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GT 01: DINAMICA URBANO-REGIONAL

Resumo:

A configuracdo da expansdo urbana brasileira reflete as disparidades existentes no espaco que estdo
diretamente relacionas & fragmentacédo social, com divisdes nitidas entre ambientes ideais de habitabilidade e
aqueles com severas fragilidades. Neste sentido, citamos a organizagdo e a especulacdo imobilidria como
elementos intrinsecos a fragmentacdo e a articulagcdo socioespacial, associadas a dois grandes grupos: 0s
donos do capital e a massa com poder aquisitivo reduzido. O objetivo deste trabalho €é estudar a organizacéo
imobiliaria dos municipios de Sdo Miguel/RN e Pau dos Ferros/RN, considerando as dinamicas territoriais a
eles associadas. Para tanto, executou-se a busca das imobiliarias existentes, e a verificagdo da expansdo
urbana nestes municipios a partir de imagens de satélite, com atencdo as areas proximas as unidades
educacionais para 0 municipio de Pau dos Ferros/RN. Constata-se que a organizagdo imobiliaria de uma
cidade varia de acordo com as dindmicas territoriais presentes nela: o clima, a taxa de servigo, de comércio e
de trabalho sdo elementos preponderantes na diferenciacdo do arranjo comercial imobiliario de S&o
Miguel/RN e Pau dos Ferros/RN. No tocante a especulacdo imobiliaria, os detentores do capital atuam das
mais diversas formas: na aquisicdo de imoveis para valorizagdo e posterior rentabilidade, seja através de
venda com valor superior, seja por meio de investimentos que tenham a funcdo de gerar lucro pela locagéo.

Palavras-chave: Formagdo urbana; organizagdo imobiliéria; segregacao socioespacial.
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01 Introducéao

A intensificacdo da ocupacdo urbana a partir século XX, impulsionada pela reproducao
capitalista, contribuiu para a segregacdo socioespacial percebida claramente através da formacéo de

espacos diferenciados atribuidos forcadamente aos distintos niveis sociais.

O espaco urbano é formado pelos donos dos meios de producdo, proprietarios fundiarios,
promotores imobiliarios, o Estado, e os grupos sociais excluidos. A cidade é o lugar de
concentragdo de investimentos e conflitos sociais (CORREA, 1989).

Logo, podemos afirmar que a especulacao e organizacao imobiliaria estdo associadas a dois
grandes grupos: os detentores do poder aquisitivo; e 0s sem poderio monetéario, que fazem uso dos
imdveis do primeiro grupo, gerando mais riqueza para este. Entretanto, as formas de articula¢do da
especulacdo imobiliaria sdo diferentes de acordo com o publico alvo. A organizacdo do mercado
imobilidrio esta atrelada aos fatores demanda e oferta, apresentando patamares diferenciados de

acordo com o tipo de foco: venda e locagdo.

Dessa forma, indaga-se: como ocorre a organizacdo do mercado imobilidrio nos municipios
de Sdo Miguel/RN e Pau dos Ferros/RN, considerando as dinamicas territoriais peculiares de cada

um deles?

Avaliando que S&o Miguel/RN localiza-se em altitudes superiores as de Pau dos Ferros/RN
e, consequentemente apresenta clima agradavel, a especulacdo imobiliaria podera esta associada a
esta caracteristica, enquanto Pau dos Ferros/RN, com a elevada oferta de servicos e comércios
podera apresentar demanda superior diferenciada tanto em tipo quanto em nivel de organizacéo.

O objetivo deste trabalho € estudar a organizacdo imobilidaria dos municipios de Séo
Miguel/RN e Pau dos Ferros/RN mediante as dindmicas territoriais a eles associadas. Para tanto,
realizou-se busca das imobiliarias existentes nos municipios de Pau dos Ferros/RN e Sao
Miguel/RN e a verificacdo da expansdo urbana deste a partir de imagens de satélite, com atencéo as

areas proximas as unidades educacionais para o municipio Pau dos Ferros/RN.

A discussdo ocorrera em duas secOes: formacdo e disparidades do espaco urbano, que
apresentard a urbanizacdo brasileira e aspectos inerentes a esta; organizacdo imobiliaria como
agente da expansdo urbana, em que abordara as formas de articulacdo imobiliaria com foco nos

municipios de S&o Miguel/RN e Pau dos Ferros/RN.
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02 Formacdo e disparidades do espaco urbano

A expansdo urbana brasileira expressiva a partir da década de 1960 ocorreu de forma
concomitante & industrializacdo, resultante dos interesses capitalistas, e foi condicionada pela
migracdo-urbano rural associada a busca de melhores condi¢des pela populacdo com alternativas de
trabalho limitadas, 0 que gerou uma inversdo no quantitativo de habitantes da area urbana e da area
rural. Esse aspecto € amplamente confirmado ao observarmos 0s numeros apontados pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (2011), que mostram que nos anos de 1960 a populacéo urbana
brasileira representava 45,08% e a rural 64,92%. Em 2010, o cenario apresentava-se amplamente

modificado: a populagédo urbana correspondia a 84,36% do total.

Com a expansdo ndo planejada, as cidades foram sendo modeladas a medida que eram
demandadas, o que implicou na ocupacdo inadequada e irregular em contraste com a utilizacdo de

areas propicias.

Lefvbre (2011) afirma que o processo de industrializacdo é o que move as transformacdes da
sociedade. Ele é o indutor que caracteriza a sociedade moderna e induz urbanizacdo e a realidade

social, estando inclusos os problemas de crescimento e planificagdo, ou seja, a problematica urbana.

A globalizacdo e a guinada em direcdo ao neoliberalismo enfatizaram, ao invés de diminuir,
as desigualdades sociais. [...] Os resultados foram indelevelmente gravados nas formas espaciais de
nossas cidades, que cada vez mais tornam-se cidades “de fragmentos fortificados”. (HARVEY, D.
etal., 2013, p. 28-29)

As cidades foram divididas em ambientes com condi¢6es infraestruturais ideais (saneamento
bésico, saude, educacdo) e com localizagdo estratégica para a parcela menor da populacdo que
detém a maior parte da renda, enquanto as areas com déficits estruturais foram reservadas para a

massa igualmente fragilizada, com poder aquisitivo reduzido.

O surgimento das grandes cidades e a urbanizagdo acelerada incidiram na dominagdo do
campo pela cidade, transformando o campesinato a uma classe subalterna, aléem de elaborarem
populacdes dispersas e sistemas descentralizados de direitos de propriedade em massivas
concentracdes de poder politico e econémico através da concentracdo de forcas produtivas e forca
de trabalho no espago. (HARVEY, 2005)
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O espago urbano é fragmentado e articulado, embora esta articulagdo varie nos mais
diversos niveis. Esta relacdo se da por meio das relacbes de deslocamentos e de trabalho. O
capitalismo é o agente propulsor desta articulacdo, uma vez que estad presente na circulacdo de
decisdes e investimentos de capital, mais-valia, salérios, juros, renda, poder e ideologia. (CORREA,
1989)

Neste sentido, podemos citar a organizacdo e especulacdo imobiliaria como elementos
intrinsecos a fragmentacdo e articulacdo: os donos do capital adquirem os bancos de terra e
empreendimentos, que garantirdo a ampliacdo de sua riqueza através da valorizacdo imobiliaria,
possibilitando locacfes e financiamentos a massa com poder aquisitivo reduzido, que ocupara 0s
espacgos com respectivo pagamento mensal de aluguel e sdo sujeitos a adquirirem terra ou moradia
em localidades que ndo sdo comodos ou idealizados por estes devido a disponibilidade financeira

limitada.

Em se tratando do Brasil, a urbanizacdo € marcada por disparidades regionais, considerando

a existéncia de vastas areas nao urbanizadas, dispersas e, por vezes, desarticuladas.

De acordo com Dantas (2014), essas desigualdades sdo perceptiveis na organizacdo da rede
urbana brasileira, em especial na Regido Nordeste, que possui diferenciacdes em duas dinamicas:
uma mais organizada no litoral onde se localizam as capitais dos estados, a excecdo de Teresina, e
se concentram também os principais servicos; e outra dispersa e esgarcada 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 tem influéncia além do seu perimetro municipal, como

€ 0 caso de Pau dos Ferros/RN e Sdo Miguel/RN, municipios localizados no Alto Oeste Potiguar.

Dantas & Silva (2011) apontam que as disparidades no Rio Grande do Norte podem ser
observadas através da concentracdo dos investimentos em determinadas cidades. O Alto Oeste
Potiguar, por exemplo, é uma das regiGes menos favorecidas no ambito econémico, visto poucos
recursos sdo destinados a esta regido que ndo sejam decorrentes de transferéncias publicas, o que
gera desequilibrio socioeconémico e populacional, implicando na auséncia de sustentacdo

econdmica e de qualidade de vida para os integrantes de seu espaco.

Santos (2001) ratifica a fragmentacdo do espaco:

No mundo da globalizacdo, o espago geografico ganha novos contornos, novas
caracteristicas, novas defini¢Ges. E, também, uma nova importancia, porque a eficacia das
acOes esta estreitamente relacionada com a sua localizagdo. Os atores mais poderosos se
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reservam os melhores pedacos do territério e deixam o resto para os outros. (SANTOS,
2001, p. 79)

Como agente potencializador das desigualdades podemos citar a Irregularidade Fundiaria,
presente nas cidades em escala global, e que é responsavel pela inseguranca juridica da moradia
vivenciada pelas familias que habitam localidades sem registro cartorario, aspecto que caracteriza a
fragmentagcdo espacial existe nas cidades: enquanto uns dispdem de uma ampla estruturagéo

juridica, ambiental e social, outros tém até mesmo o direito a moradia ameacado.

Fernandes (2011) expde que a informalidade das habitagdes gera custos muito altos para os
residentes e governos locais. A insegurancga da posse, a falta de servigos publicos, a discriminacéo
por terceiros, perigos ambientais e para a saude, e desigualdade de direitos civis sdo 0s custos
aplicaveis aos moradores. Ja realizacdo de programas de melhoria, quando realizados, e custos
indiretos decorrentes da informalidade, como problemas da salde publica, violéncia e outros de

cunho social estdo associados ao Governo.

Para o Ministério das Cidades (2014), cerca de 18 milhdes de domicilios brasileiros urbanos
sdo irregulares. Isso significa que 31,7% dos domicilios urbanos brasileiros sdo irregulares e a
regido Nordeste concentra 33% destes, liderando o quadro de irregularidade urbana em relacéo as
demais regides. Esse quantitativo mostra a necessidade da reformulacédo das cidades, pois enquanto
alguns estdo em uma situacdo de estabilidade juridica sobre suas moradias, grande parte da
populacdo vive a inseguranca de ndo possuir um documento que garanta o seu dominio sobre seu

ambiente de vivéncia.

Como instrumento regulador da cidade, cita-se o Plano Diretor Participativo, regido pela lei
10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, que tem a finalidade de orientar o crescimento da
cidade, sendo imprescindivel para o planejamento territorial. Esta lei afirma em seu Art. 40 que o
Plano Diretor Participativo € um instrumento basico da politica do desenvolvimento e expanséao
urbana. Enfatiza também em seu § 1° do mesmo art. que ele é parte integrante do planejamento
municipal e em seu 8§ 2% do referido art. que deve englobar o territério do municipio como um todo.
Ou seja, as implicacdes do Plano Diretor Participativo estdo diretamente relacionadas a organizacéo

imobiliaria, objeto de estudo deste trabalho.
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03 Organizacdo imobiliaria como agente da expansao urbana

Os municipios de Pau dos Ferros/RN e Sédo Miguel/RN estdo inseridos no Alto Oeste
Potiguar, com populacdo registrada pelo censo de 2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) de 27.745 habitantes e de 22.157 habitantes, respectivamente, configurando-se
como as duas maiores cidades tem termos populacionais do Alto Oeste Potiguar, mas com
dindmicas territoriais amplamente diferenciadas: enquanto Pau dos Ferros/RN € considerado um
polo universitario por concentrar em seu territorio a Universidade do Estado do Rio Grande do
Norte (UERN), a Universidade Federal Rural do Semi-Arido (UFERSA), a Faculdade Evolugio
Alto Oeste Potiguar (FACEP), o Instituto Federal do Rio Grande do Norte (IFRN) e a Universidade
Anhanguera, além de oferecer servicos de salude e quadro empregaticio que abrange cidades
circunvizinhas, exercendo influéncia sobre elas e obtendo um elevado indice de populacédo

flutuante, Sdo Miguel/RN destaca-se pelo comércio aquecido e prestacdo de servicos.

De acordo com o Ministério de Desenvolvimento Social e Combate a Fome (2004) as
cidades podem ser classificadas através do quantitativo populacional pelos portes: Pequeno | (até
20.000 habitantes), Pequeno Il (de 20.001 a 50.000 habitantes), Médio (de 50.001 a 100.000
habitantes), Grande (de 100.001 a 900.00 habitantes) e Metrdpole (a partir de 900.001 habitantes).

Dantas, Clementino e Franca (2015) apontam que apesar do contingente populacional
inferior a classificacdo tida como cidade média em diversos estudos nacionais, Pau dos Ferros/RN
pode ser tratada como cidade (inter) média devido suas funcdes de intermediacdo desempenhadas
na rede urbana do Nordeste, particularmente do Rio Grande do Norte, j& que oferta servigcos de

educacdo superior e saude, além de empregos, notadamente no comércio e nos servigos publicos.

Para Lopes e Henrique (2010), embora o tamanho demografico seja um dado importante, ele
por si s6 ndo caracteriza as cidades. Ndo se pode deixar de considerar a contagem populacional
quando se quer pensar sobre o que se denomina de pequenas e médias cidades, mas o que se afirma
é que este dado ndo traduz a dindmica do conjunto de cidades estudadas ou mesmo ndo é sinbnimo
de uma dada realidade. Faz-se necessario analisar seu contexto econdmico, politico e 0s agentes

sociais nelas inseridos.

O espaco urbano capitalista é desigual e fragmentado tendo mutabilidade complexa e

diferenciada que divide areas residenciais de acordo com as classes. Os bairros séo reproducao dos
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diversos grupos sociais onde prevalece os interesses de um dos agentes reprodutores do espaco.
(CORREA, 1989).

Nesta perspectiva, a organizacdo imobiliaria das cidades € variante com as dinamicas
territoriais a elas associadas. Discutimos aqui esta diferenciacdo com foco nos municipios de Séo
Miguel/RN e Pau dos Ferros/RN.

A questdo imobiliaria expressa a desigualdade e fragmentacdo espacial. Por exemplo: a
cidade do Rio de Janeiro detém o pre¢o mais caro do metro quadrado residencial do Brasil, segundo
a Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas — Fipe (2017). Entretanto, esse aspecto é aplicado
para bairros nobres, enquanto as favelas como Rocinha e Cidade de Deus ndo possuem nenhum tipo
de reconhecimento imobiliario, pois sdo destituidas de condi¢des urbanisticas e sociais favoraveis a

este mercado.

Para Pau dos Ferros/RN, com demanda de prestadores de servicos e usuarios do sistema de
ensino superior, o mercado imobiliario apresenta-se como organizado e desenvolvido para
atendimento das demandas de locacdo e comercializagdo de imoveis, com imobiliarias com
profissionais capacitados e corretores autbnomos, que ampliam seu patrimdnio atraveés da

especulacdo imobiliaria.

Dantas & Silva (2011) ratificam que a ampliacdo da oferta do ensino superior e técnico
publico e privado em Pau dos Ferros/RN contribui para a dinamizacdo da economia com destaque
para 0 aumento dos servicos de hospedagem e alimentacdo e crescimento do setor imobiliario. As
duas Instituicdes publicas (UERN e IFRN) juntas tem mais de 300 servidores entre docentes e
técnicos cuja maioria passou a residir na cidade e recebem hoje mais de 2000 alunos provenientes
de mais de 40 municipios do RN e de uns 15 municipios dos vizinhos estados do Ceara e da
Paraiba.

Através das pesquisas sobre imobiliarias em Pau dos Ferros/RN, foram detectadas duas
imobiliarias com atendimento ao publico de forma estratégica: estabelecimentos fixos de
negociacao e paginas online que facilitam a busca pelos interessados em negocia¢fes associadas a
imoveis. Essas estdo credenciadas ao Conselho Regional de Corretores de Iméveis do Rio Grande
do Norte (Creci-RN) e, dessa forma, tém profissionais que atendem aos critérios de qualificacdo
exigidos por este 6rgdo: Formacéo escolar de Nivel Médio (Antigo 2° grau), Formagao no curso de

Técnico em Transacfes Imobiliarias, Opcdo pelo curso de Ciéncias Imobilidrias ou Gestao
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Imobiliéria, Inscricio no Conselho Regional de Corretores de Imdveis. Além dessas,
empreendedores autbnomos apresentam fan pages e contatos acessiveis para a disponibilizacdo de

cotacdo de imdveis para os fins de interesse.

Ressalta-se que a localizacdo proxima as unidades de ensino superior em Pau dos Ferros/RN
se mostra como potencial atrativo a organizacdo imobiliéria, pois ao possuir iméveis com pequenas
distancias as universidades, esta configuracdo é exposta em destaque nos meios de divulgacdo dos
comercializadores imobiliarios, como pode ser percebido na pagina inicial de site apresentada na
(figura 01).

Atendimento
(s4) 3351.4941
2\ | ESMERALDO (84)9.99321388
m | " (84)9.99271111
(84)9.91776014

" 10,00m X 20,00m
JARDIM SAO PAULO (Em frente a UERN)

Figura 01 — Pagina de Site de Imobiliaria.

Fonte: Esmeraldo Imdveis (2017). Disponivel em: <http://www.esmeraldoimoveis.com.br/default.asp>. Acesso em: 16
jul. 2017

Tal divulgacdo pode ser resultado do sucesso garantido nas localidades proximas as
instituicOes de ensino superior que apresentam expressiva elevacdo da densidade construtiva entre
0s anos de 2007 e 2017, como € o caso da area proxima a UERN e ao IFRN, que podem ser

visualizados pelas (figuras 02 e 03).
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Figura 02 — Area Proxima a UERN e IFRN no ano d

Fonte: Google Earth Pro.
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igra 03 — Area Proxima a UERN e IFRN no ano de 2017.

Fonte: Google Earth Pro.

O tempo e 0 espaco sdo componentes da continuidade da reproducdo do capital. Assim, o
crédito facilita a expansdo geografica do mercado estabelecendo continuidade onde antes ndo
existia continuidade alguma, ou seja, o crédito pode compensar a necessidade de anular o espaco
pelo tempo. (HARVEY, 2005)

Os poligonos em destaque mostram areas expandidas, com ampliacdo da malha construtiva
em localidades com distancias reduzidas em relagdo aos centros de ensino UERN e IFRN, que
podem ter sido fomentados pelo crédito imobiliario fornecido através do Minha Casa Minha Vida |

e Il e Programa de Aceleracdo ao Crescimento para areas regularizadas. Ressalta-se que a
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especulacdo imobiliaria ndo resguardou nem mesmo areas de preservacao ambiental, como é o caso

de lagos visiveis nas imagens de 2007 (exemplo de irregularidade fundiéria que assola as cidades),
época em que o inverno foi suficiente para acumular 4gua, uma vez que o capital é o agente

sobressalente para formar o espaco urbano.

Merece destaque o caso da UFERSA, com implantacdo assegurada em 2010 e com parte de
sua estrutura em funcionamento a partir de 2012, nédo ter gerado atratividade construtiva até o ano
de 2017, embora tenham sido abertos loteamentos Village Boulevard e Boa Vista. As (figuras 04 e

05) referem-se a este aspecto.

&5~

Figura 04 — Area Proxima & UFERSA no ano de 2012.

Fonte: Google Earth Pro.
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Figura 05 — Area Proxima & UFERSA no ano de 2017.

Fonte: Google Earth Pro.
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Tal aspecto pode estar relacionado ao fato de ainda haver areas expansiveis em localidades
com acesso mais facilitado aos servigos e ao dominio das terras por agentes especulativos que
preservam o banco de terras para maiores valoriza¢cdes ao longo do tempo. Além disso, a auséncia
de restaurantes, condominios para locacdo e outras ofertas pode ser atribuida ao fato de as terras
“nuas” hipoteticamente pertencerem a capitalistas que nao t€m interesse em investir nesta
localidade por enquanto porque habitam em outras cidades, que para este momento, apresentam

maiores rentabilidades.

Para o municipio de Sdo Miguel/RN, as comercializacGes relativas a imoveis sdo executadas
por corretores autbnomos, muitas vezes com a experiéncia na area, mas sem qualificacdo e cadastro
no Creci-RN. A locacdo ocorre atraveés dos proprios proprietarios de residéncias ou prédios
comerciais destinados a obtencdo de renda e riqueza. Verifica-se que empresas responsaveis por
execucdo de projetos e obras civis podem oferecer servicos de avaliacdo, divulgacdo e

comercializagdo de imoveis, como mostra a (figura 06).

nonnnrM

MiuInnou
INCORPORALCUES
N 4 @ Projeto Arquitetnico (2D e 3D).
@ Projeto Elétrico, Estrutural
e Hidrossanitario.
© Compra, venda e aluguel de imdveis.
© Memoriais descritivos. .
© Execugo e Acompanhamento ,‘;4' e
; de Obras. N
@ (rgamento. ]
© Topografia.

Figura 06 — Divulgagdo da empresa em fan page.

Fonte: PROAAC — Facebook (2016).

Os precos do solo urbano de Sdo Miguel/RN para aquisi¢do sdo muito altos, especialmente
no que diz respeito ao centro e seu entorno, com ressaltam Silva & Bezerra (2015) no que se refere

a valorizacdo do espaco urbano nesta cidade entre 2010 e 2015:

As antigas construcdes residenciais existentes nesta éarea, passaram a dar lugar a
supermercados, lojas, bancos e diversos estabelecimentos comerciais. 1sso elevou o valor do
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solo urbano, formou pequenos empresarios locais e atraiu investidores de outras localidades.
As pessoas que ainda tinham construcBes residenciais, ou lotes de terras no Centro,
comecaram a vender, inicialmente com um preco baixo, porém, atualmente atinge valores
elevados, podendo chegar a R$ 1.500 m2, que ao comparar com cidades maiores passa a ser
um valor elevado no mercado imobiliario. [...] Devido ao alto valor dos imdveis préximos ao
Centro, que variam entre 95 mil a 380 mil, dependendo do tamanho e local do imével, as
populagGes com menores condigdes financeiras se deslocaram para areas periféricas, mais
acessiveis, favorecendo, assim, a ocupacdo das franjas da cidade. (SILVA & BEZERRA,
2016, p. 8)
Nesta perspectiva, verificamos que o capitalismo se reproduz através do espaco geografico,
pois sem a expansdo, reorganizacdo e desenvolvimento geografico desigual, o capitalismo
inexistiria como sistema econdmico politico. A geografia histérica da acumulacdo do capital

expressa-se no ajuste espacial da divisao desigual dos territorios (HARVEY, 2005).

O clima pode ser outro aspecto que impacta nos valores de aquisicao de lotes e edificacOes
em Sdo Miguel/RN, ao contrario das locacGes, que tem valores baixos se comparados aos
disponiveis em sites de imobiliarias de Pau dos Ferros/RN, pois ndo apresenta a dinamica territorial
de Pau dos Ferros/RN de atrair moradores devido a prestacdo de servicos educacionais e consumo
destes, além das demais funcionalidades que este apresenta frente a outros municipios.

Destaca-se que ambos 0s municipios em analise neste trabalho possuem condicOes
obrigatdrias para existéncia de Plano Diretor Participativo, uma vez que tém populagdo superior a
20.000 habitantes e os elementos de obrigatoriedade deste instrumento, conforme o art. 41 da lei
10.257/2001 sdo: cidades com mais de vinte mil habitantes; integrantes de regides metropolitanas e
aglomeracdes urbanas; onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos
no § 4° do art. 182 da Constituicdo Federal; integrantes de areas de especial interesse turistico;
inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto
ambiental de ambito regional ou nacional; incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacdes bruscas ou processos

geoldgicos ou hidrolégicos correlatos.

O Plano Diretor Participativo de Sdo Miguel/RN é datado de junho de 2008 e o Plano
Diretor Participativo de Pau dos Ferros/RN esta em fase de elaboracédo até o periodo de elaboracéo
deste artigo (julho de 2017).

Logo, o cumprimento da fungdo social da cidade ocorre quando as diretrizes estabelecidas
no Plano Diretor Participativo da cidade, que visa seu ordenamento e crescimento harmonioso

forem executadas. Neste grupo estdo incluidas a regularizagdo fundiaria, o resguardo de areas de
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preservacdo permanente, o planejamento de evolucdo citadina, aos quais 0 mercado imobiliario

devera cumprir.

04 Considerac0es finais

A organizacdo imobiliaria de uma cidade varia de acordo com as dinamicas territoriais
presentes nela: se existe maior demanda por locacdo devido populacdo migrante para fins de
trabalho e estudo, o mercado serd projetado para atende-la de forma a reduzir o tempo e espaco a
ser percorrido, além de se articular de maneira a disponibilizar mais espacos para este fim; se o
requerimento de espacos estd ligado a compra e utilizacdo pelo comércio, este mercado sera
aparelhado para suprir essa necessidade, garantindo, em ambas as situac@es a lucratividade para 0s

donos da terra.

O clima, a taxa de servi¢o, de comércio e de trabalho sdo elementos preponderantes na
diferenciacdo do arranjo comercial imobiliario de Sdo Miguel/RN e Pau dos Ferros/RN. Enguanto
Sdo Miguel/RN tem o clima mais agradavel, caracteristico de regides serranas, que pode estar
associado aos elevados valores de imoéveis para comercializacdo além do comércio aquecido para as
areas centrais, Pau dos Ferros/RN possui muitas instituicbes de ensino superior, servicos e
comeércio, atraindo populacdo que necessita de locacdo, geralmente estudantes de outras cidades,
que irdo ficar em Pau dos Ferros/RN por tempo determinado ou profissionais que atuam durante a
semana, deslocando-se para suas cidades aos finais de semana, ou mesmo aqueles com residéncia
fixa. Destaca-se que o nivel de organizacao também é estabelecido conforme o nivel de solicitagéo:
Pau dos Ferros/RN tem mercado imobiliario mais organizado do que Sdo Miguel/RN porque carece

desta organizacéo para se estabelecer no mercado.

Portanto, a formacdo urbana esta dividida em dois grandes grupos: os donos do capital e 0s
seus subordinados (mesmo que indiretamente). No tocante a especulacdao imobiliaria, os detentores
do capital atuam das mais diversas formas: na aquisicdo de imoveis para valorizacdo e posterior
rentabilidade, seja através de venda com valor superior, seja por meio de investimentos que tenham
a funcdo de gerar lucro pela locacdo; e a outra parcela da populacdo estd sujeita as condicdes
impostas para adquirir e habitar espagos em ambientes desfavoraveis ou serem alocados nas areas

periféricas, a depender do seu poder aquisitivo.
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