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RESUMO

Esta pesquisa parte de reflexdes sobre a producao do espacgo urbano e a atuagéo das
politicas publicas da habitagdo que se desenharam em todo o territorio brasileiro,
especialmente no inicio dos anos 2000. O estudo teve o objetivo principal de analisar
o funcionamento do mercado imobiliario na cidade de Pau dos Ferros, Rio Grande do
Norte, associando-o ao Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e suas
implicagées no processo de expansao urbana ocorrido no periodo de 2009 a 2015.
Para isso, além de analisar a expansao da cidade sob os argumentos teoricos
apresentados pela Teoria da Renda da Terra, a pesquisa também traz dados
primarios e estatisticas oficiais que ajudaram a analisar a dinamica que se manifestou
no espaco urbano delimitado na pesquisa. O estudo apoiou-se nos pressupostos da
pesquisa quali-quantitativa, estudo de caso, levantamento documental e estratégia
explanatoria sequencial. Observagdes em campo, registro fotografico, imagens
orbitais e entrevistas semiestruturadas auxiliaram na analise comparativa do uso e
ocupacao do solo, bem como sua correlagcdo com o PMCMV. Para a andlise dos
dados, procedimentos estatisticos descritivos, bem como inferéncias estatisticas,
foram realizados, a partir do Teste t de Student, Teste de Shapiro-Wilk, Analise de
correlagdes de Pearson e correlagao de rho Spearman. Ademais, a analise também
se amparou na transcrigdo direta das falas dos respondentes, cujo procedimento de
amostragem foi do tipo ndo probabilistico, utilizando-se da estratégia de “Bola de
neve”. Os principais resultados apontam para a contribuicdo do PMCMV na expanséao
urbana da cidade, bem com a articulacdo de diferentes agentes locais na produgao
do espago e a consequente extracdo da renda da terra em suas modalidades:
absoluta, diferencial e de monopdlio. Verificou-se, ainda, o acréscimo de novas areas
loteadas, nas quais o PMCMV constituiu um tipo de alavancagem que ampliou a
demanda por unidades habitacionais, repercutindo diretamente nos limites territoriais.
Em sintese, a pesquisa avanga na abordagem de estudos que contemplam uma
discussdo mais ampla sobre o funcionamento do mercado imobiliario em cidades de
pequeno e médio porte. A pesquisa encontrou argumentos que sugerem contribuicdes
para o entendimento das novas estratégias adotadas pelos agentes produtores do
espaco urbano, bem como para o subsidio de politicas urbanas voltadas a habitacdo
e ao planejamento urbano propriamente dito. As principais ponderagcdes se voltam
para a necessidade de implementacao de politicas assessoérias a Lei n® 14.620/2023,
que dispoe sobre o PMCMV em sua nova reedigao.

Palavras-chave: Expansao urbano. Mercado imobiliario. Renda da Terra. Programa
Minha Casa, Minha Vida. Pau dos Ferros.



ABSTRACT

This research is based on reflections on the production of urban space and the
performance of public housing policies that were designed throughout Brazil,
especially in the early 2000s. The main objective of the study was to analyze the
functioning of the real estate market in the city of Pau dos Ferros, Rio Grande do Norte,
associating it with the Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) and its implications
in the process of urban expansion that occurred between 2009 and 2015. To this end,
in addition to analyzing the expansion of the city under theoretical arguments
presented by the Teoria da Renda de Terra, the study also brings primary data and
official statistics that helped to analyze the dynamics that manifested themselves in the
urban space delimited in the research. The study was based on the assumptions of
qualitative-quantitative research, case study, documentary survey, and sequential
explanatory strategy. Field observations, photographic records, orbital images, and
semi-structured interviews helped in the comparative analysis of land use and
occupation, as well as its correlation with PMCMV. For data analysis, descriptive
statistical procedures, as well as statistical inferences were carried out, using the
Student's t-test, Shapiro-Wilk test, Pearson's correlation analysis, and Spearman's rho
correlation. Furthermore, the analysis was also based on the direct transcription of the
respondents' statements, whose sampling procedure was non-probabilistic, using the
“Snowball” strategy. The main results point to the contribution of the PMCMV to the
urban expansion of the city, as well as the articulation of different local agents in the
production of space and the consequent extraction of land rent in its modalities:
absolute, differential, and monopoly. There was also an increase in new subdivided
areas, in which the PMCMV constituted a type of leverage that increased the demand
for housing units, directly affecting territorial limits. In summary, the research advances
in the approach of studies that contemplate a broader discussion about the functioning
of the real estate market in small and medium-sized cities. The research found
arguments that suggest contributions to the understanding of new strategies adopted
by agents producing urban space, as well as to support urban policies aimed at
housing and urban planning itself. The main considerations focus on the real need to
implement advisory policies to Law No. 14,620/2023, which provides for the PMCMV
in its new reissue.

Keywords: Urban expansion. Real estate market. Land Rent. My Home, My Life
Program. Pau dos Ferros.
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1 INTRODUGAO

Neste primeiro capitulo, sdo apresentadas as consideragdes iniciais sobre o
tema do estudo, a delimitagdo do objeto empirico, os objetivos, as hipoteses, a
relevancia e procedimentos metodoldgicos adotados. Ao final, descreve-se a

organizacéao do texto desta tese.

1.1 As transformacdées do municipio e da cidade de Pau dos Ferros e a
diferenciacao das rendas da terra urbana

O processo da urbanizagao brasileira sofreu forte influéncia da revolugao
industrial, tornando-se mais expressivo a partir dos efeitos caracteristicos da
globalizagéo e dos interesses capitalistas, desencadeando intensas desigualdades na
estrutura e na produgao do espacgo urbano (Lacerda, 1990; Barreto, 2013).

Uma vertente deste processo, desde entdo, tem se concentrado na analise mais
especifica das consequéncias do crescimento populacional, caracterizado pela
intensificacdo do éxodo rural em direcao as principais cidades do pais. Nesse sentido,
surgiram iniciativas do setor de produgao imobiliaria, como um atrativo do capital para
investimentos na area habitacional, tendo por referéncia agées de investimentos em
politicas publicas da habitagao. No entanto, do ponto de vista da produgao habitacional
nessas cidades, observou-se sua insuficiéncia diante do aumento da demanda da
populagdo por moradias, fosse pela aquisicdo ou pelo aluguel do imovel para
habitacdes (Lacerda, 1990).

Em termos mais amplos, é nesse contexto que ocorre a ampliagao das cidades,
tornando as terras ociosas ou rurais em novas possibilidades de atuagédo dos agentes
econdmicos imobiliarios no processo de mercantilizagdo com a transformacgao do valor
de uso em valor de troca. Assiste-se, assim, a terra ser inserida na ldgica capitalista,
visando (e ainda visa) a extragcao, cada vez maior, da renda da terra (Jaramillo, 2010).

Desse modo, a terra, no capitalismo, é incorporada na producéo e valorizacéo
do espaco para o desenvolvimento da urbanizagcdo das cidades, principalmente nos
espacos urbanos que possuem atributos naturais e de localizagcdo (PONTUAL;
ZANCHETI, 1991). Portanto, o processo de valorizagdo do espago pode ocorrer por
meio da acentuagcdo da especulagdo imobiliaria e fundiaria, resultando na

determinacao dos pregos e, também, na concorréncia entre os agentes econdmicos.
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Segundo Gottdiener (2010) e Corréa (2013), ao processo de produgdo do
espacgo urbano, estdo associados os interesses de agentes econdmicos sociais
diversos, como os proprietarios fundiarios, as incorporadoras, as instituicbes
financeiras, as instituicbes governamentais e a propria sociedade.

Dentre os agentes econdmicos, vale ressaltar a importancia das instituicdes
governamentais no processo de construgdo e reconstrugcdo do espago urbano.
Segundo Lefebvre (1999), o Estado é uma forma hierarquica, detentora de poderes,
que esta inserida numa relagdo de subordinagdo-dominacao, usada, por vezes, para
atender os interesses do sistema capitalista na sociedade. Assim, o Estado, além de
desempenhar o papel de regulagdo e promotor das politicas publicas, intervém no
desempenho dos demais agentes da produc¢éo urbana (Harvey, 2005).

A intervencao do Estado junto ao capital e ao mercado imobiliario estreita as
inter-relagdes entre estes entes socioecondmicos. As inter-relagbes consideram
medidas de desregulamentacéo, diversificacdo de investimentos, formas de captagao
de recurso, financiamento da atividade construtiva de moradias, potencializando, cada
vez mais, a acumulagdo do capital (Queiroz, 2012).

No setor imobiliario, o processo de financeirizagao da terra e do ambiente
construido é motivado pela transformacao da terra em capital ficticio, ou seja, em
mercadoria, facilitando a mercantilizacdo do capital por meio do crescimento do
espaco urbano (Chenais, 2005).

Com relacao a financeirizacdo do mercado imobiliario, € importante considerar
que se trata de um acontecimento relativamente recente, especialmente no Brasil. E
um fendmeno iniciado a partir de alteragbes na organizagédo do sistema financeiro
brasileiro, por meio da inser¢cdo de novos marcos regulatorios, a exemplo da Lei
4.380/64, que cria o Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH), da Lei 9.514/97, que
dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), e de novos instrumentos,
como o Certificado de Recebiveis Imobiliario (CRI), a Letra de Crédito Imobiliario (LCI)
e a Cédula de Crédito Imobiliario (CCIl) (RUFINO, 2017).

Tais alteragdes ocorreram num momento econdmico favoravel vivenciado pelo
pais, entre os anos finais da década de 1990 e anos iniciais de 2000. De fato, estes
mecanismos proporcionaram maior confiabilidade entre investidores e maior acesso
a crédito dos consumidores, expressando a relevancia da habitagdo, como bem
financeiro e o importante papel exercido pelo Estado (Royer, 2009; Rufino, 2017;
Klink; Souza, 2017).
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Dessa abordagem, surge, nos anos seguintes, a instituigao da Politica Nacional
de Habitagdo (PNH)', visando a formulagdo de agdes mais sdlidas que atendessem
as familias que mais sofriam com o déficit habitacional. A referida politica também
promoveu, por meio do estabelecimento de programa, apoio a economia nacional,
diante da crise financeira mundial, em 2008. Porém, o objetivo — nem sempre explicito
— foi a ampliagdo de programas e recursos monetarios direcionados ao mercado
privado, na produc¢ao do espago urbano (Maricato, 2015; Sanfelici, 2013).

Porém, nem tudo € direcionado para os estratos mais altos de renda. Com a
amplificacdo da oferta de crédito imobiliario, foi possivel os bancos publicos do pais
passarem a financiar a habitacdo para estratos mais baixos de renda, com a criacéo
do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV)? (Rolkin, 2015). Deste modo, além
de oportunizar os mecanismos de incentivo a produ¢cdo e a aquisicdo de novas

unidades habitacionais, o PMCMV interagiu, segundo Camargo,

[...] como politica anticiclica de emprego, de estratégia bem-sucedida
e de perfil distributivista, para direcionar pela concentracao de
recursos € mecanismos de protecdo ao financiamento, o
deslocamento de atuacdo do mercado imobiliario para as faixas de
renda mais baixa (Camargo, 2020, p. 2).

Grosso modo, pesquisas nacionais evidenciam os resultados alcangados pelo
PMCMV na urbanizagao das cidades. Nesses resultados, é notdria a existéncia de
diferentes avaliagbes atribuidas a esta politica. Alguns estudos realgam os aspectos
da producdo da habitagdo de interesse social, que proporcionou a construgcdo de
milhées de novas unidades habitacionais com subsidios as familias de renda baixa.
Em outra perspectiva, diversas pesquisas tém destacado os beneficios econémicos
auferidos por meio das articulacbes do capitalismo, que visam a renda fundiaria e
imobiliaria, favorecidas pelos investimentos publicos na produgdo habitacional, que
chegou a quase totalidade dos municipios do territério brasileiro (Carlos; Volochko;
Alvarez, 2015; Santoro, 2015; Monteiro; Veras, 2017; Camargo, 2020).

Assim, durante os anos iniciais do PMCMV, seus reflexos no processo de

urbanizagdo estavam centralizados na realidade urbana de grandes cidades e,

" A PNH constitui o marco fundamental sobre moradia no Brasil, instituida pela Lei 4.380/64, com a
criagdo do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) cujos objetivos principais visavam estabelecer um
mecanismo de captagdo de recursos financeiros de longo prazo para investimentos habitacionais.

20 PMCMYV, instituido a partir d Medida Provisoria no 459/09, convertida na Lei n° 11.977, busca reduzir
o déficit habitacional brasileiro, ao criar mecanismos de incentivo a produgéo e a aquisicdo de novas
unidades habitacionais, a reforma de iméveis urbanos e a producgéo ou a reforma de habitacdes rurais
para familias com renda mensal de até dez salarios-minimos.
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consequentemente, na construgcao de grandes empreendimentos. Mais recentemente,
observa-se esse processo também abarcando espacos urbanos menores, como
cidades pequenas e médias e, sobretudo, aquelas organizadas a partir de relagdes
regionais e locais, por meio de redes urbanas para suprir as demandas econémicas e
sociais de determinada parcela populacional (Dantas; Clementino, 2014).

Nessa perspectiva de construgédo de vinculos regionais e locais, destaca-se a
organizagado do territorio, que tem se consolidado como uma pauta em torno da
necessidade de se articularem outros agentes e desenvolver diversas praticas
econdmicas, politicas e culturais, a fim de realizar os seus interesses na dimensao do
espaco urbano, atribuindo-se diferentes papéis e fungdes a cidade no territério, o qual
forma uma rede urbana de cidades diversificadas e desiguais (Bezerra, 2016).

O enfoque acerca do territorio, seus agentes e possiveis vinculos estabelecidos
entre centros urbanos no Brasil tém proporcionado novos olhares para compreender
possiveis articulagdes existentes entre diversos agentes com énfase na nogao de
existéncia de poder de atracao e influéncia que uma cidade exerce sobre o espaco.
Nesse sentido, o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) criou uma
classificagao de hierarquia dos centros urbanos brasileiros e suas respectivas regides
de influéncia, denominada de Regides de Influéncia das Cidades (REGIC), levando em
conta suas redes de relagdes, abrangendo, por exemplo, as demandas econdmicas,
o grau de articulagdes e a relagdo com o Estado, entre outros fatores. Pau dos Ferros,
nessa classificagcdo do REGIC, é considerado um centro sub-regional B.

Em especifico, o que mais interessa neste estudo € a expansao urbana
resultante da atuagcédo dos agentes econémicos imobiliarios na produgdo do espago
em Pau dos Ferros, Assim, a proxima secao traz uma breve descricdo da referida
cidade, enquanto recorte espacial de interesse, assim como as questdes de pesquisa

geradas.

1.2 Objeto empirico e questoes propostas

A cidade de Pau dos Ferros esta localizada na porgcao oeste do Estado do Rio

Grande do Norte, na regido semiarida® do Nordeste brasileiro, distante 392

3 A regido semiarida do Brasil ocupa uma area de 969.589 km e inclui os Estados do Ceara, Rio Grande
do Norte, a maior parte da Paraiba e Pernambuco, Sudeste do Piaui, Oeste de Alagoas e Sergipe,
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quildmetros da capital, Natal. Pau dos Ferros possui uma localizagao privilegiada,
sendo importante rota de ligagcéo entre microrregides do Estado e entre os Estados
do Ceara e da Paraiba, extrapolando sua area de influéncia para além dos limites
estaduais (Costa, 2010; Paiva; Alves; Lima, 2015).

O Municipio vem passando por um processo acelerado de expansao urbana,
nos ultimos anos, ocasionado pelo expressivo aumento populacional e mais uma série
de fatores que ocorreram na cidade e na regido, tais como as mudangas econémicas
e sociais, refletidas diretamente na producéo da area urbana e na atuagéo do mercado
imobiliario local, levando em consideragao suas agoes e articulagbes com outros
agentes produtores do espaco, diante da ampliagdo da demanda por moradias e,
consequentemente, da especulagao imobiliaria (Santos; Alves, 2015).

E pertinente registrar que o crescimento acelerado da cidade a partir dos anos
2000 se deu por dois importantes acontecimentos: 1) a chegada e a ampliagao de
orgaos publicos federais, estaduais e privados na cidade, tais como: instituicdes
financeiras, unidade do Instituto Nacional de Seguridade Social (INSS) e da Receita
Federal do Brasil (RFB) e, principalmente, as Instituicdes de Ensino Superior (IES),
como a Universidade do Estado do Rio Grande do Norte (UERN), o Instituto Federal
de Educacgao Tecnolégica do Rio Grande do Norte (IFRN) e a Universidade Federal
Rural do Semi-Arido (UFERSA); 2) significativos investimentos do Governo Federal
nos programas de habitagao, especificamente o PMCMV (Dantas, 2012).

Nesse contexto, a cidade de Pau dos Ferros destaca-se pela oferta de
servigos, sobretudo os de educagéo, saude, financeiros e do comércio em geral, que
se implantaram e ampliaram-se nas ultimas décadas, proporcionando mudancas na
configuragdo urbana, mediante a abertura de loteamentos habitacionais, com a
formacao de novos bairros. Tais mudangas foram feitas pelo mercado imobiliario
local, em articulagbes com outros agentes produtores do espacgo. A rapidez dessas
mudangas resultou em um crescimento desordenado, no surgimento de éareas
segregadas, na distribuicdo desigual de infraestrutura e servigos publicos e privados
(Dantas, 2011; Paiva; Alves; Lima, 2015).

regido central da Bahia e uma faixa que se estende em Minas Gerais, seguindo o Rio Sao Francisco,
juntamente com um enclave no vale seco da regido média do rio Jequitinhonha. Disponivel em:
https://ainfo.cnptia.embrapa. br/digital/bitstream/item/54762/1/01-A-regiao-semiarida-brasileira.pdf-
18-12-2011.pdf. Acesso em 20 jan. 2020.
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Entretanto, os autores citados abordam a tematica de uma maneira geral,
deixando diversas lacunas. Desse modo, pode-se estabelecer a seguinte questao
norteadora do estudo: qual a relagdo entre o processo de expansdo urbana, o
funcionamento do mercado imobiliario e o Governo Federal a partir da criacdo do
Programa Minha Casa, Minha Vida, na cidade de Pau dos Ferros de 2009 a 20157

Quanto a abordagem temporal do estudo, foi considerado o periodo
compreendido entre os anos de 2009 e 2015, sendo este, portanto, o recorte temporal
de investigagcdo. A definicdo desse recorte deu-se em funcdo do periodo de
lancamento do programa, em 2009, e seu respectivo declinio ocasionado pelas
restricbes orgamentarias impostas no ano de 2015, quando da mudanga do governo
Dilma Rousseff, com a substituicao pelo seu vice-presidente, Michel Temer.

A partir da questao norteadora, foram elencados os objetivos da pesquisa, bem

como elaborada a hipétese basica do estudo.

1.3 Objetivos e hipotese basica

Para entender a questao acima colocada, objetivou-se, de modo geral, analisar
o funcionamento do mercado imobiliario na cidade de Pau dos Ferros, RN,
associando-o ao processo de expansdao urbana que promoveu mudangas na
configuracéo da referida cidade, no periodo de 2009 a 2015, considerando a politica
habitacional brasileira, especialmente com o Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV). Para alcancgar esse objetivo geral, os seguintes objetivos especificos foram

tragados. Sao eles:

a. Caracterizar o funcionamento do mercado imobiliario, nas areas de
expansao urbana, a partir da implementacdo do PMCMV.

b. Levantar as principais areas do espaco urbano atendidos pelo PMCMV.

c. Especificar os principais agentes locais produtores do espacgo urbano e as

possiveis articulagdes existentes.

A questédo e os objetivos aqui definidos perpassaram, respectivamente, pela
seguinte hipotese de pesquisa: o aumento do crédito imobiliario, estimulado pela

Politica Nacional de Habitagao (PNH) brasileira, por meio do Programa Minha Casa,



29

Minha Vida (PMCMV), contribuiu para o processo de expansao do espaco urbano na

cidade de Pau dos Ferros, RN, entre os anos de 2009 e 2015.

1.4 Justificativa e relevancia

O presente estudo insere-se no contexto de que as reflexdes sobre dinamicas
territoriais de pequenas e médias cidades sao pontuais, existindo em maior frequéncia
nos espagos das grandes cidades. Nesse sentido, vislumbra-se uma lacuna no
desenvolvimento de estudos que contemplem uma discussdo mais ampla e
sistematica sobre a dindmica de organizacdo dos espagos regionais nao
metropolitanos, principalmente com a implantacao de politicas publicas, apés os anos
2000.

O presente estudo justifica-se pela analise de como as cidades pequenas e
médias tém se comportado diante da acido do capital imobiliario financeirizado e nos
investimentos da politica publica habitacional promotora de agdes de descentralizagao
e interiorizagao do desenvolvimento no pais.

Dessa forma, o estudo contribui para um melhor entendimento das estratégias
adotadas pelos agentes econdmicos e sociais do processo de valorizagao das rendas
fundiaria e imobiliaria, no ambito das pequenas e médias cidades, que vém
impulsionando a acumulacdo do capital, especificamente com o langamento do
PMCMV, o que favoreceu a inser¢cao de familias com menor renda no mercado de
habitacao.

Do exposto, portanto, assentam-se ainda contribuicbes do presente estudo ao
promover analises e reflexdes de um dado contexto local especifico que podem
subsidiar projetos voltados ao planejamento urbano e a adequacgéo de iniciativas
governamentais ou de novos ordenamentos territoriais de apoio a formulagao de
politicas publicas urbanas. Considera-se que iniciativas de pesquisas como a
desenvolvida por esse estudo podem ser basilares para o desenvolvimento das
cidades brasileiras e, em especial, para localidades menores, como é o caso de Pau
dos Ferros, RN, distinta, portanto, daquelas frequentemente abarcadas por grande
parte dos estudos académicos, isto €, os grandes centros urbanos, capitais e regides

metropolitanas.
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1.5 Percurso metodolégico

Este estudo apoiou-se nos pressupostos da pesquisa quali-quantitativa,
suportados pela produgao bibliografica tedrica e empirica e da pesquisa de campo,
visando compreender e aprofundar os fendmenos explorados, considerando o
ambiente em relagdo ao contexto (Sampieri; Callado; Lucio, 2013), e do estudo de
caso*. Para tanto, utilizou-se a abordagem proposta por Creswell (2010), denominada
de Estratégia Explanatéria Sequencial. Essa estratégia é caracterizada pela coleta e
analise de dados quantitativos, numa primeira fase, e uma segunda fase caracterizada
pela coleta de dados qualitativos. O peso maior é tipicamente atribuido aos dados
quantitativos, sendo os qualitativos utilizados como suporte as analises quantitativas
adotadas.

Os dados foram obtidos a partir de coleta de fontes primarias e secundarias.
Os dados foram obtidos a partir de fontes secundarias, como livros, teses,
dissertagdes, leis, artigos de periodicos, relatorios técnicos, entre outras fontes,
compreendendo a produgéo bibliografica do estudo.

As fontes primarias foram obtidas junto uma séria de organizagdes. Na
Prefeitura Municipal de Pau dos Ferros (PMPDF), foram buscados documentos que
tratavam da normatizagdo e da legislacdo de uso e ocupacédo do solo da cidade.
Especificadamente na Secretaria Municipal de Tributagdo (SETRI), o levantamento se
deu a partir da quantidade de imdveis da cidade, buscando classifica-los por tipo de
construgdo, numero de pavimentos, tipo (predial/ residencial/comercial), incluindo os
terrenos. Ainda, foram identificados os loteamentos regularizados, bem como o
numero de quadras e lotes deles, a partir do ano 2000 a atualidade. Ademais,
levantaram-se os alvaras de construgdes de 2009 a 2015, além de informacdes sobre
a arrecadacao do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), por bairros. Informagdes
sobre a aplicacido do IPTU nos loteamentos também foram pesquisadas. Verificou-se
se ha diferencas de aplicacéo de aliquotas e, ainda, como a Prefeitura trata a questao
do IPTU progressivo.

Ja na Camara Municipal de Vereadores de Pau dos Ferros (CMVPF),

buscaram-se informacdes e documentos sobre a criagdo dos bairros na cidade,

4 Caracteriza-se por ser uma investigagéo empirica de um fenémeno contemporéaneo dentro de um
contexto da vida real, sendo que os limites entre o fenédmeno e o contexto ndo estdo claramente
definidos (Yin, 2001, p. 32).
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inclusive, com a identificacdo das referidas leis de criacao e os periodos nos quais
esses bairros foram aprovados no poder legislativo municipal.

Junto a agéncia da Caixa Econdmica Federal (CEF), Agéncia de Pau dos
Ferros, os dados levantados foram referentes ao PMCMV, especificando o numero
de unidades habitacionais contratadas no periodo de 2009 a 2015. Também,
identificaram-se as faixas de renda, a localizacdo dos empreendimentos por bairros e
os valores totais das operacées do PMCMV.

No Cartdrio de Registro e Iméveis Jales (CRIJ), foi realizado o levantamento do
quantitativo de iméveis, registrados na sua base de dados, que tiveram financiamento
pelo PMCMV, bem como dos dados gerais dos loteamentos da cidade, devidamente
registrados no cartorio.

Nas imobiliarias Correia Imoveis (Cl) e Imobiliaria Esmeraldo Imoéveis (IEl),
obtiveram-se informagdes relativas as atividades desempenhadas, envolvendo as
transacdes de vendas de imdveis e terrenos, bem como os precos praticados.
Importante registrar o levantamento da série historica da média de pregos e valores
do solo por metro quadrado, por bairro, no periodo estudado, buscando identificar
variagdes ao longo desse tempo e nos diferentes bairros analisados da cidade.

Na Paroquia Nossa Senhora da Conceigéo, Setor de Foro e Laudémio (SFL),
foram pesquisados os registros dos terrenos pertencentes a igreja, a sistematica de
cadastro e transferéncia de terrenos, assim como a planta topografica de todos os
terrenos

No site do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), levantaram-se
informagdes sobre 0 censo demografico e estimativas da populagdo, bem como sobre
a divisdo regional do Brasil em regides geograficas imediatas e intermediarias.
Também sobre o Produto Interno Bruto (PIB) do municipio, bem como as regides de
influéncia das cidades, analisando especificadamente os dados sobre a insercédo de
Pau dos Ferros na regiao.

Na Universidade Federal Rural do Semi-Arido (UFERSA), no Instituto Federal
de Educacao Tecnoldgica do Rui Grande do Norte (IFRN) e na Universidade do
Estado do Rio Grande do Norte (UERN), analisaram-se os relatorios de gestdo, bem
como o numero de servidores e de alunos.

No Portal de Dados Abertos e em alguns repositorios institucionais, foram

levantados dados que trouxessem informagdes sobre o PMCMV em Pau dos Ferros.
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O levantamento desses dados compreendeu a primeira fase da pesquisa,
caracterizada pelo levantamento documental. A despeito disso, importante registrar o
trabalho feito junto as organizagdes citadas. Para tanto, inicialmente, foram feitos
contatos via oficio e, posteriormente, de forma presencial pela pesquisadora. Os
oficios encaminhados solicitavam a colaboracdo daquela organizagcdo no presente
estudo, por meio da disponibilizagdo de dados especificos, seja sobre o PMCMV, seja
sobre dados referentes ao mercado imobiliario, entre outros, que contemplassem o
interesse da pesquisa. Vale salientar, ainda, que esse trabalho de levantamento dos
dados primarios da pesquisa incidiu na necessidade de, pelo menos, duas visitas em
cada organizagao. A primeira visita consistiu, basicamente, na entrega do oficio e de
uma breve explicagao sobre os objetivos da pesquisa, bem como do agendamento de
uma segunda visita para recolha daqueles dados solicitados. Em varias organizagdes,
foi preciso realizar mais de duas visitas, inclusive, a efetuacao de contatos telefénicos
em virtude do periodo pandémico.

Uma segunda etapa, de cunho complementar, foi realizada a partir de um
levantamento de campo, procurando-se aprofundar questdes associadas a expansao
urbana apo6s a implantagcao do PMCMV, por meio de um levantamento fotografico.
Além disso, vale ressaltar que foi utilizado, ainda, o Google Earth Pro como ferramenta
complementar, para capturar imagens orbitais de areas da cidade, o que balizou a
elaboragao de mapas tematicos capazes de representar graficamente a ocupagéo das
areas estudadas.

Sendo assim, a partir das informagdes obtidas, puderam ser elaborados mapas,
tabelas e graficos, contendo informagdes sobre a densidade demogréfica, os aspectos
socioecondmicos do municipio, as novas edificacdes na cidade nos ultimos dez anos,
a distribuicao e tipologias desses novos empreendimentos por bairros, quantidades e
valores contratados pelo PMCMYV, entre outras informagdes.

Buscando maiores informacdes de como se deu o processo de ocupacgao e a
consequente urbanizacdo dos bairros analisados, aplicaram-se entrevistas
semiestruturadas com 10% do total de beneficiarios com operagbées de crédito
contratadas do PMCMV, o que compreendeu a 38 respondentes. As entrevistas

seguiram um roteiro basico®, conforme Apéndice A, com questdes que versavam

5 Foi, em média, de 20 a 40 minutos a duragao das entrevistas com os beneficiarios do PMCMV. Antes
de iniciada a entrevista, os participantes foram informados dos objetivos da pesquisa, bem como foi
garantido o anonimato dos respondentes.
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desde o perfil das familias beneficiarias, passando pelo processo de acesso ao
PMCMV, até a atuagdo dos agentes socioeconbmicos operantes no bairro e na
cidade.

Foram realizadas, ainda, seis entrevistas®, uma para cada representante dos
agentes socioeconbmicos do espaco: construtoras, imobiliarias, proprietarios
fundiarios e instituicbes financeiras, igreja catdlica e governo municipal. Para o
segmento das imobiliarias, foram realizadas duas entrevistas. Em funcdo dessa
especificidade e por entender a importancia das informagdes a serem prestadas por
essas suas organizacoes, foi realizada uma entrevista em cada uma delas. Ainda, foi
realizada uma entrevista com uma diretora de escola municipal, como forma de
complementar as informacdes sobre a instalacdo de equipamentos publicos nos
bairros pesquisados. Sendo assim, nove entrevistas foram realizadas com esses
segmentos citados e mais 38 com beneficiarios do PMCMV, totalizando 45
entrevistas.

Importante frisar que os participantes da pesquisa, enquanto beneficiarios do
PMCMV, foram incluidos por um processo de amostragem nado probabilistica’,
(Marconi; Lakatos, 1988) e “bola de neve”® ou “snowball sampling” (Coleman, 1958;
Goodman, 1961). Assim, apos definido o primeiro participante, por meio de contatos
iniciais da pesquisadora no préprio bairro, e este tendo aceitado participar da
pesquisa, solicitou-se que ele informasse outro possivel participante beneficiario do
PMCMYV, para que a pesquisadora pudesse ter acesso e convida-lo a participar do
estudo, e assim sucessivamente.

Ainda sobre as entrevistas, antes do inicio de cada uma delas, foram
esclarecidos aos entrevistados os objetivos da pesquisa, o tempo meédio de duragéo
e o atendimento aos preceitos éticos da pesquisa cientifica, e legais, atinentes a Lei
13.709/2018 (LGPD)®. Também foi informado aos respondentes que sua participagédo

era voluntaria e que eles poderiam parar ou desistir de responder, caso quisessem, a

® A duragdo das entrevistas realizadas com os segmentos descritos variou de 60 a 120 minutos,
garantindo-se o anonimato dos entrevistados com a supressao dos nomes nos registros escritos ao
longo do texto.

7 Amostragem nao probabilistica & aquela em que a selegéo dos elementos da populagéo para compor
a amostra depende, ao menos, em parte, do julgamento do pesquisador ou do entrevistador no campo
(Mattar, 1996, p. 132).

8 A amostra por bola de neve é um a técnica de amostragem n&o probabilistica onde os sujeitos
selecionados para serem pesquisados convidam novos participantes da sua rede de conhecidos.

9 LGPD: Lei Geral de Protegdo de Dados. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015
-2018/2018/1ei/I13709.htm. Acesso em 15 ago. 2020.
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qualquer momento. Informou-se ainda sobre o sigilo das informagdes prestadas e que
suas respostas seriam utilizadas apenas para os fins desta tese na Universidade, bem
como que o entrevistado n&do teria nenhum valor em dinheiro a pagar por sua
participagdo. Para tanto, foi elaborado um Termo de Conhecimento Livre e
Esclarecido (TCLE), lido antes de cada entrevista realizada (Apéndice B), solicitando-
se sua aceitacdo ou nao em participar.

A analise e tratamento dos dados esteve amparada, inicialmente, pelo enfoque
das analises estatisticas descritivas, permitindo a realizagcdo de analises sobre a
expansao urbana. A analise estatistica também se pautou no teste de diferenca entre
médias (test t de Student), de modo a serem comparadas possiveis diferencas
significativas na expansao urbana como a média do numero de constru¢des da cidade
e entre os trés bairros estudados. Para tanto, foram realizados testes de normalidade,
em busca do pressuposto da distribuicdo normal por meio do teste de Shapiro-Wilk.
Pelo fato de os testes nao apresentarem distribuicdo normal, houve a adocao de testes
nao parameétricos e testes de diferenga entre médias. Em seguida, para verificar a
associacgao das variaveis de uma correlagao entre as quantidades de construgcdes nos
bairros Nag¢des Unidas, Riacho do Meio e Chico Caja, com os valores de contratacbes
do financiamento do PMCMV, realizou-se uma analise de correlacdo de rho Spearman
(Xu et al., 2013; Field, 2021). A analise também se amparou no método comparativo
de analise, o qual pressupde o levantamento de similaridades e diferencas entre o

fendbmeno ou realidade estudada (Sartori, 1994).

1.6 A organizagdo da narrativa: capitulos e seus conteudos como
desdobramento da teoria e da empiria

A tese esta estruturada, portanto, em seis capitulos, sendo o primeiro relativo
a Introducado, composto pela problematica, em que se insere a discussao proposta
pelo estudo, a hipdtese basica, os objetivos, a justificativa e os procedimentos
metodoldgicos que orientaram a pesquisa.

No segundo capitulo, buscou-se desenvolver a construgdo dos conceitos-
chave do estudo, com énfase na Teoria da Renda da Terra e sua transposigcao para o
contexto da produgao capitalista do espago urbano, bem como o papel dos agentes
produtores do espacgo urbano, a financeirizagdo do mercado imobiliario no Brasil e as

implicagdes recentes do Programa Minha Casa, Minha Vida.
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No terceiro capitulo, o texto foi centrado na formagao histérica da cidade de
Pau dos Ferros. Ainda, apresentam-se suas caracteristicas geograficas,
demograficas, infraestruturais de cidade média e o papel da intermediagéo
desempenhado na prestagao dos servigos, sobretudo publicos, no &mbito da regio.
Apresentam-se também os agentes socioecondmicos e a atuagao deles na produgao
financeirizada da cidade, bem como os aspectos das diferengas locacionais, do solo
e da demanda, assim como a expansdo ocorrida na cidade e suas possiveis
associagdes com a renda da terra.

Ja no quarto capitulo aborda-se a expansao urbana da cidade a partir dos trés
bairros analisados, com énfase no uso e ocupag¢ao do solo, analisadas por meio da
comparacao e correlacdo entre as habitacbes construidas e a associacdo com os
investimentos do governo federal por meio PMCMV, atendendo a uma conjuntura
socioeconOmica, ausentes de mecanismos de controle da apropriagao da renda da
terra e ainda a respectiva verificacdo da hipotese do estudo.

Nas consideragdes finais do estudo, sdo abordadas as contribuicdes da
pesquisa que direcionam para o entendimento das novas estratégias adotadas pelos
agentes socioecondmicos da producéo do espago urbano e ao planejamento urbano,

assim como suas limitagdes e sugestdes para pesquisas futuras.
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2 A TEORIA DA RENDA DA TERRA NO CONTEXTO URBANO

Neste segundo capitulo s&o apresentados os aportes tedricos que amparam o
presente estudo, a comegar pela Teoria da Renda da Terra (TRT) e o processo de
transposicao do solo rural para o solo urbano. Em seguida, as discussdes sao
relacionadas ao processo de produgao do espago urbano e a atuagao dos agentes
socioecondmicos que, conduzidos pelo mercado imobiliario financeirizado, apropriam-
se de rendas advindas desse processo. Por fim, o capitulo discorre sobre a Politica
Nacional de Habitacional (PNH) e o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

2.1 A renda da terra rural e suas categorias: Marx e Ricardo

A renda da terra tem suas primeiras discussdes no contexto da economia
politica, sobretudo as formuladas por Smith e David Ricardo, sendo posteriormente
desenvolvida por Karl Marx. Para esses teoricos, as abordagens da renda da terra e
do uso do solo sdo compreendidas no contexto do processo de desenvolvimento
agricola, e a teoria da renda da terra fundamentada sobre a teoria do valor-trabalho '°.

As contribuicdes de David Ricardo vém quando da publicacido do seu livro
“Principios da Economia Politica”, em 1817, periodo que sucedia o liberalismo
econdbmico na Inglaterra, vivenciado pelas lutas da classe operaria frente as
transformagdes da revolucao industrial e a resisténcia dos interesses dos proprietarios
de terra e capitalistas em favor da renda fundiaria, estabelecida pelo sobrelucro ou
pela acumulagado do capital. Assim, Ricardo dialogou sobre a formagao da renda da
terra constituia da taxa de juros sobre o retorno do capital, que reduziam a acumulagéo
do processo capitalista, ao direcionar uma parte dos lucros dos capitalistas agricolas
aos proprietarios de terras (Lenz, 2008).

Sendo assim, a teoria de Ricardo inova quanto ao observado anteriormente por
Smith, segundo o qual a renda produzida pela terra dependeria da localizagédo e da
fertilidade da terra, sendo esta renda, entao, determinada pela terra mais produtiva,

ou seja, a primeira terra utilizada (Lenz, 2008; Silva, 2015).

0" A teoria do valor-trabalho explica a origem do valor agregado as mercadorias, por meio do trabalho
pago e trabalho ndo pago, a mais-valia, culminando com a transformagao do valor em prec¢o de
produgdo, processo concernente a distribuicdo desigual do lucro, provocado pela concorréncia
capitalista (Ramos, 2018, p. 1).
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Ricardo (1996) considerava, portanto, a renda como forma de criagao de valor,
reflexo da riqueza. Desse modo, para o autor, a renda devia-se a escassez de terras
e a diferengca de producéo entre elas, paga aos proprietarios de terra, pelo uso do
solo, ou seja, a renda diferencial.

Ja os estudos de Marx sobre a renda da terra apontavam para a existéncia da
propriedade privada da terra no sistema capitalista e a forma de remuneragao que nao
ocorria da remuneragao de um fator de produgéo, mas do pagamento pela permissao
de uso do solo, aprofundando, assim, os aspectos da renda diferencial estabelecida
por Ricardo. Para Marx, “a apropriacdo da renda é a forma econ6mica em que a
propriedade fundiaria se realiza, e, por sua vez, a renda fundiaria pressupde a
propriedade fundiaria, propriedade de determinados individuos sobre determinadas

fragbes do territorio” (Marx, 1980). O autor argumenta:

Qualquer que seja a composi¢ao ou a fonte desse tributo tem ele de
comum com a renda fundiaria propriamente dita esse traco comum: o
monopolio sobre um pedago do globo terrestre capacita o intitulado
proprietario para cobrar, impor o gravame. Outro tragco comum - esse
tributo, como renda fundiaria, determina o preco da terra, o qual nada
mais é que a renda capitalizada do aluguel da terra (Marx, 1980, p.
747).

Assim, as analises de Marx demonstram que até as piores terras possuem uma
renda, cuja origem nao esta na diferenga de custos de produgdo entre terrenos
distintos, mas sim na propriedade privada da terra. Marx institui o conceito de Renda
Absoluta, para explicar o paradoxo aparente de a terra se tornar uma mercadoria que
tem preco, mesmo sem ter valor, por ser irreprodutivel e ndo ser expresséao direta da
acao do trabalho humano, consolidando, assim, a Teoria Geral da Renda da Terra
(TGRT) (Cario; Buzanelo, 1986). Portanto, a constituicdo da TGRT por Marx atendia
ao propoésito de compreender o papel da propriedade privada territorial rural no

capitalismo. Para ilustrar essa questao, Barreto (2013) enfatiza:

Sendo a renda fundiaria uma transformacao do sobrelucro, claro esta
que a mesma sera sempre regulada pela mais-valia extraida do
trabalhador pelo capitalista, ou seja, pelo lucro total de um capital. No
entanto, essa parte do lucro total que se converte em renda nao pode
afetar aquele montante de lucro a taxa média da economia, sob o risco
de inviabilizar o investimento capitalista e por tanto a existéncia da
prépria renda. A propriedade da terra deve se opor ao capital para que
exista uma renda fundiaria, mas nao ao ponto de inviabilizar a
valorizacao daquele (Barreto, 2013, p. 42).
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Portanto, renda da terra, para Marx, é entendida como uma parte do excedente
social, da mais-valia extraida do trabalhador pelos capitalistas e apropriadas pelos
proprietarios, como condi¢cdo de acesso e uso da terra para a producéo.

Nesse sentido, Jaramilo (2010) afirma que a terra € um bem nao reproduzivel,
pois ela n&o € produzida pelo homem, mas sim pela natureza. Logo, a terra ndo € uma
mercadoria e ndo possui valor. Contudo, em fungéo da propriedade privada da terra,
possui um preco. Entdo, é, justamente, esse mecanismo da mercantilizagado da renda
da terra o ponto de partida da renda da terra no marxismo.

No ambito da TGRT de Marx, sdo apresentadas trés categorias de rendas da
terra: 1) a Renda Absoluta, 2) as Rendas Diferenciais | e Il e 3) a Renda de Monopdlio
(Figura 3).

Figura 1 — Categorias de Renda da Terra Rural

Renda da Terra

! ' '

Renda Absoluta Rendas Diferenciais Renda de Monopdlio

' !

Renda Diferencial | Renda Diferencial Il

Fonte: Elaborada pela autora com base em Marx (1980).

A Renda Absoluta € mais uma das contribuicbes de Marx para analisar a renda
da terra. Para o autor, a renda absoluta explica-se pela propriedade privada da terra,
conferindo o que se estabelece sobre ela o poder do monopolista de quem detém a
posse da terra, uma vez que a propriedade privada, excluir parcela consideravel da
populacdo de usufruir da area que pertence a um proprietario fundiario (Souza;
Santos; Menezes, 2019; Chaves; Souza, 2019).

Ricardo era contrario a Renda Absoluta, argumentando que, nas piores terras,
nao era possivel auferir a renda fundiaria. Contrapondo-se a essa interpretagao, Marx
parte do principio de que, mesmo nas piores terras, aufere-se uma renda fundiaria e,
ainda, que essa renda existe simplesmente pela implicacdo direta da propriedade

privada da terra (Chaves; Souza, 2018).
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Importante salientar que a Renda Absoluta foi alvo de fortes criticas, pois todas
as demais formas de rendas tém como base a exploragao do sobrelucro sobre a terra.
Quanto a Renda Absoluta, Cario e Buzanello (1986) apontam que sua
existéncia se deve a dois fatores principais. Um, relacionado a natureza interna da
agricultura e outro, resultante da inter-relacdo da agricultura com a industria na
formacédo e na distribuicdo do valor. Por essa o6tica, e enfatizando os argumentos

apresentados por Marx, os autores complementam que:

O monopdlio da propriedade da terra constitui a primeira razao
existencial da renda absoluta. Marx por seu turno, a partir deste
aspecto, introduz a principal razao da formacgao desta renda. Trata-se
da inter-relacao entre os setores agricola e industrial na formacao e
distribuicdo do valor em fungéo da diferenga na composi¢céo orgéanica
do capital (Cario; Buzanelo, 1986, p. 41).

Nesse sentido, para a compreensao da renda absoluta, € necessario
estabelecer que, além da propriedade privada da terra, existe um valor da mercadoria,
num nivel superior ao prego de produg&o na composigao organica do capital, que seja
menor que a média do capital social no setor econémico (Topalov, 1979).

Sobre renda diferencial, de acordo com Marx, ela acontece no processo de
produtividade motivada pelo trabalho sobre uma base natural de produgéo agricola,
sendo semelhante aos conceitos de rendas diferenciais apontados por Ricardo. Marx
considera que a renda diferencial se constitui numa forma existencial da mais-valia,
criada a partir do trabalho humano na terra, sem o qual a mesma terra manter-se-ia
estéril (Marx, 2001). Desse modo, considera-se que a renda diferencial € determinada
a partir do excedente extraordinario, fruto do trabalho num terreno favoravel, sendo
efetivada essencialmente por atividades desenvolvidas na agricultura. Marx pondera
ainda sobre a existéncia de duas formas de rendas diferenciais, quais sejam: a Renda
Diferencial | e a Renda Diferencial Il.

A Renda Diferencial |, no meio rural, refere-se ao desempenho que ocorre na
terra, atribuida por fatores, como, por exemplo, a fertilidade, que varia, conforme a
composig¢ao das terras, ou mesmo a existéncia de atributos naturais, como as fontes
ou quedas d’agua, e, ainda, geragdes autbnomas de energia, que permitem a redugao
dos custos de producdo. Além desses fatores, a localizacao dos terrenos também
pode implicar custos com deslocamentos e, consequentemente, propiciar maiores

rendas dessas terras. A esse respeito, Barreto (2013) esclarece:
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A renda diferencial | (Natural) - esta ligada as diferencas no grau de
fertilidade do solo e a localizagdo das areas de terra em relacéo aos
mercados de venda. Na area mais feértil de terra, com um dispéndio
igual de capital, obtém-se uma colheita mais abundante. A renda
diferencial | também esta relacionada com as diferencas na
localizagdo das areas de terra. As areas situadas nas proximidades
dos pontos de venda (cidades, estagdes ferroviarias, portos maritimos,
silos, etc.), economizam consideravel quantidade de trabalho e de
meios de producgao no transporte dos produtos, em comparagcdo com
aquelas que se acham mais distantes desses pontos. Vendendo sua
producao pelos mesmos precos, as economias situadas proximas aos
mercados de venda obtém um lucro suplementar, que forma a renda
diferencial decorrente da localizagdo (Barreto, 2013, p. 44).

Os critérios da fertilidade e da localizagdo favorecem a producédo nas terras
mais produtivas, justificando os investimentos de capital em busca dos melhores
lucros. Diante da Renda Diferencial |, essas condigdes de producéo aplicadas aos
terrenos marginais regulam o pre¢co do mercado, determinados pelos custos da
producao que implicam maiores custos e em um sobrelucro para a produgao cultivada
nas melhores terras. Como essas questdes sao subordinadas a propriedade da terra,
elas podem geras lucros extraordinarios associados aos fatores de valorizagao dela.

Marx prossegue na discussao sobre renda diferencial, inovando com a Renda
Diferencial Il, que ocorre mediante o aumento do capital empregado na terra. Nesta
renda, sdo empregadas maquinas, técnicas e produtos que intensificam a produgao,
obtida pela maior quantidade de trabalho empregada na mesma area de terra, o que,
consequentemente, gera maior produgao e maior lucro (Marx, 2001).

A partir dos argumentos apresentados por Marx, Barreto (2012) explica que:

A Renda Diferencial Il (intensiva) — surge como resultado da inversao
suplementar de meios de producgdo e de trabalho numa mesma area
de terra, isto €, da intensificacdo da agricultura. Diferentemente da
economia extensiva, que cresce mediante a ampliacdo da area
cultivada ou das pastagens, a economia intensiva desenvolve-se
através do emprego de maquinas aperfeicoadas, de adubos sintéticos,
de obras de beneficiamento, da introducao de espécies de gado mais
produtivos, etc. Permanecendo invariavel a técnica, a intensificagcao
da agricultura pode ser obtida através da inversdo de uma maior
quantidade de trabalho naquela area de terra. Como consequéncia, é
obtido um lucro suplementar, que forma a renda diferencial Il (Barreto,
2013, p. 45).

Por fim, a Renda de Monopdlio se estabelece da relagdo entre a oferta e a
demanda, inserida pela esfera da circulagdo do mercado, sugerindo a existéncia de

um pregco de monopdlio, diferentemente das Rendas Absoluta e Diferenciais que
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atuam pela aplicacao da lei de valor. Desse modo, a Renda de Monopdlio surge,
portanto, pela escassez de terras, concebendo uma barreira ao crescimento da
producao e implicando o sobreprego dos bens agricolas, convertendo-se em renda
fundiaria (Vieira; Camilo, 2020).

Conforme explica Barreto (2013), a origem desse tipo de renda difere
essencialmente das origens da Renda Diferencial e da Renda Absoluta. Segundo a
autora, a Renda Absoluta equivale ao fator da apropriagéo privada do solo; ja a Renda
de Monopodlio, assim como as Rendas Diferenciais, ocorre livre do fator da
propriedade privada.

Para Topalov (1979, p. 67), “a Renda de Monopdlio é constituida de mais valia
produzida nos outros setores e transferida pelo intermédio do lucro”. Assim, ela existe
porque ha pessoas dispostas a pagar pelo consumo de determinados produtos.
Exemplos classicos dessa modalidade de renda consistem na produgao excepcional
de alguns produtos em determinadas localidades, como os vinhedos de certos
lugares.

Logo, a Renda de Monopdlio, para Marx, esta relacionada a venda de bens ou
servicos a pregos acima do valor de mercado, forgando, dessa forma, uma alta artificial
Nnos pregos.

E necessario, portanto, observar que essas discussdes da renda da terra
relacionadas a produgdo capitalista na agricultura articulam-se e convergem com a
discussao da producado capitalista do espago urbano. Dito de outro modo, a
propriedade privada da terra, contextualizada no processo da producao capitalista,
permite considerar os pressupostos da teoria da renda da terra para explicar a origem
e as devidas categorias de rendas aplicadas ao solo urbano.

Admite, também, compreender o papel regulador do mercado capitalista na
consecugao do sobrelucro, ou seja, na constituicdo da mais-valia e, por conseguinte,
da existéncia do preco da terra. Ademais, outros estudiosos vincularam o modo de
producao do solo urbano ao espago construido, mostrando como se da a articulagao

do solo urbano a diversos fatores de valorizacdo do capital.

2.2 A producgao do espacgo urbano: principais autores e conceito adotado

Na perspectiva de discutir a producédo do espaco urbano, entende-se que ha

uma relevéncia em compreender a abordagem tedrica fundamentada em alguns
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autores, tais como Gottdiener, Castells e Lefebvre, que trazem diferentes analises e
conceitos acerca da producio do espaco.

Ao longo do século XX, diante das linhas tedricas de composi¢ao e de novas
aplicagdes nos estudos urbanos, Gottdienier (1993) analisou a evolugdo da teoria
espacial, a partir de duas abordagens principais: a convencional e a marxista. A
abordagem tedrica convencional é representada pela primeira Escola de Chicago e
pelos tedricos da Economia Espacial Neoclassica.

A Escola de Chicago, ou Escola Ecologica de Chicago, langou as bases da
discussdo sobre a descricdo das formas de ocupacdo do espaco urbano. Seus
integrantes defendiam os principios tedricos da ecologia vegetal e animal as
comunidades humanas, cunhando a expressdo “ecologia humana”'!, tentando
explicar o uso seletivo que os grupos humanos fazem do espago urbano (Barreto,
2013; Franga, 2019).

Paralelamente, os assuntos sobre o solo urbano vinham sendo abordados,
também, por pesquisadores da Economia Espacial Neoclassica Americana'?, fundada
na Teoria das Localizagcdes de Von Thunen. Nessa corrente, os tedricos centravam
as discussdes no comportamento racional dos agentes, baseadas no modelo de
concorréncia perfeita, regulados pelo mecanismo do equilibrio entre oferta e demanda
(Almeida; Mor, 2017).

Contudo, estas duas abordagens teoricas sao alvo de contundentes criticas,
relativas a insuficiéncia para explicar a organizacdo espacial contemporanea
(Gottdiener, 2010). Nessas discussodes, cabe enfatizar que o aporte tedrico formulado
por estudiosos da produgdo do espaco marxistas formula, portanto, novas
abordagens, a partir da premissa de que o espaco urbano € um produto social,
resultado da acumulacgao de capital.

Henri Lefebvre (1972), no livro “O Pensamento Marxista e a Cidade”, promoveu

uma analise sistematica dos aportes tedricos de Marx sobre a producao do espaco

Em particular, sobre a expressao "ecologia humana”, Park e Burgess a usaram em 1921, justamente
com o sentido de explicar os comportamentos dos grupos humanos de acordo com idénticos
comportamentos dos animais e vegetais em relagdo ao ambiente em que se inscrevem (Franga,
2019).

A teoria espacial neoclassica considera que o comportamento dos individuos quanto a localizagao
residencial esteja unicamente determinado pelo fator econémico, como uma decisdo racional
pautada pelo equilibrio entre a solvéncia individual, o preco do solo e a “otimizagao” dos custos de
deslocamento (Barreto, 2012, p. 56).
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urbano, langando a questao urbana sobre o viés da industrializagao, da divisao social
do trabalho, da dominacdo da cidade sobre o campo e a propriedade da terra no

espaco urbano. O autor assevera:

Ultimamente o proprio espago € comprado e vendido. Nao se trata
mais da terra, do solo, mas do espaco social como tal, produzido como
tal, ou seja, com esse obijetivo, com essa finalidade. O espago nao é
mais o meio indiferente, a soma dos lugares onde a mais valia se
forma, se realiza e se distribui. Ele se torna produto do trabalho social,
isto &, objeto muito geral da producgao e, por conseguinte, da formagao
da mais valia (Lefebvre, 2008, p. 140).

Desse modo, para Lefebvre, o espacgo é socialmente produzido, ndo podendo
ser entendido apenas como parte das for¢cas de producio, pois ele se constitui como
um produto das relagdes socialmente produzidas.

Contudo, em fungao das variagdes de carater econdbmico da producéo do
espaco, pode-se afirmar que ha uma (re)estruturagdo do espago urbano, que se
expressa por diferentes formas de expansao e de periferizagdo na cidade, como a
criacdo de espacgos altamente segmentados, apresentando diferentes tipos de
habitagao e de areas residenciais, e a implantagdo de equipamentos comerciais e de
servigos, tais como lojas, shopping centers e hipermercados em areas também
distintas. Nesse sentido, observa-se que esse tipo de mudanga na producdo do
espaco urbano sugere a consolidagao de submercados determinados no espaco.

Neste sentido, cabe resgatar o que diz Abramo (2007):

O resultado agregado da dinamica de valorizagdo imobiliaria sera um
duplo processo espacial. De um lado, a inovagao espacial busca uma
diferenciacdo do estoque imobilidrio, mas o seu éxito induz ao
mimetismo e a reproducdo da inovagado espacial em outras
localizagbes urbanas, produzindo o seu contrario, ou seja, uma
homogeneizagdo do estoque imobiliario residencial. De outro lado, a
inovagao espacial se realiza promovendo uma estrutura difusa de
cidade, mas os deslocamentos espaciais das externalidades de
vizinhanga e o processo de imitagcdo desta inovagdo produzem
justamente o seu contrario: uma estrutura urbana compacta (Abramo,
2007, p. 49).

Em complementagdo ao exposto acima por Abramo, Bernardo Neto (2012)
destaca que questbes dessa natureza promovem diferenciacdo de precos dos
iméveis, segregando as pessoas e as relagdes sociais na medida em que distinguem

as porcoes do espaco urbano.
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Ressalta-se ainda que essas modificagcbes no espaco urbano, atreladas as
crescentes concentragdes da populagcdo nas cidades, acabam resultando em uma
demanda insoluvel, geralmente de familias de baixa renda, que n&o tém acesso a
moradia, no ambito do mercado imobiliario formal. Assim, essa demanda procura
formas alternativas de acesso ao espaco urbano, recorrendo, muitas vezes, ao
mercado informal, caracterizado pela autoconstrugdo em areas irregulares, ou até
mesmo utilizando o mecanismo do aluguel como meio de acesso a habitagéo.

Nesse contexto, entende-se que a produgdo e 0 acesso ao espacgo urbano
construido potencializam o imbricamento das rendas imobiliarias e financeiras,
conduzidas pelos agentes econdmicos, que priorizam seus interesses pela obtengao
dos lucros e na realizagdo da mais valia. Logo, quem nao tem renda suficiente para
pagar pelo acesso ao espago urbano submete-se ao anseio de quem tem o monopalio

sobre a terra.

2.3 A renda da terra urbana e a produgdo do espa¢o na cidade: escolhas
conceituais e financeirizagao

A terra urbana no capitalismo consiste num dos elementos integrantes da
producdo do espago construido, sobretudo em determinados locais que podem
facilitar o sobrelucro e a acumulagao do capital (Barreto, 2013). Ou seja, a existéncia
social da propriedade da terra esta diretamente relacionada a producdo capitalista, a
qual associa os interesses de grupos sociais e econdémicos, que atuam em processo
de interdependéncia com a terra, de acordo com seus interesses, para se auferir renda
(Lojkine, 1970).

Nesse jogo de interesses, os proprietarios fundiarios obtém uma parcela do
trabalho social, seja pelo fato do dominio juridico da terra ou, ainda, pelas
peculiaridades do solo, que possibilitam diversas formas de obtencdo da renda da
terra. Conforme Jaramilo (2010), muitas questdes podem ser levantadas, assim como
o foram por Marx, no intuito de compreender um conjunto de paradoxos ligado a
propriedade privada da terra. Contudo, todas as questdes giram em torno de uma
incégnita central: qual é a natureza da renda, da renda, que define os proprietarios
como classe?

Em resposta a esta questdo, Marx escreve a seguinte resposta, considerada

como a pedra angular de sua teoria:
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A renda € uma parte do excedente social, e mais especificamente da
mais-valia, extraida pelos capitalistas dos trabalhadores. E um
mecanismo de desvio de parte da mais-valia social, que ao invés de ir
alimentar o fundo de lucro que os capitalistas compartilham, acaba nas
maos de uma classe social alheia a estes ultimos, os capitalistas, os
latifundiarios (Jaramilo, p. 4, 2010).

A renda advinda da terra urbana mostra-se, cada vez mais, como um
mecanismo de distribuicdo de mais-valia, pois € por meio do trabalho social que se
chega ao espacgo urbano construido. Sendo assim, dois aspectos do uso do solo séo
imprescindiveis: o monopalio juridico da propriedade privada da terra e a apropriagao
do valor excedente na produgéo capitalista do espago urbano (Jaramilo, 2020).

As interpretagdes da proposta de Marx se intensificam com as discussdes de
Cristian Topalov e Alan Lipietz, sobre a renda do solo urbano na Universidade de
Paris, na Franca, visando encontrar semelhanca para a analise da renda do solo
urbano na producdo do espaco construido, que os viam como uma forma de tributo
fundiario, quebrando, assim, a hegemonia da teoria neoclassica das localizagoes
(Barreto, 2013).

Conforme Alan Lipietz, a produgao no solo urbano modifica-se de acordo com
a situacéo da terra no conjunto da Divisdo Social e Econébmica do Espaco (DESE),
que é definido pelo autor como o imposto territorial exdgeno e delimita no espaco
areas de possivel sobrelucro (Lipitz, 1982).

Ja Topalov (1984) certifica que os tragcos determinantes da estrutura urbana
sejam resultados das caracteristicas do sistema produtivo e de suas transformagdes
ao longo do tempo. Para além dessas caracteristicas, a distribuigcao residencial das
classes sociais no espaco é também o resultado dos sistemas de producido da
moradia, dos sistemas de transportes e dos sistemas de meios de consumo coletivo,
dependendo, em grande medida, da agédo do Estado (Botelho, 2005).

Assim, fundamentando-se da literatura sobre a renda da terra proposto por
Marx (1980), Topalov (1984) propds a seguinte categorizagao: 1) Renda Absoluta, 2)

Renda Diferencial (I e Il) e 3) Renda de Monopdlio.
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De maneira semelhante a Marx, a abordagem de Topalov faz referéncia a renda
fundiaria urbana, especialmente com relacdo ao uso residencial, atribuindo-lhe as
devidas relevancia e especificidades '3.

A Renda Absoluta, para Topalov, assim como foi para Marx, nasce da
existéncia da propriedade privada da terra. Na cidade, onde ha a existéncia do espacgo
construido, o processo de valorizacao do capital produz um sobrelucro setorial, devido
ao fato de as condicbes externas dos terrenos serem nao reproduziveis e

monopolizaveis, gerando, assim, uma renda absoluta. Como diz Topalov (1884):

Para que esse sobrelucro se fixe em renda absoluta é necessario que
o capital que empreenda a atividade da construgdo seja autbnomo
respeito a propriedade do solo urbano, e que esta se imponha aquele
como um obstaculo a sua livre valorizacdo e reproducgado. Nesta
imposicdo a propriedade privada do solo pode se apropriar da
diferenca entre o valor e o preco de produgao do imoével construido, na
forma de renda absoluta urbana (Topalov, 1984, p.231).

Ou seja, nessas condic¢des, € produzida uma taxa de lucro que supera a taxa
média da economia, gerando, assim, a mais-valia excedente que fundamenta o
sobrelucro e, possivelmente, a transformacdo em rendas absolutas.

No que se refere as Rendas Fundiarias Urbanas Diferenciais, tipo |, constata-
se que elas sao definidas pelos distintos custos da produc¢édo, associados as condi¢coes
diferenciais de localizacdo do terreno. A Renda Diferencial I, no caso urbano, é
analogo ao caso da fertilidade no solo agricola, por referir-se as condi¢des diferenciais
de localizacéo dos terrenos, podendo estes ser favoraveis ou ndo a construcéo e ao
consumo do espaco. Com isso, os beneficios de localizagdo dos terrenos consentem
comparar os custos de producao de diferentes padrées de construgdes, considerando
tanto as infraestruturas como as materialidades urbanas, com as rendas diferenciais
auferidas pelos proprietarios dos terrenos (Abramo, 2007).

Dentre estes custos de producgado, destacam-se as condi¢cbes dos terrenos
edificaveis, os custos de transformacao desses terrenos, o nivel de urbanizacao dessa

area, a necessidade de demolicdes ou indenizagdes por despejo, entre outros.

3 Sobre essas especificidades, Barreto (2013) salienta que, assim como no caso rural, a Renda
Absoluta (RA) urbana refere-se a propria existéncia da propriedade privada do solo autbnoma e
oposta ao capital. A RA representa o monopdélio da terra. Seu conteido econdmico reflete o limite
entre a area urbana e a area rural. A RA existe para toda atividade capitalista de producao de espacgo
construido na cidade, desde que exista a propriedade privada da terra obstando a livre reprodugao
do capital (Barreto, p. 64, 2013).
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Portanto, a Renda Diferencial | é regulada pelas condicbes de localizagao da terra.
Dessa forma, os custos de produgdo nos piores terrenos, ou seja, aqueles menos
edificaveis e os mais afastados com pouca infraestrutura, geralmente, regulam os
precos dos terrenos (Singer, 1982, Jaramilo, 2009).

Ja a Renda Diferencial Il é entendida por meio do processo pelo qual o capital
verdadeiramente se apropria do sobrelucro que ultrapasse o montante da renda ja
paga, resultante do aumento de capital investido na produgdo. Assim, conforme
ressalta Barreto (2013, p. 70), o aumento de capital investido ndo vai incidir apenas
no montante da Renda Diferencial |, mas no montante da renda total, que € a soma
das rendas Absoluta, Diferencial e de Monopdlio, se for o caso.

Por sua vez, a Renda de Monopdlio € compreendida pela posse de
determinada por¢cao da terra, onde o preco resultante depende da capacidade
aquisitiva da demanda, sobretudo, a partir do processo de circulagao e consumo do
bem imodvel construido nessa terra, determinando a existéncia e a transformacao do
sobrelucro. Uma forte atribuicdo dada a essa renda é a localizag¢ao, pois o sobrelucro
€ superestimado pelo monopdlio. Desse modo, a renda monopolista € avaliada pela
capacidade da demanda de pagar pela localizacdo do terreno na estrutura urbana
(Barreto, 2013, p. 73).

Topalov (1979) distingue trés tipos de mercado onde sao auferidas as Rendas
de Monopdlio, sendo: 1) o mercado da habitacdo privilegiada, 2) o mercado da
habitagdo normal e 3) o mercado da habitagéo informal. Para o autor, no mercado da
habitagao privilegiada séo identificados imdveis que ocupam areas bem definidas e
limitadas na cidade, onde se localiza a classe alta e as melhores habitagcbes. Ja o
mercado de habitacdo normal ndo prioriza o fator da localizacao, sendo produzidas
habitagdes em areas edificaveis destinadas para atender as demandas das classes
médias e populares, formando um prego regulador que influencia no prego da
habitagdo no mercado.

Por fim, atribuem-se, ao mercado informal, caracteristicas da autoconstrugéo
em areas irregulares, ou até mesmo utilizando o mecanismo do aluguel como meio de
acesso a habitagdo, que atende a demanda insoluvel, ndo possuindo as mesmas
oportunidades de acesso ao financiamento habitacional (Smolka, 1979; Lacerda,
1985; Cario; Buzanello, 1986; Abramo, 1995; Furtado, 2005).

Entdo, a terra, no contexto urbano, € um ativo precioso para proprietarios

fundiarios, pois seu precgo se constitui pelos mecanismos do mercado. Isto é, o preco
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da propriedade privada é refletido na capacidade aquisitiva da demanda, que se
concretiza na renda obtida pelo proprietario do solo. Assim, seu prego € uma
materializagdo do mercado monopolizado (Harvey, 1980), o qual se vincula ao
mercado imobiliario cada vez mais financeirizado.

O conceito da financeirizacdo ainda € pouco consensual nas analises
econOmicas e sociais e tem adesdo de diferentes correntes tedricas, sobretudo, na
economia politica marxista. As interpretacdes dessa corrente tedrica compreendem o
significativo crescimento da economia capitalista e das finangas que ocorreram nas
ultimas décadas (Christopher, 2015; Klink; Souza, 2017).

Nesse debate, a dominancia da financeirizacdo no desenvolvimento e
transformagao das economias capitalistas € conduzida por alguns fatores financeiros
que possibilitaram o ritmo acelerado de crescimento do mercado e da acumulagao do
capital, como a financeirizagao da terra e do meio ambiente construido, fundamentada
pela transformacdo da terra em capital ficticio e de seu tratamento como ativo
financeiro (Chesnais, 2005; Paulani, 2010).

Dentre os tedricos da financeirizagdo, no contexto internacional, destacam-se
os estudos classicos de Hilferding (1910, 1963, 1985), Boyer (2000), Chesnais (2005),
Aalbers (2008); Lapavitas (2009), Van der Zwan (2014), Christopher (2015), entre
outros. Esses autores associam a financeirizagdo como uma transformacéo sistémica
das economias capitalistas.

Hilferding, no ano de 1910, publicou a obra, o capital financeiro, que constitui
analises tedricas extremamente valiosas da fase mais recente do desenvolvimento do
capitalismo do século XX. O autor analisa a interacdo dos agentes econémicos
individuais no mercado concorrencial, em via de ser suplantada pelas coletividades
no ambito econdmico, convencionalmente organizadas.

Dentre as contribuigdes de Boyer (2000), destaca-se o esforgo empreendido
em problematizar a possibilidade de a financeirizagdo substituir o regime de
acumulacao fordista, de tal modo como os esforgcos empreendidos nos campos da
sociologia econdmica e da economia politica internacional.

Chenais (2005), por sua vez, busca definir a financeirizagdo por meio das
mudancgas estruturais que ocorreram nos regimes de acumulagdo e de regulagao,
sustentados pela valorizacao financeira do capital e pela presenca do capital ficticio,

evidenciando cada vez mais o aspecto rentista.
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Lapavitsas (2013) utiliza-se das analises sobre a ascensao das finangas que
resultou em alteragdes profundas da estrutura monetaria com o processo da
globalizagéo, refletindo uma crescente assimetria entre a esfera da produgdo e a
esfera da circulagdo. Nesse contexto, o conceito de financeirizagdo ja perpassa as
distintas areas, como na sociologia, antropologia, ciéncias politicas, estudos urbanos
e outros, destacando a dominancia financeira do mercado em multiplas escalas.

Christophers (2015) n&o s6 desenvolve a discussdo acerca do conceito da
financeirizagdo, como também sugere que a difusdo desse conceito se deu apos a
crise habitacional no mercado imobiliario em 2007, que resultou em diversas
compreensdes dos processos aos quais esta associado.

No Brasil, a discussdo da financeirizacdo alinhada ao campo dos estudos
urbanos traz importantes contribuigdes da influéncia das perspectivas regulacionistas,
empreendida nas obras de autores, como Paiva (2007), Royer (2009), Shimbo (2010;
2013), Fix (2011), Sanfelice (2013); Rolnik (2015); Lacerda e Fernandes (2015);
Rufino (2017), Klink e Souza (2017), como descritas a seguir.

Paiva (2007) realizou uma reflexdo tedrica n&o somente acerca das
articulacdes e conflitos existentes entre os agentes que participam do processo de
apropriacédo do espaco urbano, mas, sobretudo, na compreensao da forca do capital
financeiro imobiliario no capitalismo contemporaneo. O autor enfatizou, em diversos
momentos, que ndo se trata de uma relagao recente entre essas duas fragdes do
capital, mas de uma relagao que adquire contornos diferenciados nesse cenario, pois
o padrao de acumulacgao esta baseado predominantemente na financeirizagao. Assim,
ele chama a atencéo para a estreita imbricacdo entre o capital financeiro e o capital
imobiliario, que procuram interagir de maneira sistémica para potencializar a
acumulacéao de capital.

Royer (2009), acerca da financeirizagdo da politica habitacional brasileira,
apresentou, em seu estudo, os avangos recentes no marco regulatorio, os quais
trouxeram mudangas legais importantes atribuidas ao sistema financeiro de habitagéo
e ao sistema financeiro imobiliario. O autor ainda lembra da importancia dos fundos
publicos e semipublicos como pilares da politica habitacional exercida no pais, o que,
consequentemente, fomenta a redugao da politica publica ao discurso financeiro,
resultando numa financeirizag&o da politica habitacional, com impactos negativos na

universalizagao e no acesso a habitagao.
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Shimbo (2013) estudou as dindmicas da produgao e da politica de habitagcao
social no Brasil, mais especificamente, sobre a confluéncia recente entre Estado,
mercado imobilidrio e capital financeiro. Segundo ele, isso acabou por ampliar a
demanda por moradia atendida por grandes empresas construtoras e incorporadoras
e, ao mesmo tempo, por contemplar uma determinada fatia do publico-alvo da politica
habitacional. Ainda, de acordo com o autor, essa politica habitacional é aqui
compreendida n&o apenas pelo desenho institucional dos programas habitacionais,
mas numa perspectiva analitica que pde em relevo o olhar e a atuacdo do mercado
imobiliario sobre a propria politica.

Fix (2011) enfatizou, em seu estudo, que a mundializacao financeira incide, no
Brasil, sobre um circuito imobiliario que se configurou de modo diferenciado em
relacdo ao norte-americano. Para a autora, o circuito imobiliario ndo segue
necessariamente o movimento geral das transformacgdes econémicas e sociais. Logo,
compreende-se, nos achados do estudo, que, diante de diversos arranjos que o
circuito imobiliario brasileiro assumiu ao longo do tempo, a financeirizagéo atinge a
trajetéria do urbano como problematica para o pensamento critico e para os estudos
sobre financeirizagao.

Sanfelice (2013) destacou como o volume de contratagdes de financiamento
habitacional cresceu rapidamente no pais, junto ao processo de financeirizagdo. Esse
processo ressaltou a relagdo entre as grandes incorporadoras e o mercado de
capitais, que transformou os negodcios imobiliarios e, ainda, concebeu um
reordenamento escalar do processo de urbanizagao brasileira.

Klink e Souza (2017, p. 383) enfatizam que o estudo da financeirizagdo no
Brasil, requer compreensdo de mecanismos de crédito e financiamento publico para
0 ambiente construido, em geral, e os entrelacamentos dos recursos publicos e
privados, em particular. Logo, segundo os autores, apesar da riqueza das abordagens
e estudos empiricos acerca dos grandes projetos urbanos, nado houve,
paradoxalmente, muitas analises sobre o crescente entrelagamento do mercado
imobiliario com o financeiro. Ainda, de acordo com os mesmos autores, o estudo
realizado é preciso em assegurar as diferentes trajetérias particulares da
financeirizagdo no Brasil, em termos de volumes, processos, temporalidades,
instituicdes, espacialidades, etc. Também, foi enaltecido que antes da relevancia em

entender os termos de dinamismo da securitizagdo e dos mercados secundarios, €
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importante compreender a articulagdo do mercado imobiliario com o fundo publico e
com a reestruturagao da espacialidade e do Estado (Klink; Souza, 2017).

Para Rolnik (2015), a propriedade imobiliaria em geral e a habitagdo em
particular configuram uma das fronteiras mais novas e poderosas da expansio do
capital financeiro nas ultimas décadas. Em seu estudo, a crenca de que os mercados
poderiam regular a alocagéo da terra urbana e da moradia como forma mais racional
de distribuicdo de recursos, combinada com os produtos financeiros experimentais e
“criativos” vinculados a habitagdo, levou as politicas publicas a abandonarem o
conceito de habitagdo como um bem social e da cidade como um artefato publico.

Lacerda e Fernandes (2015) analisaram em que medida o componente
imobiliario foi decisivo para a instalagéo do projeto Porto Digital no Recife, inibindo a
criacdo de mecanismos capazes de recuperar a mais valia social, traduzida em rendas
imobiliarias, impulsionada pelos investimentos publicos em infraestrutura. As autoras
concluiram que, até o presente momento, nenhum mecanismo de controle da
apropriacéo pela acao do poder publico, decorrentes dessa valorizagao, foi sequer
cogitado.

Rufino (2017), por sua vez, estudou a relagao de dominio do setor financeiro
sobre o setor produtivo, o qual se impde como produto das préprias contradicbes do
modo de produgdo capitalista. Para a autora, a liberacdo e a desregulagdo dos
sistemas financeiros nacionais, marcam a transicdo de um regime de finangas
administradas para um regime de finangas de mercado, acompanhado de um intenso
movimento de privatizagdes que busca cada vez mais a valorizagdo do capital.

Para Aalbers (2015), este crescimento do mercado é refletido nos diversos
agentes financeiros em multiplas escalas, exercendo a transformagao estrutural das
economias como um todo e das familias. Essas apreciacbes das mudancas
econdmicas e sociais evidenciam, portanto, o alcance do processo de financeirizagao
em diferentes escalas e agentes, como as corporagdes financeiras e nao financeiras,
das instituigbes governamentais, da estrutura econémica e da vida cotidiana da
sociedade. O autor ainda define a financeirizagdo como um fendmeno profundamente
espacial, representando a busca por uma correcdo das tendéncias de crise do
capitalismo na atualidade.

Lapavitsas (2013) advoga que a dominédncia da financeirizagdo no
desenvolvimento e na transformacédo das economias capitalistas € conduzida pela

acumulacgao do capital. Corroborando esse processo, Brenner (2003) expde a relativa
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estagnacao do setor produtivo em detrimento de uma massa de capitais que se
valoriza financeiramente.

O processo de dominancia do capital financeirizado ou das financas se impde
justamente pela desproporgdo entre valorizagdo financeira e produtiva. Assim, a
financeirizagao é frequentemente definida como um padrao de acumulagédo no qual a
geragao de lucros ocorre, cada vez mais, por meio de canais financeiros, e ndo mais
da produgéo de mercadorias pelo setor produtivo (Rufino, 2017).

Nesse contexto, as implicagdes da financeirizagdo no processo produtivo e na
economia dao-se tanto no ambito nacional, como em diferentes ambientes
institucionais. Além disso, verificaram-se estratégias que tendem a reforgar o
movimento de centralizacao do capital.

Segundo Rufino (2017),

O processo de centralizagao do capital evidenciado na atualidade é
produto da emergéncia do dominio do capital financeiro que,
sustentado na grande mobilidade alcangada pela liberagcdo e
articulacao dos sistemas monetarios e financeiros em escala nacional
e internacional e na grande sofisticagdo das estruturas e mecanismos
de organizagdo desse capital (fundo de pensdo, fundos de
investimentos, sociedade de acgdes e etc.), tendem a se direcionar
para os setores que permitem melhores condicdes de rentabilizar esse
capital. Dentro dessa racionalidade, a produgado imobiliaria também
passara por importantes mudancgas, visando atender as expectativas
do capital financeiro (Rufino, 2017, p. 215).

Desse modo, a renda da terra urbana esta diretamente relacionada a producéao
financeirizada do espago o0 qual associa interesses de agentes sociais diversos e
econdmicos e mostra como esses atuam no espaco urbano, orientados por seus

interesses de obtencdo do lucro.

2.4 Os agentes socioecondmicos da producgao financeirizada do espag¢o urbano
e o mercado imobiliario no Brasil

A discusséao a respeito dos agentes socioeconémicos envolvidos no processo
de producéo do espaco urbano foi apontada em varias pesquisas, derivando numa
variedade de tipologias, como as designadas por Corréa (1980; 2004), Zancheti e
Pontual (1991), Barbosa e Gomes (2016), cabendo, no ambito deste trabalho,

destacar dentre os agentes econdmicos: 1) os proprietarios fundiarios, neste estudo,
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incluindo a Igreja Catdlica; 2) os promotores imobiliarios; 3) os incorporadores; 4) as
instituicdes financeiras e 5) as instituicbes governamentais, o Estado.

Os primeiros agentes a serem descritos sdo os proprietarios fundiarios.
Segundo Marx (1980), o poder conferido aos proprietarios fundiarios atribui a eles uma
disputa monopolista do espaco, o que Ihes confere maiores possibilidades de extracao
da renda da terra. Dai provém a renda imobiliaria, que, por meio da privatizacdo do
espaco, ou seja, pela obrigacdo de se pagar pelo acesso a localizagéo, incide a
formacao de um preco de mercado.

Segundo Barbosa (2005, p. 82), “os proprietarios fundiarios detém o monopdlio
da propriedade privada e seu principal objetivo é extrair a renda fundiaria urbana,
interferindo decisivamente no processo de transformacido da terra rural em terra
urbana”. Assim, nesses casos, compreende-se que a terra deixa de ter um valor de
usSO € passa a possuir valor de troca, transformando-se em uma mercadoria.

Com isso, os proprietarios fundiarios se consolidam como agentes
socioecondmicos, fundamentados na extragao da renda, constituida por uma parte do
excedente do trabalho social, por eles apropriadas.

Quanto as incorporadoras, estas se mostram cada vez mais relevantes no
processo de producdo urbana. Além da etapa de construgdo, elas também exercem
outras fungdes, como a comercializagao dos imoveis. Logo, as incorporadoras sao os
agentes responsaveis pelo mercado da habitagdo, exercendo como fungbes a
promogao imobiliaria.

Nesse enquadramento, a atividade dessas entidades merece atencéo especial,
visto que, de acordo a Lei das Incorporagées (Lei n® 4.591/1964)'4, possuem um papel
fortemente articulado dos demais agentes socioeconémicos envolvidos nas atividades
qgue resultam na expansao da oferta de moradias.

As incorporadoras desempenham um conjunto de atividades com a finalidade
de construir ou promover a construcédo de edificagdes, bem como a comercializacdo
dos imoveis. Assim, os incorporadores imobiliarios se formam a partir do conjunto de
atividades relacionadas as diversas etapas do trabalho, antes, durante e depois da
construgao de imoveis (Junior, 2020). Para seu desenvolvimento, € necessaria a agao

de atividades e setores complementares, como as instituigcdes financeiras.

4 Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm.
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No que diz respeito ao sistema financeiro de crédito no mercado imobiliario de
habitacdo contemporaneo, a dominancia do capitalismo financeiro tem produzido
impactos diferenciados na produgao da moradia, influenciando de maneira decisiva

os fatores determinantes dessa produgéao. Portanto,

O sistema de crédito introduz no capitalismo dimensdes
completamente novas para o fluxo de capital. Da mesma maneira que
a renda fundiaria repousa na ficcdo de que a terra € uma mercadoria
que pode ter preco, mas nao tem valor, o sistema de crédito repousa
na ficgdo de que o dinheiro € uma mercadoria que possui um prego: o
juro (Harvey, 2018, p. 48).

Nessa conjuntura, as instituigdes financeiras fornecem empréstimos no intuito
de se obter maiores taxas de lucros. Portanto, o que se pode notar € que, no contexto
da producdo do espaco urbano, os bancos concedem empréstimos, 0os quais vao
desde a compra do terreno ao financiamento da aquisicao do imovel.

Esse aspecto de insercao das instituicdes financeiras no processo de producio
do espago urbano pode ser observado em escalas global e local, como emergéncia
consistente de uma economia politica capitalista baseada na propriedade privada, na
troca de mercado e no imperativo de acumulagao de capital (Albers; Christophers,
2014).

Para Harvey (2018, p. 49), os bancos podem realizar empréstimos entre os
bancos, para as empresas imobiliarias ou fundiarias, capitalistas comerciais e
consumidores (rendas altas, médias e trabalhadores), bem como ao Estado.

No Brasil, as instituicdes financeiras tiveram importante inovacéo no tocante a
habitacao, primeiro com a criacédo do SFH em 1964 e, posteriormente, em 1997, com
a criagao do Sistema Financeiro Imobiliario (SFl), visando consolidar as politicas de
financiamento imobiliario, inclusive as habitacionais. Nesse novo sistema, foi ofertado
um conjunto de instrumentos financeiros, a exemplo do Certificado de Recebiveis
Imobiliario (CRI), da Letra de Crédito Imobiliario (LClI) e da Cédula de Crédito
Imobiliario (CCl) (Rufino, 2017).

Além desses instrumentos, a partir de 2004, o sistema de crédito brasileiro
iniciou um inusitado processo de reestruturagdao, no intuito de reduzir os riscos
financeiros e dar mais seguranga aos investidores, com a aprovagéo da Lei do
Patrimonio de Afetagdo (LPA) (Lei n° 10.931/2004)'°. Além desses citados,

15 Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/1ei/110.931.htm.
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presenciou-se a abertura do capital das empresas da construgcio civil na Bolsa de
Valores.
Segundo Cardoso (2015),

Por meio dos recursos obtidos com a abertura de capital, as empresas
passaram a alavancar novos empreendimentos e aproveitaram-se do
ambiente favoravel, visto que havia uma perspectiva continuada de
liberacdo de crédito para a compra dessa produgdo, € que o pais
atravessava um periodo de crescimento econdmico. A oferta publica
de acgbes passou a ser uma pratica recorrente no setor, o qual passou
a apresentar uma segmentac¢ao pronunciada das grandes empresas,
que passam a alavancar muito mais capital, e a pequenas e médias,
que passam, ou a se subordinar, ou a ter mais dificuldades para operar
em um mercado hegemonizado pelo grande capital (Cardoso, 2015,
p. 314).

Ainda nesse contexto, € importante destacar as constatagdes de Rufino (2017),
segundo o qual, ainda nesse periodo (2005), as tradicionais fontes do Sistema
Financeiro de Habitagdo (SFH), o Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
(SBPE) e o Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) comegaram a
apresentar resultados excepcionais, configurando-se como como grande base para a
expansao do setor. Desse modo, € possivel observar que a competéncia de
regulamentacado do mercado e a criagao de créditos pelo Estado constituem-se em
um importante papel na promocéo do desenvolvimento econdmico e social no pais.

Ja as instituigdes governamentais, enquanto agentes envolvidos no processo
de producgao do espaco urbano, sdo consideradas um dos mais importantes agentes
sociais, podendo desempenhar diversas atividades, como a habitagcao de interesse
social, sistema de saude, educagdo, pavimentagdo das ruas, saneamento e agua,
entre outros servigos publicos essenciais a populagéo (Corréa, 1980).

Considerando a relevancia do papel do Estado, no processo de produgéao do
espaco, diversos autores trouxeram reflexbes sobre a sua légica de atuagéo na
estrutura espacial. Logica essa por vezes contraditoria, pois, muitas vezes, ele mesmo
atende preponderantemente ao capital.

Portanto, o Estado exerce o papel de regulador e promotor do espago urbano
construido. Este importante agente politico intervém, de maneira direta e indireta, no
mercado de moradias e no desempenho dos demais agentes econOmicos da
producao urbana.

No Brasil, a historia recente traz algumas abordagens a respeito da atuagao do

Estado associada aos agentes financeiros, no mercado imobiliario, em dois momentos
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diferentes, quando os aperfeicoamentos regulatérios, estabelecidos pelo poder
publico, foram decisivos para restabelecer a confianga no segmento das instituicbes
financeiras. O primeiro deles foi a formulacdo da Lei das Incorporacoes em 1964, e o
segundo, a criagdo do Patriménio de Afetacdo em 2004, conforme mencionados
anteriormente (ABAINC, 2017, p. 5). Abramo (2007) infere que, recentemente,

ocorreu, na producao da cidade, o que ele chama de “o retorno do mercado”.

Ao longo do periodo fordista urbano, o mercado tinha um papel muito
importante na producdo das materialidades urbanas, porém, esse
papel era mediado pelo Estado na definicdo das regras de uso do solo
e nas caracteristicas das materialidades urbanas (urbanismo moderno
e decisbes de gasto estatal em infraestrutura e equipamentos
urbanos). A crise do fordismo urbano se manifesta, sobretudo, através
da crise do urbanismo modernista e regulatério com a flexibilizagao
urbana e com a crise de financiamento estatal da materialidade urbana
(habitagéo, equipamentos e infraestrutura) e alguns servigos urbanos
coletivos. Nos dois casos, 0 mercado ressurge como principal
mecanismo de coordenacao de produc¢ao das materialidades urbanas,
seja pela via das privatizacbes de empresas publicas urbanas, seja
pela hegemonia do capital privado na produc¢do das materialidades
residenciais e comerciais da cidade (Abramo, 2007, p. 25).

No final dos anos de 1980, o mercado imobiliario contribuiu para a mudanca do
paradigma da urbanizagéao, pois, ao colocar o retorno financeiro a frente de principios
basicos de urbanidade, forga a expansao urbana para areas sem infraestrutura (Fix,
2011).

Decorrente dos interesses privados, o que se percebe € um ambiente no qual
se verifica a minimizagdo da acdo do Estado, atendendo preponderantemente as
politicas de desregulagao, privatizagao e liberagado dos mercados, que tem favorecido
a multiplicacdo de instrumentos de politica urbana pautados pela parceria publico-
privada (Rufino, 2017).

Uma contribuicdo a ser destacada € a de Lacerda (1985), que, ao estudar a
producao social dos interesses fundiarios e imobiliarios na cidade do Recife, chegou
a conclusao de que as regras de troca fundiarias e imobiliarias devem ser procuradas,
também, nos equivalentes simbdlicos. Segundo a autora, o mercado incorpora
elementos ndo econdmicos ao processo de definicdo desta forma subjetiva de valor,
contaminada pela demanda final e pela oferta. Pela demanda final, porque o valor
constitui uma combinagao de interesses econdmicos e ndo econdmicos. Pela oferta,
porque a logica de valorizagdo dos promotores imobiliarios €, em grande parte, uma

I6gica de comercializagao, e ndo de produgéo (Lacerda, 1985).
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Deste modo, é importante ressaltar que o papel do Estado como agente
financiador do espaco urbano, numa combinacido de interesses econémicos e nao
econdmicos, confere significativas contribuicbes para o funcionamento do mercado
imobiliario no Brasil.

Especificadamente sobre o mercado imobiliario, € possivel dizer que este
evoluiu significativamente nas ultimas duas décadas, acompanhando o processo de
globalizagdo mundial, tornando-se cada vez mais presente no processo de produgéo
e expansdo dos espagos urbanos. Segundo Queiroz (2012), nessa conjuntura de
financeirizagcdo do mercado imobiliario, o capital e o mercado imobiliario estreitam
suas relacdes, considerando a diversificacdo das formas de captacao de recurso para
o financiamento da atividade construtiva.

Neste sentido, o papel desenvolvido pelo mercado imobiliario neste inicio do
século traz significativas mudangas no desenvolvimento urbano, uma vez que se
assimilam as condi¢gdes impostas pelo capital financeiro, em uma conjuntura de pouca
intervengdo dos mecanismos de regulagdo, sobretudo do Estado.

Em parte, argumenta-se que a crise financeira de 2008 esteve amplamente
ligada a esse novo padrao regulatério, que resultou nos fracassos da politica
imobiliaria na América do Norte e na Europa, onde esta crise imobiliaria tornou-se
motivo de um estado de coisas aparentemente duradouro em que despejos
crescentes, inacessibilidade, condi¢cbes precarias, falta de moradia e deslocamentos
tornaram-se a norma nesses ambientes (Abramo, 2005; Royer, 2019). Para Aalbers e
Christophers (2014), a crise da habitagao internacional é, portanto, uma caracteristica,
nao um erro, menos uma emergéncia do que um aspecto consistente de uma
economia politica capitalista baseada na propriedade privada, na troca de mercado e
no imperativo de acumulagao de capital.

Sanfelice (2013) destaca os canais financeirizados de investimentos
imobiliarios das principais incorporadoras e construtoras brasileiras, na primeira
década do século XXI, relacionando o fato de que a articulagdo com as financas
induziu a um processo de dispersao territorial e de ampliacdo da escala do
investimento e que a financeirizagdo representa um reordenamento escalar do
processo de urbanizagéo.

Para Fix (2009), mesmo com novas estruturas, o SFI, inicialmente, ndo causou
grandes impactos sobre a producado imobiliaria, nem sobre o setor de producdo de

moradias, firmando-se, no entanto, como um instrumento eficaz para a promocéao de
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grandes empreendimentos comerciais ou de servigos, tais como shoppings, resorts e
edificios corporativos. Ainda, segundo Cardoso e Jaenhisch (2017, p. 3), os produtos
do SFI

[...] vém sendo usados quase exclusivamente para financiar a
producdo de empreendimentos voltados para um mercado de alta
renda, canalizando investimentos publicos para areas ja consolidadas
e promovendo a expulsido de familias vulneraveis.

Embora a énfase do SFI seja mais expressiva no financiamento de imdveis nao
residenciais, a habitacdo destinada a moradias foi utilizada como um excelente
pretexto para a defesa da alocagdo de recursos do SFH na promocéo de produtos
imobiliarios em geral, por meio do ambiente financeiro do SFI (Royer, 2013).

Essa convencdo das mudancgas institucionais € normativas tem favorecido a
utilizacao do capital financeiro na produgao do espago urbano e na valorizagdo da
renda da terra urbana. Logo, esses fatos resultam em criticas de varias formas,
notadamente, aquelas relacionadas as parcerias publico-privadas, implantadas apos
o periodo da crise imobiliaria de 2008, que motivou ainda mais os investimentos por
parte do Estado no setor imobiliario, viabilizando a esse mercado volumosos ganhos
financeiros, por meio dos mecanismos regulatérios e da elevagao da valorizagao da
renda da terra (Silva; Barreto; Pereira, 2016).

Na ocasido, embora muito significativo alavancar as atividades de construcao
imobiliaria, tanto pelo reforco de novas habitagdes, que colaborasse para a reducao
do déficit habitacional, quanto pelo apoio da economia nacional, que corroborou a
concessao e ampliagdo do volume de financiamentos e subsidios para atender as
necessidades habitacionais dos setores de renda mais baixa da populagdo, foi
langado, em 2009, o maior programa habitacional do pais, o Programa Minha Casa,
Minha Vida (PMCMV). Assim, como descreve Rolkin (2015, p. 131):

Além dos fatores macroecondmicos, outro aspecto nao diretamente
relacionado as necessidades habitacionais do pais que influenciou o
desenho do PMCMV foi uma conjuntura especifica do setor imobiliario.
Varias das principais empresas desse segmento haviam aberto seu
capital na bolsa de valores nos anos anteriores a crise. Uma estratégia
adotada para que pudessem captar investimentos foi a projecao de
um alto Valor Geral de Vendas (VGV) nos anos subsequentes. Para
que pudessem ampliar suas carteiras de projetos, muitas dessas
empresas formaram grandes bancos de terra. No entanto, com a
mudanga do cenario econbmico e a consequente tendéncia de
retracao da disponibilidade de crédito para a producéo e a compra de
imoveis, essas empresas viram-se diante de uma situagao bastante
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delicada, com perspectivas reais de quebra generalizada no setor.
Tendo sido formulado com intensa participagcao de representantes
dessas empresas, para além de uma politica habitacional e de um
pacote econdmico de carater anticiclico, o PMCMV foi também uma
saida encontrada para evitar a faléncia generalizada de empresas de
grande porte no setor imobiliario, mantendo a oferta de crédito no
patamar necessario para que o setor pudesse manter suas atividades
em ritmo acelerado e, assim, dar vazdo ao capital imobilizado na
formacgao de estoques de terra no periodo anterior (Rolkin, 2015, p.
131).

Portanto, percebe-se que a politica nacional de habitagdo proporciona uma
estrutura de financiamentos que possibilitam o acesso a moradia, seja para a
aquisicdo ou para a reforma de uma casa. Por outro lado, a existéncia de
financiamento imobiliario, por si, ndo garante a solugédo do problema de urbanizagéo,
sendo, assim, necessaria a adog¢ao de politicas publicas como estratégia sustentavel

que beneficiem a cidade e a qualidade de vida da populagéo.

2.5 A politica habitacional brasileira e o Programa Minha Casa, Minha Vida

Segundo Bonduki (1994), o Estado brasileiro tem as primeiras iniciativas de
intervencao no processo de producéo urbana entre os anos de 1930 e 1945, até entao,
controlado pelas livres forcas do mercado. Deste modo, somente nesse periodo, a
questao habitacional foi assumida pelo Estado e pela sociedade como uma questao
social, dando inicio a uma incipiente politica habitacional no pais.

Com a intensificagcdo do processo de urbanizacao no Brasil, iniciado a partir do
final do século XIX, depois dos anos de 1930, com a passagem da manufatura para a
producao industrial, essa urbanizacdo se tornou acelerada, e o crescimento
populacional comegou a receber o incremento decorrente do éxodo rural, com a
mecanizagdo das atividades agricolas, bem como o surgimento de grandes
aglomerados urbanos e, consequentemente, a separagao espacial das classes sociais
dentro da cidade e de problemas urbanos (Sposito, 1988). Nesse contexto, o setor de
produgao imobiliaria surge como um atrativo do capital, para investimentos do setor
habitacional. Contudo, a produgao habitacional nessas cidades ainda era insuficiente
diante da quantidade de familias que buscavam o acesso a uma forma de moradia,

fosse pela aquisi¢gao ou pelo aluguel da habitacao.

A intensa urbanizacdo da populagdo brasileira ndo encontrou as
cidades preparadas para seus efeitos, nem do ponto de vista da
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provisdo de infraestrutura e de habitagdo, nem do ponto de vista do
controle do espaco construido. A multiplicacdo da habitacéo
subnormal e o adensamento dos centros urbanos acarretaram a
degradacéo e a insalubridade do ambiente urbano, que era a marca
das principais cidades brasileiras no inicio do século passado (Barreto,
2013, p. 95).

Entdo, as primeiras iniciativas publicas de produgao da habitagdo surgem no
governo de Getulio Vargas (1930-1945), com a criagdo dos Institutos de
Aposentadoria e Pensdo (IAPs), 6rgédos vinculados as distintas categorias
profissionais. Contudo, esse projeto ndo contemplava grande parte da populagéo, que
possuia renda informal ou baixos rendimentos (Bonduki, 2011; Lima; Zanirato, 2014).

No governo de Gaspar Dutra (1946), foi criada a Fundagao da Casa Popular
(FCP), com as caracteristicas das relagdes clientelistas no tocante a produgao
habitacional do pais, ndo contemplando, mais uma vez, as classes populares, que
necessitavam de acesso a moradia (Bonduki, 2008).

O marco fundamental sobre moradia no Brasil surgiu a partir do ano de 1964,
instituidos pela Lei 4.380/64, com a criacdo do Sistema Financeiro da Habitacao
(SFH), cujos objetivos principais visavam estabelecer um mecanismo de captagao de
recursos financeiros de longo prazo para investimentos habitacionais; e do Banco
Nacional de Habitagcdo (BNH), buscando atuar no que se refere a questdo da
habitagdo com abrangéncia nacional, paralela a administragcéo direta, e a uma rede
de agentes promotores e financeiros, privados ou estatais, capazes de implementar,
em grande escala, as agbes necessarias na area da habitagcdo, sendo fontes de
recursos estaveis, permanentes e independentes de oscilagdes politicas (Silva;
Barreto; Pereira, 2016).

Segundo Cardoso (2015), o SFH passa a dar bases mais sustentaveis para o
financiamento habitacional. Também os programas direcionados as camadas médias
passam a ganhar mais destaque, seguindo proposta do setor da construcgio.

O apoio financeiro do SFH fundamenta-se em duas fontes de recursos: uma
advinha do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE), que alavancava
recursos de forma voluntaria por meio de depdsitos em cadernetas de poupancga e
outra do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), que disponibiliza recursos
gerados das contribuigdes compulsoérias dos trabalhadores no setor formal da

economia. Conforme Cardoso (2015), os recursos do FGTS foram utilizados para
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financiar a provisdo habitacional para a baixa renda, e os recursos do SBPE, para o
financiamento dos setores médios.

O BNH deu fortes estimulos aos setores da construgao civil, produziu milhdes
de unidades habitacionais com a criagcdo de programas habitacionais para a
populacdo de baixa renda, a exemplo do Pro-Morar e do Projeto Jodo-de-Barro
(Bonduki; Rossetto, 2009).

Segundo Royer (2013, p. 58), entre os anos de 1964 e 1982, prevaleceu a “fase
de estruturagdo institucional, com a promulgagao das leis do mercado de capitais, da
incorporagao imobiliaria, de medidas de estimulo a industria da construcéo,
estruturacdo da poupanca voluntaria e também da formatacao e inicio de operagdes
do FGTS".

Desse modo, a partir de 1975, também ficam mais evidentes os resultados dos
programas e carteiras de operagdes socias propostas pelo BNH, para atender a
demanda de baixa renda, por meio dos quantitativos dos programas vinculados as
Companhias de Habitacdo (COHABs). Assim, esse periodo foi marcado pela
estruturacdo de um lado, das COHABs enquanto agentes promotores publicos, que
atendiam a uma populagédo com a faixa de renda mais baixa, de 0 a 3 salarios-
minimos, e de outro, de agentes financeiros privados (Royer, 2013).

Além dessa fase de estruturacao institucional e dos arcaboucos normativos, o

periodo foi marcado por crises e consolidagao do setor imobiliario:

Embora marcado por crises periédicas que atingiram o setor
imobiliario, o SFH teve um desempenho estavel e com crescente
comprometimento de recursos entre 1964 e 1982, o que permitiu,
nacionalmente, o crescimento e a consolidagao do setor imobiliario.
Esse crescimento pode ser visto a partir de duas entradas. Em
primeiro lugar, pela expansao das empresas que trabalharam para os
setores médios no dmbito do SBPE, e cuja légica de atuacio estava
voltada mais fortemente para o lucro imobiliario, sendo menos
importantes os ganhos no processo construtivo. Por outro lado, a partir
de 1975, com a retomada da Carteira de Operagdes Sociais do BNH,
identifica-se um paulatino processo de crescimento de um conjunto de
empresas voltadas mais especificamente para a ampliagdo dos lucros
na atividade de construg¢ao (Cardoso, 2015, p. 300).

No entanto, com grandes criticas a quantidade e a qualidade dessas
producdes, o aparato do BNH despontou como alternativa a oferta de moradia para
as familias de baixa renda. Assim, em 1986, o BNH é extinto, ocasionando forte

impacto na politica habitacional e no setor imobiliario brasileiro (Silva, 2016).
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Com a extincdo do BNH, suas atribuicbes foram incorporadas por outros
orgaos, como a CEF, Ministérios do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente
(MDU), Conselho Monetario Nacional (CMN), também ao Banco Central do Brasil
(BCB), que passaram a ser responsaveis pela elaboragao das politicas e pelo controle
do crédito habitacional, originando medidas cada vez mais rigidas e,
consequentemente, limitagdes no processo da produgao habitacional (Bonduki, 2008;
Silva, 2016). Com base nas mudangas de atribuigdes das instituicbes, o Quadro 1 traz

uma sistematizagao breve.

Quadro 1 — Distribuigao das atribuicbes do BNH para outros 6rgaos

Caixa Econémica Federal (CEF)
A CEF sucede ao BNH em todos os seus direitos e obrigagdes, inclusive: a) na administracao, a partir
da data de publicagédo deste Decreto Lei, do ativo e passivo, do pessoal e dos bens moveis e iméveis;
b) na gestdo do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo, do Fundo de Assisténcia Habitacional e do
Fundo de Apoio a Produgédo de Habitacdo para a Populacdo de Baixa Renda; c) na coordenacéo e
execucao do Plano Nacional de Habitagdo Popular - PLANHAP e do Plano Nacional de Saneamento
Basico - PLANASA, observadas as diretrizes fixadas pelo Ministério do Desenvolvimento Urbano €
Meio Ambiente; d) nas relagbes individuais de trabalho, assegurando os direitos adquiridos pelos|
empregados do BNH e, a seu critério, estabelecendo normas e condigbes para o aproveitamento deles;
e) nas operagdes de crédito externo contraidos pelo BNH, com a garantia do Tesouro Nacional,
cabendo a CEF e a Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional promover as medidas necessarias a
celebragao de aditivos aos instrumentos contratuais pertinentes. Far-se-a a transferéncia, para a CEF,
dos imoveis de propriedade do BNH; Os créditos do BNH junto a instituigdes financeiras em liquidagao
extrajudicial serdo transferidos a CEF, depois de apurados e recebidos, em dinheiro, cédulas
hipotecarias ou bens iméveis, pelo Banco Central do Brasil. Nas relagdes processuais ja instauradas,
em que o BNH seja parte, assistente ou opoente, ficam suspensos os prazos nos respectivos
processos, até que a CEF venha a ser intimada por mandado, de oficio pelo Juiz, ou a requerimento
das partes, ou do Ministério Publico.

Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (MDU)

O MDU responsabilizou-se pela formulagéo de propostas de politica habitacional e de desenvolvimento
urbano.

Conselho Monetario Nacional (CMN)
O CMN ficou encarregado de exercer as atribuigdes inerentes ao BNH, como 6rgao central do Sistema
Financeiro da Habitag&o, do Sistema Financeiro do Saneamento e dos sistemas financeiros conexos,
subsidiarios ou complementares daqueles. Também, ficou responsavel por deferir a outros 6rgéos ou
instituicbes financeiras federais a gestdo dos fundos administrados pelo BNH, ressalvado o disposto
no Art. 1, § 1, alinea "b"; e lll - orientar, disciplinar e controlar o Sistema Financeiro da Habitagéo
(Art.1§ 1, alinea "b": na gestdo do Fundo de Garantia do Tempo de Servi¢o, do Fundo de Assisténcia
Habitacional e do Fundo de Apoio a Produgéo de Habitagdo para a Populacdo de Baixa Renda).
Banco Central do Brasil (BCB)
O Banco Central responsabilizou-se por fiscalizar as entidades integrantes do Sistema Financeiro da
Habitagao e aplicar as penalidades previstas.
Fonte: Elaborado pela autora a partir do Decreto-lei n® 2.291(1986).
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A promulgacao da Constituicdo Federal de 1988 concedeu, ao processo de
planejamento urbano, novos contornos, decorrentes de um ambiente politico
democratico e de outras atribuicdes a politica habitacional.

Na década de 1980, o pais passou por um agravamento da crise econémica,
com elevados indices de inflagdo, conjugados com contengcdo de salarios e
desemprego, sendo registrado um momento marcado por politicas de habitagao
altamente pontuais. Como exemplo, alguns programas desenvolvidos no governo de
Fernando Collor de Melo (1989-1992), como o Programa de Ac¢do Imediata para a
Habitacdo (PAIH), Programa de Habitacdo Popular (PROHAP) e Programa
Empresario Popular (PEP) (Maricato, 2006).

No governo de Fernando Henrique Cardoso (1995-2002), a agenda
governamental buscou dar mais centralidade a politica urbana com a instituicdo da
Secretaria de Politica Urbana (SEPURB), logo substituida pela Secretaria Especial de
Desenvolvimento Urbano (SEDU), vinculada ao Ministério do Planejamento,
Desenvolvimento e Gestdo (MPDG), dando inicio a elaboragao da politica que tinha
como eixos basicos o saneamento e a reestruturacdo do FGTS, a criacdo de novos
programas que teriam como agentes executores os municipios, como o Pro-Moradia
e Habitar-Brasil. A crise econémica ocorrida na década de 1980 marca uma entrada
nos anos de 1990 com o pais vivendo alta inflagdo e baixos indices de crescimento,
criando um contexto em que esses programas néo tiveram impacto (Rolnik, 2015).

Segundo Cardoso (2015), foi langado um novo programa pelo Governo Federal,
o Programa de Arredamento Residencial (PAR), que utilizou o modelo de
arrendamento, ampliando a capacidade de retomada dos imdveis e o controle da

inadimpléncia.

Esse programa baseia-se em um mix de recursos do FGTS e do
Orcamento Geral da Unido - OGU, agregados no Fundo de
Arrendamento Residencial, o que permitia, pela primeira vez, um
subsidio direto ao financiamento habitacional. O programa era
destinado aos segmentos de renda entre 3 e 6 salarios-minimos, os
quais, com o subsidio, poderiam ser considerados como demanda
solvavel, sem comprometer os recursos do FGTS. Além disso, o
programa adotava um formato de distribuicdo dos recursos a partir de
projetos apresentados por empresas do setor imobiliario e aprovados
pela Caixa Econbmica, responsavel pela operacionalizagcdo do
programa. Cabia aos municipios o papel de “facilitadores” do
processo, flexibilizando a legislacdo urbanistica, concedendo
incentivos fiscais as empresas, eventualmente doando terrenos e/ou
realizando obras de infraestrutura para reduzir o custo final dos



64

empreendimentos e, principalmente, organizando o cadastro dos
possiveis futuros beneficiarios (Cardoso, 2015, p. 303).

Outra inovagao importante no governo de Fernando Henrique Cardoso, que se
refere a habitacao foi a criacdo em 1997, do SFI, apresentando ao mercado nacional
uma visao de livre negociagao entre as partes, limitando-se ao Estado as atribuicdes
de regulacéo e de suporte para resolugao dos problemas do mercado (Bonduki, 2008).

Segundo Royer (2013), o SFI foi criado como uma possibilidade real de
estabelecer um mercado importante no pais para o financiamento e empreendimento
imobiliario, mas, no final das contas, ele tencionou criar um ambiente de negécios
capaz de atender a todo tipo de demanda imobiliaria. Desse modo, a partir do SFl,
inovou-se nas opg¢des ofertadas no mercado, com novos mecanismos legais de maior
suporte a seguranga das operagdes imobiliarias, bem como na oferta de instrumentos
financeiros.

Em 2003, assume a presidéncia da republica Luiz Inacio Lula da Silva (2003-
2010). No seu primeiro ano, foi criado o Ministério das Cidades (MC) e a Secretaria
Nacional de Habitagdo (SNH), responsaveis pela formulagao, implementagao e gestao
da Politica Nacional de Habitacdo (PNH). Para tanto, segundo Maricato (2006), foi
elaborada uma proposta concisa de politica habitacional, como um 6rgéao federal
exclusivo para tratar da questao urbana.

Assim, a funcdo do Ministério das Cidades, no que tange a politica urbana, é
coordenar, gerir e formular a PNH. Nao obstante, essas fungdes vao um pouco além,
em virtude da sua concepgao de propor um tratamento mais integrado da questao
urbana, que inclui habitacdo, saneamento e mobilidade urbana. Além dos
seguimentos de moradia, Saneamento Basico e Mobilidade Urbana, depois foi
adicionada a Secretaria da Regularizagéo Fundiaria (Lei n°® 10.683/2003) 6.

Em 2004, foi aprovada a Politica Nacional de Habitagcdo (PNH) na primeira
Conferéncia Nacional das Cidades, que resultou na estruturacdo do Conselho
Nacional de Cidades.

Bonduki e Rossetto (2009, p. 35) afirmam:

A nova PNH, de modo coerente com a Constituicao Federal e com o
Estatuto da Cidade, reconhece a funcao social da propriedade e a
habitacdo como questdo do Estado e direito basico do cidadao,

6 Disponivel em: https://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/2003/lei-10683-28-maio-2003-496772-pub
licacaooriginal-1-pl.html.
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determinando-a como atribuicdo corrente dos trés niveis de governo e
preconizando a inclusao social e a gestao participativa e democratica.

Em seguida, com o desdobramento da PNH, formulou-se o Plano Nacional de
Habitacao (PlanHab), que tinha por objetivo planejar, no médio e no longo prazos, as
agdes publicas e privadas necessarias ao equacionamento da questdo habitacional
brasileira. Dessa forma, o PlanHab trazia diversidade de solugdes habitacionais em
acordo com os distintos tipos de municipios, diferenciando regides metropolitanas,
grandes, médias e pequenas cidades (IPEA, 2016). Para Royer (2013, p. 78), em
2004, ha a sinalizagdo de que as mudangas no quadro normativo promovido pelo
governo de Luis Inacio Lula da Silva estavam levando as contratagdes no ambito do
SFH a patamares que nao eram vistos desde o periodo aureo do BNH, de 1979-82.

Ademais, no ambito da PNH, por meio da Lei Federal 11.124/2005", também
foi criado o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e o Fundo
Nacional de Habitagdo de Interesse Social (FNHIS). Esse fundo tinha como obijetivo
centralizar e gerenciar recursos orgcamentarios para os programas destinados a
implementar politicas habitacionais direcionadas a populagcdo de menor renda, ou
seja, recursos com destino especifico a habitacdo de interesse social. Nessa légica, o
SNHIS tinha como pressuposto a participagdo dos trés niveis de governo no
equacionamento da questao habitacional, cabendo, as esferas municipais, estaduais

e federais, elaborarem suas proprias politicas de habitacao.

Desde a extingdo do BNH, em 1986, o governo federal se ausentou da
formulagao de uma politica que fosse além de programas isolados que
sofriam mudancas constantes. Nas décadas de baixo crescimento
econdmico e falta de politica habitacional e urbana, 1980, 1990 e inicio
da década de 2000 as favelas apresentaram um crescimento
explosivo. Em 2000 e 2002 praticamente 60% dos recursos sob gestao
federal foram destinados as familias que ganhavam mais de 5 s. m.
que representam 8% do déficit habitacional. Para reverter essa
tendéncia e dar prioridade as faixas mais baixas de renda na aplicagao
dos recursos sob gestédo federal seria necessario ampliar o mercado
privado de modo a atender a classe média (Maricato, 2015, p. 1)

Ainda nesse periodo, o pais atravessava um momento de crescimento
econdmico, integrando um conjunto de politicas sociais e econdmicas, estabelecendo-
se, na sociedade, maiores impactos na distribuicdo de renda, por meio de medidas,

como a insercdo do Programa Bolsa Familia (PBF), aumento real do salario minimo,

7 Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2005/lei/111124.htm.
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expansao das linhas de financiamentos, o Programa Nacional de Fortalecimento da
Agricultura Familiar (PRONAF), o Programa Universidade Para Todos (PROUNI) e
outros, direcionados para setores mais populares que refletiam na reducéo da pobreza
do pais (Singer, 2009).

Nesta perspectiva, o setor imobiliario, também se encontrava em um inusitado
processo de reestruturagcdo, provocado pela sofisticacdo dos instrumentos
financeiros, pelo aprimoramento dos marcos regulatérios e ainda pela abertura do

capital das empresas da construcao civil na Bolsa de Valores.

Por meio dos recursos obtidos com a abertura de capital, as empresas
passaram a alavancar novos empreendimentos e aproveitaram-se do
ambiente favoravel, visto que havia uma perspectiva continuada de
liberagdo de crédito para a compra dessa producao, e que o pais
atravessava um periodo de crescimento econdmico. A oferta publica
de acdes passou a ser uma pratica recorrente no setor, o qual passou
a apresentar uma segmentagao pronunciada das grandes empresas,
que passam a alavancar muito mais capital, e a pequenas e médias,
que passam, ou a se subordinar, ou a ter mais dificuldades para operar
em um mercado hegemonizado pelo grande capital (Cardoso, 2015,
p. 314).

Tal fato refletiu-se no enfraguecimento do Ministério das Cidades, no seu papel
de formulador e condutor da politica urbana. Os debates que se seguiram sobre
propostas e reformulagdes do setor habitacional passaram por negociagdes apenas
entre as empresas do setor e o Ministério da Fazenda, excluindo a “participacdo do
Ministério das Cidades, e da equipe que estava formulando o Plano Nacional de
Habitacdo, sem nenhuma interlocugdo com o Conselho das Cidades ou com o
Conselho da Habitacdo, e sem didlogo com o SNHIS e seu fundo recém
regulamentado” (Rolnik, 2015, p. 15).

Nesse periodo, o que se observou por parte do governo federal foi a
adogao de uma alternativa no que se refere a politica habitacional
desenhada pelo SNHIS, com a criagdo um novo programa de
habitagcdo concebido como forma de aquecer a economia para
enfrentar a crise financeira mundial que tinha repercussbées no Brasil
e para assegurar um ganho politico de curto prazo para a coalizdo
politico-partidaria do governo, que visava a continuidade de sua
administragao (Ferreira et al., 2019).

Todavia, constatou-se que, em meio a crise imobiliaria dos Estados Unidos,
que comprometia o quadro macroeconémico internacional, o governo do presidente
Luiz Inacio Lula da Silva reforgou a oferta de crédito imobiliario nos bancos publicos

no Brasil e, em margo 2009, anunciou a criagdo do PMCMV (Shimbo, 2013).
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Assim, o PMCMV, de acordo com a Medida Provisoéria n.° 459/09 convertida na
Lei n° 11.977, teve como finalidade a redugao do déficit habitacional das familias, ao
criar mecanismos de incentivo a producdo e a aquisicido de novas unidades
habitacionais, a reforma de imdveis urbanos e a produgao ou a reforma de habitacdes
rurais para familias com renda mensal de até dez salarios minimos, que residissem
em qualquer dos Municipios brasileiros.

Os recursos financeiros destinados ao programa MCMV foram assegurados
pela Unido, provenientes de diversas fontes e fundos publicos, formados pelas
contribuicbes trabalhistas e impostos, posteriormente concedidos por meio dos

financiamentos habitacionais.

Para as faixas da chamada Habitagdo de Interesse Social as
providencias foram ampliar os recursos e os subsidios desafiando a
camisa de forga do forte contingenciamento nos gastos federais. Em
2005 o governo federal dispde de mais de R$ 10 bi, o maior orgamento
desde inicio dos anos 80, para financiamento habitacional. A
ampliagdo se deu por meio de varias fontes (OGU, FAT, FAR, FDS,
Tesouro Nacional), mas em especial por meio do FGTS que tem
apresentado 6timo desempenho. Cuidando para garantir a saude
financeira desse fundo que é dos trabalhadores celetistas, o Ministério
das Cidades e o Conselho Curador do FGTS lograram definir um
aumento de R$ 1,2 bi nos subsidios oferecidos pelo governo federal
(resolugéo 460 do CC do FGTS) além de quase dobrar o orgamento
para a area de habitagdo para 2005. O desafio de gastar esses
recursos tem sido enfrentado pela Caixa Econdmica Federal que esta
implementando mudangas ja que nao foi preparada, nos anos
anteriores, para dar prioridade ao segmento social e nem para realizar
um orgamento tao significativo (Maricato, 2015, p. 2).

O PMCMV registrou trés fases de atuagao: a primeira fase ocorreu no periodo
de (2009-2011), com a proposta inicial de produzir um milhdo de novas moradias para
as familias; a segunda fase também ocorreu no mesmo periodo (2009 a 2011), logo,
o numero de unidades habitacionais a serem produzidas ampliou-se para 2 milhoes;
e a terceira fase, langada em 2016, tinha como meta produzir 2 milhées de moradia
até o ano de 2018 (Rolnik, 2015; Pacheco; Araujo, 2017).

O PMCMV esteve, inicialmente, estruturado em trés faixas, no periodo de 2009
a 2016, e subdividido em modalidades. No ano de 2016, foi adicionada a faixa de 1,5
do programa, que disponibilizou o financiamento para imoveis que pudessem atender
a uma camada da populagao de renda baixa que n&o era contemplada anteriormente
pelo Programa (Camargo, 2020). Assim, o PMCMV passou a ter 4 faixas, e tiveram

seus limites de renda, taxa de juros e valores maximos dos imoveis atualizados em
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2018. A Figura 2, a seguir, ilustra as modalidades do PMCMV e suas respectivas

segmentacgoes.

Figura 2 — Modalidades do PMCMV

MCMV Urbano Faixa 1: | MCMV FAR/EMPRESAS | | MCMV/OPR
até R$ 1.800,00
4 > $ | MCMV/Entidades | | MCMV/Financiamento
Faixa 1,5:
| at¢ R$ 2.600,00
Faixa 2:
PMCMV g até R$ 4.000,00 MCMV/Financiamento Urbano
Faixa 3:
™ até R$9.000,00
v — | Podem participar os agricultores familiares, trabalhadores rurais e comunidade tradicionais (quilombolas,
| extrativistas, pescadores tradicionais, ribeirinhos e indigenas) com renda familiar bruta anual até
MCMV Rural R$ 78.000,00 comprovada por meio da Declaragéo de Aptidéo ao Pronaf (DAP)

Fonte: Elaborada pela autora, com base em Brasil (2023).

A Faixa 1 abrangeu as familias consideradas de interesse social, com
rendimento familiar mensal de até trés salarios-minimos, composta pelas seguintes
modalidades: (a) Fundo de Arrendamento Residencial (PMCMV/FAR), para
municipios com populagao superior a 50 mil habitantes; (b) PMCMV — Entidades, para
familias organizadas em cooperativas, associagdes e/ou demais entidades privadas
sem fins lucrativos; (c) Oferta Publica de Recursos (PMCMV/OPR), que atuava em
municipios com populacédo de até 50 mil habitantes; PMCMV/Rural, direcionado a
producdo ou reforma de imoveis residenciais localizados em areas rurais (Moreira;
Silveira; Euclides, 2017).

As Faixas 2 e 3, por sua vez, abrangiam as operacdes realizadas diretamente
com o mercado imobiliario, tendo o acompanhamento da instituicdo financeira
responsavel pela gestdo do PMCMV, as familias que possuiam um teto salarial de até
dez salarios-minimos (Brasil, 2016). A Tabela 1 apresenta as citadas faixas, bem

como os seus limites de renda, juros e valores dos imoveis.
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Tabela 1 — Faixas, limite de renda, juros e valores maximos dos iméveis do PMCMV

Faixas Limite de renda Taxa de juros Valor limite do imével
Faixa 1 1.800,00 0 % 98.000,00
Faixa 1,5 2.600,00 5 % 135.000,00
o
Faixa 2 PRI o0 225.000,00
Faixa 3 7.000,00 8 % 240.000,00
9.000,00 9 % 300.000,00

Fonte: Caixa Econdmica Federal (2020).

E importante lembrar que uma das exigéncias impostas as familias atendidas
por esse programa e que se enquadrassem na Faixa 1 era ndo possuir outro imovel.
Destaca-se também que o programa privilegiou a populagdo que morava em areas de
risco, podendo subsidiar até 95% do valor do imdvel, e o saldo devedor, financiado
em 120 meses.

Todavia, é plausivel destacar que a maior énfase dada no detalhamento desse
programa se deu por dois motivos principais: 1) Pela efetivagdo dessa politica
habitacional, em 2019, o PMCMV completou dez anos de atuacdo, desde a sua
criagdo, consolidando-se como a principal iniciativa do Governo Federal para
enfrentamento dos problemas habitacionais da sociedade brasileira, com investimento
acima de R$ 430 bilhdes, um saldo de contratos para construgédo de 5,7 milhdes de
unidades habitacionais, beneficiando mais de 12 milhdes de pessoas (FGV, 2019). E
2), para também constar que foi nesse periodo que o mercado imobiliario brasileiro se
consolidou por meio das politicas publicas da habitagao (Sanfelici, 2013).

Com o aumento no crédito para o financiamento habitacional, ha também um
aumento da demanda por iméveis, que, consequentemente, provocam a elevagao dos
precos dos imoveis e sua valorizagao. Nesse sentido, essa valorizagao é refletida no
segmento da construgao civil, pois o PMCMV, langado pelo Governo Federal, subsidia
a compra de terrenos e a constru¢ao de novas residéncias, impulsionando o aumento
da demanda por materiais de construcdo e mao de obra (Ferreira et al., 2019).

A experiéncia de uma década do PMCMV traz muitas discussdes a respeito
dos resultados alcancados no decorrer da historia da criacdo de politicas publicas de
acesso a habitagdo no Brasil. E possivel observar periodos de maior atuacdo do
Estado, como esses que vivenciamos recentemente, e também momentos de baixa
atuacdo na organizacdo e aplicagdo dessas politicas de acesso habitacional,
caracterizando, assim, um cenario de muitas auséncias (Shimbo, 2016; Fix, 2011;
Rolnik, 2015).
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Nota-se que alguns estudos apontam transformacgdes da politica habitacional
brasileira, especialmente a que o pais vivenciou a partir da década de 2000, com um
ciclo de crescimento econdémico com maior atencdo ao ambito das politicas
socioecondmicas, e especificamente a PNH, com a retomada do papel dos bancos
junto aos investimentos publicos e privados no setor de moradia.

Corroborando esse entendimento, Cardoso (2015) analisa que o programa
PMCMV, no ano de 2011, apresentava ndo apenas o mais elevado grau de
conhecimento pela populagdo, cerca de 80%, como também o maior grau de
aprovacdo entre os que o conheciam. E significativa também a “satisfacdo” dos
contemplados pelo programa, como foi divulgado em pesquisa desenvolvida pelo
IPEA. Nesse sentido, o MCMYV seria um dos programas de governo que estaria sendo
bem-visto pela populacédo e, principalmente, pela populacdo mais pobre, que foi
contemplada com um programa de subsidio de fato inédito nessa escala no pais.

Monteiro e Veras (2017) analisaram a questdo habitacional no pais, face a
urbanizagdo brasileira e a mercantilizacdo da terra urbana e da habitacao,
considerando que a habitacdo consiste em uma questao mister nas politicas publicas,
ao se projetar como uma forma material de inclusao social. Os autores afirmam que o
problema habitacional no Brasil ainda nao foi totalmente solucionado, sendo
indispensavel, para isso, a provisdo de moradias para as familias de baixa renda, por
meio de politicas publicas habitacionais bem elaboradas e eficazes, que garantam o
desenvolvimento social, 0 combate a pobreza e a busca por uma melhor qualidade de
vida a todos os cidadaos.

Por fim, para o que interessa discutir neste trabalho de tese e diante dessas
evidéncias, compreendem-se os avancgos, na forma de acesso aos financiamentos
imobiliarios e as medidas que o Estado vem proporcionando por meio das politicas
publicas de habitagdo, com implicagdes no processo de (re) estruturagao espacial das
cidades, que, muitas vezes, acumulam problemas urbanisticos e sociais. Com isso,
ha fortes desigualdades e heterogeneidade no processo de expansao urbana com a
formacao de zonas segregadas.

Apesar dos retrocessos no governo do presidente Jair Bolsonaro (2019 a 2022),
0 que se desenha no atual contexto politico e econémico sdo frentes de distintos
movimentos sociais em defesa da politica publica de habitagdo e, de forma mais

ampla, da retomada do desenvolvimento urbano.
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Os primeiros dias de 2019 tém sido marcados pelo anuncio de
diversas medidas de desmonte institucional em diferentes politicas
federais. No campo da politica urbana, nao foi diferente, tendo sido até
mesmo extinto o Ministério das Cidades, 6rgao responsavel pela
articulagao institucional com Estados e municipios e incumbido da
implementacdo da politica urbana em nivel nacional. Diante desse
quadro extremamente preocupante, as entidades e movimentos
subscritos vém se manifestar em defesa de uma politica de
desenvolvimento urbano que efetivamente assegure o direito a cidade
para toda a populacao brasileira (Observatério das Metrépoles, 2019,
p. 45).

De fato, o contexto da atual politica urbana é emblematico, principalmente
gquando associadas as novas formas de articulagdes que centralizam a produgao do
espaco urbano, tendo como finalidade a renda fundiaria e imobiliaria.

Cabe ressaltar que, para melhor compressao da producgao financeira do espacgo
urbano, é preciso realizar algumas reflexdes sobre os valores e agdes econémicas e
politicas. Num contexto de financeirizacdo econdmica, fundamenta-se a produgao
habitacional amparada pela légica do valor de troca e de valorizagéo do solo urbano,
sobretudo, pelos lucros dos investimentos nos empreendimentos acrescidos das
rendas da especulacao imobiliaria.

Portanto, espera-se que as politicas publicas de habitacdo levem em
consideracao os aspectos econdmicos do déficit habitacional, os quais geram
oportunidades de melhores formas de acesso ao financiamento da casa propria para
familias com rendas mais baixas que necessitam de moradia, podendo, também, levar
suas contribuicdes para a produgcdo do espago urbano com menos segregacao e

diferenciagdes socioespaciais.
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3 ESPACO E RENDAS DA TERRA URBANA: O CASO DA CIDADE DE PAU DOS
FERROS

Para uma melhor compreensao da producio do espaco da cidade de Pau dos
Ferros, este capitulo apresenta: as configuragcdes da cidade em seu processo de
formacdo e ocupacdo do territério, bem como as caracteristicas geograficas,
demograficas, infraestruturais e de uso do solo. Por fim, aborda os agentes

imobiliarios, expansao urbana a demanda por habitacdo na cidade de Pau dos Ferros.

3.1 Dos primeiros tempos a configuragao atual da cidade de Pau dos Ferros

Historicamente, os primeiros registros da constituicdo da regiao do Municipio
de Pau dos Ferros, entre finais do século XVII e inicio do século XVIII, ttm suas
origens nas atividades pastoris, como acontecia em todo o sertdo nordestino, onde a
permanéncia da criagdo do gado se distanciava das atividades canavieiras praticadas
nas areas litoraneas (Barreto, 1987).

No inicio, mesmo em meio aos obstaculos do meio fisico, da falta de agua e
habitagcao e da resisténcia dos povos indigenas que ocupavam essas terras, como os
povos das tribos Cariris, Janduis, Tapuias e Panatis, prevaleceu o interesse dos
colonizadores no expansionismo demografico e no avango das fronteiras territoriais,
impulsionados pelas atividades criatorias, sobretudo na criagdo de gado. Esse
processo de expansao causou a expropriagao desses povos de suas terras, os quais
permaneceram em situacdo de miséria e abandono, caracteristicos tanto nessa
regidao, como de outras areas do Brasil (Souza, 1851; Andrade, 1981).

Segundo Barreto (1987), a partir dessa época, os primeiros fazendeiros
sedimentaram suas familias e delimitaram a jurisdicdo de suas propriedades, como o
baiano Coronel Anténio da Rocha Pita e seus herdeiros, Luiz da Rocha Pita Deusdara,
Francisco da Rocha Pita, Simao da Fonseca Pita e Dona Maria Joana, para os quais,
em 09 de novembro de 1733, foi concedida uma data de sesmarias no lugar
denominado Pau dos Ferros, no Rio Grande do Norte. Porém, os Rocha Pita,
sesmeiros legitimos de Pau dos Ferros, jamais apareceram nas suas terras, pois eram
domiciliados na Bahia e em Pernambuco, onde também possuiam inumeras
propriedades de terras. Desse modo, essa transicao da propriedade privada da terra

caracteriza a insercao da terra na configuragao tipicamente capitalista, atribuindo-lhe
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o poder monopolista de quem as detém, em detrimento de parte da populagdo de
usufruir dessas areas, que pertencem, agora, a um proprietario fundiario.

No mesmo ano de 1733, o Senhor Francisco Margal, legitimo colonizador,
constituiu a primeira fazenda de gado da regiéo, cuja localizagao € as margens de um
curso de agua e arvores, marcadas com os simbolos dos ferros utilizados para
demarcar os rebanhos, dai a denominacao de Pau dos Ferros, onde se formou um
pequeno povoado (Cascudo, 1956). Segundo Barreto (1987), ainda em 1738, deu-se
inicio a construgcao da capela do povoado, que foi concluida em 1956, tornando-se
matriz e elevando a povoacao em uma grande freguesia em 19 de dezembro de 1756,
tendo como padroeira Nossa Senhora da Conceicéao.

Nessa época, no ano de 1761, foi criada a vila de Portalegre, a unica jurisdigao
no interior, entre as trés vilas do Rio Grande, com finalidade de abrigar os indios
recusados do Apodi e Martins, por serem considerados danosos pelos criadores de
gado nas terras da regiao (Barbossa; Sampaio; Ferreira, 2017). Desse modo, nesse
mesmo ano, Pau dos Ferros foi integrado a vila de Portalegre, mas por localizar-se na
serra e distante 33 quildbmetros de Pau dos Ferros, essa integragao causava prejuizos
ao desenvolvimento local (Barreto, 1897).

Apds 100 anos, em 4 de setembro de 1856, depois de muitas reivindicacdes da
populagdo, uma vez que essa freguesia era a maior dentre os povoados da regido e
possuia a localizagdo mais privilegiada para as atividades comerciais com os demais
centros do Rio Grande e das capitanias vizinhas, pela Lei n.° 344, de 4 de setembro
de 1856, Pau dos Ferros desmembrou-se de Portalegre e elevou-se a categoria de
vila (Andrade, 1981; Cascudo, 1984).

Motivada por essa importéncia exercida pela localidade nas atividades
econdmicas tradicionais, tais como as feiras de gado e o comércio, desenvolveram-
se cada vez mais atividades tipicamente urbanas, e, consequentemente, Pau dos
Ferros eleva-se a categoria de cidade pela Lei n°. 5932, de 02 de dezembro de 1924
(Cascudo, 1968; Barreto, 1987).

Nesse contexto, na medida que a cidade aumenta os contingentes
populacionais, ha, naturalmente, um aumento da expansao do espago urbano, que se
desenvolveu inicialmente proxima a localizagéo central da cidade, junto ao Largo e a
Igreja Matriz, intensificando o parcelamento do solo para uso residencial e urbanistico,
como ocorreu, inicialmente, nos bairros Sdo Benedito e Sdo Vicente, Sdo Judas

Tadeu e outros, devido as atividades socioeconémicas ali exercidas e ao papel
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exercido pela Igreja Catélica do processo de ocupagao do solo, uma vez que a mesma
€ a detentora das terras onde se localiza a parte central da cidade.

A Igreja Catdlica foi determinante na formagao do territorio de Pau dos Ferros.
Segundo, Barbosa, Sampaio e Ferreira (2017), a convivéncia e a conivéncia da igreja
com outros agentes ao longo dos tempos contribuiram significativamente para a
formagao da cidade. A partir da construgao da primeira Capela de Nossa Senhora da
Conceicao e sua ascensao em 1756 para igreja matriz, nos anos seguintes, foram
registradas as primeiras doagbes de terras a igreja por alguns fazendeiros. Essa
pratica tornou-se uma tradi¢cdo, e, desde essa época, criou-se a cultura de outras
familias doarem terra a igreja, o que a tornou a maior detentora das terras localizadas
na area central da cidade (Barbosa; Ferreira; Sampaio, 2017).

As imagens, a seguir, retratam a fachada da igreja matriz da cidade e suas
diversas alteragbes ao longo do tempo, sempre reforcando a ascensao e o poder
exercidos por ela, seja pelo aumento de sua estrutura fisica, especialmente a
construcdo das torres cada vez mais altas, ou por sua localizagao privilegiada,

estando no ponto mais alto e central da cidade.

Figura 3 — Fotografias da Igrgja Matriz de Pau dos Ferros, RN

Fonte: Lima (1956), Cultura Pauferrense (20143 e a autora (2019).
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A partir das imagens, observa-se que a igreja ndo apresentava nenhuma torre,
em sua estrutura fisica mais antiga. Ao longo dos anos, sua forma ganhou duas torres,
conferindo um aspecto de aumento do seu alcance e poder na cidade, o que se
refletiu, diretamente, na concentragao fundiaria no Municipio.

No tocante as “terras da igreja”’, como sao popularmente conhecidas,
constatou-se a existéncia de registros escritos no 1° Cartério de Iméveis de Pau dos
Ferros, especificadamente no livro 3-C de Transmissdes das Transcricoes, sob
numero de ordem de 3.363, fls. 273 e 274, datado de 28 de junho de 1963. Esses
registros dao conta de que foram doadas, a Igreja Imaculada Conceicao, 800 bragas
de frente por 1800 bragas de fundo, o equivalente a 696,96 hectares na area central

da cidade (Mapa 1, a seguir).



Mapa 1 — Localizagdo das “Terras da Igreja” Imaculada Conceicao
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De acordo com o Mapa 1, as terras doadas se localizam na parte mais central
da cidade, abrangendo alguns bairros, dentre eles, os mais antigos e de maior
adensamento urbano. E importante destacar que, dentre esses bairros, a maior parte
deles tem denominagéo que faz referéncia ao catolicismo, como € o caso dos bairros:
Sao Benedito, Sdo Judas Tadeus, Frei Damido, Sdo Jodo. Esse fato evidencia, desde
o inicio da formacgao da cidade, a influéncia marcante da Igreja Catdlica. Desse modo,
compreende-se que a formagao historica do municipio, acrescida dessa cultura de
doacédo de terras a igreja, deu a populagdo pauferrense uma manifestagao religiosa
bastante peculiar, ficando essas areas conhecidas como “terras da Santa” (Barbosa,;
Ferreira; Sampaio, 2017).

Em suma, esse processo historico de concentragao fundiaria promovido pela
Igreja vem reforgar a manutencdo de um patriménio constituido ao longo das
transformagdes das cidades brasileiras, e, notadamente, no caso de Pau dos Ferros,
esse dominio fundiario ainda hoje é efetivo. Nesse contexto, é possivel afirmar que
existe uma separagao apenas institucional entre a igreja catdlica e os demais agentes
produtores do espaco urbano, como os promotores imobiliarios, o Estado, os
produtores dos meios de producédo e a classe de menor estatuto social (Teixeira,
2009).

Outro aspecto que deve ser destacado em relagéo as terras da igreja é o fato
da existéncia de uma cobranga anual referente ao foro, justamente pela utilizagado dos
imoveis localizados nas “terras da Santa”. Esse valor pago anualmente incide sobre o
dominio de uso daquele que usufrui do terreno. Ainda, existe o laudémio, uma espécie
de tributo que a igreja cobra sobre a transferéncia de titularidade dos terrenos. A esse

respeito, pode se destacar:

O municipio passa por um processo de expansao horizontal e
desenvolvimento econdmico como varias cidades do mundo. Todavia,
a maioria dessas cidades se encaminha a uma completa separacao
entre Igreja e Estado, uns mais avangados que os outros, num
processo de secularizagdo experimentado no mundo todo como
consequéncia da modernizagdo dos meios e dos espacos. Na
contramao, Pau dos Ferros ainda tem essa relacédo Igreja-Estado
pouco definida e compreendida, guardando tragos “medievais” até os
dias atuais, como o laudémio cobrado a populagdo na aquisicdo de
qualquer terreno, o interessado ter que o comprar duas vezes, a
Paréquia e a Prefeitura (Barbosa; Ferreira; Sampaio, p. 12, 2017).
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Assim, a localizacdo desses terrenos, por possuirem estabelecimentos
comerciais e de servicos instalados ou proximos a eles e, ainda, expressiva parte de
prédios publicos, apresentam uma renda preponderantemente de monopdlio.

A expansao urbana da cidade recente, portanto, compreende as areas
periféricas, especialmente nas regides sul, norte e noroeste do municipio. Nessas
regides, ha implantagdo de varios loteamentos e novos bairros residenciais, como o
Princesinha do Oeste, Nagdes Unidas, Zeca Pedro e Chico Caja, Paraiso, Riacho do
Meio e Carvéo, sendo esses dois ultimos situados em areas do patriménio fundiario
da igreja catdlica.

Dessa maneira, desde a formacado do espacgo urbano de Pau dos Ferros, a
atuacdo da igreja e do Estado, imbricada ainda as acdes efetivadas pelos demais
agentes imobiliarios, esta presente no processo de produgéo e valorizagdo do solo,

influenciando intrinsecamente na construgao das formas e fungdes urbanas da cidade.

3.1.1 Caracteristicas geograficas e demograficas

A cidade de Pau dos Ferros esta localizada na por¢ao oeste do Estado do Rio
Grande do Norte, na regido Nordeste do pais, distante 392 quildbmetros da capital do
Estado, Natal (Costa, 2010) e apresenta um clima de caracteristica semiarido, quente
e seco. Para uma melhor compreensao da localizag&o geografica da referida cidade,
foi elaborado um mapa, que apresenta seus limites municipais e estaduais, conforme
ilustrado no Mapa 2.

O Municipio de Pau dos Ferros limita-se com as cidades de Sdo Francisco do
Oeste, Francisco Dantas, Serrinha dos Pintos, Antbnio Martins, Marcelino Vieira,
Rafael Fernandes e Encanto. Além da proximidade dessas cidades citadas, Pau dos
Ferros possui uma localizagao privilegiada, constituindo importante rota de ligagao
com os Estados do Ceara e da Paraiba. Ainda, localiza-se as margens de duas
rodovias federais, a BR-405 e a BR-226. O municipio possui uma area de
aproximadamente 260 Km?, sendo 7,49 Km? correspondente a area urbana e 252,51
Km? referente a area rural (Mapa 2). A area urbana, nas ultimas décadas, vem

passando por significativas mudangas na formagéo do espago urbano.



Mapa 2 — Localizagdo do Municipio de Pau dos Ferros, RN
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Mapa 3 — Zonas Urbana e Rural do Municipio de Pau dos Ferros, RN
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Observa-se que a area rural do Municipio € ampla, correspondendo a 97,11%
do total da area, e de acordo com a divisdo administrativa local, composta de varias
comunidades e sitios. Ja a area urbana, atinge 2,89% da area, € formada por diversos
bairros, os quais vém apresentando, nas ultimas décadas, crescimento acelerado,
abarcando, principalmente, as areas periféricas da cidade. Nesse aspecto, vale

destacar que:

Sobre esse fendbmeno, chama-nos mais atencdo as areas proximas
aos dois aglomerados rurais, Sitio Grossos e Sitio Carvao. O primeiro
fica proximo ao bairro Jodao Catingueira, na area onde estao os campi
da UERN e IFRN. O segundo esta localizado em meio a expansao dos
novos loteamentos criados ao lado do bairro do Riacho do Meio,
préximo ao novo trecho da rodovia BR-226 (Bezerra, 2016, p. 360).

A area urbana de Pau dos Ferros esta situada entre o rio Apodi e o riacho
Cajazeiras, que abastece o acude 25 de margo'®. Nesse sentido, consideramos a
relevancia de elaborar um mapa da altimetria e da hidrografia do Municipio, onde sao
apresentadas a altimetria e os corpos d'agua municipais, como os rios, riachos,
acudes e lagoas, para se entender melhor a influéncia dos aspectos naturais do solo
com a relagao das diregdes das regides de expansdo urbana na cidade, conforme

pode ser visto no Mapa 4, a seqguir.

'8 Agude mais antigo do Municipio, construido em 1919.



Mapa 4 — Altimetria e hidrografia do Municipio de Pau dos Ferros, RN
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Com base no Mapa 4, percebe-se que a area urbana de Pau dos Ferros esta
localizada em uma parte mais baixa da cidade, principalmente na zona norte. O
crescimento da cidade ocorreu em todas as diregdes, e a expansao se deu com maior
intensidade nas diregdes norte e sul, as margens do riacho Cajazeiras e do rio Apodi-
Mossord. Deste modo, compreende-se que a cidade se expande, respeitando esses
percursos das aguas.

Além desses atributos, Pau dos Ferros também se localiza numa regido de
divisa com outros Estados e de proximidade de entroncamento rodoviario, o que
incorpora a cidade caracteristicas relacionadas a mobilidade pendular, presente
diariamente na cidade. Assim, verifica-se que sua localizagdo assume uma relevancia
regional, pois a mobilidade populacional passa a assumir grande importancia na
configuracdo do espaco, tendo em vista que este fenbmeno se relaciona com os
movimentos migratérios. Isso tudo enfatiza sua condicdo de centralidade regional.
Portanto, ha que se considerar que esses deslocamentos da populacdo de municipios
proximos para Pau dos Ferros, em busca de bens, prestacédo de servigos e trabalho,
atribuem a cidade o carater de centro comercial e provedor de servigos, uma vez que
atende as demandas de consumo e servicos também das cidades vizinhas,
oferecendo produtos mais especializados e suprindo necessidades de servicos, como
educacgao, saude e finangas e outros (Dantas, 2011).

Segundo Dantas, Clementino e Franca (2014), dentre outras fun¢des exercidas
pela cidade de Pau dos Ferros, ha a de intermediag&o entre os grandes centros e as
cidades menores, conferindo-lhe o papel principal de centro sub-regional B, conforme
classificagdo da Regido de Influéncia de Cidades (REGIC).

Dada a importancia dos estudos sobre as cidades pequenas e médias no Brasil
e considerando a nova configuragao territorial instalada nas ultimas décadas nas
regides, faz-se necessario abordar a organizagao regional de Pau dos Ferros, a partir
dos novos agentes socioecondmicos (Bezerra, 2016).

Parte-se, assim, do reconhecimento necessario da leitura do espaco,
considerando as divisdes regionais estabelecidas no atual contexto de crescimento
das cidades, no qual surgiram novas regionalizagdes no pais. E a partir de Geiger
(1963) que se tecem reflexdes sobre a regionalizagdo no Brasil. O referido autor
discutiu a formacédo e a organizagdo das cidades em suas regides, fazendo uma

revisdo dos estudos urbanos desenvolvidos por Pierre George, Michel Rochefort e



84

Milton Santos. Estes autores trouxeram os elementos tedrico-metodolégicos que
deram base para estudos da cidade e da regiao.

Outro importante trabalho foi o realizado por Bitoun e Miranda (2009), que
adotou por base o processo de urbanizacdo brasileira, a partir da década de 1970.
Esse estudo foi desenvolvido no Observatoério das Metrépoles e, depois, editado na
Colecao de Estudos e Pesquisas do PNCC'?, do Ministério das Cidades e intitulado
de “Tipologias das cidades brasileiras”.

No Brasil, a regionaliza¢do esta estruturada, basicamente, em duas dimensdes:
1) a hierarquia dos centros urbanos, dividida em cinco niveis principais (Metropoles?°,
Capitais Regionais?!, Centros Sub-Regionais??, Centros de Zona?®* e Centros
Locais?*), e 2) as regides de influéncias, identificadas pela ligagdo das cidades de
menor para as de maior hierarquia urbana (REGIC, 2020).

Sposito e Catelan (2014), considerando o contexto nacional, afirmam que a

rede urbana brasileira é fortemente influenciada pela acdo do capital, o que vem

' PNCC: Programa Nacional de Capacitagéo das Cidades.

20 S30 os 15 principais centros urbanos, dos quais todas as Cidades existentes no Pais recebem
influéncia direta, seja de uma ou mais Metropoles simultaneamente. A regido de influéncia dessas
centralidades é ampla e cobre toda a extenséao territorial do Pais, com areas de sobreposigdo em
determinados contatos. As Metrépoles se subdividem em trés niveis: Grande Metropole Nacional,
Metropole Nacional e Metrépole (REGIC, 2020).

21 330 os centros urbanos com alta concentragdo de atividades de gest&o, mas com alcance menor
em termos de regido de influéncia em comparagcdo com as Metrépoles. Ao todo, 97 Cidades foram
classificadas como Capitais Regionais em todo o Pais, com trés subdivisbes: Capital Regional A, B
e C (REGIC, 2020).

22 Neste terceiro nivel hierarquico, as 352 Cidades possuem atividades de gestdo menos complexas
(todas sao nivel 3 na classificacdo de gestdo do territério), com areas de influéncia de menor
extensdo que as das Capitais Regionais. Sdo também Cidades de menor porte populacional, com
média nacional de 85 mil habitantes, maiores na Regido Sudeste (100 mil) e menores nas Regides
Sul e Centro-Oeste (75 mil). Este nivel divide-se em dois grupos: Centro Sub-Regional A e B
(REGIC, 2020).

23 As Cidades classificadas no quarto nivel da hierarquia urbana caracterizam-se por menores niveis
de atividades de gestao, polarizando um numero inferior de Cidades vizinhas em virtude da atragao
direta da populagdo por comércio e servicos baseada nas relagdes de proximidade. Sdo 398
Cidades com média populacional de 30 mil habitantes, subdivididas em dois conjuntos: Centro de
Zona A e B (REGIC, 2020).

24 O ultimo nivel hierarquico define-se pelas Cidades que exercem influéncia restrita aos seus proprios
limites territoriais, podendo atrair alguma populagdo moradora de outras Cidades para temas
especificos, mas ndo sendo destino principal de nenhuma outra Cidade. Simultaneamente, os
Centros Locais apresentam fraca centralidade em suas atividades empresariais e de gestao publica,
geralmente tendo outros centros urbanos de maior hierarquia como referéncia para atividades
cotidianas de compras e servigos de sua populagao, bem como acesso a atividades do poder publico
e dindmica empresarial. Sdo a maioria das Cidades do Pais, totalizando 4 037 centros urbanos — o
equivalente a 82,4% das unidades urbanas analisadas na presente pesquisa. A média populacional
dos Centros Locais é de apenas 12,5 mil habitantes, com maiores médias na Regido Norte (quase
20 mil habitantes) e menores na Regido Sul (7,5 mil pessoas em 2018). Essa diferenca regional das
médias demograficas repete o padrao apresentado pelos Centros de Zona, inclusive tendo também
a Regido Nordeste com o maior numero Cidades neste nivel hierarquico (REGIC, 2020).
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desencadeando processos em que o espaco € produzido de forma desigual. A esse
respeito, Dantas e Clementino (2014) enfatizam que, na organizagao da rede urbana,
€ notdria essa desigualdade, sobretudo no Nordeste, o qual possui diferenciagdes em
duas dindmicas principais: 1) uma mais organizada no litoral, onde se localizam as
capitais dos Estados; 2) outra dispersa e esgargada no interior, onde existem poucos
centros médios, as capitais regionais e diversos centros sub-regionais que atuam
como cidades intermediarias e centros de zona que tém influéncia além do seu
perimetro municipal.

Tomando como referéncia o Rio Grande do Norte, Dantas e Silva (2011)
apontam para a existéncia, também, dessas disparidades. Segundo eles, podem ser
observadas por meio da concentracdo dos investimentos em determinadas cidades
do Estado. Desse modo, as cidades da regido do Alto Oeste Potiguar, por exemplo,
caracterizam-se por serem cidades mais dependentes das transferéncias
governamentais e de menor expoente de atividades econdmicas, o que tem gerado
desequilibrios socioeconémicos e, também, populacionais.

Ainda nesse contexto, Dantas, Clementino e Franga (2015) afirmam que alguns
desses centros sub-regionais assumem as fun¢des de intermediacao entre os grandes
centros e as pequenas cidades. Isso é resultante da urbanizacdo esparsa e
fragmentada no interior do Nordeste. Vale salientar que estes centros acabam tendo
papel fundamental na articulagdo e na organizagcédo do espacgo regional com um grupo
de municipios menores, as quais representam a maioria no pais, conforme ilustrado

no Mapa 5, a seguir.
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Mapa 5 — Municipios com menos de 20.000 habitantes do Brasil, 2020

Mapa dos municipios brasileiros com
populagao estimada abaixo dos 20 mil
habitantes - IBGE (2020)
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Fonte: Organiagéo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragao cartografica de Franklin Roberto da Costa (2020).
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Com base no Mapa 3, observa-se que, na divulgagédo da ultima estimativa do
Censo Demografico, o Brasil possui um total de 5.570 municipios, e a maior parte
deles, 3.780, ou seja, 67,86%, possui populagao inferior a 20 mil habitantes (IBGE,
2020). De forma simplificada, é possivel dizer que esse amplo numero de pequenos
municipios no territorio brasileiro concede a estas localidades um importante papel na
funcionalidade dos processos socioespaciais e econdmicos na rede urbana local,
regional e até mesmo nacional.

E nesse contexto que a atencdo se volta para o dinamismo que ocorre,
atualmente, em cidades menores. Algumas dessas cidades sdo centros regionais,
onde se desenvolvem fungdes urbanas especializadas. Assim, temos como exemplo
a cidade de Pau dos Ferros, a qual desenvolve atividades comerciais e de servicos,
publicos e privados, com uma diversificagao presente nas cidades de porte médio.

Importante ressaltar que a fungcado de intermediacdo exercida por Pau dos
Ferros, se comparada com as demais cidades circunvizinhas, acaba por gerar custos
ligados ao processo de urbanizagao, maiores do que nessas cidades do seu entorno
geografico. Tais custos se refletem no crescimento e na urbanizagao, de certa forma,
desordenada, o que exige do poder publico municipal maior empenho na fiscalizagao
e na regularizagao urbana. Também se pode verificar maior tempo gasto em
descolamentos de casa para o trabalho, uma vez que a expansao do perimetro urbano
acaba deslocando as pessoas para moradias mais distantes do centro, como as areas
periféricas.

Interessante destacar que, no Estado do Rio Grande do Norte, essa
concentracéo de grande quantidade de cidades pequenas segue a tendéncia do pais,
ja que, com base na estimativa do censo 2020 do IBGE, 90,41% das cidades
potiguares possuem menos de 20 mil habitantes (IBGE, 2020), como mostra o Mapa
6.



Mapa 6— Municipios com menos de 20.000 habitantes no Rio Grande do Norte, 2020

Mapa dos municipios do Estado do Rio Grande do
Norte, segundo estimativa populacional para o ano de
2020, com menos de 20 mil habitantes (IBGE, 2020

25 50

LEGENDA
Sistema de Coordenadas Geograficas
Datum: SIRGAS 2000 : | P = [ ] municipios com mais de 20 mil habitantes (29)
Meridiano Central: 34°00°00" W 3 i1 " i g :
Base cartografica: IBGE, 2019 X - : . 8 Il municipios com menos de 20 mil habitantes (138)
Base de dados: IBGE, 2020 e o B —
Imagem: Plugin quickmapservices - QGIS

17°30W <t > ¢ ' S0
Fonte: Organizacdo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragdo cartografica de Franklin Roberto da Costa (2020).
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De acordo com o Mapa 6, dentre os 167 municipios do Rio Grande do Norte,
apenas 29 deles possuem uma populagao superior a 20 mil habitantes. Observa-se,
ainda, que, na regido do Alto Oeste potiguar, somente dois municipios possuem uma
populagao superior a 20 mil habitantes, sendo estes o Municipio de Sdo Miguel e o de
Pau dos Ferros.

E importante frisar que Pau dos Ferros, apesar do pequeno quantitativo
populacional, apresenta uma centralidade superior a todas as demais cidades da
regiao, exercendo fungdes de cidade média, sobretudo pela capacidade polarizadora
da regido na qual esta inserida (Dantas, 2014). Ainda segundo Souza (2021), Pau dos
Ferros emergiu com o status de cidade intermediaria, na medida em que incrementou
a oferta de servigos coletivos (publicos/privados) e contribuiu para revigorar e ampliar
seus vinculos urbano-regionais, interiorizando a rede urbana no semiarido nordestino
e promovendo, assim, maior integracao urbano-regional, além de redefinir a hierarquia
urbana na regiao.

Nesse contexto, foi considerando as mudancas socioeconémicas,
demograficas, entre outras ocorridas nas ultimas décadas no Brasil, que o IBGE, no
ano de 2017, prop6s um novo modelo de divisao regional do pais, adotando o conceito
de Regides Geograficas Intermediarias e Imediatas (IBGE, 2017). De acordo com
essa nova divisao regional, o Estado do Rio Grande do Norte possui trés regides

intermediarias e 11 regides imediatas, conforme descritas na Tabela 2, a seguir:

Tabela 2 — Regibdes intermediarias e imediatas do Rio Grande do Norte

Regiao geografica Numero de Regiao geografica Numero de
intermediaria municipios imediata municipios
Natal 24
Passa e Fica, Santo Antonio, Nova Cruz 13
Canguaretama 9
Natal 75 Santa Cruz 9
Jodo Camara 10
Sao Paulo do Potengi 10
Caico 24 Caico 15
Currais novos 9
Mossoro 17
Mossoro 68 Pau dos Ferros 34
Acu 17

Fonte: IBGE (2020). Organizagéo de Sandra de Souza Paiva Holanda.

De acordo com os dados da Tabela 2, as trés regides intermediarias do Rio
Grande do Norte agrupam 11 regides geograficas imediatas. A regido geografica

imediata de Pau dos Ferros vincula-se a Mossoré (Regido Intermediaria). Observa-se,


https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_geogr%C3%A1fica_intermedi%C3%A1ria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Grande_do_Norte
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Grande_do_Norte
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_geogr%C3%A1fica_imediata
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_geogr%C3%A1fica_intermedi%C3%A1ria
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ainda, que Pau dos Ferros agrega a maior quantidade de municipios, sendo um total
de 34. O Mapa 7 apresenta a demarcagao da regiao geografica imediata de Pau dos

Ferros.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_geogr%C3%A1fica_imediata
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_geogr%C3%A1fica_imediata
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_geogr%C3%A1fica_imediata
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Mapa 7 — Regides intermediarias do RN e regido imediata de Pau dos Ferros
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Fonte: Organizagdo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragdo cartografica de Franklin Roberto da Costa (2020).
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Com base no Mapa 7, observamos que a regiao imediata de Pau dos Ferros
agrupa a maior quantidade de municipios dentre as regides imediatas do Estado, que,
além da cidade de Pau dos Ferros como centro urbano local como base, é composta
por Agua Nova, Alexandria, Almino Afonso, Antdnio Martins, Coronel Jodo Pessoa,
Doutor Severiano, Encanto, Francisco Dantas, Frutuoso Gomes, Jodo Dias, José da
Penha, Lucrécia, Luis Gomes, Major Sales, Marcelino Vieira, Martins, Olho d agua dos
Borges, Parana, Patu, Pides, Portalegre, Rafael Fernandes, Rafael Godeiro, Riacho
da Cruz, Riacho de Santana, S&o Francisco do Oeste, Sdo Miguel, Serrinha dos
Pintos, Tabuleiro Grande, Tenente Ananias, Umarizal, Venha Ver e Vigcosa. Além
disso, destaca-se que a regido imediata de Pau dos Ferros ocupa uma area de
4.819,904 km? e tem uma populagao estimada em 2020 de 239.595 habitantes (IBGE,
2020).

De fato, essa classificacdo de Pau dos Ferros como regiao imediata corrobora
varios estudos que indicam a centralidade adquirida pelo Municipio ao longo do século
XX, ocasionado pelo aumento populacional da zona urbana em relagao a rural, e a
diminuicdo das atividades de agricultura e pecuaria ao longo dos ultimos 60 anos
(Grafico 1) (Dantas, 2011; Souza, 2019).

Grafico 1 — Populagéo de Pau dos Ferros (urbana e rural) de 1960 até 2020
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Fonte: IBGE, Censo demografico (2020), Sandra Paiva, 2020.

Conforme se observa no Grafico 1, a populacdo de Pau dos Ferros
apresentava-se predominantemente rural até a década de 1960. Em apenas 10 anos,
a partir da década de 1970, percebe-se uma inversdo no numero de pessoas

residentes na zona rural para a urbana, sendo esse crescimento constante até os



93

ultimos dados publicados pelo IBGE em 2020. De acordo com esses ultimos dados,
estima-se que a populagao do Municipio tenha crescido de 27.745 habitantes em 2010
para 30.600 habitantes em 2020, o que representa um aumento de mais de 10% na
populacdo em 10 anos, mantendo uma taxa de crescimento média anual de 1,15%
em relacdo ao censo de 2000. Assim, a populacdo de Pau dos Ferros passa a ser
predominantemente urbana, com 94,09% de habitantes (IBGE, 2020).

A respeito da densidade demografica, de acordo o IBGE, no ultimo Censo
Demografico realizado, pode-se observar o numero de habitantes por hectare, por

setores censitarios do Municipio, conforme apresentado no Mapa 8, a seguir.



Mapa 8 — Densidade demografica de Pau dos Ferros, RN
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Com base no Mapa 8, a area rural apresenta uma densidade demografica
baixa, pela auséncia de grandes aglomeragdes populacionais, contando com poucos
sitios, povoados e comunidades. Além disso, observa-se que, em 2010, as areas
periféricas da cidade e a zona rural apresentavam pouca densidade demografica, com
até 15 habitantes por hectare.

Ja na area urbana, a concentracao populacional, para o ano de 2010, dava-se
mais na parte central da cidade, em bairros como: Sdo Benedito, Cohab, Sdo Judas
Tadeu. Contudo, ressalta-se que a expansao urbana da cidade, nesses ultimos 10
anos, apresenta um cenario diferente, pois se verifica uma intensa expansao urbana
por meio da incorporagao de novas areas da cidade a dindmica urbana, com impactos
sobre a estrutura socioespacial da cidade e com expectativa de valorizacdo da
propriedade fundiaria urbana.

No que se refere a populagao residente por setor censitario, o Mapa 9 mostra

essa distribuicdo de acordo com o censo demografico de (2010).



Mapa 9 — Populagao residente por setor censitario de Pau dos Ferros, RN
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Considerando sua populagcédo total, o Municipio apresenta também uma
concentracdo da populacdo na porcao central da cidade, mas que se apresenta
diferente da densidade demografica devido ao tamanho da area para cada setor.
Observa-se uma populagcdo maior na porgcdo centro-oeste da cidade, onde estao
localizados bairros, como Riacho do Meio (mais a oeste) e, ao leste, o bairro Manoel
Deodato (centro-leste). Na zona rural, a por¢éo leste do Municipio apresenta uma
populacdo maior, reflexo de uma maior quantidade de sitios nessa area. Como
exemplo, tem-se o perimetro irrigado, a comunidade rural com o maior percentual de
habitantes, dentre as demais do Municipio.

Em relacdo as mudancgas ocorridas no processo de urbanizagao de Pau dos
Ferros, pode-se associar uma série de fatores econbmicos e sociais que ocorreram
na cidade e na regido. No periodo compreendido entre os anos de 1953 e 1963, com
a emancipacgao politica de vilas e distritos que pertenciam ao territério de Pau dos
Ferros, boa parte da populagdo que residia em areas rurais migrou para 0s novos
municipios, diminuindo de tal modo o quantitativo total da populagcao pauferrense e,
especificamente, os residentes nas areas rurais (Souza, 2019).

Nas areas rurais, presenciou-se o0 enfraquecimento das atividades de
agricultura, principalmente o cultivo do algodao, e da pecuaria, que, no ambito
municipal, representavam mais de 70% da ocupagdo da mao de obra de seus
habitantes (Freitas, 1956).

Esses dados permitem inferir que, na cidade de Pau dos Ferros, desenvolvem-
se atividades, como as desempenhadas pelo setor terciario, principalmente o
comércio, a exemplo das principais feiras de negdcios agropecuarios e agricolas do
Estado, além daquelas voltadas a prestagcao dos servigos, como educacio, saude,
financeiros e publicos em geral, conferindo maior relevancia econédmica da cidade na
regiao.

Souza (2019) demonstra que a diferenga da estrutura econdmica de Pau dos
Ferros em relagdo aos demais nucleos da regido pode ser mais bem compreendida a
partir dos dados da ocupacgao de sua populacdo, acompanhada desde os anos de

1970 até o ano de 2010, conforme disposta no Grafico 2.
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Grafico 2 — Distribui¢do da ocupacgéo da Populagdo Economicamente Ativa (PEA) por setor de
atividade em Pau dos Ferros, RN
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Fonte: Souza (2019).

Vé-se que, no Censo de 1970, a Populagdo Economicamente Ativa (PEA) tinha,
no setor primario, mais da metade da mao da mao de obra, com proporgao de 55,76%,
das ocupacgdes. Na década seguinte, no Censo de 1980, ja se apresenta uma inversao
da alocagdo da mao de obra do Municipio, pois o setor terciario da economia ja
representa 54,7% do total do PEA.

De tal modo, € importante observar que o setor terciario continuou crescendo
nas décadas seguintes, mantendo ascensédo em relagao a ocupagao da mao de obra.
Ou seja, essa inversao entre os setores econdmicos da indicios do reflexo da inversao
que ocorreu com o0 numero de pessoas que passaram a residir na zona urbana,
acrescido, principalmente, da parcela da populagdo que migrou de outros municipios
para Pau dos Ferros em busca de emprego. Desse modo, a fungdo da area urbana
aumentou com a insercdo do aumento do comércio e dos servigos publicos e privados,
ocasionando a necessidade de mao de obra em maior quantidade.

Neste ambiente, Pau dos Ferros reafirma sua posicao de centralidade na
regidao, com acentuado crescimento de varios segmentos das iniciativas publica e
privada, decorrentes da chegada de varios 6rgéos para atender a demanda da
populacao pauferrense e das cidades ao seu entorno, que nao disponibiliza da oferta

de produtos e servigos em suas localidades, conforme ja aventado (Souza, 2019).
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3.1.2 Caracteristicas infraestruturais e do uso do solo

Considerando os aspectos da centralidade adquirida pela cidade de Pau dos
Ferros nas ultimas décadas, sobretudo quando a cidade passou a receber maiores
investimentos oriundos dos governos, bem como a instalagao de 6rgaos de prestagao
de servigos publicos federais e estaduais diversos, como bancos (Caixa Econdmica
Federal, Banco do Brasil, Banco do Nordeste), a unidade da previdéncia e seguridade
social — INSS, Receita Federal do Brasil e diversas instituicbes de ensino superior
publicas e privadas. Assim, essa condicdo de centralidade acabou promovendo
mudang¢as no uso e ocupacao do solo, sobretudo com o aumento das atividades de
COMErcio e Servigos.

No setor de servigos, cabe destacar a educagao, que, com o crescimento
educacional publico e privado, por sua vez, vem contribuindo significativamente para
a atracao de investimentos em areas econbmicas complementares, movimentando a
cidade em suas varias dimensdes.

Ha um consideravel crescimento da esfera educacional, nos ultimos anos,
principalmente inicio dos anos 2000, com a expansao da educagao superior,
principalmente a partir da implantagao de cursos de graduagao e pés-graduagao nas
Instituicbes de Ensino Superior (IES) instaladas nos ultimos anos na cidade, como é
o caso da Universidade do Estado do Rio Grande do Norte (UERN), a Universidade
Federal Rural do Semi-arido (UFERSA), o Instituto Federal do Rio Grande do Norte
(IFRN) e outras instituicbes que compdéem a rede privada educacional, como a
Universidade Potiguar (UNP), Faculdade Evolugao do Alto Oeste Potiguar (FACEP),
Anhanguera, Estacio de Sa, entre outras, qualificando a cidade como um polo
universitario.

Vale destacar que a UERN ¢é a mais antiga instituicdo superior que se instalou
na cidade. Ela foi fundada em 28 de setembro de 1968, instituindo o campus central
na cidade de Mossord. Mas, logo apos um historico de muitas lutas e conquistas, a
UERN se expandiu para outras regides, como os campi avangados em Assu, Patu,

Natal, Caico e Pau dos Ferros2°.

25 Informagdes disponiveis em: https://portal.uern.br/. Acesso em 04 fev. 2021.
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O Campus Avangado de Pau dos Ferros (CAPF)? foi o primeiro instituido no
ano de 1976 com o objetivo de instalar o ensino superior, trazendo a graduagao e a
pos-graduacgédo, em fungdo da dindmica do seu espago geografico, econbmico e
cultural, beneficiando mais de 70 municipios da regido, especialmente dos Estados
do Rio Grande Norte, Paraiba e Ceara, entre outras unidades da federacgao.

E importante ressaltar que, no ambito do ensino superior, especificamente da
pos-graduacéo stricto sensu, ha ofertas nos niveis de mestrado e de doutorado. Na
cidade de Pau dos Ferros, somente o Campus da UERN oferece tais modalidades de
ensino, dentre as demais IES publicas e privadas. Diante do exposto, considerando
as ofertas de cursos de graduacgao e pés-graduagao do campus avangado da UERN,
e as informacdes do relatério disponibilizado pela DIRCA e secretaria do Campus, o
CAPF, atualmente, existe uma comunidade académica estimada de 2.000 pessoas,
distribuidas em um corpo discente de aproximadamente 1600 alunos, dentre eles,
1.226 na graduacgao, 146 professores, 37 técnicos administrativos e 27 trabalhadores
terceirizados (Relatério DIRCA, 2021).

Ja os dados apresentados no relatorio elaborado pelo IFRN (2020) demonstram
que o instituto atende a uma demanda proveniente de mais de 40 municipios da regiao
e dos estados vizinhos, Paraiba e Ceara. Possui uma comunidade académica
composta de, em média, 360 alunos, 61 professores e 242 servidores técnicos
administrativos (Relatorio de Gestéo, 2019).

O campus da UFERSA foi criado em 2012, na cidade de Pau dos Ferros. De

acordo com o relatério divulgado pela UFERSA (2019), no Campus de Pau dos Ferros,

%6 No inicio, o Campus da UERN de Pau dos Ferros ofertava trés cursos de graduagéo, sendo eles:
Letras, Pedagogia e Ciéncias Econdmicas, que funcionavam no turno noturno, até inicio dos anos
2000. Em 2004, houve a ampliagcdo dos cursos de graduagdo neste campus, que foram
contemplados com a chegada de mais quatro novos cursos, sendo eles: Administragdo, Educagao
Fisica, Enfermagem e Geografia. Ainda neste mesmo ano, houve a amplia¢do do curso de Letras,
que passou a oferecer, além do curso de Letras/inglés, os cursos de Letras/Espanhol e
Letras/Portugués (Relatério DIRCA, 2021). Ainda, vale complementar que o Campus da UERN de
Pau dos Ferros passou a ofertar nove cursos de graduagao com fluxo continuo, entre outros cursos
de graduacgéo ofertados por meio de projetos e parcerias, como € o caso do Plano Nacional de
Formacao de Professores da Educagao Basica (PARFOR) e da Escola de Governo do Rio Grande
do Norte “Cardeal Dom Eugénio de Araujo Sales” (EGRN). Na pés-graduacdo, a UERN/CAPF
também tem avangado de forma expressiva, considerando os cursos de especializacdo, mestrado
e doutorado. No ano de 2008, o CAPF foi pioneiro nas atividades da Pds-graduacgao Stricto Sensu,
dando inicio ao primeiro curso de mestrado na cidade e regido, o curso de mestrado académico em
Letras. Nos anos seguintes, surgiram mais dois mestrados, o mestrado profissional em Letras e o
mestrado académico em Ensino. Em 2014, ocorreu a chegada do doutorado em Letras; em 2015, o
mestrado académico em Planejamento e Dindmicas Territoriais do Semiarido (PLANDITES); e, em
2017, em parceria com a Universidade Federal do Pernambuco (UFPE), houve a implantagao do
Doutorado Interinstitucional em Desenvolvimento Urbano (DINTER — UFPE — UERN).
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existem 1.272 alunos, 159 docentes, 41 técnicos administrativos, provenientes de 125
municipios de 15 Estados do pais, dentre eles, Rio Grande do Norte, Paraiba, Ceara,
Piaui, Pernambuco, Maranhao e Bahia, Para, Acre, Roraima e Rondénia, Sdo Paulo,
Rio de Janeiro e Espirito Santo e Mato Grosso do Sul (Relatério de Atividades, 2018).

Assim, conforme enfatiza Souza (2019), a expansao do ensino superior publico
na cidade de Pau dos Ferros também inspirou a criagdo do ensino superior pelo setor
privado na cidade, justamente no periodo de maiores incentivos federais com os
programas educacionais, como o programa Universidade para Todos (PROUNI) e do
Programa de Financiamento Estudantil (FIES). As Figuras 4 e 5 registram o fluxo de

transporte estudantil no IFRN.

Figura 4 — Fluxo de 6nibus dos estudantes no IFRN
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Ademais, compreende-se que todas essas IES provocam maior mobilidade
pendular para os estudos e para o trabalho, desempenhando importante papel na
geracao do emprego e renda na cidade. Assim, constata-se que o ensino superior
acaba atraindo uma quantidade expressiva de pessoas e familias, inicialmente pela
composigao do pessoal das instituicdes, acrescido também de outros trabalhadores
de diversos segmentos, que mantém um fluxo constante de vindas e idas a cidade
(Dantas, 2011; 2014).

Dentre as atividades do segmento comercial, pode-se destacar a atuagao de
grandes empreendimentos, como o Magazine Luiza, as Lojas Americanas, Casas
Bahia, os bancos Santander, Bradesco e Itau, bem como os comércios gerais de
atacado instalados na cidade, como é o caso do Plaza Shopping, Nosso Atacarejo,
Oeste Frios, Atacadao Super-Que, dentre varios outros estabelecimentos comerciais
presentes na cidade, que atendem a populagéo de toda a regiao.

Tratando-se especificadamente da questdo do emprego na cidade, a Tabela 3,
a seguir, expde os servigos e a quantidade de atividades desenvolvidas nos seus

diversos segmentos, utilizando um detalhamento proposto por Dantas (2014).

Tabela 3 — Empregos gerados (servicos distributivos, sociais, produtivos e pessoais)

Servigos Subsetores Quantidade %
Comércio, reparacao de veiculos automotores e 2.610
motocicletas 21%
o Trabalhadores dos servigos, vendedores dos 2.340
Distributivos  comércios e mercados 19%
Transporte, armazenagem e Correios 392 3%
Subtotal 5.342 43%
Saude humana e servigos sociais 785 6%
Educacéao 1.045 8%
Administragao publica, defesa e seguridade social 718 6%
o Atividades administrativas e servigos 256
Sociais complementares 2%
Diretores e gerentes 380 3%
Membros das forcas armadas, policiais e bombeiros o9
militares 0%
Subtotal 3.213 26%
Informagao e comunicagéo 100 1%
Trabalhadores de apoio administrativo 581 5%
Profissionais das ciéncias e intelectuais 1.103 9%
Técnicos e profissionais de nivel médio 618 5%
Produtivos  Atividades financeiras, de seguros e servigos 99
relacionados 1%
Atividades profissionais, cientificas e técnicas 97 1%
Atividades imobiliarias 20 0%

Subtotal 2.618 21%
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Alojamento e alimentagao 427 3%
Pessoais Artes, cultura, esporte e recreacao 48 0%
Servigos domésticos 858 7%

Subtotal 1.333 11%

Total 12506 100%

Fonte: IBGE (2010); adaptado de Dantas (2014).

Dentre os tipos de servigos apresentados, o subsetor distributivo € o que gera
o maior quantitativo de empregos. Composto pelas atividades comerciais, esses
servigos se destacam entre os demais na geragao do emprego pela relevancia que
Pau dos Ferros tem no comércio local e para a regido ao seu entorno, que vem em
busca de uma maior oferta e diversidade dos produtos oferecidos pelo comércio da
cidade.

Os servigos sociais também contribuem significativamente para a economia do
Municipio. Destacam-se os servigcos publicos oferecidos pela cidade, os quais vieram
com a instalagdo de varios orgaos estaduais e federais, como os bancos, as
instituicdes de saude e, sobretudo, os educacionais, que, dentre os subsetores dos
servigos sociais, sao os que tém a maior representatividade da geragcao de empregos.

Em relacio aos servicos produtivos, o subsetor mais representativo € composto
pelos profissionais das ciéncias intelectuais, seguidos dos técnicos e profissionais de
nivel médio e, seguidamente, dos trabalhadores de apoio administrativo.

Dentre os empregos gerados pelos servigos pessoais, destacam-se os
servicos domésticos, com 858 postos de trabalho, acompanhados das atividades de
alojamento e alimentagdo, e, com a menor representacdo de todos 0s servigos
pessoais, estdo as atividades de artes, cultura, esportes e recreacdo. Embora se
tenha uma grande distribuicdo da renda gerada por essas atividades de servigos, o
comeércio € o grande alavancador da economia municipal.

No Mapa 10, tem-se uma representacéo da renda familiar de Pau dos Ferros,

por setor censitario.



104

Mapa 10 — Renda familiar por setor censitario em Pau dos Ferros, RN
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Fonte: CENSO (2010). Organizagao de Sandra de Souza Paiva Holanda e
elaboracéo cartografica de Franklin Roberto da Costa (2020).

Pode-se observar, no Mapa 10, a incidéncia de baixos salarios-minimos
concentrados, principalmente, nos bairros mais antigos, englobando a populagao
tradicional que ajudou a construir Pau dos Ferros e que ainda mora na parte mais
central da cidade, onde se concentra o comércio.

Com a implementagao das redes de educacgao estadual e federal, ha um novo

formato na composicdo da renda, e esses profissionais tém um salario acima do
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salario-base, acima de quatro ou cinco salarios, mostrando uma elevagcao da renda
da populagao. No entanto, essa elevagao nao é tao significativa, ficando os maiores
salarios restritos a um pequeno numero de profissionais.

Esses ultimos dez anos foram importantes para a economia de Pau dos Ferros,
inclusive, no setor terciario, tanto pelo aumento da educagao, como pelo aumento do
segmento comercial. A participacdo das atividades do comércio e servigos,
especialmente os educacionais, na economia do Municipio, tem chamado a atencao
de alguns autores, que ja constataram os impactos positivos desses setores (Dantas,
2014; Bezerra, 2016; Araujo; Barreto Filho, 2019; Monteiro, 2020).

A partir desses estudos, buscou-se realizar um levantamento sobre a
composi¢ao e a apresentagdo econdmica do Produto Interno Bruto (PIB) do Municipio
entre o inicio dos anos 2000 e proximo ao ano 2015. Os principais resultados sao

mostrados no Grafico 3.

Grafico 3 — Produto Interno Bruto de Pau dos Ferros, RN
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Fonte: Organizada pela autora, IBGE (2020).

De acordo com os dados levantados, fica evidenciado que, nos ultimos anos, o
PIB vem seguindo uma sequéncia de crescimento, apesar de, nos primeiros anos,
(2004 a 2006) o Municipio ainda apresentar valores relativamente baixos. Observa-

se, ainda, que, a partir do ano de 2007, o grafico mostra um crescimento mais elevado.



106

Entre os anos 2004 e 2009, houve um aumento que dobrou o PIB municipal, passando
de 100 para 200 milhdes de reais.

Esse ritmo de crescimento continuou nos anos seguintes, porém, apés o0 ano
de 2012, ocorreu uma mudanga de um periodo de crescimento para estagio de
estabilidade. O ano que apresentou a maior elevagao percentual do PIB foi 2007, com
um crescimento de 21%. Ja o ano que identificou-se a menor elevacgéao foi 2016, com
apenas 5,99%. Observa-se, portanto, que, de maneira geral, existe uma variagao
meédia entre os anos de 12,74 % de crescimento da economia do Municipio.

De forma complementar, apresenta-se um demonstrativo com os valores reais

do PIB, do periodo considerado (Tabela 4).

Tabela 4 — Produto Interno Bruto de Pau dos Ferros, RN

Variagao percentual referente ao ano

Periodo PIB .
anterior %

2002 82638 0
2003 87640 6,05
2004 101238 15,52
2005 114514 13,11
2006 129044 12,69
2007 156144 21,00
2008 172165 10,26
2009 206451 19,91
2010 235360 14,00
2011 264791 12,50
2012 315001 18,96
2013 338782 7,55
2014 362903 7,12
2015 404786 11,54
2016 429044 5,99
2017 493167 14,95

Fonte: IBGE (2020), organizagao de Sandra de Souza Paiva Holanda.

A regiado, atualmente, tem como variavel preponderante na economia o Valor
Adicionado Bruto dos Servigos (VAB), composto por atividades predominantemente
urbanas, que requerem a aglomeragao de pessoas, empresas e outras instituicbes
(Araujo; Barreto Filho, 2019).

Nesses termos, para melhor compreensao de como se comporta a participacao
desses setores no PIB do Municipio entre os anos de 2002 e 2017, o Grafico 4, a

seqguir, traz um demonstrativo.
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Grafico 4 — VAB por atividade econémica no PIB de Pau dos Ferros, RN
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Fonte: Organizado pela autora. IBGE (2020).

Com base no Grafico 4, em relagao a participacao das atividades econdmicas
na composicao do PIB do Municipio, verifica-se que o setor de servicos foi o que mais
gerou riquezas. Assim, pode-se afirmar que representa a maior participagao
percentual no VAB nesse periodo analisado, mantendo em média 60% de participagao
do PIB, contribuindo significativamente para o crescimento econédmico de Pau dos
Ferros.

A administragdo publica € o segundo setor de maior representatividade na
composic¢ao do PIB do Municipio, mantendo uma média superior a 30% do VAB. Estas
informacdes, portanto, reforcam o fortalecimento do setor terciario, composto pelas
atividades comerciais e de servigos (publicos e privados), e associando
especificamente o setor de comércio a educagdo. Esses dados evidenciam as
contribuicdes da educacao para a cidade, qualificando a cidade como um polo
universitario.

Assim, a oferta de servigos educacionais na cidade ampliou, sobretudo, o
processo de oferta e demanda de outros setores, como o proprio setor comercial, a
partir dos segmentos de géneros alimenticios, vestuarios, segmento imobiliario (seja
por meio da construgao, da compra ou aluguel de iméveis), bem como varios outros
servigos publicos e privados que impactaram positivamente o crescimento do PIB do
Municipio.

Ja o setor industrial, ao longo dos ultimos anos, vem apresentando um aumento
na participacao do PIB, chegando a triplicar os valores monetarios no ano de 2017,

alcancando 6,55% do VAB. Contudo, constata-se ainda que a participacdo da
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agropecuaria no PIB total do municipio € muito pequena. A agropecuaria, portanto, &
0 segmento com menor representatividade no VAB, pois, mesmo registrando algumas
altas no periodo analisado, mantém ainda uma participagcdo média de apenas 4% em
relacdo ao montante monetario do PIB municipal.

O Grafico 4 mostra ainda que, desde o ano de 2002, a zona rural ja nao era
importante economicamente para o Municipio de Pau dos Ferros. Além disso, pode-
se destacar que as atividades primarias desenvolvidas em Pau dos Ferros, que possui
mais de 90% da sua populagao urbana, sao praticamente irrelevantes na composicao
do PIB.

De forma complementar, apresenta-se o demonstrativo de valores reais do PIB
(Tabela 5). Desse modo, expdem-se os resultados da diferenga entre o VAB a pregos
correntes por atividade econémica (agropecuaria, industria, servicos e administragéo
publica) e o PIB municipal a pregos correntes, que € o montante referente aos

impostos, liquidos de subsidios, sobre produtos, a precos correntes.

Tabela 5 — Diferenca dos resultados do VAB e o PIB em Pau dos Ferros, RN

Administragao

Ano Agropecuaria Industria Servigcos Publica Total
2002 R$ 2,642,00 R$ 7,866,00 R$ 35,509,00 R$ 27,052,00 R$ 73,069,00
2003 R$ 2,556,00 R$ 6,310,00 R$ 38,635,00 R$ 29,390,00 R$ 76,891,00
2004 R$ 3,026,00 R$ 8,732,00 R$ 45,285,00 R$ 32,971,00 R$ 90,014,00
2005 R$ 3,194,00 R$ 8,386,00 R$ 51,857,00 R$ 38,515,00 R$ 101,952,00
2006 R$ 3,780,00 R$ 8,133,00 R$ 59,952,00 R$ 42,235,00 R$ 114,100,00
2007 R$ 3,018,00 R$ 11,120,00 R$ 74,954,00 R$ 49,692,00 R$ 138,784,00
2008 R$ 6,048,00 R$ 10,111,00 R$ 79,970,00 R$ 55,344,00 R$ 151,473,00
2009 R$ 5,153,00 R$ 12,083,00 R$ 101,866,00 R$ 64,231,00 R$ 183,334,00
2010 R$ 4,157,00 R$ 12,752,00 R$ 118,403,00 R$ 71,928,00 R$ 207,240,00
2011 R$ 4,382,00 R$ 15,557,00 R$ 132,941,00 R$ 81,293,00 R$ 234,172,00
2012 R$ 3,785,00 R$ 19,702,00 R$ 169,153,00 R$ 88,026,00 R$ 280,666,00
2013 R$ 3,731,00 R$ 18,175,00 R$ 178,043,00 R$ 106,043,00 R$ 305,993,00
2014 R$ 4,959,00 R$ 18,124,00 R$ 186,594,00 R$ 112,601,00 R$ 322,278,00
2015 R$ 5,046,00 R$ 18,444,00 R$ 214,079,00 R$ 122,366,00 R$ 359,935,00
2016 R$ 5,148,00 R$ 24,410,00 R$ 224,472,00 R$ 128,671,00 R$ 382,702,00
2017 R$ 5,684,00 R$ 22,552,00 R$ 275,815,00 R$ 137,641,00 R$ 441,691,00

Fonte: IBGE (2020), organizagéo de Sandra de Souza Paiva Holanda.

Do exposto, é possivel afirmar que o setor primario, responsavel pelo processo
de ocupacao da cidade e regiao, €, nas ultimas décadas, o setor que menos contribuiu

para a sua economia. Nesse sentido, pode-se enfatizar que a baixa capacidade de
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atracdo das atividades da agricultura, agropecuaria e das atividades industriais, ou
seja, nos setores primarios e secundarios, esta relacionada ao clima semiarido, pois
ha periodos de seca que impactam sobremaneira o desenvolvimento das atividades
desses setores.

Portanto, com base no conjunto de caracteristicas aqui apresentado, sobre a
cidade de Pau dos Ferros e nos fundamentos que atestam sua insercéo no circuito
capitalista urbano, observa-se a produgcdo do espaco urbano, induzido,

principalmente, pelo setor de servigos, sobretudo educacionais e de habitagao.

3.2 A igreja catdlica, o governo e demais agentes imobiliarios na produgao
financeirizada da cidade de Pau dos Ferros

A producao do espacgo urbano envolve diversos agentes, especialmente os do
setor privado, formado por proprietarios latifundiarios, incorporadoras, promotores
imobiliarios e instituicdes financeiras. Ainda, tem-se o poder publico, nas trés esferas,
federal, estadual e municipal. Em Pau dos Ferros, observa-se essa mesma
configuracdo, registrando-se acgao direta de alguns latifundiarios, inclusive a Igreja
Catolica, que é detentora de grande parte da terra na cidade, além de diversos
promotores imobiliarios e do poder publico.

Segundo Praxedes e Bezerra (2012), na cidade de Pau dos Ferros, predomina
a atuacao das imobiliarias, tais como a Correia Imoveis e Esmeraldo Imoveis.
Também, verifica-se a presenca de grandes proprietarios de terra, a exemplo dos
senhores Lindomar Aquino, mais conhecido por Ligeirinho, Raimundo Fernandes,
Leonildo Rego, Nadja Didgenes. Esses trés proprietarios fundiarios langaram os
loteamentos que deram origem aos bairros Nagdes Unidas, Chico Caja e Carvao,
respectivamente. Os referidos bairros apresentam um significativo crescimento, no
periodo de 2009 a 2015, de financiamentos advindos de financiadoras de créditos,
especialmente a Caixa Econémica Federal e o Banco do Brasil. Esse conjunto de
imobiliarias e agentes movimenta o mercado de construg&o civil local com intensa
atividade de compra, aluguel e venda de iméveis, além de loteamento de terrenos em
distintas areas, até entdo, consideradas como areas rurais, e passaram a ser
ofertadas para a construgao civil do espaco urbano.

Assim, em Pau dos Ferros, de acordo com informagao colhidas junto ao
Primeiro Cartorio de Iméveis, verifica-se que, dentre os agentes imobiliarios, tais como

os citados acima, predominam aqueles constituidos por poucas familias da cidade e
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da regiao. Desse modo, registram-se, basicamente, as referidas quatro familias e
duas imobiliarias.

Desse modo, verifica-se, como na maioria das cidades, que os promotores
imobiliarios locais associados a outros agentes, como aos proprietarios fundiarios
listados anteriormente, bem como o poder publico, especialmente a Prefeitura de Pau
dos Ferros, acabam por estimular, promover e articular o processo de expansao
urbana da cidade, resultando na abertura de loteamentos e bairros e a consequente
especulacdo imobiliaria (Bezerra; Praxedes, 2012).

Entretanto, cabe caracterizar aqui a separacao entre a Igreja e demais agentes
fundiarios e produtores do espaco urbano na cidade de Pau dos Ferros, uma vez que
a paroquia local é proprietaria de expressiva quantidade de terras, principalmente nas
areas centrais, onde se encontram os diversos estabelecimentos comerciais e dos
servigos da gestao publica. Além disso, a Igreja Matriz Nossa Senhora da Conceigdo?’
mantém uma pratica que vem sendo exercida ha muitos anos, a cobrangca de um
laudémio?®, para todos aqueles que ocupam as “terras da igreja”.

Visando avancgar sobre essa problematica, uma questao central pode ser aqui
levantada, qual seja a de que alguns fatores peculiares ao solo e a propriedade
privada podem interferir na formacdo dos precos fundiarios, especialmente a
localizacdo dos terrenos. Esta, por sua vez, pode intervir nos precos e nos lucros a
partir de investimentos realizados sobre determinadas parcelas do solo,
principalmente quando associadas a especulacao imobiliaria. Desse modo, infere-se
que esses fatores contribuem para maior renda da terra dessas areas, corroborando
as discussdes de Neves et al. (2018) e Sampaio e Ferreira (2016), quando constatam
uma forte influéncia da Igreja Catdlica na produgdo do espago urbano de Pau dos
Ferros, inclusive no processo de especulagao imobiliaria.

Essa realidade é perceptivel em Pau dos Ferros, havendo a expansido do
espaco urbano por meio da abertura de diversos loteamentos, anteriormente
descritos. Esse processo ocorre, principalmente, nas areas periféricas da cidade,
preenchidas, na maioria das vezes, por atividades rurais de subsisténcia, como

criagcao de animais e plantagdes (Bezerra, 2016).

27 Padroeira da Cidade de Pau dos Ferros.
28 Compensacgdo que o enfiteuta alienante pagava ao senhorio direto da coisa aforada, pela sua
renuncia ao direito de op¢éo na transferéncia do dominio util. Disponivel em: http://michaelis.com.br/
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Cabe ressaltar que essas areas localizadas na periferia da cidade e que se
destinaram a abertura de varios loteamentos sdo de propriedade daqueles trés
agentes fundiarios que, em negociagao com as citadas imobiliarias, langam diversos
empreendimentos, assim como a construg&o e a venda dos muitos iméveis, como é o

caso, por exemplo, do condominio residencial Village Boulevard (Figura 6).

Figura 6 — Divulgagdo do condominio Village Boulevard
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Fonte: https://www.instagram.com/villageboulevardpdf/(202

0).

Conforme a Figura 6, este empreendimento € um condominio residencial
administrado pela empresa Village Boulevard com a nova CEO Nadja Didégenes,
ofertando um empreendimento, ainda em fase de construgdo, que se destina,
claramente, as camadas populacionais de maior poder aquisitivo da cidade.

Retomando-se as colocagdes do inicio deste capitulo sobre os resultados do
processo de expansao urbana e as modificagdes promovidas no espacgo da cidade, a
area periférica onde se encontra o condominio acima especificado, provavelmente,
tera caracteristicas de infraestrutura distintas daquelas areas que foram destinadas a
construcdes habitacionais para pessoas de menor poder aquisitivo. Assim, nessa area
onde se encontra o condominio, pode se depreender, a partir dos preceitos da teoria
fundiaria, que a terra deixa de ter um valor de uso e passa a possuir um valor de troca,
transformando-se, assim, em uma mercadoria (Chesnais, 2005).

Nesse contexto de produgao do espaco urbano, do ponto de vista da oferta de
financiamento ou empréstimos, algumas instituigbes financeiras atuam nesse
contexto, promovendo agdes relacionadas a compra do terreno, como também no

processo de aquisicdo ou reprodugao dos imoveis, desempenhando importante papel

no mercado imobiliario.
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Barbosa e Gomes (2016) explanam sobre o aquecimento do mercado
imobiliario, sobretudo no periodo de 2009-2014, marcado pelo forte incremento de
investimentos e pela expansao do crédito concedido pelos bancos publicos e privados,
0 que também se observa em Pau dos Ferros. Nesse sentido, diversas pesquisas
sobre 0 mercado da habitacao brasileira reiteram que o ingresso de capital financeiro
€ determinante no processo da expansao urbana. Nesse mesmo periodo citado por
Barbosa e Gomes (2016), registra-se o incremento de linhas de financiamento,
especialmente pela CEF, no ambito da cidade de Pau dos Ferros. Além disso, os
mesmos autores afirmam a existéncia de uma forte imbricacdo entre o capital
financeiro e o mercado imobiliario, mediados pelos governos. No caso de Pau dos
Ferros, observa-se, também, a atuacdo do poder publico com a provisdo de
infraestrutura em algumas das areas citadas, inclusive com a disposicdo do
equipamento publico.

Sobre o papel exercido pelo poder publico, o desempenho do governo como
agente produtor do espago distingue-se dos demais agentes econdmicos,
principalmente devido as suas diversas atribuicdes e pela funcdo de mediador entre
0os demais agentes econdmicos. Assim, o governo pode atuar nas suas variadas
instancias e esferas, seja a federal, a estadual ou a municipal.

Resumidamente, a atuagédo dos agentes componentes do mercado imobiliario
em Pau dos Ferros acontece, de certa forma, coordenada, uma vez que ha parcerias
entre os agentes locais, desencadeando a¢des em distintos espacos urbanos e em
diferentes momentos. Essas acdes promovem a extragcao da renda da terra por meio
da transformagado da terra rural em urbana, assentando-se, portanto, nos ganhos
imobiliarios resultantes da comercializagéo da terra.

Assim, os proprietarios fundiarios investem na produgao de novos loteamentos,
atuando diretamente numa nova configuragdo do urbano e alterando o ambiente
construido. Ja as imobiliarias locais articulam-se para a promog¢ao comercial de uma
mesma area loteada, em parceria com os proprietarios imobiliarios.

Verifica-se também um estreitamento entre o poder publico, os proprietarios
imobiliarios, inclusive a Igreja Catdlica, enquanto grande proprietaria de terras, e as
imobiliarias locais, com a participagcado concreta da producédo do espacgo urbano, que
acontece desde o processo de regulagdo, passando pelas atividades de acesso ao
financiamento habitacional, até a implantacdo de infraestrutura e equipamentos

urbanos diversos.
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Destarte, buscando uma aproximacéo tedrica com a realidade, a partir da
discussao dos mecanismos de atuagao das instituicdbes governamentais na produgao
do espaco urbano de Pau dos Ferros, diversos levantamentos foram realizados, tais
como: numero de construgdes residenciais anualmente, valores e quantidades de
unidades contratadas de financiamento habitacional, levantamento do comportamento
de precos de m? de terrenos comercializados na cidade, entre outros. Esses
levantamentos abarcaram uma gama de instituicbes desde a CEF e Prefeitura
Municipal, passando pela Paroquia local e pelo Cartorio de Imdveis, até o acesso aos
arquivos das imobiliarias da cidade.

Vale salientar que o contexto em que a atuagdo governamental, no ambito
federal, intensificou-se foi a partir dos anos 2000, quando o Pais iniciou uma fase de
crescimento econdmico, disseminando um conjunto de politicas sociais, inclusive
aquelas voltadas a habitagdo, bem como as econdémicas, reforgcando seu lugar como
principal agente no processo de estruturagao das cidades brasileiras.

Esse contexto de atuacdo do Governo Federal em Pau dos Ferros revela-se a
partir da observacao de beneficios chegados na cidade, sobretudo por investimentos,
como por exemplo, a ampliacdo da oferta de educagao superior e pelas acbes das
politicas publicas de habitagdo, especialmente o PMCMV. Desse modo, Pau dos
Ferros ampliou sua area de abrangéncia para além do seu contexto local, passando,
entdo, a atender aos anseios da populagdo numa escala regional que abrange a
regido imediata de Pau dos Ferros, composta por 34 cidades?°.

Sobre a atuacao do poder publico local em relagdo ao ordenamento da cidade
e do territério, suas atribuicdes residem na normatizacao, legislagao, fiscalizagao, uso
e ocupacéo do solo. Nesse sentido, informagdes colhidas junto a SEMA?3 dao conta
de que existem alguns critérios com relagdo a taxa de ocupacéo do solo na cidade,
por loteamento. Assim, temos, como exemplo, a regra de garantia de reserva de taxa

minima de 35% da area total do projeto loteado para uso publico. Desses 35%, deve

29 A regido imediata de Pau dos Ferros agrupa a maior quantidade de municipios dentre as regides
imediatas do Estado, que, além da cidade de Pau dos Ferros como centro urbano local como base,
compde-se por Agua Nova, Alexandria, Almino Afonso, Anténio Martins, Coronel Jodo Pessoa,
Doutor Severiano, Encanto, Francisco Dantas, Frutuoso Gomes, Jodao Dias, José da Penha,
Lucrécia, Luis Gomes, Major Sales, Marcelino Vieira, Martins, Olho d agua dos Borges, Parana,
Patu, Pides, Portalegre, Rafael Fernandes, Rafael Godeiro, Riacho da Cruz, Riacho de Santana,
Sao Francisco do Oeste, Sdo Miguel, Serrinha dos Pintos, Tabuleiro Grande, Tenente Ananias,
Umarizal, Venha Ver e Vigosa. Além disso, destaca-se que a regido imediata de Pau dos Ferros
ocupa uma area de 4.819,904 km? e tem uma populagdo, estimada em 2020, de 239.595 habitantes
(IBGE, 2020).

30 Secretaria de Meio Ambiente do Municipio de Pau dos Ferros, RN.
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ser destinado o percentual de 20% para vias de circulagao, 10% para areas verdes e,
por fim, 5% para usos institucionais, pela Prefeitura Municipal.

Alguns dos parametros adotados pelos municipios brasileiros vinculam-se as
regras de ordenamento territorial, no &mbito nacional, a partir das Leis n°® 9.785/993"
e Lei n® 6.766/793 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano), por exemplo. Nesse caso
especifico dos loteamentos, o regramento da legislagéo local deve se basear nessas
citadas leis, as quais disciplinam o processo de regulagdo das implantagbes e
ampliagdes de loteamentos, como no caso de Pau dos Ferros. Mesmo seguindo esse
regramento, vale ressaltar que Pau dos Ferros s6 aprovou recentemente o Plano
Diretor, o qual se configura como um importante instrumento de organizagao do uso
e ocupacao da cidade?3, de acordo com a Lei n® 10.257/200134 (Estatuto da Cidade).

Assim, é papel do poder publico responsabilizar-se por diversos investimentos
em infraestrutura e equipamentos urbanos, tais como a pavimentagao de ruas e
estradas, obras de drenagem, aterros, abertura de vias de trafego, provimentos de
agua, luz, sistemas de saneamento basico, servigos de saude, educagao, dentre
outros. Todas essas atividades, quando bem providas pelo poder publico local,
contribuem, sobremaneira, para a transformagcdo do espago urbano e,
consequentemente, promovendo impactos diretos na atuacdo do mercado imobiliario.

Dentro dessa perspectiva de provisao de infraestrutura e servicos diversos,
observa-se que as areas urbanas que mais se destacam em Pau dos Ferros séo as
regides Sul, Sudeste e Leste da cidade. Nessas regides, existem diversos
equipamentos publicos e uma melhor provisao de infraestrutura geral. Nessas areas,

observam-se érgéos publicos, bem como instalagdes privadas presentes, as quais

31 Esta Lei altera o Decreto-Lei n® 3.365, de 21 de junho de 1941 (desapropriagéo por utilidade publica)
e as Leis n=6.015, de 31 de dezembro de 1973 (registros publicos) e 6.766, de 19 de dezembro de
1979 (parcelamento do solo urbano). Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03
/leis/I9785.htm.

32 Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/|6766.htm.

33 Importante salientar que, antes da promulgag&o do Plano Diretor, n&o se registra, na municipalidade,
nenhuma lei ou decreto disciplinando a organizacdo e a ocupagdo do solo. O que se tem de
informacao é que a Prefeitura usava, geralmente, uma espécie de orientagdo sobre boas posturas,
sem representar, obviamente, nenhuma base legal. Seguir essa orientagao, portanto, ficava a cargo
ou ndo do cidaddo, sem nenhum efeito sobre possiveis descumprimentos. Outros fatores
contribuiram indiretamente para disciplinar, digamos assim, a ocupacao do solo, a saber: a CEF,
com exigéncia da infraestrutura minima para que se fizesse financiamento imobiliario (agua, energia
€, mais recentemente, pavimentagdo). Também, pode-se registrar a contribuigdo da Cosern e da
Caern ao ndo procederam qualquer tipo de extensdo de rede onde ndo houvesse registro de
loteamento, o que funcionou também como um controle indireto do ordenamento urbano.

34 Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257 .htm.
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acabam promovendo a valorizagdo dos imoveis e dos terrenos de seu entorno, o que
resulta, consequentemente, na valorizacdo da renda fundiaria.

Cabe ressaltar que esses investimentos em infraestrutura realizados pelo poder
publico no espaco urbano sé&o custeados pelos contribuintes por meio dos impostos
arrecadados da populacado, embora, muitas vezes, as benfeitorias originarias desses
impostos favoregcam algumas areas em detrimentos de outros, beneficiando a uma
pequena parcela da populagdo que possui maior poder aquisitivo.

Nesse contexto, € importante registrar que Pau dos Ferros recebe muitas
pessoas oriundas de outras cidades e, até mesmo, de outras regides do Pais. Como
exemplo disso, tem-se a comunidade académica, envolvendo, sobretudo, professores
das varias universidades, os quais chegam a cidade em busca de moradia
permanente. Assim, o movimento para absorver a demanda dessa populagdo vinha
sendo o financiamento imobiliario. Desse modo, a demanda por moradia era
amplamente motivada pela possibilidade de contratagcao de financiamento imobiliario
por meio do PMCMV, o qual, em 2018, foi praticamente extinto pelo entdo presidente
Jair Bolsonaro.

A escolha ou opgao da localizacdo das unidades habitacionais, a partir do
langamento dos empreendimentos imobiliarios, tende a impossibilitar a integragao
desses novos espacos com a cidade, ocasionada pela falta dos servigos publicos, ou
a oferta deles distantes das areas mais povoadas, bem como por infraestrutura urbana
inadequada, como ruas sem pavimentacdo, deficiente sistema de iluminagdo ou
transportes publicos, dentre outros problemas.

Assim sendo, tal como apontado anteriormente, o0 aumento do numero de
novas constru¢cdes na cidade indica uma maior dinamizacao do setor da construgao
civil, o que resultou no aumento do numero de construtoras, lojas de materiais de
construcdo, oferta de servicos profissionais especializados como arquitetos,
engenheiros, entre outros.

A atuacdo do poder publico em determinadas localidades pode acarretar a
valorizagao do solo decorrente de agcdes em diversas frentes, desde a construgao ou
a partir do fornecimento de infraestrutura e outros servigos publicos. De modo
contrario, o poder publico também pode atuar no processo de desvalorizagao do solo
pela auséncia das acbes citadas acima ou quando equipamentos urbanos séao
constituidos em locais que n&o contribuam para a sua valorizagdo, como a construgao

de um presidio, por exemplo (Praxedes; Bezerra, 2012).
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Ademais, vale ressaltar que este agente atua direta e indiretamente junto aos
demais agentes econdmicos produtores do espago urbano e ainda possui O
comportamento ambiguo neste processo, ora servindo aos interesses da populagao
precarizada e ora servindo ao interesse privado do mercado imobiliario, conforme
apontam Barbosa e Gomes (2016).

No ambito do Municipio de Pau dos Ferros, € possivel constatar que a gestéao
local realizou algumas obras de infraestrutura em areas periféricas da cidade que
ainda nao consistiam em areas urbanizadas, o que evidencia, desse modo, que o
poder publico acaba por estimular a especulagao imobiliaria. Isso aconteceu de forma
mais intensa, justamente apés o langamento do PMCMYV, motivando a abertura de
varios loteamentos e, posteriormente, novos bairros na cidade, como ja apontado.

Nesse enfoque, temos exemplos de alguns equipamentos publicos construidos
na cidade sob essa logica de serem edificados em areas mais afastadas e bem pouco
habitadas, como o IFRN3%, a UFERSA?® e o Ginasio de Esportes Jodo Faustino, como
bem cita Bezerra (2018):

A edificacdo do Complexo Esportivo surgiu como proposta de
substituir o ginasio de esportes - Jodao Faustino, que fora demolido no
bairro Princesinha do Oeste. Este empreendimento exemplifica bem o
papel do Estado como promotor imobiliario, quando a prefeitura
municipal decidiu construir esse complexo em uma area desabitada,
agiu, por conseguinte, valorizar as terras urbanas do entorno do
complexo, a nosso ver, fato motivador do langamento do loteamento
Nagodes Unidas Il (Bezerra, 2018).

Outros exemplos do poder publico ter construido em areas pouco povoadas é
a Escola Municipal Professor Francisco Aires Segundo e o Ginasio Poliesportivo, no
loteamento Oeste Village. As Figuras 7 e 8 ilustram os exemplos acima citados,

reforcando o processo de periferizagao da cidade.

35 |FRN: Instituto Federal de Educagéo Tecnologica do Rio Grande do Norte.
36 UFERSA: Universidade Federal Rural do Semi-Arido.
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Figura 7 — Escola Prof. Francisco Aires Segundo — Bairro Nagdes Unidas

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 8 — Ginasio Poliesportivo Osilavio Ferreira Chaves, Bairro Na¢des Unidas

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

A compreensdo de que a forma como o governo local atua na provisdo de
servicos e equipamentos publicos, apesar de se configurar como uma atuagao
importante e necessaria para atender as demandas da populagdo, favorece os
proprietarios fundiarios por incentivar a valorizagédo do solo e o consequente aumento
de extracdo da renda da terra nessas areas.

Nessa otica do aumento da formagao da renda da terra urbana, pode-se dizer
que sao decorrentes dos atributos de sua localizagao. Tal fato explica a razédo de areas
na cidade que possuem infraestrutura e préximas aos centros comerciais e de
servigos, por exemplo, possuirem seus pre¢cos mais elevados quando comparadas a
outras areas onde nao ha a oferta dos equipamentos urbanos ou sao oferecidos de
forma precaria.

A moradia acaba tornando-se um bem, cujo acesso passa a ser de maior

seletividade, uma vez que grande parte da populagao n&o possui renda suficiente para



118

adquirir seu imével na cidade. Assim, essa populagao constroi as proprias residéncias,
num processo chamado autoconstrucdo, e, aos poucos, suas condicbes vao
melhorando, seja pela implantagdo de atividades econdémicas ou junto ao poder
publico, visando a melhores condi¢gbes de habitabilidade (Bezerra, 2016).

Dado o contexto especifico de Pau dos Ferros, € possivel inferir que a producao
do espaco urbano esta correspondendo a logica da especulagao fundiaria e imobiliaria
mediante investimentos publicos e privados, quer seja na infraestrutura, na

disponibilizagcado de equipamentos publicos ou na prestagao de servigos.

3.3 As diferengas locacionais do solo urbano e a demanda por habitagao na
cidade de Pau dos Ferros

Ha de se considerar que, como resultado de todo o processo de producéo do
espaco urbano descrito, as diferengas locacionais do solo urbano apresentam
caracteristicas distintas entre as areas da cidade, tanto fruto dos atributos locacionais
como também das modificagdes ocorridas, resultando na distribuicdo desigual de
infraestrutura. Assim, verificaram-se, inicialmente, as seguintes informacdes

quantitativas, considerando o periodo entre 1987 e 2020 (Tabela 6).

Tabela 6 — Area urbana de Pau dos Ferros em km?

1987 - Area (km?) 2008 - Area (km?) 2020 - Area (km?)
2,36 4,85 6,92
Aumento % considerando alguns periodos
(1987 - 2008) (2008 - 2020) (1987 - 2020)
105,05 42,68 193,22

Fonte: Dados da pesquisa (2021).

Conforme se observa na Tabela 6, verifica-se um consideravel avango no
crescimento urbano, chegando a registrar um aumento de 193% em relagéo as ultimas
trés décadas. Nesse sentido, de acordo com Costa (2010), houve uma ampliagdo da
area urbana construida, que passou de 2,6 km? para 6,92 km? entre os anos de 1987
e 2020. O movimento de crescimento da cidade provocou o remanejamento entre os
locais de moradia da populagdo. Observou-se, portanto, que, entre 1987 e 2008,
houve um crescimento da area urbana, com expansdao em todas as diregdes,
principalmente nas regides sul, norte e noroeste da cidade (Costa, 2010).

As regides sul e sudeste apresentaram crescimento significativo, a partir da
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expansao dos bairros Princesinha do Oeste, Arizona e o mais recente, Chico Caja,
motivados pelos equipamentos publicos existentes nessas areas. As regides norte e
noroeste também apresentam forte crescimento, como nos bairros Paraiso, Riacho
do Meio, Carvao e Nagdes Unidas. Buscando atualizar esse cenario, o Mapa 11

apresenta as areas construidas a partir do ano de 2009 até os dias atuais.



Mapa 11 — Expansao da area urbana edificada de Pau dos Ferros, por periodos
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Como pode ser observado, o crescimento da cidade ocorreu em todas as
diregcbes, com maior intensidade nas dire¢des norte e sul, as margens do riacho
Cajazeiras e do rio Apodi-Mossoro. Ainda com base no Mapa 11, € possivel verificar
a incorporagdo de novas areas urbanas, especialmente nas areas periféricas da
cidade.

Cabe destacar, ainda, que esse crescimento também foi impulsionado pelo
papel de centralidade do Municipio na regido, o que promove grandes fluxos diarios
de pessoas que vém a cidade em busca de trabalho, estudos, bem como outros
servigos, especialmente os ligados ao comércio e a servigos, relatado no capitulo
anterior, constituindo, assim, uma demanda por habitacdo na cidade.

Sobre esse aspecto de centralidade do Municipio, Nunes e Filho (2020)
enfatizam que esse maior dinamismo econdémico da cidade também atraiu
empreendedores de municipios circunvizinhos e até de cidades de maior porte,
aquecendo ainda mais o mercado imobiliario pauferrense.

Conforme levantamento®’ realizado na Camara Municipal de Pau dos Ferros,
a zona urbana atualmente é composta por 26 bairros, além do centro urbano: Chico
Caja, Sao Vicente de Paula, Frei Damido, Sao Judas Tadeu, Paraiso, Jodo XXIll, Sao
Benedito, Riacho do Meio, Sdo Geraldo, Domingos Gameleira, Zeca Pedro, Joao
Catingueira, Aluizio Diégenes Pessoa, Alto do Agude, Bela Vista, Matias Severiano
do Rego, Marechal Dutra (conhecido popularmente como Cohab), Manoel Domingos,
Olivio de Souza Medeiros, Princesinha do Oeste, Dr. Manoel Alves Pessoa Neto,
Nacdes Unidas e Manoel Deodato, Arizona, José Nicodemos de Lima (Carvao),
Rafael Ferreira de Lima. O Mapa 12, a seguir, apresenta a localizagdo de todas as

areas da cidade, inclusive as mais novas.

37 Solicitagdo via oficio & Camara Municipal de Vereadores de Pau dos Ferros.
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Mapa 12 — Areas urbanas da Cidade de Pau dos Ferros em 2020
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Observando o Mapa 12, nota-se que a producao imobiliaria de Pau dos Ferros,
inicialmente, estava concentrada em bairros na area central da cidade, expandindo-
se, posteriormente, para areas mais distantes do centro. Logo, ja se sabe que, quanto
melhor for a localizacdo desses bairros, e mais bem dotados de infraestrutura, maior
sera o valor de mercado a ser pago para se ter o direito de uso ou de troca.

Fica evidente, portanto, que o surgimento de novas construgdes nestas areas
periféricas resulta na deficiéncia de provisdo de servigcos publicos, face o ritmo
acelerado de expansdo urbana da cidade. Logo, o resultado foi um crescimento
acelerado, com o surgimento de areas com distribuicdo desigual de infraestrutura e
na oferta de servigos gerais a populagao, especialmente nas areas periféricas das
regides norte e sul da cidade.

Grosso modo, observou-se que, na regido norte, as margens da rodovia BR-
226, o crescimento partiu das adjacéncias da UFERSA, no sentido do bairro Riacho
do Meio, Paraiso, Carvao, onde ficam também a continuagao da rodovia BR-226, em
direcéo a regiao da divisa da cidade de Pau dos Ferros com o Estado do Ceara.

Ja no sentido da regido sul da cidade, a expansdo mais expressiva segue no
sentido da BR 405, em direcdo a UERN e nas areas préximas, onde ja existiam alguns
equipamentos no espago urbano, como IFRN e o Hospital Regional Dr. Cleodon,
assim como na diregéo da regiao da divisa do Estado do Rio Grande do Norte com o
Estado da Paraiba.

Ainda é importante destacar que os moradores de alguns desses novos bairros
ainda ndo conseguem identificar, com precisdo, quais sao os limites exatos da area
do bairro, inclusive para definicdo do endereg¢o dos iméveis em que residem. Como
exemplo dessa situagao, ha o bairro Carvéao, que talvez seja o caso mais emblematico
dessas areas, pela falta de uma demarcacéo oficial de seus limites.

De forma concreta, para ilustrar a falta de definicdo de limites e,
consequentemente, a falta de controle ou duplicidade de registro, em uma das visitas
de campo ao bairro Carvao, encontrou-se um imovel localizado na Rua ldalina
Nogueira, registrado em duas areas distintas, segundo as duas companhias
responsaveis pelo fornecimento de bens e servigos essenciais, a CAERN® e a
COSERN?° (Figura 9).

3 CAERN: Companhia de Aguas e Esgotos do Rio grande do Norte.
39 COSERN: Companhia de Energia Elétrica do Rio Grande do Norte.
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Figura 9 — Duplicidade de consumo residencial registrado em enderegos distintos
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Isto é: para a COSERN, sua localizagao é no bairro Riacho do Meio, e, para a
CAERN, é no Nucleo José Nicodemos. Dessa forma, fica evidente a falta de controle
com a ordenagao dessas areas pela Prefeitura Municipal. Essa duplicidade de registro
parece mais evidente, justamente, nas areas que apresentam maior crescimento na
cidade, estando muitos ainda em fase de construgao.

E possivel observar que, como consequéncia da expansdo urbana desses
novos locais, ainda sao registrados problemas referentes a infraestrutura urbana
insuficiente, demonstrando ruas ainda sem pavimentagao, sem redes de escoamento
das aguas pluviais e lixos espalhados pelas ruas, além da auséncia de outros

requisitos de cunho urbanistico, conforme Figuras 10 e 11.

Figura 10 — Rua ainda sem pavimentagao no Bairro Chico Caja

' Fonte:laboaa pela autora (2022).
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Figura 11 — Lixo e entulhos no Bairro Na¢bes Unidas

No intuito de promover maior abrangéncia acerca do crescimento urbano de
Pau dos Ferros, também foi realizado um levantamento sobre as dez ruas que mais
tiveram construcbes na cidade, bem como os bairros nos quais se localizam, no

periodo de 2009 a 2015. Os resultados obtidos estdo descritos na Tabela 7, a seguir.

Tabela 7 — Ruas com maior numero de construgdes 2009 a 2015

Ruas Numero de Obras Bairros
Raimundo Mariano de Melo 53 Bela Vista
Francisco Abilio de Oliveira 51 Chico Caja
Maria Taveira de Bessa 40 Chico Caja
Orquideas 38 Aluisio Diégenes
Australia 36 Nacodes Unidas
Projetada 35 -
Mariaduce 34 Paraiso
Maragarida Maria Fernandes 32 Chico Caja
Franca 32 Nacgdes Unidas
Jose Bessa Filho 31 Bela Vista

Total 382

Fonte: Secretaria de Tributagdo de Pau dos Ferros (2021).

Ao observar a localizacdo dessas obras, identifica-se que todos esses bairros
se constituiram em épocas de grande crescimento. Aqueles com o maior numero de
obras sdo o Chico Caja, seguido pelo bairro Bela Vista e Na¢des Unidas

Também se verificam instalagcdes de empreendimentos comerciais e de
servicos de maior expressividade econbmica as margens da BR 405, a exemplo
desses que cortam a cidade, no sentido norte a sul, em direcdo ao Estado da Paraiba,
0 que tende a valorizar ainda mais a renda da terra, conforme Figuras 12 e 13, a

seqguir.
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Figura 12 — Atividades comerciais as margens da BR 405
no Bairro Nagbes Unidas

Fonte: Elaborada pela autora (2022).

Figura 13 — Atividades comerciais as margens da BR 405
no Bairro Chico Caja

Fonte: Elaborada pela autora (2022).

Com base nas imagens, compreende-se que essas terras possuam valores
diferenciados, considerando que, além da sua localizagao, as atividades e fungdes ali
desenvolvidas trazem maiores beneficios, tais como: comodidade pela proximidade a
esses servigos, acessibilidade aos meios de transportes, entre outros, contribuindo,
assim, para uma maior valorizagao da renda da terra urbana dessas areas.

As transformagdes ocorridas nas referidas areas evidenciam também um ritmo
acelerado de construgdes, pois 0 que se observa sao construgdes de prédios com

maior numero de andares, como podem ser visualizados na Figura 14.
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Figura 14 — Edificacdes de uso residencial mais altas, localizadas no Bairro Zeca Pedro

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

E perceptivel que estes empreendimentos levam em consideracdo a sua
localizagao, pelo poder de atragao exercido por estas areas junto aquelas pessoas de
maior poder aquisitivo as quais visitam ou ja residem na cidade. Também se observa
a aderéncia desses empreendimentos ao potencial econdmico e a demanda
apresentada pela cidade para o mercado de terras, ou seja, um mercado privilegiado.
Logo, essa configuragao do tipo verticalizada vincula-se, especialmente, as Rendas
Diferenciais. Dito de outra forma, observa-se que esse tipo de empreendimento facilita
a acumulagao capitalista na medida em que pessoas estéo dispostas a pagar a mais
para ter acesso a esse tipo de empreendimento, o qual confere distingdo social,
reiterando caracteristicas simbdlicas de hierarquia superior de moradia. Como efeito
negativo, pode ser destacada a exclusdo de camadas mais populares desses espagos
urbanos. Nesse mercado privilegiado, os pregos praticados também podem se
configurar como de monopodlio. Dessa forma, os custos adicionais de producéo por
metro quadrado nessas areas mais privilegiadas acabam sendo compensados
facilmente, justamente pelos precos praticados, cuja verticalizagdo potencializa o
lucro.

Por fim, um elemento que chama a atencao, ainda observando a expansao
urbana com diferencas locacionais em Pau dos Ferros, € a disseminagao dos
empreendimentos, maior parte efetivada por construtoras que, em geral, atendem a
demanda dentro do PMCMV.



128

3.3 A localizagao dos novos loteamentos e construgao da habitagao na cidade
de Pau dos Ferros: expansao urbana, agentes imobiliarios e rendas da terra

De acordo com levantamento documental realizado no Primeiro Cartério de
Registro de Iméveis de Pau dos Ferros, a partir do ano 2000, foram langados varios
loteamentos habitacionais. Alguns destes deram origem a novos bairros na cidade.
Os loteamentos habitacionais colocados a venda encontram-se regularizados na
Secretaria Municipal de Tributacdo e, também, no referido cartério. Neste sentido, ha
o registro de 22 novos empreendimentos imobiliarios distribuidos por todas as areas
urbanas da cidade, com a finalidade da comercializag&o dos lotes, conforme mostrado

na Tabela 8, a seguir.

Tabela 8 — Loteamentos Implantados em Pau dos Ferros entre 2008 e 2020’

Ano do Loteamento Numero % dos . . ~

registro implantado de lotes lotes e
24/06/2008 Colinas Zona Sul 43 1,31 Bairro Chico Caja, Zona Sul
23/07/2008  Colinas Zona Sul Il 102 3,12 Bairro Chico Caja, Zona Sul
20/02/2009 ~ COIN2s do Alto 281 8,60 Bairro Carvao, Zona Oeste
01/09/2009 Jardim América 73 2,23 Br 405, Zona Sul
02/09/2009  Colinas Zona Sul lll 34 1,04 Bairro Chico Caja, Zona Sul
16/11/2009 Pedra Azul 179 5,48 Bairro Chico Caja, Zona Sul
22/02/2010 Inacia Fernandes 166 5,08 Bairro Zeca Pedro
14/07/2010  Colinas Zona Sul IV 68 2,08 Bairro Chico Caja, Zona Sul
06/10/2010 Parque Uniado 57 1,74 Br 405, Zona Sul
28/02/2011 Planalto 42 1,28 Bairro Chico Caja, Zona Sul
19/04/2011  Jardim América Il 109 3,33 Bairro Jodo Catinguelra, Zona
09/11/2011 Segundo Melo 619 18,98 Bairro Bela Vista
19/06/2012 NovgePrfousdos 232 7.10 Bairro N%an:?\?o?t? Ferros,
09/08/2012  Ubiranilton Deodato 110 3,36 Bairro Princesinhia do Oeste,

ona Sul
06/02/2013 et Eztgec‘)’am do 54 1,65 Bairro Paraiso
03/09/2013 Boa Vista 94 2,87 Bairro Sdo Geraldo
21/07/2015 Aeroporto 93 2,84 Bairro Jodo Catingueira
21/08/2015 Campos do Alto 224 6,86 Br 405, km 145,
23/09/2015 Jardim S&o Paulo 95 2,90 Bairro Zeca Pedro
29/10/2015 Oeste Village 279 8,54 Bairro Nacdes Unidas, Zona Sul
02/12/2015 Arizona 282 8,63 Bairro Chico Caja, Zona Sul
Total 22 3265 100% -

"Registre-se que, embora a tabela refira-se ao periodo de 2008 a 2020, a partir do ano de 2016, ndo

foi registrado nenhum novo loteamento na cidade.

Fonte: Organizagdo de Sandra Paiva Holanda a partir do cadastro de loteamentos do 1° Cartério de
Iméveis de Pau dos Ferros (2020).
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Observa-se, a partir dos dados constantes na Tabela 8, que a maioria dos
loteamentos foi langada entre os anos de 2009 e 2015, registrando-se somente trés
destes fora desse periodo. Desse modo, o que parece certo € que ha um forte
indicativo de que o periodo do recorte temporal da pesquisa (2009 a 2015) foi,
justamente, o momento mais intenso de lancamento dos empreendimentos
imobiliarios na cidade.

Vale ressaltar que, dentre esses loteamentos implantados, a maior parte deles
concentra-se, principalmente, na zona sul, tornando-se uma das areas de maior
valorizagao imobiliaria na cidade, pois receberam diversos investimentos publicos e
privados, enquanto outras areas permanecem as margens de alguns desses
investimentos.

Avaliando o processo de expansao, € possivel observar ainda ndo s6 a
trajetoria do numero de construgdes que ocorreram na cidade no periodo de 2009 a
2015, como também o tipo de uso de construgcao, sendo aquele classificado para uso

residencial como o mais expressivo, conforme apresenta a Tabela 9.

Tabela 9 — Total de construcbes por ano, entre 2009 e 2015, em Pau dos Ferros, RN

Comercial-

Comercial . , Publica Residencial Total
Ano Residencial
Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

2009 5 4 10 20 1 3 115 5 131 5,49
2010 37 28 12 24 3 9 305 14 357 14,97
2011 19 15 12 24 2 6 369 17 402 16,86
2012 31 24 3 6 8 24 367 17 409 17,16
2013 10 8 5 10 3 9 423 19 441 18,50
2014 19 15 6 12 13 38 382 18 420 17,62
2015 9 7 2 4 4 12 209 10 224 9,40
Total 130 100 50 100 34 100 2170 100 2384 100,00

Fonte: Secretaria de Tributagdo de Pau dos Ferros (2020).

Ao observar a Tabela 9, entende-se que o numero de construgdes cresceu
consideravelmente a partir do ano de 2010, justamente o ano do langamento do
PMCMV, e manteve essa trajetoria ascendente até 2014. Importante frisar que,
certamente, as politicas publicas voltadas ao setor de habitacdo editadas no Brasil,
especialmente o PMCMV, parecem ter impacto direto nessa nova sistematica urbana.
Ou seja: contribuiram sobremaneira na transformacgao das cidades e na reorganizagao
social do seu espacgo urbano, como foi o caso de Pau dos Ferros, com 0 aumento do

numero de construgdes e da renda da terra urbana.
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Possivelmente, esse fato se deve ao processo politico pelo qual passava o Pais
e seu respectivo impacto nas politicas publicas governamentais, que culminou na
mudanca do Chefe do Poder Executivo brasileiro, por meio do processo de
impeachment da Presidente Dilma Vana Rousseff e a ascensdo ao cargo do ent&o
Vice-Presidente, Michel Miguel Elias Temer Lulia. A tudo isso, pode-se dever a
reducao gradual do numero de construgdes, levando ao entendimento da existéncia
de uma ruptura na efetividade e continuidade das oportunidades de acesso a moradia.

Buscando detalhar melhor esse movimento de expanséo urbana pelo numero
de construgdes ocorrido entre os anos de 2009 e 2015 em Pau dos Ferros, a Tabela
10 traz a distribuicdo das construcdes identificadas na prefeitura local por bairro,
considerando os dez principais bairros que mais cresceram, isto €, com as maiores

quantidades de construgdes.

Tabela 10 — Tipos de construcao, entre 2009 e 2015, por 10 bairros principais de Pau dos Ferros, RN

Comercial-

. Comercial . . Publica Residencial Total
Bairro Residencial
Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %
Riacho do Meio 1 1 - 0 - 0 347 21 348 19
Nacoes Unidas 0 1 3 - 0 253 15 254 14
Chico Caja 2 2 - 0 - 0 222 13 224 12
Aloizio Diégenes 2 2 - 0 - 0 190 11 192 11
Bela Vista - 0 1 3 - 0 159 9 160 9
Centro 61 64 14 45 5 50 76 5 156 9
Joao XXIlI 7 7 3 10 1 10 135 8 146 8
Zeca Pedro 1 2 6 0 141 8 144 8
Sao Judas Tadeu 11 11 5 16 2 20 83 5 101 6
Sao Benedito 11 11 5 16 2 20 78 5 96 5
Total 96 100 31 100 10 100 1684 100 1821 100

Fonte: Secretaria de Tributagdo de Pau dos Ferros (2021).

Considerando o numero de residéncias construidas, de acordo com a Tabela
10, observa-se a existéncia de trés bairros que possuem quantidades de construcoes
acima de 200 unidades, com a maioria do tipo residencial: Riacho do Meio, Nagodes
Unidas e Chico Caja.

Para fins desta tese, optou-se por adotar a categorizagdo por tipo de
construgcdo, sendo, portanto, o uso residencial como foco do estudo. Assim,
analiticamente, a pesquisa se restringiu a considerar, no periodo de 2009 a 2015, a
quantidade de residéncias construidas. Desta forma, o carater instrumental da

delimitagao da pesquisa reside no uso residencial das construcdes, uma vez que esse
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uso é o objetivo do PMCMV e interessa, nesse caso, aos propositos deste estudo para
a analise da expansao urbana.

Interessa reforgar que essa opgédo de categorizar o uso residencial para a
delimitagdo da pesquisa se deve, sobretudo, ao reconhecimento de que o aumento
do crédito imobiliario e das condi¢cdes de financiamento para fins habitacionais, por
meio de programas habitacionais publicos, como é o caso do PMCMYV, contribuiu para
a ampliagao do atendimento a demanda, ao conferir condicbes seguras de compra a
populacdo com baixa renda, concentrando-se no critério atendimento a pessoas com
rendimentos entre 0 e 10 salarios-minimos. Dai, a importancia dessa opcgéao
categodrica.

Além disso, concorda-se que o mercado imobiliario atua sob o pressuposto de
que as instituigbes governamentais desempenham papel determinante na produgéo
capitalista da moradia, ao estabelecer condi¢bes que garantam a expansao urbana
nas cidades (Topalov, 1974; Rufino, 2017).

Assim, a expansao da producgao habitacional impulsionada por essa ampliagao
do crédito ocorre em varias escalas, inclusive, em cidades menores, que, até pouco
tempo, ndo despertavam a atuacéao e o interesse imobiliario, mas que, motivadas com
outras combinagdes de fatores, como o preco e a disponibilidade de terrenos urbanos,
localizagao, legislagédo urbanista, entre outros fatores, sobrevém a novas tendéncias
de atuacdo do mercado imobiliario, como ocorre em Pau dos Ferros, Rio Grande do
Norte (Praxedes; Bezerra, 2012).

Aqui, faz-se pertinente destacar a atuacdo do Governo Federal, ou do Estado,
com o langamento do PMCMV, que refletiu, entdo, na expansao urbana de diversas
cidades brasileiras. Desse modo, no intento de aprofundar o contexto descrito,
realizou-se um levantamento, a partir dos dados fornecidos pelo Portal de Dados
Abertos*® do Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR) no periodo de 2009 a
2015, o que resultou na constatagao do elevado o numero de unidades habitacionais

atendido por programas habitacionais.

40 O Portal Brasileiro de Dados Abertos é a ferramenta disponibilizada pelo governo para que todos
possam encontrar e utilizar os dados e as informagbes publicas, prezando pela simplicidade e
organizacgéo, a fim de disponibilizar, facilmente, os dados e informacdes que o usuario necessita.
Ainda, vale salientar que esse portal integra numa Unica Pasta, as diversas politicas publicas de
infraestrutura urbana e de promogao do desenvolvimento regional e produtivo. As agbes da Pasta
visam apoiar os 5.570 municipios brasileiros na melhoria da qualidade de vida da populagéo. Foi
estruturado a partir da juncdo dos antigos Ministérios das Cidades (MCid) e da Integragdo Nacional
(MI), com adaptagbes para otimizar a administragdo de programas, recursos e financiamentos. Os
dados foram obtidos em: https://dadosabertos.mdr.gov.br/. Acesso em 21 fev. 2022.
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Especificadamente sobre os financiamentos do PMCMV, estes foram
caracterizados, em sua integralidade, como demanda de balcao, ou seja, na
contratacdo de unidades isoladas. Dessa forma, essas unidades contratadas nao
estavam associadas oficialmente a um loteamento ou a uma construtora. Ainda, nao
se identificou nenhum desses financiamentos sendo enquadrados na Faixa 1 do
programa. Vale salientar que, nesse mesmo periodo, registram-se outras modalidades
de financiamento imobiliario, especialmente de recursos oriundos do FGTS, bem
como os vinculados a outras instituicbes bancarias, além da CEF. O montante desses
recursos de outros programas € bem inferior aos registrados pelo PMCMV. Nesse
contexto, registram-se apenas 113 desses outros financiamentos, em detrimento de
818 registrados na CEF com o PMCMV. A Tabela 11 traz os dados do PMCMV e seus

respectivos valores de operagao na cidade de Pau dos Ferros, registrados na CEF.

Tabela 11 — Unidades habitacionais contratadas e operagdes do
PMCMV em R$ em Pau dos Ferros, RN

A Unidades habitacionais Valor das operagoes
ne Abs. % RS %%
2009 67 8 5.044.241,70 8
2010 146 18 9.513.373,40 15
2011 172 21 12.078.816,60 19
2012 134 16 10.788.174,30 17
2013 131 16 10.448.904,40 17
2014 97 12 8.525.955,30 14
2015 69 8 6.436.243,10 10
Total 818 100 62.835.708,80 100

Fonte: Portal Brasileiro de Dados Abertos do MDR, 2023.

De acordo com os dados apresentados na Tabela 11, as unidades contratadas
do PMCMV somam um montante total de R$ 62.835.708,80. Observa-se, ainda, que
0 programa conseguiu manter-se em elevagao no decorrer desses anos, com
crescimento mais expressivo a partir do seu primeiro ano de vigéncia. Outro fato de
destaque que pode ser considerado no crescimento e na consolidagiao dessas novas
moradias sao os efeitos desses montantes de financiamento, ano a ano, que
impactaram na economia do Municipio, sobretudo no setor da construcao civil. Além
disso, com a transformacdo do solo rural em urbano, estes, por apresentarem
menores custos e maiores margens de lucratividade, aumentam a renda da terra que
€ apropriada, principalmente, pelos proprietarios da terra, como anteriormente

discutido.
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A esse respeito, constatou-se que diversas novas unidades habitacionais estao
dispostas em praticamente todos os bairros da cidade, conforme se pode visualizar

no Mapa 13, a seguir:
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Mapa 13 — Distribuicao das unidades habitacionais, por bairro, contratada em Pau dos Ferros, RN
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Fonte: Organizacdo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragdo cartografica de Franklin Roberto da Costa (2020).
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O Mapa 13 apresenta a localizagao das contratagdes do PMCMV por bairro da
cidade, e observa-se que varios bairros foram contemplados com as unidades
habitacionais do PMCMV.

Apo6s constatado o crescimento ocorrido na cidade, associado a contratagéo
dos financiamentos do PMCMV, num contexto de ampliagdo da infraestrutura de
comeércio e servigos ofertados na cidade, foi realizado um levantamento junto a duas
imobiliarias da cidade*!, para identificar o prego médio do metro quadrado (prego
nominal) dos terrenos comercializados na cidade no recorte estudado. Esses dados

podem ser observados No Grafico 5, a seguir.

Grafico 5 — Pregcos do m? dos terrenos, entre 2009 e 2015, em Pau dos Ferros, RN
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Fonte: Esmeraldo Iméveis e Corréia Negdcios Imobiliarios (2020).

41 Esmeraldo Imdveis e Corréia Imoveis.
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Nos dados constantes no Grafico 5, & possivel observar que, entre os anos de
2009 e 2015, os pregos dos terrenos apresentam variagdes que, de forma geral, em
todos os bairros, evidenciam certa homogeneidade até o ano de 2013, com destaque
para um aumento ligeiramente maior nos bairros Princesinha e Sado Judas Tadeu. O
centro da cidade apresenta maior valorizagdo do solo urbano, chegando a quase
duplicar de valor no periodo. Um importante fato que sinaliza para essa questao da
valorizacao do precgo da terra na cidade s&o os atributos de localizagdo. Nesse caso,
0 que se observa € que o crescimento urbano da cidade esteve centrado em toda sua
area periférica, onde, geralmente, os terrenos sdo ofertados com pregos menores que
as areas centrais.

Do que se discutiu neste capitulo, observa-se uma evidente vinculagédo entre
as localizacbes dos novos equipamentos publicos do Municipio na diregao das novas
areas de moradia e dos diversos loteamentos lancados na cidade. Logo, esses
atributos locacionais acabaram elevando o preco da terra nessas areas e no seu
entorno, conforme dados discutidos ao longo do capitulo. Nesse sentido, pode-se
inferir que a atuagao dos agentes econdémicos, inclusive do poder publico, pode estar
refletindo na reproducao capitalista do espago urbano da cidade.

Assim, com o propdésito de investigar se existia uma correlagado entre precgo
médio do m? e o tipo de construgcao, realizou se uma analise de correlagao de r de

Pearson, conforme a Tabela 12.

Tabela 12 — r de Pearson Correlacbes

Variable Média preco m?
n 7

1. COMERCIAL r de Pearson -0.297
p-valor 0.518

2. COMERCIAL E n ’
r de Pearson -0.768*

RESIDENCIAL o-valor 0.044
n 7

3. OBRA PUBLICA r de Pearson 0.463
p-valor 0.295
n 7

4. RESIDENCIAL r de Pearson -0.367
p-valor 0.418

*p<.05 *p<.01,** p<.001
Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Os resultados das correlagbes obtidas mostram uma correlagdo negativa e

estatisticamente significativa entre o tipo de construgdo Comercial e Residencial e o
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valor médio do m? (r = - 0,768, p < 0,05). Ou seja: quanto maior a média do preco do
metro quadrado, menos essa tipologia de construgdo acontecia. Assim, entende-se
que esse resultado nao foi associado as demais categorias de analises, como a
categoria do tipo residencial. Portanto, a analise de correlagdo aponta que mesmo
com o aumento do valor da média do m? dos terrenos, as construgbes do tipo
residéncias continuavam crescendo.

Para uma melhor apresentacgao, elaborou-se um mapa de calor das correlagdes

entre tipo de construgao e o valor médio do m?, conforme a Figura 15.

Figura 15 — Mapa de Calor: correlagéo tipo de construgéo
Comercial e Residencial e o valor médio do m?

Média prego m? — —0.29.0.4630.367

COMERCIAL —0.297 0.230.2780.469
COMERCIAL E RESIDENCIAL *.’0.23 -0.4520.183
OBRA PUBLICA —0.4630.2780.452 0.351

RESIDENCIAL —-0.367.4690.1830.351

Fonte: Elaborada pela autora (2023)

Deste modo, considerando o quadro de valorizagao imobiliario acima descrito,
cabe considerar a necessidade de maior aprofundamento dos levantamentos
realizados, com o objetivo de uma analise mais detalhada sobre o processo da
expansao urbana e imobiliaria de Pau dos Ferros.

Portanto, como frisado anteriormente, considerou-se a quantidade de unidades
do tipo residencial construidas na cidade, e, a partir disso, foram escolhidos, para
efeito desta pesquisa, os trés bairros com o maior numero registrado desse tipo de
construcao, os quais apresentam expressividade em termos de contratagdes do
PMCMYV, quais sejam: Nagdes Unidas, Chico Caja e Riacho do Meio. Assim, o préximo
capitulo se concentra na discussao particularizada por cada area escolhida, ou seja,

os trés bairros.
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4 A EXPANSAO URBANA EM PAU DOS FERROS: OS CASOS DE NACOES
UNIDAS, CHICO CAJA E RIACHO DO MEIO

Para melhor compreender a expansao urbana ocorrida na cidade de Pau dos
Ferros entre os anos de 2009 e 2015 sao apresentadas, neste capitulo, as trés areas
urbanas, escolhidas conforme o critério de maiores representatividades do numero de
construgdes residenciais e 0 uso e ocupagao do solo, como elementos da renda da
terra e a atuagdo do PMCMV nos casos dos bairros Nagdes Unidas, Chico Caja e

Riacho do Meio, a seguir nomeados.

Mapa 14 — Localizacdo das areas especificas do estudo

Mapa de localizagdo dos bairros

Carvao, Riacho do Meio, Nagoes

| Unidas e Chico Caj4, na cidade de
Pau dos Ferros - RN

Legenda

-Bairro Chico Caja

: - Bairro Riacho do Meio

2 I:l Demais bairros

——— Malha viaria

“ I corpos d'agua

Sistema de Coordenadas Universal Tranversa de Mercator - UTM
Datum: SIRGAS 2000 - Fuso 24 S
Base Cartografica: Prefeitura Municipal de Pau dos Ferros (2021)
Elaborado por: Sandra de Souza Paiva Holanda, 2023

i | X N
Fonte: Organizacdo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragéo cartografica de
Franklin Roberto da Costa (2021).

Importa destacar que esses bairros se constituiam em grandes areas de
expansdo urbana na cidade. A titulo de ilustracdo, apresenta-se o Mapa 15,
destacando, além dos trés citados bairros, a localizagdo de alguns dos principais

equipamentos da cidade.
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Mapa 15 — Localizagédo dos equipamentos da cidade de Pau dos Ferros
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Vale destacar que, no mapa acima, sao dispostos os principais equipamentos,
com destaque para as IES, hospital, além dos corpos d agua, vias e localizagéo dos
bairros. A seguir, apresenta-se o bairro Nagdes Unidas como uma das areas de

expansao da cidade que passa a ser objeto de analise deste estudo.

4.1 O Bairro Nagoes Unidas: o uso e a ocupagao do solo com repercussées na
localizagao

O bairro Nagdes Unidas localiza-se na regiao sul da cidade e limita-se com os

bairros Aluizio Didégenes e Zeca Pedro (Mapa 15). O processo de uso e ocupagao do

bairro foi iniciado, oficialmente, no ano de 1998, por meio de sua criagao pela Lei

Municipal n® 752/1998, cuja area territorial foi registrada em 58.950m?, sendo

desmembrada da propriedade rural conhecida como Sitio Torrdes.
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Mapa 16 — Localizagdo do Bairro Nagdes Unidas

Mapa de localizagéo do bairro
Nagoes Unidas, cidade de Pau
dos Ferros - RN

Bairro)
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Fonte: Organizacdo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragéo cartografica de
Franklin Roberto da Costa (2021).

Da sua criagao até o ano de 2008, ndo foram registrados grandes avangos no
uso e na ocupacao do solo e respectivo crescimento populacional do bairro, o qual
ainda se caracterizava por fortes tragos rurais nas areas em seu entorno, sendo
possivel observar seus limites com a area rural e a presenga de pratica de algumas
atividades tipicamente criatérias, como ainda se observa na atualidade, conforme
Figura 16, a seguir:

Figura 16 — Limites da area rural do Bairro NacGes Unidas, na Rua Franca

-

Fonte: Elaborada pela autora (2022).
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Figura 17 — Limites da area rural do Bairro NacGes Unidas, na Rua Aldo Garcia

Fonte: Elaborada pela autora (2022).

Buscou-se representar a expansao urbana ocorrida no bairro no periodo entre
2009 e 2015, por meio de interpretacao visual de imagens orbitais, a partir do
programa Google Earth Pro, tendo sido possivel delimitar a ocupagao urbana, bem
como visualizar as modificagdes ocorridas na realidade fisica do bairro nos anos
supracitados. Assim, as especificagdes cartograficas nos dois periodos tém as
mesmas referéncias geograficas, favorecendo a comparagao da ocupagao ocorrida.

A organizacdo dos dados contou com etapas técnicas, como a identificagéo
das camadas (layers) necessarias para delimitar a ocupacédo. Foram separadas as
camadas referentes aos elementos estruturantes estabelecidos, tais como:
edificagdes e sistema de vias do bairro. Essa delimitagdo gerou um poligono
abrangendo os lotes urbanos ocupados pelas edificagbes nos anos de 2009 (na cor
amarela) e de 2015 (na cor vermelha). Portanto, foi possivel a visualizacdo das
edificagdes e do sistema viario. Com isso, tem-se a representagcado do alcance fisico
da ocupacéao urbana em cada periodo, conforme o Mapa 16.

O objetivo desse levantamento foi obter a representacédo fisica da ocupagao
urbana no bairro para correlacionar com as areas do espacgo urbano construido
atendidas pelo PMCMV.

E importante ressaltar que observacdes em campo, registro fotografico,
entrevistas semiestruturadas complementaram e auxiliaram a analise do
funcionamento do mercado imobiliario e fundiario, como sera descrito na sec¢ao

seguinte.



Mapa 17— Uso e ocupagéo do solo do Bairro Nagdes Unidas em 2009 e 2015
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Fonte: Organizagédo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragao cartografica de Franklin Roberto da Costa (2023).
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O Mapa 16 apresenta a ocupacao urbana do bairro. Observa-se que a parte
leste dele foi onde ocorreu o primeiro processo de ocupagao, onde se destaca a area
urbana de 2009 com a cor amarela. Essa ocupacao observada em 2009 denota uma
aglomeragao fisica mais acentuada entre as ruas Portugal e Nova Zelandia,
apresentando maior adensamento justamente no quarteirao situado entre essas duas
ruas. Observa-se, também, a presenca de edificagdes em areas mais dispersas do
bairro, como nas ruas Franga, Canada e Inglaterra. Essas trés ruas, juntamente com
as duas, anteriormente citadas (Portugal e Nova Zelandia), sdo as vias que d&o
acesso direto a principal avenida do bairro, Estados Unidos. Esta ultima € a via que
promove a conexao do bairro com as demais areas da cidade, especialmente com o
acesso direto a BR 405, onde se localiza a principal entrada do bairro. Registra-se,
contudo, a presencga de poucas areas urbanizadas e de grande numero de espagos
vazios. Ademais, é possivel verificar a quase total desocupacédo do bairro na sua
porcao mais a oeste.

No ano de 2015, observou-se o incremento da ocupacao da area leste do
bairro, estendendo-se para sua area mais central. Com isso, tem-se o preenchimento
dos vazios urbanos verificados em 2009 nessa por¢cdo mais a leste, especialmente
nas ruas Francga e Inglaterra. Continua sendo registrada a desocupacgao da parte oeste
do bairro. Certamente, o elemento dificultador dessa falta de ocupacio se deva as
questdes do meio fisico, mais especificamente, o Riacho Cajazeiras e o Agude 25 de
Marco.

A area urbana do bairro apresentou um crescimento territorial de
aproximadamente 89,39%, passando de 11,3 hectares, no ano de 2009, para 21,4
hectares, no ano de 2015. Os poligonos apresentados no mapa para o ano de 2015
apresentam uma distribuigdo mais regular, comprovando um padrao mais eletivo e
mais bem agrupado, decorrente de uma constru¢gdo mais continua, devido a
efetivagdo de uma vizinhanga, gerando uma maior seguranga e menos isolamento,
além da implantagdo de uma infraestrutura publica mais garantida.

Sobre 0 uso e a ocupacgao do solo do bairro, a partir do ano de 2010, o processo
de uso e ocupacao tornou-se mais significativo, passando de apenas 14 unidades
habitacionais construidas em 2009, para 42 no ano de 2010, conforme pode ser

visualizado na Tabela 13.
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Tabela 13 — Construgdes no Bairro Nagdes Unidas

Ano Comercial e residencial Residencial _Total geral %
2009 1 14 15 6
2010 - 42 42 17
2011 - 79 79 31
2012 - 63 63 25
2013 - 25 25 10
2014 - 19 19 7
2015 - 11 11 4
Total 1 253 254 100

Fonte: SETRI*? (2022).

De acordo com esses dados, verifica-se que, a partir da oferta de linhas de

crédito para financiamento imobiliario, especialmente com a chegada do PMCMV, o

bairro apresentou um aumento significativo de construgbes da casa propria,

contribuindo, dessa forma, para uma maior ocupagao urbana.

Sobre 0 uso e a ocupacgéao do solo do bairro, beneficiarios e agentes relataram:

[...] aqui nesse bairro tivemos um maior numero de construgoes e a
procura de pessoas querendo comprar os lotes depois do Programa
Minha Casa, Minha Vida, inclusive foi aqui que o Programa, em Pau
dos Ferros, iniciou. Aqui ja se tinha escritura publica dos lotes desde
quando o loteamento foi aberto. A maioria das pessoas ‘procuraram”
esse bairro porque era mais rapido contratar os financiamentos pela
Caixa Econémica [...] (Entrevistado 3).

[...] Ia no Nagbes Unidas o maior impulso para a venda dos lotes e,
também, das construgcbes de casa comecgou, bem dizer, com 0s
financiamentos do Minha Casa, Minha Vida, mais ou menos em 2009.
Depois disso, disparou as construgbes por la [...] (Entrevistado 2).

[..] s6 la pelo ano de 2013, 2014, é que diminui um pouco oS
financiamentos, tanto aqui no bairro, e eu acho que no Brasil inteiro,
néo foi s6 aqui, mas que posso dizer é que o Programa Minha Casa,
Minha Vida foi o que fez esse bairro se desenvolver e crescer mais [...]
(Beneficiario 5).

Assim, compreende-se que o PMCMYV foi acolhido e desejado pela populagéo

local, ficando claro que foi com a chegada do programa que houve avango do uso e

ocupacao do solo nesse bairro. Ademais, é possivel inferir que, de forma geral, com

a facilidade da liberagcao dos financiamentos, bem como pelo fato de os terrenos do

bairro possuirem a escritura publica, essa area da cidade se diferencia das outras

42 Secretaria Municipal de Tributagdo de Pau dos Ferros.



145

areas de expanséao urbana, e ambos os motivos importam na determinagcao da renda
da terra.

Outro aspecto que o bairro apresenta como caracteristica € a sua localizacao
favorecida, fazendo limite com o acesso a rodovia BR 405, extensdo da Rua Manoel
Alexandre, dando acesso a Rodoviaria Municipal e a continuidade da Avenida da
Independéncia, a qual o conecta ao centro da cidade (Figura 18). Importa destacar,
sobre a localizacdo do bairro, o aspecto do acesso a importantes equipamentos
municipais, 0 que garante a acessibilidade de seus moradores. A acessibilidade,
portanto, constitui-se num outro importante componente na determinagdo da renda da
terra urbana no Nacgdes Unidas. Neste caso, é possivel dizer que esse aspecto trouxe
repercussdes no uso € na ocupacao do solo, notadamente com o maior impulso no
numero de unidades residenciais construidas, inclusive, com o langamento de novas

etapas de expansao territorial naquela localidade.

Figura 18 — Localizagao favorecida do Bairro Nagdes Unidas as margens da BR 405

R

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

As margens da BR 405 s&o as principais vias de acesso ao bairro. Sdo também
areas de intenso fluxo de veiculos e pessoas, que concentram uma diversidade de
atividades comerciais. Cabe destacar que sua localizagao é privilegiada pela oferta e

pela ampliacdo de diversos servigos publicos em seu entorno, tais como a Caixa
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Econdémica Federal (Figura 19), a UERN“3, o Hospital Regional de Pau dos Ferros

(Figura 20), a VI URSAP#4, a Justica Eleitoral, a OAB*° e 0 CBM“°.

Figura 19 — Agéncia da CEF nas proximidades do Bairro Na¢des Unidas

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 20 — Hospital Regional nas proximidades do Bairro Na¢des Unidas

| Fonte: Elaborada pela autora 023).

Dentre esses equipamentos, o Campus da UERN (Figura 21, a seguir) foi um

dos primeiros estabelecidos nos arredores do bairro, 0 que deu nova notoriedade a

area. O referido campus atende diariamente a demanda educacional das pessoas da

4“UERN: Universidade do Estado do Rio Grande do Norte

4“URSAP: Unidade Regional de Satde Publica do Estado do Rio Grande do Norte.
450AB: Ordem dos Advogados do Brasil, Subseccional de Pau dos Ferros.

46CBM: Corpo de Bombeiros Militar.
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localidade e das demais cidades da regiao, e, muitas vezes, elas acabam fixando

residéncia nas suas proximidades.

Figura 21 — Campus da UERN

ey

i s S
Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Vale salientar que, por se localizar proximo a duas IES, o bairro é bastante
procurado por estudantes universitarios e professores dessas instituicdes, por
favorecer o acesso as instituicdes UERN e IFRN. Essa peculiaridade do processo de
uso e ocupacgao da localidade do bairro fez com que surgissem os primeiros
condominios da cidade, a exemplo de: Residencial Jodo Alves de Queiroz, Chalés de
Ligeirinho, Condominio Lindomar Aquino e Condominio de Reginaldo, além de ser a
area de maior verticalizacdo observada, apresentando edificios com dois e trés
andares (Figuras 22, 23 e 24).

Figura 22 — Condominio Residencial Jodo Alves de Queiroz,
localizado no Bairro Nacdes Unidas
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Figura 23 — Condominio José Lindomar de Aquino,
localizado no Bairro Nagdes Unidas

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 24 — Condominio de Reginaldo,
localizado no Bairro Nagdes Unidas

v e

)

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

A partir da pesquisa de campo, foram levantadas informagdes sobre esses
condominios de casas, apartamentos, quitinetes e chalés localizados no bairro.
Verificou-se que todos esses empreendimentos sao destinados exclusivamente a
demanda por aluguel. Dos condominios localizados no bairro, com excegdo de um
deles, o residencial Jodo Alves, todos os demais pertencem a um unico proprietario,

este sendo o proprietario fundiario detentor dessa area. Essa pratica acaba
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promovendo a obtencao de rendas diferenciais e de monopdlio, uma vez que esses
condominios se localizam nas melhores areas do bairro.

A maior parte dos inquilinos desses iméveis sdo discentes das duas IES
publicas, considerando a brevidade do tempo de permanéncia na cidade. Além desse
publico, muitos servidores recém-chegados as IES e a outras organiza¢des, com uma
definicdo de moradia ainda nao consolidada, também optam pelo aluguel antes de se
fixarem em imaovel préprio.

Ademais, o bairro € um dos que tem maior representagao das rendas familiares
mais elevadas na cidade. Considerando os diversos setores censitarios no ano de
2010, a renda dos residentes fica acima de 4 ou 5 salarios, conforme ja apresentado.
Logo, o padrédo construtivo*’ de muitas residéncias do bairro demonstra o poder
aquisitivo de parte de sua populagcdo. Neste caso, observam-se, no bairro, varios
imoveis com Padrdao Alto (ABNT, 2006), os quais se caracterizam por apresentar
especificidades de acabamento, geralmente contando com os melhores materiais e

de novas tendéncias de construgdo do mercado (Figuras 25, 26 e 27).

Figura 25 — Padrao construtivo identificado no Bairro Nagdes Unidas,
Rua Canada

Fonte: Elabdféda'pelakaultoréw(202‘3-). o

47 Padr&o construtivo refere-se as caracteristicas de imoveis, ou seja, aos padrées arquitetonicos da
construgdo, regulamentados no Brasil pela ABNT (Associagédo Brasileira de Normas Técnicas) e
estabelecidas pelo CB (Comité Brasileiro da Construgdo Civil). Existem quatro tipos deles: (1)
Padrao Popular, (2) Padrdo Econémico, (3) Padrdo Normal e (4) Padrao Alto. Essa caracterizagao
€ estabelecida pela ABNT NBR 12721:2006.
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Figura 26 — Padrao construtivo identificado no Bairro Nagbes Unidas,
Rua Canada

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Do ponto de vista do seu potencial econbmico, o bairro € composto por
comércio, servicos e o setor industrial. A maioria das atividades econbmicas é

praticada as margens da Rodovia BR 405 (Figuras 28, 29 e 30).

Figura 28 — Bairro Nacdes Unidas e seu entorno — comércio
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Figura 29 — Bairro Nacdes Unidas e seu entorno — industria € comércio

o

Fonte: Elaboradalljtra (2023).

Figura 30 — Bairro NagGes Unidas e seu entorno — servico e comércio

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Mesmo sendo um bairro que oferece diferencial em termos de acesso a
servigos publicos importantes, como sdo os exemplos das universidades, banco e
hospital, o bairro ndo dispde de nenhuma area verde ou praca, além de ser um dos

bairros de maior deficit de ruas pavimentadas da cidade (Figura 31 e 32).

Figura 31 — Bairro Nag¢des Unidas com registro de ruas sem pavimentagao,
Rua Franga

Fonte: Elaborada pela autora (2023).
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Figura 32 — Bairro Nag¢des Unidas com registro de ruas sem pavimentagéo, Rua Inglaterra

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Por fim, vale ressaltar que o bairro é servido de abastecimento de agua e

energia elétrica, mas n&o ha identificacao sobre o tratamento de esgoto.

4.1.1 O Bairro Nagdes Unidas: o PMCMV e implicagdes na DESE

As primeiras habitagdes do Nagdes Unidas fazem parte do Loteamento
Ligeirinho, o primeiro do bairro, com uma area de 58.950m?, conforme mencionado
anteriormente, com 27 quadras e 141 lotes (de dois tamanhos distintos: medindo 10
metros de frente por 30 metros de fundos ou 15 metros de frente por 30 metros de
fundos, correspondendo a uma média de 418m? por lote), tendo como limites: ao leste,
a rua Manoel Alexandre; a oeste, as terras do senhor José Lindomar de Aquino; ao
norte, as terras do senhor Aluisio Diégenes Pessoa e, ao sul, com a estrada de acesso
ao Sitio Torrdes e adjacéncias, como se vé no Mapa 16.

A ocupacéo do solo mais expressiva do bairro deu-se a partir da expansao das
linhas de créditos para financiamento da casa propria, por meio da aquisicado de
terrenos e construgéo das unidades habitacionais pelo PMCMV. Essa realidade ainda
€ comprovada pelo avango quantitativo de unidades habitacionais construidas a partir
do ano de 2009, anteriormente apresentado, configurando o bairro como um dos
locais com maior quantitativo de edificacdes para uso residencial na cidade. Assim, o
bairro Nag¢des Unidas possui expressivo numero de construgdes do tipo residencial
ocorrido na cidade a partir do ano de 2009.

Nesse contexto, a Tabela 14, a seguir, demonstra, especificamente, as

operagdes de financiamento do PMCMV no bairro Nagbes Unidas no periodo
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compreendido entre os anos de 2009 e 2015. Para tanto, apresenta-se o quantitativo

em unidades habitacionais contratadas e em valores totais das operacgdes.

Tabela 14 — Financiamentos do PMCMV no Bairro Nagdes Unidas entre 2009 e 2015

A N° de unidades habitacionais Valor total das 0
no ~ %
contratadas operagoes
2009 03 62.541,71 1
2010 25 1.073.572,46 18
2011 44 2.251.313,59 38
2012 26 1.462.655,61 24
2013 13 876.321,45 15
2014 04 264.113,79 4
2015 00 0,00 0
Total 115 5.990.518,61 100

Fonte: Caixa Econdmica Federal, Agéncia da cidade de Pau dos Ferros.

Considerando o quantitativo de 115 unidades habitacionais construidas, tendo
cada lote uma média de 418m?, é possivel estimar uma area ocupada do bairro de
cerca de 48.000m? s6 com operagdes de crédito contratadas do PMCMV. Assim, do
total de construgdes de moradia efetivadas no bairro, qual seja, 253 unidades (ver
Tabela 14), essas 115 unidades habitacionais do PMCMV equivalem a 45,93% do
total de construgdes.

De acordo com os dados dispostos na supracitada tabela, o numero mais
expressivo, tanto de unidades contratadas pelo PMCMV como em volume de recursos
financeiros disponibilizados, é registrado no ano de 2011. Ainda, é possivel observar
que, no ano de 2015, nao se registra mais nenhuma operacédo do PMCMV no bairro.

Vale salientar que esse declinio na politica habitacional, assim como ocorreu
na cidade de Pau dos Ferros, também incidiu no &mbito nacional. Para Euclydes et al.
(2022, p. 2):

Ndo obstante a relevancia conquistada, a conjuntura politica e
econdmica responsavel pelo surgimento e capilarizagdo do PMCMV
foi se dissolvendo com o inicio da crise fiscal, a partir de 2014, e com
o impeachment da presidente Dilma Rousseff, em 2016.

Quando levantados dados a respeito do perfil caracterizacdo das familias
beneficiarias do PMCMV, a composicao familiar ficou entre trés e cinco membros
residentes, sendo metade da amostra composta por trés moradores. Quanto a idade,
quase a totalidade apresenta idade acima de 41 anos. Oito dos entrevistados sao do
género feminino, as quais sdo as proéprias beneficiarias do PMCMV. Ou seja: a

contratagdo do crédito esta vinculada ao seu nome, e ndo ao cdnjuge, por exemplo.
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Assim, constata-se que, no bairro Nagdes Unidas, o PMCMV conseguiu avancar com
o atendimento preferencial a mulheres chefes de familia, ao registrar a matricula do
imovel, ja que este item faz parte do conjunto de diretrizes amparadas pelo referido
programa*s,

Verificou-se ainda que algumas familias sao procedentes de Pau dos Ferros.
No entanto, a maioria delas veio de outras cidades da microrregiao de Pau dos Ferros,
tais como: Portalegre, Marcelino Vieira, Alexandria e Tabuleiro Grande. Registram-se
ainda outras familias vindas de regides mais distantes do proprio Estado do Rio
Grande do Norte, a exemplo de Natal e Mossor6, e, ainda, outras sao oriundas de
outros Estados, Ceara e Paraiba.

Ja o tempo de residéncia no bairro ficou entre nove e 14 anos. Sobre a
escolaridade, a maioria terminou o ensino superior, com destaque para trés terem feito
pos-graduacao em nivel de mestrado e doutorado. Apenas um respondente informou
ter concluido o ensino fundamental. Outros relataram ter estudado até o ensino médio.
Das ocupacbes verificadas, metade €& servidor publico, um n&o quis informar a
ocupacao, e os demais sao vinculados a iniciativa privada.

No que tange ao processo de acesso ao crédito do PMCMV e a consequente
aquisicao do terreno, a construcdo ou a compra do imével no bairro, os beneficiarios
relataram os principais motivos da escolha daquela localidade. Alguns disseram que
o motivo da escolha se deveu pelo bairro ser proximo ao trabalho e a equipamentos

publicos da cidade, como pode ser constatado nas seguintes falas:

[...] aqui era, e é o melhor local da cidade pra gente morar. E perto do
trabalho do meu marido e do meu também (Beneficiario 3).

[...] é préximo do trabalho até em casa e perto da universidade |[...]
(Beneficiario 8).

[...] esse local era o melhor de Pau dos Ferros. Escolhemos porque
vimos que ficava perto da universidade e também do hospital regional
[...] (Beneficiario 5).

E importante frisar que alguns beneficiarios especificaram que o bairro era o

unico que oferecia as melhores condicbes no tocante ao acesso a contratacdo do

48 Lei N° 11.977, de 7 de julho de 2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMV e a regularizacéo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas e da outras
providéncias.
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PMCMV. Portanto, parece que a escolha pelo bairro se deu também por excluséo de
outras areas, como opcao de moradia, devido ao fato de estas outras areas
apresentarem possiveis dificuldades na contratacdo do PMCMV. Vale salientar que é
perceptivel a vinculagdo dos argumentos que levantaram essas possiveis dificuldades
como uma espécie de indicagao informal, inclusive, por agentes e promotores

imobiliarios, para que se priorizasse a escolha por determinados bairros.

[...] aqui, se ndo me engano, era o Unico bairro que se podia fazer
financiamento do Minha Casa, pelo menos foi o que eu escutei do
engenheiro (Beneficiario 4).

[...] a tunica opgéo disponivel na época. Eu ndo conhecia ninguém aqui

na cidade. Procurei um construtor. Ai ele me levou no dono do bairro
pra gente procurar um terreno que mais me agradasse. Eu procurei
ainda duas imobiliarias para saber se tinha alguma casa nova para
comprar. Nas duas imobiliarias a gente soé tinha indicagédo de terreno
para construir aqui no Nagbes Unidas. Os dois corretores de imével,
ou era o dono, se ndo me engano, de uma dessas imobiliarias disse
que poderia conseguir um prego bom com o proprietario dos terrenos
do bairro ou com o vendedor responsavel pelos terrenos. Naquela
época, era mais ou menos no ano de 2013 e os terrenos ja eram bem
mais “caro” do que antes, quando o bairro foi aberto [...] (Beneficiario
9).

[...] olha, esse bairro ndo era o que a gente queria logo no inicio. Aqui
néo tinha quase nenhuma rua calgcada. O que tinha muito era o
discurso de que o bairro seria calgado logo, que viria escola, praga,
além de ser perto da universidade. A questdo também é que aqui era
o bairro que ja tinha muitas pessoas comprando casas ou construindo,
tudo pelo programa “minha casa’. A gente ficou com medo de escolher
noutro bairro, até porque tanto o engenheiro, como outras pessoas, a
gente ouviu pessoas dizendo que aqui era muito mais facil e que era
o melhor bairro de Pau dos Ferros. Era o mais promissor (Beneficiario
7).

Esses relatos ajudam na compreensdo da dindmica de produgdo do espago
urbano naquele bairro. Parece evidente a existéncia de interesses econdmicos, e até
mesmo de articulagdo, entre os promotores imobiliarios locais como agentes
propulsores do processo de expansao territorial e a consequente ocupacao do bairro.

De acordo com estudo de diversos autores (Paiva, 2007; Shimbo, 2013; Rufino,
2017), esta articulagao entre os agentes econdmicos no processo de apropriagao do
espago urbano, assim como observado no bairro Nagdes Unidas, evidencia as

recentes imbricacdes do capital com a financeirizacdo do mercado imobiliario, em
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busca da reproducdo e da acumulacdo de capital, por meio da politica publica
habitacional do Brasil, que atende a demanda por moradia.

Questionados sobre o processo de contrair o financiamento pelo PMCMV na
Caixa Econdmica Federal e possiveis dificuldades ou demora, a maioria dos
entrevistados disse nao ter tido dificuldades na contratagao, tampouco demora. Quase
todos relataram um periodo entre 2 e 6 meses, seja para a organizagao da
documentacdo, contratagédo, construgdo ou compra do imével, até a entrega da
moradia.

[...] Ndo houve demora, nem dificuldades. Foi rapido... em menos de

seis meses ja estavamos morando na casa (Beneficiario 6).
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[...] Escolhemos a casa. Demorou dois meses para a finalizagédo, pois
estava em fase de acabamento [...] (Beneficiario 7).

Um dos entrevistados alegou demora e dificuldades no processo de
contratacao:

[...] Muitas dificuldades. Muita burocracia. Demorou para receber,
cinco a seis meses entre a entrada, documentagdo, aprovacao,
construgéo [...] (Beneficiario 12).

Uma informacé&o importante descrita pelos beneficiarios foi que a facilidade na
contratagdo do PMCMYV deveu-se a atuagao de um agente imobiliario que atuava no
bairro, o qual ajudava os compradores dos terrenos na organizagao da documentagao
a ser entregue na CEF, assim como na confecgédo do projeto de engenharia, entre
outras atividades.

[-..] Quando acertamos tudo com (citou o nome do agente), ja estava
incluso o projeto, a compra do terreno, a construgdo da casa e a
papelada que precisava ser entregue [...] (Beneficiario 9).

[...] Ele organizou tudo, a gente escolheu a casa e depois foi assinar
tudo na caixa no dia que ele disse pra gente ir [...] (Beneficiario 10).

Outro aspecto que se pode enfatizar, no ambito do processo de ocupagao e
urbanizagao do bairro, é a elevagao do prego dos terrenos. Com base no que é
enfatizado por Smolka (1979), o aumento dos pregos dos lotes no bairro parece seguir
a logica especulativa de alta dos pregos promovida pelo proprietario fundiario, alta
esta provavelmente impulsionada pela conduta dos demais agentes imobiliarios locais
ao indicarem prioritariamente esta area como opgao para a compra ou a construgao
da casa propria por meio do PMCMV. Dois dos beneficiarios fizeram os seguintes

relatos:
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[...] olha, pra conseguir comprar esse terreno dessa casa deu trabalho
de convencer o dono. Ele aumentou demais 0s pregos porque ‘tava”
todo mundo procurando um financiamento na Caixa. Eu ia desistindo.
O terreno ndo é dos melhores, sé a localizagédo é que é melhor porque
é bem no meio do bairro, mas ¢é a pior rua. Aqui era uma lagoa. Tive
que aterrar bem muito o terreno, gastei mais e mesmo assim, quase
que ele ndo queria baixar, s6 porque era bem localizado, mas a rua é
a pior com essa pedra bem grande ai e esse buraco no fundo do
terreno [...] (Beneficiario 9).

[...] ele achou uma mina de ouro com esse bairro. Cada semana que
procurasse ele o terreno tinha um prego maior, e mais, ele queria saber
onde a pessoa trabalhava. Se dissesse que era na universidade,
pronto, o preco ja ficava maior e o engragado é que ele ndo gostava
de conversar muito ndo. Ele dizia o pre¢o e praticamente saia. Me
deixou sozinho com o construtor no terreno e saiu. Deu o prego e saiu.
Ele sabia que ali era o bairro que todo mundo “tava” procurando. Bom,
a gente teve que ir atras dele na loja dele para negociar depois
(Beneficiario 12).

Ainda, considerando as argumentagdes de Smolka (1979), fica evidente que a
elevacdo do preco dos terrenos no referido bairro também esteve vinculada a
expansao do sistema publico de créditos, especialmente o PMCMV. Os dados
apresentados anteriormente atestam o impacto deste programa no quantitativo de
construgdes habitacionais, no volume de recursos financeiros contratados e na area,
em m?, ocupada.

Para Klink e Souza (2017), essa compreensdo dos mecanismos de crédito,
sobretudo do financiamento publico, como o PMCMV, para o ambiente construido,
retrata bem o processo de financeirizacdo que ocorreu recentemente no pais.

Dos relatos acima, também ¢é possivel, de modo particular, observar a conduta
do proprietario fundiario ao buscar identificar a capacidade aquisitiva do pretenso
beneficiario do PMCMV, o que reflete diretamente na possibilidade de aumento do
preco. De acordo com Harvey (1980), essa pratica observada configura-se como uma
materializagdo do mercado monopolizado. A esse respeito, Barreto (2013) explica que
a renda monopolista acontece, justamente, pela avaliagdo da capacidade da demanda
de pagar pela localizagao do terreno na estrutura urbana. Observa-se, portanto, que,
no Nacdes Unidas, a maioria dos financiamentos do PMCMV estiveram vinculados ao
publico das IES localizadas na cidade, especialmente a UERN, o IFRN e a UFERSA.
Esse publico é tido como de poder aquisitivo mais alto entre as categorias profissionais

da cidade, o que, certamente, contribuiu para que o proprietario principal do bairro
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acabasse por aumentar os precos dos terrenos em funcao dessa peculiaridade de
publico demandante.

Desse modo, é possivel dizer que a conformacéo apresentada, considerando
0s anos abrangidos por esse estudo, contribuiu para a elevagdo da renda da terra

urbana naquele bairro. A respeito disso, um beneficiario falou:

[...] os precos dos terrenos tiveram uma ‘inflacionadinha” naqueles
anos. Ora, todo mundo que tinha um emprego fixo, ou comprovava
renda, “tava” tendo o direito e a oportunidade de comprar sua casa
pelo programa. Todo mundo procurando, os pregos subiram um
pouco, mas a gente negociava com o dono de todo jeito. Também,
como o bairro era um bairro mais destacado do que os outros, as
pessoas que iam pra la eram de maior renda, pessoas de bom
emprego. Outra coisa: o bairro é bem localizado, principalmente
porque é perto da universidade. Isso também influenciou no preco
aumentar um pouquinho [...] (IC2M)*°.

Nesse relato, esta presente a compreensdo de que tanto a capacidade
aquisitiva da demanda, segundo Harvey (1980), quanto os atributos de localizagéo
exerceram influéncia na elevacao do preco dos terrenos no bairro Nagcées Unidas.

Interessante notar que, embora haja diversos relatos das precarias condigdes
infraestruturais do bairro, a exemplo de ruas e terrenos com acentuado declive ou
aclive, deficiente escoamento de agua pluviais, além de falta de pavimentagao,
iluminagdo e passeio publico ou dificuldades de acessibilidade, parecem nao ter
exercido impactos negativos diretos na renda da terra urbana.

No questionario, um pequeno inquérito sobre as condi¢gbes de infraestrutura e
servicos do bairro foi feito aos participantes. Assim, solicitou-se que os mesmos
avaliassem 11 itens apresentados com a seguinte classificacdo: Bom, Ruim ou N&o
tem. Os itens avaliados foram: 1) Calgamento das ruas; 2) lluminagcédo publica; 3)
Abastecimento d’agua; 4) Drenagem fluvial; 5) Coleta de lixo; 6) Acesso ao local de
moradia; 7) Acesso ao trabalho; 8) Acesso a saude (unidade basica de saude); 9)
Acesso a educacédo; 10) Acesso a segurancga; 11) Acesso a esporte e lazer.

Os itens mais bem avaliados foram o acesso a moradia, ao trabalho e a
educacgado. Vale salientar que as mengdes a educagao se voltaram a educacgao
superior, uma vez que o bairro se encontra proximo a duas IES publicas da cidade.

Os itens de pior classificagdo foram o acesso a saude, registrando a unanimidade dos

49 Informante-chave, nimero 2, masculino.
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respondentes em informar sobre a inexisténcia de unidade de saude no bairro, bem
como a falta de acesso a atividades de esporte e lazer, mesmo registrando que nele
foi construido um ginasio poliesportivo, constando, ainda, a presenga de um clube da
associagdo dos servidores da CAERN?®0,

Importante frisar aqui sobre essas condigdes apresentadas pelo local e
avaliadas pelos entrevistados: paradoxalmente, o que poderia promover a
desvalorizagao da area, levou, justamente, a uma valorizagao do bairro. Desse modo,
a valorizagao, seja em termos de atributos de localizagdo ou da elevagao da renda da
terra, parece se vincular as materialidades prometidas e veiculadas pela maioria dos
promotores imobiliarios para o bairro, acentuando, dessa forma, a especulacio

imobiliaria e fundiaria. A esse respeito, dois entrevistados disseram:

[...] a gente apresentava o bairro como o melhor lugar para construir
ou comprar um imével, mesmo ndo tendo ainda as ruas calcadas e o
acude na entrada do bairro ainda néo tinha sido aterrado. A gente 157
que o prefeito da época ia calgar as ruas, como de fato ele pron

[...] (Entrevistado?2).

[...] Era certeza que o bairro tinha a melhor localizagdo. Aqui é perto
da UERN e s¢ tinha construgéo de casas boas. Ainda hoje é um bairro
meio isolado. Ndo tem favela perto. O agude 25 de margo e a BR
‘termina” deixando o bairro mais protegido e é um bairro de muitas
pessoas de poder aquisitivo mais alto da cidade. Isso tudo a gente
falava na época. O bairro ia ficar bem melhor, e que ia ter escola,
algumas secretarias da prefeitura, calgamento e tinha também os
‘prédio” e condominios sendo “construido” e que ia ser um bairro
valorizado demais. E é! [...] (Entrevistado).

Seguindo a linha argumentativa desses individuos, fica claro que estavam
postas as condi¢des de valorizacdo do bairro, conforme apontamentos de Barreto
(2013), ao discorrer sobre a valorizagdo do capital e o conjunto de usos relacionados
a terra urbana. Assim, as especulagdes e o discurso sobre as possibilidades de
melhoria do bairro, visualizadas e anunciadas, funcionaram como alavanca para se
auferir rendas fundiarias, sejam diferenciais e até mesmo de monopdlio, pelo
proprietario dos terrenos, especialmente as relacionadas ao uso residencial, o que se
configurou na materializagcdo de um novo espaco, mesmo que este se encontrasse

ainda apalavrado, isto €, prometido.

5 CAERN: Companhia de Agua e Esgoto do Rio Grande do Norte.
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Como se vé, os fundamentos de atuacgao do proprietario fundiario e dos demais
promotores imobiliarios presentes no Nacbes Unidas se voltaram para aquilo,
denominado por Lipietz (1991), de imposigao fundiaria ou tributo fundiario. De acordo
com o pensamento do autor, essa imposi¢ao fundiaria acontecia justamente no bairro
nao pelas caracteristicas fisicas dos terrenos, mas pela situagao de sua localizagao
em relagdo a divisdo social do espago na cidade e, também, aos equipamentos
publicos e de servigos presentes em seu entorno geografico. Isto €, o bairro produzia
diferenciagao social para aqueles que ali iam morar. Assim, era tido como um local de
pessoas de melhores condicdes econdmicas da cidade, e isso atraia compradores.

Dessa forma, as configuragdes espaciais do bairro pouco influenciaram na
regulagéo daquele espago. Desse modo, como havia certa hegemonia daquela area
se comparada com outros bairros da cidade, até certo ponto, deixou de existir o
mecanismo de regulagao concorrencial, dando vazdo a uma légica de monopalio. Por
se tratar de uma area com um unico proprietario fundiario, este aproveitava a
caracteristica de diferenciagcao do bairro por sua localizacao e oferta de servicos em
sua vizinhanga para, também, diferenciar no preco final dos terrenos, se comparado
com outras areas da cidade.

Dito de outro modo, "(...) a produ¢do monopolista do espago que consiste em
materializar um novo espaco social, um espacgo projetado que substitui o espacgo social
concreto preexistente" (Lipietz, 1991, p.122). Nesse caso concreto aqui apresentado,
foi o que se observou com os dados e contexto descritos.

Nesses termos, pode-se dizer que a estrutura fundiaria daquele bairro é,
evidentemente, resultante da atuagao direta do proprietario fundiario ali atuante e seu
esforco no processo de aumento dos precos dos terrenos. Assim, para performar a
especulagao imobiliaria, o proprietario dos terrenos atuava diretamente em parceria
com outro agente promotor do espacgo, o0 qual exercia atividades como uma espécie

de atravessador, ou seja, um ator intermediario da venda dos lotes.

[...] Existia um vendedor para os terrenos. Ele sempre levava 0s
clientes pra negociar o prego com o dono dos lotes, mas a gente ja
sabia o que podia baixar. Ele, muitas vezes apalavrava o terreno ao
dono. Outras “vez”, ele levava a pessoa para comprar o terreno direto
ao proprietario, ai ele recebia uma comisséo [...] (Entrevistado 2).

[...]La no bairro era melhor ir negociar antes com (nome do proprietario
fundiario). (nome do atravessador) que vendia la ndo era bom de
negociagdo, ele nunca perdia nada. Se negociasse com (nome do
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proprietario fundiario) diretamente, as vezes podia se ter a grata
surpresa do pre¢o ser um pouco melhor [...] (Entrevistado 4).

[...] aqui, a maioria das pessoas “compraram” o terreno ao rapaz que
vendia e construia para (nome do proprietario fundiario). A gente nao
sabia se o terreno era dele mesmo ou se era de (nome do proprietario
fundiario). Com umas pessoas (nome do atravessador) negociava
direto, ja com outras ele levava até (nome do proprietario fundiario)
(Beneficiario 8).

[...] no comego das vendas aparecia gente de todo canto pra querer
comprar os “terreno”. Depois 0 povo que procurava era “pessoas” de
mais condi¢bes. (nome do atravessador) achava melhor vender pra o
povo que trabalhava no estado, na universidade, na prefeitura. Tinha
muitas professoras, médicos, empresarios. Ai, a procura aqui ficou
mais com esse povo. As casas financiadas “era” maior um pouco e
tinha gente comprando terreno sem ser pelo Minha Casa, Minha Vida,
gente de dinheiro. Terminou que quem tinha mais condi¢ées foi tudo
pra o Nagbes Unidas. Aqueles de casas menores e que “ganhava”
menos, que os “emprego” ndo eram muito “bom”, foi tudo para outro
canto. Muitos terminaram comprando terreno e construindo por fora,
sem o programa. Conheg¢o muita gente que procurou (nome do
atravessador) pra comprar terreno no bairro e foi pro Carvo, pro Chico
Caja, pro Jodo Xlll. La os precos eram mais “baixo” um pouco |[...]
(Entrevistado 3).

Entre essas leituras dos relatos e percepg¢des dos entrevistados, ha um
conjunto consideravel que converge para a configuracdo de uma distribuicdo das
classes sociais no espago urbano da cidade de Pau dos Ferros. Ou seja, a constituicao
da DESE®" da cidade, especialmente se for observada a distribuigdo residencial das
classes sociais nos bairros citados em um dos relatos acima, comparando-se 0s
padrdes das unidades residenciais caracteristicos de cada bairro. E quase certo que,
se fosse perguntado a qualquer uma dessas pessoas se existe diferenciagao entre o
bairro Nagdes Unidas e alguns dos outros citados, ela diria que pessoas de maior
poder aquisitivo moram no Nag¢des Unidas, e, nos outros bairros, como, por exemplo,
o Carvao, o Manoel Deodato ou o Riacho do Meio, moram as pessoas de menor poder
aquisitivo da cidade.

Outro entendimento possivel dessa conjuntura descrita encontra fundamento
nas consideragbes de Topalov (1984) quando este traz reflexdes acerca da
constituicio da DESE e discorre sobre suas caracteristicas, destacando,

especialmente, o papel exercido pelo Estado. De acordo com o autor, a distribuicdo

51 Divisdo Econémico-Social do Espaco.
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residencial das classes sociais ho espago é também o resultado, em grande medida,
da acao do Estado.

Sobre a agado do governo no bairro, é possivel contextualiza-la a partir do
cenario vislumbrado com o avango das contratacbes do PMCMV, o que implicou a
abertura de outro loteamento no referido local. A Tabela 15, a seguir, apresenta os

dados desse empreendimento.

Tabela 15 — Abertura de outro loteamento no Bairro Nagdes Unidas

Nome Ano Area total (m?) N. de quadras N. de ruas N. de lotes
Oeste Village 2015 56.500 34 24 279
Fonte: Dados da pesquisa (2022).

Os dados apresentados na Tabela 15 evidenciam uma relativa expressividade
na quantidade de lotes disponiveis para comercializagdo nesse outro loteamento, no
qual, praticamente, foi langado o dobro do niumero de lotes do primeiro loteamento,
ou seja, um aumento estimado em 100% o numero de lotes ja existentes la.

E importante registrar que, atualmente, neste Gltimo loteamento, no se registra
nenhuma unidade habitacional construida, mesmo depois de oito anos do seu
langamento. Uma explicagao possivel para a falta de construgdes habitacionais nessa
area expandida do bairro pode ser em razdo das dificuldades enfrentadas pelo
PMCMV, iniciadas em 2014, resultantes de uma série de mudancgas incrementais que
desidrataram o Programa nos anos seguintes, ocorrendo, no ano de 2021, a
consolidagcdo de seu desmonte e a sua formal extingao (Euclydes, 2022). Portanto,
conforme ja mencionado anteriormente, tudo isso evidencia as limitagdes incididas
nos financiamentos habitacionais do PMCMV, justamente em 2015, no ano de
lancamento do loteamento.

O que chama a atencéao € o fato de o bairro, mesmo apresentando deficiente
infraestrutura, como ja ressaltado, ainda manter uma demanda substancialmente
grande, se comparada com outras areas da cidade que apresentam, em tese,
melhores condi¢gdes de habitabilidade do espaco e, portanto, menos custos de
construgado ou de mobilidade, por exemplo. Alguns depoimentos dos beneficiarios do

PMCMYV entrevistados trouxeram:

[...] se vocé olhar, ainda tem terrenos nessa parte central que nao
construiram nada. Um terreno desses é carissimo. Ninguém vende! La
pra baixo, pra perto daquela escola tem um bocado de terreno, tudo
parece que ja foi vendido. O povo fica esperando valorizar os terrenos
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para vender mais pra frente, mas, pra la alaga tudo quando chove. Eu
‘mermo” ndo queria morar ali [...] (Beneficiario 1).

[...] precisaria melhora muito aqui no bairro. Néo tem praga; as ruas a
maioria ndo tém calgamento, nem meio fio; quando chove, fica cheio
de buracos nas ruas, sO aquelas ruas ali mais pra frente e que sdo
calgadas, onde tem as casas dos barbes é que é melhor (Beneficiario
7).

Acho que ali no loteamento mais novo perto do clube da ASSEC, da
escola e perto do matadouro publico vai demorar muito para calgar.
Aqui que é mais perto das coisas ainda nem calgaram. Quem comprou
terreno 14, acho que foi mais para investir mesmo [...] (Beneficiario 9).

Assim, o0 que se observa € que os atributos de localizacdo do bairro, somados
a acao efetiva do Estado na provisao de infraestruturas urbanas, fazem com que o
local se mantenha como aquele de principal interesse de compradores, e nao
necessariamente de pessoas interessadas em fixar residéncia. Sobre essa realidade,

um agente relatou:

[...] No loteamento Oeste Village a maioria dos terrenos ja foi vendida.
O problema é que ndo tem nada ali. Terminou que as pessoas
compraram para investir [...] (Entrevistado 2).

O registro fotografico realizado retrata bem a fala do agente acima (Figura 33).

parcial do Loteamento Oeste Village no Bairro Nacdes Unidas
3 = .

=

Figura 33 — Visao

Fonte: Elaborada pla autora (2023).

Importante registrar a construgao de equipamentos publicos, a exemplo de uma
escola de Ensino Fundamental e de um ginasio poliesportivo, ja@ mencionados, em
funcionamento nesse outro loteamento incorporado ao bairro, equipamentos estes de

responsabilidade do poder executivo municipal.
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Nesse outro loteamento, foi possivel perceber uma maior articulagao das acoes
dos agentes produtores do espaco, dentre os quais se destacam: o proprietario
fundiario principal do bairro, os especuladores imobiliarios (corretores de imoveis), os
construtores e, também, o Estado, isto €, a Prefeitura Municipal de Pau dos Ferros,
que atuou diretamente na construgdo dos citados equipamentos urbanos. Vale
salientar que tais equipamentos publicos foram construidos mesmo antes da venda
dos lotes, 0o que ajudou na valorizagdo da area loteada. Essa situagdo também
contribuiu com o aumento da renda da terra urbana nessa area, transformando
qualitativamente essa area com equipamentos publicos, tornando-a mais seletiva, o
que possibilita a afericao de rendas diferenciais.

Observa-se que os equipamentos publicos construidos estdo localizados num
terreno ainda ndo habitado, o que denota um investimento estatal que acaba
fomentando a légica capitalista da producao do espaco. Esta légica se manifesta
através da ocupacdo dos espacgos até entdo ociosos ou que se localizam em areas
rurais, como forma de atender ao mercado imobiliario, a partir da uma possivel
demanda futura por moradia, que se constitui com o processo especulativo na cidade.

Tendo em vista a atuacio estatal nessa nova area, os promotores imobiliarios
acabaram ampliando suas estratégias, juntamente com o proprietario fundiario, o que
favoreceu o processo de especulacao imobiliaria e, consequentemente, o aumento da

renda da terra. Um dos agentes disse o seguinte:

[...] ofertamos os terrenos do loteamento Oeste Village como uma
excelente oportunidade de investimento, uma vez que ja se tinha uma
escola e um ginasio de esportes e por ser no Bairro Nagbes Unidas.
Os pregos eram até bons e, com a procura, eles logo, logo
aumentaram um pouco o valor. Mais, muita gente ficou interessada e
terminou comprando (Entrevistado 3).

Ao que parece, a provisdao de equipamentos municipais nessa nova area
expandida do bairro terminou gerando uma outra ocupacgao e, portanto, a valorizagao
do solo daquela area. Esse fato pode ser explicado, com base em Batista e Pereira
(2017), por uma provavel articulagdo entre o Estado e o mercado privado, abrindo
novas possibilidades de atuagdo dos agentes imobiliarios locais, especialmente o
proprietario fundiario principal e as corretoras de iméveis da cidade.

Ademais, o bairro Nacdes Unidas tem notoriedade perante outras areas da

cidade, especialmente por congregar, nos seus arredores, certa centralidade em
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termos de oferta de servigos publicos e atividades comerciais e de servigos diversos,
bem como ser reconhecido pela presenca de construcdes residenciais de estrutura
mais robusta, apresentando, geralmente, mais de um pavimento e maior area
construida, entre outras caracteristicas. Ainda, como € o local da cidade em que
moram as pessoas de maior poder aquisitivo, este ultimo atributo pode ser
considerado, a partir do que destaca Lacerda (1985), como um equivalente simbdlico
associado ao bairro, uma vez que ele é vinculado ao local de moradia das pessoas
mais abastadas da cidade.

Retomando a discussdo da provavel acao articulada entre o Estado e o
mercado imobiliario, esta pode ainda ser sustentada a partir do depoimento de alguns
entrevistados. A esse respeito, um dos informantes-chave trouxe um depoimento
importante sobre a disponibilidade dos equipamentos publicos, especialmente da
construcdo da escola municipal no loteamento Oeste Village. Sua fala aborda
aspectos relativos a provisao assimétrica dos servigos publicos disponibilizados pela
prefeitura local, o que estimulou, dessa forma, a expansao e a periferizacdo espacial
na cidade e do referido bairro, além de promover o aumento das necessidades de
deslocamento das pessoas para terem acesso a esse bem publico especifico. Abaixo,

segue o relato da pessoa entrevistada.

[...] Essa escola foi construida ainda na gestao do prefeito (cita 0 nome
do ex-prefeito municipal) a inauguragdo foi s6 em 2018. Quando essa
escola foi inaugurada, ela tinha muito pouco aluno, se eu ndo me
engana, pelo que a gente sabe, eu ndo sei o quantitativo exato, mas
em torno de 14 alunos. Muito pouco. Ela veio aumentar o numero de
alunos do ano passado pra ca. Esse ano nés estamos com 105 [...]
(Entrevistado 6).

Continuou:

[...] aqui a gente tem uma variedade muito grande. Porque por ser
integral, ndo s6 s&o os alunos aqui do bairro. Até porque o que a gente
Vé: essa escola ndo veio pra atender o aluno do bairro, porque? porque
ela ta localizada relativamente do bairro de classe média. Porque por
exemplo, quando pega ali as Nagbées Unidas, se a gente for observar
0 nivel de moradia do Nag¢bes Unidas sdo pessoas que tém uma
condi¢cao melhor, do mesmo jeito o Zeca Pedro que era os bairros para
ser atendidos pela escola, mas é uma realidade financeira que néo
condiz com a gente [...] (Entrevistado 6).

E concluiu:

[...] por exemplo, a maioria das criangas que moram no Zeca Pedro ou
Nacgbes Unidas estuda em colégios particulares. Do Zeca Pedro e da
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Nacgbes Unidas nds temos muito pouco alunos. Muito pouco. A gente
conta nos dedos. Mas a gente tem muito aluno do Manoel Deodato,
Riacho do Meio, Alto Sdo Geraldo, de todos os bairros de Pau dos
Ferros a gente tem alunos. Agora o nosso maior foco é o Manoel
Deodato. E onde a gente tem uma clientela maior [...] IC6M)52.

A partir das falas, é possivel inferir que a atuagao do poder publico municipal
sugere se vincular mais aos interesses do capital do que a uma demanda real
apresentada pela populagao daquela area. Desse modo, observa-se a desvinculacio
da provisao dos equipamentos publicos as necessidades da populagdo do bairro.
Assim, pode-se dizer, a partir de Lefebvre (1999), que a disponibilidade de bens
publicos no Oeste Village serviu, prioritariamente, para atender os interesses do
mercado imobiliario, pela valorizagdo e extracdo de rendas diferenciais e de
monopodlio, sustentando, assim, o processo de producédo e reproducdo do capital

naquele bairro.

4.2 O Bairro Chico Caja: o uso e a ocupagao do solo, com analise comparativa
entre as similaridades e diferengas com o bairro Nagoes Unidas

O bairro Chico Caja localiza-se na regiao sul da cidade, assim como o Nacdes
Unidas. Ele esta situado a esquerda da BR 405, no sentido da saida para a cidade de
Rafael Fernandes e com a divisa do Rio Grande do Norte com a Paraiba. A ocupagao
do solo do bairro foi iniciada no ano de 2000, por meio da Lei Municipal 812/2000,

instituindo sua criacéo, com a definicao dos limites territoriais (Mapa 18).

52 Informante-chave, nimero 6, feminino.
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Mapa 18 — Mapa do Bairro Chico Caja
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Fonte: Organizagdo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragéo cartografica de
Franklin Roberto da Costa (2021).

O bairro Chico Caja esteve, inicialmente, dividido em duas partes: a primeira,
criada com o surgimento do bairro, cujas terras eram de propriedade do senhor
Raimundo Maria (in memoriam), que comegou a lotear seu terreno no inicio dos anos
2000; e a segunda, constituida a partir do loteamento Colinas Zona Sul, cujas terras
pertenciam ao senhor Raimundo Nonato Fernandes, sendo que esta segunda parte
comecou a ser loteada a partir de 2006 (Maia; Silva, 2013).

A representacao da expansao urbana ocorrida no Chico Caja entre os anos de
2009 e 2015, por meio do levantamento aerofotogramétrico, delimita sua ocupagao
urbana, além de mostrar as modificagdes no espaco fisico. Aqui foram utilizados os
mesmos parametros de analise da expansado. O Mapa 19, a seguir, apresenta a
ocupacao urbana por meio da organizagao dos dados espaciais dos anos de 2009 e
2015.



Mapa 19 — Ocupacgao urbana do Bairro Chico Caja em 2009 e 2015
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A delimitacdo gerada no Mapa 18 mostra uma ocupagao urbana em 2009 mais

localizada na parte oeste do bairro. Ja no ano de 2015, observa-se um avanco na

ocupacao no sentido leste.

A area urbana do bairro apresentou um crescimento territorial de

aproximadamente 92,97%, passando de 7,54 hectares, no ano de 2009, para 14,55

hectares, no ano de 2015. A ocupacao, propriamente dita, comegou em 2009, ano no

qual se registra a construgdo de somente um imével. A ocupagao torna-se mais

significativa entre os anos de 2010 e 2014, periodo em que houve um aumento

consideravel no numero de construgdes, conforme descrito na Tabela 16, a seguir.

Tabela 16 — Construcoes registradas entre 2009 e 2015 no Bairro Chico Caja

Residencial

Ano Residencial . Comercial Total %
(ampliacao e reforma)
2009 8 - - 8 2
2010 59 - - 59 27
2011 51 1 1 53 23
2012 41 - - 41 18
2013 41 - - 41 18
2014 10 - - 10 4
2015 12 - - 12 5
Total 222 2 2 224 100

Fonte: Dados da pesquisa (2022).

Os dados apresentados na Tabela 16 registram o crescimento e o declinio do

numero de construgdes, similares ao que foi verificado no bairro Nagdes Unidas.

Aprofundando-se, ainda, nessas analises sobre a ocupacio do bairro, beneficiarios

do PMCMV no bairro relataram o seguinte:

[...] No Chico Caja o periodo de maior expanséo foi quando iniciaram
os financiamentos do Programa Minha Casa, Minha Vida, comegando
no ano de 2010. Houve muitas vendas de lotes e construgées no bairro
[...] (Agente 3)

[...] No inicio, entre 2009 e 2010, os terrenos do bairro tinham os
precos mais acessiveis, aqui desses lados (area sul da cidade). O
lugar era bem tranquilo, ndo possuia muito transito dentro do bairro e
era proximo ao meu local de trabalho [...] (Beneficiario 3).

[...] O bairro cresceu muito rapido e teve grande influéncia pelo acesso
dos financiamentos do PMCMYV, pois aqui possuia os terrenos
possuiam escritura publica. OQutro fato que contribui para o
crescimento do bairro foi a implantagao das instituicbes publicas para
esses lados, como o IFRN, que atraiu um numero consideravel de
pessoas para ca, por ser muito proximo [...] (Beneficiario 8).
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Os relatos descritos evidenciam certa similaridade com o que ocorreu no bairro
Nacdes Unidas, especialmente no que tange ao acesso ao crédito habitacional
disponibilizado pelo PMCMV. Também, assim como no Nag¢des Unidas, a ocupacao
foi estimulada por investimentos governamentais, tanto no proprio bairro, como em
seu entorno, a partir da instalacéo de érgaos publicos. Quanto ao quesito procura por
imoéveis € que o Chico Caja se diferenciou do Nagdes Unidas, por apresentar menor
demanda.

Como mencionado anteriormente, o bairro possui como atributo locacional,
justamente, a sua localizagido, que promove o seu acesso através da rodovia BR 405,
expandindo para as proximidades da saida da cidade, como também para a regido da
divisa estadual. Ainda, o bairro se destaca pela disponibilizagdo, no seu entorno, dos
mesmos servigcos publicos comuns ao Nagdes Unidas, como, por exemplo, o Hospital
Regional, a UERN e, sobretudo, o IFRN — outra similaridade observada. Esses
atributos de localizacao, portanto, trouxeram como resultado o aumento pela demanda
de unidades habitacionais no bairro, assim como ocorrido no Nagdes Unidas.

No tocante desses atributos, vale destacar que, em comparagdo ao bairro
Nacdes Unidas, o Chico Caja é mais longe do centro da cidade. Ja em relagao as
condi¢cbes de infraestrutura oferecidas, os dois apresentavam, no inicio de suas
ocupacdes e atualmente, deficiéncias de mesma ordem, como, por exemplo, falta de
pavimentacéao e dificuldades de acessibilidade, entre outras condi¢des precarias.

Nesse contexto, embora possam ser observadas caracteristicas fisicas, de
infraestrutura e servigcos semelhantes entre os citados bairros, a ocupagao do Chico
Caja foi estimulada como uma segunda op¢ao de area para se construir ou adquirir
residéncia pelo PMCMV, se comparada ao Nag¢des Unidas. Essa dinamica foi
possivelmente induzida, pela distancia do Chico Caja do centro da cidade. Um relato
de um agente descreve esse contexto.

[...] O Chico Caja tinha menos comércio no bairro, agora é que ta tendo
mais. No comego sO tinha uma vendinha pequena. Hoje tem
academia, mais comeércios e lojas de carro. As pessoas ja nos
procuravam falando do Nagbes Unidas. Muitos reclamavam da
distancia do Chico Caja. A unica coisa que achavam melhor que o
Nacgbes Unidas era que os terrenos no Chico Caja eram mais planos.
Outra coisa é que as casas do Nagbes Unidas eram mais alinhadas,
muitas casas grandes e as pessoas queriam moram la. No Chico Caja
as casas sdo menores, mas tem muitas casas boas também.
Atualmente é que tem condominio e umas casas bem bonitas. Mas, o
Nacgbes Unidas é de padrdo mais elevado [...] (Entrevistado 3).
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Os elementos de diferenciagao entre os dois bairros parecem residir na atuagao
do Estado, em niveis governamentais distintos, sobre as duas areas. Enquanto se
observou, no Nagdes Unidas, uma atuagao mais forte do governo local no incremento
dos investimentos naquele bairro, no Chico Caja, observa-se uma maior adesao dada
pela instalagao do IFRN e, portanto, um desdobramento decorrente de uma agao do
Governo Federal, pois o terreno onde se localiza o IFRN foi uma doag¢ao da Prefeitura

Municipal para a instalagao daquele equipamento pela Unigo.

[...] Com a doagéo do terreno que seria construida a rodoviaria para
construirem o IFRN, o bairro teve seu maior estimulo pela procura de
pessoas. Diferente do Nagbes Unidas, esse bairro, bem dizer, so6 teve
esse beneficio da prefeitura. La no Nagdes Unidas fizeram de tudo
para que o bairro se desenvolvesse, construiram escolas, quadras [...]
(Entrevistado 2).

Outro aspecto que demonstra menor semelhanga reside no fato de os
promotores imobiliarios, especialmente as construtoras e imobiliarias, terem menor
articulagdo com os proprietarios fundiarios, justamente o contrario do que ocorreu no
bairro Nagdes Unidas. Assim, infere-se que o carater de maior articulagdo entre os
produtores do espaco urbano, se comparado entre esses dois bairros em questao,
destaca o proprietario fundiario do Nag¢des Unidas.

Por sua vez, no Chico Caja; destacavam-se dois proprietarios fundiarios e um
construtor, este ultimo com maior exclusividade no bairro, isto €, com o maior numero
de casas construidas. Assim, no Chico Caja, existia maior atuacdo de agentes
imobiliarios, diferentemente do que ocorreu no Nagdes Unidas, com um numero mais
reduzido de atores, sendo, praticamente, dois: um proprietario fundiario exclusivo e
apenas um construtor.

Vale destacar que, a partir dos relatos de beneficiarios, o construtor que atuava
no bairro fazia o assessoramento para a organizagao da documentagao junto a CEF,
similarmente a atuagado registrada pelos agentes imobiliarios atuantes no bairro
Nacgdes Unidas.

[...] Quando eu fui procurar o financiamento na Caixa eu ndo sabia se
ia compra uma casa ja pronta ou ia construir. (citou o apelido do
construtor) me deu toda a orientagcdo da documentagio, projeto,
engenheiro e tudo. Eu contratei o financiamento para construgao como
se fosse eu quem ia construir, mas fiz um contrato com ele, por fora,
para ele mesmo fazer a casa |[...] (Beneficiario 9).
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E importante observar essas caracteristicas de diferenciagdo e similaridades
entre os bairros citados, uma vez que elas podem ser entendidas a partir da produgao
do espaco urbano. Desse modo, fica evidente que a producdo imobiliaria foi mais
acentuado no Nagdes Unidas, com atuagado mais direta do proprietario fundiario em
articulagdo com o poder publico municipal, bem como com os promotores imobiliarios,
enquanto o bairro Chico Caja se diferenciou por ndo se observar nenhuma articulagao
marcante.

Em sintese, ao comparar as diferengas e as similaridades dos dois bairros,
ficam confirmadas as melhores condigdes de habitabilidade do bairro Nagdes Unidas
em relagdo ao Chico Caja, principalmente pela localizagao do bairro.

Uma caracteristica marcante do Chico Caja e que reserva relativa notoriedade
a essa area na cidade é a instalagdo do campus do IFRN (Figuras 34 e 35), o qual
atende, diariamente, a demanda educacional das pessoas da cidade e das demais
cidades da regido de Pau dos Ferros, as quais, muitas vezes, acabam fixando

residéncia nas areas mais proximas.

Figura 34 — Campus do IFRN (logomarca), localizado no Bairro Chico Caja

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 35 — Campus do IFRN (vista frontal), localizado no Bairro Chico Caja

Fonte: Elaborada ela autora (2023).
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O aumento da demanda de moradia gerada pelo IFRN acendeu as
transformagdes no espago urbano do bairro, tanto em relagdo a densidade
demografica, quanto em relacdo a expansdo do espacgo urbano. Nesse mesmo
aspecto, também se verificaram semelhangas com o ocorrido no bairro Nagdes
Unidas, com a expansdo do numero de curso de graduagdo e pos-graduacéo
ofertados pela UERN.

Essa particularidade do bairro em ter uma instituicdo de referéncia na regiao
em termos de oferta, principalmente da modalidade do Ensino Médio e também
superior, fez com que surgissem tantos os condominios residenciais, quando de
edificios de apartamentos compactos ou quitinetes, mais comumente chamados.
(Figura 36, 37 e 38). O surgimento de condominios e, sobretudo, de moradias
destinadas ao publico académico € uma caracteristica similar, também, ao bairro

Nacgdes Unidas.

Figura 36 — Condominio Residencial Zé Moreira (vista frontal), no Bairro Chico Caja

Fonte: Elboraela autora (2023).

Figura 37 — Condominio Re!sidencial Zé Moreira (vista interna), no Bairro Chico Caja

Fonte: Iaboada pelara (20
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Figura 38 — Edificio com unidades habitacionais compactas,
localizado no Bairro Chico Caja

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

No bairro, também existem muitos imdveis com padrao de construgao similar
ao registrado no bairro Nagdes Unidas (Figuras 39 e 40), intensificando mudancgas
na dinamica imobiliaria dessa area, bem como evidenciando, também, o poder
aquisitivo de parte da populagao, conforme apresentado em capitulo anterior, quando

se discutiram as rendas da populagao pelos setores censitarios de 2010.

Figura 39 — Padréo construtivo identificado no Bairro Chico Caja, Rua Maria Taveira

Fonte: Elaborada pela autora (2023).
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Figura 40 — Padrao construtivo identificado no Bairro Chico Caja, Rua Maria Taveira

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Em relacéo as atividades econbmicas, o bairro apresenta algumas empresas
que exercem atividades comerciais e de servigos. Registre-se que as atividades de
maior porte se localizam, prioritariamente, as margens da Rodovia BR 405, similar ao
observado no Nag¢des Unidas (Figuras 41 e 42).

Figura 41 — Atividades econdmicas no Bairro Chico Caja,
concessionaria de veiculos

Fonte: Elaborada pela autora (2023).
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Figura 42 — Atividades econdémicas no bairro Chico Caja, clinica médica

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Assim como registrado no bairro Nagdes Unidas, o Chico Caja nao dispde de
boas condi¢des infraestruturais relacionadas a equipamentos publicos, como, por
exemplo, escolas, pragas, areas de esportes ou de lazer. Algumas imagens refletem
a infraestrutura geral do bairro, com algumas ruas ainda com precarias condigbes de

pavimentacéo, também como acontece no Nagdes Unidas (Figura 43 e 44).

Figura 43 — Chico Caja com registro de ruas sem pavimentacéo, Rua Taveira

- Fonte: Iaborada pela autora (202).

Figura 44 — Chico Caja com registro de ruas sem pavimentacao, Rua Margarida
- = -=.._ =

Fonte: Elaborada pela autora (2023).
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Atualmente, o bairro, se comparado ao Nagcdes Unidas em termos de ruas

pavimentadas, apresenta um percentual maior, conforme se vé nas Figuras 45.

Figura 45 Rua pawmentada do Balrro Chico Caja
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- Fon-te Elaborada pela autora (2023)

Um relato sobre a pavimentagdo no bairro veio de um de seus moradores,
enfatizando sobre a melhoria da infraestrutura ter sido custeada pelos proprios
residentes da rua:

[...] Vocé sabia, né?!, que essa rua fomos ndés moradores que
calcamos? Pois é, acho isso um absurdo. Isso é papel do poder
publico. Os vizinhos se organizaram e acordamos que cada um daria
uma ajuda financeira para fazer o calcamento. Alguns nao aceitaram.
Mas, a maioria ajudou, inclusive eu, mesmo achando isso errado.
Temos que cobrar da prefeitura. A rua ficava uma verdadeira lagoa de
lama quando chovia. Bom, pelo menos resolvemos (Beneficiario 1).

Ainda, é possivel visualizar a presenga de grandes areas vazias e terrenos
baldios na area, o que pode denotar que servem para a especulacio imobiliaria, assim

como ocorre no bairro Nagdes Unidas (Figuras 46).

Figura 46 — Espacos vazios no Bairro Chico Caja

Fonte: Elaborada pela autora (2023).
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Figura 47 — Outro espacgo vazio no Bairro Chico Caja

T L S

Os dados colhidos indicam que o bairro dispde de servicos de abastecimento
de agua e energia elétrica, coleta de lixo (Figura 48, a seguir) e um menor deficit de

ruas calgadas, quando comparado ao Nagdes Unidas.

Figura 4 —Ceta de Li
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X0 no Bairro Chico Caja
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Fonte: Elaborada pela aut (23).

Por fim, verificam-se ainda dificuldades em relagao ao saneamento basico e ao
escoamento de aguas pluviais no bairro, idénticas ao contexto do Nagdes Unidas.
Mesmo o bairro apresentando condigdes de infraestrutura deficientes, assim como
registrado no Nacgbes Unidas, essas condicbes nao promoveram mudangas
significativas na diminuigdo dos precos dos terrenos no local e, consequentemente,

na elevacao da renda da terra urbana nele.
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4.2.1 O Bairro Chico Caja: o PMCMV e implicagbes na DESE

A ocupagao habitacional do bairro Chico Caja comega por meio dos
langamentos dos loteamentos Colinas Zona Sul | e Il e Pedra Azul, primeiros
instituidos no bairro. No ano de 2009, esse processo se intensifica, com langamentos
de mais dois loteamentos no mesmo periodo, quais sejam: Colinas do Sul lll e Planalto
- | Etapa, seguido de outros langados até o ano de 2014, Colinas Zona Sul 1V, Planalto
- || Etapa e Arizona (Tabela 17) a seguir. Ressalta-se, ainda, que o loteamento Arizona
esta situado na parte no bairro Chico Caja, e outra parte, no proprio bairro Arizona.
De todo modo, vale ressaltar que os dados utilizados nesta pesquisa correspondem a
proporcao desse loteamento que estd dentro do bairro Chico Caja. Também é
importante referenciar: esses diversos loteamentos apresentam a mesma média de
tamanho do lote, apresentando frente com 10 metros e fundos com 25 metros, o que

corresponde a 250m?Z.

Tabela 17 — Loteamentos no Bairro Chico Caja

Loteamento Ano Area total Quantidade Quantidade Quantidade

(m?) de quadras de ruas de lotes

Colinas Zona Sul | 2004 12800,63 2 1 43 7
Colinas Zona Sul Il 2007 35195,5 6 4 100 16
Pedra Azul 2008 89613,68 9 8 179 28
Planalto — | Etapa 2009 17647,56 3 3 42 7
Colinas Zona Sul llI 2009 11938,2 2 3 34 5
Colinas Zona Sul IV 2010 29292,79 11 6 68 11
Planalto — Il Etapa 2012 15230,83 4 2 39 6
Arizona 2014 100000 6 6 138 21

311719,19 43 33 643 100

Fonte: Dados da pesquisa (2022).

Os dados constantes na Tabela 17 demonstram a ocupagao acentuada que
ocorreu no bairro. Pode-se inferir a possibilidade de essa ocupagao ser uma resposta
também ao langamento da politica habitacional, como identificado igualmente no
Nacdes Unidas, pois o periodo que antecede o langamento do PMCMV, entre os anos
de 2007 e 2008, é justamente o mesmo quando ocorreu o langamento dos
empreendimentos com o maior numero de lotes.

A Tabela 18, a seguir, apresenta as operagdes de financiamento do PMCMV
no bairro no periodo compreendido entre os anos de 2009 e 2015. Para tanto,
evidencia-se o quantitativo em unidades habitacionais contratadas e, ainda, os valores

totais das operacgoes.
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Tabela 18 — Financiamentos do PMCMV no Bairro Chico Caja entre 2009 e 2015

Ano N° de unidades Valor total das %
habitacionais contratadas operagoes
2009 02 83.530,83 2
2010 28 1.303.843,36 24
2011 30 1.555.780,37 29
2012 15 924.011,51 17
2013 14 989.924,51 18
2014 07 547.099,30 10
2015 00 0,00 0
Total 96 5.404.189,88 100

Fonte: Caixa Econémica Federal, Agéncia da cidade de Pau dos Ferros.

Com base no quantitativo de 96 unidades habitacionais construidas por meio
do financiamento do PMCMYV e considerando o tamanho de cada lote, é possivel
estimar uma area ocupada no bairro de cerca de 24.000m?. Considerando que, nesse
mesmo periodo, foi registrado, no Chico Caja, um total de 209 construgdes, estas 96
unidades construidas pelo PMCMV equivalem a 45,45% a menos da metade desse
total.

Ainda de acordo com os dados dispostos na Tabela 18, os numeros mais
expressivos, tanto de unidades contratadas pelo PMCMV, quanto em volume de
recursos financeiros disponibilizados, sao registrados entre os anos de 2010 e 2011,
idéntico ao verificado no Nacgbdes Unidas. O que se diferencia nesse volume de
recursos contratados, por meio do PMCMYV entre os dois bairros, € que, no Nagdes
Unidas, o ano de 2012 continuou em crescimento, tanto no numero de construcgdes,
como no respectivo volume de recursos contratados no programa. E possivel
observar, também, que, no ano de 2015, ndo se registra mais nenhuma operagao do
PMCMV. Em ambas as situacdes, esses dados corroboram os dados levantados no
bairro Nag¢des Unidas.

Sobre a composic¢ao familiar dos beneficiarios no bairro, a maioria das familias
tem entre dois e cinco membros, sendo metade das familias composta por trés
moradores. Quanto a idade, quase a totalidade possui idade acima de 41 anos,
igualmente como o registrado no perfil da amostra do Nag¢des Unidas. Cinco dos
beneficiarios sdo do género feminino, sendo estas as contratantes do crédito junto ao
PMCMV.

A maioria dessas familias veio de outras cidades da microrregido de Pau dos
Ferros, tais como: Rodolfo Fernandes, Tenente Ananias, Luis Gomes, José da Penha
e outras. Assim, apenas quatro eram oriundos de Pau dos Ferros, os demais eram

dos Estados da Paraiba e do Ceara.
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Quanto ao tempo de residéncia em que os moradores estao no bairro, ficou
entre nove e 13 anos. No bairro Nacdes Unidas, essa média ficou em 14 anos. Em
relacdo a escolaridade, assim como no Nagbes Unidas, grande parte terminou o
ensino superior, com destaque para a metade deles, no Chico Caja, possuir pos-
graduacdo. Os outros relataram ter estudado entre o Ensino Médio incompleto e
completo. A respeito do perfil ocupacional, mais da metade dos beneficiarios € de
servidor publico, mesma condicdo observada no Nagdes Unidas. Os demais sao
vinculados a iniciativa privada, registrando-se vinculados a uma atividade auténoma.

Para além do impacto no acesso ao crédito do PMCMV, seja na aquisi¢ao do
terreno, construgcdo ou compra do imével, foram expostas algumas justificativas da
escolha naquele bairro. Segundo a maior parte dos respondentes, a escolha pelo
bairro foi pela proximidade ao local de trabalho. Isso também foi registrado nos relatos
dos beneficiarios no Nagdes Unidas. As falas dos beneficiarios no Chico Caja,

descritas abaixo, confirmam essa condigao.

[...] Em primeiro momento pela proximidade do bairro ao meu trabalho
e pela tranquilidade do local (Beneficiario1).

[...] proximidade ao trabalho e a outros equipamentos publicos |[...]
(Beneficiario 2).

Outros beneficiarios afirmaram que, no bairro, ja existiam construtoras
edificando casas e que elas procediam, por meio de seus agentes, com a espécie de
intermediacdo junto a CEF, organizando os transmites burocraticos. Relataram,
também, a facilidade de acesso ao PMCMV, pelo fato de os terrenos possuirem
regularizacao fundiaria. Essas duas situagdes sao igualmente verificadas no Nagdes
Unidas. Pode-se dizer, portanto, que a condicdo dos lotes do bairro de possuirem
escritura publica possibilitava acesso mais rapido a contratacdo de financiamentos
imobiliarios, o que ajudou também na determinacao da renda da terra urbana naquela
area.

Observam-se essas afirmacdes pelas referidas falas abaixo:

[...] j& comprei a casa pronta, fiz uma espécie de acordo, ela ainda ia
construir quando propus algumas mudangas na estrutura da casa, na
planta. Entao, ele construiu e quando terminou, fiz os procedimentos
burocréaticos na Caixa [...] (Beneficiario 8).

[...] O construtor estava construindo cinco casas aqui nesta rua. Os
terrenos eram fixados por ele, e eu tive a oportunidade de escolher um
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desses terrenos, o que eu queria, o primeiro na esquina da rua. Eu me
adiantei porque os pre¢cos aumentavam de uma semana para a outra
[...] (Beneficiario 6).

[...] Esse bairro era um dos locais que mais se construia na época.
Apesar de ndo ter boa infraestrutura de ruas calgadas, por exemplo.
Mas, podiam fazer os financiamentos pelo PMCMYV, das casas |[...]
(Beneficiario 7).

Os relatos dos beneficiarios descrevem detalhes de como ocorria 0 acesso ao
PMCMV no inicio da produgao do espaco urbano do bairro. Com isso, percebe-se o
fortalecimento das articulagbes dos agentes econdmicos, especialmente das
construtoras, a partir das demandas existentes em torno de moradias em ambos o0s
bairros ja citados. Essas articulagdes resultaram, evidentemente, no aumento dos
precos dos lotes no bairro, seguindo a conduta especulativa dos agentes imobiliarios
atuantes naquela area. Essa mesma realidade foi observada no bairro Nagdes Unidas.
Pode-se, ainda, dizer que a elevagao dos precgos se vincula a expansao da politica de
crédito habitacional publico, notadamente pelo PMCMV.

Outros questionamentos foram direcionados a contratagdo propriamente dita
do PMCMV. Quando foi perguntado aos beneficiarios a respeito da procura pelo
financiamento pelo PMCMV na CEF, assim como sobre as possiveis dificuldades ou
demora, ou intermediacdo nesse processo, a maioria dos entrevistados relatou ter tido
facilidade na contratacdo. Disseram também que os tramites, no geral, ndo
demoraram muito e que a maioria teve orientacdo e intermediagdo do agente
construtor para ter acesso ao financiamento. Ademais, o tempo de construgdo das
casas ficou entre quatro e seis meses, envolvendo todas as fases, desde a
organizagado da documentagao, contratagao, construgcéo e entrega/compra do imével.
Ja no Nacdes Unidas, identificou-se um tempo médio de contratacdo de dois a seis
meses.

[..] Sim, foi facil o acesso as informagbes e a obtengdo do
financiamento do PMCMV na Caixa Econbémica. Tivemos
intfermedia¢éo do construtor, mas procurei diretamente na agéncia. Eu
fazia os repasses a ele. Ndo houve demora. Em média, uns seis
meses ja estavamos recebendo a casa, nossa primeira moradia
propria (Beneficiario 6).

[...] Compramos o terreno ao construtor e ele mesmo, que ja estava
fazendo muitas casas aqui no bairro pelo PMCMYV, foi quem construiu
a nossa casa também. Foi rapido, da entrada da documentacao e a
finalizagdo da construcdo foram quatro meses justinhos, e depois ja
recebi a casa [...] (Beneficiario 7).
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Assim, compreende-se que esse aumento no acesso ao crédito para o
financiamento habitacional e, consequentemente, o aumento da demanda por
moradia provocaram a elevacgao dos pregos dos imoveis no bairro Chico Caja.

[...] Foi um periodo muito promissor pela quantidade de venda de
terrenos e imoveis. A cidade se desenvolveu muito com a chegada do

PMCMV. Além disso, também os valores dos lotes de terrenos
comecgaram a se valorizar cada vez mais [...] (Entrevistado 4).

[...] Depois que todo mundo estava procurando um terreno para
financiar e construir suas casas, 0s precos comegaram a subir. Mas,
como muitos que procuravam eram funcionarios publicos do IF ou da
UERN que chegavam a cidade e procuravam um lugar proximo ao
trabalho e possuiam maior renda, acabavam pagando um pre¢o maior
[...] (Entrevistado 5).

Esses relatos corroboram as afirmacdes de Ferreira et al. (2019), quando dizem
que essa valorizacdo dos precos dos imoveis reflete também em todo o setor da
construcgao civil. Assim, como, naquele momento, o PMCMV previa tanto a compra de
terrenos, como a construgcao de novas residéncias, isso favoreceu a especulacgao e,
consequentemente, a elevagao dos pregos dos iméveis no Chico Caja. Essa dindmica
se repetiu igualmente como ocorrido no bairro Nagdes Unidas. Alguns relatos podem

ilustrar melhor essa questao.

[...] Com o aumento do numero de casas, das “constru¢do” naquela
época, mais ou menos entre 2009 e 2014, a cidade de Pau dos Ferros
ganhou muitos comércios de matérias de construgdo, muitos
engenheiros e construtores. Era normal aumentar os pre¢cos dos
terrenos naquela época [...] (Entrevistado 2).

[...] Antes ndo existiam imobiliarias na cidade. Quem “vendiam” os
imoéveis ou terrenos ou alugavam, eram seus proprietarios que
tratavam pessoalmente as negociagbes de forma verbal. Nos casos
de alugueis dos iméveis, mal existiam contratos, era tudo tratado sé
de boca mesmo aqui na cidade [...] (Entrevistado 3).

Como pode ser observado no comentario acima, as relagdes de compra e
venda entre moradores da cidade passaram de uma conduta informal/pessoal para
uma relacao formal, institucionalizada juridicamente, baseada em leis que regem os
deveres e beneficios de todos os integrantes/participantes de um contrato comercial,
financeiro e imobiliario. Ressalta-se, ainda, uma relativa vinculagédo de aspectos
relacionados ao incremento da atividade de construgdo civil na cidade e a respectiva

valorizagdo do bairro, bem como a melhoria de seus atributos de localizacéao,
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contribuindo para a elevacéo dos precos dos terrenos e da especulacao fundiaria e
imobilidria naquela localidade (Mendes, 2000; Barreto, 2013).

Relacionando-se as condi¢des de infraestrutura do bairro e acesso a servigos,
considerando os mesmos itens constantes do roteiro de entrevista aplicado junto aos
beneficiarios do bairro Nagdes Unidas, os moradores também avaliaram o bairro. Os
resultados obtidos se assemelham aos registrados no Nagdes Unidas, especialmente
no que tange ao acesso a moradia, ao trabalho e a educagao, estes sendo os mais
bem avaliados. Ja com relagdo aos menos avaliados, s&o voltados a drenagem pluvial
e a falta de acesso a atividades de esporte e lazer.

Diante desses relatos, ja se esperava que a demanda atraida por esse territério
seguisse a convergéncia para a configuragao de uma distribuicdo das classes sociais
no solo urbano, assim como ocorreu no Nagdes Unidas. Ou seja: a constituigdo da
DESE %3, nesse bairro, parte da constituicdo e da valorizagdo de uso residencial das
classes sociais atraidas, inicialmente, pelo PMCMV e, posteriormente, pelo padrao de
renda mais elevado, compativel com muitas residéncias construidas e impulsionadas
por essa valorizagdo, igualmente ao observado no bairro Nagdes Unidas. Esses
aspectos sao divergentes do que seja esperado em bairros menos valorizados, estes
desprovidos de bens e acesso aos servigos publicos, tais como sao outros bairros
fundados na mesma época, a exemplo do Manoel Deodato e Nova Pau dos Ferros,
entre outros.

Observa-se, também, a partir das entrevistas, que a atencéo se volta para a
atuacao e a articulagdo do mercado imobiliario naquele bairro, como no Nacgoes
Unidas. Ressalta-se, portanto, a adogao de estratégias de agdo no espago urbano
com um discurso da crescente demanda por moradias, bem como da expectativa de
crescimento, o que, consequentemente, terminou ajudando a especulagao fundiaria e
imobiliaria no bairro. Desse modo, a intengao era, evidentemente, provocar o aumento
nos precos dos terrenos no bairro.

Esse cenario acima descrito reflete o comportamento e a agdo do capital
imobiliario, a partir dos processos de financeirizagdo, motivados por investimentos
publicos habitacionais, como € o caso do PMCMV, ou ainda por estratégias de

expansao e acumulacdo do capital, possibilitando o acelerado crescimento do

53 Divisdo Econémico-Social do Espaco.
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mercado (Chesnais, 2005; Royer, 2009; Paulani, 2010; Sanfelici, 2013; Rolkin, 2015;
Rufino, 2017).

Finalmente, registre-se que nao foi observada nenhuma forma de participagao
mais direta por parte do poder publico Municipal em prover mecanismos de controle
da apropriagao da renda da terra, decorrentes da valorizagdo imobiliaria apontadas

neste bairro, assim como nao ocorreu no Nagdes Unidas.

4.3 O Bairro Riacho do Meio: o uso e a ocupacao do solo, com analise
comparativa entre similaridades e diferengas com os bairros Nagées Unidas
e Chico Caja

O bairro Riacho do Meio localiza-se na regido norte da cidade, situado as
margens do Agude 25 de margo. A denominagéao dele tem relag&o direta com o agude
e com o fato de a sangria acabar por dividi-lo ao meio, quando o agude atinge sua
capacidade maxima e transborda. Dai a etimologia do topdnimo “Riacho do Meio”
(Mapa 20).

Mapa 20 — Localizag&o do Bairro Riacho do Meio

Mapa da expanséao dos bairros
Carvao e Riacho do Meio, Pau dos
Ferros - RN, entre 2009 e 2015

Legenda
= Bairro Carvao
' I:I Bairro Riacho do Meio
. - Corpos d'agua
‘ D Demais bairros

— Rede viaria

Sistema de Coordenadas UTM
Datum: SIRGAS 2000 - FUSO: 24 S
| Base cartogréfica: Pref. Mun. de Pau dos Ferros,
2 2023; OSM, 2023
Edificagdes extraidas das imagens google earth
para os anos de 2009 e 2015

Fonte: Organizacdo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragéo
cartografica de Franklin Roberto da Costa (2021).
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O uso e a ocupagéao do bairro Riacho do Meio estédo estreitamente ligados a
construgao do referido reservatoério, inaugurado em 1897, pois 0 acesso a agua para
consumo humano e para a pratica de atividades produtivas foi o principal fator para o
inicio da ocupacao do solo.

Desde o inicio de sua criagdo, com a Lei Municipal n® 178/1965, o bairro
apresenta mudangas na ocupacgdo do solo, caracterizando-se pela presenca de
atividades rurais assentadas nas suas areas e no seu entorno, conforme registrado

nas Figuras 49 e 50, a seguir:

Figura 49 — Vista do Acude 25 de Marco e o Bairro Riacho do Meio ao fundo

Fa
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Fonte: Elaborada pela autora (2023.

Figura 50 — Vista do Bairro Riacho do Meio, seus limites com a
area rural e atividades criatérias

SIS pas RS ==

ZFonté:\‘I‘EAIéboradajpeIa autora (223).

Atualmente, o bairro abriga alguns equipamentos publicos, como o Ginasio de
Esportes Vereador Milton Franga, o Cemitério Parque da Saudade (conhecido como
Cemitério Novo), a Escola Estadual Jodo Escolastico (Ensino Fundamental), além de
uma Unidade Basica de Saude (UBS) (Figuras 51, 52 e 53).
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Figura 51 — Cemitério e Ginasio, Bairro Riacho do Meio

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 52 — Escola Jo&o Escolastico, Bairro Riacho do Meio

===

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Também, é possivel verificar diversos pequenos estabelecimentos comerciais
(Figuras 54, 55 e 56).



Figura 54 — Comércio de material de constru¢éo, Bairro Riacho do Meio
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Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 55 — Pequena lanchonete localizada, Bairro Riacho do Meio

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 56 — Posto de combustivel, Bairro Riacho do Meio

Fonte: Elaborada pela autora (22)
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Um aspecto importante a ser registrado sobre o Riacho de Meio é que o bairro
abrigava, em seu territério, uma area distinta daquela inicialmente localizada nas
proximidades do Agude 25 de Margo. Essa area € denominada de Nucleo Habitacional
José Nicodemos de Lima, mais comumente chamada de Carvéo, e localiza-se do lado
direito da Rodovia Estadual RN-177, em diregdo ao Municipio do Encanto.

O referido nucleo constitui um espago de relativa expanséao registrada naquela
area, vindo a ser delimitado somente no ano de 2021, como um novo bairro, a partir
da instituicdo do Plano Diretor da Cidade de Pau dos Ferros. Considerando o recorte
temporal aqui escolhido, ou seja, os anos de 2009 a 2015, os dados referentes a esse
espaco sdo expostos como sendo uma mesma area de expansao, conforme ja
definido. Portanto, o Carvao é considerado, para fins de analise dos dados, como um
nucleo habitacional que faz parte da area de expansao do Bairro Riacho do Meio, em
funcao de os dados da pesquisa se referirem aos anos de 2009 a 2015.

O Carvao ocupa a parte norte do bairro Riacho do Meio, limitando-se com o
bairro Paraiso e a estrada de acesso ao sitio Carvao, limitando-se ainda com a BR
226, regiao da divisa da cidade de Pau dos Ferros com o Estado do Ceara. Essa area

apresenta ainda caracteristicas rurais, como se pode verificar nas Figuras 57 e 58.

Figura 57 — Atividades agricolas e criatorias no Riacho do Meio, especificadamente no nucleo
habitacional Carvéo

Fonte: Elaborada ela autora (2023).
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Figura 58 — Atividades agricolas e limites do nucleo habitacional
Carvéo com a zona rural

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

De acordo com essas figuras apresentadas, o processo de transigdo entre a
area rural e a area urbana ainda esta em curso no Carvao, pois, em meio ao espago
de atividades ainda rurais, também é possivel perceber a presenca da construgcao de
residéncias muito proxima a estes espagos.

Buscando representar a expansao urbana ocorrida no bairro Riacho do Meio,
incluindo o nucleo Carvéao, no periodo entre 2009 e 2015, por meio de levantamento
aerofotogramétrico, foi possivel delimitar a ocupagao urbana, bem como visualizar as
modificagdes ocorridas na realidade fisica do bairro. Assim como realizado no Nagdes
Unidas e no Chico Caja, as especificacbes cartograficas seguem o0s mesmos
parametros utilizados na comparagao da ocupacgao nos referidos bairros.

A organizagdao dos dados também foi realizada de forma idéntica,
estabelecendo-se a representacdo do alcance fisico da ocupacdo urbana em cada
periodo, conforme Mapa 21. O referido apresenta a ocupacao urbana por meio da
organizagdo dos dados espaciais dos anos de 2009 e 2015, promovendo a
representacao fisica da ocupacao urbana, permitindo correlacionar os dados com as

areas do espaco urbano construido atendidas pelo PMCMV.
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Mapa 21 — Ocupacgao urbana do Bairro Riacho do Meio em 2009 e 2015

Mapa da expansao dos bairros
Carvao e Riacho do Meio, Pau dos
Ferros - RN, entre 2009 e 2015

Legenda

Bairro Carvao

Bairro Riacho do Meio
Corpos d'agua
Demais bairros

— Rede viaria
- Areas ocupadas em 2015
!:l Areas ocupadas em 2009

Sistema de Coordenadas UTM
Datum: SIRGAS 2000 - FUSO: 24 S
L~ | Base cartogréfica: Pref. Mun. de Pau dos Ferros,
. 2023; OSM, 2023
Edificagbes extraidas das imagens google earth
para os anos de 2009 e 2015

Fonte: Organizagdo de Sandra de Souza Paiva Holanda e elaboragéo cartografica de Franklin Roberto da Costa (2021).
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A delimitagdo gerada no Mapa 21 mostra a ocupag¢ao urbana do Riacho do
Meio, incluindo toda a &area do Carvéo. Observa-se um crescimento difuso,
expandindo em todo o bairro, tendo seu inicio proximo ao bairro a Rodovia RN 177,
bem como apresentando um maior adensamento também nesse setor, no ano de
2015. No entanto, percebe-se que ha uma distribuicdo de residéncias ao longo de
toda a area do Carvao, permitindo considerar que a ocupacido ocorre de maneira
constante e distribuida, uma vez que ndo ha um grande adensamento de casas por
quadras.

A area urbana do bairro apresentou um crescimento territorial de
aproximadamente 480,55%, passando de 1,44 hectares, no ano de 2009, para 8,36
hectares, no ano de 2015, quando observada somente a area do Carvao. Os dados
sobre as constru¢des apresentados na Tabela 19, a seguir, incluem, portanto, todas
as construgdes referentes a area do Riacho do Meio préximo ao agude, como aquela

area mais recente do lado da RN-177, conhecida como Carvao.

Tabela 19 — Construgdes no Bairro Riacho do Meio de 2009 a 2015

Ano Comercial Residencial I_Resldenclal Total %
(ampliacao e reforma)

2009 - 6 - 6 1,67
2010 - 26 - 26 7,26
2011 - 44 1 45 12,56
2012 1 41 - 42 11,73
2013 - 72 - 72 20,11
2014 - 120 - 120 33,51
2015 - 47 - 47 13,12
Total 1 356 1 358 100

Fonte: SETRI®* (2022).

Os dados apresentados na Tabela 19 demonstram uma crescente demanda
por construcdes residenciais, tendo inicio em 2010, como uma maior expressao a
partir do ano de 2013, quase duplicando o numero registrado no ano anterior.
Também, no ano de 2014, ocorreu a mesma configuragdo de aumento, ou seja,
passando de 72 unidades para 120, o que representa um aumento de cerca de 60%,
respectivamente nesses dois periodos.

Comparando os dados do Riacho do Meio com os dados referentes ao Nagoes
Unidas e ao Chico Caja, verificam-se diferencas em relacdo ao periodo de

crescimento no numero de construgdes. Enquanto, nos anos de 2010 e 2011, os
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bairros Nacdes Unidas e Chico Caja tém um crescimento acentuado, nesses dois
anos, verifica-se uma timida evolugao do Riacho do Meio, se comparado com esses
dois bairros. Os levantamentos de constru¢cao nos referidos dois bairros também
coincidem com o maior numero de contratacbes de financiamento do PMCMV
naquelas areas. Em relagdo ao Riacho do Meio, o maior crescimento no numero de
construgdes so6 é verificado nos anos de 2013 e 2014. Assim, é possivel dizer que ha
diferencas no periodo de contratagées do PMCMYV no Riacho do Meio em comparacao
com os outros dois bairros. Desse modo, as contratagdes no Riacho do Meio
aconteceram num periodo de declinio delas nas outras areas do estudo.

A partir dos dados da Tabela 20, o numero de construgées no Riacho do Meio
representa a maior expressao de construg¢des do tipo residencial ocorrido na cidade
no periodo estudado. Considerando as especificidades da area do Carvao, foi
realizada uma filtragem nos dados colhidos, selecionando-se as ruas registradas

nessa area. Os resultados dessa filtragem estédo dispostos na Tabela 20.

Tabela 20 —Construgdes no bairro Riacho do Meio, entre 2009 e 2015, separando a area do Carvao

Construgcées Residenciais no Construgoes Residenciais no

Ano Riacho do Meio Carvao

Total % Total %
2009 5 3% 1 1%
2010 18 9% 8 5%
2011 32 16% 13 8%
2012 21 11% 21 13%
2013 38 19% 34 21%
2014 50 25% 70 43%
2015 33 17% 14 9%
Total 197 100% 161 100%

Fonte: SETRI® (2022).

Os dados da Tabela 20 registram, basicamente, duas configuragdes
relacionadas ao numero de construgdes, considerando a separacido entre as duas
areas que compdem o bairro Riacho do Meio. Desse modo, uma delas vinculada a
area do Riacho do Meio, propriamente dito, a parte que teve uma ocupagao mais
antiga, localizando-se préximo ao agude 25 de Margo, bem como a area de expansao
mais recente, relacionada ao Carvao, na parte localizada no norte do bairro, apos a
Rodovia RN 177. O que se observa é que, logo nos anos iniciais do langamento do

PMCMYV, ou seja, a partir de 2009, registra-se um crescimento mais acentuado na
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area mais proxima a RN 177. Ja nos anos de 2013 e 2015, o que se observa é o
inverso, isto &, a area norte do bairro, especificadamente o Carvao, apresenta um
aumento mais acentuado no numero de construcdes.

Observa-se que a expansao urbana do bairro Riacho do Meio se intensificou a
partir do langcamento do PMCMV no ano de 2009 e avancga o quantitativo de unidades
habitacionais no ano de 2010 e anos seguintes.

No decorrer da pesquisa, por meio da analise dos relatos com diferentes
agentes da producdo do espaco, identificaram-se alguns aspectos do processo de
expansao do bairro Riacho do Meio, e ainda algumas estratégias praticadas entre os
agentes imobilidrios no tocante a area mais antiga do bairro a mais recente,
denominada de Carvao.

[...] I& no Carvao o maior impulso para a venda dos lotes e, também,
das construgdes de casa teve inicio com os financiamentos do Minha
Casa, Minha Vida, a partir do ano 2009. Depois disso, as constru¢bes
por la dispararam [...] (Entrevistado 2).

[...] No Riacho do Meio e na area do Carvao tivemos um maior niumero
de construgbes e a procura de pessoas querendo comprar os lotes
depois do Programa Minha Casa, Minha Vida, porque era a
oportunidade de adquirir a casa prépria [...] (Entrevistado 3).

[...] O preco dos terrenos no Carvdo era o mais em conta, muitas
pessoas, familias procuravam esse bairro justamente por isso, e a
partir disso buscavam ter acesso para contratar os financiamentos
pelo PMCMYV [...] (Entrevistado 1).

Assim, é possivel inferir que, a partir da oferta de linhas de crédito para
financiamento imobiliario pelo PMCMV no bairro e, especialmente, na area do Carvéao,
houve um aumento na venda de lotes, bem como a construgcdo de casas, contribuindo
para uma maior ocupacao urbana naquela area. Essa mesma sistematica de
expanséo foi registrada nos demais bairros analisados, o Nagdes Unidas e o Chico
Caja, apresentando diferenca basicamente na contratacdo de financiamentos do
PMCMV. Enquanto, no Nagdes Unidas e no Chico Caja, o numero de contratacdes
ultrapassou 45% do total de construgdes, no Riacho do Meio, foi de 26,81%. Portanto,
este foi o bairro com maior numero de construgcdes, mas é o que teve menor acesso
ao PMCMV por parte de seus moradores.

Outro aspecto que o bairro apresenta como caracteristica € a sua localizacao,
por ser relativamente um local proximo ao centro urbano da cidade, que se da por

meio do acesso da Avenida 13 de Maio. Logo, sua localizagdo promoveu uma maior
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valorizagao dos terrenos, justamente por conta dessa proximidade com o centro de
Pau dos Ferros, bem como pela demanda registrada por terrenos, apés o langamento
do PMCMV, conforme relatos dos informantes-chave registrados anteriormente.

Como resultado dessa demanda, os valores do m? dos terrenos do bairro
subiram de R$ 15,00, em 2009, para R$ 68,00 no ano de 2015. Esse ultimo preco se
equiparou a valor cobrado no Nagdes Unidas, tido como o bairro mais valorizado da
cidade.

A Figura 59 apresenta aspectos da localizag&do do bairro as margens da rodovia
RN 177, a qual da acesso direto a Avenida 13 de Maio, via que liga o bairro ao centro

da cidade.

Figura 59 — Localizagao favorecida do Carvao as margens da RN 177
e acesso direto a Avenida 13 de Maio

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Assim, sua localizacao é relativamente favorecida, pois, mesmo estando numa
area menos provida de infraestrutura e disponibilidade de servigos publicos, permite
facilidade de acesso as areas centrais da cidade, que disponibilizam servigos publicos,
tais como secretarias municipais, INSS, bancos publicos e privados, Prefeitura
Municipal e Camara de Vereadores, entre outros, assim como maior proximidade ao
centro comercial de Pau dos Ferros. Neste caso, a questao da acessibilidade consiste
em um importante influenciador da composicao da renda da terra, o que implica,
também, o impacto no uso e na ocupagéo do bairro. Situagao similar € registrada no
bairro Nacdes Unidas, por meio da BR 405, que da acesso direto ao centro da cidade.

Vale salientar que, mesmo o bairro localizando-se proximo a area central da
cidade, também se limita com a BR 266, que da acesso a UFERSA, e a divisa com o

Estado do Ceara. Diferente do que foi constatado nos outros dois bairros estudados,
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Nagdes Unidas e Chico Caja, o Riacho do Meio nao é caracterizado pela procura da
demanda da comunidade académica mais proxima. Pode-se inferir que, devido a isso,
nao foram identificados empreendimentos do tipo condominio horizontal ou vertical
que atendessem as demandas de aluguel no bairro. Neste tocante, foi possivel
verificar a atuacao de agentes imobiliarios ofertando lotes residenciais, especialmente

na area do Carvao (Figura 60).

Figura 60 — Anuncio de venda de lotes residenciais, Bairro Riacho do Meio

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Além desses aspectos, o Riacho do Meio possui representagao das rendas
familiares menos elevadas na cidade, considerando os diversos setores censitarios
no ano de 2010, demonstrando que a renda dos residentes da area fica entre um e
trés salarios-minimos, conforme ja apresentado. Além disso, as construgdes do bairro
diferenciam-se daquelas encontradas nos bairros Nagdes Unidas e Chico Caja,
Observa-se que a maioria das construg¢des residenciais do bairro apresenta-se padrao
arquiteténico popular ou econémico (ABNT, 2006), geralmente caracterizados pela
utilizacdo de materiais de construcdo mais acessiveis, comumente com area

construida menor, além de residéncias muitas vezes geminadas.
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Figura 61 — Padrao construtivo identificado no Riacho do Meio, Rua Glicério de Souza

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 62 — Padrao construtivo identificado no Riacho do Meio, Rua Glicério de Souza
AR 5 5 2 TR I

Fonte: Elaborada pela aﬁtdra (2023):

Figura 63 — Padrao construtivo identificado no Riacho do Meio, Rua Josimar Lopes Sampaio

Fonte: Elaborada pela autora (2023).
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Figura 64 — Padrao construtivo identificado no Riacho do Meio e na area do Carvao

one: Elaborada pela autora (2023).
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Sobre essa Figura 64, um dos agentes relatou o seguinte:

E continuou:

[...] La no Riacho do Meio tem poucas casas melhores, digo com um
padrdo melhor. Perto da pista, que sai para Encanto, tem algumas
residéncias grandes e com padrdo de constru¢do bem melhor que do
resto do bairro. La na parte de cima do bairro, que a gente chama de
Carvéo, pra ndo dizer que nao tem, la tem uma casa até bonita, uma
que tem uns vidros no primeiro andar. Ndo sei se vocé viu quando foi
por la? Pois bem, aquela casa faz é tempo que o dono colocou a venda
e ndo consegue nenhum comprador [...] (Entrevistado2).

[...] E sabe porque ele ndo vendeu e é dificil de vender hoje? O que
ele gastou, ninguém que pagar, embora a casa seja muito boa. A
questao é o padrao das construgbes dessa area do Carvéo. La tem
muitas casas bem ruinzinhas, fraca mesmo. Ai, aquela casa se
destaca. Fica visada. Também, quem tem dinheiro para pagar por uma
casa daquele padrdo vai preferir compra num bairro melhor, tipo
Nacées Unidas. La se valoriza mais, mesmo sendo uma localizacdo
mais longe do centro. Ah! Também tem a questdo da documentagéo
dos terrenos. No Nagbes Unidas temos escritura publica, ja no Riacho
do Meio e em parte do Carvédo a igreja tem o laudémio. E caro para
pagar a igreja a transferéncia e fazer a escritura publica [...]
(Entrevistado?2).

Como se verifica nessas falas, a questdo da falta de escritura publica dos

terrenos no bairro parece ter impacto direto nos precos dos terrenos, assim como no
acesso ao credito imobiliario, especialmente do PMCMV. Nesse caso, como a
escritura publica € uma condigao para financiamento do Programa, a dificuldade em

té-la acaba fazendo com que menos pessoas acessem o PMCMYV no bairro.

A respeito do potencial econdmico, o bairro possui poucos e pequenos

estabelecimentos comerciais no seu interior, como os de venda de cereais e de agua.
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Além daqueles ja citados que se localizam as margens da Rodovia RN 177 (Figuras
65 e 66).

Figura 65 — Mercearia localizada no Carvao

MERCEARIA DO BAIRRO

[TAIPAVA

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 66 — Autoescola localizada no Carvéao

e &

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Na area denominada Carvéo, a partir das observacdes de campo, verificou-se
que o local ndo dispde de servigos publicos basicos, tais como escola, posto de saude
ou praca, além de ser o espaco, entre os trés bairros estudados, com maior deficit de
ruas pavimentadas. Registra-se somente uma rua principal que da acesso a area com
parcial, ndo chegando ao seu trecho final. As demais ruas nao tém pavimentagao
(Figuras 67, 68 e 69).



Figura 67 — Pavimentacdo no inicio da Rua Anténia Taveira Bessa,
localizada no Riacho do Meio, na area do Carvao

[~ i & T

Fonte: Elaborada pela autora (2023).

Figura 68 — Registro de ruas sem pavimentacéo na area do Carvao,
final da Rua Antonia Taveira Bessa

Fonte: Elaborada pela autora (2023).
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Figura 69 — Registro de ruas sem pavimentacdo na area do Carvéo, Rua Rafael Fernandes
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Fonte: Elaborada pela autora (2023).
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O que se observa, no geral, quanto as condi¢cdes de infraestrutura do bairro
Riacho do Meio, e especificadamente da area denominada Carvao, é que, embora o
bairro apresente caracteristicas parecidas com os outros dois bairros analisados neste
estudo, a provisao de servigos publicos € bem menor, se comparada com as outras

areas.

4.3.1 O Bairro Riacho do Meio: o PMCMYV e as implicacbées na DESE

As primeiras habitagcdes do Riacho do Meio, como relatado anteriormente,
surgiram nas proximidades do Agude 25 de Margo, cujo processo de ocupagao
daquela area esteve relacionado a atuagéo da Igreja Catdlica, sobretudo pelo fato de
a igreja ser a dona exclusiva de todas as terras onde se localiza o bairro, bem como
pelo auxilio prestado as familias, por meio de suas obras assistenciais.

Atualmente, segundo dados levantados no Setor de Foro e Laudémio da
Paréquia de Nossa Senhora da Conceigao de Pau dos Ferros, a Igreja Catdlica tem
cerca de 5000 terrenos cadastrados, cada um com um posseiro, ou mais comumente
chamado pela igreja de foreiro, os quais usufruem do uso do terreno. Esse cidadao
detém o dominio de uso, mas ndo o dominio de posse, dominio esse também
chamado pela igreja de dominio pleno ou senhorio.

Vale salientar que a transferéncia do dominio pleno, isto €, a compra do terreno
pelo foreiro ou por um terceiro que negocia com um determinado foreiro, deve tramitar
na paroquia por meio de uma transacao imobiliaria denominada de transferéncia de
laudémio. Essa transagédo nada mais € do que a transferéncia de titularidade da igreja
para um terceiro ou mesmo para o proprio foreiro, precisando esse interessado pagar
o valor correspondente a 22% do prego do terreno a igreja. S6 a partir desse
procedimento é que se torna possivel o desmembramento do terreno da parte de terra
pertencente a paroquia e a respectiva transferéncia para o novo titular, o qual podera
fazer nova escritura publica em seu nome.

Ainda segundo dados colhidos junto a igreja local, esse valor de 22% do prego
do lote incide apenas na avaliagdo do pre¢co médio do terreno, e ndo nas benfeitorias
ou construgdes nele eventualmente efetuadas. Além desse valor cobrado pela igreja
na situagdo de transferéncia de titularidade, outro valor € cobrado anualmente dos
foreiros, a razdo de R$ 0,20 por m?, correspondente a uma taxa de foro, a qual se

assemelha com o Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) cobrado pela prefeitura
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municipal. Assim, o foreiro precisa arcar anualmente com a taxa de foro, bem como
com o IPTU.

Constata-se, portanto, a existéncia de uma relagao de interdependéncia do
bairro com a igreja desde os anos iniciais de sua ocupagdo. Mais recentemente,
observa-se um avango na ocupacdo do solo do bairro em direcdo ao norte,
ultrapassando os limites da Rodovia RN 177, em diregdo ao sitio Carvao (a
denominagédo dessa nova area se deve a esse fato. Assim, ha dois momentos de
ocupacado da area do Riacho do Meio. O primeiro, ligado a parte mais proxima ao
citado agude, e, um segundo momento, mais recente, que se expande apos a rodovia
estadual, limitando-se com as terras do sitio Carvéao, a partir do loteamento Colinas
do Alto Oeste, o primeiro instituido nessa area, em 2009. O referido loteamento possui
nove quadras e 281 (duzentos e oitenta e um) lotes. Todos os lotes medindo 10 (dez)
metros de frente por 30 (trinta) metros de fundos, correspondendo a uma média de
300m? por lote.

Importa destacar que esse loteamento, embora estando dentro das terras
pertencentes a igreja, sofreu um processo de desmembramento em que o senhor
Leonildo Rego, foreiro de uma por¢cdo maior das terras da paroquia, efetuou a
transferéncia do laudémio, com o respectivo pagamento. A partir desse processo, o
citado foreiro loteou a area transferida, constituindo o Colinas do Alto Oeste.

Nesse contexto, a ocupagao mais expressiva do bairro acontece recentemente
com o langamento do PMCMV, com a expansdo das linhas de créditos para
financiamento da casa propria. Essa realidade é confirmada pelo avango quantitativo
de unidades habitacionais construidas a partir do ano de 2009, conforme pode ser
visualizada na Tabela 20, citada anteriormente.

Para fins de melhor analise dos dados referentes a expansao do bairro, aqui
serarealizada a descricdo em duas partes: a primeira referente a area Riacho do Meio,
e a segunda, relacionada a area Carvao. A Tabela 21, a seguir, evidencia as

operagdes de financiamento do PMCMV no bairro, referente a essas duas areas.
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Tabela 21 — Unidades e Valores das operagbées do PMCMV no Riacho do Meio

Riacho do Meio Carvao N° total Valor total
Ano N°unidades Valor das N° unidades Valor das unidades das
contratadas operacdoes contratadas operagcées contratadas operacoes
2009 - 0,00 - 0,00 - 0,00
2010 5 209.547,01 11 463.154,17 16 672.701,18
2011 4 185.456,13 20 917.128,20 24 1.102.584,33
2012 10 603.329,01 15 833.475,09 25 1.436.804,10
2013 10 602.463,50 2 106.182,31 12 708.645,81
2014 19 1.207.280,14 - 0,00 19 1.207.280,14
2015 - 0,00 - 0,00 - 0,00
Total 48 2.808.075,79 48 2.319.939,77 96 5.128.015,56

Fonte: Caixa Econémica Federal, Agéncia da cidade de Pau dos Ferros.

Analisando os dados contidos na Tabela 21, verifica-se um total de 96 unidades
habitacionais construidas pelo PMCMV dentro do conjunto das 358 construidas no
bairro, conforme também ja disposto na Tabela 21. Do total das unidades construidas
no Riacho do Meio, metade se concentra justamente na area do Riacho do Meio,
propriamente dito, e a outra metade, na area do Carvao.

Observa-se ainda que, na area do Carvao, as contratacbes do PMCMV
iniciaram-se no ano de 2010, e registra-se um aumento consideravel a partir do ano
de 2011, tendo um declinio no numero de unidades contratadas ja em 2012. Em 2013,
0 numero passa a ser de apenas duas unidades construidas. Nos anos de 2014 e
2015, ja ndo se verifica nenhuma contratagcdo. Esses dados evidenciam um quadro
de estimulo a contratagdo de créditos imobiliarios do PMCMV, estimulado pela
dindmica registrada nos bairros Nagdes Unidas e Chico Caja.

O que se relata é que, a partir da divulgacdo do PMCMV pelos agentes
imobiliarios locais, houve uma demanda também para essa area da cidade, cuja
propaganda dava conta de que havia facilidade de contratacdo do programa, assim
como ocorreu nos bairros Nagdes Unidas e Chico Caja. Também nao se divulgava a
necessidade de regularizagdo dos terrenos, o que levava as pessoas a entenderem
que havia agilidade nos tramites na CEF e, sobretudo, pelo menor preco dos lotes em
toda a cidade.

Assim, a area do Riacho do Meio passou a ser um espagco demandado para
construcdes habitacionais pelas classes de menor renda, diferindo-se do que ocorreu
nos bairros Nag¢des Unidas e Chico Caja, apenas no que tange ao perfil dos pretensos
beneficiarios do programa. No Nagdes Unidas e no Chico Caja, o perfil econdmico dos

contratantes do PMCMV se encaixava, ao que se pode inferir, nas faixas mais
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superiores do programa. Sobre essa situagao, algumas falas de beneficiarios podem

comprovar essa realidade.

[...] No Riacho do Meio houve uma procura pelo PMCMYV depois de
que as pessoas viram a procura pelo Nagbes Unidas e pelo Chico
Caja. Muita gente de renda mais baixa comegou a procurar nossa
imobiliaria para saber como fazer para construir uma casa pelo
PMCMYV. Nesse tempo néo aparecia gente querendo comprar casas
no Riacho do Meio, até porque la ndo tinha. Era mais terrenos mesmo.
Ai, a gente comecou a olhar para aquela area [...] (Agente 2).

[...] com a procura pelo programa, e como la no Riacho do Meio tinha
uma area nova loteada, que era parte do sitio Carvdo. Essa parte do
bairro era conhecida com Carvdo mesmo, mas o loteamento era o
Colinas do Alto Oeste. Esse loteamento era de Leonildo Rego, o dono
do sitio Carvdo. Entao, foi com esse loteamento que a gente viu que
também podia divulgar aquela parte da cidade para vender os lotes e
construir casas pelo Minha Casa, Minha Vida [...] (Agente 3).

[...] Aquela area do loteamento do Carvdo “eram” os Unicos terrenos
daquela area que inicialmente foram loteados e ‘registrado” no
cartério. Os demais terrenos dali sdo terrenos desmembrados que
pertencem as terras da paroquia, que aqui a gente chama das terras
da igreja. Esses terrenos nenhum tem escritura publica. Entdo, o
PMCMYV terminou ficando restrito a parte do loteamento mesmo,
porque ter regularizacdo fundiaria, quer dizer, ter a escritura publica é
0 que o programa exige e, pra se ter essa escritura publica, precisa
pagar na igreja a transferéncia do terreno [...] (Agente1).%

[...] eu comprei o terreno na intengéo de fazer a casa pelo PMCMYV,
mas quando fui na Caixa, vi que ndo podia por causa da falta da
escritura. Ai, depois, eu procurei um vendedor dos terrenos daqui
desse loteamento. Ele me ofereceu ajeitar a documentagéo e ja deixar
tudo incluido, ja com um terreno e a casa pronta. Foi como deu certo.
O outro terreno que eu compre, meu marido vendeu [...] (Beneficiario
6).

[...] eu ja procurei o construtor, ja com o terreno e a casa. Foi rapido.
Teve gente ai que comprou terreno de outra pessoa pensando que era
so ter o terreno, ter um salario comprovado e ir na caixa ajeitar a
documentagéo. Eu ja sabia que precisava da escritura do terreno. Eu
ndo quis nem perder tempo. Tinha um bocado de terrenos “barato”’,
mas a caixa nao ia aceitar. Ai, ja sabendo disso, fui direto procurar o
rapaz que vendia os ‘“terreno” do loteamento novo. Teve gente, minha
vizinha “mermo”, da casa que eu morava antes, que a mae dela
comprou um terreno pra dar pra ela e ela ndo conseguir fazer a casa
pelo programa [...] (Beneficiario 3).

Tratando-se das contratacdes do PMCMV na area do Riacho do Meio, observa-

se que o aumento dos financiamentos ocorreu um pouco depois do registrado na area

56 Informante-chave nimero 7, masculino.
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do Carvao. Embora o numero de contratagdes do periodo analisado tenha sido o
mesmo do Carvao, o aumento e o declinio dos financiamentos ocorreram em periodos
exatamente contrarios. Enquanto existiu o aumento no Carvao, havia ainda um
incipiente volume de contratagdées no Riacho do Meio. Ja quando diminui o volume
dessas contratagbes no Carvao, aumenta no Riacho do Meio. A fala de um agente
pode explicar essa diferenga nos periodos de maior contratacdo das duas areas:

[...] Depois que houve alguns financiamentos pelo programa na area
do Carvao, naquela area que era do loteamento, ai, outra parte do
bairro passou a ser vendida. Essa era aquela mais perto da pista
principal que corta o bairro, aquela que vai direto na saida para o
Encanto. Essa parte do bairro é uma area bem melhor, mais localizada
e mais valorizada [...] (Entrevistado 1).

A partir do cenario acima descrito, pode-se inferir que a falta de escritura publica
dos terrenos que nao foram devidamente loteados pode ser o fator que ocasionou
maiores dificuldades de acesso ao financiamento habitacional do PMCMV, ja que o
terreno ser regularizado, do ponto de vista de possuir uma escritura publica, € um
requisito necessario para adesao ao PMCMV. Alguns relatos descrevem essa
condicao:

[...] No bairro Carvéao, os primeiros terrenos pertenciam ao loteamento
, depois outros lotes desmembrados e terrenos particulares também
comegaram a serem vendidos. No entanto, esses ndo podiam de inicio
ter acesso ao PMCMYV. Isso, s6 poderia ocorrer se a pessoa que
comprasse o lote fizesse a transferéncia dos terrenos para a escritura
publica, o que demandaria um acréscimo maior ao pre¢o desses
terrenos (Entrevistado 7).

Outro fator que se deve levar em consideracdo sobre o acesso aos
financiamentos habitacionais no bairro é a questdo da renda da populagéo, ja que
esse critério também deve ser comprovado. Isto é: o programa exige que o pretenso
beneficiario tenha algum tipo de renda comprovada. A fala de um agente pode ser util

para esclarecer essa questao:

[...] A diferenca do Riacho do Meio, pegando aquela area do Carvao,
que é tudo misturado pela prefeitura, um documento vem citando que
determinadas ruas pertencem ao Riacho do Meio, outras ao Carvéo.
Tem as ruas projetadas que nem eles nem sabem direito onde ficam,
inclusive os correios “parece” que nem entregam correspondéncias la.
Entédo, se torna meio “difucultoso” mesmo. Bom, além de tudo isso,
ainda tem que as familias de la sdo mais humildes. Muitos sédo
trabalhadores que ndo conseguem comprovagédo de renda, ou de um
emprego fixo com carteira assinada ou de trabalhar na prefeitura, por
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exemplo. Essas coisas todas dificultam para os mais pobres. Ai, no
Nacgbes Unidas e no Chico Caja, as coisas foram bem mais faceis,
diferente do Riacho do Meio [...] (Entrevistado 3).

A caracterizagédo das familias beneficiarias do PMCMV no bairro revela uma
composig¢ao familiar entre trés e cinco membros residentes por domicilio. Sobre a faixa
etaria de idade dos entrevistados, predomina os que possuem idade acima de 41
anos. Em relagdo ao género dos beneficiarios do PMCMV, ou seja, aqueles que
contrataram o crédito, € composto por uma maior parte de homens, sendo seis entre
os dez entrevistados.

A maior parte das familias que compdem o bairro veio de outras cidades, mas
também ha algumas familias ja procedentes de Pau dos Ferros. Dentre as familias de
outras cidades da microrregido de Pau dos Ferros, existem aquelas originarias de
Agua nova, Francisco Dantas, e Tabuleiro Grande. Registram-se também outras
vindas de Iracema e Uirauna, cidades dos Estados vizinhos, Ceara e Paraiba. Esse
quadro é também parecido ao registrado nos bairros Nagdes Unidas e Chico Caja. No
entanto, a maioria dos entrevistados s&o de cidades circunvizinhas.

O tempo de residéncia no bairro ficou entre 10 e 13 anos. Sobre a escolaridade,
a maioria dos entrevistados terminou o Ensino Fundamental e o Ensino Médio.
Apenas um participante informou ter concluido o ensino superior. Dentre as
ocupacgdes verificadas, metade dos entrevistados sdo funcionarios da iniciativa
privada, e a outra metade s&o pessoas com atividades autbnomas, com destaque para
o fato de nenhum entrevistado ter vinculos com o servigo publico.

Os dados do perfil dos moradores revelam uma diferenciagao, especialmente
no que tange ao nivel de escolaridade, com os outros dois bairros analisados.
Enquanto, no Riacho do Meio, predomina um nivel mais baixo de escolaridade, nos
bairros Nagdes Unidas e Chico Caja, séo registrados os maiores niveis, inclusive com
varias pessoas entrevistadas possuindo pos-graduagdo. Também, em relagdo ao
perfil ocupacional dos moradores, a maioria é vinculada a iniciativa privada,
diferentemente do que ocorre nos outros bairros, nos quais se registram muitos
servidores publicos. Outros ndo tém renda comprovada, relatando serem auténomos
ou empregados informais.

Nesse contexto, é possivel dizer que o perfil dos moradores do Riacho do Meio,
em termos de escolaridade, certamente tem impacto na composi¢cdo da renda e sua

comprovacao formal e, consequentemente, no acesso ao financiamento do PMCMV.
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Para o processo de acesso ao crédito do PMCMV e a consequente aquisicao
do terreno, construgdo ou compra do imével no bairro, relatou-se que o principal
motivo da escolha deste local se deu devido a oportunidade de se conseguir comprar
o terreno e construir a casa, por meio do PMCMV. Outros ainda relataram que foram
motivados pela proximidade do bairro com o acesso ao centro da cidade, como pode

ser constatado em alguns relatos:

[...] O bairro, possui uma o6tima localizagao, é perto do centro e perto
também do meu trabalho (Beneficiario 1).

[...] E o melhor local para nossa familia, que ja tinhamos familiares no
Riacho do Meio. Além disso, foi uma oportunidade de fazer o
financiamento e ter a casa proprial...] (Beneficiario 5).

[...] Perto do lugar do trabalho que é no centro, no comercio e a outros
servigos publicos [...] (Beneficiario 6).

Vale ressaltar o quanto € perceptivel a vinculagao dos agentes e promotores
imobiliarios, principalmente os que atuavam na atividade de construgédo das unidades
habitacionais, também as imobiliarias, que, muitas vezes, conforme os relatos, ja
vendiam a casa e o terreno para serem financiados pelo PMCMV. Essas falas podem

ser descritas:

[...] na época era o melhor bairro para se comprar o terreno, o
construtor, seu Cosmo, o construtor, ja vendia incluido na construgdo
de casas [...] (Beneficiario 4).

[...] aqui no bairro podia contratar com seu Galdino, que ja estavam
incluso a compra da casa e do terreno, e ainda podia fazer o
financiamento do Minha Casa Minha Vida, porque os terrenos dele
eram de escritura publica, davam certo para financiar (Beneficiario 5).

[...] N6s compramos a casa aqui no bairro, a imobiliaria garantia que
as ruas nao seria nem calgadas, iriam ser asfaltadas e ia ter uma praca
logo aqui em frente, uma escola e o postinho de satde (Beneficiario
2).

[...] o local era o melhor para a compra, com mais facilidade porque
era mais barato. A imobiliaria ajudava na orientagéo e organiza¢éo dos
documentos. Ainda gastei uns 5 mil com documentagéo, mas deu tudo
certo [...] (Beneficiario 6).
De acordo com os relatos acima, essas promessas de implantagdo dos
atributos valorativos do espago urbano no bairro foram utilizadas pelos agentes

econdmicos, demonstrando ser uma pratica especulativa muito comum e utilizada no
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mercado imobiliario local. Além disso, evidencia praticas mais contemporaneas do
mercado imobiliario que, por meio do PMCMV, aufere maior acumulagao de capital
(Shimbo, 2013; Rufino, 2017).

Nesse contexto, observa-se o papel dos promotores imobiliarios privados locais
como agentes propulsores do processo de expansao urbana, também nessa area da
cidade. Outro aspecto abordado ¢é a falta de provisao de infraestrutura em parte do

bairro, especialmente na area do Carvao.

[...] aqui e bem localizado, facil acesso ao centro e tem alguns servigos
dos bairros vizinhos, mas a infraestrutura é ruim, muitas ruas no bairro,
sem identificagdo, uma confusdo nos enderegos. A CAERN diz ser um
enderego, a COSERN outro. No final nem os correios entregam nada
aqui, temos que sempre irla e procurar correspondéncias (Beneficiario
4).

[...] aqui quando chove piora tudo, tem ruas com trechos que nem da
acesso, as aguas ndo escovam e ficam as pocgas d’agua, sem falar
nos matos que fecham tudo e outros moradores ainda soltam muitos
animais para pastarem aqui nos terrenos. A coleta de lixo até passa,
mas os animais baguncam tudo, fica um caos (Beneficiario 10).

E importante frisar que, de acordo com relato dos moradores, com o processo
de expansio do bairro e 0 ndo acompanhamento dos aspectos infraestruturais por
parte do agente publico local, tais como a pavimentacdo das ruas e outros

equipamentos urbanos, houve impacto nos pregos dos terrenos.

[...] a prefeitura, ndo da a devida atengédo as necessidades do bairro.
Devido a falta de infraestrutura, tornou-se mais dificil vender terrenos
aqui no Carvéo [...] (Beneficiario 9).

[..] Como o bairro ndo possui boa infraestrutura, nem nenhum
equipamento publico, os pre¢os dos terrenos e dos imoveis daquele
bairro, ndo valorizaram como outros na cidade que s&o melhor
assistidos pelo poder publico. [...] (Beneficiario 7).

Desse modo, dentre os problemas apontados no bairro atribuidos a
infraestrutura, a exemplo da falta de escoamento das aguas pluviais, da falta de
pavimentagdo, da iluminacgé&o publica deficiente e da falta de policiamento, entre outros
relacionados a dimenséo fisica espacial do bairro, parecem ter exercido impactos
negativos diretos na produgao do espaco urbano daquela area, corroborando estudos,
segundo os quais, situagdes como essas vivenciadas pelo bairro podem impactar na

valorizagao da renda da terra.
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Sobre o procedimento de acesso ao PMCMV na CEF, os moradores que
fizeram financiamento relataram nao ter tido dificuldades nem demora no tempo de
contratagdo, sendo identificado um periodo entre 2 e 6 meses, entre o inicio da
contratacdo e o recebimento do imével, respectivamente. Vale ressaltar a mencao
acerca da atuacado dos agentes imobiliarios privados no bairro, os quais eram bem
acessiveis e auxiliavam os moradores na aquisicao dos imoéveis, especialmente com
a documentagcdo necessaria a ser entregue na CEF até o repasse final do
financiamento. Algumas falas descrevem essa conduta dos agentes imobiliarios, bem

como sobre o processo de contratacdo do financiamento:

[...] Nao tivemos dificuldades em contratar o PMCMYV. Compramos ao
construtor e foi rapida a contratacdo no banco, em média quatro meses
a gente ja estava morando aqui (Beneficiario 6).

[...] Quando compramos, a casa estava em fase de acabamento,
entdo, ndo demorou para receber, no maximo dois meses, ja
estavamos com a casa [...] (Beneciciario10).

[...] Quando financiamos, ja estava incluso a compra do terreno e a
construgcdo da casa, tivemos ajuda do construtor em relacdo a
papelada que precisava ser entregue, foi rapido [...] (Beneficiario 3).

Realizou-se, junto aos beneficiarios do PMCMV no bairro, uma avaliagdo no
tocante a infraestrutura urbana e as condi¢cdes de acessibilidade aos equipamentos
publicos na localidade. Dentre os itens da infraestrutura, os que receberam piores
avaliagdes foram: calgamento das ruas, a iluminagao publica e a drenagem fluvial. Ja
os itens de abastecimento de agua e coleta de lixo foram mais bem avaliados.

Sobre as condi¢cdes de acessibilidade aos equipamentos publicos, todos os
itens foram mal avaliados, desde o acesso a moradia, ao trabalho, a educacéao e a
saude. Destacam-se os itens de seguranca e as atividades de esporte e lazer,
registrando a unanimidade dos respondentes em informar sobre sua inexisténcia no
bairro. Ainda nas entrevistas, os beneficiarios relataram que essas condicdes
apresentadas pelo bairro surgiram desde sua ocupagéo, mas que existia a promessa,
dada por diferentes agentes econémicos da producdo do espago, de que o0s
equipamentos publicos basicos seriam brevemente construidos. No entanto, nenhum

desses equipamentos chegou ao bairro, conforme beneficiarios relataram:

[...] aqui é um bairro tranquilo, € uma sorte, pois ndo ha muitos roubos,
nem outros atos violentos, mas a seguranca publica aqui é nota zero.
Passam-se meses para se ver se quer uma viatura andando aqui. Nao
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temos seguranca nenhuma, nem podemos pagar vigia, também a
questao da iluminagdo publica é muito precaria, muitas ruas, trecho
entre as ruas é uma escuridéo. A noite ndo saimos muito de casa, para
evitar os riscos (Beneficiario 13).

[...] Olha aqui mal fazem o servigo de terraplanagem, com poucos
acessos as ruas e péssimas condigbes de escoamento das aguas
pluviais, mas quando compramos diziam que seriam construidas
pracgas, escola, posto de saude [...] (Beneficiario 5).

Por fim, a atuagao direta dos agentes imobilidarios no bairro assume um papel
determinante na producéo do espaco urbano e na valorizagdo da renda da terra, ou
seja, de regulacdo da DESE, mesmo considerando as contradi¢gdes e deficiéncias nas
condi¢cdes infraestruturais, ainda mantidas apdés a venda, como relatado pelos
entrevistados. Em meio a esse contexto, a acdo do Estado, institucionalizada com a
criacdo do PMCMV, impulsionou a inser¢cao desse bairro no circuito da produgao do
espaco da cidade, assim como ocorreu no Nagdes Unidas e no Chico Caja, atraindo
0s agentes imobiliarios que encontraram, na producado habitacional, o meio de
maximizar o capital. Assim, a divisdo econémica e social do espaco vinculou o bairro
a ser um local procurado por pessoas de menor poder aquisitivo entre os trés bairros
analisados. No caso especifico do presente bairro, a produgcado habitacional se deu,

portanto, também com o apoio das politicas publicas.

4.4 Analise comparativa e estatistica dos bairros Nagdes Unidas, Chico Caja e
Riacho do Meio

Inicialmente, o método comparativo (Sartori, 1994) foi escolhido para embasar
as analises de cada area escolhida no estudo, considerando a atuagao do PMCMV e
as possiveis implicagdes na expansao urbana nessas areas. Sendo assim, apresenta-
se uma sintese das variaveis levantadas, buscando evidenciar as principais
similaridades e diferencas observadas. Escolhidos os trés bairros da cidade em que
se registrou o maior numero de construgdes residenciais no periodo de 2009 a 2015
(Nagdes Unidas, Chico Caja e Riacho do Meio), passa-se analisar algumas variaveis
observadas.

Quanto a ocupacao dos bairros, observa-se que as trés localidades apresentam
periodos distintos. Enquanto o Nag¢des Unidas e o Chico Caja s&o bairros mais novos,

surgidos no final da década de 1990 e inicio dos anos 2000, respectivamente, o
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Riacho do Meio € um dos bairros de ocupacdo mais antiga da cidade, registrando
seus primeiros moradores desde o ano de 1897.

No que tange ao processo de expansao territorial mais recente, os trés bairros
apresentam certa semelhanga. Em todos eles, séo registrados aumentos expressivos
no numero de construgbes entre os anos de 2009 e 2015, coincidindo com o
lancamento dos empreendimentos imobiliarios, especialmente com a criagdo de
diversos loteamentos nesses bairros, bem como no avanco no numero de
contratagdes de financiamento do PMCMV na cidade. Assim, € possivel inferir que o
PMCMYV impulsionou 0 aumento da area territorial desses bairros, conforme pode ser

verificado na Tabela 22.

Tabela 22 — Aumento da area territorial nos trés bairros pesquisados
Area em hectares (ha)

H o
Bairros 2009 2015 Aumento (%)
Riacho do Meio 1,44 8,36 480,55
Chico Caja 7,54 14,55 92,97
Nacbes Unidas 11,3 21,4 89,38

Fonte: Dados da pesquisa, 2023.

Quando se analisa 0 aumento da area que se expandiu (ha) em cada bairro,
verifica-se semelhanca na média de hectares entre os bairros Nacdes Unidas e Chico
Caja. Ja, se comparados esses dois bairros com o Riacho do Meio, observa-se uma
diferenga acentuada. Dois motivos podem se vincular a essa situagdo. O primeiro pelo
grande numero de lotes adicionados a essas trés areas, a partir dos loteamentos
langados, os quais foram devidamente registrados em cartério. Ainda, verificou-se a
existéncia de inumeros outros lotes ndo vinculados a nenhum dos novos loteamentos,
como € o caso observado no bairro Riacho do Meio. La, é possivel verificar um
aumento expressivo no numero de lotes que sdo pertencentes as terras da paroquia
local.

Com vista nas analises estatisticas do expressivo aumento das construcdes e
dos financiamentos imobiliarios do PMCMV, nos trés bairros estudados, foram
registrados os percentuais do numero de unidades habitacionais financiadas pelo

PMCMV. A Tabela 23 descreve os percentuais verificados em cada bairro.
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Tabela 23 — Relagéo entre nimero de construgdes residenciais e o nimero de unidades habitacionais
contratadas pelo PMCMV nos trés bairros pesquisados

N. construgées N. de unidades Relagao (%)
Bairros r;abitacionais habitacionais contratadas Construgées X
pelo PMCMV Financiamentos
Riacho do Meio 358 96 26,81
Nacbes Unidas 254 115 45,28
Chico Caja 224 96 42,85

Fonte: Dados da pesquisa, 2023.

A Tabela 23 aponta o bairro Riacho do Meio como aquele que com o menor
percentual do numero de unidades habitacionais financiadas pelo PMCMV, se
comparado com o numero de construgdes residenciais, uma vez que essa area teve
0 maior numero de constru¢des. Enquanto os outros dois bairros financiaram a média
de cerca de 44% cada um, ou seja, quase a metade de suas areas tiveram influéncia
direta do PMCMV.

Com isso, teve-se o propdsito de analisar a correlagao entre a quantidade de
construcdes dos trés bairros estudados, Nacdes Unidas, Riacho do Meio e Chico Caja,
com os valores dos financiamentos contratados pelo PMCMV, no periodo estudado.
Para tanto, inicialmente, verificou-se o pressuposto da normalidade dos dados por
meio do teste Shapiro-Wilk, demonstrando que os dados nao apresentam normalidade
multivariada (p<0,05) FIELD, 2021).

Tabela 24 — Teste de Shapiro-Wilk para normalidade multivariada

Teste de Shapiro-Wilk p
0.453 4.136e-6
Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Em funcéo de o pressuposto de normalidade nao ter sido atendido, realizou-se
a andlise de correlacdo de Spearman (Xu et al., 2013; Field, 2021), conforme

apresenta a Tabela 25.

Tabela 25 — rho de Spearman Correlagoes

Variavel Nacgoes Riacho Chico

Unidas do Meio Caja

MCMYV Chico Caja rho de Spearman 0.893 -0.071 0.857*
p-valor 0.012 0.906 0.024

MCMYV Riacho do Meio rho de Spearman 0.378 0.505 0.108
p-valor 0.403 0.248 0.818

MCMV Nacodes Unidas rho de Spearman 1.000*** -0.143 0.714
p-valor 3.968e-4 0.783 0.088

* p < 05’ *k p < 01, *kk p < 001
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Conforme se observa na Tabela 25, os resultados das correlacbes obtidas
mostram uma correlacao positiva entre o Minha Casa, Minha Vida e a quantidade de
habitagdes construidas nos bairros Chico Caja (r=0,0,857, p < 0,05) e Na¢des Unidas
(r=1,p<0,001). Ja o Riacho do Meio n&o apresentou, nesta amostra, uma correlagao
estatisticamente significativa (r= 0,505, p > 0,05). Desse modo, mesmo se registrando
um expressivo aumento da area pertencente ao Riacho do Meio, verifica-se que esse
bairro ndo apresentou associagdo do numero de unidades habitacionais financiadas
pelo PMCMV, correlacionando-se ao numero de construgcdes residenciais.

Assim, quando se observam os dados relativos ao bairro Riacho do Meio, o que
se constata € uma possivel influéncia proporcionalmente menor das contratacées do
PMCMV, se comparado ao numero de unidades habitacionais construidas. Esse
menor impacto direto do programa nessa area pode ser explicado por possiveis
fatores como os casos dos terrenos que nao possuirem escritura publica
individualizada por lotes, pois como os terrenos pertencem a igreja catdlica, esta
detém o seu dominio pleno. Assim, para se efetuar quaisquer transacées imobiliarias,
inclusive acessar linhas de financiamento do PMCMV, €& preciso que o cidadao
(foreiro) que esteja ocupando o terreno, o qual possui apenas o dominio de uso, pague
a transferéncia de titularidade. Esta transacdo € conhecida como pagamento de
transferéncia do laudémio.

Em vista disso, pode-se vincular o baixo percentual de construgdes financiadas
pelo PMCMV, no Riacho do Meio, justamente por essa transferéncia acabar fazendo
com que muitos pretensos beneficiarios do programa tenham dificuldades de fazer a
escritura publica do terreno, uma vez que esta € uma das condigdes exigidas para
acessar as faixas de crédito imobiliario.

Vale salientar que esse contexto de pagamento do laudémio esta vinculado ao
regime juridico da propriedade da terra denominado enfiteuse. Este configura-se como
um instituto legal que se originou ainda na antiguidade, no qual a igreja de Pau dos
Ferros, nesse caso, detém a propriedade de uma porgao consideravel de terras no
territério do municipio, terras estas adquiridas por meio de doacéo, registrada ha mais
de 200 anos. Assim, no regime da enfiteuse, o proprietario que adquiriu o lote passa
a ter o direito de posse, uso, gozo. O proprietario pode, inclusive, alienar ou transmitir
por heranga, contudo fica mantida a obrigagdo de pagar o foro a Igreja.

Outro aspecto que pode ter influenciado na menor associacdo do PMCMV na

expansao do Riacho do Meio refere-se ao setor censitario, com a incidéncia de baixos
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salarios ou a falta de comprovagao de renda dos moradores do bairro ou daqueles
que buscaram o financiamento imobiliario naquela area. O programa, além de
apresentar como condi¢do a apresentacéo da escritura publica do terreno, ainda exige
a comprovacao de renda do pretenso beneficiario.

Diante de todos esses elementos, pode-se dizer que, no Riacho do Meio,
diferentemente dos outros dois bairros analisados, 0 processo que se exigia do
pretenso beneficiario do PMCMYV tornava o acesso ao programa, além de mais dificil
em termos organizagdo da documentagdo, mais oneroso, uma vez que se tinha o
laudémio e a respectiva escritura publica individualizada ainda por resolver antes da
contratagao de quaisquer uma das linhas de crédito do programa, o que nao acontecia
no Nagdes Unidas, nem no Chico Caja. Nesses dois bairros, os terrenos possuiam
escritura publica, além da renda média dos moradores ser mais elevada e,
evidentemente, ter comprovagao, o que facilitou o maior acesso ao PMCMV, em
comparacao ao Riacho do Meio.

Ademais, um outro aspecto importante a ser discutido nessas analises sao os
interesses dos agentes privados produtores do espago urbano, na apropriagdo das
rendas fundiarias e imobiliarias, suas repercussdes da expansao de Pau dos Ferros e
articulagdes com o poder publico. A esse respeito, destaca-se a presenga de poucos
empreendedores imobiliarios, entre eles, cerca de seis grandes proprietarios de terras
no entorno da cidade, inclusive a Igreja como sendo a maior proprietaria. Também se
destacam duas imobiliarias e menos de uma dezena de pequenos construtores.

Dos grandes proprietarios de terras, observa-se a atuagao de cinco deles nas
areas do estudo, sendo um no Nagdes Unidas, dois no Chico Caja e, também, dois
no Riacho do Meio. Neste ultimo bairro, destaca-se que um dos proprietarios € a igreja
catolica.

No bairro Nagdes Unidas, verificou-se a existéncia de um unico proprietario de
todos os terrenos daquela area. Sua atuagdo se deu a partir da estratégia de
promogao do bairro como sendo a area mais promissora da cidade, em termos de
acessibilidade a diversos servigos, sejam publicos ou privados, no seu entorno
geografico, bem como em ser a area que apresentava maiores facilidades para
acessar um financiamento do PMCMV, dentre as demais areas da cidade, um vez que
o bairro tinha regularizagao fundiaria, ou seja, permitia que o comprador do terreno

pudesse ter a escritura publica.
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Ainda, verificou-se intensa articulagdo do proprietario atuante no Nagdes
Unidas com o poder publico municipal para a provisao de infraestrutura e de servigos
publicos naquela area, a partir da instalagdo de 6rgaos publicos, o que acabou
promovendo uma maior demanda por unidades habitacionais, culminando no
lancamento de novos loteamentos. As imobiliarias participaram desse processo a
partir da oferta e da divulgagcdo em massa dos terrenos loteados no mercado local,
bem como na intermediagdo da documentagéo junto a CEF, como forma de estimular
as vendas por meio do PMCMV. Nesse sentido, também €& possivel destacar a
atuacao, quase exclusiva, de um construtor, o qual atuava mais diretamente com o
proprietario fundiario do bairro na intermediacdo da venda dos terrenos e na
construcao de iméveis.

A partir dessas estratégias, o Nagdes Unidas se destacou por seus atributos de
localizacdo, o que exerceu influéncia na elevacdo do pregco dos terrenos, mais
especificadamente na apropriacdo das rendas da terra, preponderantemente
diferenciais, uma vez que o bairro se destacou como o local de preferéncia das classes
de renda mais elevada da cidade, intensificando a concorréncia por seus terrenos.
Isso gerou a possibilidade de afericao de renda, por parte dos atores ligados ao setor
imobiliario atuante naquele bairro, sobretudo pela capacidade da demanda em pagar
pela localizacao dos terrenos e pela estrutura urbana e de servigos ali disposta, bem
COmMo no seu entorno.

No bairro Chico Caja, os proprietarios fundiarios eram menos articulados com
o poder publico municipal, em comparagao com a atuacao do proprietario do Nagoes
Unidas. Observa-se que, nesse bairro, destaca-se, em termos de provisdao de
infraestrutura e de servigos publicos, a instalacdo do IFRN. O poder publico municipal
participou desse processo por meio da doagdo de um equipamento municipal para a
referida instalagdo. Assim, o bairro Chico Caja também se valeu dos mesmos
requisitos locacionais de oferta de servigos publicos e privados no seu entorno e de
facilidades de acesso ao financiamento imobiliario junto ao PMCMV. Desse modo,
tanto o Chico Caja quanto o Nagdes Unidas, em certa medida, desfrutavam dos
mesmos atributos locacionais e de regularizagao fundiaria, diferenciando-se apenas
pelo fato de o Nagdes Unidas ser um pouco mais proximo do centro da cidade e,
também, por ser um bairro de pessoas de maior poder aquisitivo. Logo, isso conferiu

aos proprietarios fundiarios a afericao de rendas diferenciais.
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Nesse contexto, verifica-se que o comportamento dos agentes imobiliarios,
especialmente dos proprietarios fundiarios e imobiliarios, e a atuagcdo do poder
executivo municipal, em certa medida, criaram as condi¢des iniciais para que, na
atualidade, observe-se uma nova centralidade urbana na confluéncia desses dois
bairros. Verifica-se, hoje em dia, a presenca de diversos estabelecimentos comerciais,
de servicos publicos e privados, a exemplo das universidades e faculdades privadas,
de agéncias bancarias, sem contar com varias clinicas médicas e, também, o hospital
regional. Essa nova centralidade acaba por dinamizar o mercado imobiliario em seu
entorno, com expressiva demanda por imoéveis para aluguel e para construgéo, por
parte do publico mais ligado as universidades. Ademais, o trecho da BR 405 a rua
Manoel Alexandre se configura como o setor de maior presenga de estabelecimentos
comerciais e de servigos.

Passando para a analise do bairro Riacho do Meio, a atuagéo dos proprietarios
fundiarios difere da verificada nos outros dois bairros analisados, ja que, no Riacho do
Meio, predomina a propriedade privada da terra, a igreja, norteada pelo regime
denominado de enfiteuse®’, bem como as cobrancas de foro e laudémio pelo dominio
de uso do terreno, prevalecendo, no primeiro momento, a renda absoluta dessas
terras.

Nessa area, ao que parece, os atributos locacionais eram menos atrativos do
qgue nos outros dois bairros estudados, mesmo o Riacho do Meio apresentando uma
localizagdo mais préxima do centro da cidade. Talvez seja por esse motivo que,
diferentemente do Nagdes Unidas e do Chico Caja, aqui ndo se observou uma nova
centralidade como aquela observada nos outros bairros supracitados. O fato é que o
bairro apresentou o maior numero de construgdes residenciais, como ja mencionado,
mesmo registrando o menor numero de financiamentos do PMCMV.

O que interessa reter dessa discussao é que se pode afirmar o papel exercido
pelo PMCMV ao impulsionar o surgimento de novas areas loteadas na cidade,
especialmente como nas areas verificadas nos bairros aqui estudados. Abaixo,

apresenta-se um quadro resumo dos bairros analisados, contendo suas principais

5 Interessante notar que, sobre a condicdo de antiteuticados, quando das entrevistas com os
moradores do Riacho do Meio, ndo se observou nenhuma mengao a situagdes de inseguranga ou de
questionamento do regime de enfiteuse. Essa realidade corrobora os achados de Vieira (2021).
Disponivel em:
https://sucupira.capes.gov.br/sucupira/public/consultas/coleta/trabalhoConclusao/view
TrabalhoConclusao.jsf?popup=true&id_trabalho=10958547.
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caracteristicas, tais como: fundiarias, de extracdo da renda da terra e perfil dos

residentes, entre outras caracteristicas elencadas.

Quadro 2 — Resumo das caracteristicas dos bairros analisados

Nacoes Unidas

Chico Caja

Riacho do Meio

1 proprietario dos terrenos;

e Escritura publica;
Forte articulagao entre
proprietario e poder publico
local;
Provisao de equipamentos
publicos;
Diversos atributos locacionais;
Extracdo renda da terra:
diferenciais e de monopdlio;
Maior nivel de renda e
escolaridade;
Servidores publicos;
Unidades habitacionais: 254;

Financiamentos PMCMV: 115.

e 2 proprietarios dos terrenos;
e Escritura publica;

Menor articulagéao entre os
proprietarios e o poder
publico local;

Diversos atributos
locacionais

Extracdo renda da terra:
diferenciais.

Maior nivel de renda e
escolaridade;

Servidores publicos;
Unidades habitacionais: 224;
Financiamentos PMCMV: 96.

1 proprietéario + Igreja Catdlica;

o Escritura publica + Laudémio;

Regime de Enfiteuse, foro e
laudémio;

Menos atributos locacionais;
Extracdo renda da terra:
absoluta;

Menor nivel de renda e
escolaridade;

Trabalhadores autbnomos e
iniciativa privada;

Unidades habitacionais: 358;
Financiamentos PMCMV: 96.

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Por fim, vale salientar que essas areas promoveram a oferta de novas

alternativas de moradia, as quais tiveram forte vinculacdo ao acesso a créditos do

PMCMV. Essa vinculagao divulgada pelos atores imobiliarios, por sua vez, aumentou

a demanda por unidades habitacionais, bem como a ampliagdo do numero de

construcdes, resultando na respectiva expansao urbana da cidade. Isto significa dizer

que o aumento do crédito imobiliario ofertado pelo PMCMYV contribuiu para o processo

de expansao do espacgo urbano na cidade nos anos verificados por este estudo.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

Este estudo teve seu delineamento apoiado nos pressupostos da Teoria da
Renda da Terra, buscando analisar o funcionamento do mercado imobiliario na cidade
de Pau dos Ferros, Rio Grande do Norte, tendo por foco o Programa Minha Casa,
Minha Vida (PMCMV) e suas implicagdes no processo de expansao urbana ocorrido
no periodo de 2009 a 2015. O esforgo para entendimento desse processo a partir dos
autores que orientaram o estudo evidenciou a atuagao do PMCMV na expansao
urbana nas trés areas estudadas, bem com a articulagao de diferentes agentes locais
na producao do espaco e a consequente extracdo da renda.

A titulo de expressar de forma ordenada as consideracgdes finais deste estudo,
a sequéncia da abordagem sera, entao, realizada segundo a questao proposta, a qual
se vincula a cada um dos objetivos especificos do estudo. Assim, a partir do percurso
metodoldgico adotado nesta tese, foi possivel vislumbrar respostas a pergunta que
motivou sua elaboragdo: qual a relagdo entre o processo de expansao urbana, o
funcionamento do mercado imobiliario e o Governo Federal a partir da criagcdo do
Programa Minha Casa, Minha Vida, na cidade de Pau dos Ferros, de 2009 a 2015?

Inicialmente, foram determinadas as areas do estudo em fung¢do do carater
instrumental da delimitacdo da pesquisa. Dessa forma, Nacdes Unidas, Chico Caja e
Riacho do Meio configuraram-se como os bairros com o maior registro no numero de
construcdes residenciais na cidade de Pau dos Ferros entre os anos de 2009 e 2015,
periodo considerado pelo estudo.

Verificou-se, portanto, que o processo de expansado urbana, entre os anos
considerados pelo estudo, foi impulsionado pela implementagdo do PMCMV, a partir
do acréscimo de novas areas loteadas ao espaco urbano da cidade, prioritariamente
para uso residencial. Nessas areas de expansdo, o acesso ao financiamento
imobiliario do PMCMYV constituiu um tipo de alavancagem que ampliou a demanda por
unidades habitacionais, aquecendo o mercado imobiliario local. Isso repercutiu
diretamente no aumento dos limites territoriais dos trés bairros analisados, com
diferentes propor¢coes e associacdes quando se compara esse aumento as
contratagdes imobiliarias efetivadas.

Os agentes produtores do espaco urbano da cidade se constituiram, em sua
maioria, de agentes locais, destacando-se, entre eles, os proprietarios fundiarios,

inclusive a igreja catdlica, os corretores de imoveis, os construtores e o poder publico.
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A atuacao desses agentes contribuiu no processo de expansao urbana averiguado,
na medida em que cada um, considerados seus interesses e areas de atuagao, agiu
de certa forma coordenada, uma vez que se verificaram agdes de parcerias entre eles,
desencadeando agdes em distintos espagos urbanos e em diferentes momentos.
Essas agdes promovem a extracdo da renda da terra por meio dos ganhos imobiliarios
resultantes da comercializacao da terra.

Enfim, tanto os proprietarios fundiarios, como os corretores de imoveis e 0s
construtores atuaram diretamente e em parceria na configuragdo do espago urbano
da cidade, o que ampliou o ambiente construido. Ainda, € possivel dizer que ha um
estreitamento de relacdes entre o poder publico municipal, os proprietarios fundiarios,
inclusive a igreja catdlica, e as imobiliarias locais.

Em sintese, registre-se que a pesquisa realizada avanga na abordagem de
estudos que contemplam uma discussdo mais ampla sobre as dinamicas do mercado
imobiliario de pequenas e médias cidades. E, nesse sentido, esse avango diz respeito
ao fato de que a maior frequéncia de estudos voltados a essa tematica se concentra
nos espagos das grandes cidades. Dessa forma, a pesquisa encontrou argumentos
que sugerem contribuicdes para o entendimento das outras estratégias adotadas
pelos agentes produtores do espago urbano, bem como para o subsidio de politicas
urbanas voltadas a habitagédo e ao planejamento urbano propriamente dito.

Algumas reflexdes mais direcionadas ao PMCMV podem ser aqui assentadas,
sobretudo pelo fato de o Governo Federal ter reeditado o programa no ultimo més de
julho de 2023, a partir da Lei n°® 14.620, originada da Medida Proviséria (MP)
1.162/2023. Essa reedicdo do programa apresenta uma série de modificagdes,
buscando conferir melhorias e aprimoramento na sua implementacido. Dentre elas,
pode-se citar aumento do limite maximo de renda para a Faixa 1, bem como a
diminuicao das taxas de juros e o aumento do subsidio, além de aspectos voltados a
melhoria da qualidade de vida das familias beneficiarias.

Levando em consideracdo os resultados da pesquisa realizada em Pau dos
Ferros, as principais ponderacbes se voltam para a real necessidade de
implementacdo de politicas de assessorias a Lei n° 14.620/2023, que tratem de
estimular a regularizagéo fundiaria, especialmente quando se considera que muitos
dos possiveis e pretensos beneficiarios do PMCMV nao conseguem acessar o crédito
imobiliario em virtude do encarecimento da transferéncia de titularidade dos terrenos,

0 que os impediu de terem um escritura publica, em muitos casos. No caso especifico
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de Pau dos Ferros, verificou-se que a populacao local que mais se enquadraria como
beneficiaria do programa acabou sendo excluida do programa.

Nesse interim, vale acrescentar que a falta de comprovacgao de renda formal
também pode ter sido um empecilho importante no acesso ao PMCMV. A esse
respeito, parece ser necessaria a instituicdo de politicas de geracdo de emprego e
renda, como forma de melhorar o nivel econdmico das familias, para que, assim, estas
consigam efetivar contratagdes de crédito habitacional disponiveis. Outra ponderagéo
se volta para a necessidade de provisdo de infraestrutura basica nas areas em que se
registra expansao urbana, cujos espacos sao geralmente dispostos nas areas
periféricas das cidades, as quais, muitas vezes, sao ocupadas por unidades
habitacionais advindas de financiamento imobiliario, especialmente do PMCMV.

A presente pesquisa possui algumas limitagdes que devem ser consideradas.
A primeira delas se relaciona ao numero de variaveis estudadas e ao numero de
beneficiarios entrevistados. Em funcdo do periodo pandémico da COVID-19 e o
consequente atraso na coleta de dados, o cronograma de trabalho da pesquisa foi
alterado, assim como foi editado um novo prazo para a entrega final do estudo. Desse
modo, a pesquisa restringiu-se junto a uma amostra de, no maximo, 10% dos
beneficiarios nas areas de estudo. A pesquisa, portanto, se restringiu a um total de 38
beneficiarios respondentes, distribuidos nos trés bairros. Sugere-se que, em possiveis
estudos complementares a esta tese, aumente-se a amostra, como forma de garantir
maior fidedignidade dos resultados.

Finalmente, a partir dos resultados aqui expostos, evidenciam-se outros
espacos de investigacao que podem ser percorridos. Julga-se oportuna a realizagao
de outros estudos que ampliem o recorte temporal de pesquisa aqui realizado,
buscando aprofundar os resultados do PMCMYV atual. Outra sugestao € a replicagao
ou adequacéao da presente pesquisa em outro municipio do entorno geografico da
cidade. Registra-se que a microrregido de Pau dos Ferros é a area do territério
brasileiro que mais congrega pequenos municipios com as menores distancias entre

Si.
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APENDICE A — ROTEIROS DE ENTREVISTA

e
e
e

g

UNIVERSIDADE FEDERAL OS PERNAMBUCO
UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORADO INTERINSTITUCIONAL EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORANDO: SANDRA PAIVA
ORIENTADORA: VIRGINIA PONTUAL

BENEFICIARIOS DO PMCMV

Esta pesquisa tem por objetivo dar subsidios para a elaboracdo de uma Tese de
Doutorado, cujo titulo é “Expanséo urbana e mercado imobiliario: Um estudo de caso
em Pau dos Ferros, RN. Através das respostas aqui obtidas, serdao analisados os
aspectos que envolvem o desenvolvimento da produ¢do do espaco urbano e do
mercado imobiliario, na cidade Pau dos Ferros no periodo de 2009 a 2015.

Sua participagao é voluntaria e vocé pode parar ou desistir de responder, caso queira,
a qualquer momento. Lembro que as informagdes que vocé me responder serdo
mantidas em sigilo, de modo que ninguém identificara que foi vocé quem respondeu.
Essas respostas serdo utilizadas apenas para os fins dessa pesquisa na Universidade
e vocé nao tera nenhum valor em dinheiro a pagar.

Importante frisar que, antes de cada entrevista, os respondentes eram informados dos
objetivos, tempo médio de duragdo, bem como perguntada sobre sua concordancia
em participar da pesquisa, além de ter acesso ao TCLE.
Bairro:

CARACTERIZAGAO DA FAMILIA

1. Entrevistado: ( ) Homem ( ) Mulher

2. Em qual cidade nasceu?

3.Estado civil: ( ) Solteiro. ( ) Casado. ( ) Unido estavel ( ) Divorciado. ( ) Viuvo.

4.Faixa etaria de idade:

( ) Entre 18 e 20 anos. ( ) Entre 31 e 35 anos.
( ) Entre 21 e 25 anos. ( ) Entre 36 e 40.

( ) Entre 26 e 30 anos. ( ) Mais de 41 anos

5.Grau de instrugao:
( ) Ensino fundamental completo. () Ensino superior completo.
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( ) Ensino fundamental incompleto. ( ) Ensino superior incompleto.
( ) Ensino médio completo. ( ) Pés graduacgéao.
( ) Ensino médio incompleto.

6. Ocupagao
( ) Recursos de beneficios sociais.
( ) Funcionario Publico.

( ) Funcionario de empresa privada.
( ) Empresario.

( ) Autébnomo.

( ) Outros. Qual?

9. Ha quanto tempo reside nesse bairro?

10.0Onde morava(m) antes?

() Em outro Bairro de Pau dos Ferros

() No mesmo bairro, sé que em outra residéncia
() Em outra cidade. Qual?

11. Qual o motivo de escolher morar nesse bairro?

12. De quem comprou o terreno?

13. A procura por fazer o financiamento do PMCMYV foi feito direto na Caixa por vocé
(senhor, senhora), por outra pessoa que reside na casa ou teve intermediagéo/ajuda
de alguma construtora ou corretor imobiliario?

14- Como foi o processo todo até vir morar na casa?
Teve alguma dificuldade? Facilidades? Demorou? Quanto tempo? Quem construiu a
casa?

15. Avaliacao da infraestrutura urbana
Calcamentodasruas ( )Bom ( ) Ruim ( ) Naotem

lluminagao publica ( )Bom ( )Ruim( ) Naotem
Abastecimento de agua ( ) Bom ( )Ruim ( ) N&o tem
Drenagem pluvial ( )Bom ( )Ruim ( )Naotem
Coleta de Lixo ( )Bom ( )Ruim( )N&otem

16. Condicdes de acessibilidade aos equipamentos urbanos do bairro
Acesso ao local de moradia ( )Bom ( )Ruim( )Nao tem
Acesso ao trabalho ( )Bom ( )Ruim ( )N&otem
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Acesso a saude (UBS) ( )Bom ( )Ruim ( )Naotem
Acesso a educagao - ( )Bom ( )Ruim( )N&otem
5. acesso a seguranca ( )Bom ( )Ruim( ) Naotem
6. Acesso ao esporte e lazer ( )Bom ( ) Ruim (Nao tem

OBSERVAGOES GERAIS
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UNIVERSIDADE FEDERAL OS PERNAMBUCO
UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORADO INTERINSTITUCIONAL EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORANDO: SANDRA PAIVA
ORIENTADORA: VIRGINIA PONTUAL

AGENTES SOCIOECONOMICOS PRODUTORES DO ESPAGO URBANO

Esta pesquisa tem por objetivo dar subsidios para a elaboragdo de uma Tese de
Doutorado, cujo titulo € “Expanséo urbana e mercado imobiliario: Um estudo de caso
em Pau dos Ferros, RN. Através das respostas aqui obtidas, serdo analisados os
aspectos que envolvem o desenvolvimento da produgdo do espaco urbano e do
mercado imobiliario, na cidade Pau dos Ferros no periodo de 2009 a 2015.

Sua participagao € voluntaria e vocé pode parar ou desistir de responder, caso queira,
a qualquer momento. Lembro que as informagdes que vocé me responder serdo
mantidas em sigilo, de modo que ninguém identificara que foi vocé quem respondeu.
Essas respostas serdo utilizadas apenas para os fins dessa pesquisa na Universidade
e vocé nao tera nenhum valor em dinheiro a pagar.

Importante frisar que antes de cada entrevista os respondentes eram informados dos
objetivos, tempo médio de duragdo, bem como perguntada sobre sua concordancia
em participar da pesquisa, além de ter acesso ao TCLE.

PROPRIETARIOS FUNDIARIOS

1- Qual o periodo da constituicdo do bairro? A area total?
2- Quantos loteamos foram langados neste bairro? Quais?
3- Quantos lotes foram em cada loteamento e no geral?
4- Qual o pregco médio dos lotes de terrenos?

5- Todos os lotes ja foram vendidos?

( )Sim Nao( )

6- Ainda ha lotes disponiveis para venda?
( )Sim Nao( )

7- Ha/havia demanda pelos lotes ou habitacbes?
( )Sim Nao( )

8- Existe demanda diferenciada em fungao da localizagado do bairro?
( )Sim Nao( )

9- Além dos terrenos, houve ou ha venda de habitagdes concluidas?
( )Sim Nao( )
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10-Existiram vendas diretamente a construtoras? Ou somente a pessoas fisicas?

11-As vendas de lotes foram impulsionadas por financiamentos imobiliarios?
Quais?
( )Sim Nao( )

12-No periodo de 2009 a 2015, as vendas de lotes foram impulsionadas pelo
PMCMV?
( )Sim Nao( )

13-Houve aumento na producao de unidades habitacionais apés o PMCMV?
( )Sim Nao( )

14-Existe identificagdo do publico que compraram os terrenos?
( )Sim Nao( )

15-Qual a faixa média de renda da demanda do bairro?
16-A localizagao do bairro, facilita a venda de lotes?
( )Sim Nao( )

17-Os equipamentos urbanos no bairro e préximo ao bairro, despertavam maior
interesse da populagao?
( )Sim Nao( )

18-A empresa/proprietario atua na intermediagao do financiamento?
( )Sim Nao( )

19-Possui parceria com empresas construtoras?
( )Sim Nao( )

20- Possui parceria com empresas imobiliarias?
( )Sim Nao( )

OBSERVAGOES GERAIS



243

1S IMPAVIDA.
L)

UNIVERSIDADE FEDERAL OS PERNAMBUCO
UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORADO INTERINSTITUCIONAL EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORANDO: SANDRA PAIVA
ORIENTADORA: VIRGINIA PONTUAL

AGENTES SOCIOECONOMICOS PRODUTORES DO ESPAGO URBANO

Esta pesquisa tem por objetivo dar subsidios para a elaboragdo de uma Tese de
Doutorado, cujo titulo é “Expansao urbana e mercado imobiliario: Um estudo de caso
em Pau dos Ferros, RN. Através das respostas aqui obtidas, serdo analisados os
aspectos que envolvem o desenvolvimento da producdo do espaco urbano e do
mercado imobiliario, na cidade Pau dos Ferros no periodo de 2009 a 2015.

Sua participagao € voluntaria e vocé pode parar ou desistir de responder, caso queira,
a qualquer momento. Lembro que as informagdes que vocé me responder serdao
mantidas em sigilo, de modo que ninguém identificara que foi vocé quem respondeu.
Essas respostas serdo utilizadas apenas para os fins dessa pesquisa na Universidade
e vocé n&o tera nenhum valor em dinheiro a pagar.

Importante frisar que, antes de cada entrevista, os respondentes eram informados dos
objetivos, tempo médio de duragdo, bem como perguntada sobre sua concordancia
em participar da pesquisa, além de ter acesso ao TCLE.

IGREJA CATOLICA

01-Qual o periodo da constituicdo do bairro? A area total?
02-Quantos loteamos foram langados neste bairro? Quais?
03-Quantos lotes foram em cada loteamento e no geral?
04-Qual o pregco médio dos lotes de terrenos?

05-Todos os lotes ja foram vendidos?

( )Sim Nao( )
06-Ainda ha lotes disponiveis para venda?

( )Sim Nao( )
07-Ha/havia demanda pelos lotes ou habitacdes?

( )Sim Nao( )
08- Existe demanda diferenciada em fungéo da localizagao do bairro?

( )Sim Nao( )
09-Além dos terrenos, houve ou ha venda de habitagdes concluidas?

( )Sim Nao( )
10-Existiu vendas diretamente a construtoras? Ou somente a pessoas fisicas?
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11-As vendas ou transferéncia de titularidade/laudémio de terrenos foram
impulsionadas por financiamentos imobiliarios? Quais?
( )Sim Nao( )

12-No periodo de 2009 a 2015, as vendas/ transferéncia de titularidade/laudémio
foram impulsionadas pelo PMCMV?

( )Sim Nao( )
12-Houve aumento na solicitacdo de transferéncia de laudémio apés o PMCMV?

( )Sim Nao( )
13-Existe identificacdo do publico que compraram os terrenos?

( )Sim Nao( )
14-Qual a faixa média de renda da demanda do bairro?

16-A localizacdo do bairro facilita a venda de lotes?
( )Sim Nao( )

17-Os equipamentos urbanos no bairro e préximo ao bairro despertavam maior
interesse da populacao?

( )Sim Nao( )

18-A Igreja/proprietario atua na intermediagéo do financiamento?

( )Sim Nao( )

19-Possui parceria com empresas construtoras?
( )Sim Nao( )
20- Possui parceria com empresas imobiliarias?

( )Sim Nao( )

OBSERVAGOES GERAIS
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UNIVERSIDADE FEDERAL OS PERNAMBUCO
UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORADO INTERINSTITUCIONAL EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORANDO: SANDRA PAIVA
ORIENTADORA: VIRGINIA PONTUAL

AGENTES SOCIOECONOMICOS PRODUTORES DO ESPAGO URBANO

Esta pesquisa tem por objetivo dar subsidios para a elaboragdo de uma Tese de
Doutorado, cujo titulo € “Expanséo urbana e mercado imobiliario: Um estudo de caso
em Pau dos Ferros, RN. Através das respostas aqui obtidas, serdo analisados os
aspectos que envolvem o desenvolvimento da produgdo do espaco urbano e do
mercado imobiliario, na cidade Pau dos Ferros no periodo de 2009 a 2015.

Sua participagao € voluntaria e vocé pode parar ou desistir de responder, caso queira,
a qualquer momento. Lembro que as informagdes que vocé me responder serdo
mantidas em sigilo, de modo que ninguém identificara que foi vocé quem respondeu.
Essas respostas serdo utilizadas apenas para os fins dessa pesquisa na Universidade
e vocé nao tera nenhum valor em dinheiro a pagar.

Importante frisar que, antes de cada entrevista, os respondentes eram informados dos
objetivos, tempo médio de duragdo, bem como perguntada sobre sua concordancia
em participar da pesquisa, além de ter acesso ao TCLE.

IMOBILIARIAS

Identificacdo da organizacgao:

Data da constituigao:

Atuacao da empresa ( )local () outros
Cargo que ocupa na empresa?

01 — Quais processos sao identificados no processo de urbanizagao na cidade de Pau
dos Ferros?

Abertura de Loteamentos

Construcdes de imdveis

Expansao horizontal

Expanséao Vertical — Construcao de Edificios

Especulagao Imobiliaria

Valorizacao dos precgos

P e N e e

)
)
)
)
)
)

02 — No periodo de 2009 a 2015, em que diregao tem ocorrido a expansao territorial
da cidade? Por qué?

03 — Quiais as principais bairros da expansao urbana da cidade?
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04 — Quais as principais formas de pagamento dos imdveis vendidos ou construidos
na cidade?

( )Pagamento a vista

()Financiamento bancario

( )Financiamento préprio

() Construtoras/loteadora

05- Ha importancia dos programas federais na habitacdo de Pau dos Ferros?
( )Sim ( )Nao

06- Quais programais seriam?

() Linhas de Crédito Imobiliario

( )PMCMV

() Programas Habitacionais de Interesse Social

07- O Programa minha casa minha vida — PMCMYV favorece as vendas de imoveis?
( )Sim Nao( )

08 — Existe influéncia das universidades no mercado imobiliario de Pau dos Ferros?
Qual seria?
( )Sim Nao( )

09- Existe maior procura por determinados bairros para moradia pela comunidade
académica da cidade?
( )Sim Nao( )

10 — Ha investidores no mercado imobiliario de Pau dos Ferros?
( )Sim Nao( )

11- Existem investidores de fora do municipio?
( )Sim Nao( )

12 — Ha elevagao nos dos pregos dos terrenos/ imoéveis em Pau dos Ferros?
( )Sim Nao( )

13- Existe um momento especifico que teria provocado este aumento nos precos?
Qual?
( )Sim Nao( )

14 — Qual seria o melhor e o pior momento do mercado imobiliario em Pau dos Ferros?
Por qué?

15 — Existe atuacado do poder publico municipal no crescimento urbano da cidade?
Quais?

16 — Existe atuagédo dos proprietarios de terra (latifundiarios e igreja catdlica) no
crescimento urbano da cidade? Quais?

17 -Ha atuacgao das imobiliarias no crescimento urbano da cidade? Quais
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18 — Qual a participagdo dos bancos publicos e privados no mercado imobiliario de
Pau dos Ferros?

19- Existe atuacao da prépria sociedade no crescimento urbano da cidade?
20 — Qual perfil dos clientes, compradores de lotes e imoéveis?

OBSERVAGOES GERAIS

PREFEITURA- SETRI
Identificacdo da organizagéo:
Cargo que ocupa na empresa?

01 — Quais processos sao identificados no processo de urbanizagao na cidade de Pau
dos Ferros?
Abertura de Loteamentos
Construcdes de imoveis
Expansao horizontal
Expansao Vertical — Construgao de Edificios
Especulagcao Imobiliaria
Valorizagao dos pregos

P
N— N N N S N

02 — No periodo de 2009 a 2015, em que diregcao tem ocorrido a expansao territorial
da cidade? Por qué?

03 — Quais os principais bairros da expansao urbana da cidade?

03- Houve aprovagao do Municipio de loteamentos nesses bairros?
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04- Houve investimentos de equipamentos publicos nas areas de expansao urbana?
Quais?
( )Sim Nao( )

05. Nesses bairros, qual a avaliacdo da infraestrutura urbana

1. Calgcamentodasruas- ( )Bom ( )Ruim( ) N&otem
2. lluminagéao publica-( )Bom ( ) Ruim ( ) N&otem

3. Abastecimento de agua-( )Bom ( ) Ruim( ) N&o tem
4. Drenagem pluvial - ( ) Bom ( ) Ruim () Ndo tem

5. Coletade Lixo- ( )Bom ( )Ruim( )Né&otem

06. Nesses bairros, avalie as condi¢cdes de acessibilidade aos equipamentos urbanos do
bairro

1. Acesso ao local de moradia-( ) Bom ( ) Ruim ( )Nao tem

2. Acesso ao trabalho - ( ) Bom ( )Ruim ( ) N&o tem

3 Acesso a saude (unidade basica de saude) - ( ) Bom ( ) Ruim ( ) Nao tem
4. Acesso a educagao - ( )Bom ( )Ruim ( ) N&otem

5. acesso a seguranga-( )Bom ( )Ruim( ) Naotem

6. Acesso ao esporte e lazer - () Bom ( ) Ruim ( ) Nao tem

OBSERVAGOES GERAIS
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UNIVERSIDADE FEDERAL OS PERNAMBUCO
UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORADO INTERINSTITUCIONAL EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORANDO: SANDRA PAIVA
ORIENTADORA: VIRGINIA PONTUAL

AGENTES SOCIOECONOMICOS PRODUTORES DO ESPAGO URBANO

Esta pesquisa tem por objetivo dar subsidios para a elaboragdo de uma Tese de
Doutorado, cujo titulo € “Expanséo urbana e mercado imobiliario: Um estudo de caso
em Pau dos Ferros, RN. Através das respostas aqui obtidas, serdo analisados os
aspectos que envolvem o desenvolvimento da produgdo do espaco urbano e do
mercado imobiliario, na cidade Pau dos Ferros no periodo de 2009 a 2015.

Sua participagao € voluntaria e vocé pode parar ou desistir de responder, caso queira,
a qualquer momento. Lembro que as informagdes que vocé me responder serdo
mantidas em sigilo, de modo que ninguém identificara que foi vocé quem respondeu.
Essas respostas serdo utilizadas apenas para os fins dessa pesquisa na Universidade
e vocé nao tera nenhum valor em dinheiro a pagar.

Importante frisar que, antes de cada entrevista, os respondentes eram informados dos

objetivos, tempo médio de duragdo, bem como perguntada sobre sua concordancia
em participar da pesquisa, além de ter acesso ao TCLE.

Agente Publico - ESCOLA

Identificagdo da organizagao:

Cargo que ocupa na organizagao?

01- Quando foi iniciado o processo de construcdo e inauguracao da Escola?

02- Quais os niveis escolares atendidos pelas escolas e horarios de funcionamento?
03- Quando a escola foi inaugurada, qual o quantitativo de alunos? E hoje?

04- Quais bairros sédo atendidos pela escola?

05- Ha predominancia de algum desses bairros?

06- Do bairro Nagdes Unidas, ha um bom numero de alunos que frequentam a escola? Média
percentual?



07- Existe transporte escolar publico para as criangas chegarem a escola?

08. Avaliacdo da infraestrutura urbana

1. Calgamentodasruas- ( )Bom ( )Ruim( ) N&otem
2. lluminacéo publica - ( ) Bom ( ) Ruim ( ) Nao tem

3. Abastecimento de agua-( )Bom ( )Ruim( )N&otem
4. Drenagem pluvial - ( ) Bom ( ) Ruim () Ndo tem

5. Coletade Lixo- ( )Bom ( )Ruim( )N&otem

09. Condigdes de acessibilidade aos equipamentos urbanos do bairro

1. Acesso ao local de moradia-( )Bom ( ) Ruim ( )Nao tem
2. Acesso ao trabalho - ( ) Bom ( ) Ruim ( ) Nao tem

3 Acesso a saude (unidade basica de saude) - ( ) Bom ( ) Ruim( ) Nao tem

4. Acesso a educagdo - ( )Bom ( )Ruim ( ) Naotem
5. acesso a seguranga-( )Bom ( )Ruim( ) N&otem
6. Acesso ao esporte e lazer - ( ) Bom () Ruim ( ) N&o tem

OBSERVAGOES GERAIS
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UNIVERSIDADE FEDERAL OS PERNAMBUCO
UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORADO INTERINSTITUCIONAL EM DESENVOLVIMENTO URBANO
DOUTORANDO: SANDRA PAIVA
ORIENTADORA: VIRGINIA PONTUAL

AGENTES SOCIOECONOMICOS PRODUTORES DO ESPAGO URBANO

Esta pesquisa tem por objetivo dar subsidios para a elaboragdo de uma Tese de
Doutorado, cujo titulo € “Expanséo urbana e mercado imobiliario: Um estudo de caso
em Pau dos Ferros, RN. Através das respostas aqui obtidas, serdo analisados os
aspectos que envolvem o desenvolvimento da produgdo do espaco urbano e do
mercado imobiliario, na cidade Pau dos Ferros no periodo de 2009 a 2015.

Sua participagao € voluntaria e vocé pode parar ou desistir de responder, caso queira,
a qualquer momento. Lembro que as informagdes que vocé me responder serdo
mantidas em sigilo, de modo que ninguém identificara que foi vocé quem respondeu.
Essas respostas serdo utilizadas apenas para os fins dessa pesquisa na Universidade
e vocé nao tera nenhum valor em dinheiro a pagar.

Importante frisar que, antes de cada entrevista, os respondentes eram informados dos
objetivos, tempo médio de duragdo, bem como perguntada sobre sua concordancia
em participar da pesquisa, além de ter acesso ao TCLE.

Institui¢oes financeiras

Identificacdo da organizacgao:
Cargo que ocupa na empresa?

01- Ha importéncia dos programas de habitagdo federais na habitagcdo de Pau dos
Ferros?
( )Sim (  )Nao

02- Quais programais seriam?

() Linhas de Crédito Imobiliario

( )PMCMV

() Programas Habitacionais de Interesse Social

03— Quais processos sao identificados no processo de financiamentos cidade de Pau
dos Ferros?

() Aquisicao de terrenos

) Aquisicdo de imoveis novos

) Aquisicao de imoveis usados

) Produgéo individual

) Unidade de empreendimentos

(
(
(
(
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04 — Quais os principais bairros que financiavam a expansao urbana da cidade?

05- O Programa minha casa minha vida — PMCMV, favoreceu as vendas de imoveis?
( )Sim Nao( )

06- Existe maior procura por determinados bairros para financiamento da casa
propria?
( )Sim Nao( )

07- Existe um momento especifico que teria provocado este aumento no numero de
financiamento? Qual?
( )Sim Nao( )

OBSERVAGOES GERAIS
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APENDICE B - TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO (TCLE)

TCLE - INFORMAGOES GERAIS

Convidamos o(a) Sr(a) para participar da Pesquisa (Titulo da Pesquisa), sob a
responsabilidade da pesquisadora Sandra de Souza Paiva Holanda, a qual pretende
analisar o funcionamento do mercado fundiario e imobiliario na cidade de Pau dos
Ferros, RN, associando-0 ao processo de expansao urbana que promoveu mudangas
na configuracdo da referida cidade, no periodo de 2009 a 2015, considerando a
politica habitacional brasileira, especialmente com o Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV).

Sua participagao é voluntaria e se dara por meio da participagdo como entrevistado
sobre a expansdo da cidade e sobre o mercado imobiliario local. Se depois de
consentir a sua participagao o/a Sr. (a) desistir de continuar participando, tem o direito
e a liberdade de retirar seu consentimento em qualquer fase da pesquisa, seja antes
ou depois da entrevista, independente do motivo e sem nenhum prejuizo a sua
pessoa.

O/a Sr (a) nao tera nenhuma despesa e também nao recebera nenhuma remuneragao
referente a esta pesquisa. Os resultados da pesquisa serao analisados e publicados,
mas a sua identidade n&o sera divulgada, uma vez que sera guardada em sigilo.

Para qualquer outra informacéo, o (a) Sr (a) podera entrar em contato com o/a
pesquisador/a no seguinte enderego: Campus da Universidade do Estado do Rio
Grande do Norte, BR 405, KM 3, CEP: 59.900-000, Bairro Arizona (enderego
profissional), pelo telefone (84) 99970 8206 (telefone pessoal)

CONSENTIMENTO POS-INFORMAGAO

Eu, , fui informado sobre o que a
pesquisadora quer fazer e porque precisa da minha colaboracdo, e entendi a
explicagao. Por isso, eu concordo em participar da pesquisa, sabendo que nao vou
ganhar nada e que posso sair quando quiser.

Este documento é emitido em duas vias originais, as quais serdo assinadas por mim
e pela pesquisadora, ficando uma via com cada um de nés.

Assinatura participante da pesquisa

Assinatura da pesquisadora responsavel
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