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“E uma profunda ironia que frequentemente
a cidade possa parecer um lugar assustador.
Construida para corrigira aparente confuséo
e caos da natureza, a cidade em si mesma se
transforma em um meio ambiente fisico
desorientador (...). Apesar de cada rua e
prédio — e na verdade todos os seus tijolos e
blocos de pedra — serem sem duvida os
produtos de planejamento e reflexdo, o
resultado final pode ser um imenso labirinto
desordenado.”

(Yi-Fu Tuan)



RESUMO

O Lago Norte se diferencia do restante do Distrito Federal, pois desde seu
inicio foi concebido para ser uma area de alto padrao. Suas amenidades e
infraestrutura agregam para si um elevado valor de mercado e criam em
torno dele um mercado imobiliario sempre aquecido e um tipo de comércio
especifico. Sua relagdo com outras Regides Administrativas préximas criou
um centro de emprego e o Lago Norte passa por mudangas de perfil, se
tornando algo além de um setor habitacional.

PALAVRAS CHAVE: Lago Norte; Distrito Federal; Segregacao; Especulagao
e Valorizagao Imobiliaria.

ABSTRACT

North Lake is different from the rest of the Federal District because since it's
beggining it was designed to be a high-end area. Its amenities and
infrastructure add to it a high market value and create around it a real estate
market always heated and a type of specific commerce. Its relationship with
other Administrative Regions nearby created a job center and the North Lake
passes profile changes, becoming something other than a housing sector.

KEY-WORDS: North Lake; Federal District; Segregation; real state
speculation
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1 DELIMITAGAO DO TEMA E OBJETO DE ESTUDO

1.1 Delimitagcao do tema

Segregagao e especulacdo imobiliaria na concepgado do subcentro Lago
Norte.

1.2 Recorte territorial e temporal

O periodo utilizado na verificagdo e analise dos dados se inicia a partir da
construcdo de Brasilia, em 1960, e se estende até o ano de 2015,
englobando toda a area da Regido Administrativa do Lago Norte e as areas
urbanas marginais, incluindo Centro de Atividades do Lago Norte, Varjao,
Setor Habitacional Taquari e Setor de Mansdes do Lago Norte.
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Figura1- Imagem de satélite do Lago Norte e seus arredores

Fonte: Google Earth, 2015

1.3 Delimitagao da problematica

Levando-se em consideragao o lugar sui generis ocupado pelo Lago Norte no
Distrito Federal, buscam-se os "porqués” e os “comos” da RA ter chegado a
esse posto e de que maneira ela influi no cotidiano das regides que a

rodeiam.

Por ser circundado por outras regides que mantém uma relacdo de

interdependéncia com o Lago Norte, o mesmo, juntamente com o Centro de



Atividades do Lago Norte, originou um subcentro de comércio e habitacado
que, naturalmente pela dinamica do espago urbano, favorece a desigualdade
e a segregacéo.

A consolidagdo das estruturas sociais assume importante posicdo no
estabelecimento de todos os recursos funcionais envolvidos. Nao é demais
lembrar o peso e o significado destes problemas, uma vez que o
desenvolvimento continuo de distintas formas de atuacgao facilita a criacédo do
sistema de formacdo de quadros que corresponde as necessidades da
populagao.

Apesar do crescimento exponencial do numero de construgdes e moradores
nos arredores do Lago Norte, nem todos foram afortunados com a mesma
aparelhagem urbana, tornando clara a distingdo entre peninsula do Lago

Norte e areas que o cercam.

2 Objetivos

2.1 Objetivo geral

Compreender a origem, fungbes e agentes que transformaram e produziram
a Peninsula do Lago Norte e areas adjacentes desde a sua criagdo até os
dias atuais.

2.2 Objetivos especificos

. Buscar os reais motivos da especulacdo imobiliaria nas amenidades do local
e no conceito de status social, levando em consideragao as reais condi¢coes
de infraestrutura e mobilidade urbana.

. Transpor a barreira fisica e criar um contato com o aspecto social que a
separacao de classes cria entre areas de alta renda e de baixa renda que

compdem o conjunto urbano que forma e rodeia a Regido Administrativa do



Lago Norte, revelando a relagao entre elas, esclarecendo a maneira como tal
dinamica contribui com a forma como o Lago Norte se organiza.

. Identificar os elementos da segregacéo socio-espacial entre a Peninsula do
Lago Norte, Centro de Atividades do Lago Norte, Setor de Mansdes do Lago
Norte, Setor Habitacional Taquari, Varjdo e Plano Piloto.

3 Hipotese

A Regido Administrativa do Lago Norte é ao lado do Lago Sul, uma das RA’s
com renda mais alta do Distrito Federal. Por esse motivo gira em torno dele
um mercado imobiliario que ajuda a manter os altos precos das terras, um
comércio local que visa atender um tipo especifico de consumidor e uma
relagdo de empregador-empregado com areas de renda mais baixa préximas
aele.

Todo esse ciclo que se forma em torno do Lago Norte passa a ser
responsavel pelas relagdes de trabalho, criagdo de novas residéncias e
loteamentos e tudo que o rodeia acaba sendo, de certa forma, influenciado
por ele a medida que o proprio Lago Norte também enfrenta consequéncias,

sejam elas positivas ou negativas.

4 Referencial teorico

A argumentagao do tema se baseia em alguns conceitos-chave evidenciados
por diversos autores da geografia urbana como agentes produtores do
espaco urbano, processos espaciais e 0 espaco intra-urbano e vem fornecer
base metodoldgica para que o pensamento dialético se sustente.

Para as reflexdes a respeito do espago urbano alguns autores foram
consultados. Villaga (1998) expde a estrutura intra-urbana como “Articulagcao
entre varias areas funcionais de uma cidade” (1998, p.17), ressaltando a

funcao crucial dos deslocamentos dentro do territorio urbano.



O espago intra-urbano (...) €&  estruturado
fundamentalmente pelas condigdes de deslocamento
do ser humano seja enquanto portador da mercadoria
forga de trabalho — como deslocamento casa trabalho —
seja enquanto consumidor — reproducdo da forga de
trabalho, deslocamentos casa-compras, casa-lazer,
escola etc. Exatamente dai vem, por exemplo, o
enorme poder estruturador intra-urbano das areas
comerciais e de servigcos, a comecgar pelo proprio centro
urbano. (VILLACA, 1998, P.20).

Correa interpreta a cidade como “expressao concreta de processos sociais
na forma de um ambiente fisico construido sobre o espago geografico” (1997,
p.22). Para Corréa tanto usos especificos e diferenciados quanto processos
espaciais com caracteristicas proprias resultam na construcdo da totalidade
do espaco urbano, que esta em constante modificacdo da mesma forma que

a sociedade e seus costumes passam por transformacdes constantes.

O espacgo urbano capitalista — fragmentado, articulado,
reflexo condicionante social, cheios de simbolos e
campos de lutas — € um produto social, resultado de
agdes acumuladas através do tempo, e engendradas
por agentes que produzem e consomem espago.
(CORREA, 1993, p.11)

Corréa ressalta os principais agentes que produzem e modificam o espaco
urbano e os caracteriza de forma que a influéncia destes se mostra clara na
articulacdo do espago urbano para se moldar ao uso da terra ou vice-versa.
Enquanto algumas grandes figuras tem em suas mé&os a capacidade de
reconfigurar o espago, outros se juntam de tal forma que, por vezes
despropositalmente, influem na criacdo de novas areas ou na total
descaracterizagdo de areas ja existentes, forcando o espago urbano a

assumir uma nova forma assim como seus habitantes.

A acdo destes agentes & complexa, derivando da
dindmica de acumulacido de capital, das necessidades
mutaveis de reproducdo das relagbes de producéo, e
dos conflitos de classe que dela emergem.

A complexidade da ac&o dos agentes sociais inclui
praticas que levam a um constante processo de
reorganizagcéo espacial que se faz via incorporagao de
novas areas ao espacgo urbano, densificacdo do uso do
solo, deterioracdo de certas areas, renovagao urbana,
relocagao diferenciada da infra-estrutura e mudanga,



coercitiva ou ndo, do conteudo social e econémico de
determinadas areas da cidade. (CORREA, 1993, p.11).

David Harvey, também citado por Villaga, faz uma analise das diferengas
sociais e seus impactos na configuragdo da cidade e avalia os embates entre
classes sociais. Parafraseando-o, as classes sociais mais altas tém
autonomia relativa para configurar o espago urbano da forma que lhes
convém enquanto para as classes mais baixas sO resta adequar-se as
mudancas.

A partir dos conceitos e das obras citadas neste referencial foi possivel fazer
uma reflexdo do espago e dos processos, distinguindo os fenbmenos que
formaram o Lago Norte como um dos centros de concentracdo de renda do
Distrito Federal e ajuntou em torno dele uma rede de empreendimentos

distintos.

5 Metodologia

Para a realizagdo da pesquisa foi feito um recorte no Distrito Federal que
abrange a peninsula do Lago Norte, alvo principal do estudo, Centro de
Atividades, Varjao, Setor Habitacional Taquari e parte do Setor de Mansbes
do Lago Norte.

Além do levantamento de dados por sites competentes do governo do Distrito
Federal (GDF, CODEPLAN, SSP DF, SITURB) também foram utilizadas
imagens de satélite retiradas do Google Earth referente ao ano de 2014 e
fotografias aéreas do site da Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e
Habitacdo — SEGETH referentes as décadas de 1960, 1970, 1980 e 1990,
datas em que o Google Earth ainda n&o era disponivel.

Imagens ndo encontradas na internet ou livros foram feitas pelo autor com o
objetivo de ilustrar pontos importantes para a coes&o da pesquisa a partir de
ida a campo e estudo da melhor forma de se retratar os itens pretendidos.



Também foram exploradas diversas fontes documentais, tais como:
reportagens de jornais, projetos, legislagdo e pareceres. Com o objetivo de
analisar a legislagdo urbanistica foram levantadas informagdes junto a
Camara dos Deputados acerca das leis instituidas a partir da entrada em
vigor do Plano Diretor e também acerca das leis que alteram a legislagdo de
uso e ocupacgao do solo. O auxilio da Administragdo do Lago Norte também
foi de grande valor para o conhecimento do histérico de desenvolvimento da

area.

As imagens aéreas, feitas em 1965, 1977, 1986 e 1977 foram retiradas do
site da CODEPLAN, onde estavam particionadas em fotografias de espagos
menores que nao mostravam a totalidade do Lago Norte, e o software
Photoshop foi utilizado para realizar a jungédo das fotografias e tornar assim
possivel a visualizagado de toda a localidade.

Antecipadamente se faz necessario deixar claro que esta pesquisa nao
almeja estabelecer os rumos de crescimento para o Lago Norte nem
tampouco estipular o planejamento urbano da Regido Administrativa. A busca
foi por apresentar o quadro atual em que se encontra a RA nos
delineamentos da politica e expor suas dinamicas de recomposic¢ao.



6 CARACTERIZAGAO DA AREA OBJETO DE ESTUDO: A

REGIAO DO LAGO NORTE E SEUS ARREDORES

O Lago Norte é uma das 31 Regides Administrativas do Distrito Federal. Sua

criacdo se deu em um periodo proximo a criacdo de Brasilia em 1960,

quando teve seu projeto urbanistico feito pela NOVACAP com o objetivo de

povoar a peninsula que avangava por dentro do Lago Paranoa na parte norte

da capital.
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SOBRADINHO

|
A1
(LAGO SUL

ITAPOA

PARANOA

PRINCIPAIS LOCALIDADES
DO DISTRITO FEDERAL

SEDHABI SIURB l DICAD

Genincia de Cartografia

a9

STUR GDF

Fonte: Sistema de Informagao Territorial e Urbana do DF - SITURB, 2014.

Foi primeiramente chamado de Peninsula Norte, porém teve seu nome

mudado posteriormente para Lago Norte, uma vez que seu correspondente




na parte sul de Brasilia, o Lago Sul, ja existia, formando assim o padrdo Lago
Norte para Lago Sul assim como havia a Asa Norte para a Asa Sul.

Apesar de ter seu inicio concomitante a criagdo de Brasilia, s6 no ano de
1994 o Lago Norte recebeu oficialmente o titulo de Regido Administrativa. Até
a producéao do presente trabalho, em 2015, mantém o posto de décima oitava
regido administrativa do Distrito Federal, ou RAXVIII.

O status de RA foi dado ao Lago Norte pela lei n° 641/94 e seus limites fisico-
administrativos fixados pelo Decreto n® 15.516/94. Na pratica o Lago Norte &
formado pela peninsula, que é divida em quadras internas (Ql) e quadras do
lago (QL), pelo Centro de Atividades, pelo Setor Habitacional Taquari, pelo
Setor de Mansbes do Lago Norte e o Setor Nucleo Rural, composto por
chacaras remanescentes na regido, totalizando cerca de 57.500Km? e pouco
mais de 30 mil habitantes.
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Fonte: Sistema de Informagao Territorial e Urbana do DF - SITURB, 2014.

O Lago Norte conta com uma infraestrutura bem acima da média do restante
do Distrito Federal, provavelmente pelo alto poder aquisitivo dos moradores,
e sua seguranga sao garantidas por uma delegacia localizada na QI 5 e dois
postos policiais, um entre as QI 1 e 2 e outro entres as QI 9 e 10
(CODEPLAN — PDAD 2014).

A preocupagao com a segurancga no local se deve a proximidade de RA’s que
s&o consideradas areas de risco pelos altos indices criminais (SSP-DF 2013).
As RA’s que compde esse grupo sédo o Varjdo — RA XXIIl, o Paranoa — RA
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XVIl e o Itapoa — RA XXVIII. O Varjao, por ser o mais proximo da peninsula
do lago e do Setor de Mansées do Lago Norte, tem uma relagdo mais estreita
com o Lago Norte propriamente dito que as outras duas RA’s citadas.

O Varjao, localizado entre o Setor Habitacional Taquari - SHTQ e o Setor de
Mansdes do Lago Norte - SMLN foi uma antiga fazenda que tem data anterior
a construcdo de Brasilia, mas que teve suas terras desapropriadas pela
Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal — Terracap e foi efetivada
como RAXXIII em 2003.

A RAXVIII foi inicialmente dividida em Setor Habitacional Individual Norte -
SHIN e Setor de Mansdes do Lago Norte - SMLN e em 1993, um ano antes
do reconhecimento como RA, foi inaugurado o Centro de Atividades - CA,
que tinha como objetivo auxiliar na demanda comercial tanto da peninsula do
Lago Norte quanto do Setor de Mansdes. No ano de 1997, o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT aprovou a criagao dos
Nucleos Rurais Remanescentes que integram o SMLN e em 2002 foi fundado
o Setor Habitacional Taquari - SHTQ.
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Figura 4 - Imagem de satélite do Setor Habitacional Taquari e Varjao

Fonte: Google Earth, 2015.

E uma das RA’s com uma das maiores rendas do DF (CODEPLAN — PDAD
2013) e exibe na parte da Peninsula do Lago Norte e no SMLN casas de alto
padréao arquitetonico, tendo destaque as chamadas pontas de picolé (casas

localizadas as margens do Lago Paranoa com acesso direto e privado).
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Figura 5 - Ponta de picolé - QL 15 Lago Norte

Fonte: o autor, 2015.

Apesar de ser uma RA que tem um grande percentual de area ja construida e
ocupada, o Lago Norte ainda dispbée de areas nao ocupadas e que

interessam ao mercado imobiliario da capital.

Os lotes podem valer a partir de R$250mil no SMLN, R$350mil no SHTQ e
R$500mil na peninsula do Lago Norte (Fonte: www.wimoveis.com.br —

novembro de 2014). No Varjao os lotes valem a partir de R$50mil, mesmo
com areas bem menores e sem a infraestrutura dos outros setores citados

anteriormente.

O Centro de Atividade do Lago Norte — CA, apesar de ter uma area pequena
em relacdo a totalidade do Lago Norte, conta com a presengca de dois
shopping centers, o Deck Norte e o Iguatemi Brasilia, além de super
mercados, diversas agéncias de banco, farmacias, oficinas, academias e

centros empresariais, se tornando um sub-centro que faz frente ao Plano
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Piloto em questao de atendimento de necessidades e é uma alternativa para

que moradores do Lago Norte evitem um deslocamento maior.

Figura 6 - Imagem de Satélite - Centro de Atividades do Lago Norte.

Fonte: Google Earth, 2015.
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Fonte: correioweb.com.br, 2014

A parte residencial do CA é formada basicamente de quitinetes, flats e
apartamentos de pequeno porte, visando um grupo especifico de potencias
compradores e buscando atingir um publico jovem que faz questdo de morar
em um local que oferece as facilidades e a comodidade do centro de Brasilia,
mas que ainda néo dispde do poder aquisitivo necessario para se comprar ou
alugar apartamento ou casa no Plano Piloto ou na peninsula do Lago Norte.

O chamado Setor de Mansdes do Lago Norte - SMLN é basicamente formado
por condominios fechados e chacaras. Como a maior parte das terras
ocupadas no Distrito Federal, os condominios fechados da SMLN ainda
enfrentam a disputa para serem definidas como terra publica ou privada.

Mesmo com esse problema administrativo casas ainda s&o construidas a
todo vapor e os precos dos lotes dentro dos condominios ainda sobem a
cada ano, apesar do risco de derrubadas pela Terracap. O diferencial do

SMLN, assim como no SHTQ, é a seguranga que os condominios podem
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oferecer com guaritas de entrada, seguranga terceirizada e rondas durante a

noite.

Motivados pela violéncia e inseguranga da peninsula do lago, alguns
moradores vém migrando para o SMLN buscando tranquilidade e fugindo de
assaltos e sequestros que, infelizmente, vém se tornando cada vez mais
frequentes. Por ser uma area privilegiada do Distrito Federal, proxima ao
Plano Piloto, com lotes grandes oferecidos a pregcos menores que na
peninsula do lago e com amenidades que nao podem ser encontradas no

centro da cidade, o crescimento do SMLN foi enorme nos ultimos anos.

Ainda um setor novo, o setor Taquari se localiza entre o inicio da SMLN, na
altura da SMLN trecho 1, e a Rodovia BR-450 — Estrada Parque Industria e
Abastecimento (EPIA). Foi implantado no final de 2002 a partir de licitagcao
feita pela Terracap em terras ganhas na justica do extinto Condominio
Hollywood.

O setor conta trés areas: Taquari |, Il e lll, entretanto apenas a etapa | e uma
parte da etapa Il contam com construgdes residenciais e comércio local, dado
gue o restante do setor esta ainda em estudo pela Terracap.

Apesar da densidade demografica ainda pequena, o setor Taquari deve ser
levado em consideragao por sua localizacdo, taxa de crescimento elevada
nos ultimos anos, por ser um dos poucos pontos que faz ligagado entre a DF-
005, que atravessa o SMLN, e a EPIA, que leva as RA’s na parte norte do
Distrito Federal e por sua enorme area. Somente a etapa Il do Setor Taquari
tem aproximadamente 21Km? (SEDHAB/2014), pouco mais de um tergo da
area total do Lago Norte. Para fins de comparagédo, o Varjao conta com
apenas 1,5Km? de area total.
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Todas as relagdes da peninsula do Lago Norte com os setores que o rodeiam
e de seus habitantes com o uso da terra fazem transcender as explicagcdes e
analises ao inicio da ocupagao das terras dessa area do Distrito Federal e se
encontram intrinsecas ao padrdo que foi estabelecido para o Lago Norte

como regiao.

Ele ja é criado para ser um territorio de alta renda que abrigaria um
determinado tipo de morador. As terras as margens do Lago Paranoa ou bem
préximas, e por isso oferecem uma vista privilegiada, ao corpo d’agua
artificial agregam valor de mercado e denotam qualidade de vida acima do

comum, pois assim se diferenciam das demais areas residenciais.

Sem duvida alguma ser proprietario de terras proximas ao lago, uma das
realizacbes monumentais da construgcdo da capital, associa status e valor
monetario, além de incorporar o valor de troca (Corréa, 1989) da terra ao se
transmudar porgcdes de propriedade que poderiam ser consideradas rurais
em urbana, ao passo que a segunda € claramente mais valorizada que a

primeira.

Ocupando seu lugar distinto no Distrito Federal, o Lago Norte foi se
modificando ao longo dos anos e tem se reestruturado para acomodar
mudangas na paisagem, relagdes cada vez mais heterogéneas e pessoas

com as mais diversas caracteristicas.

De acordo com os dados da CODEPLAN (2014), a populagdo urbana do
Lago Norte foi estimada em 34.400 habitantes, enquanto em 2004 era de
23.000. Do total de habitantes da RA, 11,5% tém até 14 anos de idade,
proporgcao muito abaixo da média do DF que é de 23,7%.
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O grupo de 15 a 59 anos, que supostamente compde a forga de trabalho,
corresponde a 74,7% dos habitantes, enquanto a média do DF é de 68,6%
(Censo de 2010). A faixa etaria de 60 anos ou mais €& representada por
13,8% dos habitantes, muito acima da média do Distrito Federal (7,7%).

Ja a distribuicdo populacional por sexo na localidade, a maioria (50,5%) €&
constituida por homens. O numero de domicilios urbanos estimados é de
11.032 e, considerando que a populagdo urbana estimada € de 34.400
habitantes, a média de moradores por domicilio urbano € de 3,12 pessoas.
Na regido, a grande maioria das constru¢des sdo permanentes, configurando
98,9% dos domicilios. O tipo de residéncia predominante na localidade é a
casa, que corresponde a 73,64% do total das moradias, seguido de
apartamentos com percentual de 20,37%.

Dos residentes nessa RA, 65,94% declaram ser brancos, seguido da cor
pardo-mulata (31,72%). Os que informam ser de cor preta representam
1,87%. Os de raga amarela (origem chinesa, japonesa, coreana etc.) e os
indigenas n&o sao representativos, segundo a pesquisa.

Conforme levantamento dos residentes na RA XVIII, a maioria (61,8%) do
contingente populacional é imigrante. Destes, 42,57% sao naturais das
Regides Sudeste; 27,13%, Nordeste; 12,97%, Centro-Oeste; 10,07%, Sul, e
apenas 3,87% sé&o do Norte do Pais. Em relag&o a origem por estados, Minas
Gerais € o0 mais representativo (23,8%), seguido do Rio de Janeiro (13,5%),
Goias (11,1%) e Sao Paulo (10,0%). Quando analisado o ano de chegada ao
Distrito Federal, percebe-se que, a maior migragdo ocorreu entre 1971 a
1980 (26,2%) e, apds 2000 (21,0%). Entre 1961 a 1970 e 1981 a 1990 a
migracao foi relativamente constante variando entre 16,4% a 18,6% em cada
década.
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Grafico 1 - Imigragdo/Tempo
Fonte: CODEPLAN, 2014.

Da populagéao total do Lago Norte, 23,4% s&o estudantes, a maioria (17,2%)
frequenta a escola particular. Em relagdo ao grau de instrugdo da populagéo,
apenas 0,7% declara ser analfabeta.

A maior participagdo concentra-se na categoria dos que tém o nivel superior
completo (63,1%) incluindo curso de especializacdo, mestrado e doutorado.
O ensino superior incompleto é o segundo nivel de escolaridade com maior
representatividade (11,9%), seguido do ensino médio completo (9,2%). Cabe
observar que ndo foram encontradas criangcas (6 a 14 anos) néo

alfabetizadas.
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Gréfico 2 - Escolaridade/ldade.

Fonte: CODEPLAN, 2014.
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A partir das informacdes coletadas no tocante a ocupacédo dos moradores do

Lago Norte, observa-se que 50,1% tém atividades remuneradas, enquanto

17,6% estao aposentados.

Os desempregados somam apenas 2,3% da populagéo total. Entre os que

trabalham 47,9% desenvolvem suas atividades na Administracdo Publica

(Federal e Distrital) e 9,3% no comércio. Entre os trabalhadores residentes na

Regido Administrativa Lago Norte, apenas 7,2% trabalham na prépria regiao

e a grande maioria (85,7%), na RA Brasilia. As demais regides sao pouco

expressivas.
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Grafico 3 — Ocupacao.

Fonte: CODEPLAN, 2014.
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Grafico 4 — Profissdo.

Fonte: CODEPLAN, 2014.

A renda domiciliar média da populagdo do Lago Norte apurada na pesquisa é
da ordem de R$ 14.565,00, correspondente a 23,4 salarios minimos (SM) e a
renda per capita é de R$ 5.031,00, (8,1 SM).

Ao analisar a distribuigdo da renda domiciliar bruta mensal, segundo as
classes de renda, com base em multiplos de salarios minimos, verifica-se que
as mais expressivas sao as de mais de 20 SM que concentram 52,1% dos
domicilios que responderam a questdo, seguido de mais de 10 a 20 SM
(27,7%). Cabe destaque o fato de que 2,4% ganham até 2 SM.

A RA XVIII - Lago Norte certamente abriga uma fatia bem seleta da
populagédo do Distrito Federal (e até do Brasil), criando um polo mais rico e
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concentrando a populagdo mais pobre ao redor do centro comercial e
administrativo do sitio, como € observado na esmagadora maioria das
cidades de maior porte e metrépoles, apontando a segregacéo urbana “como
um processo fundamental para a compreensdo da estrutura espacial
intraurbana.” (Villaga, 2001, p.141).

A segregacéo, definida por Lobato Corréa (1995) como a concentragao de
tipos de populagéo dentro de um lado do territorio, caracteriza as RA’s do DF
assim como caracteriza bairros em outras cidades, montando o quebra-

cabecga que resulta na totalidade do espacgo urbano.

E constatado que o movimento de segregacdo, tanto por classe social,
quanto por cor, quanto por escolaridade entre outros, € um processo natural
que ocorre dentro da sinuosidade da zona urbana e auxilia se nao colabora
fortemente, para a construgdo das singularidades das areas urbanizadas e
rugosidades do espago urbano, enquanto outras questdes como o status de
morar em determinado local ou a conveniéncia de se viver proximo a
individuos que compartilham caracteristicas semelhantes assistem o ambito
psicologico que corrobora para uma divisdo entre as classes que compde a

cidade e ndo podem ser deixadas de lado.

Diversos processos como a propria segregacgao, descentralizagcédo e invaséo-
sucessao (Corréa, 1989) conjuntamente com agentes que constroem e
modificam o espago urbano tém grande importéncia na paisagem atual do
Lago Norte e, com certeza, alguns aspectos da RA ainda hdo de ser
modificarem, tanto pela dindmica natural da regido quanto por vantagens do

mercado imobiliario ou por interesses politicos.

Assim sendo, é possivel afirmar que a RA objeto do presente trabalho, assim
como qualquer outra do DF, dificilmente passa ilesa por uma modificagdo no

espaco da capital do pais.
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7 LAGO NORTE E SUAS MODIFICAGOES NO TEMPO

Desde seu inicio o plano habitacional da peninsula do Lago Norte carregava
enorme potencial pela localizagao privilegiada as margens do Lago Paranoa
e, talvez um pouco controverso, sua distdncia do centro comercial e

administrativo.

O principio de sua organizagdo e exploragao, quase concomitante ao Plano
Piloto foi tendo em vista um bairro diferenciado tanto em estrutura quanto em
utilizagdo da terra. Os lotes amplos que herdariam casas de alto padrao se
opunham ao ideal do Plano Piloto e das quadras residenciais, programadas
para receber prédios de apartamentos.

A figura 8 (abaixo), do ano 1965, apenas cinco anos apds a inauguragao de
Brasilia, pdde ser encontrada no site da CODEPLAN juntamente com outras
trés imagens também utilizadas para ilustrar o progresso de ocupagao da
area. Nesta imagem é possivel ver as marcagdes feitas no solo que ja

mostrava grosseiramente as divisbes das quadras.

Cinco anos apos a inauguragéo da capital o Lago Norte ainda se encontrava
quase totalmente vazio assim como seus arredores, nos locais que viriam a
ser, muitos anos depois, o Centro de Atividades, Setor de Mansdes do Lago
Norte. O Varjao e Setor Habitacional Taquari, por outro lado, eram area de
uma fazenda, ao que tudo indica ainda anterior a Brasilia, que teve suas

terras desapropriadas em favor da Terracap na década de 60.
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Figura 8 — Fotografia aérea da peninsula do Lago Norte em 1965

Fonte: SEDETH, 2015

A imagem a seguir, de 1977, n&o retrata totalmente a peninsula do Lago
Norte. Infelizmente apenas o que se encontra dentro da marcacao preta foi
encontrado no acervo da CODEPLAN.

Analisando a imagem dentro da marcagao da figura 9 algumas casas sao
vistas e novas vias e terrenos demarcados aparecem, indicando que, muito

provavelmente, o Lago Norte recebia seus primeiros moradores.



26

i

1A\
LA

Figura 9 — Fotografia aérea da peninsula do Lago Norte em 1977

Fonte: SEDETH, 2015

A imagem 10, feita menos de 10 anos apds a imagem 9, mostra uma a
explosao demografica que ocorreu na década de 80 na capital do pais.
Prédios ja erguidos no Plano Piloto e uma infinidade de casas no Lago Norte
conseguem passar uma nog¢dao do que deve ter sido um dos maiores

canteiros de obra do Brasil.
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Fonte: SEDETH, 2015

As areas até entdo vazias fervem de construgcbes e a capital toma forma de
cidade grande. Lotes no Lago Norte sao oferecidos gratuitamente ou a
valores irrisorios aos que se dispde a ocupar a area. Obviamente nio era a
qualquer um que os lotes eram oferecidos. Eram buscadas para ocupar o
local pessoas de nome conhecido e alto grau de instrugdo. Isso ndo impediu
que individuos fora desses pré-requisitos fossem agraciados com um pedago
de terra, mas ao ndo se encaixarem no padrao do Lago Norte acabaram
sendo empurrados para fora nos anos seguintes. Sobre o tema Santos
(1987) escreve:



28

Por mais simples que seja o0 exame das
caracteristicas relativas a distribuicdo da populacéo
segundo seus diversos extratos e a reparticdo dos
servigos publicos, dos tipos de comércio, dos precos e
das amenidades, pode-se inferir a existéncia de uma
correlagédo entre a localizagdo das pessoas e seu

nivel social e de renda.

O Lago Norte foi planejado para ser um bairro de alto padrdo e um esforgo foi
feito para alcangar o objetivo. Selecionar alguns e segregar outros foi preciso
para se criar o status, se desenvolver um padrédo de vida e, no futuro,

estabelecer altos pregos dos bens iméveis.

Uma possivel explicacdo do crescimento explosivo de 1970 para 1980 foi o
milagre econdmico ocorrido no Brasil nessa época. Pessoas vieram ao
planalto central em busca de melhores condi¢cdes de vida, o que uma cidade
em pleno desenvolvimento podia oferecer, e os investimentos do governo

para desenvolver uma capital moderna.
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Figura 11 — Forai aérea da peninsula do Lago Norte em 1997

Fonte: SEDETH, 2015

Na figura 11, feita na segunda metade da década de 1990, dentro da
marcagao preta percebe-se um aumento na quantidade de casas (ndo tao
grande quando da década de 1970 para 1980) e, principalmente, o
aparecimento de varias construgdes no Centro de Atividades e Varjao, até
entdo anexado ao Lago Norte.

A partir desse momento no qual o Centro de Atividades comeca a se formar
uma nova dindmica é engendrada. Nesse local se concentra uma grande
quantidade de produtos e servigos que o Lago Norte consome, instituindo um
trajeto muito mais curto para os moradores do Lago Norte que ir até o Plano
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Piloto. Excluindo-se o fluxo casa-trabalho, o Centro de Atividades atende as
principais necessidades do Lago Norte juntamente com as comerciais ja
existentes na peninsula do Lago Norte.

O Varjao, porém, apesar de muito proximo ndo compartilha desse centro de
comércio, certamente porque o perfil de seus moradores em muito difere dos
moradores do Lago Norte. O Varjao € um polo de prestagdo de servigos para
o Lago Norte e CA e ndo consumidor. As trés areas em questao (Lago Norte,
Centro de Atividades e Varjao) se desenvolvem quase no mesmo contexto
espacial, mas com perfis totalmente diferentes. O Lago Norte, habitado por
familias de classe alta e média alta, e CA, ocupado em sua maioria por
familias pequenas e casais jovens mas também de classe meédia, nao
mantém relagdes tdo estreitas com o Varjdo quanto mantém entre si. A
respeito desse tipo de acontecimento Villaga (1998, p.142) questiona: “Seria
a conveniéncia de morar perto dos ‘iguais’? Seria a busca de prestigio e do

status social?”.

N&o se pode excluir da equagao o status social. Quao vantajoso seria para a
classe alta manter relagées com a classe mais baixa? Ja para a classe mais
baixa qual seria o empecilho de se apropriar dos aparatos da classe alta?
Villaga discorre sobre o assunto ao citar Castells, que introduz o conceito de
“areas de grande homogeneidade interna”. Lugares e classes que tendem a
ajuntar os iguais. Bairros de classe alta naturalmente tendem a
homogeneidade interna gerando assim segregagdo. Novamente, Villagca
avalia a segregacgéo “como um processo fundamental para compreenséo da
estrutura espacial intraurbana”, e podendo-se aplicar ao caso em voga faz a

interessante observacao:

N&o existe presenca exclusiva das camadas de mais
alta renda em nenhuma regido geral de nenhuma
metrépole brasileira (embora haja presenga exclusiva
de camadas de baixa renda em grandes regides

urbanas.
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Dito isso se faz pertinente afirmar que a segregacdo sempre parte das
classes mais altas. Citando Harvey (1976, 171), “os ricos podem comandar o
espaco, enquanto os pobres sdo prisioneiros dele”.
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8 AGENTES PRODUTORES E PROCESSOS
MODIFICADORES DO ESPACO URBANO

Cabe, antes de mais nada, definir o que é o espago urbano e de que forma
ele se caracteriza como o plano de fundo das relagdes interpessoais e
espaciais da totalidade definida como cidade e, mais amplamente, area

urbana.

Em termos gerais, o espago urbano pode ser descrito como o conjunto de
diferentes usos da terra justapostos entre si. Tais usos definem areas, como:
o0 centro da cidade, local de concentracdo de atividades comerciais, de
servico e de gestdo; areas industriais e areas residenciais, distintas em
termos de forma e conteudo social; areas de lazer; e, entre outras, aquelas
de reserva para futura expansdo. Este conjunto de usos da terra é a
organizagdo espacial da cidade ou simplesmente o espago urbano
fragmentado.

Segundo Roberto Lobato Corréa (1999, p.11):

O espaco urbano capitalista — fragmentado, articulado,
reflexo, condicionante social, cheio de simbolos e
campo de lutas — é um produto social, resultado de
agbes acumuladas através do tempo, e engendradas

por agentes que produzem e consomem espago.

Santos (2004) define a cidade como sucessdo desigual dos tempos, fica
implicito no discurso a progresséo de diferentes fases de desenvolvimento e
crescimento urbano, que por sua vez se apresentam condicionadas a cultura,

economia, fendbmenos naturais e paisagem do pais em que a cidade se
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encontra. O espaco urbano pode ser dado entdo como um recorte da
totalidade de uma nacdo, ou entdo uma abstracdo da prépria totalidade
espacial do lugar no qual esta inserido.

A producgao e a constante modificagdo do espaco urbano se torna inevitavel a
medida que as cidades crescem se desenvolvem, suas populacdes
aumentam e a rede urbana se torna mais intrincada com o objetivo de suprir
as necessidades dos que dela dependem. A maneira como 0 espago €
produzido e modificado depende de alguns agentes e processos, apontados
por Roberto Lobato Corréa (1999):

S&0 agentes sociais concretos, e ndo um mercado
invisivel ou processos aleatdrios atuando sobre um
espaco abstrato. A agdo destes agentes é complexa,
derivando da dinamica de acumulagdo de capital, das
necessidades mutaveis de reproducao das relagcdes de

producdo, e dos conflitos de classe que dela emergem.

Interligando-se cidades em um conjunto em que se estabelece uma relagéo
de interdependéncia, redes urbanas sao formadas e quanto mais alto o grau
de industrializagao e urbanizagao das cidades contidas maior € complexidade
da rede e articulacéo entre elas.

Geralmente se utiliza o termo rede urbana para grandes grupos de cidades
(Corréa, 2006) em que sao contidas pouquissimas metropoles, uma
guantidade maior de cidades médias e uma maioria de pequenas cidades.

Extrapolando-se o conceito de rede urbana, o DF pode se encaixar nessa
compreensao por mostrar dentro de seu perimetro todas as nuances que déo
forma a uma rede urbana. Centro, subcentro, areas isoladas e uma ampla

superficie que da margem a expansédo do territério erguem uma rede que se
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completa nas relagdes entre as RA’s. Sobre o assunto Roberto Lobato
Corréa (2006) diz:

A rede urbana, entendida como um conjunto de
centros funcionalmente articulados constitui-se em um
reflexo social, resultado dos complexos e mutaveis
processos engendrados por diversos agentes sociais.
Desta complexidade emerge uma variedade de tipos
de redes urbanas, variadas de acordo com
combinacdes de caracteristicas, como o tamanho dos
centros, a densidade deles no espago regional, as
fungdes que desempenham a natureza, intensidade,
periodicidade e alcance espacial das interagbes e a

forma da rede.

Todo o espacgo necessario para que a rede urbana se articule vem ao preco
de ser moldados pelos produtores do espago urbano, que definem o valor da
terra, caréncia de infraestrutura e aspectos que favorecam o desenvolvimento
tanto do comércio quanto do mercado imobiliario e amenidades que seréo
utilizados de alguma forma pela populagédo. Lobato Corréa aponta em seu
livro Espago Urbano (1999) quais sdo os agentes e 0S processos que
constituem o territorio da cidade.

Os proprietarios dos meios de produgdo sdo os grandes consumidores de
espaco, necessitando de terrenos amplos e baratos que satisfagcam requisitos
inerentes as atividades das empresas com localizagado estratégicas junto a

portos, vias férreas ou locais de acesso a populacéo.

Os proprietarios fundiarios sdo os proprietarios das terras que atuam a fim de

obter maior renda fundiaria de suas propriedades e seu interesse é em
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relagdo ao valor de troca da mesma e ndo no seu valor de uso, sendo que
alguns dos proprietarios poderao muitas vezes ter suas terras valorizadas por

investimentos publicos, realizados devido a sua influéncia.

Os promotores imobiliarios s&o agentes que realizam operagbes como,
financiamento, estudo técnico, construcdo e comercializacdo, produzindo
habita¢cdes que visam aumentar sua margem de lucro a partir de estratégias
como inovagdes, valor de uso superior as antigas, obtengdo de um lucro

maior, 0 que ocasiona a exclusao das camadas populares.

Sobre o papel do Estado na criagdo e modificacdo do espago urbano Corréa
(2011) discorre:

O Estado organiza espacialmente a cidade, de forma
complexa e variavel tanto no tempo como no espago, com
instrumentos legais que contribuem com a sua atuacgao,
como: direito de desapropriacdo para compra de terras;
dispositivos legais que regulam o uso do solo;
monitoramento de restricdo dos pregos das terras; limitacéo
da superficie da terra de que cada um pode atribuir; impostos
fundiarios e imobiliarios variaveis de acordo com a dimenséao
do imdvel, uso da terra e localizagéo; tributacdo de terrenos
livres, levando ao uso completo do espago urbano;
mobilizagdo de reservas fundiarias publicas, alterando o
preco da terra e regulando a ocupacgéo do espaco; gasto de
recursos publicos na produgao do espaco, por meio de obras
de drenagem, desmontes, e provimento de infraestrutura;
composicdo de mecanismos de créditos a habitagédo; e
pesquisas, operagoes-testes como materiais e procedimento
de construgdo, também o controle de produgdo e do

mercado deste material.

Os grupos sociais excluidos pertinentes as pessoas que ndo possuem renda

para aquisicdo de um imével de forma legal, ou que permita manter o



36

pagamento de aluguel, projetando-os assim a morarem de forma irregular em

corticos ou em areas de invasao.

Explicitados os agentes produtores do espaco urbano se faz necessario
evidenciar os processos espaciais citados por Lobato Corréa (1999).

O processo de Centralizagdo foi observado mais claramente durante a
revolugdo industrial, quando o aumento de produtos industrializados se
tornou carente de uma malha mais eficiente de transporte, na época,
ferroviario. Industriais e empresarios entdo buscavam se estabelecer no
centro da efervescéncia da massa de pessoas que circulavam em torno nas
estagcbes principais, delimitando-se assim a area central da cidade.
Atualmente o centro das cidades concentram as principais atividades
comerciais, de servico, da gestdo publica e privada, e os terminais de
transportes inter-regionais e intra urbanos, gerando uma verticalizagdo da
paisagem. No DF a verticalizagéo € clara na parte entre as asas Sul e Norte,
onde centro empresariais aglutinam os maiores edificios do Plano Piloto.

A Descentralizagao, outro processo espacial, cria nucleos secundarios que
vém se opor a centralizagdo. Isso ocorre pelo crescimento tanto demografico
quanto espacial da cidade, o que impulsionado atividades para fora de seu
centro que pode ja se encontrar inflado. Os altos pregos de imdveis, a grande
quantidade de pessoas e automoveis e a indisponibilidade de grandes areas
dispersam certas atividades para outros lugares que nao o centro da cidade e
podem usar sua grande escala ou grande influéncia ou necessidade de uso
para construir e firmar subcentros em areas afastadas da area central da

cidade.

Coesédo ou magnetismo funcional s&o sinbnimos de economia externa de
aglomeragdo. E o movimento que leva atividades iguais ou semelhantes a

ocuparem espacos fisicos adjacentes. Tal processo é evidente nos setores
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nos quais o DF, e principalmente o Plano Piloto, é dividido. Pequenas
industrias ou prédios de escritérios de pequeno porte sozinhos poderiam nao
ter escala suficiente para atrair clientela, mas ao junta-los em uma mesma

area na cidade o local se torna mais atrativo para investimentos.

O processo de Segregacédo concentra um tipo especifico de populagdo em
determinados locais dentro da cidade. Ao contrario do vocabulario comum,
que se leva a pensar em segregacédo focando-se apenas classes de baixa
renda, Lobato Corréa explicita que a separacédo ocorre em todas as classes
sociais, pois € natural ao ser humano que se busque proximidade aos seus
semelhantes. A procura por uma homogeneidade social cria bolhas dentro do
perimetro da cidade e, quase sempre, classes sociais de baixa renda se vém
obrigadas a migrar para periferias e suburbios por ndo acompanharem os
altos pregos das terras e imoveis nos centros urbanos. Além de a segregacao
ser construida ou agravada pelo Estado, classes dominantes escolhem para
si as melhores areas da cidade excluindo o restante da populagdo, dando
origem a areas nobres. A segregacao residencial pode ser vista como um
meio de reprodugdo social, e nesse sentido, o espago social age como um
elemento condicionador sobre a sociedade. Neste sentido, enquanto o lugar
de trabalho, fabricas e escritorios, constitui-se no local de producdo, as
residéncias e os bairros, definidos como unidades territoriais e sociais,
constituem- se no local de reproducdo. Assim, a segregagao residencial
significa ndo apenas um meio de privilégios para a classe dominante, mas

também um meio de controle e de reproduc¢ao social para o futuro.

A Invasdo-sucessao € dito como um processo decorrente em centros
urbanos e associado a questao residencial. Nas redes urbanas ocorre um
processo de “substituicdo”, quanto a renda, dos moradores de bairros nobres
ou préximos a eles. Roberto Lobato Corréa descreve como sendo a “invasao”
de pessoas de outra classe social a bairros que durante algum periodo de
tempo fora habitado por individuos de outra classe, seja mais alta ou mais

baixa. E a substituicdo de uma populacdo de determinada classe social por
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outra. Isso ocorre pela flutuacdo os valores de imoveis, amenidades

locacionais ou atrativos em outras areas da cidade.

Um ultimo processo citado por Lobato Corréa, a Inércia atua na organizagao
espacial intraurbana através da permanéncia de certos usos e certos locais,
apesar de terem cessado as causas que no passado justificaram a
localizacdo deles. O processo em questdo vai traduzir-se na preservagao
simultdnea da forma e do conteudo, e ndo apenas na forma como mudancga

de conteudo.

Todos esses processos e agentes produtores do espago urbano descritos por
Corréa, Villaga e outros autores tornam a cidade um organismo moldavel e
mutavel, capaz de se adequar ao uso da terra ao passo que limita as
atividades que ocorrem dentro de seu perimetro. As rugosidades de sua
paisagem impdem barreiras nem sempre transponiveis e o homem deve

encontrar maneiras de contornar seus refreamentos.

Explicitando esse emaranhado de relagdes que ocorrem ininterruptamente

Santos (2009) descreve o espaco:

[...] um conjunto indissociavel, solidario e
também contraditério, de sistemas de objetos e
sistemas de acdes, ndo considerados isoladamente,
mas como um quadro unico no qual a historia se da.
[..] sistemas de objetos e sistemas de acgbes
interagem. De um lado, o sistema de agbes leva a
criacdo de objetos novos ou se realiza sobre objetos
preexistentes. E assim que o espago encontra a sua
dindmica e se transforma.
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9 ESPECULAGAO IMOBILIARIA

E importante primeiramente buscar uma definicdo do que vem a ser
especulacao imobiliaria. Erroneamente por vezes especulagdo imobiliaria é
associada a enormes construcdes verticais ou excessiva ocupagao do solo.
De acordo com Campos Filho (2001) especulagéo imobiliaria seria

[...] uma forma pela qual os proprietarios de
terra recebem uma renda transferida dos outros
setores produtivos da economia, especialmente
através de investimentos publicos na infraestrutura e

servigos urbanos...].

Grosso modo, especulacdo imobiliaria se caracteriza como a utilizagao
privada de melhorias de distribuicdo coletiva visando lucro. Trocando em
miudos, é se utilizar do desenvolvimento de bens publicos para se obter um
aumento de valor do bem préprio, mesmo que a intengdo ndo seja de

aquecer o mercado imobiliario local.

Se um bem é imédvel, pouco se pode fazer para que seu valor se eleve,
portanto resta manter a posse do bem até melhorias sejam feitas a sua volta
e com isso seu valor suba naturalmente. As melhorias mais comuns sao de
infraestrutura (agua, esgoto, energia), servigcos urbanos (creches, escolas,
grandes equipamentos urbanos) e as melhorias realizadas nas condi¢des de

acessibilidade (abertura de vias, pavimentacgéo, sistema de transporte).

Tais melhorias, quando realizadas no entorno de um terreno, acabam

agregando-lhe maior valor. Terrenos com boa infraestrutura sdo mais caros
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que terrenos sem nenhuma infraestrutura. O mesmo vale para a
pavimentagao das vias. Outro caso relativamente comum é o de terrenos que
nao sdo muito bem localizados, até que uma nova avenida ou rua importante
€ aberta, melhorando suas condi¢cdes de acessibilidade. Seu preco, por

consequéncia, acaba aumentando quase que instantaneamente.

Outra forma de melhoria da localizacdo acontece pelo simples acréscimo de
novas edificagdes no seu entorno, o que por si s6 torna sua acessibilidade
melhor em relagdo ao conjunto da cidade. Em outras palavras, a ocupagao
por atividades (residenciais, comerciais, etc.) ao redor de um terreno torna-o
mais proximo — e, portanto, com maior acessibilidade — a uma nova gama de
possibilidades de interacdo com o resto da cidade. Essa possibilidade de
interacao, por sua vez, € um aspecto valorizado pelas pessoas no momento
de escolher um determinado local e, por isso, acaba também contribuindo
para o aumento do prec¢o do solo.

Outra maneira de se especular a terra € a partir da criacdo de areas novas
que sejam piores que a area na qual se objetiva a especulagdo, quase
sempre originando setores periféricos. Tramar localizagdes um pouco
afastadas do tecido urbano central com piores condi¢cdes de infraestrutura
infla o prego das areas iniciais ao se introduzir um novo nivelamento
introduzindo-se regides piores e automaticamente se elevando areas que

anteriormente nao tinham tanto destaque.

Especulando-se a terra a partir de novas areas mais distantes e com
infraestrutura mais precaria se institucionaliza a desigualdade dentro da
trama urbana. A populagdo de mais baixa renda é empurrada para a periferia
e se vé frente a problemas como o de deslocamento. Sobre a questdo do
deslocamento Villaga (1929) disserta:



41

As necessidades e condi¢des de deslocamento, como
também a tecnologia de transportes, variam com as
classes sociais. Quem ¢é obrigado a morar longe do
emprego [...] é forcado a condi¢cdes mais penosas de
deslocamento. Se o Estado privilegia o transporte
individual construindo vias expressas esta privilegiando
as condicdes de deslocamento dos proprietarios de
automoveis. De maneira geral, as camadas populares
sao mais prisioneiras do espag¢o do que as camadas de
mais alta renda, pois a mobilidade dessas camadas é

bem maior.

Na maioria das vezes, esse mecanismo esta associado também a forma mais
basica da especulagao imobiliaria, uma vez que deve ser feita provisao de
infraestrutura para atender a essas piores localizagdes, e que essa
infraestrutura acaba passando pelos terrenos mais bem localizados,

valorizando-os ainda mais.

O problema principal da especulagdo imobiliaria € que muitos contribuem
para a valorizacdo, mas pouquissimos realmente usufruem dos lucros. Ao
invés de investir e correr riscos os proprietarios dos imdveis apenas esperam
que o poder publico faga os investimentos. o especulador imobiliario que
investir a mesma quantia de capital em um terreno ocioso nao esta
contribuindo em nada para a sociedade. Nao gera empregos, nao presta
nenhum tipo de servigo, e pior: ainda traz inumeros prejuizos para a
coletividade. Ainda assim, por causa da valorizagdo imobiliaria conseguida
através de investimentos feitos por outros setores da sociedade, alcanca

lucros muitas vezes bastante grandes.

Apesar de gerar lucro para alguns poucos investidores, a pratica da
especulagdo imobiliaria € extremamente prejudicial para as cidades. Por
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causa dela, os tecidos urbanos tendem a ficar excessivamente rarefeitos em
alguns locais e densificados em outros, gerando custos financeiros e sociais.
A infraestrutura, por exemplo, é sobrecarregada em algumas areas e
subutilizada em outras, tornando-se, em ambos 0s casos, mais cara em

relacdo ao numero de pessoas atendidas.
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10 CONCLUSAO

O Lago Norte € um caso de centro urbano residencial segregado de classe
alta, e a regido que o cerco, assim como o ele préprio, esta sujeita a
mudangas e adaptagdes, assumindo a dinamica néo concreta da segregacao
em si. Como processo espacial a segregacgao se caracteriza pelo mobilismo
socio-espacial e € propria do capitalismo, aqui no caso descrito, evidenciado
pelo mercado imobiliario e pelo subcentro comercial que se formou ao redor
da peninsula do Lago Norte.

Como descrevem Corréa, Villaca, Gist, Fava e outros autores, se faz
presente a segregacao voluntaria no local em questdo. Aqueles que habitam
a peninsula do Lago Norte ndo foram coagidos a ocupar as terras, mas
escolheram se apossar desse local pelas amenidades e vantagens que o
local podia oferecer, entre elas, obviamente, terrenos amplos, a realidade de
construcdo de casas ao invés de prédios de apartamentos e, em alguns
casos mais privilegiados, acesso direto ao lago Paranoa.

Ao contrario disso, ocorria (até o final do século XX principalmente) no Varjao
a segregagao involuntaria, onde familias eram empurradas para a periferia
por nado ter condi¢des de ocupar terras nem na peninsula do Lago Norte nem
no Setor de Mansdes nem no Setor Habitacional Taquari nem no Centro de
Atividades. A partir do século XXI o Varjao passou por um processo de
invasao-sucessao e nucleos familiares de renda mais alta comecaram a
ocupar a area depois de uma reforma da infraestrutura local pelo GDF. Além
disso, o CA passou a ser o foco de construcbes e empreendimentos
imobiliarios do Lago Norte, trazendo atengdo e valorizagdo para areas
vizinhas. As familias ent&o ja marginalizadas foram jogadas ainda para mais
longe pela pressao do aumento dos pregos dos imoveis.

Tendo em vista a reestruturagdo da area que rodeia o Lago Norte e a
valorizagdo da propria peninsula, agora rodeada por um centro comercial,
fica evidente o carater de luta de classes da segregacgdo. Villaga (1998,
p.147) denota que “a segregacdo é um processo dialético, em que a
segregagao de uns provoca, a0 mesmo tempo e pelo mesmo processo, a
segregacao de outros”.



44

Ora, se ha luta de classes, e em se tratando de uma luta bem real, havera de
existir vencedores e derrotados, restando assim para o primeiro a
segregacao voluntaria e para o segundo a segregacéo involuntaria.

Na luta pela posicdo social e por uma conveniente
implantacdo espacial dentro da cidade, tais diferengas
e interdependéncias contribuem para determinar que
espagco as pessoas consideram desejavel e até que
ponto lhes €& possivel obté-lo. O resultado & a
segregacdo ecologica, ou seja, a concentracdo, dentro
de uma mesma area residencial, de pessoas que
reunem caracteristicas semelhantes entre si. (GIST e
FAVA, 1968, p.159)

A classe dominante, talvez até mais que o Estado, controla o mercado de
terras e seu uso, gerando assim a segregagdo das classes menos
favorecidas ao passo que concebe sua propria segregac¢ao, tomando para si
os melhores terrenos e, agora sim com a ajuda do Estado, agregando melhor
infraestrutura.

O Lago Norte e areas que o cercam sdo um retrato da “auto-segregacéo”
(Corréa, 1989), que tem por fungdo manter grupos sociais desempenhando
papéis que lhes sdo destinados dentro da divisdo social do trabalho. De
acordo com Lefébvre (1976), a reprodugao das relagdes sociais de producéo
constitui o papel mais importante que a organizagéo espacial da cidade esta
destinada a cumprir, e € através de areas segregadas que isso €
proporcionado.

Na cidade capitalista, a segregagdo € ponto fundamental para que as
relagdes socio-espaciais e as dindamicas dos processos intra-urbanos se
desenvolvam, ainda que isso possa parecer incbmodo e severo. A
segregacao, seja ela voluntaria ou involuntaria € capaz de discorrer sobre a
atual situagdo de uma localidade se sua origem for buscada assim como tem
a tendéncia de analisar toda a conjuntura posterior.

Em resumo, a segregacao residencial pode ser vista
como um meio de reproducgdo social, e neste sentido o
espaco social age como um elemento condicionador
sobre a sociedade. Neste sentido, enquanto o lugar de
trabalho, fabricas e escritérios, contitui-se no local de
producdo, as residéncias e os bairros, definidos como
unidades territoriais e sociais constituem-se no local de
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reproducdo. Assim, a segregacao residencial significa
ndo apenas um meio de privilégios para a classe
dominante, mas também um meio de controle e de
reproducdo social para o futuro. ( CORREA, 1989,
p.66).
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