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Dois periodos, mesmo protagonismo? A insercao de Mossor6 na

agenda estadual de habitacdo!

O presente artigo insere-se na discussao acerca da execucao da politica
habitacional de interesse social implementada, especificamente na cidade de
Mossor6 (RN), observando dois momentos distintos da politica: o periodo de
atuacao da Companhia de Habitacdo (COHAB) (1964 a 1986); e a atuacao da
Companhia Estadual de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano (CEHAB),
durante a pos-redemocratizacdo (2007 a 2020).

Durante o regime ditatorial (1964—-1985), Mossoro foi palco da intervencao
estatal na questdo habitacional, por meio da politica implementada pelo Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), que tinha entre seus agentes promotores as
Cohabs. Instituidas como 6érgaos representantes do BNH nos estados
brasileiros, as Cohabs assumiram as responsabilidades de planejamento, gestao
e execucao de projetos habitacionais, atendendo a populagédo com rendimentos
de até cinco salarios-minimos.

No Rio Grande do Norte, os numeros da producdo habitacional da
Cohab/RN demonstram uma alta concentracéo das acfes do 6rgdo em Natal e
em Mossord, com 84% de toda a atuacdo nessas duas cidades. No interior do
estado, apenas a cidade de Mossor6 recebeu empreendimento com mais de
1.000 unidades habitacionais (MEDEIROS, 2018). Essa concentracéo reflete o
modelo das estratégias de integracao espacial, politica implementada no estado
entre 1976 e 1979, onde as regides Litoral Oriental (com sede em Natal) e dos
Vales Ocidentais (sediada em Mossord) deveriam “constituir-se em entidades
espaciais compensadoras e estruturantes do espaco estadual por sua dinadmica
préopria de desenvolvimento” (MEDEIROS, 2018, p. 5).

Depreende-se desse cenario, que a politica do BNH operou de maneira
mais focada na ordem e no desenvolvimento econémico, privilegiando a atuacéo
em municipios com populacdo acima de 50 mil habitantes. A maior parte da
producdo se deu em municipios onde havia uma dinamica urbana maior, com
destaque para Mossord, que assumiu o protagonismo durante a atuacao da
politica do BNH, haja vista sua configuracdo como um espaco urbano que, desde
aquela época, apresentava grande dinamismo econémico (FREITAS e CRUZ,
2019).

Com a poés-redemocratizacdo, a descentralizacdo administrativa
proporcionou maior autonomia aos municipios, de maneira que a atuacdo na
questdo habitacional foi pulverizada aos estados e municipios (ARRETCHE,
1999). Nesse cenério, no Rio Grande do Norte, em 2007, foi criada a Cehab/RN,
assumindo a gestao e o planejamento da politica habitacional do estado. Uma
das caracteristicas da atuacdo da Cehab é a pulverizagédo das suas agdes no
territdrio potiguar, concentrando sua producdo, sobretudo, em meédios e
pequenos municipios do estado (MEDEIROS e MOURA, 2019). Com a
redemocratizacdo, Natal e Mossor6 perderam o protagonismo no atendimento
da politica estadual de habitacdo observado no periodo anterior.

Este artigo apresenta a cidade de Mossor6 como foco de analise,
considerando que a cidade € a segunda maior do estado em numero

1 Este trabalho é fruto de pesquisa com financiamento do CNPg, Chamada MCTIC/CNPg N°
28/2018, processo 424447/2018-5.
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populacional, concentra produtos habitacionais expressivos, como o maior
conjunto habitacional construido pela Cohab/RN, e figurou entre as cidades, com
investimentos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) para a Faixa 1.
Amplia-se aqui a abordagem sobre a politica habitacional no RN, que,
recorrentemente, tem tido como recorte analitico a capital Natal e a sua Regido
Metropolitana, realizando um levantamento sistematico da participacdo de
Mossoré em dois grandes momentos da politica habitacional de interesse social.
Trata-se de compreender a agenda estadual da politica habitacional com dois
importantes momentos histéricos, objetivando analisar a producdo publica de
moradia na cidade de Mossoré com dois recortes temporais, a atuacdo da
Cohab/RN (1964 a 1986) e a atuacdo da Cehab/RN (2007 a 2020), considerando
a insercao da cidade na agenda estadual de habitacdo e o impacto no territorio
intraurbano mossoroense.

A abordagem metodoldgica da pesquisa constituiu-se em procedimentos
que envolveram levantamento sistemético de dados nos seguintes arquivos:
DATANORTE - Companhia de Processamento de Dados do Rio Grande do
Norte; acervo digitalizado do Jornal Tribuna do Norte; RN-Econémico; BNH em
resumo; Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE; Companhia
Estadual de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano - Cehab/RN, Caixa
Econbmica Federal - CEF e levantamentos de campo do Grupo de Pesquisa
Estadio Conceito/UFRN.

As informacdes obtidas junto a esses documentos foram sistematizadas
em matrizes de analises e espacializadas em softwares de Sistema de
Informacdo Geografica (SIG), como o Arcgis, resultando na producdo de
cartografias tematicas. A andlise documental e a producéo cartografica, foi
acrescida ainda, pesquisa de campo e registro fotografico em todos os conjuntos
habitacionais da Cohab/RN e do PMCMV Faixa 1, entregues em Mossoré. Essa
etapa compreende a realizacdo do mapeamento de uso e ocupacao do solo dos
imoveis desses conjuntos, identificando, com base em tipologias pré-definidas,
0 uso de cada unidade habitacional dos conjuntos (projetados inicialmente como
residéncia).

O artigo esta estruturado em trés tépicos. O primeiro aborda a execucéo
da politica habitacional do BNH em Mossord, apresentando o desenho da
politica, os principais atores institucionais do 6rgao, a producao habitacional no
municipio e seu impacto no territorio; o segundo topico discute como a questéo
habitacional foi tratada no contexto de pds-redemocratizacdo, destacando a
insercdo do municipio na agenda estadual de habitacdo, a partir da atuacao da
Cehab/RN, bem como a légica de distribuicdo territorial das unidades
habitacionais produzidas pela Companhia, caracterizando, especificamente, os
empreendimentos construidos em Mossor6. Por fim, o terceiro tépico analisa a
producdo do PMCMYV Faixa 1 no municipio, observando a distribuic&o territorial
dos conjuntos habitacionais e as principais dindmicas socioespaciais
estabelecidas nessas areas.

DINAMISMO ATRAI MAIS DINAMISMO: a atuagdo do BNH em Mossoro

A cidade de Mossoro, localizada na Regidao Oeste do Rio Grande do
Norte, (Figura 01), € o maior municipio em area do estado, com 2.099,36 kmz, e
ocupa o segundo lugar em populacéo. Foi a primeira cidade do RN a abolir a
escravidao, como forma estratégica para alcancar o ideal de grande crescimento
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econdmico, que era difundido pela elite governante. Na época, 0 municipio
buscava sua diferenciacdo sem, no entanto, alterar a estrutura de desigualdades
gue permanecia (OLIVEIRA, 2017).

Figura 01 — Localizac&o geogréfica do municipio de Mossoré-RN
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Fonte: Elaboracao prépria, 2021.

Segundo Nascimento (2017), Mossor6 desempenha um papel de no
articulador na rede urbana regional, nacional e global, figurando como um dos
corredores de desenvolvimento de maior destaque da Regido Nordeste. Esse
processo de centralidade urbano regional exercido por Mossord, iniciou-se a
partir de 1870, quando, com a emancipacao politica, a cidade passou a ter
acesso as politicas publicas que, em conjunto com as iniciativas privadas,
configuraram esse espaco como ponto de atracdo populacional e econémica.

As mutagBes ocorridas na estrutura econdémica do municipio e em sua
area de influéncia, ao longo de sua evolucao urbana, culminaram em profundos
impactos socioeconémicos e espaciais no territério mossoroense, evidenciando
a discusséao teorica de Corréa (2003), para quem a compreensao de 0 espaco
urbano, na forma como é produzido, reflete as mudancas historicas nos
processos produtivos. Na mesma linha teérica, Maricato (2001) destaca que néo
€ possivel dissociar o ambiente construido do modelo de desenvolvimento
econdmico da cidade.

O municipio e sua regido de influéncia destacam-se e configuram-se por
trés importantes atividades econémicas: o agronegacio da fruticultura tropical; a
exploracdo de petréleo e a salinicultura; somadas as atividades do setor terciario.
Essas, ao atrairem capitais externos, nacionais e multinacionais — como a
Petrobras e a Halliburton, propiciam um grande numero de postos de trabalho,
motivando crescentes fluxos migratérios (ELIAS e PEQUENO, 2010), com
reflexos diretos na expansao urbana e delineamento do espaco intraurbano e do
ambiente construido do municipio.

Segundo o diagnostico do estagio de desenvolvimento da Regido de
Mossoré? (1973), o aumento populacional (Tabela 01), fomentado, sobretudo
pela capacidade centralizadora desempenhada pelo municipio, ndo ocorreu de
maneira articulada a criacdo de empregos urbanos em niveis satisfatorios.
Referente ao ano de 1969, a cidade de Mossoré demandava a criagéo de 1.000

2 A Regisio de Mossor6 constitui-se em uma das microrregides do Rio Grande Norte classificadas
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Conforme o nome sugere, a regido é
influenciada pela cidade de Mossoro6 e, na época, era composta pelos municipios de Assu, Alto
do Rodrigues, Apodi, Areia Branca, Campo Grande, Carnaudbas, Carnaubais, Felipe Guerra, Gov.
Dix-Sept Rosado, Grossos, Guamaré, Ipanguacu, Itad, Janduis, Macau, Espirito Santo do Oeste,
Pendéncias, Sdo Rafael, Severiano Melo e Upanema, além da prépria Mossoro.
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novos empregos anuais e criava somente 170 (GOVERNO DO ESTADO DO
RIO GRANDE DO NORTE, 1973). O diagnostico demonstrou o baixo nivel de
renda da populacéo e, consequentemente, das suas condi¢des de vida, em que
40,4% das familias urbanas dedicavam mais de 75% da sua renda para a
aquisicdo de géneros alimenticios, reservando pouquissimos recursos para
outros itens da cesta de consumo dos trabalhadores, como habitac&o, vestuario,
lazer, etc. Esse cenario reflete-se ainda nas condi¢des das moradias que, ao
analisar as caracteristicas dos domicilios existentes, o documento destacou a
precariedade habitacional na Regido Mossoroense. Assim, a demanda por
moradia, sobretudo pela populacédo de menor poder aquisitivo, consistia em uma
necessidade apresentada pelo municipio.

Tabela 01 — Populagéo residente segundo municipio (Mossoré — RN).

Ano Populacéo residente
1970 97.245
1980 145.981
1991 192.267
2000 213.841
2010 259.815

Fonte: Elaborag&o Propria com base em série historica do IBGE
(https://seriesestatisticas.ibge.gov.br/series.aspx?vcodigo=CD77).

A demanda mossoroense por habitagcdo e o protagonismo politico e
econdmico da cidade possibilitaram que o municipio estivesse na agenda de
intervencao da Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE).
Entre as agOes estabelecidas no eixo de habitacao popular pelo Il Plano Diretor
de Desenvolvimento Econémico e Social do Nordeste (1966-1968), a Sudene
destaca a necessidade de aumento da oferta de habitacional por meio de um
programa de construcdo, com dois objetivos principais: reducdo do déficit de
habitacdo e aumento do mercado de trabalho para méo de obra qualificada e
ndo qualificada, com ac¢des concentradas nos municipios de Mossoro e Caico
(SUDENE, 1966).

O dinamismo econdmico e o0 protagonismo politico da cidade
asseguraram a atuacéao da politica de habitacédo implementada pelo BNH em seu
territério. Para Medeiros et al. (2020), o modelo adotado na configuracdo
institucional e operacional do BNH, enquanto principal 6rgao responsavel pela
politica habitacional brasileira durante o periodo ditatorial, expressa a dimenséo
de um planejamento estatal estratégico: a presenca de um sistema financeiro
que permitia a captagcdo de recursos; uma seérie de programas que expressavam
a faceta operativa da politica, estabelecendo diretrizes gerais a serem seguidas
pelas Cohabs; e uma rede de agéncias (Cohabs e Inocoops) no plano local,
principalmente estadual, responsavel pela operacao direta das politicas.

O desenho da politica implementada pelo BNH e seus principais atores
institucionais pode ser observado na Figura 02. Embora a instituicdo das
Cohabs, enquanto um dos bracos operacionais da politica executada pelo BNH,



XN ENANPUR

representasse a descentralizacdo da operacionalizacdo do Sistema Federal de
Habitacdo (SFH), seu planejamento era centralizado, tendo em vista que sua
estrutura institucional era subordinada as normas federais. Assim, observa-se
um Estado com forte carater centralizador e planejador que, mediante a atuacéo
do BNH, assume o protagonismo da agenda habitacional brasileira naquele
periodo (MEDEIROS et al., 2020).

Figura 02 — Desenho da politica habitacional implementada pelo BNH e seus
principais atores institucionais

GESTAOQ DE RECURSO0S
Financiar projetos de conjuntos habitacionais, obras e servicos
correlatos e de realizar a redistribuigdo 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 definicao das condigdes de
investimento e no credenciamento de instituigdes para atuar como
seus agentes. Determinar os indices da remuneragdo da poupanca
voluntdria. Realizar as operagdes das sociedades de crédito

imobiliario,

PLANEJADOR
Elaboragdo de planos e programas em diferentes escalas de atuagdo
(nacional ou regional), tanto na habitagao como no desenvolvimento

urbano. Instalagdo e desenvolvimento das indistrias de materiais de
construgdo e pesquisas tecnolégicas, necessarias a melhoria das
condigdes habitacionais do Brasil.

OPERATIVA E DECISORIA

Estabelecer diretrizes gerais a serem seguidas pelas Cohabs.
Estabelecer as condigdes de acesso & habitacdo através de decisdes
sobre as exigéncias de renda familiar, prazos, juros e sistemas de
amortizagdo.  Aprovacdo dos projetos enviados pelos agentes
* promotores.

; Atuar junto & doacdo de terrenos apropriados para construgio aos
ESTADOS/MUNICIPIOS  5gentes promotores. Organizagdo das Companhias de Habitagdo

1 (Cohabs), de que detinham o controle acionario.
1 COHABs
1 Atender a populagdo com renda de até cinco salarios minimos. Operacionar recurs
| FGTS. Planejamento da construgao de conjuntos habitacionais, elaboragé
EMPRESAS | desenvolvimento de projetos, e contrato de financiamento junto ao BNH. Contrat
Dominio v » &  construtoras (vencedoras de licitagao publica). Fiscalizar as obras e de liberar as parcel
usivode <@ = —  AGENTES PROMOTORES - financiamento de acordo com o andamento dos trabalhos. Selecionar os benefici
EXCIUSIVO | Comercializar as casas e cobrar pagamentos.
construgao. ~

~
- INOCOOPs

Atender a populagdo de seis a doze saldrios minimos, organizadas por categ
profissionais. Operacionar recursos do SBPE. Orientador da viabilidade dos prc
pleiteados pelas cooperativas. Prestacao de servigo e assisténcia técnica, a contrataci
obras e a supervisdo de todo o empreendimento para seus associados.

Fonte: Medeiros et al. (2020).

Como produto do dinamismo e da concentracdo da producdo da
Cohab/RN® em Mossord, o municipio recebeu o maior empreendimento do
orgao, o Conjunto Habitacional Abolicdo. Com 3.516 unidades habitacionais,
construidas em quatro etapas (de 1977 a 1983), que corresponde a 45,4% das
unidades produzidas pelo o6rgdo na cidade. Com capacidade de abrigar,
inicialmente, uma populagdo de 18.980 habitantes, o residencial deu nome ao
bairro em que esta localizado, e consolidou o eixo de expansdo no qual foi
inserido. Além deste residencial, o municipio foi contemplado com mais oito
conjuntos habitacionais empreendidos pela Cohab/RN, totalizando 7.733

8 Instituida em 21 de outubro de 1971, pela Lei n° 4.004.
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unidades habitacionais construidas e entregues pelo 6rgdo. Os produtos da
Cohab/RN em Mossor6 podem ser visualizados na Tabela 02.

Tabela 02 — Conjuntos habitacionais construidos em Mossoré pela Cohab/RN

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

*A pesquisa documental identificou que foram construidas 187 UH em terreno proprio.
Fonte: Elaboracgéo prépria a partir de dados disponibilizados pelo DataNorte, 2021.

Em Mossord, os conjuntos construidos pela Cohab/RN reproduziram o
padrdo de construcdo dos conjuntos habitacionais em localizacbes periféricas e
desarticuladas da malha urbana consolidada, padréo este que era caracteristico
da estratégia de implantacdo das unidades habitacionais implementadas pelo
Banco. Ao implantar os conjuntos populares nas bordas da cidade, a Cohab/RN
interviu diretamente na configuragcdo de novos eixos de expansédo da cidade,
como a construcdo do conjunto Abolicdo, que impulsionou o desenvolvimento na
regido noroeste da cidade (ELIAS e PEQUENO, 2010; OLIVEIRA, 2011).
Nascimento (2013) acentua a producéo habitacional da Cohab/RN em Mossoro
como o mais relevante processo de intervengdes urbanas sobre a configuracéo
do tecido urbano do municipio durante os anos 1960, 1970 e 1980. A distribuicédo
socioespacial dos conjuntos habitacionais da Cohab/RN com mais de 400
unidades habitacionais pode ser visualizada na Figura 03.
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Figura 03 — Distribuicdo socioespacial dos conjuntos habitacionais da Cohab/RN
com mais de 400 unidades em Mossor6

Conjuntos: 1- Abolicdo I; 2- Abolicdo IlI; 3- Abolicao lll; 4- Abolicdo 1V; 5- Santa Delmira; 6-
Monsenhor Walfredo Gurgel; 7- Liberdade.

Fonte: Elaboracao prépria, 2020.

A maioria dos conjuntos da Cohab/RN em Mossoré encontram-se
inseridos e integrados ao tecido urbano do municipio, em uma area enobrecida
que esté incorporada ao eixo de expansdo de desenvolvimento econémico e
urbano (MEDEIROS et al, 2019). Assim, a producao habitacional do BNH em
territdrio mossoroense encontra-se consolidada e em processo de valorizagao,
com tipologias habitacionais, divergindo integralmente em seu uso e na
ocupacao das tipologias originais (Figura 04). Ao contrario do que € comum em
grandes centros urbanos, como nas cidades do Rio de Janeiro e Sao Paulo, nédo
ha um intensificado processo de deterioracdo e de reproducédo de condicbes
precarias de moradia nesses conjuntos, desmistificando alguns estigmas e
paradigmas construidos em relacdo as habitacées construidas pelas Cohabs
(BOLAFFI, 1982). Associa-se a quebra desse paradigma ao perfil das familias
beneficiadas, em que o publico atendido correspondia ao teto da faixa salarial
estabelecida, que era de trés salarios minimos e passou a ser de cinco salarios
minimos a partir de 1975. No conjunto Abolicdo, por exemplo, 33% das familias
beneficiadas eram funcionarios publicos e 21% comerciarios. Ressaltando ainda,
0s 5% que se declararam bancarios (TRIBUNA DO NORTE, 1979).
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Figura 04 — Painel fotografico de casas em conjuntos habitacionais da

Cohab/RN em Mossor6
1 '\\ —— T T
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Fonte: Acervo do grupb de pesquisa Estudio Conceito/UFRN, 2018.

No entanto, esse processo de valorizagdo convive ainda com cenarios de
precariedade (Figura 05), 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®, apresentam condicdes de precariedade e
informalidade/irregularidade  habitacional sendo reproduzidas. A né&o
homogeneidade nos processos de valorizacdo foi evidenciada ainda por Freitas
e Cruz (2019), em que foram observadas diferencas no padréo de apropriacéo
entre as etapas de construcdo do conjunto Abolicdo. Mesmo diante desse
cenario de diferenciacdo, ndo existe um estigma negativo nas areas dos
conjuntos habitacionais, que se consolidaram como subcentros da cidade de
Mossoro.

4 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 Programa
consistia em implementar, desenvolver e dinamizar a autoconstrucdo através da producao de
lotes urbanizados (AZEVEDO e ANDRADE, 2011).
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Figura 05 — Precariedade habitacional nos conjuntos da Cohab em Mossor6
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" Fonte: Acervo do grupo de pesquisa Estidio Conceito/UFRN, 2019

O padrao de construcdo em localizacbes periféricas adotado pelo BNH
em Mossoro, foi 0 mesmo implantado em diversas cidades brasileiras. No
entanto, a apropriacao diferenciada, em razéo, sobretudo, do perfil da populacéo
beneficiada, tornou as areas onde estdo localizados os conjuntos da Cohab em
espacos valorizados na cidade. Na auséncia de um urbano qualificado, o
ordenamento das ruas, a insercédo de pracas, escolas e outros equipamentos,
tornaram os empreendimentos da Cohab em lugares privilegiados.

Embora a producdo habitacional do BNH em Mossoré tenha sido
expressiva, ndo foi o suficiente para suprir as demandas por habitacdo, geradas
pelo acelerado processo de urbanizacdo que ocorreu na cidade a partir dos anos
1970. Fatores de carater nacional, como a extincgdo do BNH em 1986, que
caracterizou o inicio de um periodo de apatia na producao habitacional sobretudo
para a populacdo 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 dinamica populacional de Mossoro, aprofundaram a crise
habitacional do municipio (VALENCA, 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 ocupacdo passou a predominar como alternativa
habitacional entre as classes de baixa renda de Mossord, que ndo conseguiam
ter acesso a moradia mediante o mercado formal. Em 1990, existiam em
Mossor6 32 favelas reconhecidas pelo poder publico municipal. Eram mais de
quatro mil barracos e quase 23 mil pessoas vivendo em habitacbes pobres,
precarias e informais (NASCIMENTO, 2013).

Todo o crescimento urbano que ocorreu ao longo da evolucao urbana de
Mossoro6, sucedeu-se sem grandes investimentos em habitagdo, desarticulado
de uma politica de desenvolvimento urbano eficaz, trazendo para a cidade um
cenario de segregacdo socioespacial e expansao difusa, estabelecendo-se
intensas disparidades intraurbanas e ampliando os espacos de pobreza (ELIAS
e PEQUENO, 2010; OLIVEIRA, 2011). As desigualdades e exclusdes sociais
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presentes na historia de Mossoré séo refletidas também em seu espaco urbano,
evidenciando um conjunto de problemas urbanos que se relacionam com a
questao habitacional, como a segregacéao territorial, a fragmentacéo do tecido
urbano, a reproducéo de condicdes precarias de habitabilidade devido a falta de
saneamento basico e a auséncia de servicos publicos e privados
(NASCIMENTO, 2017). Assim, é importante compreender a forma com que a
politica habitacional em Mossoré foi tratada pela agenda estadual apds a
extingcdo do BNH, em 1986, e da Cohab/RN, em 1995.

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

No contexto de pos-redemocratizacao, a habitacao foi praticamente posta
de lado da agenda politica. As atribuicdes do BNH foram repassadas a Caixa
Econbmica Federal — CEF e a atuacdo do governo federal na habitacdo foi
pulverizada para os governos estaduais e municipais (BONATES, 2007;
MEDEIROS, 2010; VALENCA, 2001). Houve, desse modo, uma mudanca
administrativa de carater descentralizador, que proporcionou maior autonomia
aos municipios e uma reforma fiscal, impactando em novos arranjos
institucionais das politicas sociais, entre elas, a politica habitacional
(ARRETCHE, 1999).

Com o repasse de novas responsabilidades para 0s governos
subnacionais, em muitos casos, 0s municipios detinham pouca ou nenhuma
estrutura de gestdo para planejar e implementar politicas no ambito da
habitacdo. A execucdo da politica habitacional exigia maior estruturacéo
organizacional, normativa e institucional dos entes federativos, de modo que se
fazia necessario que Estados e Municipios, desenvolvessem uma visdo de
planejamento habitacional em ambito local (BONDUKI, 2013).

Entretanto, Cardoso (2001) afirma que a descentralizagcdo, a0 mesmo
tempo em que é celebrada, quando ressalta a potencialidade e a democratizacao
de politicas na gestédo local, € vista com pessimismo quando, por meio da
estrutura de redistribuicdo de recursos, 0s municipios mais pobres sao
prejudicados no acesso ao financiamento. Assim, foi gerado um cenario de
descentralizagcdo 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).

No Rio Grande do Norte, com a extincdo da Cohab/RN em 1995, as
atribuicdes da politica habitacional séo delegadas a Subsecretaria de Habitacéo,
vinculada & Secretaria de Estado do Trabalho, da Habitagdo e da Assisténcia
Social — SETHAS, responsavel por executar diversos programas habitacionais
destinados a populacado de baixa renda e a qual a Cehab/RN, criada em 2007, é
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 Cartao
Reforma; e Programa Moradia Cidada. Os programas operacionalizados pela
Companhia possuem um escopo de atuacdo que ndo se restringe apenas a
construcédo de novas moradias.

Dentre esses programas, o Unico executado em Mossoro foi o PSH. Trata-
se de um programa federal que oferece uma linha de crédito direcionada a



XX ENANPIR

11

producdo de empreendimentos habitacionais. O principal objetivo do PSH é
subsidiar a producdo de empreendimentos habitacionais para populacdes de
baixa renda, nas formas de conjuntos habitacionais ou de unidades habitacionais
isoladas. Medeiros et al. (2020) destaca a alta difusdo do PSH no territorio
potiguar onde, até o ano de 2016 (ano em que foi encerrado), o programa
atendeu 153 (91,6%) dos municipios do RN, com aproximadamente 16.403
moradias, consistindo no programa executado pela Cehab/RN mais difundido
entre 0os municipios do estado. Desta producédo estadual, apenas 570 moradias,
cerca de 3,5% do total produzido, localizam-se em Mossor6. Essas 570
habitacdes estdo distribuidas em um conjunto habitacional de 500 moradias e o
restante em unidades habitacionais isoladas.

O PMCMV, principal politica nacional de habitacdo desde a extincdo do
BNH, embora possua seu desenho de execucgao fortalecido na atuacdo dos
municipios, conta também com linhas de financiamento aos estados (Figura 06).
No entanto, Mossor6 figura como um dos poucos municipios em que a
Cehab/RN néo atuou diretamente com o PMCMV. Essa auséncia de operacéo
reflete 0 modelo de atuacdo da Companhia, que atua nos municipios que
possuem menor capacidade organizacional, operacional e financeira para
assumirem a agenda habitacional e para conseguirem acessar as linhas de
financiamento do Governo Federal (MEDEIROS e MOURA, 2019).
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Figura 06 — Desenho da politica habitacional do PMCMYV e seus principais
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Fonte: Medeiros et al. (2020).

A atuacdo do 6rgdo habitacional estadual com foco nos municipios que
possuem pouca capacidade operacional e propositiva, reflete a discusséo sobre
a descentralizacdo por auséncia quando visualizada a partir da politica
habitacional. Os municipios com recursos limitados para operacionalizacéo
dependem dos estados, a partir da articulagdo com programas federais, para
viabilizar a politica habitacional em seu territério (CARDOSO, 2001; ROLNIK et
al., 2014). A Cehab/RN exerce um papel fundamental na proviséo de habitagc&o
social nesses municipios. Embora a atuacdo da Cehab/RN apresente uma
grande pulverizagdo no interior do estado, a politica de interiorizagdo adotada
pela Companhia, se da mediante a construcdo de pequenos empreendimentos,
apresentando um pequeno volume de atuagcdo em numero de unidades
habitacionais para o enfrentamento do déficit habitacional (CRUZ, 2020;
MEDEIROS et al., 2020).

Considerando a estimativa populacional realizada pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatisticas (IBGE), estima-se que no ano de 2020, a populacao
residente de Mossor6 alcancou 300.618 habitantes (IBGE, 2020). Assim, nos
altimos 20 anos, a populacdo mossoroense cresceu 40%, com mais de 90% de
sua populacéo vivendo na area urbana do municipio. O aumento da populacéo
ocorre concomitantemente ao aumento da demanda habitacional, sobretudo,
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pela populacdo de menor rendimento. Segundo pesquisa realizada pela
Fundacao Jodo Pinheiro, referente ao déficit habitacional de 2010, em Mossoro,
a demanda por habitacdo era de 9.891 unidades habitacionais (UH), com o déficit
para familias com rendimento de 0 a 3 salarios-minimos (SM) correspondendo a
58% do déficit habitacional total (Tabela 03).

Tabela 03 — Déficit habitacional no Brasil, Rio Grande do Norte, Natal e
Mossoré em 2010

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

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (2013).

Em Mossord, a producdo da Cehab/RN, que neste municipio atua
somente com o PSH, corresponde a superacdo de apenas 5,7% da demanda
por habitagbes. Embora o municipio de Mossor6 deixe de ser atendido pela
politica estadual durante a pds-redemocratizacdo, a questdo 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 o PMCMV.

O MUNICIPIO ENTRA EM CENA: O PMCMV EM MOSSORO

A auséncia de operacionalizacdo do PMCMV pela politica estadual no
territdrio mossoroense, ndo significa que o municipio ndo recebeu investimentos
do Programa. A partir de 2012, foram entregues os 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 0s
recursos obtidos e operados pela prépria agenda municipal de habitacéo.
Atualmente, Mossord possui 2.733 unidades habitacionais (UH) do Faixa 1,
construidas e entregues pelo Programa, em cinco residenciais, com 89% das UH
sendo de tipologia horizontal. A espacializacado dos empreendimentos Faixa 1 no
territorio de Mossor6 pode ser visualizada na Figura 7. Considerando a
distribuicao territorial das UH do Faixa 1 nos municipios do estado do Rio Grande
do Norte, Mossoro figura como o terceiro municipio com o maior numero de UH
entregues, ficando atras de Parnamirim (4.224 UH) e Natal (2.888).

As unidades habitacionais construidas pelo Programa no ambito do faixa
1, representam a superacdo de 47,5% do déficit municipal dessa faixa de
rendimento. Somando-se as unidades concluidas e entregues, encontram-se em
construgdo, e em processo de contratacdo para o Faixa 1 no municipio, mais
1.892 UH, que contemplam o Residencial Mossor¢ 11, 111, 1V, V e VI (1.392 UH),
de tipologia vertical, e o Residencial Jodo Newton da Escossia | e 1l (500 UH),
de tipologia horizontal (Tabela 04).
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Figura 07 — Distribuicdo socioespacial dos empreendimentos do PMCMYV -
Faixa 1 em Mossoro6 (2018)
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Tabela 04 — Empreendimentos do PMCMV Faixa 1 em Mossoro
Situacéo Tipologia Empreendimento UH ATE B
entrega
Monfsenhor _Amerlco 803 2012
Simonetti | e |l
Casas Santa Julia 376 2015
Slulrzipinz Jardim das Palmeiras 410 2016
Maria Odete Rosado 844 2017
Apartamento Residencial Mossoro | 300 2019
Casas Residencial Jodo Newton ., i
Da Escoéssial e ll
Residencial Mossoro |l 300 -
Residencial Mossora il 300 -
Apartamento Residencial Mossoro IV 296 -
Residencial Mossoré V 248 -
Residencial Mossoré VI 248 -

Fonte: Elaboracéo prépria com base em dados disponibilizados pela Caixa
Econdmica Federal, 2021.

Destaca-se a proximidade dos empreendimentos Monsenhor Ameérico
Simonetti e 0 Santa Julia, com o0s conjuntos habitacionais construidos pela
Cohab/RN: o Conjunto Aboli¢do, construido em quatro etapas (I, Il, Il e IV), entre
0s anos de 1977 a 1983, e o Santa Delmira, inaugurado em 1980. Atualmente,
o residencial Monsenhor Américo Simonetti € popularmente conhecido por
Abolicdo V, em virtude dessa proximidade com os conjuntos aboli¢des. Segundo
Beserra (2017), essa localizagdo em areas adjacentes aos conjuntos da Cohab,
torna menos hostil o0 acesso dos moradores do Américo Simonetti e do Santa
Julia a alguns servigos, além de atrair, sem tantas dificuldades, equipamentos e
infraestruturas. Como no caso do Américo Simonetti, onde, em virtude da
existéncia dos conjuntos Abolicdo Il e 1V, ruas foram criadas e ligadas aquele
residencial (BESERRA, 2017).

Apesar de estarem inseridos nas franjas urbanas da zona norte da cidade,
estes residenciais estdo localizados em bairros consolidados e estruturados,
préximos de conjuntos habitacionais de grande porte, construidos pela
Cohab/RN, onde as areas em que os conjuntos da Cohab estdo inseridos
exercem, atualmente, uma grande centralidade na cidade. Os bairros em que o
Ameérico Simonetti e 0 Santa Julia estdo localizados, respectivamente, o bairro
Abolicdo e o Santa Delmira, passam por um processo de valorizagdo em
determinadas porcdes do bairro (BESERRA, 2017), com essa valorizacéo
incidindo, inclusive, sobre os conjuntos habitacionais da Cohab/RN, conforme
apontado anteriormente. Em visitas de campo, os moradores desses conjuntos
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afirmaram realizar a maior parte das atividades de comércio, servigos e
equipamentos coletivos nas areas desses conjuntos da Cohab/RN, isto é, no
Santa Delmira e no Aboligao.

Em 2016 foi inaugurado o Residencial Jardim das Palmeiras. O Conjunto,
que teve seu terreno doado pela Universidade Federal Rural do Semiéarido,
contemplou familias que residiam na Favela do Tranquilim. Em virtude de
consistir-se em uma modalidade de reassentamento de favela, os beneficiarios
dos imodveis foram isentos de cobranca das prestacdes do financiamento. Em
2017 foi inaugurado o maior empreendimento do Faixa 1 construido em uma
Gnica etapa no estado do Rio Grande do Norte (844 UH), o Residencial Maria
Odete Rosado. Em conjunto com o residencial Jardim das Palmeiras, encontra-
se no extremo sul do perimetro urbano de Mossoré, com algumas unidades do
empreendimento inseridas no perimetro rural. O empreendimento configura-se
como a localizacdo mais desconectada da malha urbana do municipio, o que,
guando combinado com a escala do conjunto, aprofunda ainda mais a demanda
por servicos e infraestruturas urbanas.

A partir da demanda da populacao residente nos empreendimentos por
produtos e servigos, iniciou um movimento de provisdo pelos proprios moradores
de pequenas estruturas de comércios e servicos, que passam a oferecer suporte
a demanda gerada no dia-a-dia (mercadinhos, bares, igrejas, costureiras,
oficinas de bicicleta, etc.). A pesquisa identificou processos de transformacéo de
uso e ocupacdao do solo nos empreendimentos da Faixa 1 em Mossoro (Figura
8). Nestes empreendimentos, 0 uso residencial simples, originalmente proposto
para os imoveis, esta sendo substituido por novos usos, para acomodar novas
estruturas familiares e para geracao de renda (quitinetes e comércio).

Figura 08 — Painel fotografico com os diversos usos identificados nos
empreendimentos Faixa 1 em Mossoro

Fonte: Acervo do grupo de pesuisa Esttdio Conceito/UFRN, 2019.
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As dinamicas particulares de cada empreendimento revelaram ainda a
precariedade habitacional sendo reproduzida nos conjuntos mais vulneraveis,
como no caso do residencial Jardim das Palmeiras. Neste conjunto, alguns
moradores realizaram modificagcdes em seus iméveis de forma improvisada, com
materiais de construcdo precarios (tapumes, pedacos de madeira, arame
farpado), expressando a situacdo socioecondémica de alguns desses moradores
(Figura 09).

Figura 09 — Casas do residencial Jardim das Palmeiras

Fonte: Acervo do grupo de peéqUisa Estadio Conceito/UFRN, 2019

A execucdo do PMCMV, pela prefeitura do municipio de Mossord, seguiu
a mesma ldgica territorial de ocupacédo de areas periféricas desconectada do
tecido urbano consolidado, aprofundando as desigualdades socioespaciais
presentes na cidade. O suporte de prestacdo de servicos e comércios €
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 saude, os centros comunitarios, 0s servigos privados, 0 comeércio etc. que se
instalaram nos conjuntos da Cohab que permitem viabilizar o dia a dia dos
moradores dos empreendimentos do PMCMYV que estao na periferia da periferia.

CONCLUSOES

A andlise da execucao da politica de habitagdo social no RN, focada nas
producdes da Companhia de Habitacdo do Rio Grande do Norte (Cohab/RN)
(1967 a 1991) e da Companhia Estadual de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano — (Cehab/RN) (a partir de 2007), demonstram logicas de atuacao
distintas que impactam diretamente no protagonismo atribuido a Mossoré pela
politica estadual de habitacdo. Durante o periodo de atuacédo do BNH, a questao
habitacional ganhava centralidade na agenda federal, de maneira que o arranjo
adotado pelo banco, a partir de um Orgado estruturado de planejamento,
financiamento e com capacidade deciséria e operativa, refletia o carater
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centralizador do Estado. Naquele momento, a operacionalizacdo 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. No Rio Grande do Norte, a partir
da forte articulacéo das ac¢des do governo do estado com a politica do BNH, com
foco no desenvolvimento econdémico, a atuacdo da Cohab/RN privilegiou os
territérios que apresentavam maior dinamismo econdémico. Assim, Mossoro
ganhou destaque no atendimento da politica habitacional pela agenda estadual
de habitacdo, com os produtos da Cohab/RN concentrando-se de maneira
expressiva no municipio, recebendo o maior conjunto habitacional construido
pela Companhia no estado.

Com a pds-redemocratizacdo, a politica de habitacdo passou a ser de
responsabilidade também dos municipios, mas essa descentralizacdo da
agenda habitacional aos municipios, ocorreu com pouquissimos recursos para
operacionalizacdo, cabendo aos estados, a articulagdo com programas federais
para viabilizar a politica habitacional nos municipios que possuem menor
capacidade operativa. E a partir dessa perspectiva que a atua¢io da Cehab/RN
tem sido pautada, concentrando sua producao nos territorios 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 consolidacédo dos
polos de desenvolvimento econdmico do estado.

Quando a politica habitacional era articulada pela Cohab, Mossor6 se
inseriu de maneira central na agenda estadual. No entanto, a partir da
operacionalizacdo da agenda de habitacdo pela Cehab, a Companhia pulverizou
as acOes para as unidades territoriais que sofrem com a falta de capacidade
técnica para acessar diretamente recursos de programas federais. Deixou-se de
concentrar a producdo em Mossord, com o municipio tendo que assumir o
protagonismo na provisdo de habitacdo social, mediante a construcdo de
conjuntos habitacionais financiados pelo PMCMV.

No entanto, a expectativa de mudanca na forma de atuac&o no territorio
das politicas top down (Cohab/RN) para uma bottom-up (operacionalizada pelo
municipio) ndo se concretizaram. Ambas as politicas seguiram o mesmo padréao
de ocupacdo no territério mossoroense, assumindo o papel de frentes de
expansdo, com a construcdo de conjuntos habitacionais distantes do tecido
urbano consolidado e com caréncia de infraestrutura. Com o passar do tempo,
os conjuntos empreendidos pela Cohab/RN passaram a liderar a centralidade da
area, com a oferta de comércios e servigos publicos e privados que atendem
também aos moradores dos conjuntos empreendidos pelo PMCMV.
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