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RESUMO

A cidade de Pau dos Ferros possui médio porte que se tornou referéncia para grande parte das
regides vizinhas e tem atraido diversos investimentos imobiliarios, seja residencial ou
comercial. Pensando nisso, este trabalho objetiva uma melhor compressdo da dindmica
imobilidria da cidade, entendendo desde a sua formacdo até os mais atuais eventos que
contribuiram para a valorizagcdo dos imdveis e o crescimento da malha urbana. O estudo é
feito com observagOes em cada bairro, entrevistas com corretores e secretario municipal. A
pesquisa apontou um histérico do aumento de precos dos imdveis por bairro, informando os
valores anteriores e atuais, bem como os dados da prefeitura local que mostram as regides de

maior crescimento da cidade.

Palavras-chave: Pau dos Ferros. Dindmica imobiliaria. Valorizacdo. Crescimento.



ABSTRACT

The city of Pau dos Ferros has medium size that has become a reference for most of the
neighboring regions and has attracted several real estate investments, be it residential or
commercial. With this in mind, this work aims at a better understanding of the real estate
dynamics of the city, understanding from its formation to the most current events that
contributed to the valorization of real estate and the growth of the urban network. The study is
done with observations in each neighborhood, interviews with brokers and municipal
secretary. The survey pointed to a history of rising real estate prices by neighborhood,
reporting past and current values, as well as data from the local city hall showing the city's
fastest growing regions.

Keywords: Pau dos Ferros. Real estate dynamics. Valuation, Growth.
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1 INTRODUCAO

De acordo com Alcantara (2013), entende-se por dindmica imobiliaria, ao observar o
contexto da producdo capitalista das cidades, por especificar uma série de processos que
repercutem sobre a estruturacdo urbana ao determinar os tipos de uso do solo urbano, sua
distribuicdo em meio a cidade, a diferenciacdo socioespacial, ao acesso a cada uma das partes
do tecido urbano, dentre outros.

A dindmica imobiliaria € o objeto deste estudo, onde se visa entender o funcionamento
desse sistema, como também sua implantacdo em municipios de pequeno a médio porte é algo
que tem por finalidade aumentar o conhecimento sobre a regido e tentar fazer previsoes sobre
investimentos imobiliarios. Ao se estudar a histéria de um sistema que é tdo subjetivo, como o
mercado imobiliario, pode-se encontrar normas ou tendéncias que simplifiguem estudos e que
possam decodificar novas metodologias de estudo.

Segundo Melazzo (2013), o cenério urbano do Brasil torna dificil uma producéo sobre
o conhecimento imobiliério deste, pois sdo muito extensas e complexas em compara¢do com
as diferentes regides do pais. Os principais estudos brasileiros sobre dindmica imobiliaria sdo
para 0s grandes centros e principalmente para a regido sudeste e sul do pais, onde ali se
concentra grande parte do desenvolvimento econdmico brasileiro. Ainda assim é viavel o
estudo das obras para que assim possa chegar a algumas regras de conduta do mercado, ou
ainda facilitar o seu entendimento, mesmo que para regides distintas.

Ainda de acordo com o mesmo autor, a diferenca urbana entre as regides, implica as
peculiaridades de urbanizacdo e estruturacdo de cada cidade, compreender esse processo em
realidades ndo metropolitanas nos faz partir primeiramente das desigualdades socioespaciais
exposta por visivel expansédo e ocupacdo de cada area territorial por uma determinada classe,
com determinados interesses, além da divergéncia dos produtos imobiliarios que segmentam
seletivamente o mercado de terras e das recentes criagOes graduais de novos bairros centrais.
Sédo fatores que visam do ponto de vista teorico, determinar a subsisténcia das desigualdades
sociais e espaciais no pais, sendo esse um entendimento essencial para compreender como se

da o processo de urbanizacdo no Brasil.
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E perceptivel assim, que algumas concepcdes no entanto sio bem semelhantes nas
cidades ndo apenas brasileiras. “A analise do processo de urbanizacdo nos conduz a percepgao
de uma série de transformac6es que condicionam o0 espago urbano, sendo que a constituicdo
de areas centrais se revela entre as mais emblematicas.” (ALCANTARA, 2013, p. 257).
Segundo o autor, um principio basico de grande parte das cidades € a existéncia de uma regido
central, também denominada como bairro central, ou centro. Dessa forma, o estudo da
dindmica imobiliaria é algo extenso e que ndo vem ao caso generalizar tanto, um dos
propdsitos deste trabalho é especificar o entendimento para com o mercado imobiliario de Pau
dos Ferros RN, que ndo é algo facil e que exige uma individualizacdo das regibes, pois estas
possuem, cada uma, uma singularidade sobre as formas de ocupagdo, a economia local e
regional, e também suas questdes politicas.

A expansdo urbana se torna cada vez mais notdria em muitas areas brasileiras, sendo
que muitas delas ocupadas e construidas de forma irregular e dispersa sem acompanhamento
de 6rgdos responsaveis pelo bem estar e organizacdo dessas moradias. A falta de saneamento
e os planos diretores, que foram criados afim de induzir o planejamento urbano, ainda ndo sao
usados efetivamente nos municipios, ou ainda sofrem alteracdes de forma a promover
vantagens para alguns. A expansdo urbana é influenciada por investimentos particulares, ou
na maioria das vezes por incentivos do poder publico, parte dessa expansao se da por meio de
loteamentos e imdveis que logo sdo bem valorizados por conta de sua localizacdo privilegiada
e da implantacdo de grandes obras importantes como universidades, construcdo de pracas,
postos de salde entre outros. Tudo isso faz parte da especulacdo imobiliaria, que se trata do
ganho de alguns proprietérios de terra atraves de investimentos de terceiros.

Esse conceito de especulacdo imobiliaria aponta para uma outra preocupacao, que Sao
as informacdes privilegiadas, proporcionando que alguns que as possuem comprem terra por
precos muito baixos e veem em um futuro proximo uma extraordinaria valorizacdo destes
imdveis. O que esta acontecendo com o preco destes imdveis na cidade de Pau dos Ferros e
regides adjacentes? Como a natureza do municipio, centro regional local e universitario tem
influenciado no valor venal destes imdveis? Sao 0s questionamentos e possiveis respostas que
0 presente trabalho pretende levar ao leitor.

A cidade de Pau dos Ferros se encontra no oeste Potiguar, € uma cidade que apresenta
um crescimento de sua malha urbana significativo, devido, principalmente, a alguns
investimentos publicos e privados no municipio. O trabalho objetiva avaliar as
movimentacGes no mercado imobiliario da cidade, este que tem promovido especulagdes e

registrado um grande numero de aquisi¢des de imdveis no municipio.
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De acordo com Praxedes, Bezerra (2012), as primeiras imobili&rias em Pau dos Ferros
sO instalaram a partir de 2007, por consequéncia ou ‘“coincidentemente” o mercado
imobilidrio da cidade partiu para niveis de alta valorizacdo dos imoveis e também um
crescimento da malha urbana. O entendimento destes fenbmenos € pertinente, uma vez que
este trabalho se interessa em expressar a alta dos precos dos imoveis em Pau dos Ferros,
fazendo uma andlise também em quais areas ha e havera maiores especulacdes.

Pau dos Ferros esta em uma localizacdo privilegiada e por consequéncia acaba por ser
uma referéncia para cidades vizinhas no quesito de ser prestadora de alguns servicos basicos
que outras cidades vizinhas ndo possuem. Além disso, a cidade vem vivendo um periodo de
alguns investimentos, principalmente de ordem publica que serviram, para promover a alta
dos imoveis na cidade, o crescimento urbano por consequéncia beneficiou alguns
proprietarios de terras que viram seus imdveis valorizarem de forma muito acelerada. Um dos
principais investimentos publicos que gerou a valorizacdo de imoveis na cidade, foi a
instalacdo de Instituicdes de Educacdo Superior no municipio, com a vinda de estudantes e
empresas que se interessam neste tipo de servi¢o, a mesma assim apresenta um crescimento
populacional intenso.

O processo de crescimento de Pau dos Ferros foi muito acelerado, porém néo houve a
mesma agilidade na melhoria da infraestrutura da cidade. O municipio teve sua populacdo
aumentada mais que o dobro em um periodo de 40 (quarenta) anos. Também com a instalacdo
das universidades publicas, se faz necessario que a cidade tenha maior potencial de prestacdo
de servicos publicos como seguranca, transporte e saude, mas também privados como
entretenimento, lazer, alimentac&o e demais servigos (LIMA et al 2013).

Buscasse apresentar alguns dados do setor imobiliario da cidade advindos de uma
pesquisa de campo a ser realizada com as imobiliarias da cidade e também comparar com
alguns dados da prefeitura local. Esses dados serdo analisados e demonstrados afim de dar
maior confiabilidade ao estudo. Também se faz importante a pesquisa bibliogréfica, de forma
que o trabalho de outros autores servem para proporcionar maior credibilidade e dar um
embasamento tedrico para este trabalho em questao.

O presente estudo busca entender como aconteceu e acontece a valorizagdo dos
imoveis da cidade de Pau dos Ferros RN, a dinamica imobiliaria da regido e a importancia da
instalagdo das instituicdes de ensino no local. Entender como acontece o crescimento da
malha urbana e a valorizacdo imobiliaria € importante para que haja um planejamento nas
areas de infraestrutura e também para que o poder publico consiga implantar politicas mais

igualitarias, sem favorecer alguns grupos especificos da sociedade. Além disso é interessante
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para os profissionais da area imobiliéria e afins possuirem conhecimento sobre as questdes
especulativas do mercado em Pau dos Ferros e regiéo.

Sendo assim, o trabalho possui a seguinte estruturacdo: no primeiro momento se
buscara apresentar alguns conhecimentos técnicos de o que viria a ser mercado imobiliario,
mostrando também alguns conceitos importantes, como por exemplo, o conceito de
especulacdo imobiliaria. No segundo momento seré apresentado a cidade de Pau dos Ferros —
RN, sua histéria de formacdo, alguns de seus costumes, como veio a formar sua economia e
também sua evolucéo até os dias presentes. Entender a formacdo da cidade é importante pois
através disso consegue-se ter uma ideia melhor do seu mercado imobiliario e também suas
caréncias.

O terceiro e ultimo momento sera voltado mais especificamente para o principal
assunto deste estudo que é o mercado imobiliario da cidade de Pau dos Ferros, assim sera
apresentado um pouco do seu histérico os principais eventos que promoveram e que ainda
podem promover seu crescimento. Sera apresentada as areas com maior potencial de
crescimento, as que possuem mais alta especulacdo, e outros fatores que compdem o mercado

imobiliario.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 MERCADO IMOBILIARIO

Segundo Campos (2017) para se estudar o mercado imobilidrio, é necessario
considerar ndo somente caracteristicas que formam o imoével, mas também as que cerceiam
esse bem. Através destes fatores compreende-se que o mercado imobiliario fica como sendo
complexo e intrinsecamente correlacionado com o espaco. Pelas caracteristicas de localizacao
fixa do bem imovel é que decorre a importancia do estudo da vizinhancga, pois assim como o
préprio imdvel alocado no espaco forma a caracteristica do ambiente e reflete no preco do
bem, outras caracteristicas que compdem a vizinhanga geram externalidades sobre o
mecanismo de preco.

O estudo de Carraro et al (2016), relata a importancia que tem as bem feitorias e
fatores como oportunidades de emprego ou estudo possuem ao influenciar o preco dos
imdveis. Seu trabalho fala de um outro municipio brasileiro localizado no estado de Mato
Grosso do Sul que teve um crescimento populacional de 68.162 habitantes em 1991 para
111.652 habitantes em 2014. O autor relaciona este crescimento devido a uma lei de incentivo
a instalacdo de inddstrias e a instalacdo de Universidades e Faculdades privadas e publicas.

O mercado imobiliario no Brasil no inicio era apenas para producdo de imoveis
voltada para a subsisténcia familiar. Eram comuns os mutirdes de finais de semana realizados
por familiares e amigos visando construir as casas. Geralmente as jornadas de trabalho eram
acompanhadas de uma feijoada ou churrasco fornecidos pelo futuro morador. Com o passar
do tempo isso mudou. Alguns comerciantes com sobra de caixa viram na construgéo civil um
mercado promissor, e comegaram a adquirir terrenos e investir recursos na construgao de
sobrados, casas e corti¢os voltados para a locagdo. Todas as negociagdes de compra, venda,
construcdo e locagdo eram feitas sem nenhuma regulamentacdo, de forma que nenhuma das
partes envolvidas possuia qualquer garantia sobre o processo (VALIM, 2013).

Valim (2013), ainda mostra o desenvolvimento do mercado imobiliario brasileiro atual

em algumas partes do seu estudo.
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Mesmo com varios loteamentos ja existentes, apenas em 1964 foi
promulgada uma lei sobre o assunto, a Lei n® 4.591, a qual tratou de gerar as
regras e defini¢cGes para o mercado imobiliario, definindo o que é garagem, o
que é éarea comum e regulamentando e normatizando a figura do
condominio, patrimonio de afetacdo, as obrigacbes e direitos do
incorporador, e as demais implicagdes contratuais decorrentes.

Como consequéncia do Plano Nacional de Habitagdo, em 1966 foi
entdo criado o BNH (Banco Nacional da Habitagéo), criando o mecanismo
de financiamento para a compra e construcdo de imoveis. Conforme dados
do IBGE, o déficit habitacional nesta época era de cerca de dez milhdes de
unidades.

Em 1967 o BNH criou o Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE), proporcionando a aquisicdo de recursos para
empreendimentos imobilidrios através da caderneta de poupancas. Foi o
primeiro passo para a expansao do setor.

Com a construgdo de edificagbes bancadas principalmente pelo
financiamento dos compradores junto ao BNH, e tendo as parcelas
reajustadas conforme a inflacdo, tornou-se quase impossivel a quitagdo das
mesmas e a amortizagdo das dividas, pois na década de 80 a inflacdo
chegava a 80% ao més. Além disso, alguns compradores ainda eram iludidos
com precos de construgdes cerca de 30% abaixo do valor de mercado
guando comparados a produtos similares. A inexperiéncia no setor permitiu
gue alguns contratos fossem assinados sem que no valor total estivessem
inclusos elementos basicos da obra, tais como elevadores e esquadrias por
exemplo. Desta forma eram frequentes os pedidos de adicdo de valores para
as obras, as quais tornavam-se extremamente longas, ultrapassando bastante
0 prazo de entrega previsto no cronograma e também o valor previsto
inicialmente pelos compradores. Com a crise, foi entdo extinto o BNH.
(VALIM 2013, p. 2-3).

O mercado imobiliario € passivo, como qualquer outro, de mudancas e variagdes. O
mercado brasileiro depois de longos 30 anos ruins comeca, a partir de 2004 uma nova fase,
uma fase de valorizacdo e que ja se encontra em queda nos dias atuais, mais especificamente
em meados de 2015 e 2016.

De acordo com Matos (2013), o mercado pode ser entendido como um conjunto de
compradores e vendedores que atuam interagindo com a finalidade de comprar e vender seus
produtos ou servicos. O equilibrio do mercado ocorre por meio da lei da oferta e da procura.
Entende-se por oferta e procura a relagdo entre a demanda de um produto ou servico, que é
entendido como procura, e a quantidade que € oferecida (oferta).

O mercado imobiliario se trata de uma forma de negociacdo de bens imoveis. Um
terreno representa um ativo bastante valioso e pode ser objeto de investimento e especulacgéo.
H& varias formas de investimento em imoveis, um imo&vel proporciona indmeras
possibilidades, eles possuem um valor especulativo independente de benfeitorias dentro dele
ou nas suas mediagdes. Quando se adquire um imovel para fins de construcdo leva-se em

consideracdo tudo o que € viavel naquela regido. Sem contar que é necessario observar as leis
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e o plano diretor da cidade, antes de fechar alguma negociagdo imobiliaria (BRUGUGNOLLI,
2012).
A definicdo de mercado imobiliario, também pode se sustentar de maneira mais

dindmica:

O mercado imobiliario, no contexto destas investigagdes, é considerado
como o lugar econdmico da valorizacdo de capitais que agem sobre a cidade
e seus objetos na busca permanente e crescente de sua valorizacdo. Trata-se,
também, de reconhecer as especificidades e crescente autonomia dos capitais
gue nele atuam, que podem ser denominados como capitais imobiliarios
frente aos demais capitais particulares. Para tanto, apenas a leitura historica
de suas transformagdes e do peso conferido ao solo urbano no contexto da
economia brasileira podem responder satisfatoriamente a sua analise: da
terra rural e urbana como status, simbolo do poder politico, bem raiz e
reserva de valor a terra como ativo de valor capaz de alavancar acumulacéo e
lastrear processos econémicos, urbanos e da cidade e dai a terra associada ao
capital financeiro, sincronizada com seus movimentos e logicas.
Sobreposigéo/articulacdo, mais que sucessdo e eliminacdo devem conduzir o
pensamento para reconstruir tais trajetorias. A andlise deve se pautar,
portanto, pela producdo e a distribuicdo da riqueza material em suas
condicionantes histéricas que conduzem, hoje, 0s processos de urbanizacado
no territorio brasileiro (MELAZZO, 2013, p.3).

A composicdo do mercado imobiliario é heterogénea, é composto pelos seguintes
agentes: imobiliarias, corretoras de imdveis autbnomas, o profissional corretor, proprietario,
empreiteiras de mao de obra, empresas da construcao civil e empresas prestadoras de servicos
em propaganda e marketing, que atuam nas atividades de administracdo e comercializagdo dos
empreendimentos imobiliarios. Um terreno vago pode abrigar algum tipo de construcdo que
seja viavel naquele lugar e também que atenda o plano diretor do local. Uma casa pode servir
de moradia, fonte de renda de aluguel, pode ser demolida, ou seja as possibilidades com os
produtos imobiliarios sdo diversas. Essa variedade proporciona um crescimento e uma
evolugcdo para o mercado da construcdo civil. A construcdo habitacional tem sido um
importante indicador do crescimento urbano, pois a demanda desse setor habitacional reflete
nas mudancas da populacdo e na demanda por varios outros servicos. Isso também reflete no

aumento ou valorizagédo dos precos dos imoveis, lembrando que a construgédo habitacional ndo
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€ 0 Unico responsavel pela urbanizagdo. Fatores como industrializacéo, obras de infraestrutura
e grandes empreendimentos sdo bons exemplos de fatores que proporcionam valorizagéo
imobiliaria e faz movimentar de forma significativa o mercado (MATQOS, 2013).

Para Campos Filho (1992) apud Silva (2010) a especulacdo imobiliaria é uma forma
pela qual proprietarios de terra aproveitam ou recebem uma renda transferida de outros
setores produtivos da economia, principalmente o0s investimentos publicos. Esses
investimentos podem ser em obras de infraestrutura, transporte, centros universitarios e tantos
outros mais. Por isso o ganho que derivou de um investimento indireto é definido como
especulativo, pois ndo derivou de investimentos de seu proprietario.

Segundo Lima, et al (2013), a cidade (Figura 1) em questdo apresenta uma taxa de
crescimento alta e sem planejamento. Para expor este argumento 0s autores expdem os dados
do IBGE, nos anos de 1970 a cidade apresentava cerca de 12.318 habitantes, 40 anos depois 0
Censo do IBGE em 2010 estimou que a cidade ja possuia 27.745 habitantes. Observando estes
dados, é possivel notar que a populagcdo mais que dobrou. O estudo ainda aponta que foi

muito danoso para a regido este crescimento desordenado e sem planejamento.

Figura 1: Infografico da Regido de Pau dos Ferros — RN
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Fonte: IBGE 2016. Adaptado por Ludimila Carvalho Feitosa.

Quando se aborda um crescimento sem planejamento, ja se remete a ideia de que
também a dindmica imobiliaria ndo aconteceu de forma planejada, ou ainda favorecendo toda
a populacéo e ndo apenas alguns. O trabalho aborda a consideravel valorizagcdo imobiliaria
apos a instalacdo de instituicdes de ensino superior como é o caso da Universidade do Estado
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do Rio Grande do Norte (UERN), da Rede Federal de Educacdo Profissional, Cientifica e
Tecnoldgica, representado pelo Instituto Federal do Rio Grande do Norte (IFRN) e
principalmente pela implantacdo do Campus da Universidade Federal Rural do Semiarido
(UFERSA) (SANTOS, ALVES, 2015).

2.2 HISTORICO DO MERCADO IMOBILIARIO DE PAU DOS FERROS RN

A cidade de Pau dos Ferros foi emancipada de Portalegre, na década de 1850. A
versdo mais convincente de sua etimologia é a de que o nome seja devido a uma arvore, mais
precisamente de marcas fixadas com ferro em brasa numa oiticica, como possuia grande
dimensdo oferecia sombra e portanto era um étimo local de repouso para 0s vaqueiros, onde
estes gravavam marcas de seus patrées no tronco das grandes arvores, com o proposito de que
todos conhecessem o0s carimbos, uns dos outros, para poderem identificar as reses perdidas
nos pastos e fazé-las retornarem ao seu dono. Este ciclo deu origem ao povoamento da regido
que foi favorecido pela estratégica localizacdo (centro da regido oeste do estado) e pelo
desenvolvimento de sua agricultura e pecuaria. Através da Resolucdo Provincial n® 344, Pau
dos Ferros se tornou municipio em 4 de setembro de 1856. (BARRETO, 1987 apud Lima,
Silva, Gurgel, 2013).

De acordo com Bezerra e Lima (2011) o surgimento das pequenas cidades no estado
do Rio Grande do Norte, esteve relacionado em grande parte a reestruturacdo econémica
ocorrida em todo o pais a partir da segunda metade do século XX (vinte). Ja nas Gltimas
décadas as mudancas que se processaram na estrutura produtiva do estado, decorrentes do
projeto de desenvolvimento e integracdo nacional do pais, desencadearam uma grande crise
na economia da regido, ja que alguns espacos foram contemplados com politicas
desenvolvimentistas em detrimento de outros que se tornaram apenas centros consumidores.
Por decorréncias de fatores deste tipo houve a criacdo de vérias cidades abandonadas
socioeconomicamente no estado.

Ainda segundo Bezerra e Lima (2011), no oeste potiguar o processo de formagdo das
cidades aconteceu devido as atividades agropastoris. Com o transporte de mercadorias e as
necessidades de comércio e demais atividades aconteceu entdo a formagéo das cidades nesta
regido. Atraves deste conceito, 0 processo de producao sdcio territorial das cidades na regido
se deu em meio ao crescimento populacional. Este aumento populacional, sem infraestrutura
correta e sem o0 acompanhamento de politicas publicas que contribuissem para o

desenvolvimento socioecondémico provocou varios problemas sociais. Alguns exemplos
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destes problemas séo a falta de infraestrutura basica como calgamento nas ruas, rede de esgoto
e tratamento de &gua, coleta de lixo. Também problemas de ordem sociais como deficiéncias
na educacao, seguranca e saude, falta de emprego, violéncia e o processo de marginalizacéo.
Nos ultimos anos a regido do municipio de Pau dos Ferros tem mudado sua dindmica
espacial, o espaco rural esta dando lugar a expansao urbana. Isso é consequéncia do aumento
das atividades produtivas, comércio e servicos, e ainda pelo aumento da demanda
populacional. As principais atividades atualmente em Pau dos Ferros corresponde as do setor
terciario da economia, como prestacdo de servigos, dentre estes principalmente os servicos
publicos educacionais nos niveis superior e técnico (SANTOS, ALVES, 2015). O crescimento
da malha urbana fez com que decrescesse a populacdo da zona rural diminuindo também o

limite entre o campo e a cidade.

2.3 MERCADO IMOBILIARIO EM PAU DOS FERROS-RN E EXPANSAO DA
MALHA URBANA

O aumento do valor dos imoveis em Pau dos Ferros se da principalmente pelo
crescimento do perimetro urbano, esse fator promoveu que se valorizassem terrenos que
deixaram de ser rurais para fazerem parte da malha urbana, por isso tamanha é a valorizacdo
destes. Para Barbosa (2016) a compreensdo do conceito de espago urbano nédo é tdo simples,
pode gerar muita complexidade quando se tenta entender os fendmenos que a expansdo da
malha urbana promove.

De acordo com Corréa (2002) apud Barbosa (2016), entende-se por espaco urbano
como um conjunto de usos da terra que em principio se moldam de forma a se estruturarem
para corresponder aos moldes da cidade. Considera-se que esse espaco ainda € plausivel de
algumas interpretacbes ambiguas, pois se expressa também de forma fragmentada e
articulada, devido principalmente, aos diferentes elementos bem como as dimensdes que
influenciam na sua formacéo e transformacao.

Como ja mencionado, a cidade de Pau dos Ferros se trata de um importante centro
socioeconémico da regido oeste Potiguar. A mesma sofre um processo de crescimento, dentre
outros fatores, também devido aos investimentos pablicos para a instalacdo de Instituicdes de
Ensino Superior.

De acordo com Bezerra e Lima (2011), Pau dos Ferros, se assemelha a maioria das
cidades brasileiras, apresentando diferentes formas de uso e ocupagdo do solo, as principais

caracteristicas sdo as areas como 0 centro, onde predominam 0 comércio, Servigos e
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administragdo publica e também alguns moradores que resistem a expanséo do setor terciario
no local.

De acordo com Lima e Bezerra (2011), o Princesinha e o conjunto (bairro) Nacdes
Unidas, sdo conhecidos por concentrarem dentro de suas limitacbes a parte da populacéo
detentora de um maior poder aquisitivo, esse fator reflete diretamente nas construcdes das
residéncias. Nessas areas o valor dos imoveis € maior, bem como o valor de locacdo destes.
Os autores acima mencionam que todas as residéncias do bairro Nacdes Unidas possuem
cobertura de servicos como energia elétrica, abastecimento de agua potavel, coleta de lixo e
ainda um sistema de esgoto implantado. Contudo, o bairro Princesinha do Oeste, por ser o
maior conjunto da cidade, e de acordo com os dados e época do autor possuia “[...]38
logradouros, tem todas as suas 802 residéncias ligadas ao sistema de abastecimento de agua,
energia elétrica e coleta de lixo, sendo 56,37% das residéncias ligadas ao sistema de esgotos.”
(BEZERRA e LIMA, 2011, p. 49).

Ainda de acordo com Bezerra e Lima (2011), as desigualdades entre os bairros nobres
(Princesinha do Oeste e Nacgdes Unidas) em relacdo aos bairros menos favorecidos como
Riacho do Meio e Manoel Deodato € visivel até nas proprias construcdes e ainda nos servicos
oferecidos. Alguns dados na época de seu trabalho sdo levantados pelo autor mostrando como
as desigualdade sao tao expressivas.

O bairro Riacho do Meio possui 97,98% das 744 residéncias ligadas
ao sistema de energia elétrica e 96,37% ligadas ao sistema de abastecimento de
agua, sendo que as demais (3,63%) residéncias utilizam &gua de pogo ou outros
meios. Neste bairro, somente 0,65% das residéncias estdo ligadas ao sistema de
esgotos, as demais (95,56%) utilizam o sistema de fossas e 3,76% despejam a céu
aberto.

Por fim, o Conjunto Manoel Deodato, onde inclusive esta localizada a
favela Beira-Rio, contando com um total de 822 residéncias, sendo 90,39% destas
ligadas ao sistema de energia elétrica e 92,32% ligadas ao abastecimento de agua e
as demais (2,68%) usam agua de poco ou outros meios. J& em relacdo ao destino do
lixo, 90,27% é coletado pelo servi¢o publico, 2,31% queimado e 7,42% jogado a céu
aberto. Nesta area, 22,26% das residéncias sdo ligadas ao sistema de esgotos, as
demais (66,55%) utilizam o sistema de fossas e 11,19% despejam a céu aberto
(BEZERRA e LIMA 2011, p. 50).

O bairro Alto do Acude, proximo ao bairro Riacho do Meio de acordo com Praxedes e
Bezerra (2012), também representa um dos bairros residenciais da cidade de Pau dos Ferros, o
autor menciona que é um dos bairros também que recebe investimentos proprios para a

habitac&o.
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O estudo de Santos e Alves (2015) mantém seu foco de estudo em um bairro de Pau
dos Ferros, o S&o Geraldo. O estudo € otimista em relagcdo ao crescimento deste bairro, que
segundo os autores o crescimento se deve a instalacdo do Campus da UFERSA. Esse é um
bom exemplo de quando o poder publico age de forma a proporcionar a igualdade social e ndo
apenas favorecer os lugares ja bem estruturados, pois a populacdo que vivia marginalizada,
hoje j& pode usufruir de beneficios advindos da especulacdo imobiliaria (SILVA, ALVES,
2015).

Ja para Lima, Silva e Gurgel (2013) no municipio de Pau dos Ferros, existe exemplos
de segregacdo socioecondmica promovidos na malha urbana. O estudo explica que
segregacdo ndo é simplesmente e somente um fator de divisdo de classes no espaco urbano,
mas também um instrumento de controle desse espaco. Os autores apresentam o bairro de
Manoel Deodato e explicam que é o caso mais alarmante de segregacdo socioecondmica da
cidade. O bairro é constituido principalmente por uma populagdo carente, exibe cerca de 24%
das casas de taipa de todo o municipio.

Ainda de acordo com esses autores, o principal motivo pelo qual todos estes
problemas sociais acontecem no bairro Manoel Deodato do municipio de Pau dos Ferros, é
que a segregacdo aumenta a sensacdo de desigualdade e pode contribuir para uma maior
violéncia urbana, desmotivacdo na populacao e falta de perspectivas de vida. O estudo explica
que a populacdo de maior poder aquisitivo busca comprar imdveis em areas centrais ja com
maiores infraestrutura, isso proporciona que essas areas fiqguem ainda mais valorizadas e que
haja o progressivo deslocamento dos servicos e equipamentos urbanos na direcdo dessas
areas. E por isso que normalmente a elite da sociedade tende a se localizar em regides mais
préximas ao centro das cidades.

E importante, portanto, entender como a formac&o de Pau dos Ferros influencia ndo s6
na especulacdo imobiliaria, mas também em aspectos sociais. De acordo com Barbosa (2016)
no decorrer dos primeiros quatorzes anos do século XXI (vinte e um), a cidade de Pau dos
Ferros, sofreu um incremento de seu tecido urbano de 244 ruas e consequentemente seis
novos Bairros (Bairro Nagdes Unidas, Bairro Princesinha, Bairro Bela Vista, Bairro domingos
Gameleira, Bairro Jodo Catingueira, Bairro Zeca Pedro, Manoel Deodato, Riacho do Meio).
Inclusive o estudo de Bilac e Alves (2015) afirma que o bairro Manoel Deodato localizado na
area sul da cidade, correspondem a locais préximos ao centro, mas que margeiam o leito do
rio e esta sobre uma Area de Preservacdo Permanente (APP), ou seja, isso mostra que a
expansédo urbana foi téo acelerada que ndo houve planejamento e preocupagdo em orientar as

ocupacdes.
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O presente estudo busca entender as questdes da dindmica imobiliéria da cidade de
Pau dos Ferros RN, observando dentre outros, estes fatores de exclusdo ou inclusdo social por
parte dos incentivos publicos e privados que favorecem a especulagdo imobiliaria.

Também pra Lima, Silva e Gurgel (2013), a cidade de Pau dos Ferros se destaca na
regido oeste do estado do Rio Grande do Norte, isso devido a quantidade de servigos que esta
cidade dispde, tornando-a muito conhecida na regido. Os servicos que a cidade presta sdo 0s
mais diversos como servicos bancarios disponiveis através das agéncias do Banco do Brasil,
Banco do Nordeste, Banco Bradesco e Caixa Econdmica Federal, todos localizados no centro
da cidade.

Na area educacional destaca-se no ensino superior e médio as universidades publicas e
0 instituto, no caso a UERN localizada no bairro Arizona proximo aos bairros Zeca Pedro,
Nacdes Unidas e Princesinha, o IFRN no bairro Chico Caja, a UFERSA no Sao Geraldo, além
da insercdo das universidades privadas que é o caso da Faculdade Evolucdo do Alto Oeste
Potiguar localizada no Jodo XXIII, da Faculdade Anhanguera no bairro princesinha sendo
também importante ressaltar a escola profissionalizante Catarina de Siena no bairro S&o
Benedito, bairros esses que vem se desenvolvendo bastante nos ultimos ano. Ainda segundo o
IBGE (2015), o municipio possui uma rede de 20 (vinte) escolas para educacdo infantil, 24
(vinte e quatro) para ensino fundamental e 5 (cinco) escolas de ensino médio, o que também
faz gerar empregos e educagdo no municipio.

Existe ainda a oferta de outros servicos publicos tanto em escala estadual como
federal, destacam-se o Instituto Nacional de Seguridade Social (INSS), a Central do Cidadao
que engloba vérios 6rgdos estaduais. No campo da salde podem-se mencionar 0s
consultorios, laboratdrios, clinicas e etc. Além de conter um comércio varejista consideravel.
De acordo com o IBGE (2010) estima-se que o setor de prestacdo de servico em Pau dos
Ferros é responsavel por 86% do PIB municipal.

Como a cidade de Pau dos Ferros corresponde a um importante centro na regido, a
especulagdo imobiliaria na cidade, ganha cada vez mais forga. A configuragdo da malha
urbana da cidade, se da principalmente por meio de agentes imobiliarios e fundiarios, estes
agem no espaco visando interesses lucrativos economicamente (PRAXEDES e BEZERRA,
2012).

Ainda segundo Praxedes e Bezerra (2012), o setor imobiliario na cidade corresponde a
compra, venda, alugueis de imdveis, servicos de corretagem, dentre outros. Para que iSso
aconteca, aparece indiretamente os servicos complementares, como bancos, financiadores,

investimento alto em marketing e propagandas. Também é importante salientar as empresas e
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profissionais de construgdo civil, além das lojas de materiais de construgdo, que ganham com
a dindmica imobili&ria mais procuras pelos seus servicos.

A dindmica imobiliaria da cidade, combinada com a aceleracdo da malha urbana gera
varias preocupacoes e também um certo otimismo para algumas areas. Deve-se atentar que 0
crescimento de uma cidade ndo é ruim ou bom, e simplesmente deve ser estudado. O
crescimento de qualquer municipio deve ser feito através de um planejamento sélido e
consistente, diminuindo a desigualdade social, a falta de infraestrutura e proporcionando a

toda a cidade um aspecto de crescimento sustentavel.
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3 METODOLOGIA

3.1. CARACTERIZACAO DA AREA

O trabalho aborda a dindmica imobiliria de Pau dos Ferros, se trata de uma cidade
brasileira situada a Oeste do estado do Rio Grande do Norte. A regido é formada por 07
Microrregides subdivididas em 62 unidades municipais. A cidade se constitui como o nucleo
urbano mais importante da regido do Alto Oeste Potiguar. (Observe a Figura 1). (SANTQOS,
ALVES, 2015).

O municipio, se encontra a oeste do estado, sendo um importante polo principalmente
com os atuais investimentos em instituicbes de ensino publicas e privadas. O Brasil possui na
maioria do seu espaco, uma composicdo por cidades de pequeno porte, no Rio Grande do
Norte 0 nimero de cidades pequenas chega a 93,37% do total das cidades (IBGE, 2010),
sendo essa regido do Alto Oeste Potiguar aquela que se encontra mais fragmentada, com
distancia aproximada entre as cidades de 20 km, em média. Essa regido compreende cerca de
9,96% de todo o estado, € dividida entre 36 municipios dos quais Pau dos Ferros responde
como centro regional. (BEZERRA, LIMA, 2011).

A figura 2 retrata a localizacdo dos bairros na cidade e consegue demonstrar a situagao

geogréfica deste municipio e seus bairros.

Figura 2: Localizac&o dos bairros na cidade de Pau dos Ferros-RN.
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Devido também ao crescimento do municipio e cidades proximas, criou-se a
Microrregido de Pau dos Ferros, reunindo além de Pau dos Ferros, outros 16 (dezesseis)
municipios. Dentre eles temos: Alexandria, Francisco Dantas, Itad, José da Penha, Marcelino
Vieira, Parand, PilGes, Portalegre, Rafael Fernandes, Riacho da Cruz, Rodolfo Fernandes, Sdo
Francisco do Oeste, Severiano Melo, Taboleiro Grande, Tenente Ananias, Vicosa. Sendo
estes alguns dos municipios que recorrem a Pau dos Ferros quando precisam de servi¢os

basicos que seus municipios ndo possuem.

3.2. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O trabalho faz uso de uma metodologia de carater qualitativo, subsidiada pela pesquisa
bibliogréafica e jornada de campo.

A parte tedrica do trabalho teve como base a producédo cientifica publicada na éarea,
tanto em revistas académicas impressas como as publicacBes disponiveis no meio digital. A
pesquisa de campo se trata de um pesquisa que foi realizada na cidade de Pau dos Ferros RN,
afim de obter informacdes atualizadas sobre 0 mercado imobiliario da cidade. O foco foi duas
das mais bem conceituadas imobiliarias da cidade sendo estas também as de maior porte, estas
possuem maiores informac6es e conseguem relatar com fidelidade ou proximidade disso 0s
precos e os fatos relacionados a especulagdo imobiliario no municipio.

Além disso, houve também uma importante pesquisa com os dados de expedicdo de
alvara na cidade pela prefeitura mais precisamente na Secretaria Municipal de Tributacdo
(SEMUT) no periodo de 2005 a 2017. Pesquisou-se a quantidade de expedicdo e ainda em
quais bairros houve tais construcdes. Ap6s o recebimento destes e conferéncia destes dados,
foi efetuado o tratamento destes de forma a ficar mais compreensivel para o leitor e por isso,
os dados foram colocados nos Gréaficos 1 e 2.

Em relacdo a pesquisa com as imobiliérias foi feita para com os dois entrevistados as
mesmas perguntas e buscou-se a intercalacdo dos dados afim de priorizar a fidelidade das
informacdes. A entrevista foi composta pelas perguntas presentes no Anexo A. Houve uma
andlise e exposicao sobre estes dados das duas imobiliérias, tentando comparar as diferencas e

semelhancas destes.
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4 RESULTADOS

A partir de uma pesquisa realizada na cidade com as duas maiores e mais antigas
imobiliarias, Esmeraldo Imdveis e Correia Negdcios Imobiliarios, foi obtido alguns dados que
favorecem a teoria afirmada no trabalho de que os imdveis da cidade foram valorizados em
alta proporgdo e em um curto espago de tempo. Assim, a pesquisa contida nos Anexos deste
trabalho trazem os dados pertinentes ao mercado imobiliario da cidade, com os avancgos de
preco, mostrando 0s precos por metro quadrado de periodos antigos e 0s contemporaneos,
entdo observasse que em curtos espacos de tempo 0s precos chegam a ser mais que o dobro
em muitos casos.

Em Pau dos Ferros sdo conhecidas como areas de uso residencial, os bairros
Princesinha do Oeste (Figura 3), Nacdes Unidas, Riacho do Meio, Alto do Acude e o
Conjunto Manoel Deodato, nos quais a variavel renda exerce grande influéncia na ocupacao
de determinados espacos, diferenciando dos demais, de acordo com o nivel socioecondmico
da populacéo.

Figura 3: Bairro Princesinha do Oeste, cidade de Pau dos Ferros RN

=
Fonte: Autoria propria, 2017.

A partir da Figura 3 é possivel notar que o bairro, possui boa infraestrutura, o que
infelizmente, ndo é para toda a cidade. O crescimento destes bairros e também o
desenvolvimento desses pode ser observado ainda nas figuras seguintes, onde se nota uma
infraestrutura mais bem implementada e de melhor qualidade como foi citado na entrevista da
Esmeraldo.
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O Grafico 1 consegue demostrar o crescimento no nimero de alvaras de constru¢do no
periodo de 2005 a 08/2017 na cidade de Pau dos Ferros RN, obtidos através de dados da
SEMUT juntamente com Praxedes (2012).

Grafico 1 — NUmero de Alvaras de construcao na cidade de Pau dos Ferros- RN nos Gltimos 12 anos.
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Fonte: Autoria propria, 2017.

A partir deste grafico pode-se observar o crescimento dos bairros mencionados no
como bairros residenciais, esse crescimento se deve principalmente ao que ja foi mencionado
no trabalho que sdo os investimentos puablicos, principalmente os educacionais na area de
ensino superior como ja mencionado. Seguindo o resultado obtido nesse grafico de bairros
que mais se desenvolveram, serd possivel conhecer um pouco mais sobre cada bairro

inclusive os que ja foram citados no estudo.

Pelo Gréfico 1, é possivel concluir que o bairro que teve o maior nimero de alvaras
nesses 12 anos foi o bairro Riacho do Meio (Figura 4), que por ndo possuir grandes comeércios
nem universidades proximas, ofereceu e tem oferecido um melhor preco no m2 (metro
quadrado) se comparado com 0s outros bairros que também cresceram na mesma proporgéo,
segundo os entrevistado da Esmeraldo antes o preco era R$ 40,00 o m? e hoje equivale a
aproximadamente R$ 90,00 o0 m2.
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Figura 4: Bairro Riacho do meio, cidade de Pau dos Ferros RN

Em segundo lugar nessa mesma anéalise, pode-se observar o bairros Nagdes Unidas
gue como ja mencionado, se trata de um bairro nobre em gue seus imoveis sdao avaliados por
altos precos por ser uma das areas que abriga uma classe detentora de poder aquisitivo como

pode ser observado na Figura 5, pelo nivel de seus produtos imobiliarios.

Figura 5: Bairro Nagdes Unidas, cidade de Pau dos Ferros RN

Fonte: Autoria prépria, 2017.
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Por meio deste grafico entende-se o motivo pelo qual houve a intensa valorizagdo
imobiliaria em Pau do Ferros. Ainda ha de se levar em conta a criacdo de novos bairros, que
nem assim diminui o fluxo nos bairros pré-existentes, como o centro (Figura 6) que até hoje é
um dos bairros mais solicitados da cidade principalmente para aluguel de imoéveis e que como
a imagem demonstra e j& foi mencionado, ainda ha a permanéncia de casas em meio a

expansdo comercial e alta dos precos de imdveis nessa area.

Figura 6: Casas no centro da cidade de Pau dos Ferros RN

Fonte: Autoria propria, 2017.

Ao analisar a Figura 7 pode-se perceber que o bairro Alto do Acude, também ¢é um
bairro nobre, que porta construcfes de alta qualidade e apresenta um boa infraestrutura. De
acordo com Praxedes e Bezerra (2012) e ainda conforme informagdes da Secretaria Municipal
de Obras e Transportes (SEMUT) da cidade, este bairro em 2009, recebeu mais investimentos

feitos em obra publica do que até o Princesinha do Oeste.
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Figura 7: Bairro Alto do acude, cidade de Pau dos Ferros RN

-

~ Fonte: Autoria propria, 2017.

Observando também os bairros que nao tiveram um ndmero expressivo de alvaras
podemos citar o bairro Sdo Geraldo, que pode ser observado na Figura 8, area delimitada pela
elipse em vermelho, préximo ao bairro vé-se 0 Campus da UFERSA, implantado no ano de
2012. Mesmo ndo tendo um grande namero de alvaras, € um nUmero expressivo para um
bairro pequeno que ndo chama tanto desejo da populacdo, 0 que vem mudando nos ultimos

anos devido principalmente a esse fator mencionado.

Figura 8: Localizacdo Bairro Sdo Geraldo Pau dos Ferros RN

% s L
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O bairro se tratava de uma regido periférica do espago urbano de Pau dos Ferros. A
populacdo do local é considerada de baixa renda e antes da instalacdo da UFERSA
apresentava baixa atratividade em seus imdveis (Figura 9). Contudo, apds esse investimento
por parte do poder publico esse bairro ganhou maior atencdo pelos agentes sociais que
produzem e consomem parcelas do espago urbano, visando se beneficiarem do processo

especulativo gerado pela implantacdo do Campus da UFERSA.

Figura 9: Bairro Sdo Geraldo, cidade de Pau dos Ferros RN

onte: Autoria propria,

Como exemplo da segregacdo socioecondmica ja mencionada, destaca-se entre 0s
entrevistados o bairro Manoel Deodato (Figura 10) que € carente de infraestrutura,
pavimentagdo, saneamento bésico, seguranca e educacgdo, alem disso, apresenta alto indice de
criminalidade, violéncia e trafico de drogas. Também € perceptivel nessa figura o dado de que
0 bairro possui 24% de casas de taipa, sendo assim afirmado que possui um aspecto ndo

desejado pela populacéo de maior poder aquisitivo.
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Figura 10: Casas de taipa do Bairro Manoel Deodato Pau dos Ferros-RN

PR

i A Lo
Fonte: Autoria prépria, 2017.

Um dos fatos que trazem a uma parte do bairro ndo possuir aparéncia tdo agradavel é
por se localizar proximo ao rio Apodi e possuir assim construcdes de risco e sem nenhuma
fiscalizacdo de 6rgdos responsaveis. E possivel observar na Figura 11 que mesmo sem
algumas obras de infraestrutura o bairro desde 2013 a 2017 j& comeca a contar com algumas
casas que apresentam um aspecto melhor. Esse é o sinal de valorizacdo que o bairro vem

ganhando no decorrer de aproximadamente apenas 4 anos.

Figura 11: Ruas sem pavimenta¢do no Bairro Manoel Deodato Pau dos Ferros-RN

Fonte: Autoria propria, 2017.
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Atraveés da pesquisa contida no Anexo A, pode-se verificar que o mercado imobiliario
em Pau dos Ferros, assim como na maioria das cidades de medio porte no Brasil sofreram um
aumento significativo nos precos e valorizacdo imobilidria, mas que contudo atualmente o
mercado ja ndo esta tdo positivo para investimentos, até mesmo comerciantes que antes
investiam na area de comprar terrenos para que depois de valorizados pudessem vender em
precos maiores, ndo estdo mais investindo. O Unico e pouco investimento sdo de pessoas que
desejam obter sua casa proépria.

De acordo com Rocha (2015), o Brasil a partir do ano de 2007 comegou vivendo uma
explosdo de novas construgdes no setor imobiliario, tanto em empreendimentos comerciais
quanto residenciais. Basicamente, esse crescimento explosivo ocorreu em decorréncia de
variados fatores positivos que estdo diretamente atrelados a estabilidade econémica ocorrida
no Brasil. Dentre estes fatores cita-se a alteracdo na legislacdo ocorrida em 2004, trazendo
maior seguranca juridica para os bancos, através do mecanismo de alienacdo fiduciaria;
diminuicdo da taxa de juros e consequente facilitacdo de acesso ao crédito; expansdo dos
prazos de financiamento para até 30 anos; aumento do poder aquisitivo da populagdo como
afirmado pelo entrevistado da Esmeraldo. Além disso houve um programa governamental que
é mencionado no Anexo B pelo entrevistado que foi a criagdo do “Minha casa, minha vida” e
ainda se tinha um déficit habitacional muito grande no pais. Essa valorizacdo entre os anos de
2007 e 2012 supera o IPCA em quase 100%, podemos confirmar esse aumento através dos
dados obtidos na SEMUT como demonstrado no Grafico 2, em que se foi tabelado o numero

de alvaras emitidos em cada ano respectivamente.
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Gréfico 02- Numero de Alvaras e habite-se na cidade de Pau dos Ferros- RN nos Gltimos 12 anos
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Fonte: Autoria prépria, 2017.

Através dos dados de Besarria (2016) e também Rocha (2015) ¢é possivel observar que
no Brasil hd uma provavel existéncia de uma bolha no mercado imobiliario, nenhum autor
quer, ou consegue confirmar essa existéncia, mas o fato é que o Brasil desde o ano de 2013
vem passando por Vérias crises politicas, econdmicas e sociais. Todos os subsidios do
governo foram reduzidos, a economia enfraqueceu e houve varias mudancas politicas que
comprometem no minimo a especulagdo do mercado.

O fato € que Pau dos Ferros teve um aumento significativo no mercado de imoveis, é 0
que demonstra os dois Graficos, também & visivel o crescimento da cidade e um pouco na
infraestrutura, pois como é possivel visualizar na Figura 12 ndo apenas esse bairro mais
muitos outros ainda se encontram com ruas sem pavimentacdo, ndo sendo possivel informar
se é por conta do aumento recente nos ultimos anos ou da falta de estrutura para tamanho
aumento como pode ser constatado na Figura 11. Contudo, este momento entre 2016 e 2017
foi muito conturbado, pois além das crises que o pais enfrenta houve reducdo significativa do
governo nas areas de infraestrutura, saude e educagdo, que é uma das &reas que promovem a

valorizacéo imobiliaria de Pau dos Ferros e outros municipios brasileiros.
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Figura 12: Bairro Paraiso, cidade de Pau dos Ferros RN

Ao se analisar as entrevistas das duas maiores imobiliarias da cidade, que oferecem
servicos como venda de terrenos e loteamentos, também aluguel, compra e venda de imoveis;
pode-se observar algumas particularidades importantes para reforcar as hipéteses do trabalho.
A entrevista com a Correia, demonstra que os programas federais e incentivos por parte do
governo tiveram um reflexo marcante também na cidade em questdo. O entrevistado afirma
que o crescimento da cidade se deu no ano de 2008, que como mencionado nos textos e
referenciais tedricos foi em 2007 que houve varios incentivos governamentais que
influenciaram positivamente o mercado imobiliario e aqueceu de forma efetiva a sua
dindmica.

Ainda na entrevista da Correia, é reafirmada uma das ideias deste trabalho que é a
ideia de que os estudantes e os profissionais que sao advindos das instituicdes de ensino que
se instalaram na regido influenciaram consideravelmente a procura de imoveis para venda e
aluguel. Também a imobiliaria Esmeraldo confirma essa hipdtese, sendo que o responsavel
pela Esmeraldo menciona uma estimativa da procura de aluguel e venda de imdveis por esse
tipo de pessoa (académicos e profissionais da rede académica), em torno de 40%, ele também
encaixa nesse percentual profissionais em outras areas como da justica federal.

Para a imobiliaria Correia ndo ha uma relacéo entre perfil de compradores de imoveis
e a area procurada por estes. Ja a imobiliaria Esmeraldo diverge, afirmando que ha sim uma
relacdo, que se expressa nas proprias qualidades das construcdes e o poder aquisitivo de cada
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possivel comprador. A Esmeraldo afirma que pessoas com maior poder aquisitivo procuram
bairros nobres e mais proximos ao centro, como por exemplo o bairro Aluisio Didgenes
(Figura 13), de residéncias de alto padrdo ou ainda regides que disponham de toda
infraestrutura, ja as pessoas de baixo poder aquisitivo buscam regifes mais afastadas e por

consequéncia, com o valor do imdvel mais baixo.

Figura 13: Bairro Aluisio Didgenes, cidade de Pau dos Ferros RN

Fonte: Autoria propria, 2017.

As duas imobiliarias em questdo concordam quando falam dos bairros mais nobres,
sendo que a Correia destaca o bairro Aluisio Didgenes e o Princesinha do Oeste (Figura 3). Ja
a Esmeraldo destaca também o Princesinha do Oeste e lembra do alto valor venal dos imdveis
do Centro (Figura 6, 14).
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Figura 14: Bairro Centro, cidade de Pau dos Ferros RN

Fonte: Autoria propria, 2017.

O bairro se trata de uma area comercial e proxima a locais de prestacdo de servicos,
que futuramente sera ainda mais valorizado pela presenca do Plaza Shopping que encontra-se
em construcdo, como é possivel observar na figura 15, esse investimento particular vai
alavancar o mercado e consequentemente gerar um maior interesse de imdveis nas

proximidades.

Figura 15: Bairro Centro, cidade de Pau dos Ferros RN

Fonte: Autoria prépria, 2017.
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Também é mencionado pela Esmeraldo os bairros Nag¢6es Unidas (Figura 5) e Chico
Caja (Figura 16) que segundo o entrevistado, sdo bairros que foram criados por pessoas com
um poder aquisitivo mais alto da cidade e foi formado por pessoas como funcionarios federais

e estaduais.

Figura 16: Bairro Chico Caj, cidade de Pau dos Ferros RN

)

Fonte: Autoria prépria, 2017.

Ainda se fazendo uma analise das entrevistas com as imobiliarias, fica explicito a
hipbtese de que o bairro Manoel Deodato (Figuras 10 e 11), € um dos bairros mais pobres da
cidade e também menos favorecido, isso contribui para a baixa nos pregos de imdveis que se
encontram dentro desse bairro e por consequéncia em suas mediagdes. Tanto o entrevistado
da imobiliaria Correia como o da Esmeraldo, expressa claramente que esse bairro é um dos
menos procurados pelos clientes. O entrevistado da Esmeraldo também cita bairros como
Riacho do Meio (Figura 4), Manoel Domingos (Figura 17) e S&o Geraldo (Figura 9), ainda
afirma que sua desvalorizacdo decorre nesses locais devido a existéncia de construcoes

depreciadas esteticamente e pela condicdo financeira baixa de seus habitantes.
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Figura 17: Bairro Manoel Domingos, cidade de Pau dos Ferros RN

Fonte: Autoria propria, 2017.

Para os dois entrevistados a cidade de Pau dos Ferros sofreu uma valorizacéo
imobiliaria importante nos ultimos anos, pois é uma cidade polo na regido, ou seja oferece
servicos para cerca de 32 cidades circunvizinhas e também conta com polos académicos
importantes para oferta de cursos e oferta de empregos.

Foi feita também uma comparacdo dos precos dos imoveis na cidade de Pau dos
Ferros relacionando o possivel crescimento destes precos no decorrer dos Ultimos anos. Para a
Correia a variagdo ndo é tdo grande na maioria dos bairros, mas ja a Esmeraldo contradiz essa
afirmacdo, uma vez que apresenta variaces extremamente significativas. Um bom exemplo é
para o bairro Alto Acude que variou de R$11,00 0 m2 do terreno para R$111,00, ou seja, uma
variagdo positiva de mais de 1000%, no centro essa variacdo foi de 400% no valor do terreno
pois o que custava R$400,00 o m? hoje custa em torno de R$1600,00 0 m2, no bairro Chico
Caja o que era R$28,00 0 m? hoje custa R$160,00 0 m? até mesmo em bairros que néo
crescerem tanto nos Ultimos anos como o Domingos Gameleira o que custava R$13,00 0 m?
hoje custa R$130,00 0 m2, o bairro Frei Damido que antes era R$30,00 0 m?2 hoje custa
R$90,00 0 m2. A Esmeraldo demonstrou que para a maioria dos bairros houve crescimento
expressivo nos valores venais dos terrenos e imdveis. Contudo, mesmo a Correia ndo
apresentando variagdes tdo significativas e até para alguns bairros manteve o preco dos
imdveis, nenhuma das imobiliarias apresentou desvalorizacdo venal de iméveis em nenhum
bairro.

A pesquisa retratou ainda a comparagdo dos pre¢os dos alugueis de imoveis na cidade.

O que se apresenta nos dados é a mesma ldégica para os valores venais dos imoéveis, a
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imobiliaria Correia relata pouca expressividade na variagdo dos precos, mas a Esmeraldo ja
apresenta valores de variagcdo expressivos. A Esmeraldo ndo relatou queda nos precos dos
alugueis, mas a Correia relata que o preco do aluguel de prédios comerciais cairam em torno
de R$500,00 no entanto € notavel que o valor desses alugueis mesmo com tamanha queda
ainda sdo altos, por exemplo prédios comerciais no centro variam de acordo com a Correia de
R$1000,00 a R$1700,00, e de acordo com a Esmeraldo de R$1200,00 a R$2000,00. O
aumento nesses valores durantes os anos foi tamanho como foi afirmado pela Esmeraldo, em
que antes esses alugueis de prédios comerciais variavam o que hoje sdo aluguel de imoveis
em torno de R$400,00, o mesmo aumento significativo também aconteceu no aluguel de
residéncias nessa area que antes custava R$300,00 e hoje custa em torno de R$800,00, ou seja
uma variagdo de R$500,00 em uma pequena faixa de tempo, em torno de 10 anos.

Através do Gréafico 1 podemos afirmar que as areas que mais tem crescidos sdo 0s
bairros ao sul, saida para Rafael Fernandes-RN, sendo eles Princesinha do Oeste, NacGes
Unidas, Chico Caja e Zeca Pedro que podemos visualizar na Figura 18, um grande avango
durante os Gltimos 5 anos. Ja a Oeste, saida para o Encanto-RN e Ereré-CE destacam-se na
expansdo os bairros Riacho do Meio, Alto do Acude (Figura 7) e Paraiso (Figura 12). Mais
central temos o proprio bairro Centro como ja foi bem comentado, o Aluisio Didgenes Pessoa
(Figura 13) e o S&o Benedito, ao norte saindo agora no sentido Mossor6-RN temos o Bairro
Jodo XXIII e o Bela Vista com respectivos 159 e 103 novas residéncias nos Gltimos 12 anos.

Figura 18: Bairro Zeca Pedro 2012/2017, Pau dos Ferros-RN

Fonte: Google Maps, 2012 / Autoria propria, 2017.

Foi observado que durante a época de aumento e investimentos na cidade imoveis
mais antigos em que pessoas com baixa renda viviam foram demolidos por ser mais viavel a

venda desse terreno futuramente, o que pode ser notado na Figura 19 ao qual na primeira



41

imagem ano de 2012 temos casas e depositos na &rea e no mesmo lugar em 2017 temos o
loteamento Jardim S&o Paulo pertencente a Esmeraldo.

Figura 19: Casas demolidas no bairro Zeca Pedro 2012/2017, Pau dos Ferros-RN

TR

Fonte: Google Maps, 2012 / Autoria propria, 2017.

Ainda através das entrevista é possivel visualizar que o preco dos imdveis variam de
acordo com a localizacdo e de acordo com o acabamento e idade da estrutura, pois hoje sé se
procuram casas bem arrumadas, em Pau dos Ferros a diferenca dos valores devido a
localizacdo é bem notada como segundo a Esmeraldo casas ou apartamentos com dois quartos
possuem no bairro Jodo XXIII alugueis que chegam a R$300,00, no Séo Geraldo em torno de
R$150,00, no Manoel Domingos de R$110,00 enquanto outros lugares como Chico Cajé por
R$600,00, Princesinha de R$580,00 e no centro até R$800,00.

Figura 20: Preco aluguel de imével, bairro Nagdes Unidas na cidade de Pau dos Ferros-RN.
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Como ¢é possivel observar nessa oferta de aluguel da Correia (Figura 20) no bairro

Nacbes Unidas hoje que custa R$1200,00 antes seria R$400,00. Segundo os entrevistados o

que faz esses lugares serem mais caros € falta de terrenos para novas construcoes, além da

presenca de comércios e do alto padrdo social. De acordo com Praxedes (2012) a igreja

catolica é dona de quase toda a area central incluindo por exemplo uma parte dos bairros Sao

Judas Tadeu e Riacho do Meio, quando se compra terrenos nessas localidades nao se obtém a

escritura do terreno mais sim uma autorizacao para construir no mesmo, por conta disso todos

que constroem nessa area pagam uma quantia por ano “foro” para terem assim o direito de

utiliza-lo.

De acordo com o secretério paroquial responsavel pelo
setor de foro e laudémio da igreja catolica de Pau dos Ferros, essa
quantia € irrisoria, pois o valor cobrado pelo metro quadrado equivale
apenas a 10 centavos. Em um terreno de 200 m2, por exemplo, é
cobrada uma quantia de 20 reais ao ano. No que consiste na transacdo
de compra e venda definitiva do imdvel é necessario que se adquira o
laudémio, documento que autoriza o dominio pleno do imovel.
Segundo o representante da casa paroquial o valor cobrado pelo
dominio pleno do imovel depende do terreno e de sua localizagdo. Um
imével na area central custa 180 reais o metro quadrado, ja no bairro
Riacho do Meio localizado na periferia o valor do metro quadrado é
de 15 reais. Com isso, nota-se a localizagdo de um imével € um dos
determinantes de seu preco. (PRAXEDES,2012, p. 197)

Figura 21: Preco de venda de casas na cidade de Pau dos Ferros-RN.
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Evidenciando o quanto a &rea influéncia nos valores dos imdveis, algo que pode ser
acrescentado sobre isso € por exemplo que uma casa com trés quartos no bairro Paraiso nao
tdo longe do centro sendo que a mesma possui alguns imaveis ja projetados e ar condicionado
custa segundo o site da Correia (Figura 21) R$180.000,00 enquanto uma casa no centro com
trés quartos sem os moveis custa R$440.000,00 uma diferenga bem considerével. De todas as
formas j& percebemos o quanto o valor desses imoveis sdo altos mesmo em um periodo de
crise devido a economia do pais, € ainda mais perceptivel essa supervalorizacdo quando
comparado com outras cidades desenvolvidas no Rio Grande do Norte como Mossoro e Natal,

nos quais os valores séo praticamente equivalentes.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O trabalho propds o estudo do mercado imobiliario de uma cidade de médio porte no
oeste Potiguar, através deste trabalho é possivel entender a dindmica de valorizacdo que
aconteceu em boa parte da cidade e relacionar o que motivou essa valorizagdo. E pertinente o
estudo desses casos para toda a sociedade uma vez que a linha de investimento que envolve o
mercado imobiliario abrange uma extensao da sociedade significativa.

No primeiro momento foram apresentadas as caracteristicas da cidade que, como
mostra o trabalho e suas pesquisas, favorece a dindmica imobiliaria na cidade, uma vez que
esta além de se encaixar como um polo de prestacdo de servigos para as outras cidades
circunvizinhas. Também recebeu alguns investimentos em infraestrutura, incentivos
governamentais, instalacdo de instituicdes académicas e outros prestadores de servigos.

Além de tudo o que j& foi mencionado, a histéria de Pau dos Ferros contribui para a
valorizacdo imobiliaria da cidade. Desde seus primordios a cidade j& se inicia oferecendo
servicos a populacdo e esta sempre usa a cidade como ponto de passagem para a capital e para
vender suas mercadorias e comprar outras.

Portanto, de acordo com todas as referéncias, também as pesquisas de campo a cidade
de Pau dos Ferros RN passou sim por uma alta consideravel nos precos dos seus imdveis, este
apice aconteceu por volta de 2008 e foi favorecido por, além das singularidades de Pau dos
Ferros, mas também pelos incentivos federais que tiveram efeito semelhante em todo pais.
Neste periodo também aconteceu investimentos na propria cidade como as instituicdes
académicas que favoreceram a expansdo da malha urbana e a valorizagdo por consequéncia,
de alguns imoveis. Também as outras instituicdes publicas centralizaram algumas prestaces
servicos na cidade e que ainda geram emprego, trazem pessoas € impulsionam o mercado
interno.

Em relacdo as condi¢fes atuais da cidade, o0 mercado imobiliario, se comparado com
0s anos entre 2008 e 2013 ndo se encontra tdo aquecido, contudo ndo houve desvalorizagéo,
apenas diminuiu ou estagnou os precos de venda e aluguel de imoveis. O trabalho mostra que
a dindmica imobiliaria, assim como qualquer outro investimento no mercado capitalista
depende de uma série de fatores. Contudo como j& mencionado, ndo se pode negar que a
cidade de Pau dos Ferros apresentou uma grande expansdo da malha urbana nos altimos 12
anos e uma valorizacdo expressiva de seus imoveis. No entanto, surgiu também a
marginalizacdo e o esquecimento por parte do poder publico de algumas regides na cidade

que comportam pessoas menos favorecidas.
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O desenvolvimento devia estar ligado com o planejamento, educacdo social,
organizacao, saneamento e estruturacdo de forma a manter a cidade agradavel a todos. A
conducdo de novas pesquisas abrangendo os temas abordados neste trabalho tem amplas
opcdes de desenvolvimento. Algumas maneiras para continuacdo do estudo apresentado e
enriquecimento dos resultados pode ser através detalhamento de cada bairro com seus pros e
contras sobre o crescimento, bem como a aferigdes sobre como diminuis 0s impactos que o
crescimento vem gerando como a falta de saneamento, pavimentacdo e desemprego para uma
parte da populacdo. Atraves disso, realizar acGes que envolva tanto a sociedade, quanto o
municipio que precisa tomar providencias para essa expansao desordenada e a implantacdo de
empresas que possam gerar renda aos desempregados, diminuindo a marginalizagdo e
violéncia. Ainda seria interessante analises sobre como devia ser fiscalizado essa expansao e
construcdo de novas residéncias, entre diversos outros fatores que podem ser analisados ao

respeito do desenvolvimento e expansdo do municipio.
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ANEXO A

Universidade Federal Rural do Semi-Arido
Campus Pau dos Ferros-RN
Bacharelado em Ciéncia e Tecnologia

Esta entrevista faz parte de uma pesquisa monografica do curso de Ciéncia e
Tecnologia, da UFERSA Campus Pau dos Ferros. Agradecemos antecipadamente a generosa
participacao.

Por: Ludimila Carvalho Feitosa

Orientador: Otavio Paulino Lavor

Assunto: A Dinamica Imobiliaria e Valorizacdo do Imével em Pau Dos Ferros-RN.

Empresa: Data: [
Tempo de servi¢o da empresa na cidade:

Identificacédo do(a) Entrevistado(a)

Nome:
Idade: Escolaridade:
Cargo: Tempo de servigo:

Questionario

1. Trabalhou sempre nessa mesma corretora?

2. Em seu ponto de vista a partir de que ano o mercado imobiliario na cidade (Pau dos
Ferros), vem marcando maior crescimento? Existem motivos claros para esse
crescimento?
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Qual o maior publico alvo na venda de terrenos e aluguel de iméveis?

Existe uma relagdo entre os perfis de compradores e as areas procuradas por eles?

Quais 0s bairros mais bem valorizados da cidade? Existem razdes para esta

valorizacdo?

Quais os bairros menos procurados? Existem motivos para esta baixa procura?

Quais os fatores que aquecem o mercado imobiliario de Pau dos Ferros?

Quiais os atuais loteamentos disponiveis, onde se localizam e qual o valor do m*de

cada um deles?

Precos por localizacéo:



Bairro Anode | Precodevendadom? | Preco do aluguel apartamento
criacdo ou casa com dois quartos
ANTES HOJE ANTES HOJE
Alto do 2009
Acude
Aluisio 2008
Didgenes
Pessoa
BelaVista | 2011
Centro 2001
Chico 2000
Caja
Domingos | 2007
Gameleira
Frei 1997
Damiéo
Jodo 2007
Catingueir
a
Jodo
XX
Paraiso 1991
Riacho do
Meio

Séo
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https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Alto_do_A%C3%A7ude&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Alto_do_A%C3%A7ude&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Alu%C3%ADsio_Di%C3%B3genes_Pessoa&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Alu%C3%ADsio_Di%C3%B3genes_Pessoa&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Alu%C3%ADsio_Di%C3%B3genes_Pessoa&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Bela_Vista_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Chico_Caj%C3%A1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Chico_Caj%C3%A1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Domingos_Gameleira&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Domingos_Gameleira&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Frei_Dami%C3%A3o_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Frei_Dami%C3%A3o_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Jo%C3%A3o_Catingueira&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Jo%C3%A3o_Catingueira&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Jo%C3%A3o_Catingueira&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Jo%C3%A3o_XXIII_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Jo%C3%A3o_XXIII_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Para%C3%ADso_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Riacho_do_Meio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Riacho_do_Meio
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Benedito_(Pau_dos_Ferros)

Benedito

Séao
Geraldo

Sao Judas
Tadeu

1991

Sao
Vicente de
Paulo

1997

Zeca
Pedro

2007

Bairro

Ano de
criacdo

Preco de venda do m?

Preco do aluguel

apartamento ou casa

com dois quartos

ANTES

HOJE

ANTES

HOJE

Manoel

Deodato

1999

Manoel

Domingos

1991

Marechal Dutra

(Cohab)

Olivio de
Souza

Medeiros

2000
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https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Benedito_(Pau_dos_Ferros)
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Geraldo_(Pau_dos_Ferros)
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Geraldo_(Pau_dos_Ferros)
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=S%C3%A3o_Judas_Tadeu_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=S%C3%A3o_Judas_Tadeu_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=S%C3%A3o_Vicente_de_Paulo_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=S%C3%A3o_Vicente_de_Paulo_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=S%C3%A3o_Vicente_de_Paulo_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Zeca_Pedro&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Zeca_Pedro&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Manoel_Deodato&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Manoel_Deodato&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Manoel_Domingos_(Pau_dos_Ferros)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Manoel_Domingos_(Pau_dos_Ferros)
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Marechal_Dutra_(Pau_dos_Ferros)&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Conjunto_Ol%C3%ADvio_de_Souza_Medeiros&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Conjunto_Ol%C3%ADvio_de_Souza_Medeiros&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Conjunto_Ol%C3%ADvio_de_Souza_Medeiros&action=edit&redlink=1

Nacdes Unidas 1998
Princesinha do
Oeste
Nucleo Ano de Preco do m? Preco do aluguel
habitacional criacéo
ANTES HOJE ANTES HOJE
Arizona 2002
José Nicodemos 1995

de Lima

Entrevistado

53


https://pt.wikipedia.org/wiki/Na%C3%A7%C3%B5es_Unidas_(Pau_dos_Ferros)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Princesinha_do_Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/Princesinha_do_Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/Arizona_(Pau_dos_Ferros)
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Conjunto_Jos%C3%A9_Nicodemos_de_Lima&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Conjunto_Jos%C3%A9_Nicodemos_de_Lima&action=edit&redlink=1

