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Este artigo analisa a producéo publica de moradia em Mossor6, Rio Grande do Norte
(RN), Brasil, considerando sua inser¢cdo na agenda estadual de habitacdo e seu
impacto no territrio intraurbano, a partir das duas principais politicas habitacionais
instituidas no pais: a do Banco Nacional da Habitacdo - BNH (1964-1986) e a do
Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV (2009-2020). A pesquisa envolveu uma
revisdo da literatura com foco na agenda publica de habitacdo e suas dimensdes
territoriais, seguindo-se um levantamento sistematico de informagdes em instituicoes
e seus acervos, tais como o da Companhia de Processamento de Dados do RN; dos
jornais e revistas especializadas; do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica; da
Companhia Estadual de Habitagcdo e Desenvolvimento Urbano; e o da Caixa
Econbmica Federal. Contou, ainda, com um trabalho empirico tanto para o
mapeamento de uso e ocupacao do solo quanto para o registro fotogréafico de todos
0s conjuntos habitacionais empreendidos, em Mossord, durante o recorte temporal
da pesquisa (1964 a 1986 e 2007 a 2020). A andlise da politica de habitacdo social
no RN, operacionalizada pelas companhias estaduais de habitacdo, demonstra
distintas logicas de atuacdo, a depender da politica nacional em execugéo, que
impactam diretamente no protagonismo atribuido ao municipio de Mossoré no
cenario da politica estadual de habitacdo. Na escala intraurbana, ha semelhancas
nas tipologias ofertadas e no modelo de inser¢cdo dos empreendimentos no tecido
urbano consolidado. O estudo permite inferéncias para compreender ndo apenas o
caso empirico em foco, mas diferentes municipios brasileiros que executaram
projetos das respectivas politicas de habitag&o.

Palavras-chave: Habitagcdo de Interesse Social; Banco Nacional da Habitag&o.
Programa Minha Casa Minha Vida.
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ABSTRACT

This article analyzes the public housing production in Mossoro, Rio Grande do Norte (RN), Brazil,
considering its insertion in state housing agenda and its impact on intra-urban territory, based on the
two main housing policies instituted in the country: Banco Nacional da Habitacdo - BNH (1964-1986)
and Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV (2009-2020). The research developed a literature
review focusing on the public housing agenda and its territorial dimensions, followed by a systematic
survey of information in institutions and its collections, such as the Companhia de Processamento
de Dados do RN; in specialized newspapers and magazines; at Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica; at Companhia Estadual de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano, and at Caixa
Econbmica Federal. It also developed an empirical work for the mapping of land use and occupation
and photographic record, in all housing projects in Mossordé, during the time frame of the research
(1964 to 1986 and 2007 to 2020). The analysis of social housing policy in RN, operated by the state
housing companies, demonstrates different logics of action depending on the national policy in
execution, which directly impact the protagonism attributed to the municipality of Mossoré in the
scenario of state housing policy. On intra-urban scale, there are similarities in the typologies offered
and in the insertion of projects in consolidated urban. The study allows to understand not only the
empirical case in focus, but different Brazilian municipalities that executed projects in both moments
of the national housing policy.

Keywords: Housing of social interest; Housing National Bank; My house my life Program.

RESUMEN

Este articulo analiza la produccion de vivienda publica en Mossord, en el Estado del Rio Grande do
Norte (RN), Brasil, considerando su insercidn en la agenda estatal de vivienda y su impacto en el
territorio intraurbano, a partir de las dos principales politicas de viviendas instituidas en el pais: el
Banco de Vivienda Nacional - BNH (1964-1986) y el Programa Mi Casa Mi Vida PMCMV (2009-
2020). La investigacion involucré una revision de la literatura centrada en la agenda publica de
vivienda y sus dimensiones territoriales, seguida de un levantamiento sistematico de informacién
sobre instituciones y sus colecciones, como la Empresa de Procesamiento de Datos de RN; de
periddicos y revistas especializadas; el Instituto Brasilefio de Geografia y Estadistica; la Empresa
Estatal de Vivienda y desarrollo Urbanismo y la Caixa Econémica Federal. También tuvo trabajo
empirico tanto para mapear el uso y ocupaciéon del suelo como para fotografiar todos los proyectos
de vivienda realizados en Mossoré durante el periodo de tiempo de la investigacion (1964 a 1986 y
2007 a 2020). El analisis de la politica de vivienda social en RN, operada por las empresas estatales
de vivienda, demuestra diferentes l6gicas de actuacion, dependiendo de la politica nacional en
ejecuciéon, que impactan directamente el protagonismo atribuido al municipio de Mossor6 en el
escenario de la politica estatal de vivienda. A escala intraurbana, existen similitudes en las tipologias
ofertadas y en el modelo de insercidn de los proyectos en el tejido urbano consolidado. El estudio
permite inferencias para comprender no sélo el caso empirico en foco, sino diferentes municipios
brasilefios que realizaron proyectos de las respectivas politicas de vivienda.

Palabras-clave: Vivienda social; Banco Nacional de la Vivienda; Programa Mi Casa Mi Vida.

1 INTRODUCAO

A questdo da habitacdo insere-se na agenda de politicas publicas e de pesquisa
académica em diversas escalas (MOOS, 2019). O desenho operacional dessa agenda
depende de influéncias politicas e econémicas (WALDRON, 2021). As acdes empreendidas
possuem impactos territoriais significativos, que devem ser compreendidos em diferentes

escalas, sobretudo a local. O presente artigo insere-se na discussao acerca da execugcao
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da politica habitacional de interesse social no Brasil, observando dois momentos distintos
da politica: o periodo de 1964 a 1986 — quando a politica era centralizada na atuacao do
Banco Nacional de Habitacao; e de 2007 a 2020 — pds-redemocratizacdo, em que a agenda
da habitacdo passou a ser executada em ambito local. O recorte empirico € a cidade de
Mossoro, Rio Grande do Norte (RN).

No Brasil, durante o regime ditatorial (1964—-1985), a intervencéo estatal na questao
habitacional ocorreu por meio da politica implementada pelo Banco Nacional de Habitacao
(BNH), que tinha entre seus agentes promotores as Companhias de Habitacdo - Cohabs.
Instituidas como 6rgaos representantes do BNH nos estados brasileiros, as Cohabs
assumiram as responsabilidades de planejamento, gestdo e execucdo de projetos
habitacionais, atendendo a populacdo com rendimentos de até cinco salarios minimos
(MEDEIROS, 2018). Com a pos-redemocratizagdo, a descentralizacdo administrativa
proporcionou maior autonomia aos municipios, de maneira que a politica habitacional ficou
a cargo dos municipios, e coube aos estados a articulacdo com programas federais
(ARRETCHE, 1999). No Rio Grande do Norte o 6rgéao responsavel por assumir a politica
habitacional a partir de 2007 foi a Companhia Estadual de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano — Cehab/RN.

Este artigo objetiva analisar a operacionalizacdo dessas duas politicas no estado
do RN, tendo como foco de analise a cidade de Mossoro. Séo considerados os desenhos
das politicas, sua operacionalizacdo e seus impactos territoriais. Neste trabalho, amplia-se
a abordagem sobre a politica habitacional no RN, que, recorrentemente, tem tido como
recorte analitico a capital Natal e a sua Regido Metropolitana, realizando-se um
levantamento sistematico da participacdo de Mossor6 em dois grandes momentos da
politica habitacional de interesse social. Trata-se de compreender a agenda estadual da
politica habitacional em dois importantes momentos historicos, analisando a producao
publica de moradia na cidade de Mossoro nos recortes temporais que abrangem a atuacao
da Cohab/RN (1964 a 1986) e a atuacdo da Cehab/RN (2007 a 2020), considerando-se a
insercao da cidade na agenda estadual de habitacéo e o impacto da producéo habitacional
no territorio intraurbano.

A pesquisa envolveu levantamento sistematico de dados nos seguintes arquivos:
DATANORTE - Companhia de Processamento de Dados do RN; acervo digitalizado do
“Jornal Tribuna do Norte”; RN-Econdémico; BNH em resumo; Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica - IBGE; Companhia Estadual de Habitacdo e Desenvolvimento

Urbano - Cehab/RN, Caixa Economica Federal — CEF; e, ainda, levantamentos de campo
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do Grupo de Pesquisa Estudio Conceito/UFRN. As informacdes obtidas com esses
documentos foram sistematizadas em matrizes de analises e espacializadas em softwares
de Sistema de Informacédo Geografica (SIG), como o Arcgis, resultando na producao de
cartografias tematicas.

A analise documental e & produc&o cartogréafica, foram acrescidos, ainda, pesquisa
de campo e registro fotografico em todos os conjuntos habitacionais, em Maossoro,
empreendidos nos dois momentos contemplados pela analise (1964 a 1986 e 2007 a 2020).
Essa etapa compreendeu a realizacdo do mapeamento de uso e ocupagao do solo dos
imoAveis desses conjuntos, identificando-se, com base em tipologias pré-definidas, o uso de
cada unidade habitacional (UH) dos conjuntos (projetados inicialmente como residéncia).
Os dados sistematizados contemplam a escala nacional (desenho da politica/instituicoes e
modelo operacional), estadual (0 aparelhamento e execucdo da politica), municipal
(caracterizando o intraurbano, a insercdo dos empreendimentos e as transformacoes).
Portanto, parte-se do cenario nacional, discutindo os dois grandes momentos da politica
habitacional e contextualizando-os nos momentos politicos da ditadura e da poés-
redemocratizagao.

Na segunda etapa desta pesquisa, a agenda estadual de habitacao foi analisada a
luz da insercdo de Mossoro, permitindo o encadeamento necessario para contrapor o
protagonismo do municipio no recorte temporal abordado. Por fim, identificada a lacuna de
articulacdo da agenda estadual nos municipios médios fora das regides metropolitanas
durante o PMCMYV, a andlise centrou-se nos conjuntos empreendidos em Mossord por meio
da operacionalizacdo dos recursos do programa federal. Esse percurso permite
compreender as variacbes do desenho e da implementacdo da politica, privilegiando

recortes analiticos pouco explorados.

2 A AGENDA HABITACIONAL NO BRASIL: O PERIODO MILITAR E A POS-
REDEMOCRATIZACAO

Durante o periodo de 1964 a 1986, a agenda habitacional no Brasil foi planejada,
gerida e executa pelo Banco Nacional da Habitacao (BNH). A criagédo do BNH, Lei n° 4.380,
de 21 de agosto de 1964, foi parte integrante da politica nacional de habitacdo e
planejamento territorial, formulada pelo governo federal através do Ministério de
Planejamento. Dentre suas finalidades, instituidas na Resolugéo n° 43/65 do Conselho

Administrativo do BNH, destacam-se a gestdo dos recursos do Sistema Financeiro da
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Habitacdo (SFH); a elaboracédo e execucao de projetos de conjuntos habitacionais, obras e
servigcos correlatos; as operacdes das sociedades de crédito imobiliario; a instalacdo e
desenvolvimento das indlstrias de materiais de construcdo e pesquisas tecnoldgicas
necessarias a melhoria das condi¢des habitacionais do Brasil.

Reconhece-se que somente com a criacdo do BNH a politica nacional de habitacao
se consolidou como &rea de intervencdo estatal. E o momento de intensificacdo da
producdo em larga escala. O espaco institucional do processo decisério centralizou-se na
burocracia publica federal, dotada de mecanismos politicos suficientes para legislar, alocar
recursos e definir planos e programas (BOLAFFI, 1982; CARVALHO, 1991; MEDEIROS,
BARBOSA e CRUZ, 2020).

O modelo adotado na configuracao institucional e operacional do BNH, enquanto
principal 6rgdo responsavel pela politica habitacional brasileira, expressa a dimenséo de
um planejamento estatal centralizador e planejador. Havia a presenca de um sistema
financeiro que permitia a captacdo de recursos e de uma série de programas que
expressavam a faceta operativa de uma politica que estabelecia diretrizes gerais a serem
seguidas por uma rede de agéncias no plano local, principalmente estadual, responsavel
pela operacéo direta das politicas (AZEVEDO, 1988) (Figura 01).

No contexto de pos-redemocratizacado, a habitacao foi praticamente posta de lado
da agenda politica. As atribuicdes do BNH foram repassadas a Caixa Econémica Federal
— CEF, e a atuacao do governo federal na habitacdo foi distribuida entre os governos
estaduais e municipais (VALENCA, 2001). Houve, desse modo, uma mudanca
administrativa de carater descentralizador, que proporcionou maior autonomia aos
municipios e uma reforma fiscal, refletindo-se em novos arranjos institucionais nas politicas
sociais, entre elas, a politica habitacional (ARRETCHE, 1999).

Com o repasse de novas responsabilidades para os governos subnacionais, em
muitos casos, 0s municipios detinham pouca ou nenhuma estrutura de gestéo para planejar
e implementar politicas no ambito da habitacdo. A execucao da politica habitacional exigia
maior estruturacao organizacional, normativa e institucional dos entes federativos, de modo
gue se fazia necesséario que estados e municipios desenvolvessem uma visdo de
planejamento habitacional em ambito local (BONDUKI, 2013). Nesse sentido, Cardoso
(2001) afirma que a descentralizacdo, ao mesmo tempo em que é celebrada, quando
ressalta a potencialidade e a democratizacdo de politicas na gestéao local, € vista com
pessimismo uma vez que, como resultado da estrutura de redistribuicdo de recursos, 0s

municipios mais pobres séo prejudicados no acesso ao financiamento. Assim, foi gerado
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um cenario de descentralizacdo por auséncia, que, agravado por iniciativas pontuais e sem
continuidade, provocou consequéncias negativas nas pequenas cidades com menores
capacidades institucionais e financeiras (ARRETCHE, 1999; 1996; CARDOSO, 2001).

Figura 01 — Desenho da politica habitacional implementada pelo BNH, e seus principais

atores institucionais

GESTAO DE RECURSOS

Financiar projetos de conjuntos habitacionais, obras e servigos correlatos, e
realizar a redistribuicdo regional dos investimentos. Orientar, controlar e
disciplinar o Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH). Regular as esferas de
recurso (de mercado e do setor social), desempenhando um papel estratégico
na definicdo das condicdes de investimento e no credenciamento de
instituicdes para atuar como seus agentes. Determinar os indices da
remuneragao da poupanca voluntaria. Realizar as operacdes das sociedades de
crédito imobiliario.

PLANEJADOR
B N H Elaboracdo de planos e programas em diferentes escalas de atuacdo (nacional

ou regional), tanto na habitacdo como no desenvolvimento urbano. Instalacdo
e desenvolvimento das indUstrias de materiais de construcdo e pesquisas
tecnoldgicas necessarias a melhoria das condiges habitacionais do Brasil.

Estabelecer diretrizes gerais a serem seguidas pelas Cohabs. Estabelecer as
condigdes de acesso a habitacdo através de decisdes sobre as exigéncias de
renda familiar, prazos, juros e sistemas de amortizagd@o. Aprovacao dos

|

I

1

1 OPERATIVA E DECISORIA
|

|

|

! projetos enviados pelos agentes promotores.

Atuar na doacao de terrenos apropriados para construcdo aos agentes

ESTAD,OS/ promotores. Organizacdo das Companhias de Habitagdo (Cohabs), de que
MUNICIPIOS detinham o controle acionario.
! COHABs
I % % o o : -
I Atender a populagdo com renda de até cinco salarios minimos. Operacionalizar
recursos do FGTS. Planejamento da construcao de conjuntos habitacionais,
* elaboragdo e desenvolvimento de projetos, e contrato de financiamento junto ao
EMPRESAS » BNH. Contratar as construtoras (vencedoras de licitagdo publica). Fiscalizar as obras
Dominio AGENTES - e liberar as parcelas do financiamento de acordo com o andamento dos trabalhos.
exclusivode <@ ==== PROMOTORES Selecionar os beneficiarios. Comercializar as casas e cobrar pagamentos.
construcao. ~
S INOCOOPs

Atender a populagdo de seis a doze salarios minimos, organizada por categorias
profissionais. Operacionalizar recursos do SBPE. Orientador da viabilidade dos
projetos pleiteados pelas cooperativas. Prestacdo de servico e assisténcia técnica, a
contratacdo de obras e a supervisdo de todo o empreendimento para seus
associados.

Fonte: Elaborada a partir de revisdo bibliografica e documental (2022).

Nesse processo de “autonomizagao” da politica habitacional, a legislagao nacional
e estruturacdo institucional para nortear as acfes da politica urbana e habitacional so
comecam a se constituir a partir de 2001, quando se d& a sancdo do Estatuto das Cidades
(Lei n° 10.257/2001), e prossegue em 2003, quando é criado o Ministério das Cidades,
orgao responsavel pela integracdo das politicas de habitacdo, saneamento,
desenvolvimento urbano e mobilidade urbana. Apenas em 2006 é criado o Conselho
Nacional de Cidades (Decreto n° 5.790/2006), e € institucionalizada a criacdo do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), em 2005, assim como, em 2006, o

Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS). Como resultado desse processo
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normativo e institucional, foi elaborado o Plano Nacional de Habitacdo (2009) (MARGUTI,
2018; BONDUKI, 2009, 2013; AMORE, SHIMBO, RUFINO, 2015; DENALDI, 2013).

Esse foi o cenario que viabilizou, em 2009, a criacdo do PMCMV, que retomou uma
agenda de intervencado na questéo habitacional com elevacdo dos recursos orgcamentarios
em habitagdo. Como visualizado na Figura 02, no desenho do Programa, destaca-se o
esvaziamento de um planejamento mais estratégico, ficando a cargo das construtoras, e
demais empresas privadas participantes da implementacao do programa, grande parte das
decisbes, como a escolha da localizacédo e a elaboracdo dos projetos (CARDOSO,
ARAGAO, ARAUJO, 2011; RUFINO, 2015). Quando comparada com a politica
operacionalizada pelo BNH, a ideia do protagonismo desempenhado por 6rgéo central

gestor do programa foi esvaziada, havendo uma maior pulverizacéo das funcoes.

Figura 02 — Desenho da politica habitacional do PMCMV e seus principais atores

MINISTERIO DAS
CIDADES N CEF

Definicdo das diretrizes e condigdes gerais.

Gestdo dos recursos. Estabelece a Distribuicdo regional dos recursos pela fixacio
regulamentacao geral para a execucdo do dos critérios complementares de distribuicdo
Programa desses recursos aos valores e limites maximos de

subvencdo.  Estabelecimento  dos  critérios
adicionais de priorizagdo da concessdo da
subvencdo econdmica.

v
EMPRESAS i ESTADOS

’
Definem a localizagdo do terreno. Flexibilizar as respectivas legislagdes urbanisticas
Apresentam projetos de frente as demandas geradas pelo Programa.
empreendimentos as Superintendéncias Cadastramento da demanda, e, posteriormente,
regionais da Caixa, podendo fazé-lo em indicagdo dos beneficidrios para receber o
parceria com FEstados e Municipios. beneficio do programa. Isengdo tributéria para as
Executam a obra. construgdes destinadas as HIS. Planejar agdes de

modo que os empreendimentos sejam elaborados
de acordo com as diretrizes de planejamento da
cidade. Identificar regides e zonas de intervencao
prioritarias para implementagdo de projetos.
Trabalho técnico de poés-ocupagdo. Responsavel
pela implantacdo de infraestrutura e servicos
publicos.

Fonte: Elaborada a partir de revisdo bibliografica e documental (2022).

O Ministério das Cidades passou a tracar as diretrizes gerais do PMCMV, além de
atuar na distribuicéo dos recursos e na definicdo de critérios para sua liberacéo. A CEF fica

responsavel pela gestdo financeira operacional dos recursos e pela avaliagdo com o
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trabalho técnico social. Os estados e municipios criam as condicfes e preparam o territorio
para a politica, e as empresas passam a atuar tanto na execucao das obras quanto na
formulacao dos projetos. Desse modo, o PMCMYV, principal politica nacional de habitacao
desde a extingdo do BNH, embora possua seu desenho de execucéao fortalecido na atuagéao
dos municipios, conta também com linhas de financiamento aos estados. No intuito de
verificar a aplicacdo dessas agendas e seus rebatimentos no territério de uma cidade
brasileira, apresenta-se, como estudo de caso, 0 municipio de Mossor6/RN, analisando-se

sua insercao na politica habitacional nos dois momentos supracitados.

3 DINAMISMO ATRAI MAIS DINAMISMO: A ATUACAO DA COHAB/RN EM
MOSSORO

A cidade de Mossor0, localizada na Regido Oeste do RN, Brasil (Figura 03), possui
uma area de 2.099,36 km?, e uma populacédo de 259.815 habitantes (IBGE, 2010), tendo
sido a primeira cidade do RN a abolir a escraviddo (OLIVEIRA, 2017). A partir do inicio do
século XXI, Mossoré passou a desempenhar um papel de né articulador na rede urbana
regional, nacional e global, figurando como um dos corredores de desenvolvimento de
maior destaque da Regidao Nordeste (NASCIMENTO, 2017). O municipio e sua regido de
influéncia destacam-se e configuram-se por quatro importantes atividades econémicas: o
agronegocio da fruticultura tropical; a salinicultura; a exploracdo de petréleo (até o ano de
2021); somadas as atividades do setor terciario (ELIAS; PEQUENO, 2010). Todas elas, ao
atrairem capitais externos, nacionais e multinacionais, propiciam muitos postos de trabalho,
motivando crescentes fluxos migratorios, com reflexos diretos na expanséo urbana, no

delineamento do espaco intraurbano e na demanda por moradia.

ao geografica do municipio de Mossoré-RN
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Fonte: Elaboracéo das autoras (2022).

A demanda mossoroense por habitacdo e o protagonismo politico e econémico da
cidade possibilitaram que o municipio estivesse na agenda de intervencdo da

Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE). Entre as acoes
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estabelecidas no eixo de habitacdo popular pelo Il Plano Diretor de Desenvolvimento
Econbmico e Social do Nordeste (1966-1968), a Sudene destacou a necessidade de
aumento da oferta habitacional por meio de um programa de construcéo, com dois objetivos
principais: reducdo do déficit de habitacdo e aumento do mercado de trabalho para méo de
obra qualificada e ndo qualificada, com agfes concentradas nos municipios de Mossoro e
Caico (SUDENE, 1966).

Diante desse cenario, o dinamismo econdmico e o protagonismo politico da cidade
asseguraram a atuacdo da politica de habitacao implementada pelo BNH em seu territorio,
através da Cohab/RN, constituida em 21 de outubro de 1971, pela Lei n°® 4.004. Como
produtos da Cohab/RN em Mossord, o municipio recebeu o maior empreendimento do
orgao, o Conjunto Habitacional Abolicdo, com 3.516 unidades habitacionais construidas em
guatro etapas (entre 1977 e 1983), que corresponde a 45,4% das unidades produzidas pelo
orgédo na cidade. Com capacidade de abrigar, inicialmente, uma populacdo de 18.980
habitantes, o residencial deu nome ao bairro em que esta localizado, e consolidou o eixo
de expanséo no qual foi inserido. Além deste residencial, o municipio foi contemplado com
mais oito conjuntos habitacionais empreendidos pela Cohab/RN, totalizando 7.733
unidades habitacionais construidas e entregues pelo érgao. Os produtos da Cohab/RN em

Mossor6 podem ser visualizados na Tabela 01.

Tabela 01 — Conjuntos habitacionais construidos em Mossor6-RN pela Cohab/RN

Empreendimento UH Ano de entrega
Terreno Préprio I* 187 1968
Monsenhor Walfredo Gurgel 550 1968
Liberdade 1142 1983
Abolicéo 3516 1983
Redencao 409 1988
Santa Delmira 1649 1988
Independéncia 200 1988
Resisténcia 80 1988

* A pesquisa documental identificou que foram construidas 187 UH em terreno préprio.
Fonte: Elaboracéo prépria a partir de dados disponibilizados pelo DataNorte (2021).

Em Mossoro, os conjuntos construidos pela Cohab/RN reproduziram o padréao de

construcdo dos conjuntos habitacionais em localiza¢cbes periféricas e desarticuladas da
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malha urbana consolidada, padréo este que era caracteristico da estratégia de implantacéo
das unidades habitacionais implementadas pelo banco. Ao implantar os conjuntos
populares nas bordas da cidade, a Cohab/RN interveio diretamente na configuracdo de
novos eixos de expansao da cidade, como com a constru¢gdo do conjunto Abolicdo, que
impulsionou o desenvolvimento na regido noroeste da cidade (ELIAS; PEQUENO, 2010;
OLIVEIRA, 2011). A distribuicdo socioespacial dos conjuntos habitacionais da Cohab/RN

com mais de 400 unidades habitacionais pode ser visualizada na Figura 04.

Figura 04 — Distribuicdo socioespacial dos conjuntos habitacionais da Cohab/RN com
mais de 400 unidades em Mossor6-RN

ﬂcf’

D Conjuntos da Cohab/RN com mais de 400 unidades
Faces de Logradouro
%  Centro geografico de Mossoré/RN

0 25 5Km A
1

Conjuntos: 1- Abolicéo I; 2- Abolicédo II; 3- Abolicao Ill; 4- Abolicdo IV; 5- Santa Delmira; 6- Monsenhor
Walfredo Gurgel; 7- Liberdade.
Fonte: Elaboracéao prépria (2022).

O padrdo de construcdo em localizacbes periféricas, adotado pelo BNH em
Mossorg, foi o mesmo implantado em diversas cidades brasileiras. No entanto, a auséncia
de um urbano qualificado, no municipio, tornou os empreendimentos da Cohab em lugares
privilegiados, em virtude do ordenamento das ruas, da inser¢céo de pracgas, escolas e de
outros equipamentos.

A maioria dos conjuntos da Cohab/RN em Mossoré encontram-se inseridos e

integrados ao tecido urbano do municipio, em uma area enobrecida que esta incorporada
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ao eixo de expansao de desenvolvimento econémico e urbano (MEDEIROS, 2018). Assim,
a producéo habitacional do BNH em territdrio mossoroense encontra-se consolidada e em
processo de valorizagdo, com tipologias habitacionais divergindo integralmente, em seu uso
e na ocupacao, das tipologias originais (Figura 05). Ao contrario do que € comum em
grandes centros urbanos (BOLAFFI, 1982), ndo h& um intensificado processo de
deterioracdo e de reproducdo de condicGes precarias de moradia nesses conjuntos,
desmistificando alguns estigmas e paradigmas construidos em relacdo as habitacbes

construidas pelas Cohabs.

Figura 05 — Transformacdes e valorizacao de casa de conjunto habitacional da Cohab/RN
em Mossoro-RN

- ——::4 . e _..,}:;;-;:-;_A _‘:‘:T B ’\ -. ';_
Fonte: Acervo do grupo de pesquisa Estudio Conceito/lUFRN (2018).

No entanto, esse processo de valorizagdo convive ainda com cenarios de
precariedade (Figura 06), ndo se apresentando de maneira homogénea em todas as
residéncias dos conjuntos habitacionais construidas pela Companhia no municipio.
Algumas areas do conjunto Liberdade, que teve 180 das suas unidades habitacionais
destinadas ao Programa de Financiamento de Lotes Urbanizados — Profilurb?, reproduzem
condicdes de precariedade e informalidade/irregularidade habitacional. A n&o

homogeneidade nos processos de valorizacao foi evidenciada ainda por Freitas e Cruz

! Trata-se de uma alternativa habitacional promovida pela Cohab com o intuito de aumentar as possibilidades
de obtencdo da casa propria pelas classes de baixo rendimento. O Profilurb consistia em implementar,
desenvolver e dinamizar a autoconstrucéo através da producado de lotes urbanizados (Azevedo e Andrade,
2011).
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(2019), que observaram diferencas no padrdo de apropriacdo entre as etapas de

construcdo do conjunto Abolicédo.

Fig\ura 06 — Precariedade habitacional no conjunto Liberdade, em Mossor6-RN

‘Fonte: Acervo do grupo de pesquisa Estudio Conceito/UFRN (2019).

A producédo habitacional do BNH em Mossor6 nao foi o suficiente para suprir as
demandas por habitagdo geradas pelo acelerado processo de urbanizacdo que ocorreu na
cidade a partir dos anos 1970. Fatores de carater nacional, como a extingcdo do BNH, em
1986, que caracterizou o inicio de um periodo de apatia na producdo habitacional,
sobretudo para a populagcédo de menor poder aquisitivo, e 0 empobrecimento da populacéo
gue marcou as décadas de 1980 e 1990, associados a fatores locais, como o aumento da
dindmica populacional de Mossord, aprofundaram a crise habitacional do municipio
(VALENGCA, 2001).

Nesse cenario de crescimento populacional e auséncia de politicas publicas que
ampliassem o estoque habitacional, intensificou-se o processo de favelizacdo. Essa forma
de ocupacao passou a predominar como alternativa habitacional entre as classes de baixa
renda de Mossoro, que nao conseguiam ter acesso a moradia mediante o mercado formal.
Em 1990, existiam em Mossoré 32 favelas reconhecidas pelo poder publico municipal. Eram
mais de quatro mil barracos e quase 23 mil pessoas vivendo em habitacées pobres,
precarias e informais (NASCIMENTO, 2013). Todo o crescimento urbano que ocorreu ao
longo da evolucdo urbana de Mossord, sucedeu-se sem grandes investimentos em
habitacdo, desarticulado de uma politica de desenvolvimento urbano eficaz, trazendo para
a cidade um cenério de segregacdo socioespacial e expansdo difusa, estabelecendo

intensas disparidades intraurbanas e ampliando os espacos de pobreza (ELIAS E
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PEQUENO, 2010; OLIVEIRA, 2011). Assim, € importante compreender a forma com que a
politica habitacional em Mossoro foi tratada pela agenda estadual apos a extingdo do BNH,
em 1986, e da Cohab/RN, em 1995.

4 UM NOVO MOMENTO, NOVOS ARRANJOS: A ATUACAO DA CEHAB/RN EM
MOSSORO

No RN, com a extincdo da Cohab/RN em 1995, as atribuicbes da politica
habitacional passaram a ser delegadas a Subsecretaria de Habitacdo, vinculada a
Secretaria de Estado do Trabalho, da Habitacdo e da Assisténcia Social — SETHAS,
responsavel por executar diversos programas habitacionais destinados a populacédo de
baixa renda e a qual a Cehab/RN, criada em 2007, foi subordinada. Dentre os programas
operados pela Cehab/RN, destacam-se: Programa Pr6-Moradia; Programa de Subsidio a
Habitacdo de Interesse Social — PSH; Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV;
Programa de Cartdo Reforma; e Programa Moradia Cidadd. Os programas
operacionalizados pela Companhia possuem um escopo de atuagao que nao se restringe
apenas a construcao de novas moradias.

Dentre esses programas, 0 Unico executado em Mossoro foi o PSH. Trata-se de
um programa federal que oferece uma linha de crédito direcionada a producdo de
empreendimentos habitacionais. O principal objetivo do PSH consistia em subsidiar a
producao de empreendimentos habitacionais para populacdes de baixa renda, nas formas
de conjuntos habitacionais ou de unidades habitacionais isoladas. Medeiros, Barbosa e
Cruz (2020) destacam a alta difusédo do PSH no territério potiguar, onde, até o ano de 2016
(ano em que foi encerrado), o programa atendeu a 153 (91,6%) dos municipios do RN, com
aproximadamente 16.403 moradias, constituindo-se no programa executado pela
Cehab/RN mais difundido entre os municipios do estado. Desta producédo estadual, apenas
570 moradias, cerca de 3,5%, localizam-se em Mossoréd. Essas 570 habitacbes estao
distribuidas entre um conjunto habitacional de 500 moradias e 70 unidades habitacionais
isoladas.

Segundo pesquisa realizada pela Fundacdo Jodo Pinheiro (2010), referente ao
déficit habitacional em Mossoro, a demanda por habitacdo, no ano de 2010, era de 9.891
UH, com o déficit para familias com rendimento de zero a trés salarios-minimos (SM)

correspondendo a 58% do déficit habitacional total (Tabela 02).
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Tabela 02 — Déficit habitacional no Brasil, Rio Grande do Norte, Natal e Mossoré em 2010

Déficit habitacional Déficit habitacional (0-3 SM)
Escala )
urbano Unidades
Brasil 5.885.528 3.688.206
Rio Grande do Norte 93.483 60.216
Natal 34.721 20.988
Mossoré 9.891 5.754

Fonte: Fundagédo Jodo Pinheiro (2013).

Em Mossord, a producdo da Cehab/RN, que naquele municipio atua somente com
o0 PSH, corresponde ao atendimento de apenas 5,7% da demanda por habitacbes. Embora
o0 municipio de Mossoro tenha deixado de ser atendido pela politica estadual durante a pos-
redemocratizacdo, a questao habitacional continua figurando como uma necessidade a ser
enfrentada, de modo que cabe ao préprio municipio assumir a agenda habitacional de
maneira mais expressiva, sobretudo mediante 0 PMCMV.

5 O MUNICIPIO ENTRA EM CENA: O PMCMV EM MOSSORO

A auséncia de operacionalizacdo do PMCMV pela politica estadual no territorio
mossoroense nao significa que o municipio ndo tenha recebido investimentos do programa.
A partir de 2012, comegaram a ser entregues 0s primeiros empreendimentos Faixa 1 — faixa
de renda destinada as familias que possuem rendimento médio mensal de até R$1.800,00
— financiados pelo Programa no municipio, com os recursos operados pela prépria agenda
municipal de habitacdo. Atualmente, Mossor6 possui 3.033 UH do Faixa 1, construidas e
entregues pelo Programa, em seis residenciais, sendo 80,2% delas de tipologia horizontal.
A espacializagdo dos empreendimentos Faixa 1 no territério de Mossor6 pode ser
visualizada na Figura 07. Considerando a distribuicédo territorial das UH do Faixa 1 nos
municipios do estado do RN, Mossor6 figura como o terceiro municipio com o maior numero
de UH entregues, ficando atras de Parnamirim (4.224 UH) e da capital Natal (2.888 UH).

As unidades habitacionais construidas pelo Programa, no ambito do Faixa 1,
representam o atendimento de 47,5% do déficit municipal dessa faixa de rendimento.
Somando-se as unidades concluidas e entregues, encontram-se em construcdo e em
processo de contratacdo, para o Faixa 1 no municipio, mais 1.892 UH, que contemplam o
Residencial Mossoré I, IV, V e VI (1.092 UH), de tipologia vertical, e o Residencial Jodo

Newton da Escossia | e Il (500 UH), de tipologia horizontal (Tabela 03).
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Figura 07 — Distribuicdo socioespacial dos empreendimentos do PMCMYV - Faixa 1 em
Mossoré-RN (2018)
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Conjuntos: 1 — Mons. Américo Simonetti | e Il; 2 — Santa Julia; 3 — Maria Odete Rosado; 4 —
Jardim das Palmeiras; 5 — Mossord |, Il, Ill e IV. Fonte: Elaboracao propria (2022).

Tabela 03 — Empreendimentos do PMCMV Faixa 1, em Mossoré-RN, entregues até 2021

Situacéao Tipologia Empreendimento UH AT
entrega
Mon_senhor _Amerlco 303 2012
Simonetti | e |l
P asts Santa Julia 376 2015
lilegue Jardim das Palmeiras 410 2016
Maria Odete Rosado 844 2017
Apartamento Residencial Mossor6 | 300 2020
Residencial Mossoro I 300 2020
Casas Residencial Jodo Newton 500 X
da Escossial e Il
Residencial Mossoro Il 300 -
Residencial Mossoro IV 296 -
Apartamento
Residencial Mossor6 V 248 -
Residencial Mossoro6 VI 248 -

Fonte: Elaboracéo prépria com base em dados disponibilizados pela Caixa Econdmica Federal (2022).
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Uma caracteristica dos empreendimentos do PMCMV que se destaca € sua
proximidade com os conjuntos habitacionais construidos pela Cohab/RN. Segundo Beserra
(2017), essa localizacdo em areas adjacentes aos conjuntos da Cohab torna menos hostil
0 acesso dos moradores a alguns servi¢cos. Em visitas de campo, os moradores desses
conjuntos afirmaram realizar a maior parte das atividades de comércio, servi¢cos e
equipamentos coletivos nas areas dos conjuntos da Cohab/RN.

Em 2016 foi inaugurado o Residencial Jardim das Palmeiras. O conjunto, que teve
seu terreno doado pela Universidade Federal Rural do Semiarido, contemplou familias que
residiam na Favela do Tranquilim. Em virtude de ter sido uma modalidade de
reassentamento de favela, os beneficiarios dos imoveis foram isentos de cobranca das
prestacdes do financiamento.

Consistindo no maior empreendimento do Faixa 1 construido em uma Unica etapa
no RN (844 UH), o Residencial Maria Odete Rosado foi inaugurado em 2017. Em conjunto
com o residencial Jardim das Palmeiras, encontra-se no extremo sul do perimetro urbano
de Mossor6, tendo algumas de suas unidades inseridas no perimetro rural (Figura 08). O
empreendimento configura-se como a localizagdo mais desconectada da malha urbana do
municipio, o que, quando combinado com a escala do conjunto, aprofunda ainda mais a

demanda por servicos e infraestruturas urbanas.

Figura 08 — Localizagao do Residencial Maria Odete Rosado

g A

I Empreendimentos PMCMYV - Faixa 1 '
RURAL
URBANO

Fonte: Elaboragéo prépria (2022).
Desse modo, a demanda da populacéo residente por produtos e servicos iniciou

um movimento de provisdo, pelos préprios moradores, de pequenas estruturas de
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COmercios e servigos, que passaram a oferecer suporte a demanda gerada no dia a dia
(mercadinhos, bares, igrejas, costureiras, oficinas de bicicleta etc.) (Figura 09 e 10).

Figura 09 —Transformacé&o de uso residencial para igreja, identificada em
empreendlmento do PMCMV Faixa 1, em Mossor6-RN

ASSEMBLEIA 0 nius",
INISTERIU OE MADIJHEIRA

~ Fonte: Acervo do grupo de pesquisa Estdio Conceito/UFRN (2019).

Figura 10 — Transformacédo de uso residencial para pequeno comércio, identificada em
empreendimento do PMCMV Faixa 1, em Mossor()-'

Fonte: Acervo do grupo de pesquisa Estudio Conceito/UFRN (2019).

A pesquisa identificou processos de transformacao de uso e ocupacao do solo nos
empreendimentos da Faixa 1 em Mossor6 (Figura 11, 12, 13 e 14). Nestes
empreendimentos, o0 uso residencial simples, originalmente proposto para os imoveis, esta
sendo substituido por novos usos, para acomodar novas estruturas familiares e para a

geracao de renda (quitinetes e comércio).
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Figura 13 — Mapeamento de uso e ocupagao do solo do

Figura 14 — Mapeamento de uso e ocupagao do solo do
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As dinamicas particulares de cada empreendimento revelaram ainda a
precariedade habitacional, reproduzida nos conjuntos mais vulneraveis, como no caso do
residencial Jardim das Palmeiras. Neste conjunto, alguns moradores realizaram
modificacbes em seus imoveis de forma improvisada, com materiais de construgcéo
precérios (tapumes, pedacos de madeira, arame farpado), ou remetendo a estratégias
comuns no meio rural, como as cercas de varas, expressando a situacédo socioecondémica

de alguns desses moradores (Figura 15).

Figura 15 — Muro construido com material reciclado (1), cerca de varas (2)

= §

Fonte: Acervo do grupo de pesquisa Estddio Conceito/UFRN (2019).

A execucao do Programa “Minha Casa Minha Vida” conduzida pela prefeitura do
municipio de Mossoré seguiu a mesma logica territorial de ocupacéo de areas periféricas
desconectadas do tecido urbano consolidado, aprofundando as desigualdades
socioespaciais presentes na cidade. O suporte de prestacdo de servicos e comércios foi
encontrado em outras areas periféricas mais consolidadas, e, neste cenario, encontram-se
os conjuntos implementados pela Cohab/RN que, passados mais de 30 anos, assumiram
um papel de centralidade. S&o as escolas, as unidades de salde, os centros comunitarios,
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0S servicos privados, o comércio etc. instalados nos conjuntos da Cohab que permitem
viabilizar o dia a dia dos moradores dos empreendimentos do PMCMV, gque estdo na

periferia da periferia.
6 CONCLUSOES

A andlise da execucdo da politica de habitacdo social no RN, considerando as duas
grandes politicas habitacionais brasileiras do Banco Nacional da Habitacdo - BNH (1964-
1986) e a do Programa Minha Casa Minha Vida PMCMV (2009-2020), focada nas
producdes da Companhia de Habitacdo do Rio Grande do Norte (Cohab/RN) (1967 a 1991)
e da Companhia Estadual de Habitagc&o e Desenvolvimento Urbano — (Cehab/RN) (a partir
de 2007), demonstram ldgicas de atuacdo distintas que impactam diretamente
protagonismo atribuido aos municipios.

Durante o periodo de atuacdo do BNH, a questdo habitacional ganhava
centralidade na agenda federal, de maneira que o arranjo adotado pelo banco, a partir de
um Orgdo estruturado de planejamento, financiamento e com capacidade decisoria e
operativa, refletia o carater centralizador do Estado. Naquele momento, a operacionalizacao
da politica habitacional era de responsabilidade exclusiva dos estados, com as Cohabs
sendo instituidas enquanto agentes estaduais para operar a questdo habitacional das
classes de menor rendimento. O estudo empirico com recorte no municipio de Mossoro
identificou o fato de que este ganhou destaque no atendimento da politica habitacional pela
agenda estadual de habitagcéo, abrigando uma concentracdo expressiva dos produtos da
Cohab/RN em seu territorio, recebendo o maior conjunto habitacional construido pela
Companhia no estado.

Com a pos-redemocratizacdo, a politica de habitacdo passou a ser de
responsabilidade também dos municipios, mas essa descentralizacdo da agenda
habitacional ocorreu com pouquissimos recursos para operacionalizacdo, cabendo aos
estados a articulacdo com programas federais para viabilizar a politica habitacional, o que
privilegia 0os municipios que possuem menor capacidade operativa. E a partir dessa
perspectiva que a atuacao da Cehab/RN tem sido pautada, concentrando sua producéo
nos territérios menos dinamicos. Observa-se, dessa maneira, que o estado tem atuado de
maneira distinta do verificado durante o periodo do BNH, em que se priorizava a
consolidagéo dos polos de desenvolvimento econdémico do estado.

Desse modo, quando a politica habitacional era articulada pela Cohab, Mossoro se

inseriu de maneira central na agenda estadual. No entanto, a partir da operacionalizagéo
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da agenda de habitacdo pela Cehab, a Companhia pulverizou as acfes para as unidades
territoriais que sofrem com a falta de capacidade técnica para acessar diretamente recursos
de programas federais. Deixou-se de concentrar a produ¢do em Mossoro, tendo 0 municipio
gue assumir o protagonismo na provisao de habitagdo social mediante a construcéo de
conjuntos habitacionais financiados pelo PMCMV.

No entanto, a expectativa de mudanca na forma de atuacdo no territério das
politicas top-down (Cohab/RN) para uma bottom-up (operacionalizada pelo municipio) nao
se concretizaram. Ambas as politicas seguiram o mesmo padréo de ocupacao no territorio
mossoroense, assumindo o papel de frentes de expansao com a construcao de conjuntos
habitacionais distantes do tecido urbano consolidado e com caréncia de infraestrutura. Com
0 passar do tempo, os conjuntos empreendidos pela Cohab/RN passaram a liderar a
centralidade da area, ofertando comércios e servigos publicos e privados que atendessem
também aos moradores dos conjuntos empreendidos pelo PMCMYV. Estes ultimos ainda
passardo por um longo processo de consolidacdo, com demandas de acdes publicas e
privadas, e, na auséncia dessas, serao providas pelo intraconjunto com a transformacéao de
uso das unidades residenciais, que passardo a ser, por exemplo, igrejas e pequenos

COMErcios e servicos.
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