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Resumo

O seguinte trabalho faz uma analise critica e sistematica sobre a espacializacdo e variacdo nos precos dos imoéveis
na cidade de Caic4/RN, bem como observa a qualidade da infraestrutura nas diversas regides da cidade, que
apresentam politicas publicas de moradia social. Um outro objeto deste estudo sdo os impactos no tocante ao
direito a moradia assegurado pela Constituicdo Federal de 1988 em decorréncia dos pregos cobrados para se ter
acesso a uma moradia digna e sua relacdo com os problemas de segregacdo e desigualdade socioespacial
constatados neste municipio. A metodologia utilizada para este estudo foi uma abordagem quali-quantitativa, em
que se priorizou, seguindo a orientacdo de Minayo (2001), o significado das coisas, suas representatividades e
valores. No decorrer da pesquisa buscou-se trabalhar também com o conceito de Renda Diferencial, desenvolvido
por Singer (1980), onde o mesmo explica como a localizacdo vai ser um fator relevante na valorizagdo de
determinados espagos. Logo, constatou-se durante a referente pesquisa que a medida que o cidaddao busca
maiores amenidades o custo de tal bem se torna maior e com isso o acesso a uma infraestrutura e moradia digna
se torna cada vez mais inacessivel.

Palavras-chave
Caicé. Direito a moradia. Espaco Urbano. Renda da Terra Urbana.

Abstract

The following work makes a critical and systematic analysis of the spatialization and variation in properties prices
in the city of Caic6/RN, as well as observes the quality of infrastructure in the various regions of the city, which
have public policies for social housing. Another object of this study is the impacts regarding the right to housing
guaranteed by the Federal Constitution of 1988 as a result of the prices charged to have access to decent housing
and your relationship with the problems of segregation and socio-spatial inequality observed in this municipality.
The methodology used for this study was a quali-quantitative approach, in which, following the guidance of
Minayo (2001), the meaning of things, their representations and values. the course of the research, we also tried
to work with the concept of Differential rent, developed by Singer (1980), where he explains how the location
will be a relevant factor in the valorization of certain spaces. Then, it was found during the referent research that
as the citizen seeks greater amenities, the cost of such a good becomes greater and with that the access to an
infrastructure and decent housing becomes increasingly inaccessible.

Keywords
Caico. Right to housing. Urban Space. Urban Land rent.

Resumen

El siguiente trabajo hace un anilisis critico y sistematico de la espacializacion y variacion de los precios
inmobiliarios en la ciudad de Caic6/RN, ademas de observar la calidad de la infraestructura en las diversas
regiones de la ciudad, que cuentan con politicas publicas de vivienda social. Otro objeto de este estudio son los
impactos en el derecho a la vivienda garantizado por la Constitucién Federal de 1988 como consecuencia de los
precios que se cobran para acceder a una vivienda digna y su relacion con los problemas de segregacion y
desigualdad socioespacial que se presentan en este municipio. . La metodologia utilizada para este estudio fue un
enfoque cuali-cuantitativo, en el que, siguiendo la orientacion de Minayo (2001), se priorizaron el significado de
las cosas, sus representaciones y valores. Durante la investigacién también se intent6 trabajar con el concepto de
Renta Diferencial, desarrollado por Singer (1980), donde explica cémo la ubicacién sera un factor relevante en la
valorizaciéon de determinados espacios. Por lo tanto, durante la investigacion referente se encontré que a medida
que el ciudadano busca mayores comodidades, el costo de dicho bien se vuelve mayor y con ello el acceso a una
infraestructura y vivienda digna se vuelve cada vez mas inaccesible.

Palabras clave:
Caico. Derecho a la Vivienda. Espacio Urbano. Renta del Suelo Urbano.
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Introducao

objetivo desse trabalho é fazer uma analise critica e sistematica sobre
a espacializacdo e variacdo nos precos dos imoéveis na cidade de
Caic6/RN, bem como observar a qualidade da infraestrutura nas
diversas regides da cidade, que apresentam politicas publicas de
moradia social e seus impactos no tocante ao direito a moradia assegurado pela
Constituicdo Federal de 1988. Posto isso, é importante que antes de trabalharmos a
cidade e com ela suas contradi¢cdes que se faca uma abordagem sobre o espaco urbano
e a cidade, com o intuito de melhor compreender o processo de producao deste espaco.

Pois bem, o espaco urbano é caracterizado pelas suas formas de uso, que podem
ser de uso comercial, industrial, residencial, lazer etc. Essa diversidade de uso faz do
espaco urbano, um espago fragmentado, separado por suas diferentes caracteristicas e
suas diferentes dindmicas, formando uma espécie de ntcleos espaciais.

No caso da cidade, o que a difere do espaco urbano é que ela funciona como um
espaco em que hd a materializacdo dessa dinamica do espa¢o urbano, ou seja, ela
expressa de forma empirica as relagdes sociais de produgdo, mas também as
contradi¢cdes que resultam dessas relacdes sociais e do modo de producdo vigente
conhecido como sistema capitalista.

Logo, um exemplo dessa contradicao expressa na cidade, é a condicao de classe.
Isso pode ser observado a partir da paisagem da cidade, onde é evidenciado um
contraste espacial, que separa a populacdo nobre em bairros ricos em infraestrutura de
qualidade, mas também de acessibilidade de bens e servicos. Enquanto isso, a populagao
em situacdo de vulnerabilidade social se encontra na maior parte dos casos em regioes
periféricas, isolada das areas de bens e servicos e em regides com déficit de
infraestrutura, disto resulta as tensdes e os conflitos sociais, registrados entre os atores
que ocupam o solo urbano.

Contudo, embora fragmentado, o espago urbano também se caracteriza como um
espaco articulado e conectado (CORREA, 1989) onde um nticleo depende do outro e esta
ligado ao outro através de diferentes relacdes, sejam elas econémicas (espagos de

produgdo, comércio, etc.), lazer (Espacos turisticos, espacos de convivéncia como, por
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exemplo, pragas) ou espacos residenciais (Polos imobilidrios com condominios, casas,
etc.)

Outro ponto a ser destacado é que além de um espacgo fragmentado e articulado
0 espaco urbano também é um reflexo da sociedade, assim como a cidade. No caso do
espaco urbano, isto se torna evidente no seu movimento continuo, na sua dinamica, que
através desse movimento de producdo e reproducdo vai expressar as relagdes sociais
que resultam deste processo.

Ao tratarmos da cidade, é importante destacar que nela também vai ser expresso
essas relacdes sociais, mas de maneira mais empirica, através das formas. Nela é
expressa as relacoes sociais e de producao, do presente e do pretérito, isso é manifestado
pela forma que se organiza a cidade e pela qual foi/é (re)produzida. Assim, o espago
urbano é o espaco que compete a cidade e a cidade é a materializacao dessa dindmica
do espaco urbano, ndo podendo serem vistos de forma independente e separadamente,
mas sim, conectados.

Tudo isso pode ser captado a partir da analise critica do espaco urbano e da
cidade, através dessa analise, podemos identificar as subjetividades que passam por
vezes despercebidas pelo senso comum, o que faz do ge6grafo uma peca importante na
interpretacdo do espaco e das questdes sociais e econdmicas atreladas a ele. No entanto,
para se fazer uma apreensdo do Espaco Urbano de maneira mais eficiente, é preciso que
seja utilizada uma metodologia adequada aos parametros do objeto de estudo, tornando
esta analise mais eficiente.

Logo, metodologia na pesquisa cientifica é parte relevante da construcao da
investigacdo, atribuindo-a uma sistematizacdo no desenvolvimento do estudo. Neste
trabalho utilizamos uma metodologia quali-quantitativa, em que priorizou-se, seguindo
a orientacdo de Minayo (2001), o significado das coisas, suas representatividades e
valores. Nao se prende, portanto, aos dados estatisticos utilizados, pois estes colaboram
numa perspectiva complementar. Em suma, trata-se uma pesquisa exploratoria,
seguindo uma metodologia quali-quantitativa.

Esta pesquisa, teve inicio com a selecao e leitura do material bibliografico, com o
intuito de enriquecer o debate do tema e para um estudo preciso da espacializacdo e
variacdo dos precos dos imdveis, assim como seus impactos no tocante ao direito a
moradia. Para isto, se fez um estudo tedrico inicial, onde foram analisadas algumas obras

direcionadas ao tema.
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Para as discussoOes, reflexbes e andlises sobre o entendimento da cidade, do
espaco urbano e do uso solo urbano, utilizamos Spésito (1988), Carlos (1992), Corréa
(1989) e Singer (1980). Inicialmente, a obra analisada foi o livro Capitalismo e
Urbaniza¢do de Maria Encarnac¢do B. Sposito. No qual, a mesmo expde os processos de
Urbanizacdo desde os primordios, evidenciando o inicio da organizacao social e de
trabalho. Outro ponto de destaque, é que a obra retrata os impactos do capitalismo na
organizacdo e producao do espago urbano.

Posteriormente, foi feito um estudo com maior foco ao tema, utilizando a obra de
Roberto Lobato Corréa, o livro Espaco Urbano, onde o mesmo retrata como se organiza
0 espaco urbano, quem o produz, os conflitos que resultam da luta pelo solo urbano e
também suas contradigdes.

Continuando o estudo, foi feito a andlise do livro A Cidade, da autora Ana Fani
Alessandri Carlos, onde a autora faz uma apreensdo do que é a cidade, expde suas
contradicdes, o papel das relagdes sociais na producao da cidade, seus conflitos e as
desigualdades existentes na mesma.

Para uma reflexao e entendimento das politicas publicas de moradia social e do
direito a moradia, realizou-se a leitura da Tese de Doutorado de Vasconcelos Filho
(2013), onde deu-se énfase ao capitulo em que o autor trata do histérico de politicas
publicas no Brasil voltadas ao problema de moradias sociais. Para adquirir a realidade
local, acerca da problematica da moradia social em Caic6-RN, trabalhou-se com a
Dissertacdo de Medeiros (2020). Onde a mesma, deu énfase ao capitulo que retrata a
constru¢do do bairro Nova Caic6, localizado na zona norte da cidade de Caic6-RN, que
tinha por finalidade a entrega de moradias sociais.

Para finalizar a parte tedrica, foi feito um estudo sobre a Lei n° 10.257, criada em
10 de junho de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade. Nela, buscou-se entender quais
as diretrizes que compdem esta lei e quais instrumentos sao utilizados para impedir o
uso inadequado da terra, para propagar a democratizacdo da terra urbana e exigir uma

gestao menos desigual.

A espacializacdo/variacao do pre¢o dos imoveis em Caicé e seus
impactos no tocante ao direito a moradia.

Diante das diferentes formas de uso da cidade, insere-se também a desigualdade
do uso do solo urbano, mesmo porque, a cidade nao é e nunca foi um espago

democratico. Portanto, o direito de posse e de uso da terra urbana esta pautado pelo
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valor que se pode pagar pelo uso e ocupagdao do solo urbano, o que causa uma ma
distribuicdo das 4reas e com isso uma luta por espaco. Sendo assim, além de
fragmentado, articulado e reflexo da sociedade, o espagco urbano é também um espaco
de luta e de conflitos que ocorrem frequentemente na cidade.

Com o avanco do sistema capitalista veio com ele também os desdobramentos e
avanc¢os permeados pelo capital, no tocante as novas formas de produzir, caracterizadas
por uma super produ¢ao de bens, mdo de obra barata e expansdo das industrias, etc.
Frente a isso, com o crescimento industrial a demanda por espaco se torna cada vez
mais importante, levando os proprietarios dos meios de produg¢do a buscar cada vez
mais a aquisicdo de terras. Porém, essa busca visa adquirir terras mais baratas visto que
o proprietario dos meios de produc¢do almeja a maximizacdo do lucro, mas também a
minimizacdo dos gastos, conforme aponta Corréa (1989).

Sendo assim se inicia um conflito entre os proprietarios dos meios de produgao
e os proprietarios fundiarios. Estes proprietarios fundiarios tém por objetivo a retengao
da maior quantidade de terra, promovendo a “escassez” e com isso a valorizacdo de suas
propriedades, essa estratégia é conhecida como especulagdo imobiliaria. O objetivo dos
proprietarios fundiarios nao é o valor de uso da terra, mas o seu valor de troca, com isso
a retencao de terra objetiva a venda para aqueles que podem pagar mais, gerando assim
um valor cada vez mais alto da terra, consequentemente um aumento do preco deste
bem.

Porém, para isso, os proprietarios fundiarios contam também com o auxilio do
Estado, sabendo que a terra urbana se caracteriza por ter maior valor econdémico, os
mesmos buscam com a ajuda do Estado englobar terras que se encontram para além dos
limites do espago urbano, principalmente na zona de contato entre o urbano e o rural,
que é denominado pela nomenclatura de periurbano. O Estado entdo desempenha um
papel importante para esses proprietarios fundiarios, que é o de dotar o espaco de
infraestrutura e também o de financiar obras que irdo valorizar esses espacos que serao
comercializados com o objetivo de adquirir o maior grau de lucro.

Nao obstante, o mesmo empenho que o Estado tem demonstrado em subsidiar as
melhores areas da cidade para as operagdes capitalistas, seja no tocante aos
proprietarios de estabelecimentos industriais e comerciais, ndo apresenta a mesma
disponibilidade em produzir espacos urbanizaveis para os grupos em estado de
vulnerabilidade social. Tudo isto tem rebatimentos sobre a configuracdo do espaco

urbano da cidade capitalista, que em sua paisagem vai expressar conflitos e tensdes
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sociais, a partir da existéncias de nucleos de pobreza urbana, a exemplo dos aglomerados
subnormais, guetos e palafitas, apenas para citar alguns casos de negacao dos direitos,
que no caso brasileiro se da a um tempo, no que diz respeito a moradia e a cidade.

Neste caso, precisamos trazer a baila uma discussdo em torno da propriedade
fundiaria da terra urbana. Entendendo que o modelo que se estruturou ao longo do
tempo, pode nos trazer respostas mais proficuas para o que percebemos hoje. Este
modelo em que se projetou a propriedade da terra no Brasil, e de forma particular, da
terra urbana, guarda estreita relacdes com a estrutura social colonial, onde se tinha a
Casa grande, ocupada pelos dominantes, e a Senzala, ocupada pelas pessoas
escravizadas, ou seja, dominadas. Neste interim, a estrutura social, politica e econémica
brasileira, se espacializa na configuracao urbana de nossas cidades.

Nao obstante, estamos afirmando que ha uma indissociabilidade entre o modelo
e a forma de ocupacdo e o uso do solo urbano, com a producdo da moradia, ou
enfaticamente, com a implantac¢do de politicas ptblicas de moradia social, para os grupos
em estado de vulnerabilidade social, conforme aponta Vasconcelos Filho (2013).

Ao observar a cidade, percebe-se que a mesma funciona como um nucleo
centralizado da producdo capitalista, concentrando em si uma grande diversidade de
atividades de producdo. Devido a essa alta concentracdo mercantilista, a disputa pelo
uso da terra se intensifica, contudo, vale ressaltar que segundo Singer (1980), essa luta
pelo uso e apropriacdo do espago urbano é pautado pelas regras do capitalismo, onde
“se fundamenta na propriedade privada do solo, a qual — por isso e sé por isso —
proporciona renda e, em consequéncia, é assemelhada ao capital.” (Singer, 1980, p. 77).

Destarte, este atributo da terra urbana de promover condigdes favoraveis a
reproducdao do capital, confere ao solo urbano maior valor, o que o torna uma
mercadoria cobigada, atribuindo a este uma semelhanca ao capital. Contudo, esse capital
pode ser visto como um “capital falso”, visto que a terra é um bem natural e s6 passa a
ter valor quando se torna uma propriedade privada. Assim, dotada de um valor
econdmico a terra passa a ser uma mercadoria remunerada, onde seus valores vao ser
definidos a partir da sua localizacdo, amenidades, entre outros, entre outros requisitos
que s6 terdo acesso aqueles com uma posicdo mais favoravel no tocante ao processo de
acumulacdo de capitalista.

Contudo, embora o espac¢o da cidade seja por vezes, dotado de um valor pelas
relacdes impostas pelo modo de producdo capitalista, o capital imobiliario ndo segue a

mesma linha. O valor do capital imobilidrio ndo deriva do seu potencial em si, mas das
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atribuicées que o mercado imobilidrio atribui a alguns compartimentos da cidade. Por
exemplo, uma residéncia a qual se concentra mais préxima do centro pode ter seu valor
elevado, nao somente por sua estrutura, mas pelas facilidades que sua localizacao pode
proporcionar.

Entretanto, a mesma residéncia pode ter menos relevancia pelo mesmo motivo,
sua localizagdo carrega consigo, poluicdo sonora, poluicio atmosférica, entre outros
desconfortos que podem baixar o seu valor, para isso, o mercado imobilidrio busca
estratégias para realocacdo desse publico consumidor em areas mais afastadas do
centro. Porém, percebe-se que ha uma contradi¢do entre o valor cobrado para se ter
acesso ao solo urbano, a determinadas localidades e a estrutura de qualidade, conferida
pelo capital imobiliario. Tal contradi¢do esta diretamente relacionada ao prego que se
pode pagar para adquirir a terra e com ela a moradia, disto resulta a exclusao
socioespacial dos grupos em estado de vulnerabilidade social. Esta contradicao vai se

expressar na paisagem urbana de Caic6-RN.

Diagnostico e anadlise da variacao/espacializagdo do preco da terra
urbana em diversas regioes da cidade de Caico.

A proxima etapa deste estudo é marcada pelo carater pratico. Para esta finalidade,
foi feito inicialmente uma pesquisa, com o objetivo de obter os precos dos iméveis na
cidade de Caic6-RN, como também da qualidade e infraestrutura desses iméveis. A
pesquisa foi inicialmente feita via internet nas principais imobiliarias da Cidade e em
seguida a campo.

Em campo foi feita uma analise da qualidade da infraestrutura e da gama de
servigos encontrados nos bairros Penedo, Centro, Paulo VI e Samanau, assim como os
precos cobrados nas diferentes regioes da cidade. A escolha por estes bairros se deu em
funcdo das diferentes classes sociais que os mesmos abrigam. Isto foi pensado para
demonstrar as contradi¢bes sociais, bem como a maneira como o Estado atua, de forma
a priorizar as classes de maior renda, em detrimento daquelas que estao em condi¢des
de vulnerabilidade social.

Feito a coleta de informacgdes, realizou-se a sintese dos dados gerando uma
espacializacdo dos precos e apresentando as principais variacdes a depender da
localizacdo e das amenidades que estdo atreladas a ela. Posto isso, construiu-se uma

andlise comparativa entre os valores cobrados para se ter acesso a determinado espaco
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e a infraestrutura urbana encontrada nos bairros periféricos da cidade, onde se
concentra a maior parte da populacdao em situacao de vulnerabilidade social.

Durante a pesquisa foi feito uma analise comparativa entre os precos cobrados
para se adquirir a residéncias em bairros nas zonas, norte, leste e centro. Além do preco
cobrado, outro fator que foi observado, foi a qualidade da infraestrutura desses imoveis
e também as amenidades que estdo atreladas a sua localizagdo. Apds isso, foi constatado
um contraste entre as regides citadas, tanto no que diz respeito ao pre¢o cobrado, quanto
no quesito infraestrutura e amenidades.

Um exemplo desse contraste é observado na cidade de Caic6/RN e foi constatado
através de uma pesquisa realizada via internet, em uma das principais imobiliarias da
cidade. Durante esta investigacdo no site da imobiliaria foi encontrado, um antncio de
um apartamento para alugar no valor de R$ 800,00 de 100m? contendo dois quartos e
dois banheiros, na rua Renato Dantas, que se localiza no centro de Caico, ou seja, facil
acesso a transporte publico, além de acesso com facilidades a bancos como a Caixa
Econo6mica, Banco do Brasil, mercados, etc.

Em contraste, durante uma pesquisa em campo, no bairro Samanat, que se
localiza na zona norte de Caicd, foi encontrado uma casa no valor de R$ 350,00, com trés
quartos, um banheiro, area, muro, totalizando seis comodos. Contudo, a residéncia se
localiza em um dos bairros periféricos da cidade, em uma rua nao pavimentada e
distante de servicos basicos, como os hospitais publicos da cidade.

Um outro exemplo desse contraste € um novo loteamento que estd sendo
construido no bairro Samanad. Em um outro momento da pesquisa, encontramos
residéncias que se localizam nesse novo conjunto de moradias a venda, no valor de R$
155.000,00. As residéncias apresentam projetos arquitetonicos semelhantes e ao
analisar uma delas exclusivamente, via site, constatamos que a mesma continha dois
quartos, dois banheiros e 200m?. Logo, foi feito uma visita a campo, onde observou-se
também que essas residéncias continham garagem e se localizavam em ruas
pavimentadas, que por uma analise presencial pode-se constatar que essa pavimentacao
foi realizada recentemente, o que podemos supor que foi feita em prol da valorizacao
desse conjunto de residéncias.

No entanto, o que é curioso é que essa infraestrutura sé é constatada nos
quarteirdes que se localizam estas moradias, contrastando com a realidade do resto do
bairro, que possui areas sem pavimentac¢do (figura 1) e com casas com déficit de

infraestrutura e de alguns servigos basicos (figura 2).
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Alias, percebe-se uma diferenca de preco e de infraestrutura dentro do préprio
bairro, onde ha algumas ruas asfaltadas com imdveis de maior qualidade enquanto em
outras, que carece de ruas asfaltadas, sdo encontrados iméveis em condi¢cdes precarias

de infraestrutura.

Figura 1- Exemplo de infraestrutura urbana precaria registrada na, Bairro Samanau — Caic6 —
RN

Fonte: Elaboragio Prépria

Figura 2- Descarte irregular de residuos s6lidos no Bairro Samanad, em Caicé - RN

Fonte: Elaboragdo prépria

Ao se tratar do preco, os imoveis que se encontram em ruas asfaltadas tém seu
preco elevado, € o caso deste novo loteamento localizado no bairro. Um fato interessante
foi a divergéncia de preco entre as mesmas residéncias desse novo loteamento para uma

residéncia que se localiza no bairro Penedo, conhecido como bairro nobre de Caicé.

https://cfp.revistas.ufcg.edu.br/cfp/index.php/geosertoes/index
DOI: 10.5281/zenodo.10689818

Revista GeoSertdes (Unageo-CFP-UFCG). Vol. 7, n° 14, Jul./Dez. 2022 @


https://cfp.revistas.ufcg.edu.br/cfp/index.php/geosertoes/index

Revista GeoSertoes — ISSN 2525-5703

r«--tn——m
REVISTA e

r ek
LgioSert oe<§5

— et e

Enquanto as residéncias acima citadas possuem um valor de R$ 155.000,00, uma
residéncia semelhante, que foi encontrada a venda no mesmo site da imobilidria,
contendo os mesmos 200m? dois quartos e com o acréscimo de um banheiro,
totalizando trés banheiros, estd sendo vendida no valor R$ 380.000,00, ou seja, mais que
o dobro das residéncias no bairro Samanau.

I[sso corrobora com o conceito de renda diferencial, encontrada em Paul Singer,
onde a localizacao vai ser o principal fator na delimitacdo dos precos. De acordo com
Singer a renda diferencial estd atrelada a localizacdo e as "vantagens" que esta
localizagdo proporciona. No caso do exemplo acima, o bairro Penedo é abundante em
infraestrutura, tem maior proximidade a servicos comerciais e de saude, o que vai
explicar o preco elevado para se ter acesso aos imdveis que o compde. Frente a essa
comparacao podemos observar que os valores se elevam a partir do momento que um
individuo busca maiores amenidades, que por vezes estdo relacionados a melhores

localizagdes.

Reflexdes sobre a renda da terra, o papel do estado e suas
intervencoes na cidade de Caico.

O acesso ou uso do solo urbano é determinado pelo valor que se pode pagar por
ele, “Este acesso pode ser ganho mediante a compra de um direito de propriedade ou
mediante o pagamento de um aluguel periodico” (Singer, 1980, p. 78). Assim, seu acesso
se torna limitado a determinados grupos sociais, € o caso dos grupos sociais excluidos,
que nao dispdem de capital suficiente para usufruir de determinado espa¢o. Um exemplo
desse impacto na vida da populacdo de Caic6/RN pode ser observado ao analisar a
qualidade da infraestrutura de algumas regides da cidade em comparagdo com as
demais.

O Bairro Penedo, se localiza na Regido leste de Caicé e é considerado o bairro
nobre da cidade. O bairro dispde de ruas asfaltadas, residéncias com infraestrutura de
qualidade, além de um gama variadas de clinicas, imé6veis comerciais, farmadcias,
concessiondarias de automobilisticas, universidade, ou seja, uma variedade de servigos e
comércio que reforca o papel deste, em ser um bairro atrativo para as classes de renda
média e alta.

Diametralmente oposto a realidade descrita, temos o bairro Paulo VI, que se

localiza na zona Oeste da cidade. Neste, verificou-se um déficit em infraestrutura, em

grande parte das moradias da regido, além de auséncia de areas pavimentadas ou
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asfaltadas na maioria das ruas. Acrescenta-se o fato, do bairro dispor apenas de um tnico
mercado de grande porte (Supermercado Santa Rita) e algumas pequenas mercearias.
Outro destaque para ser citado, é a existéncia de areas de riscos de alagamentos, devido
a irregularidade das ruas, o que pde a populacdo em risco de terem suas residéncias
danificadas por esse problema.

Outro exemplo dessas contradicdes socioespaciais, é vista ao compararmos o
bairro Centro com a Zona Norte de Caicd, onde se encontra o Bairro Samanat, Nova
Caicé, Boa Passagem, dentre outros Bairros. O centro desponta como polo comercial, e
de uma gama variavel de servicos, que por sinal é marcada pela presenca de grandes
empresas a exemplo das lojas Americanas e Magazine Luiza, e também por
equipamentos de servicos publicos e privados, representados pela Camara de
vereadores, prefeitura, escritérios da Receita Federal e do Instituto Nacional de
Seguridade Social — INSS, apenas a titulo de exemplo.

Além disso, a area central apresenta uma melhor infraestrutura, representada por
ruas pavimentadas, sinalizacdo de transito e algumas residéncias que nao foram
transformadas em estabelecimentos comerciais. Em contra ponto, o bairro Boa
Passagem, que se localiza na zona norte de Caico, ainda carece de servigo de saneamento
basico em algumas localidades, visto que em algumas ruas é encontrado esgoto a céu
aberto, o que coloca a populacdo sujeita a contrair doengas infecciosas. Outro ponto a
ser destacado, é a auséncia de ruas asfaltadas em algumas areas e os casos de violéncia
urbana que esta regido norte da cidade, esta sujeita.

Contudo, ndo sao s6 os grupos de baixa renda que sofrem com esse conjunto de
contradicoes encontrado na cidade. Pequenos empreendedores também ficam
impossibilitados de desenvolver suas atividades e de ter acesso a determinadas areas.
Isso ocorre pelo fato de que algumas localidades possuem um alto pre¢o, o qual as
vendas e a arrecadagdo do lucro de determinadas empresas ndo conseguem suprir os
gastos, criando obstaculos a prosperidade desse empreendimento neste local.

Em uma pesquisa sobre os precos dos alugueis de imoveis no centro de Caico,
entrevistamos um empreendedor de uma pequena loja de bijouterias, que se localiza em
uma das principais ruas do centro da cidade, a Rua Otavio Lamartine. Durante a
entrevista, esse comerciante nos revelou que o prec¢o do aluguel do seu estabelecimento
era no valor de R$1.200,00 mensal e, que no momento estava procurando um novo

imovel, pois a proprietaria do imével estava pretendendo aumentar o prego do aluguel.
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No entanto, ele também revelou que o preco por um imével na principal rua
comercial de Caic6 era impossivel para ele ter acesso, pois os valores giravam em torno
de R$ 2.500,00 a 3.500,00. O que leva a crer que esse pequeno empreendedor tende a
se afastar da regido central devido aos altos precos cobrados pelos alugueis destes
estabelecimentos. Demonstrando que, ha uma certa exclusio de pequenos
empreendedores do centro comercial de Caico, por ndo dispor de poder econdmico
suficiente para competir com as grandes empresas.

O espacgo urbano acaba agindo assim como um seletor, determinando quem pode
habitar determinado local e quem nao pode, essa questdo ocorre também por causa de
uma super valorizacdo do mercado imobilidrio dos espacos e pela ma conduta do Estado
em relacdo as areas mais debilitadas, a esse processo denomina-se seletividade espacial.
Devido ao direito a propriedade privada, os grandes proprietarios de terra urbana
passam a ter um determinado poder sobre suas propriedades, isso faz com que os
mesmos determinem quem podera usufruir delas e qual serd aquele que pode pagar
mais.

A renda monopolizada apresentada por Singer (1980) exemplifica essa situagdo,
o detentor de espagos com maior exclusividade, por exemplo, estabelecimentos dentro
de shopping Center, podem dispor de precos mais elevados em seus produtos, isso se
torna um atrativo para qualquer empreendedor, no qual a partir dessa monopolizagdo
ele se apropria de uma maior renda que é conferida pelo elemento da exclusividade.
Assim também vé os promotores imobiliarios, levando-os a partir da monopolizagdo
deste espaco a elevar o preco do seu imével.

Com relagao a renda diferencial, o que se torna relevante é a sua localizagdo e
nado tanto sua exclusividade, muitas vezes é o fato de se concentrar no polo comercial
que se determina o valor desse estabelecimento, que na maioria das vezes é altissimo.
Esse tipo de conduta leva a uma superestimacao dos pregos, ao ponto de tornar-se
impossivel o acesso a tal bem por grupos de baixa renda, é nesse ponto que o Estado
passa a ter seu papel, o de intervencao.

No decorrer da histéria, as desigualdades sociais sempre estiveram presentes,
contudo, com o desenvolvimento do sistema capitalista elas foram mais acentuadas,
nesse sentido, a cidade se coloca como espaco dessas desigualdades e contradicdes. E
nela onde se constata de forma mais expressiva, essas desigualdades socioespaciais,

produzidas pelas relagdes capitalistas de producdo e de trabalho.
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A super concentracdo da populacdo nas cidades é resultado acima de tudo de um
movimento de esperancga, onde a cidade foi vista como uma oportunidade de mudanga
de vida. Porém, esse deslocamento do homem do campo para os centros urbanos nao
foi favoravel a todos, o espaco urbano nao foi capaz de abrigar toda essa demanda
populacional, que ficou desamparada e desprovida de recursos. Somado a isso, a ma
gestao do territério, também foi um fator determinante da realidade social, que se
produz com persisténcia a desigualdade social e espacial, que temos no momento atual.

Diante do problema, que cresceu e continua persistindo, o Estado passou a ser
forcado a intervir na organizacdo urbana com o papel de proporcionar condi¢des
favoraveis e dignas de vida. Dentre elas, estd o sistema de saneamento basico, sistema
de saude o de seguranca e o de moradia de qualidade. Dentre as medidas elaboradas
para o enfrentamento desse problema, esta o Estatuto da Cidade (EC).

Aprovado em 10 de Junho de 2001, o Estatuto da Cidade tem como finalidade
contribuir para uma gestao mais democratica e eficiente da cidade, voltando-se para as
questdes sociais e ambientais, através de normas e diretrizes a serem seguidas. No
paragrafo Unico, das diretrizes gerais dessa lei, estd evidenciado o seguinte objetivo:
“Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de
ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do
bem coletivo, da seguranca e do bem estar dos cidaddos, bem como do equilibrio
ambiental” (Estatuto da Cidade, 2001).

Logo, é através do EC que a populagdo passa a ter maior participacdo no
planejamento urbano, visto que nele existem instrumentos que sao voltados aos
problemas sociais, como o Plano Diretor e a Gestdo Democratica da Cidade. Ambos, sao
utilizados para uma gestao e desenvolvimento da cidade menos desigual e para maior
participacdo popular, que reivindicam seus direitos através dessa oportunidade de falar
sobre suas necessidades, no tocante a vida urbana. Quando tratamos do Plano Diretor, é
importante ressaltar os seus objetivos, que sdo em partes expressos no Art. 40 desta lei:
“0 Plano Diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansao urbana.” (Estatuto da cidade, Plano diretor).

Assim, o Plano Diretor nasce de uma proposta de desenvolvimento urbano, que
resulte em diminuir a desigualdade social, beneficiando principalmente as camadas mais
pobres da cidade. Para isso, foi elaborado uma série de politicas, que irdo atuar como
um instrumento de democratizagao. Um exemplo a ser citado é o inciso I do paragrafo 4

do plano diretor: “a promoc¢ao de audiéncias publicas e debates com a participacao da
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populagdo e de associacdes representativas dos varios segmentos da comunidade;” Ou
seja, dar relevancia ao papel popular e espago para as suas reivindica¢des. Um outro
refor¢o a participacao popular é feito pela politica da Democratiza¢do da Cidade, que no
art. 43 nos incisos “Il — debates, audiéncias e consultas publicas;” e “IV- iniciativa
popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;”
sao utilizados como instrumentos para maior participagdao popular.

Uma das medidas implementadas no municipio de Caicé para fazer vigorar o
direito a moradia, foi a construcdo (a partir de 2009) de um novo conjunto habitacional
localizado na Zona norte da cidade. Nesse novo conjunto habitacional foram entregues
372 moradias sociais que, no entanto, ndo foram capazes de solucionar o problema de
acesso dos grupos sociais excluidos a moradia de qualidade.

Medeiros (2021) realizou uma pesquisa, aplicando 38 questionarios no bairro
Nova Caicé. Estes cidaddos foram indagados sobre a qualidade da infraestrutura das suas
residéncias, se era pior, semelhante ou mais adequada em relacdo a suas antigas
habitacoes. Ap6s a andlise dos dados, Medeiros (2021) constatou em seu estudo que
32% declararam que a moradia social era pior, 29% declararam ser semelhante e 39%
declarou ser mais adequada do que a residéncia anterior. De acordo com o seguinte
estudo, mais da metade (61%) dos moradores ndo consideram a qualidade da

infraestrutura de suas residéncias mais adequadas do que suas antigas habitacdes.

Consideracgoes finais

Pode-se constatar que a variagcdo e espacializacdo no preco dos imoveis no
municipio de Caic6-RN, esta subordinado as atribui¢cdes do mercado imobiliario, que age
de forma seletiva, determinando quem terd acesso a uma melhor infraestrutura e
também moradia, isto demonstra o processo de segregacdo social observado na
paisagem do municipio de Caicé-RN.

Outro ponto importante é que o preco dos imoveis estd atrelado as amenidades,
entretanto € licito afirmar que a renda da terra urbana é definida, em tultima instancia,
por sua localizacdo. Esta que é nomeadamente conhecida como a renda diferencial. Na
cidade de Caic6-RN os bairros com maior proximidade a servigos publicos e privados
sdo dotados de maior preco e valor, é o caso do bairro centro e de alguns bairros
proximos ao centro, como, por exemplo, o bairro Penedo, o que corrobora com o conceito

de renda diferencial apresentada por Paul Singer (1980).
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Seguidamente, deve-se destacar que esses precos exercem um papel de
condicionantes ao acesso ao espac¢o urbano e também a cidade, gerando com isso um
problema de segregacdo social, pela exclusdo dos grupos sociais de baixo poder
econdmico a bairros mais préximos das areas centrais, pelo fato dos mesmos nao
disporem de capital suficiente para compra ou aluguel destes imdveis.

Assim, a paisagem da cidade, expressa em seu espaco um problema social de
segregacado e desigualdade social, que é percebido pela concentracao da populacao em
inferioridade econémica nas extremidades da cidade, a exemplo das zonas Norte e Oeste,
sem acesso a moradia digna e adequada, privada de alguns servicos basicos, como
sistemas de saneamento e areas asfaltadas. Mas também pela concentracdo da populagao
de classe média e alta nas areas préximas do centro e dotadas de servicos e
infraestrutura de qualidade.

No entanto, é preciso destacar também a negligéncia do poder publico. Embora a
prefeitura de Caic6-RN tenha realizado a construcdo de moradias sociais em prol da
reducdo dessa desigualdade socioespacial, isso nao foi suficiente para a solucdo do
problema, pois percebe-se que essas residéncias sao simpldrias e apresentam déficit de
infraestrutura.

Logo, o direito a moradia digna e de qualidade assegurado pela Constituicao
Federal de 1988 ainda ndo é vigorado para uma parcela da popula¢do de Caic6-RN, que
sdo privados de seus direitos por ndo disporem de capital suficiente para a aquisi¢cdo de
uma residéncia de qualidade se sujeitando a residir em bairros afastados do centro e de
servicos basicos, em residéncias que apresentam déficit em sua estrutura e em alguns
casos se localizam em areas de risco.

Assim, esta situacdo gera uma outra contradicdo, se a moradia de qualidade é um
direito, porque ter que se pagar por ele? Infelizmente, por conta de uma certa negligéncia
do poder publico, o direito de propriedade se sobrepde ao cumprimento da fung¢do social
da propriedade urbana. Logo o direito a terra e a moradia, sdo negligenciados pelo
Estado e pelo mercado, no tocante aos grupos sociais em estado de vulnerabilidade
social. Disto resulta que, aquele que nao dispde de capital tenha seu direito negado no

que diz respeito ao acesso a uma moradia de qualidade, fazendo com que o problema

persista no municipio de Caicd, bem como em outras cidades do territério brasileiro.
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