tem, em termos
de empregabilidade e ascensdo social, o peso que na década
de 1960 era atribuido ao nivel médio e/ou técnico. Feitos esses
esclarecimentos, vale observar os Graficos 6 a 9, que tratam da
distribui¢do dos niveis de escolaridade atual dos moradores versus

o tempo de residéncia da familia no conjunto habitacional.
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Grafico 6 — Frequéncia escolaridade atual versus tempo de residéncia: Cidade

da Esperanca
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Fonte: Levantamento de campo (2013).

Grifico 7 - Frequéncia escolaridade atual versus tempo de residéncia: Soledade
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Fonte: Levantamento de campo (2013).

Grafico 8 - Frequéncia escolaridade atual versus tempo de residéncia: Ponta Negra
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Fonte: Levantamento de campo (2013).
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Grafico 9 - Frequéncia escolaridade atual versus tempo de residéncia: Cidade

Satélite
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Fonte: Levantamento de campo (2013).

A populagdo que reside no conjunto Cidade da Esperanga
desde os primeiros trés anos de ocupa¢do nao aparece com
uma frequéncia significativa nos niveis de ensino superior.
Para os ingressos a partir de 1967, alcangaram-se os niveis de
graduagdo (em maior frequéncia) e especializagao, havendo uma
representacao do nivel de mestrado em uma familia que ingressou
em 1991 (27 anos apds a construgdo do conjunto). Constata-se,
entdo, que os maiores niveis de escolaridade (dentro do contexto
atual) foram alcangados pelas familias que comecaram a residir

em Cidade da Esperanca vérios anos depois da sua construgio.

Em Soledade, afrequéncia dos niveis de escolaridade aproxima-
se dos de Cidade da Esperanga, embora com algumas diferengas. Os
majores niveis de escolaridade auferidos nesse conjunto (mestrado)
dao-se em uma familia que comegou a residir no conjunto em 1981
(ou seja, trés anos apods sua construgio). Isso corrobora com outra

diferenga, que é a menor frequéncia de graduagao e especializagdo
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em Soledade do que em Cidade da Esperanga, principalmente para

os tltimos anos - a partir de 2000.

Em Ponta Negra, os niveis de mestrado e doutorado sdo mais
frequentes do que nos demais conjuntos. Observa-se que metade
dos atuais doutores residentes no conjunto pertence a familias que
foram residir no conjunto nos primeiros seis anos de ocupacao, a
outra metade fazendo parte de familias que chegaram no conjunto
a partir de 2000. A populagdo que la comegou a residir no intervalo
entre 1985 e 1999 teve uma ascensdo escolar mais modesta, sendo
esse periodo mais representativo na frequéncia das familias que
possuem, atualmente, graduacao, especializa¢ao e mestrado (esse
ultimo, uma ocorréncia mais pontual). Ao retomar os dados
de rendimentos versus o ano que a familia comegou a residir
em Ponta Negra, visualiza-se dentro do periodo 1985-1999 um
subperiodo de 1989 a 1994, em que houve o ingresso de familias
que, atualmente, apresentam rendimentos menores do que as
demais familias entrevistadas — o que atrela os menores avangos
de escolaridade aos rendimentos médios dessas familias. Deve-
se considerar, ainda, a localizagdo do conjunto na cidade e sua
proximidade do campus central da Universidade Federal do Rio
Grande do Norte (5 km) e de outros estabelecimentos de ensino
privado que se instalaram nos ultimos 10 anos nas cercanias da

Avenida Roberto Freire.

A frequéncia de escolaridade em Cidade Satélite ¢ mais
equilibrada, ndo havendo grandes intervalos de ruptura. Tanto

a populagdo que reside no conjunto desde os primeiros anos de
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ocupagao como as que ingressaram ao longo dos anos alcangaram
niveis significativos de ensino superior, em maior proporgao para
graduagdo e especializagdo, mas havendo, também, representagao
em nivel de mestrado e doutorado. Ratifica-se que a populagdo que
permaneceu no conjunto foi aquela com rendimentos e condigdes
de sobrelevar as adversidades dos primeiros anos de ocupagdo do

conjunto — assim como ocorreu em Ponta Negra.

Os dados relativos a escolaridade refletem-se nos dados de
ocupagdo profissional. Nos niveis de emprego (Grafico 10), a
atividade na iniciativa privada ocupa mais de 65% da mao de obra
economicamente ativa — tendo a menor participagdo em Ponta
Negra. Dentre os empregos publicos, os de nivel municipal tém
maior ocorréncia em Cidade da Esperanca e Soledade (quase
10%) — ambos conjuntos da COHAB. Os niveis estaduais e federais

oscilam independente da origem dos conjuntos.

Grafico 10 — Percentagem do nivel de ocupagio dentre os empregados
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Fonte: Levantamento de campo (2013).
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A maior participagdo de Ponta Negra na iniciativa federal se
observa desde a origem do conjunto, que buscou atender a uma
populagdo de rendimentos médios e atraiu muitos servidores
federais, em destaque os militares e professores da Universidade
Federal. O primeiro grupo (militares) esta presente em todos os
conjuntos, mas em percentuais distintos e com representatividade

variada em relagdo aos niveis hierarquicos da carreira militar.

Uma leitura mais direta dos dados revela que tanto na
iniciativa publica quanto no setor privado, e em todos os niveis
de ocupagdo, a maior escolaridade (a partir da graduagdo) é
mais presente em Ponta Negra e Cidade Satélite, principalmente
entre os que trabalham na iniciativa publica. No nivel federal, a
presenca de professores nesses dois conjuntos reflete maior nivel
de escolaridades, designadamente mestrado e doutorado (reflexo
da carreira docente federal); no nivel municipal, em todos os
conjuntos, a profissio professor aparece como a profissao mais
citada. A hierarquia militar também reflete essa divisdo: os niveis
de capitdo ndo aparecem dentre os mais citados em Cidade da
Esperanca e Soledade. Assim como a denominacao de empresdrio
- mais comum em Cidade Satélite e Ponta Negra -, distinguindo-
se daqueles que se declaram apenas como auténomo - mais
recorrente em Cidade da Esperanca e Soledade. Em Cidade
Satélite teve destaque, na iniciativa privada, o numero de bancarios
(também citados no nivel federal) e empresarios, que, na pratica,

possuem escolaridade mais elevada do que o ensino médio.
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A recomposi¢do social dos conjuntos foi iniciada desde
a sua ocupagdo e ampliada com o passar dos anos. Nao foram
necessariamente aqueles com maijores rendimentos que sairam
dos conjuntos - ha, na parcela que permaneceu desde o inicio,
elevados padroes de rendimento, consumo e escolaridade. A falta
de infraestruturas e servigos nos primeiros anos — que caracterizou
o abandono do poder publico e da iniciativa privada - pesou de
forma consideravel para a populagdo com menores rendimentos,
desencadeando um processo de gentrificagao pelo abandono. No
entanto, ¢ importante frisar que o cendrio da gentrificagdo nao ¢é
uma substitui¢do massiva e imediata de uma populagdo original
por outra de maior poder aquisitivo, sendo esse um processo que
se da em escalas temporais e espaciais diferenciadas. O exemplo
de Ponta Negra é um dos mais intensos, dentre os analisados, e
denota mudangas significativas para um espago residencial em

um curto intervalo de tempo.

O estudo empirico sobre gentrificagdo nos conjuntos
habitacionais demonstra haver um processo em curso. Localmente,
a origem dos conjuntos, a estrutura dos lotes, a inser¢ao nos eixos
de desenvolvimento urbano da cidade, a vinculagdo com o setor
terciario e outros elementos apontados na analise, correspondem
a indicadores que tornaram a visualizagdo do processo possivel.
Deve-se reconhecer que sdo processos com dinamicas, escalas e
fomentacoes diferenciadas. Uma breve sintese sobre os processos

vivenciados nos quatro conjuntos é apresentada no Quadro 6:
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Quadro 6 - Quadro sintese

Invest.
. . Alteragdes na - Mudanga de
Investimentos | privados em s Valoriza¢ao ~ - .
o . legislagao para | . e uso e ocupagao | Composi¢ao social
publicos comércio e . imobilidria
. o bairro do solo
servicos
Adensamento
Mais dinamico
~ dos terrenos, R
nas operagdes de > Rendimentos em
. com ocupagdes L .
Equipamentos aluguel do que em de quitinetes salarios mais elevados
S coletivos; . vendas; q . do que a média do
=] . Servigos de Nenhuma < . horizontais .
s Terminal N ndo identificado . bairro;
5 L. pequeno porte, altera(;ao e verticais;
2 Rodoviario; L. . o valor do pouco acesso
@ e rede local. significativa. mudanga deuso | | N
de rede local ficat d d
= Departamento metro quadrado . . a ocupagdo e
< . . de residencial . ,
o de Transito. em relagdo ao . escolaridade no nivel
o R para comercial; X
2 praticado na e - superior.
5 . verticalizagdo em
= cidade, em 2014.
o pequena escala.
O segundo
. conjunto mais
Equipamentos s A
: dinamico nas
coletivos; ~ . R
roximidade operagdes de O conjunto, Rendimentos em
P S vendas do que nas | dentre os saldrios mais elevados
com o Parque Delimitagdes e . ™
. . - de aluguel; pesquisados, do que a média do
da Cidade; Servigos de regulamentagdes )
R metro quadrado, com menor bairro;
beneficiado pequeno porte, das Zonas de
. em 2014, com percentual de acesso relevante
com o de rede local. Preservagao o i . -
. oscilagoes, em alteragdes de uso | a ocupagio e
8 prolongamento Ambiental. - . .
= . alguns momentos e ocupagdo do escolaridade no nivel
2 da Avenida ultrapassando solo superior.
< . .
< Prudente de o repo médio P
2 Morais. P . s
3 praticado na
O cidade.
Delimitagao
de drea nao
edificante;
alteragdes no
R adensamento; Forte dindmica
. Servigos de . < X
Equipamentos inclusdo na drea | no aluguel (com - .
] pequeno e - - Alteragdes Rendimentos em
coletivos; 1 de Operagao ofertas de locagao L. i L X
meédio porte . significativas, salarios mais elevados
saneamento do ! Urbana; por dia) e na o
. (essencialmente com a presenga do que a média do
bairro; . . zona de venda; L R
- em alimentagdo); ~ de edificios, bairro;
urbanizagdo da L preservagao metro quadrado, R
< proximidade . . pousadas e alto acesso a
orla; calcadao com Shoppings e ambiental; em 2014, mais restaurantes de ocupagio e
da Av. Roberto Pping: area de interesse elevado do que . P 9 B}
. supermercados . 1 pequeno e médio | escolaridade no nivel
Freire; Parque social; o prego médio .
de rede . . porte. superior.
das Dunas. . . zona de interesse | praticado na
internacional. [ .
o turistico; cidade.
. .
b area de
% tombamento do
= Morro do Careca.
o
a
Mais dinamico
Servicos de nas operagdes de
Equipamentos " venda do que de Alteragoes Rendimentos em
. pequeno porte, o .
coletivos; . aluguel; envolvendo, salarios mais elevados
X de rede local; Alteragdes no L i
Terminal . metro quadrado principalmente, | do que a média do
. proximidade adensamento; . x X .
Rodoviario; . . - . mais baixo do a maior bairro;
s com Shopping inclusdo na drea -
urbanizagdo da - que o prego ocupagio do solo | pouco acesso
A Center e de Operagao .. i L T ~
Av. Itapetinga; médio praticado com quitinetes e | a ocupagio e
o o supermercado Urbana. . . . ,
° Gindsio Nélio de rede na cidade, com uso de comércio | escolaridade no nivel
2 Dias. . . elevagdes nos misto. superior.
= internacional. .
K] ultimos meses de
3 2014.

Fonte: Elaboragédo propria.




SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

Dados como escolaridade e ocupagao profissional reafirmam
a lideranca de Ponta Negra no processo de gentrificagao, mas nao
excluem os demais conjuntos. O conjunto com inser¢do mais
marginal é o Soledade, mas alguns elementos mais atuais, como
a presencga de um Shopping Center e a urbaniza¢ao da Avenida
Itapetinga, do terminal de Integracdo e do Gindsio Nélio Dias,
inserem o conjunto em um processo semelhante ao vivido em
Ponta Negra, visivel, por exemplo, nos dados de reforma dos

ultimos anos.

Cidade Satélite tem — com a verticalizacdo da darea em
frente ao conjunto, a proximidade do Parque da Cidade Dom
Nivaldo Monte e a prorroga¢ao da Avenida Prudente de Morais
- externalidades que contribuem para uma valorizagao da area,
desencadeando e acelerando as mudancas de uso do solo e de
recomposi¢do social. O tragado original das vias e a manutengao
de dareas verdes que bloqueiam a comunicagdo entre uma
vizinhanga e outra atuam como desaceleradores do processo de

transformacao do espago residencial.

Em Cidade da Esperanca, a proximidade com externalidades
negativas, como com o antigo lixdo e com a area de ocupagao
irregular, e a propria auséncia de alteragdes na legislacio em
beneficio de um maior adensamento, fazem desse conjunto,
dentre os quatro estudados, o que desperta menos interesse no
setor imobilidrio para a venda. Em contrapartida, a localizacao
com acesso a dreas centrais da cidade favorece a pratica de aluguel

(verificada, ainda, na grande presenca de quitinetes). Ressalta-se
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que as transformagdes mais significativas nesse conjunto estdao
ligadas ao setor de servigos, principalmente nas Avenidas Mor
Gouveia (em frente ao Terminal Rodoviario) e Rio Grande do
Sul (acesso ao Detran). As transformagdes, nesse caso, sio,
acima de tudo nas mudancas de atividades, de residencial, para

comércio e servigo.

Para todos os conjuntos, as mudangas de uso do solo, os
niveis de rendimentos, aluguéis e outros indicadores oferecem
evidéncias claras de um processo de gentrificagdo em curso. Na
reestruturagao do espago “ha sobreposi¢do de arranjos regionais e
internacionais que complicam as configura¢des urbanas” (SMITH,
2006, p. 20). Nesse sentido, por mais que o estudo apresentado
contemple a escala intrabairro, as altera¢des sdo frutos de
politicas municipais (por exemplo, as alteragdes na legislacao),
nacionais (fechamento do BNH, diminuindo a oferta de moradia;
instabilidade econdmica e outros) e dindmicas internacionais (em
destaque o caso do turismo). Vale destacar a importancia de inserir
a popula¢ao de rendimentos médios nos estudos que contemplem
a gentrificagdo. A analise ndo deve ser realizada, apenas, de uma
area em relacdo a cidade, mas comparativamente em relagdo ao
entorno onde ela se insere, considerando sua ocupagéo inicial e a
comunicag¢do com as areas adjacentes. Além disso, deve-se insistir
em leituras que contemplem as diferentes etapas do processo
de produgdo e reprodugdo do espago residencial, para que as

conclusdes ndo se restrinjam, apenas, aos extremos.
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CONCLUSAD

ste trabalho teve como objetivo central contribuir para um
melhor entendimento dos processos sociais e espaciais de
segregacdo e gentrificagdo envolvidos na produgdo publica do
espago residencial em Natal/RN, a partir dos grandes conjuntos

habitacionais promovidos pelo BNH.

As discussoes tedricas deram-se no sentido de elucidar
e ressaltar alguns pontos do objeto de estudo para a analise. A
habitacdo é construida sobre um solo, definido em linhas tedricas
como terra, a qual estdo associados diferentes mecanismos de
disputa na tentativa de obter e, principalmente, elevar a renda.
Esta elevacdo da renda é fruto da competitividade para o uso e
ocupagdo em decorréncia do monopdlio de uso, das qualidades
produtivas e das vantagens no consumo, gerando rendas absolutas,

diferenciais e de monopdlio.
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Ocupam os melhores espagos da cidade os que podem e
desejam pagar mais. Evidencia-se, assim, uma hierarquia de
espagos e exclusoes ciclicas. A teoria da renda da terra continua
sendo um arcabougo vélido para abordar a dualidade da produ¢ao
publica (desigual e combinada) e do consumo do espago
residencial, geradora de processos de segregacdo e gentrificagao.
Os conceitos de segregacao e gentrificagdo foram trabalhados
sob prismas tedricos mais abrangentes (sob influéncia de outras
realidades empiricas) do que os dos primeiros estudos sobre
o tema. Nessa perspectiva, um dos avangos propostos nesta
pesquisa € a inclusao, nas andlises, da populagdo de rendimentos
médios, que ndo se encaixa, necessariamente, nem nos grupos

mais pobres, nem nos mais ricos da cidade.

A inter-relagdo entre a habitacdo e o ambiente construido
faz-se, de um lado, pelo peso quantitativo da habitacdo e, por
outro, em decorréncia do fato de que a demanda por habitagao
¢ incorporada ao processo de acumulagdo nas sociedades
capitalistas (HARVEY, 1982). Nessa incorporagdo, a habitagao
passa a ser uma mercadoria, mesmo no seio de processos publicos
de produgdo de habitagao. Deve-se considerar que esta nao é
uma transformacao simples. As peculiaridades que envolvem a
produgéo e o consumo da moradia tém relagao direta com a terra
(LAMPARELLI, 1982; VALENCA, 2003). Este é o imperativo para
que se insira a questao da renda da terra na discussao que trata

dos processos relacionados com o espago residencial.
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Essa questdo ¢é essencial na discussdo do espago residencial.
Primeiro, porque a casa nao é s6 a habitagdo. Ao consumir a
casa, consome-se também o espago urbano ao qual ela esta
conectada por vias de proximidade e acessibilidade (HARVEY,
[1973] 1980). No caso da casa propria, a aquisi¢do deste bem -
0 mais oneroso no or¢amento familiar — capacita o proprietario
a exploragdo econdmica (com obtencdo de lucro e/ou renda
sobre a venda ou aluguel), ndo apenas do imével, mas também
de suas externalidades (SMOLKA, 1979), nao s6 no momento da
negociagdo, mas também com expectativas futuras (HARVEY,
[1973] 1980). A incorporagdo do capital fixo e o aumento da
demanda por habita¢ao, decorrentes do crescimento urbano,
elevam as rendas fundidrias e, a0 mesmo tempo, retomam a
hierarquia dos espagos residenciais — segregando e gentrificando;

gentrificando e segregando.

Para uma melhor compreensao dos processos de segregacdao
e gentrificacdo, foi realizado um resgate historico da politica do
BNH e de sua atuagdo em Natal. A estruturagao, os parametros e
organiza¢ao do BNH revelam muito sobre os produtos da politica
adotada por este 6rgao. O viés econdmico, em detrimento do
social, e o sucessivo abandono da questao da moradia estiveram
na pauta das criticas ao BNH, mas a situagdo politica e o desajuste
econdmico foram os principais motivadores para a extingdo do
mesmo. No periodo pds-BNH, a problematica da habitagao foi
inserida de forma secundaria nas politicas do Estado. Os diferentes

grupos da sociedade passaram a utilizar distintas estratégias para
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resolver os seus problemas de moradia, como a propagagdo de

favelas, vilas e corticos, e dos condominios verticais e horizontais.

4

Em relagdo a trajetdria e extingdo do BNH, é importante
mencionar que os seus produtos foram apropriados de forma
diferenciada em decorréncia dos contextos sociais e econémicos
de cada cidade. Nas grandes cidades, como Rio de Janeiro, Sao
Paulo, Salvador e Belém, em muitos casos, esses conjuntos foram
associados a remocao de favelas. Em Natal, evidenciou-se, nos
estudos de caso realizados, que a apropria¢ao e significagdo dos
conjuntos ocorreram de forma diferenciada daquelas cidades em
virtude de aspectos como: a estrutura urbana da cidade; a insercao
dos conjuntos em eixos de expansdo e valorizagdo da cidade; o
gerenciamento dos 6rgdos executores da politica (com destaque
para o INOCOOP/RN); e a relagdo dos conjuntos com as areas
adjacentes. Ressalva-se que, no aspecto territorial, os conjuntos
em Natal seguiram o modelo de extensores urbanos adotado nas

cidades brasileiras com atua¢do do BNH.

Constatou-se que os conjuntos habitacionais produzidos
pelo BNH em Natal - oriundos de uma politica puablica de
habita¢ao que privilegiou o acesso a casa propria por faixas de
rendimentos juntamente com a provisdo de equipamentos e
infraestruturas contratados pelos érgaos estaduais e municipais -
tiveram forte impacto social e territorial. Com o intuito primeiro
de resolver a questdo da moradia, as agdes do BNH terminaram
por influenciar o crescimento urbano da cidade, promovendo a

produc¢do e acumulacao de capital, o aumento da competitividade
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por localizagdes privilegiadas e a hierarquizagao dos espagos
residenciais. Atuaram, neste cenario, grandes, médios e pequenos
capitalistas, inclusive as familias proprietarias, que venderam,

repassaram as chaves ou alugaram os imdveis.

Para a andlise mais detalhada, foi realizado um recorte de
quatro conjuntos habitacionais produzidos pelo BNH, todos com
mais de 1500 unidades, cujos moradores apresentaram médias de
rendimentos mais elevadas do que as do bairro onde os conjuntos
estavam inseridos, e superiores ao teto (rendimento familiar
maximo) estabelecido pelo agente operacional (se COHAB
ou INOCOOP). Recorreu-se a uma abordagem metodoldgica
que permitisse compreender a produgdo e a reproducao do
espago residencial ao longo dos anos. Desta analise constou um
resgate histdrico (capitulo 4) e um olhar mais contemporineo
(capitulo 5). Através do resgate histdrico, procurou-se entender a
inser¢do urbana e os primeiros anos de ocupagdo dos conjuntos
pesquisados. Foi evidenciado, também, que, atualmente, o
processo de segregacdo é generalizado, produzindo resultados
negativos na dinamica interna do conjunto e no acesso a cidade e

aos servigos urbanos.

A construcao de conjuntos habitacionais em areas distantes
da area urbana consolidada foi justificada, de acordo com
os orgaos executores, pelo preco dos terrenos. A segregagdo
geografica ocorreu em todos os conjuntos, com custos
elevados para os moradores nos primeiros anos de ocupagio,

implicando nos deslocamentos e na auséncia de servigos de
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saude, educacio, coleta de lixo e outros. Entretanto, a andlise de
partidos urbanisticos, os relatos em jornais, as revistas de ambito
local e os projetos evidenciaram que a proposta inicial destes
conjuntos ndo tinha a intencéo de ser perversa com a populagao
para quem se destinava. Pelo contrario, ela era carregada de
utopias e envolveu profissionais com reconhecida competéncia.
Muitas das falhas devem ser atribuidas a gestao da politica do
Estado dentro das regras do mercado, bem como a dissociagao
entre as agdes do Governo Federal e as do municipio. Tensoes
relacionadas a localizagdo dos conjuntos e a obrigacdo do
provimento de infraestrutura — que recaiu sobre um municipio
que assistia, entdo, ao aumento do seu parque habitacional na
escala dos superbairros — assim como a auséncia e/ou fragilidade
de legislacao urbana local para o ordenamento do territério sdo
exemplos dessa dissociagdo. As regras do mercado produziram
uma divisdo tatica, na cidade, entre COHAB e INOCOOP,
acompanhada das estratégias do mercado de terra e refletida
ndo apenas na diferenciagao entre os conjuntos, mas também na

apropriacgdo das areas que lhe eram adjacentes.

Em aspectos e escalas diferenciados, os primeiros cinco anos
de ocupagdo dos conjuntos foram marcados pelo abandono do
poder publico no que diz respeito principalmente ao transporte,
a educagdo, a satude, ao abastecimento de agua e a coleta de lixo.
Os equipamentos de uso coletivo (propostos tanto nos conjuntos
da COHAB como nos do INOCOOP), e demais infraestruturas

agregadas ao consumo da habitagdo, foram parcialmente
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providenciados ao longo dos anos. Deu-se, ainda, a integragdo
dos conjuntos na malha urbana consolidada da cidade. Nessa
nova circunstancia, os conjuntos passaram a ocupar uma
posicdo privilegiada na cidade, e a segregacao comegou a ser
acompanhada por um processo de gentrificagdo. Emerge um
ciclo de valorizagdo do solo e composi¢do social, no qual um

desencadeia o inicio do outro.

Longe de ter sido um processo linear e homogéneo,
circunstancias e contingéncias relacionadas a investimentos
publicos e privados, inclusive com alteragdes na legislagao,
reservaram dinamicas de valorizagao para os quatro conjuntos,
em escala e intensidade distintas. Em cada conjunto pesquisado,
verificaram-se expressoes de gentrificacdo e de abandono: iméveis
valorizados; mudangas de uso e ocupagdo; casas demolidas em
terrenos vazios; casas originais conservadas e deterioradas; e uma
mescla de novas segregagdes, como testemunho de uma segrega¢ao
anterior. Esses processos ocorreram tanto em decorréncia da
dinamica interna dos conjuntos, que passaram a abrigar, para
além dos espacos reservados em projeto, as fungdes de comércio
e servicos demandadas pelos habitantes, como pela dindmica da
cidade. Na escala do bairro, esses conjuntos possuem influéncia
significativa, tanto na propor¢ao que ocupam, quantitativamente,
em numero de residéncias, quanto na centralidade exercida pela
oferta de equipamentos e servigos. Destacam-se, ainda, influéncias
mais amplas no ordenamento da cidade, como as oriundas das
politicas de desenvolvimento economico (especificamente, para

Natal, a politica do turismo).
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Verificou-se que os quatro conjuntos pesquisados passaram
por uma perda significativa da populagao original. Paradoxalmente,
em relacdo a populagao que reside nos conjuntos desde o inicio,
em propor¢des diferenciadas, destacam-se positivamente os
niveis de rendimento, ocupagao e escolaridade, o que demonstra
ter sido a populagdo economicamente mais vulneravel a que saiu
dos conjuntos. Os anos correspondentes ao periodo de espera da
implantacdo dos equipamentos e de agregacdo dessas dreas a area
urbana consolidada assistiram ao ingresso de uma populagdo
de menores rendimentos que a original, como também de
uma populagdo que figura, atualmente, com menores niveis de
escolaridade. Nos ultimos 15-20 anos, a depender do conjunto,
verifica-se uma retomada por parte de uma populagdo com maiores

rendimentos, o que também se reflete nos niveis de escolaridade.

As diferengas iniciais, potencializadas pelas politicas
publicas municipais e os investimentos privados, serviram para
manter um distanciamento entre cada realidade estudada. A atual
valorizagdo imobilidria nos conjuntos e as mudangas de uso e
ocupag¢ao do solo evidenciam que a questdao da habitagdondo deve
ser tratada de forma isolada do seu contexto de inser¢ao, e que as
pesquisas que se dedicam a tematica devem contemplar o estudo
de processos em longo prazo, investigando simultaneamente a
produgdo e o consumo da habitagao. Com a realizagdo deste
trabalho empirico constatou-se que a politica da casa propria,

gerida pela logica da habitacao-mercadoria, potencializa os
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processos de hierarquizagdo dos espagos (teorizados aqui por
meio dos conceitos de segregacao e gentrificagao) em favor de

quem pode pagar mais pelo uso do imével.

Cidade da Esperanca, um conjunto de COHAB, ¢, dentre
os conjuntos analisados, o que apresenta maior resisténcia a
valorizagdo. Sua origem guarda uma conotagdo popular, por ser
fruto de um ato do entdo governador Aluizio Alves. A dimensao
doslotes eatipologia de casa geminada, agregadas a externalidades
negativas (proximidade do lixdo e ocupagdes irregulares, por
exemplo), contribuem para uma fraca valorizagdo do conjunto
em comparagdo aos demais pesquisados (para o levantamento
de 2013/2014). Verifica-se que muitas das transformagdes de uso
e ocupacdo do solo se deram em virtude de uma dinamica mais
local ou em favor das demandas surgidas a partir da construgao
do Terminal Rodoviario e outros 6rgaos estaduais. No entanto,
deve-se reconhecer que os dados socioeconomicos do conjunto
se destacam positivamente em relacao ao bairro onde ele esta
inserido. Ainda, a presenca de equipamentos de uso coletivo
e o ordenamento urbano despontam como diferenciais em

contraposi¢ao ao seu entorno.

Soledade, outro exemplo de conjunto de COHAB, guarda
o previsivel distanciamento em termos de composigao social e
valorizagdo imobilidria em relagdo aos conjuntos de INOCOOP
pesquisados. Este é o unico conjunto que ndo ¢ da autoria
de um arquiteto localmente reconhecido, pelo contrario,

seu partido urbanistico foi elaborado pela equipe técnica da
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COHAB. A conotagao negativa pela localizagdo na Regiao Norte
¢ uma das barreiras impostas ao conjunto, dentro do mercado
imobilidrio natalense. As transformacgdes de uso e ocupagao
do solo nas casas em Soledade ainda ocorrem associadas a
pequenas estratégias familiares, principalmente no uso misto
da residéncia, com a inclusio de pequenos comércios. Sua
externalidade é de inicio mais neutra, por ser localizado em um
bairro com predominédncia de conjuntos habitacionais e que,
nos ultimos anos, sobretudo a partir de 2000, comegou a receber
maiores incentivos e investimentos publicos e privados. Esses
investimentos tém a capacidade de atrair novas dinamicas para
o conjunto e interferem na competi¢ao e hierarquizagao do solo,

refletindo-se nos processos de segregacao e gentrificagao.

E importante ressaltar que os conjuntos Cidade da Esperanca
e Soledade estdo localizados na proximidade de loteamentos
irregulares e/ou informais, tendo por isso uma conotagédo diferente
em termos de mercado fundiario, quando comparado com Ponta
Negra ou Cidade Satélite.

Ponta Negra nasceu para a elite, mas ndo garantiu, contudo,
a permanéncia dos primeiros moradores. E neste conjunto que
o processo de enobrecimento - abandono - enobrecimento é
mais visivel. Fruto de uma a¢ao que buscou conciliar os anseios
de uma classe média por um projeto habitacional do BNH, esse
conjunto - construido pelo INOCOOP - ocupa uma localizagao

privilegiada, a 500 metros do mar e com um projeto arquiteténico
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de casas que incluia, até, suites’. No entanto, Ponta Negra
também vivenciou, nos primeiros anos de sua ocupagdo, o drama
do abandono. Tendo em conta os dados de 2013, a populagdo
residente desde a inauguragdo do conjunto foi representada por
uma faixa de rendimentos e escolaridade elevada, evidenciando
a saida da populagdo incapacitada de arcar com os precos do
abandono ou do distanciamento geografico. Destaca-se que,
mesmo para uma populagdo de rendimentos médios, o prego
do combustivel fez com que os deslocamentos de casa para o
trabalho se tornassem mais onerosos do que o valor da prestagdo
da casa. Sobre esse ultimo ponto, deve-se salientar que a inflagao
e o aumento das prestagdes contribuiram para a expulsao
dos primeiros moradores de Ponta Negra e Cidade Satélite.
Contudo, no caso de Ponta Negra, a proximidade com a praia, os
investimentos publicos, nomeadamente as a¢des voltadas para o
turismo, e demais condicionantes relacionados a fatores internos
e externos ao conjunto, proporcionaram relevante destaque na
dinamica imobilidria, representada ainda por uma mudanga de
uso e ocupagdo do solo que privilegia as atividades voltadas para

o turismo, como pousadas, bares, restaurante e lojas.

Cidade Satélite, o maior projeto do INOCOOP em Natal,
considerado na época da sua construgdo como o maior conjunto
habitacional horizontal construido por intermédio de uma

cooperativa, vivenciou, desde sua idealizagdo, os conflitos de uma

76 Nao que ele fosse o tinico conjunto com casas de suites. No capitulo 3,
expOe-se que a presenca de suites em casas de conjuntos anunciadas nos classi-
ficados do periodo de 1975 a 1986 ¢ um dado comum.
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politica habitacional desassociada da politicalocal de ordenamento
urbano. A amplitude do projeto teve fortes impactos ambientais
— principalmente pelas condi¢des geomorfologicas do terreno -,
mas também estruturais, devidos a demanda de infraestrutura
e servios. Projetado para abrigar mais de 15 mil pessoas, isso
depois da redugdo em praticamente 50% da proposta original,
era maior do que a maioria das cidades do RN, e, naquela altura,
poderia ser considerado o sexto maior municipio do estado. Para
minimiza¢ao dos danos, o projeto privilegiou a presenga de grandes
areas verdes e arruamentos de menor fluxo, com ruas dedicadas
a circulagdo interna e poucas avenidas. Curiosamente, os nomes
dos logradouros homenagearam passaros, arvores, rios e serras.
As casas foram construidas em terrenos amplos, viabilizando
ampliagdes consideraveis, tendo sido identificada uma residéncia
com 23 divisdes. A dimensao do conjunto refletiu-se, igualmente,
na dimensdo das dificuldades vivenciadas nos primeiros anos
de ocupagao, como, por exemplo, o problema do transporte,
agravado pelo tempo de deslocamento interno. As altas prestagdes
refletiram-se no grande numero de arrestos de residéncias no
conjunto, chegando a situagdo de haver 10 casas, entre 20 de
uma rua, colocadas em apreensao judicial. Com a provisao dos
equipamentos previstos para o conjunto e a expansao urbana em
Natal - com o mercado imobilidrio privilegiando a Regiao Sul -,
Cidade Satélite e as areas proximas, destacadamente os terrenos
em frente ao conjunto, em direcdo a BR-101, foram incluidas no

processo de valorizagdo. Os indicadores sociais e econdmicos do
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conjunto aproximam-se dos indicadores bairro de Ponta. Porém,
houve pouca alteragdo de uso e ocupagdo do solo, e as casas,
mesmo evidenciando melhorias significativas, permanecem em

sua maioria com uso residencial de um pavimento.

A percepgao de um leigo é de que os conjuntos habitacionais
do BNH em Natal foram casos de sucesso, por ndo se terem
tornado refavelas. A melhoria morfoldgica, quase na totalidade
das residéncias, o ordenamento e a valoriza¢ao sdo elementos que
estdo relacionados ao publico inicial e ao que continuou sendo
atraido para os conjuntos. E irrefutdvel que houve uma apropriagio
da politica habitacional por uma popula¢ao de rendimentos
superiores aquela para a qual os conjuntos foram originalmente
destinados, que se beneficiou, ainda, de investimentos publicos
em equipamentos e servicos, bem como de investimentos
privados. Ainda, essa apropriacao revela a caréncia de espagos
residenciais disponiveis para a popula¢ao de rendimentos médios.
As consequéncias da segregacao inicial ficaram impressas de
formas diferenciadas. O processo de valorizagao recriou novas
segregacoes (voluntdrias e involuntarias), que tendem a ser

ampliadas com o processo de gentrificagao.

O contributo original desta obra para a problematica em
estudo estabelece-se com: a proposicao de trabalhar os conceitos de
segregacao e gentrificagdo conjuntamente aplicados a analise de um
mesmo objeto — sem contrapor um ao outro, mas, sim, integrando-
os; a inclusio da populagio de rendimentos médios, como ja

mencionado, ampliando as andlises sobre a questio da moradia

349



SEGREGACAO E GENTRIFICACAO: 0S CONJUNTOS HABITACIONAIS EM NATAL

sem fixar-se nos extremos (pobres e ricos); o esfor¢o de resgate
temporal, e a busca de elucidagiao dos fenomenos de segregacio
e gentrificacdo em sua trajetoria — da origem, consolidagao até a
atual situacdo; a inserc¢ao dos efeitos de externalidades e demais
elementos do ambiente construido, ndo isolando a habitacdo como
um bem de consumo desprendido da cidade, e sim relacionando-a

a uma proposicao desigual e combinada.

Partindo do fato de que uma pesquisa como a que aqui se
apresentou nao consegue, nem pretende, esgotar a elucidagao
completa da problematica, reconhece-se que novas pesquisas devem
suceder no campo empirico com outras abordagens, ou em outras
realidades, recorrendo a estudos comparativos. Nessa perspectiva,
é possivel identificar uma agenda de pesquisa para trabalhar com a

problematica do espago residencial de origem publica:

a. Ampliar o leque de investigagbes que contemplem a
gentrificacdo nos conjuntos habitacionais produzidos no periodo
de atuacdo do BNH, sendo ainda possivel fazer uma leitura da

razao pela qual em determinadas realidades isso ndo ocorreu.

b. Verificar o grau de semelhanca entre o0 modo operante
do BNH e a atual politica habitacional executada no ambito do
Programa Minha Casa Minha Vida, visando entender pontos de
convergéncia e divergéncia entre ambos os modelos de intervengao
publica.

c. Olhar para os excluidos (da produ¢ao) e os expulsos

(na reproduc¢ao), contemplando uma visdo do outro lado da
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gentrificagdo e verificando se esse processo ocorreu em cascata,

no sentido do Caleidoscopio de Abramo (1995).

d. Verificar, por meio de estudos comparativos com paises
que adotaram politicas semelhantes, os processos de segregacao e
gentrificacdo nos espagos residenciais de origem publica e qual a
influéncia, nesses mesmos espagos, dos investimentos publicos e

privados efetuados posteriormente a ocupagao das moradias.

e. Trabalhar com contextos de produgéo e oferta de habitagdo
que nao tenham contemplado apenas o modelo da casa propria,
questionando como ocorrem as politicas de arrendamento e
quais os processos socioespaciais ligados a producao do espago

residencial.

f. Analisar, no campo das politicas publicas, que a¢des do
poder publico podem garantir que processos de valorizagdes nao
ocorram de forma tdo perversa, e que beneficiem a popula¢io,

sem acentuar as disparidades.

As propostas de pesquisa levantadas, apesar de contemplarem
apenas algumas abordagens mais proximas da que foi trabalhada
nesta, sao amplas e precisam de melhor elaborac¢ao. Elas indicam,
todavia, que nenhuma pesquisa consegue esgotar as possibilidades
de olhares e anadlises sobre uma realidade, e permitem perceber
que a/uma obra ndo fecha um ciclo, mas antes abre novos campos

de pesquisa.
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