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Resumo:

O presente trabalho tem por objetivo analisar o processo de expansdo urbana da cidade de Pau
dos Ferros — RN, a partir do loteamento imobiliario criado no periodo de 2007 a 2012, no bairro Chico
Caja, localizado na zona Sul da cidade; uma area que vem registrando processo de expansdo e
transformacdes em seu espaco urbano, em virtude do crescimento econémico verificado nesta cidade,
a qual atua como centro polarizador de atividades econdmicas que atendem a diversas cidades
menores, situadas em seu entorno. Inicialmente, realizaram-se leituras de materiais bibliograficos que
abordam tematicas relacionadas a producdo e organizacdo do espago urbano, praticas espaciais e
agentes produtores do espaco como Corréa (2000; 2005; 2011); Carlos (2005), Souza (2007), e
também sobre a terra como valor de troca e loteamentos, discutidos por Rodrigues (2003), além de
autores que discutem sobre producdo e organizacdo do espaco urbano local como Praxedes (2010),
Lima (2010), entre outros. Ap6s o embasamento bibliografico, realizou-se uma pesquisa de campo,
através da aplicacdo de entrevistas, de carater qualitativo, com os principais agentes que atuam e
modificam o espaco urbano da cidade, como: os promotores imobiliarios, fundiarios, o Estado e a
populacdo, com énfase nos dois primeiros agentes, pois sao eles 0s maiores responsaveis pelas grandes
mudancas verificadas no espago urbano desta cidade, bem como do bairro em estudo. Contudo,
percebe-se que a criacdo e a rapida ampliacdo do bairro Chico Caja é um reflexo da intensa expansdo
urbana registrada na cidade, a qual se concentra em direcdo as areas periféricas, aquelas mais afastadas
do centro, por serem areas propicias aos investimentos e a acumulacéo do capital imobiliario, pelo fato
de apresentarem extensos terrenos sem construcGes e ao mesmo tempo valorizados em virtude da
localizagéo e da existéncia de determinados atributos em suas proximidades, como no caso da Zona
Sul, &rea na qual se localiza o bairro em estudo.

Palavras-chave: Espaco urbano. Pau dos Ferros. Chico Caja.

Abstract:

This study aims at analyzing the process of urban expansion in the town of Pau dos Ferros —
RN, based on real estate allotment created in the period of 2007 to 2012 in Chico Caja neighborhood,
in the south part of the town; an area which has been suffering a process of expansion and
transformation in its urban space, because of its economic growth in this city which has acted as
polarized center of economic activities which supply several smaller cities, located nearby. First of all,
we made some readings related to the productions e organization of urban space, spatial practices and
producer agents such as Corréa (2000; 2005; 2011); Carlos (2005), Souza (2007), and also about the
land as swap value and land allotment, discussed by Rodrigues (2003), as well as authors which writes
about the production and organization of local urban space such as Praxedes (2010), Lima (2010),
among others. After discussing the theory, a field research was carried out, by conducting interviews,
in a qualitative level with the main agents which have acted and modified the urban space of the town
like: real estate and fundiary agents, government and society, focusing on the first two agents,
because they are the biggest responsible for the great changes in the urban space of this town, as well
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as the neighborhood at issue. However, it was noticed that the creation and rapid expansion of the
Chico Caja area is a consequence of the intense urban expansion in the town which is concentrated
towards the suburbs, those farther from downtown due to the fact that they are more likely to receive
real estate investments and capital accumulation because they present large area without buildings and
at the same time valued owing to its localization and existence of certain attributes in its surroundings,
such as the case of the South zone, area where is located the neighborhood in issue.

Keyword: Urban space. Pau dos Ferros. Chico Caja.

1. Introdugéo

A producdo do espaco urbano é algo que deve ser analisado a partir da ocupacéo, do
povoamento e da formacao das cidades, sejam elas: pequenas, médias ou grandes, para que, a
partir dai, se possa compreender a organizagdo espacial que cada cidade apresenta em seu
contexto atual. Neste sentido, Lima (2010, p.33) ressalta que “0 estudo do processo de
producdo e reproducdo do espaco urbano assume papel fundamental na compreensdo dos
novos fendmenos espaciais dindmicos, complexos e contraditorios™; estes que promovem
novas formas ao espaco urbano das cidades, interferindo na dindmica socioespacial que as
mesmas apresentam na atualidade.

E a partir de tais processos que surgiu a inquietacio em se trabalhar a expans&o urbana
na cidade de Pau dos Ferros - RN, a qual é considerada pélo da regido do Alto Oeste Potiguar,
por disponibilizar oferta de servicos e comércio a diversas cidades menores situadas em seu
entorno, apresentando assim, uma configuracao intra-urbana diferenciada. Este fato despertou
0 interesse em analisa-la de forma mais detalhada, uma vez que esta cidade vem se
destacando nos ultimos anos por registrar um processo de expansdo urbana em direcdo as
areas periféricas, como a zona Sul, 0 qual ocorre nas areas que registram 0s maiores indices
de crescimento de areas residenciais, disponibilizando ainda de diversos terrenos (terra nua)
destinados a criacdo de loteamentos, 0 que atribui a estes espacos novos usos e ocupacdes.

Neste sentido, buscou-se analisar o processo de expansao urbana verificado no bairro
Chico Caja, localizado na zona Sul da cidade de Pau dos Ferros. Para tanto, partiu-se da
andlise da atuacdo dos agentes produtores do espaco, dos quais se destacam os imobiliarios
(corretores de imdveis) e fundiarios (proprietarios de terras e especuladores), responsaveis
pelo aumento expressivo do nimero de imdveis e terrenos disponiveis a venda e adquiridos
pela populacdo, de forma mais intensa nos Gltimos cinco anos. Assim, foram analisados 0s
fatores que contribuiram para a expansdo urbana das areas periféricas como a Zona Sul, e
mais especificamente do bairro Chico Caja, investigando também a influéncia que esta
expansdo urbana exerceu no processo de (re) organizacao do espaco urbano da cidade.

Com isso, este trabalho se justificou pela necessidade de compreender como se
configuram os processos sociais e, a partir destes, como engendram e interferem na acdo dos
agentes sociais e condicionam as praticas espaciais que vém contribuindo de forma
determinante para a configuracdo espacial que a cidade de Pau dos Ferros apresenta
atualmente. Nesse sentido, destacou-se 0 aumento expressivo da criagdo de loteamentos
urbanos nos ultimos cinco anos, principalmente na zona Sul do municipio, 0os quais vém
alterando a dindmica socio-espacial da cidade, promovendo um processo de desconcentracao
do comércio e de areas residenciais do centro para outros espacos da cidade, alterando
também sua paisagem urbana.

Diante disso, este trabalho encontra-se dividido da seguinte maneira: na primeira parte
foram realizadas breves consideragdes a respeito da formacéo territorial e da caracterizagéo da
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cidade de Pau dos Ferros, buscando compreender os processos histéricos de sua formacéo, os
quais influenciaram para a atual configuracdo deste espaco. Em um segundo momento
realizou-se algumas consideracdes acerca da producdo do espaco urbano e das praticas
espaciais, relacionando processos sociais a produgdo e (re) organizagdo do espaco urbano
pauferrense, discutida e analisada em um terceiro momento. A partir dai iniciam-se as
discussdes principais deste trabalho, a anélise do processo de expansdo urbana da cidade de
Pau dos Ferros, com énfase no bairro Chico Caja, localizado na area periférica que forma a
zona Sul da cidade, visando compreender como esta expanséo interfere na atual configuracao
deste espaco urbano.

1.1. Procedimentos metodoldgicos

Para alcangar os objetivos deste trabalho realizou-se, inicialmente, embasamento
tedrico, a partir de leituras de materiais bibliograficos que contemplam os principais conceitos
relacionados a pesquisa, nos proporcionando a realizacdo de discussdes envolvendo: a
producdo do espaco urbano, praticas espaciais, a terra como mercadoria, bem como a
problematica da expansdo urbana e dos loteamentos urbanos, debatida por autores como:
Corréa (2000; 2005), Souza (2007), Carlos (2005), Rodrigues (2003), entre outros. Alem de
autores que abordam aspectos relacionados a estudos locais (Pau dos Ferros e regido) sobre
espaco urbano, tais como Praxedes (2010), Pereira (2010), entre outros.

Em um segundo momento, realizou-se uma busca por dados e informacdes a partir de
uma pesquisa de campo, com aplicacdo de entrevistas qualitativas e abertas, junto aos agentes
produtores do espaco urbano da cidade, como: a) o Estado, através das Secretarias de
Tributacdo e Meio Ambiente; b) os agentes imobilidrios (corretores de imdveis); c) 0s
proprietéarios de terrenos localizados no bairro Chico Caja; d) a populagdo residente do bairro
em estudo.

Todas as entrevistas foram realizadas a fim de entender a percepcdo dos principais
agentes produtores do espaco municipal, quanto ao processo de expansdo urbana da cidade e,
mais especificamente do bairro, principalmente nos ultimos cinco anos. No entanto, ndo foi
possivel entrevistar diretamente o proprietario das terras que formam o bairro Chico Caja, por
ter conseguido acesso ao mesmo e pelo curto espaco de tempo para finalizar a pesquisa.
Porém, realizou-se entrevista com o representante e responsavel pela venda dos lotes de terra
no bairro estudado.

O intuito deste trabalho residiu em perceber como ocorreu a atuagdo e a interferéncia
destes agentes sociais nos processos de producao e (re) organizagao espacial da cidade de Pau
dos Ferros, com énfase na zona Sul, mais especificamente no bairro Chico Caja.

No terceiro e ultimo momento, realizou-se a analise interpretativa dos dados e a leitura
analitica das informacdes obtidas a partir da pesquisa de campo. Para isto, foram elaborados
mapas objetivando espacializar o fenbmeno em estudo, proporcionando uma melhor
compreensdo sobre a realidade socioespacial; além do uso de imagens fotograficas que
mostram a expansao urbana do bairro em estudo.

1.2. Formagéo territorial e caracterizacdo da area de estudo

A cidade de Pau dos Ferros — RN localiza-se na regiao Oeste do Estado do Rio Grande
do Norte (Figura 01). E considerada “cidade p6lo” da regido do Alto Oeste Potiguar,
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apresentando um setor terciario expressivo, caracterizado pela diversidade na oferta de
servigos e de comercio, subsidiando, assim, cidades vizinhas. Este fato é determinante para a
atual configuracdo do seu espaco intra-urbano, o qual é constantemente privilegiado com a
implantacdo de novos estabelecimentos comerciais, e principalmente com instituigcdes
publicas federais de ensino.

Mapa do RN: Localizagio do Municipio de Pau dos Ferros.

Legenda
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Fonte: IBGE, adaptado por SOUZA 2012. ¥ Metros

Figura 01: Localizacdo da cidade de Pau dos Ferros - RN.

De acordo com dados do IBGE (2010), o municipio apresenta uma populacdo de
27.745 habitantes e uma area de unidade territorial de 259,958 km2. Apesar de ser considerada
uma cidade pequena, Pau dos Ferros apresenta uma centralidade na regido do Alto Oeste
Potiguar, entre os 37 municipios que a compdem, devido aos servicos diversificados de
comércio, salde e educacdo que disponibiliza a diversas cidades localizadas em seu entorno,
as quais buscam nesta cidade os servicos que ndo sdo disponibilizados em seus limites
territoriais.

Antes de iniciarem-se as discussdes acerca da produgdo do espaco urbano da cidade,
se faz necessario a compreensdo dos processos historicos e sociais que contribuiram para o
crescimento econdmico, com destaque para o papel que a cidade de Pau dos Ferros exerce
sobre as demais da regido do Alto Oeste Potiguar.

No final do seculo XVII teve inicio o processo de povoamento e formacdo de Pau dos
Ferros, que surgiu como distrito pertencente ao municipio de Portalegre e, apenas através da
resolucdo n° 344, sancionada no dia 04 de setembro de 1856, foi elevado a categoria de vila,
sendo em 02 de dezembro de 1924 elevado a categoria de cidade (IBGE, 2012).

Seu processo de povoamento teve inicio a partir da pecudria, uma vez que sua
localizacdo estava préxima aos cursos do rio Apodi-Mossoro, a partir dos quais 0s vaqueiros
transportavam o gado para os estados do Ceara e da Paraiba.

De fato, por ser um lugar com &gua e sombras de arvores frondosas, como a oiticica, 0
atual municipio de Pau dos Ferros servia de local de descanso e repouso dos vaqueiros, que
aproveitavam o momento para gravar no tronco de uma destas oiticicas, as marcas das
fazendas de gado, a fim de torna-las conhecidas e facilitar a identificagdo do mesmo. A partir
dai a oiticica ficou conhecida como o “pau-dos-ferros”, dando origem depois, a0 nome
daquele lugar, que, aos poucos se tornou ponto de parada de comerciantes e fazendeiros, 0s
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quais posteriormente se instalaram naquela localidade, até entdo, ser classificada de freguesia,
da qual se tornaria o atual municipio de Pau dos Ferros (PRAXEDES, 2009).

Desta forma, percebe-se que a origem desta cidade esta diretamente ligada ao
desenvolvimento de atividades primarias e agropastoris, as quais foram extremamente
importantes para a fixacdo e para suprir as necessidades dos primeiros povos que se
instalavam no municipio.

No entanto, é importante ressaltar que o destaque e a importancia que tal cidade
apresenta no cenario local e na regido do Alto Oeste Potiguar, atualmente, é atribuido a
expressividade do seu setor terciario, uma vez que o mesmo dinamiza e influencia ndo sé a
economia local, mas também as cidades circunvizinhas, incluindo algumas dos estados da
Paraiba e do Ceara. Assim, a populacdo de diferentes origens recorre aos variados Servicos
disponibilizados na cidade, quais sejam de: salde, educacdo, setor financeiro ou mesmo no
comércio. Todos estes servicos concentrados no polo regional - Pau dos Ferros. Sobre isto,
Souza (2010, p.57) lembra que

A centralidade de uma cidade, [...] é fungdo, acima de tudo, de sua capacidade de
ofertar bens e servicos para outros centros urbanos, estabelecendo, desse modo, uma
area de influéncia. Essa centralidade, portanto, é de natureza, acima de tudo,
econdmica.

Neste sentido, a cidade de Pau dos Ferros torna-se um importante centro que congrega
e oferece servicos ligados ao setor terciario a diversas cidades menores, localizadas em seu
entorno, fato este que contribui para promover mudancgas e crescimentos em sua dindmica
urbana.

Entretanto, vale ressaltar que esta cidade ainda ndo possui um plano diretor, o qual de
acordo com o Estatuto da Cidade (2003) “[...] é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansao urbana”, além de ser obrigatorio para cidades com mais de 20
mil habitantes e inseridas em areas de influéncia de empreendimentos com impacto ambiental
a nivel regional ou nacional, critérios estes que englobam Pau dos ferros entre as cidades que
devem, obrigatoriamente, apresentar um plano diretor. No entanto, ndo é esta a realidade
presenciada, pois pelo fato de ndo possui-lo, a mesma se expande e se desenvolve sem 0
devido planejamento, de forma a ndo necessariamente assegurar a realizacdo de uma gestdo
democrética, que envolva a atuacdo do Poder Publico sobre o espago urbano e possa garantir
aos cidadaos os direitos a condicdes dignas e seguras de moradia.

Deste modo, para melhor compreender a producdo e organizacdo do espaco urbano
pauferrense, serdo tecidas a seguir algumas consideracGes sobre a producgéo do espago urbano,
de forma conceitual, para em seguida contextualizar a producéo do espaco urbano pauferrense
de acordo com a referenciagao proposta.

2. Algumas consideracdes sobre a producéo do espago urbano e as praticas espaciais

Compreendida como um modo de vida urbano, a cidade é resultado das relagcfes
sociais que se desenvolvem e se estabelecem no espago urbano, no decorrer do tempo. Assim
como lembra Carlos (2005, p. 70), ao afirmar que “pensar a cidade significa refletir sobre o
espago urbano [...]”, pois € neste espaco que a sociedade se reproduz, proporcionando a partir
deste processo, a aquisicdo de formas e estruturas particulares, as quais diferenciam a
organizacdo de cada espago, mediante a atuacdo dos diversos agentes sociais. Desta forma,
Corréa (2000, p.11) nos lembra que
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O espaco urbano capitalista — fragmentado, articulado, reflexo, condicionante social,
cheio de simbolos e campo de lutas — é um produto social, resultado de acgGes
acumuladas através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem
0 espaco (CORREA, 2000, p.11).

Estas acdes influenciam, de forma determinante, na maneira como cada espago se
encontra produzido e estruturado, mediante a atuacdo dos agentes produtores e modeladores
do espaco, a qual da forma a estas acdes.

Segundo Pereira (2010, p.5280), “o espaco urbano se materializa a partir das agdes
humanas implementadas ao longo dos anos na paisagem natural. A cidade é a expressdo
méaxima do processo de producdo do espaco pelo homem especialmente a partir da formacéo
econdmica e social capitalista. [...]”, 0 que se explica pelo fato de que a producdo do espaco
urbano, tanto em cidades grandes como nas médias e pequenas, ocorre de modo a atender as
necessidades exigidas por um sistema capitalista contraditorio, desigual e excludente, que atua
de acordo com o interesse de determinadas classes sociais, em detrimento das demais. Assim
como complementa Carlos (2005, p.74), ao afirmar que “nessa perspectiva, o espago urbano
(re) produz-se como produto e condi¢do geral do processo produtivo [...]”, sendo, portanto, o
modo de producdo capitalista o grande responsavel pela maneira como se produz e se modela
0 espaco urbano nas cidades brasileiras.

Com base nisso, Corréa (2011, p.43) ressalta que a producdo do espago urbano “[...] ¢
consequéncia da acdo de agentes sociais concretos, historicos, dotados de interesses,
estratégias e praticas espaciais proprias, portadores de contradicGes e geradoras de conflitos
entre eles mesmos ¢ com outros segmentos da sociedade”. Cabe aqui ressaltar que tais agentes
sociais sdo “os proprietarios dos meios de producdo, promotores imobiliarios, proprietarios
fundiarios, o Estado e os grupos sociais excluidos” (CORREA, 2000, p. 12), e atuam de forma
diferenciada, desigual e desordenada na producdo e organizacdo do espaco urbano das
cidades.

Desta forma, € importante frisar que cada espaco urbano apresenta uma dinamica e
configuragdo que os fazem Unicos e peculiares. Tal dindmica e configuragdo sdo determinadas
a partir das préaticas e estratégias aplicadas pelos agentes produtores e modeladores do/no
espaco urbano. Porém, como se sabe, tais agentes ndo atuam de maneira homogénea e
uniforme no espaco de uma cidade, e suas praticas também ndo sdo acessiveis a boa parte da
populacéo, que, por apresentar um baixo poder aquisitivo, ficam a margem destes processos
espaciais.

Dentre os agentes sociais merecem destaque os promotores imobiliarios e fundiarios,
0s quais atuam sempre visando a obtencéo de lucros, fundamentais ao processo de reproducéao
do capital. Todavia, sua atuacdo ocorre com mais intensidade em areas da cidade que
disponibilizam de localizagdo e atributos que contribuem para atender aos interesses de retirar
da terra a renda que a mesma pode fornecer, através do valor de troca a ela atribuido, uma vez
que,

0os que ‘especulam’ com a terra esperam obter maior renda possivel de suas
propriedades, e véem a terra como uma possibilidade de ganhos extras. A terra,
neste caso, tem maior importancia como valor de troca. Importa 0 preco e ndo o uso
(RODRIGUES, 2003, p. 24).

Neste contexto, se encontram as praticas espaciais, que, na concepcdo de Corréa
(2005, p.35), se constituem em “um conjunto de acgdes espacialmente localizadas que
impactam diretamente sobre o espaco, alterando-o0 no todo ou em parte, ou preservando-o em
suas formas e interagdes espaciais”, agdes estas que interferem e modificam, de maneira
distinta, a configuracdo que cada espago apresenta.
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Lembrando que estas praticas sdo definidas como: seletividade espacial;
fragmentacdo-remembramento; antecipacao espacial, marginalizagdo espacial e reproducgéo da
regido produtora (CORREA, 2005), é valido ressaltar que estas correspondem a reflexos da
atuacdo dos agentes produtores do espago, como os promotores imobiliarios, fundiarios, o
Estado, os donos dos meios de producéo e pela propria populacdo excluida, ainda que nestes
casos, a mesma atue de forma involuntéaria e ndo intencional, & medida em que é induzida a
habitar espacos desprovidos de servicos e equipamentos urbanos necessarios a uma moradia
digna de um cidad&d&o comum.

Estes agentes produtores do espaco desenvolvem sobre 0 mesmo, processos sociais,
dentre os quais, Corréa (2000) destaca a acumulagéo de capital e a reproducgéo social, os quais
desencadeiam e originam as formas e funces, estas que sdo aplicadas na organizacéo espacial
das cidades de acordo com suas dinamicas socio-espaciais.

Assim, as praticas espaciais fundamentais as acfes dos promotores imobiliarios e
fundiarios no espaco urbano sdo: a seletividade e a antecipacdo espacial. No primeiro caso, a
escolha de determinadas areas da cidade em detrimento de outras, se da pela apresentacdo de
determinados atributos (instituicdes de ensino, supermercados, entre outros) que atraem
investimentos do mercado imobiliario naquela éarea, visando a obtencdo de lucros
futuramente. Com relacdo a antecipacdo espacial, a pratica se constitui no investimento
visando a realizacdo de uma determinada atividade produtiva ou especulativa em um dado
local, que, em um futuro proximo poderd ser valorizado, trazendo grandes lucros aos
investidores. Em outras palavras, significa uma reserva de territorio, a espera de valorizacao a
medida que a cidade passa pelo processo de (re) organizacéo espacial (CORREA, 2005).

Vale ressaltar que estas praticas espaciais fragmentam e segregam o espaco urbano das
cidades, uma vez que impulsionam a coexisténcia de areas supervalorizadas, com grandes
investimentos e construcdes; e areas marginalizadas, nas quais se localizam as areas de nao-
amenidades, como é o caso das favelas, espaco destinado a populacdo de baixo poder
aquisitivo. Esta populacdo, sem opgdo, é induzida a habitar areas desvalorizadas; ficando,
portanto, excluida de muitos direitos sociais a ela admissiveis.

Sobre isso, Silva (2010, p.5541) lembra que,

certamente a organizagdo desejada pela maioria da populacdo seria a que garantisse
a todos o direito de fato a cidade, mas a producgdo espacial capitalista necessita das
contradicBes e das disparidades. [...] A produgdo espacial € coletiva, mas a
apropriacdo é privada.

Isto nos faz repensar sobre as diferencas e desigualdades sociais existentes na
configuracdo espacial das cidades, as quais sdo refletidas, de forma intensa, na estruturacdo e
organizacdo de seus espacos urbanos. Com isso, € possivel perceber como tais diferencas na
constituicdo de desigualdades interferem e determinam 0s processos sociais desenvolvidos
pelos agentes produtores no espaco urbano. O que posteriormente desencadeara a aplicacao
das préticas espaciais, que por sua vez irdo interferir na maneira como determinado espacgo se
encontra organizado e estruturado atualmente — a composi¢édo da paisagem urbana per si.
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3. Analise sobre producao e (re) organizacao do espaco urbano pauferrense

O processo de producdo e organizagdo do espaco urbano de Pau dos Ferros, assim
como das demais cidades brasileiras, segue a logica do sistema capitalista de producdo. O que
significa afirmar que o mesmo é produzido de forma desigual e seletiva, pois determinados
espacos acabam sendo privilegiados e mais valorizados em detrimento de outros, devido aos
investimentos e aos equipamentos urbanos implantados nos mesmos, excluindo os demais. A
partir desta logica de producao Praxedes (2010, p.98) lembra que

a producdo do espaco urbano na cidade se d& por meio da acdo do Estado, dos
latifundiarios (que exercem grande influéncia econdmica e politica na cidade), dos
promotores imobiliarios e a sociedade civil. Destes, vem ganhando destaque a
atuacdo das imobiliarias e os grandes proprietérios de terra e/ou financiadoras de
créditos que compram, alugam, loteiam terrenos e vendem imdveis, além de
movimentar o mercado de construcao civil [...] (PRAXEDES, 2010, p.98).

Mediante a atuacdo das imobiliarias juntamente aos proprietarios fundiarios da cidade
de Pau dos Ferros, € possivel identificar suas areas estratégicas, nas quais sdo destinados
investimentos do capital, visando a obtencdo de lucros por tais agentes, fato evidenciado na
zona Sul da cidade, que, nos ultimos anos, tem sido contemplada com investimentos em
estabelecimentos comerciais e também instituicGes publicas de ensino, como o campus do
Instituto Federal do Rio Grande do Norte (IFRN), inaugurado em 2008 e a ampliacdo do
campus da Universidade do Estado do Rio Grande do Norte (UERN), existente ha 44 anos.
Com isso € possivel verificar que o espaco urbano pauferrense se expande e se organiza a
partir da seletividade espacial.

Desta forma, € importante lembrar que “a heterogeneidade de atuagdo no espago
urbano acentua uma ‘valorizagdo’ diferencial de uma area para outra”, como ressalta
Rodrigues (2003, p.20), uma vez que quanto mais investimentos em empreendimentos
comerciais e institucionais realizados em determinadas areas, como no caso da zona Sul,
maior sera a valorizacdo destes espacos, sob o ponto de vista do setor imobiliario. Portanto, as
areas que apresentam pouco ou nenhum atrativo ficam a margem de investimentos
procedentes do capital imobiliario, como nos lembra Henrique (2004, p.309), ao

complementar que,
as acOes dos diversos agentes do mercado imobilidrio levam a supervalorizagao de
determinados espagos da cidade, com um uso intenso dos recursos do territorio —
naturais (agua, ar, paisagem etc.) e artificiais (vias de circulacdo, transportes e etc.) ,
criam morfologias urbanas especificas, [...], € inserem novos padrdes de moradia e
de vida. Em contrapartida, areas da cidade que ndo interessam ao mercado
imobilidrio permanecem & margem dos investimentos publicos e privados.

Assim, a especulacdo fundiaria e a acdo dos empreendimentos imobiliarios de grande
porte, mediados pela intervencdo do Estado sdo processos que contribuem para deixar a
margem parte da populacdo que ndo possui elevado poder aquisitivo, a qual por sua vez,
acaba sendo induzida a habitar os espagos mais desvalorizados da cidade, contribuindo para
alterar a configuracdo de sua paisagem urbana.

Desta forma, percebe-se que Pau dos Ferros é uma cidade que apresenta uma expansao
urbana que se concentra nas areas periféricas, tendo em vista que o centro desta cidade se
caracteriza por ser uma area onde predominam prédios comerciais e prestadores de servicos,
enquanto que as areas periféricas passam a atender as necessidades de moradia da populagéo,
gue por sua vez acaba buscando lugares mais calmos, proximos de areas verdes e longe da
movimentacao que existe no centro.
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3.1 A expansdo urbana na Zona Sul de Pau dos Ferros: uma andlise do bairro Chico
Caja

A cidade de Pau dos Ferros vem apresentando nos Gltimos 05 anos, cada vez mais,
diferentes usos e ocupagdes do solo urbano, uma vez que determinadas éareas da cidade, como
0 centro, se caracterizam pela oferta de servigcos e comércio, enquanto que outras, geralmente
mais afastadas, se qualificam por serem &reas residenciais, nas quais se encontram geralmente
poucos empreendimentos comerciais e extensas propriedades de terra, destinadas a
especulacdo e/ou criacdo de loteamentos urbanos, em virtude da localizagdo, com
espaciosidade propicia ao investimento do capital imobiliario, como é o caso da zona Sul da
cidade.

Neste sentido, Pereira (2010, p.7) enfatiza que

[...] A cidade cresce horizontalmente de maneira mais notéria, 0 ndmero de
loteamentos cada vez mais se eleva, e geralmente estes se localizam em areas ainda
sem qualquer infra-estrutura basica para ocupacdo. Tais espacos funcionam como
fronteira do capital, & medida que aumentam de pre¢co com o passar dos anos ao
passo que determinadas estruturas se alocam nessas areas [...].

Este fato se encaixa na realidade presenciada no bairro Chico Caja, o qual apresenta
em suas proximidades grandes atributos que promovem o investimento do capital imobiliario
na area, como as instalacdes dos campi da Universidade do Estado do Rio Grande do Norte
(UERN) e do Instituto Federal do Rio Grande do Norte (IFRN), instituicdes estas que
ampliam a valorizagdo deste bairro, bem como da zona Sul da cidade. Tais atrativos
contribuiram para alterar a dindmica urbana desta parte da cidade, promovendo a
intensificacdo dos fluxos e atraindo novos moradores, o que resulta em um répido, porém
desordenado processo de expansao urbana, resultando, entre outros fatores, no surgimento de
problemas como a falta de infraestrutura adequada em tais espagos.

Com isso, percebe-se que estas acOes afetam diretamente na forma como o espaco
urbano da cidade se apresenta, compondo uma dinamica relativa a reestruturacdo; isto €, a
medida que determinados espacos da cidade se valorizam e se integram assumem novas
formas e funcBes no tecido urbano. E o caso dos terrenos existentes na zona Sul da cidade de
Pau dos Ferros, 0os quais antes apenas se constituiam em terras que aguardavam pela
especulacdo imobiliaria e atualmente sdo &reas residenciais, como € possivel constatar no
bairro em estudo.

Desta forma, situado na zona Sul da cidade de Pau dos Ferros (Figura 02), o bairro
Chico Caja foi criado no ano de 2000 pela Lei N° 812, a qual estabelece a denominagédo do
mesmo e seus limites territoriais, sendo sancionada pelo poder executivo do municipio, de
acordo com o documento fornecido pela Camara Municipal (Ver anexo 01).
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Carta de localizagéo do bairro Chico Caja - Pau dos Ferros/RN
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LEGENDA s

[] Bairro Chico Caja
UERN

~— Divisdo dos bairros (preliminar) Base cartogréfica: LAGEO/CAMEAM/UERN
Imagem: Google Earth, 2009

Elaborade por Franklin Roberto da Costa, 2012

Figura 02: Divisdo preliminar dos bairros de Pau dos Ferros, com destaque para o bairro Chico Caja.
Fonte: Google Earth, elaborado por Franklin Costa (2012).

A partir de sua data de criacio ao momento atual, o bairro em estudo vem
apresentando um acelerado processo de expansdo urbana, o qual pode ser visualizado de
forma empirica, e comprovado a partir da analise de dados fornecidos pela Secretaria
Municipal de Tributagdo (SEMUT), que possui o controle dos imdveis existentes na cidade a
partir dos registros de taxas de alvaras.

De acordo com este 6rgdo municipal, em 2008 registrou-se no bairro Chico Caja a
existéncia de aproximadamente 50 imdveis, enquanto que no momento atual (até a metade do
ano de 2012) existem no mesmo, 157 imoveis registrados, o que implica afirmar que este
bairro apresenta um crescimento em torno de 30 casas por ano.

Estes dados mostram a expressividade da expansdo urbana registrada principalmente
nos Ultimos 05 anos no bairro em estudo, processo este que se justifica pela acdo dos agentes
produtores do espago, dentre os quais se destacam: os especuladores imobiliarios (corretores
de imdveis), os proprietarios fundiarios e o Estado, que atuam realizando construcGes e
investimentos no bairro, visando a obtencao de lucros e atraindo o interesse da populagédo em
adquirir um imovel naquela area.
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Ao ser questionado sobre o0 aumento expressivo da criacdo de loteamentos urbanos em
areas periféricas da cidade, o fiscal de tributos e coordenador de cadastros da Secretaria
Municipal de Tributacdo (SEMUT) respondeu da seguinte forma:

O fator de localizagdo, por ser uma cidade pdlo da regido, contemplada
com investimentos em educacdo, saude e comércio e também a substituicéo
de residéncias no centro da cidade por empreendimentos comerciais, 0 que
leva & expanséo das areas periféricas da cidade, fato este provocado pelos
agentes imobiliarios. (Henrique Maia, fiscal de tributos e coordenador de
cadastros da SEMUT)

Entretanto, vale ressaltar que, apesar da répida expansdo urbana verificada no bairro
(Figura 03), a infraestrutura ndo acompanha este ritmo (Figura 04), uma vez que ndo se
verifica no bairro saneamento basico, nem calcamento das ruas, com exce¢do da rua principal
e mais antiga, ja calcada.

—

Figura 03: Visdo interna do bairro, mostrando sua Figura 04: Infraestrutura precériado bairro.
estrutura e seu processo de expanséo urbana. Fonte: Andrea Paula, setembro 2012.
Fonte: Andrea Paula, setembro 2012.

Diante disso, esta pesquisa esta centrada na expansédo urbana do bairro Chico Caja, 0
qual é este que constitui a por¢do habitada do bairro, porém divide-se em duas partes: a
primeira mais antiga, criada logo quando o bairro surgiu, na qual o proprietario das terras era
o0 senhor Raimundo Maria (in memorian), que comecou a lotear seu terreno ha 12 anos; e a
segunda mais recente, formada pelo loteamento Colinas Zona Sul na qual as terras pertencem
ao senhor Raimundo Nonato Fernandes e comecaram a ser loteadas ha 06 anos (Figura 05).

GEO. “emas, Pau dos Ferros, Rio Grande do Norte, Brasil, v 3, n. 2(3), p. 75-90, jul./dez., 2013.



Pagina |86

Expansao urbana no espaco pauferrense a partir da analise do bairro Chico Caja de 2007 a 2012
Andrea Paula Rego Maia e Cicero Nilton Moreira da Silva

Carta de localizagio do bairro Chico Caja - Pau dos Ferros/RN
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Fonte: Adaptado da Prefeitura Municipal de Pau dos Ferros - RN.
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Figura 05: Localizacdo do bairro Chico Caja evidenciando sua parte antiga e sua parte recente caracterizada
pelo loteamento Colinas do Sul.
Fonte: Google Earth e PMPF, elaborado por Franklin Costa (2012).

Segundo informacgdes coletadas na Secretaria Municipal de Meio Ambiente e
Urbanismo ainda ndo existe na cidade um plano diretor, responsavel por estabelecer regras
oficiais para a construgdo e funcionamento adequado de um loteamento e das demais
construcdes da cidade. Isto implica afirmar que a cidade cresce e se expande sem o devido
planejamento e sem normas pré-estabelecidas, 0 que provoca uma expansdo urbana de forma
desigual e seletiva, sendo alguns espacos mais utilizados e privilegiados do que outros.

Ao entrevistar o profissional responsavel pela venda dos terrenos do loteamento
Colinas Zona Sul sobre os motivos que explicam a rapida expansdo urbana verificada no
bairro nos ultimos cinco anos, 0 mesmo fez a seguinte afirmacéao:

Acredito que a criacdo de programas por parte do governo e agenciados
pela Caixa Econémica Federal, como o programa “Minha Casa - Minha
Vida”, a localizacdo, facil acessibilidade e proximidade do bairro com as
instituicbes de ensino como IFRN, UERN e ao Hospital Regional séo fatores
que contribuem e explicam a rapida expansdo urbana do bairro Chico Caja.
(Ernani Gomes, representante de vendas dos terrenos)
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Lembrando que grande parte dos moradores mais recentes do bairro sdo professores ou
funcionarios das instituicbes mencionadas, 0s quais residem no mesmo em virtude dos fatores
acima mencionados.

No entanto, é importante lembrar que a expansdo urbana verificada na cidade
proporciona a cada dia mais avangos e novos investimentos no setor econdmico, de modo que
estes atraem novos moradores para a cidade, fato que interfere em sua dindmica urbana, a qual
comega a se voltar para a zona Sul, uma area periférica, na qual se localiza o bairro.

Com isso, percebe-se que o bairro Chico Caja (Figura 06) se encontra ainda em fase de
construcdo, pois se verifica no mesmo, um acelerado processo de expansdo urbana (Figura
07), o qual tem se apresentado de forma mais intensa nos ultimos 05 anos, periodo no qual foi
criado o loteamento em estudo.

Figura 06: Visdo ampla do bairro Chico Caja em sua Figura 07: O bairro em processo de expansao.
parte mais recente. Fonte: Andrea Paula, setembro 2012.
Fonte: Andrea Paula, setembro 2012.

Neste sentido o que se constata € uma procura cada vez maior por terrenos e/ou
imdveis no bairro, a qual acaba até mesmo superando a oferta - uma vez que poucos sdo 0s
lotes de terra que ainda se encontram disponiveis a venda no bairro - pois a maior parte dos
terrenos ja se encontra vendida, principalmente aqueles bem localizados.

Assim, diante desta expansdo urbana verificada no Chico Caja, fez-se necessaria a
realizacdo de entrevistas junto aos agentes imobiliarios, que atuam na cidade através das
corretoras de imdveis, as quais sdo responsaveis pela compra, venda e aluguel de imdveis e
terrenos na cidade e no bairro. Desta forma, realizou-se entrevistas com as duas principais
imobilidrias de Pau dos Ferros, a Esmeraldo Imoéveis e a Correia Negocios Imobiliarios,
buscando compreender a atuagéo destas com relacéo a expansdo urbana da cidade, a partir dos
loteamentos urbanos que surgem e se ampliam cada vez mais, principalmente na zona Sul.

Do ponto de vista do setor imobiliario, existe em Pau dos Ferros uma grande oferta e
também uma grande procura por iméveis, sendo que a procura ainda se sobressai a oferta, fato
que pode ser explicado em decorréncia da implantacdo de instituicdes publicas e federais,
além da ampliacdo e surgimento de novos estabelecimentos comerciais na cidade, os quais
acarretam, gradativamente, atrativos para investimentos do capital imobiliario.

Também na concepgdo dos agentes imobilidrios, o aumento expressivo dos
loteamentos urbanos e da expansdo urbana na cidade ocorre em virtude do crescimento do
comércio e dos servicos publicos, bem como do programa ‘“Minha Casa - Minha Vida”,
criado pelo governo, o qual facilita a aquisicao de terrenos e imdveis por parte da populacao.
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Em se tratando do bairro Chico Caja, os representantes das imobiliarias ressaltaram
que é uma area que, atualmente, se encontra supervalorizada em virtude das construcdes
realizadas em suas proximidades. Construcdes estas que se intensificaram nos ultimos 05
anos, considerando que h& alguns anos atras o que existia nas proximidades daquele bairro
eram apenas terrenos esquecidos a espera de valorizacdo, enquanto que atualmente o que se
verifica € uma elevada procura por terrenos e imoveis nesta area. Isto se explica devido a
ampliacdo e a chegada de importantes atributos, como: institui¢cbes publicas de ensino, um
hospital publico em suas proximidades e devido ao processo de expansdo urbana que se
identifica na cidade, a qual apresenta grandes avangos em direcdo as areas periféricas, dentre
as quais, ganha destaque a zona Sul, que vem apresentando grandes transformagdes espaciais
em curto espago de tempo.

Além da atuacgdo dos agentes fundiarios e imobiliarios no bairro em estudo, também é
importante analisar a percepcdo da populacdo que o habita, com relacdo ao processo de
expansdo urbana do bairro. Desta forma, foram realizadas entrevistas com moradores antigos,
0s quais sdo atores fundamentais e participantes na producdo e organizacao do espaco deste
bairro.

A partir das andlises das entrevistas foi possivel compreender que os motivos que
levaram os moradores entrevistados a adquirir um terreno ou imovel no bairro, foram: a
tranquilidade e a qualidade de vida que o bairro oferece, por ndo estar muito proximo do
centro da cidade, no qual o fluxo de pessoas e mercadorias € intenso, assim como as
problematicas urbanas como o barulho e a poluicdo também intensos.

Por serem moradores antigos, os quais foram residir no bairro logo no momento do
seu surgimento, outro fator que contribuiu para atrai-los foi 0 acesso aos precos, uma vez que
logo quando o bairro surgiu, os precos dos terrenos eram bem menores do que seus precos
atuais, pois um terreno de 10x25 no bairro custava em média de 1.500 a 3.000 reais, sendo 16
reais o valor do metro quadrado ha 10 anos. Enquanto que atualmente um terreno com a
mesma metragem custa em média 20 mil reais, ou seja, 0 metro quadrado sai a 80 reais,
segundo informacdes do senhor responsavel pela venda de terrenos no bairro atualmente. Isto
porque na época ndo existiam os atributos e os investimentos que se verifica atualmente no
mesmo, o que facilitava a compra/aquisicao de terrenos e imdveis por parte da populacao.

Com relacdo a expansdo urbana verificada no bairro Chico Caja nos ultimos anos, foi
possivel identificar, a partir das entrevistas aplicadas, que, na percep¢do dos moradores, 0s
fatores que explicam este processo sdo: primeiramente a tranquilidade que se verifica no
mesmo, por ser este um bairro ainda em processo de crescimento e desenvolvimento. Além
disso, a localizacdo do mesmo é um fator que influencia bastante em sua expansdo urbana.
Pois é um bairro que se encontra situado nem tdo proximo, nem tdo distante do centro, no
entanto, se localiza proximo a institui¢des publicas de ensino, como os Campi da UERN e do
IFRN, o que contribui para sua valorizagao.

Ainda na percep¢do dos moradores do bairro, os programas do governo, como 0
Minha Casa — Minha Vida, financiado pela Caixa Econémica Federal é também um dos
fatores que mais contribuem para a expansdo urbana do bairro principalmente nos ultimos 05
anos, pelo fato de facilitar a aquisicdo de imoveis por parte da populagéo, que busca realizar o
sonho da casa propria.

Desta forma, fica evidente que a cidade de Pau dos Ferros, apesar de ser considerada
uma cidade pequena, apresenta uma dindmica urbana diferenciada das demais da regido, isto
porque se destaca no cenario local e regional pela sua representacdo como centro urbano, que
polariza a regido do Alto Oeste Potiguar através da oferta de servigos e comércio a demais
cidades circunvizinhas. Em decorréncia deste fator diferencial, Pau dos Ferros apresenta um
rapido, e a0 mesmo tempo, desordenado processo de expansdo urbana, o qual pode ser
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justificado pelo seu crescimento econémico e pela ampliacdo na oferta de servicos e comércio
verificada na cidade.

4. Consideragdes finais

Ao finalizar este trabalho percebe-se que a cidade de Pau dos Ferros apresenta uma
dindmica e uma configuracdo intra-urbana diferenciada e, ao mesmo tempo, caracterizada
pela atuacdo marcante dos agentes produtores do espaco, dentre 0s quais se destacam oS
promotores imobiliarios e fundiarios, os quais atuam de forma seletiva no espago urbano, uma
vez que apenas determinados espacos da cidade séo privilegiados com os investimentos e as
acOes destes, 0 que proporciona a tais espacos as suas valoriza¢es em detrimento de outros.

Com base nisso, é possivel compreender que o processo de expansdo urbana da cidade
vem apresentando grandes avangos, principalmente em direcdo as areas periféricas, pelo fato
destas apresentarem espagos propicios ao investimento do capital imobiliario, como espagos
vazios favoraveis a criacdo de loteamentos urbanos. Além disso, sdo areas contempladas com
a chegada e ampliacdo da oferta de comércios e servigos, dentre as quais se destaca a Zona
Sul, por ser esta a area que vem apresentando maiores avangos e atuacdes mais marcantes dos
promotores imobiliarios e fundiarios; os quais buscam obter lucros e acumular capital a partir
da compra, venda e aluguel de imoéveis, como também da criacdo de loteamentos, acOes estas
que contribuem para a valorizacdo da area, que por sua vez, atrai o interesse de pessoas de
classe média e alta em residir nesta regido.

Neste sentido, o bairro Chico Caja se configura como um dos bairros da zona Sul que
mais apresentou avancos e crescimentos do seu espago urbano nos ultimos cinco anos, visto
que ha dez anos o bairro estava sendo criado; existindo, portanto, poucas residéncias e muitos
terrenos vazios, porém o auge da sua expansdo ocorre a partir de cinco anos até 0 momento
atual, em que se verifica uma expansao acelerada, tanto que a infra-estrutura ndo acompanha
0 ritmo de crescimento do bairro. No entanto, apesar destas probleméticas, o bairro se
encontra em um momento de grande valorizacdo em virtude da sua localizacdo préxima aos
campi da UERN e do IFRN, bem como de estabelecimentos comerciais.

Deste modo, foi de extrema importancia analisar a producdo e organizacdo do espacgo
urbano pauferrense para compreender que sua atual configuracdo é resultado da acdo dos
agentes produtores do espaco, 0s quais atuam de forma desigual neste espaco, de modo a
atender seus interesses na obtencdo de lucros, promovendo assim, a existéncia de areas
supervalorizadas, por um lado, e segregadas pelo outro, fato este que intensifica cada vez mais
a desigualdade socioespacial constatada na cidade em estudo.
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