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DO RIO GRANDE DO NORTE

RESUMO
Este artigo discute parcelamento do solo em pequenas cidades, como alternativa
encontrada pelos proprietdrios de terras em dreas urbanas para realizarem a renda da
terra em cidades do Rio Grande do Norte. Entende-se a cidade como uma construgao
social que historicamente vem se desenvolvendo e se adequando aos anseios da
populacdo. Nesse contexto, o desenvolvimento econdmico, somado a distribui¢do de
renda e a busca por uma melhor qualidade de vida da populagdo vém contribuindo
para que tenhamos a atual realidade urbana no Estado. Metodologicamente, foi feito
pesquisas e consulta em acervos bibliograficos, andlise de informagdes de sites na
internet, teses e dissertacdes. Mesmo pequenas estes centros urbanos possibilitam a
reproducdo da vida, sobrevivéncia e permanéncia de seus citadinos na cidade.
Todavia esse processo existente em cidades potiguares vem contribuindo para que
tenhamos um aumento da mancha urbana, uma vez que, os referidos loteamentos
promovem o crescimento do tecido urbano nestas cidades.

Palavras-chave: pequena cidade. loteamentos. renda da terra.

ABSTRACT
This article discusses division of land in small towns, as an alternative found by
landowners in urban areas to carry out the rent of land in the cities of Rio Grande do
Norte. It is understood the city as a social construct that historically has been
developing and adapting to popular expectations. In this context, economic
development, added to income distribution and the search for a better quality of life
of the population have contributed so that we have the current urban reality in the
state. Methodologically, there have been research and consultation in library
collections, information analysis of sites on the internet, theses and dissertations.
Even these small urban centers enables the reproduction of life, survival and
permanence of their city dwellers in the city. However this existing process
potiguares cities has contributed so that we have an increase in urban sprawl, since
these allotments promote the growth of the urban fabric in these cities.

Keywords: small towns. subdivisions. land rent.

RESUMEN
Este articulo aborda la divisién de la tierra en las ciudades pequefias, como una
alternativa encontrada por los propietarios de tierras en las zonas urbanas para
realizar la renta de la tierra en las ciudades de Rio Grande do Norte. Se entiende la
ciudad como una construccidn social que histéricamente se ha venido desarrollando y
adaptando a las expectativas populares. En este contexto, el desarrollo econémico,
sumado a la distribucidn del ingreso y la bisqueda de una mejor calidad de vida de la
poblacién han contribuido de manera que tenemos de la realidad urbana actual en el
estado. Metodolégicamente, se han realizado investigaciones y consultas en las
colecciones de la biblioteca, el analisis de la informacién de los sitios en Internet,
tesis y disertaciones. Incluso estos pequefios centros urbanos permite la reproduccién
de la vida, la supervivencia y permanencia de sus habitantes de la ciudad de la
ciudad. Sin embargo este proceso existentes potiguares ciudades ha contribuido de
modo que tenemos un aumento en la expansién urbana, ya que estas asignaciones
promueven el crecimiento del tejido urbano en estas ciudades.

Palabras clave: pequefio pueblo. asignaciones. renta de la tierra.
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INTRODUCAO

Este trabalho teve como objetivo analisar o crescimento que vem ocorrendo nas
pequenas cidades do Rio Grande do Norte a partir do processo de parcelamento do solo. Para
tanto, fez-se necessdrio fazermos uma breve discursdo sobre a cidade, a pequena cidade e os
loteamentos para entender como a renda da terra se configura nesse processo, a0 mesmo
tempo em que, a terra ao ser loteada contribui para a expansao do tecido urbano.

O crescimento dessas cidades tendo como fator os loteamentos, vem acompanhado por
problemas para quem adquire os lotes no que diz respeito a legalizacdo da drea loteada,
infraestrutura presente etc., para a cidade, estes loteamentos trazem um novo arranjo para o
tecido urbano e contribuem para uma melhor organizacdo, uma vez que, a area loteada,
mesmo quando ndo obedecem os padroes da legislacdo, apresenta um certo ordenamento
como a abertura das vias de acesso e ruas, tamanho dos lotes, quadras etc. uniformizando o
espaco compreendido pelo loteamento. No entanto, a realidade em que o mercado de terras
nas pequenas cidades do Estado estar inserido e como a cada dia vem ocorrendo a sua
intensificacdo, nos revela que este processo ndo pode ser negligenciado pela ci€ncia
geogréfica.

Iniciamos a discussdo abordando o conceito de cidade para que possamos
compreender o que de fato a caracteriza, na sequéncia aparecem as pequenas cidades, visando
entender sua estruturagdo para que compreendamos o processo de parcelamento do solo e
como o mercado de terras tem se fortalecido e, vem contribuindo para a realizacdo da renda
da terra e expansao da mancha urbana nestas cidades.

CONSIDERACOES SOBRE A CIDADE

A cidade como produto social, remonta a tempos distantes. Desde a sua origem a
cidade e o campo mantem fortes relacdes de complementariedade a partir de relagdes: sociais,
econdmicas, politicas, culturais, administrativas, dentre outras. Para Carlos (2007, p. 11):

A cidade, enquanto constru¢do humana € um produto histérico-social e nesta
dimensao aparece como trabalho materializado, acumulado ao longo do processo
histérico de uma série de geracdes. Expressdo e significa¢do da vida humana, obra e
produto, processo histérico cumulativo, a cidade contém e revela ac¢des passadas, ao
mesmo tempo em que o futuro, que se constréi nas tramas do presente — o que nos
coloca diante da impossibilidade de pensar a cidade separada da sociedade e do
momento histdrico analisado.

E possivel perceber que, desde o inicio a cidade surge como um local que apresenta a
capacidade de ser um espaco de possibilidades e mesmo apresentando faces diferentes, é
capaz de concentrar em unico espaco pessoas de distintas classes, € o local do contato direto
entre os individuos. A cidade promove o encontro entre passado e presente, sendo resultado
de esforcos e trabalhos realizados para se legitimarem no espago enquanto forma que se
concretiza através da legitimagdo politica e juridica do espaco. No entanto, € na cidade que as
desigualdades se intensificam, pois, mesmo sendo um espaco de possibilidades, nem todos
desfrutam das mesmas ou tem condi¢des iguais para consumir a cidade em sua plenitude.

Sendo a cidade um produto histdrico-social, (re)construido, para se materializar no
espaco muitos elementos contribuiram dando a dimensd@o e os aspectos que hoje a sustentam,
tornando-a cada vez mais competitiva no mundo globalizado.

Ao longo do tempo, vérios sdo 0S processos sociais, econdmicos, populacionais,
politicas sociais etc, que t€ém contribuido para que as cidades ganhem novos arranjos espaciais
e se reconfigurem de acordo com as necessidades vivenciadas no periodo. Para Alegre (1970
apud SOARES; MELO 2009, p.18):
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Uma cidade é uma aglomeragcdo delimitada, permanente, mais ou menos
consideravel e densa, em grande parte ou totalmente independente de seu sitio para
sua subsisténcia, implicando uma vida ativa de relagdes e traduzindo em seu aspecto
geral um alto grau de organizacéo.

A cidade é caracterizada, principalmente, pelas relagdes estabelecidas em seu interior e
pelas relacdes que detém com outros centros urbanos. Tem como condicdo primordial ser
independente juridica, politica e administrativamente. Sua densidade se dd ndo s6 pela
quantidade de casas, equipamentos publicos ou pessoas que ali habitam, mas, pelo volume e
intensidade das relacdes que esta mantém com outros centros urbanos.

A capacidade que este centro apresenta de manter em seu interior seus moradores,
suprindo-os dos elementos essenciais, dotando-o internamente com servicos, comércios e
equipamentos de primeira ordem, indispensaveis a vida, o torna cidade. E o grau de relacdes
de seus individuos e sua articulagdo entre as partes o fator decisivo para que haja uma cidade.
De acordo com Silva, Gomes e Silva (2009, p. 44) “[...] a cidade pode ser entendida como um
espaco que se estrutura a partir de relagdes econdmicas, sociais, politicas e culturais, que nela
estdo inseridos”. Estas relacdes podem ser entendidas como sendo de trocas de produtos e
mercadorias, entre pessoas e seus modos de vida, com os mais diferentes lugares e meios de
producao.

Entre os fatores que contribuiram para a crescente evolucido da cidade, destaca-se o
capitalismo que foi e continua sendo um grande impulsionador e artesao da constru¢do da
malha urbana em todos os niveis de hierarquia e fun¢des. E impossivel pensar a cidade sem
mencionar o papel que o capital teve e tem em sua estruturagdo. Sob a égide do capitalismo, a
cidade tem demonstrado grande capacidade de inventar e se reinventar, sempre se adequando
e se moldando as necessidades impostas por e a partir do desejo de expansdao do préprio
capital.

Compreendemos que o capital vem favorecendo o processo de urbanizacio, tendo em
vista que este encontra nos grandes, médios e até pequenos centros urbanos, condi¢des ideais
a sua reproducdo e acumula¢do. No entanto, € nas maiores cidades que se encontram grandes
mercados consumidores de bens durdveis e ndo durdveis e que o capital encontra as melhores
condi¢cdes para se reproduzir, somado a fatores como: mao-de-obra barata e abundante,
profissionais qualificados e mercado consumidor em maior potencialidade, redes de
transporte, comunicagéo, energia, dentre outros.

Ao mesmo tempo em que o capital gera uma grande dinamicidade para as grandes
cidades, também contribui para o crescimento da malha urbana de suas intermediagdes, para o
aumento nos centros urbanos, o que acarreta grandes problemas sociais, tais como,
desabrigados, desempregados, pessoas ocupando dreas de risco, problemas em dreas
infraestruturantes como a saude, educacdo e seguranca publica, dentre outros.

No entanto, a cidade ainda € vista como um lugar privilegiado no tocante a atender s
necessidades basicas dos individuos como alimentagdo, assisténcia de satde e educacao, etc. e
num intervalo de tempo menor, uma vez que, quase sempre o que precisamos, € possivel de
encontrar na cidade. Carlos (2007, p. 30-31) coloca que: “H4, portanto, uma complexidade de
relagdes, pois, para o individuo, a cidade é o lugar do desejo de um conjunto de coacdes que
inibem os desejos, e nesta dire¢do a vida na cidade explora o possivel”.

Por mais que a cidade seja favordvel ao acesso a determinados bens e servigos, 6rgaos
privados ou publicos, ainda assim haverd algo que o seu morador ndo poderd usufruir ou se
apropriar, tais como: clubes, parques, estabelecimentos comerciai, dentre outros, onde o seu
acesso ndo € favordvel a todos, seja por questdes econdmicas, distancia, relacdes de poder ou
até mesmo por ndo se ter o habito de frequenté-los.

As diferentes formas de apropriacdo existente no espaco da cidade faz com que
aqueles que apresentam maior poder aquisitivo se apropriam dos melhores lugares, densos de
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infraestrutura e que favorecem uma qualidade de vida mais satisfatéria. No entanto, para
aqueles que apresentam condicdes financeiras menos abastadas, restam os lugares sem
estrutura fisica adequada, onde predomina a auséncia de equipamentos de bens e servicos e,
principalmente do poder publico. Sdo as adversidades encontradas para se manter na cidade,
independente de sua ordem, esta logica estar presente entre todos os centros urbano.

Esta categoria de cidades, mesmo tornando-se cada vez mais competitiva no mercado
regional e ganhando novos arranjos, principalmente a partir da inser¢do de politicas sociais,
ainda ndo sdo capazes de satisfazer todos os niveis de necessidade de sua populagdo,
mantendo quase sempre certa dependéncia a centros maiores, onde exista a oferta de servigos
especializados principalmente ligados a saide, a educagdo e econdmicos.

EM TELA: A PEQUENA CIDADE

Considerando as multiplas relacdes existentes na cidade, esta pode ser entendida como
algo complexo. Compreender a cidade, o que a caracteriza e os fatores que a definem como
pequenas e sua importancia na hierarquia urbana, no contexto da urbanizacdo, ¢é
preponderante para que entendamos o papel que estas cidades assumem no cendrio atual e as
relacdes que estas mantém com diferentes centros. Para Ferreira (2009, p. 70), “A cidade ¢ a
reproducdo do que € a sociedade. Ela é construida e reinventada cotidianamente por seus
habitantes, conscientes dessa realidade diferenciada: a realidade urbana”.

Compreendemos serem as relacdes presentes na sociedade, o modo de vida, hébitos e
costumes dimensionam o urbano em um dado espaco. E a capacidade de estar se
reinventando, passando por transformacdes, se adequando e se adaptando as necessidades e
anseios de seus moradores, moldadas principalmente por sua gestdo, que a cidade se
(re)configura em seu espaco temporal. Independente de hierarquia e posicdo que ocupa na
rede urbana, a cidade representa acdo, seja pelo fluxo de pessoas, seja pelas trocas de
mercadorias e servigos que ocorrem em seu interior. No que se refere a pequena cidade,
Gongalves (2005, p. 73) assim se manifesta:

Consideramos, portanto, as cidades pequenas como uma dimensdo socioespacial
concreta, um aglomerado de pessoas que reflete as condi¢des de vida da sociedade
organizada, onde hd uma relativa concentracdo de estabelecimentos e uma base
institucional, apresentando, portanto, funcdes urbanas. Podemos considerd-las como
pequenas, principalmente, em funcdo das suas dimensdes espaciais e do nimero de
habitantes (girando em torno de 20. 000 habitantes), entre outros aspectos.

No Brasil, hd uma tendéncia na utilizagdo de dados quantitativos para se definir uma
cidade pequena. Entretanto, toda sede politico-administrativa de um municipio é considerada
cidade.

No interior de um adensamento populacional hd um conjunto de elementos que vao
dizer da existéncia de uma cidade. Entre os quais podemos elencar a quantidade de
estabelecimentos comerciais; os servicos oferecidos a populacdo sdo o mais bdsico possivel;
prédios publicos, administracdo, dentre outros. No entanto, ndo podemos negar a importancia
que esta representa para a malha urbana, para as politicas sociais e principalmente para a
politica partidaria do Estado.

Vale fazer a ressalva que, quase sempre essas cidades sobreviveram e se sustentam a
partir dos repasses que recebem das diferentes esferas de governo e de alguns poucos
impostos que sdo destinados aos municipios. Nao podemos negligenciar a importancia que as
pequenas cidades vém ganhando, tendo em vista as melhorias para sua populacio a partir das
politicas publicas que vem sendo desenvolvidas e de gestdes mais atuantes por parte dos
governantes, o que reflete em alguns casos nos servicos e bens presentes em sua
circunscrigao.
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Abramovay (2000 apud GONCALVES, 2005, p. 19) sinaliza que: “O patamar de
20.000 habitantes € um parametro frequentemente utilizado em organizagdes internacionais
para classificar uma cidade como pequena”. A luz do exposto fica claro ser o dado numérico
de 20.000 habitantes, um fator que pode ser utilizado para classificar se uma cidade € ou nao
considerada pequena.

Mesmo estando no mais baixo nivel no que concerne a atividade urbana, a pequena
cidade além de satisfazer as necessidades bdsicas de sua populagdo, pode ser capaz de
abastecer o seu entorno, ou seja, a sua darea rural e em determinados casos, cidades vizinhas
que estdo nos limites de sua influéncia.

Para Medeiros (2005), as pequenas cidades apresentam grande relevancia
principalmente para a economia local o que faz destas um mercado consumidor, que se firma
como centro capaz de oferecer condi¢des de permanéncia da populagcdo em uma dada area.
Medeiros (2005, p. 44) nos coloca que:

[...], apresentam um nivel urbano elementar, mas que assumem importincia para o
seu entorno imediato, municipios vizinhos, vilas e zona rural, na medida em que
proporcionam a integracdo das economias urbana e rural, provendo esta tultimo o
acesso a servicos, a circulacdo, distribuicao e ao consumo, que em sua maior parte €
realizado localmente. Porém, apesar da pouca concentragdo de atividades produtivas
e reduzida capacidade de geracdo de renda, apresentam possibilidades de
integrarem-se ao sistema econdmico do pafs, seja pela disponibilidade de mao-de-
obra barata, atraindo determinadas atividades produtivas, e/ou apenas como mercado
consumidor.

Mesmo sendo uma pequena cidade, € naquele espaco que se processam as trocas
comerciais entre moradores da zona rural com os residentes da zona urbana. O mercado local
quase sempre € abastecido com mercadorias advindas da atividade primaria como: milho,
feijao, derivados de mandioca, batata doce etc. que sdao produzidos nas intermediagdes dessas
cidades, quando ndo ha producio, esses produtos chegam até os consumidores locais a partir
de produtores de cidades vizinhas, promovendo a troca de relacdes e integracdo entre as
pequenas cidades.

Nesse aspecto, a economia local mantem relagdo entre as diferentes escalas da economia.

E importante ressaltar que as pequenas cidades estdo presentes em todo o territrio
brasileiro e como revelam os dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
em 2010, havia uma “[...] maioria absoluta (73%) de municipios pequenos, de até¢ 20 mil
habitantes [...].” Soares € Melo (2009, p. 14) complementam essa informag¢ao, mostrando que:
“Os nucleos com até 20 mil habitantes, mesmo com uma participagdo inferior em relacio aos
demais, no total da populacdo brasileira e apresentando queda no crescimento anual,
compdem o maior numero no Pais, [...]”.

Por ser grande a quantidade de cidades consideradas pequenas, ndo podemos negar a
sua existéncia, nem tampouco, negligenciar sua importancia no tocante a urbaniza¢cao, como
se estas fizessem parte de outro Brasil. Estas cidades de fato existem e fazem parte de uma
rede urbana que tem em seu conteudo, significados e perspectivas para sua populacao.

Cotidianamente estas cidades fazem parte da rede urbana brasileira, pois em maior ou
menor grau ha sua integragdo com diferentes categorias de cidades. Ferreira (2009, p. 72), ao
discutir o cotidiano das pequenas cidades, coloca que:
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As pequenas cidades se encontram submetidas a uma légica de espago-tempo
diferenciada, estando num tempo “devagar”, “lento” e “preguicoso”, que se opde ao

N

tempo metropolitano, cuja motiva¢do ocorre articulada a quantidade de servigos
prestados, a informacdo, a publicidade e principalmente, ao espetaculo.

Segundo a autora (2000), nas cidades pequenas, o ritmo do tempo parece passar mais
lentamente, o dia parece ser maior possivelmente por ndo oferecer muito o que fazer ou
opgoes que mostrem uma fluidez mais acelerada que venha dar dinamicidade a sua condicdo
de cidade, espaco habitdvel, organizado, onde as relacOes presentes caracterizam uma vida
social latente e relevante para a manutencio e permanéncia de sua populacao.

Mesmo estas cidades configurando-se como pequenas, cada uma delas mantém em seu
interior caracteristicas proprias, internas, intrinsicamente ligadas a sua forma de organizacgao.

No tocante a maneira como se da o arranjo urbano referente a érgaos publicos, tracado
das ruas e sua maneira de organizacdo nas pequenas cidades do Rio Grande do Norte, quase
tudo € muito parecido. Neste sentido, Silva, Gomes e Silva, (2009, p. 204) alertam que:

[...] as pequenas cidades, mesmo contando com um cédigo de obras, estdo sendo
produzidas de forma muito aleatdria e desordenada, sem orientacdo técnica ou legal

N

que garanta uma melhor qualidade de vida & populagdo e, principalmente, o
cumprimento da fun¢ao social da propriedade da terra nesses espagos.

Vale ressaltar que, em algumas pequenas cidades, mesmo contando com leis e cddigos
que regem o ordenamento territorial, maioria destas negligenciam sua real finalidade, seja por
falta de uma fiscalizacdo adequada por parte do poder publico, o que contribui para que as
dreas urbanas apresentem crescimento de maneira aleatoria e desordenada, seja pelo
desconhecimento dos proprios gestores que, em alguns casos nao compreendem e
desconhecem o teor de tais leis.

E notério o despreparo das pessoas responsdveis pelos Grgdos competentes para
executarem as acgdes previstas nos cddigos de obra de cada cidade. No entanto, a falta de
pessoal qualificado, que domine os minimos conhecimentos a cerca de planejamento urbano e
seu ordenamento, dentro dos quadros de funciondrios do municipio, pode ser um fator que
possivelmente interfere na contextualizacdo de politicas relacionadas ao urbano nessas
cidades.

A realidade presente no contexto urbano do Estado do Rio Grande do Norte nao difere
do que encontramos em nivel de Brasil. Neste processo, as pequenas cidades se redefinem e
ocupam o seu espaco no mundo cada vez mais urbanizado. Silva, Gomes e Silva (2009, p. 62)
expoem que “O Rio Grande do Norte conta com /67 centros urbanos, isto €, cidades ou sedes
municipais, dentre as quais, /55 possuem menos de 20.000 habitantes, o equivalente a 92,6%
dos centros urbanos do Estado™.

De acordo com esse pensamento, compreendemos qudo expressiva € a pequena cidade
para a consolidacdo da malha urbana estadual, tendo em vista que nesses centros menores
ocorre a oferta de servicos basicos a manuten¢cdo e permanéncia dos citadinos, contribuindo
para o crescimento social e econdmico do Estado. Por outro lado, mesmo tendo um percentual
tdo elevado de cidades consideradas pequenas no Rio Grande do Norte, o mercado de terras
encontra condigdes para se firmar e cresce em larga escala nestas cidades a partir do
parcelamento do solo.

LOTEAMENTOS: NOVOS ESPACOS NO URBANO x RENDA DA TERRA
A cidade € o local onde as relagOes sociais se evidenciam de maneira mais intensa.
Essas relacOes permitem a apropriacdo do espago urbano e contribuem para que haja o

interesse por habitar a cidade, visando melhores condi¢des de vida, sobrevivéncia e
permanéncia. Os loteamentos sdo vistos como uma alternativa para os que buscam residir na
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cidade e que ainda nio detém sua parcela de terra para construir, como também para realizar a
renda da terra por parte dos detentores de sua posse e ainda como investimento financeiro
para alguns que resolvem empregar o seu dinheiro adquirindo terras.

Esse tipo de empreendimento geralmente € apresentado por seus idealizadoreses com
a proposta de ser um lugar novo para se construir e fixar moradia ou como um meio para
realizar um investimento financeiro. Assim, poderd ser entendido como uma alternativa de
reproducdo do capital, principalmente por que os loteamentos surgem com o objetivo de
realizar a renda da terra.

De acordo com Oliveira (1990, p. 73): “A renda da terra ¢ [..] um lucro
extraordindrio, suplementar, permanente, que ocotre tanto no campo como na cidade. [...].
Sendo a renda da terra um lucro extraordindrio permanente, ela é portanto produto do trabalho
excedente”. Independente de qualquer fator, adversidade ou benfeitoria a terra ja constitui
como uma renda para quem a detém, ou seja, ja € renda monopolizdvel pelo seu detentor.
Logo, quem adquire uma terra, estd adquirindo o direito de fazer uso de sua renda.

Para Harvey (2013, p. 432), “Como a terra ¢ monopolizavel e aliendvel, ela pode ser
arrendada ou vendida como uma mercadoria”.

A terra, transformada em mercadoria confere a quem detém o seu monopdlio, ou seja,
o direito de uso e de troca, a possibilidade de negociar sua posse da maneira que lhe
proporcionar uma maior rentabilidade. Por este viés, os loteamentos sdo percebidos como a
maneira ideal para a obtencdo de um valor diferenciado a partir do desmembramento de
parcelas menores do lote maior, transformando e comercializando de fato a terra como
mercadoria, onde seu preco é determinado pelo valor de mercado e ndo como um produto
social.

No entanto, esses loteamentos devem seguir a regulamentagcdo de lei especifica. No
Brasil, a Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, em seu Artigo 2°, §1° “Considera
Loteamento como a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou
ampliacao das vias existentes”.

Para que um loteamento se concretize, faz-se necessario que sejam obedecidos alguns
pontos considerados indispensaveis a viabilizagdo do empreendimento, tornando-o habitével,
e que venha favorecer a fixacdo de pessoas em seu interior. Entretanto, devemos considerar
que, dependendo do tamanho do loteamento, futuramente, este pode vir a ser considerado um
novo bairro para a cidade. Inicialmente, o loteamento pode ser visto como um apéndice da
cidade que, a partir de investimentos e agdes de infraestrutura e melhorias na area, tanto por
parte do poder publico como da sociedade local, € absorvido pela area urbana.

De acordo com o capitulo II da Lei que rege o parcelamento do solo urbano, para se
efetivar um loteamento devem ser obedecidos alguns requisitos urbanisticos, como:

I — as dreas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantagdo de equipamento
urbano e comunitirio, bem como a espagos livres de uso publico, serdo
proporcionais a densidade de ocupacgdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por
lei municipal para a zona em que se situem.”(NR)

II — os lotes terdo drea minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e
frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando a legislagdo estadual ou municipal
determinar maiores exigéncias, ou quando o loteamento se destinar a urbanizacdo
especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente
aprovados pelos 6rgédos publicos competentes;

IIT — ao longo das dguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das
rodovias, ferrovias e dutos, serd obrigatéria uma reserva non aedificandi destinada
a equipamentos urbanos;

IV — as vias de loteamentos deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmoniza-se com a topografia local.

§ 1.° A legislagdo municipal definird, para cada zona em que se divide o territério do
Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagdo
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do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as dreas minimas e maximas de lotes e os
coeficientes maximos de aproveitamento.”(NR)

§ 2.° Consideram-se comunitrios os equipamentos publicos de educacdo, saude,
lazer e similares.

Art. 5.°. O Poder Publico competente poderd complementarmente exigir, em cada
loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a equipamentos urbanos.
Pardgrafo dnico. Consideram-se urbanos o0s equipamentos publicos de
abastecimento de &dgua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de &4guas
pluviais, rede telefonica e gas canalizado.

De acordo com o exposto, as exigéncias elencadas devem ser atendidas para
caracterizar uma drea como um loteamento urbano, respeitando os espagos que devem ou nao
ser construidas e os espagos destinados a dreas de uso coletivo, os quais todos devem ter
direito de usufruir. Mesmo o loteamento sendo da iniciativa privada, o poder publico deve
exigir a sua parte no lote para que possa fazer uso, conforme prescreve a lei, e trazer
melhorias para os moradores.

E preciso considerar que, ao surgir um loteamento em uma dada cidade,
consequentemente, essa drea serd edificada e aumentard o nimero de habitantes do nicleo
urbano. Por este viés, ocorre 0 acréscimo do nimero de pessoas fazendo uso da cidade. Para
seus habitantes, é imprescindivel a existéncia de infraestrutura, tais como equipamentos de
saude, educacdo e lazer que possam viabilizar o crescimento desses espacos e, assim,
proporcionar o surgimento de dreas que despertem o interesse de alguém em adquiri-las.
Entretanto, cada cidade apresenta suas particularidades, com dindmica que as moldam de
acordo com o interesse dos promotores do espaco urbano. Para Corréa (2003, p. 12):

[...] a acdo desses agentes se faz dentro de um marco juridico que regula atuacio
deles. Este marco ndo é neutro, refletindo o interesse dominante de um dos agentes
[...] ainda que possa haver diferenciagdes nas estratégias dos trés primeiros agentes,
bem como conflitos entre eles, hd entretanto denominadores comuns que os unem:
um deles € a apropriacdo de uma renda da terra.

Analisando a acdo dos referidos agentes e, ainda considerando o pensamento de
Corréa (2003, p. 12), os agentes, promotores ¢ modeladores do espaco urbano: “[...] sdo os
seguintes: os proprietdrios dos meios de producdo, sobretudo os grandes industriais; os
proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios; o Estado e os grupos excluidos”. Esses
agentes se apropriam da terra, para dela fazerem uso da maneira que a consideram mais
adequada e que lhes trard melhores resultados, ou seja, maiores lucros com a renda da terra.
H4 um interesse que perpassa o simples fato de transformar a terra em uso coletivo, o de
acumular capital. De acordo Harvey, em sua obra Os Limites do Capital (2013, p. 444): “A
monetizagdo das rendas feudais abre a possibilidade para o arrendamento da terra em troca de
pagamentos em dinheiro, finalmente, para a compra e venda da terra como uma mercadoria. O
capital de base urbana pode penetrar na zona rural e transformar as relagdes sociais ali”.

Os agentes promotores do espaco estdo diretamente conectados com o mercado
imobilidrio, sua preocupacdo maior se dd por anseios em obterem o maior lucro possivel com
a renda da terra. O arrendamento da terra em troca de dinheiro ocorre pelo modo de produgdo
onde, o dinheiro paga pela terra mercadoria e a mercadoria gera a renda dinheiro, o que ocorre
com o excedente produzido pelo arrendamento da terra.

Para este capital, ndo importa diretamente onde estd a terra, suas acdes ultrapassam
fronteiras e chegam a diferentes lugares. Estd presente tanto na drea urbana, quanto na zona
rural, desde que exista a possibilidade de geragdo de renda a partir do uso da terra. Como o
autor coloca, esse processo de realizar a renda da terra surge ainda no feudalismo, a partir do
momento em que comecam a fazer o aproveitamento da terra como fonte de lucro, passando
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por diferentes transformagdes até chegarmos ao estdgio que hoje se encontra para se fazer a
realizacdo da renda da terra.

A ocupacdo de determinadas 4reas a partir de loteamentos, tendem a obedecer a certo
padrdo de ordem urbanistica, tais como: ruas calgadas, tamanho dos lotes, divisdo em quadras,
com o objetivo de que todos possam fazer parte de uma teia social e as relagdes acontecam de
forma harmonica. A cidade passa a ser consumida de acordo com as demandas e interesse de
quem a procura para ali realizar suas necessidades: habitacdo, comércio, lazer, e outros.
Carlos (1994a, p. 46) expde que:

Do ponto de vista do morador, enquanto consumidor, a cidade € meio de consumo
coletivo (bens e servicos) para a reproducdo da vida dos homens. E o Iécus da
habitacdo e tudo que o habitar implica na sociedade atual: escolas, assisténcia
médica, transporte, dgua, luz, esgoto, telefone, atividades culturais e lazer, 6cio,
compras, etc.

Os servicos encontrados na cidade e a sua facilidade de acesso também contribuem
para que haja a diversificacdo de fendmenos de natureza social, econdmica, politica, entre
outros. O acesso a esses servicos encontrados na cidade, também gera a divisao de classes e as
desigualdades se apresentam claramente. O uso e a ocupacdo do solo urbano somado ao fator
da especulacdo imobilidria se refletem como resultado da divisdo de classes, pois, a tendéncia
€ que a sociedade se organize de acordo com o seu poder aquisitivo, ou seja, aqueles que
apresentam melhores condi¢cdes financeiras ocupam os melhores espacos da cidade e, os que
ndo apresentam tais condicdes, ocupam os espacos que tem valores inferiores, mais
condizentes com a sua realidade econdmica. Para Carlos (1994a, p. 46 - 47):

O uso do solo urbano serd disputado pelos vdrios segmentos da sociedade de forma
diferenciada, gerando conflitos entre individuos e usos. Esses conflitos serdo
orientados pelo mercado, mediador fundamental das relacdes que se estabelecem na
sociedade capitalista, produzindo um conjunto limitado de escolhas e condigdes de
vida.

Sao essas disputas que definem o preco de cada metro quadrado de terra dentro da
cidade. O mercado € altamente seletivo. S6 adquire um lote aquelas pessoas que realmente
apresentam condicdes financeiras para tal.

A cidade € por si s6 contraditéria. Apresenta todos 0s espagos necessirios a
manuten¢do e permanéncia de seus moradores (mesmo que seja 0 minimo). Por outro lado,
nem todos os moradores terdo condigdes reais de desfrutar do que ela os oferece, seja pela
falta de conhecimento ou pela condi¢do social. A localizacdo do citadino pode ser
determinante para que possa fazer uso dos bens, servicos e oportunidades oferecidos na
cidade, como itens de lazer, satde, educagdo, etc. Para Ribeiro (1997, p. 72, 73):

A localizag@o serd decisiva para a fixa¢do dos precos e condi¢des diferenciais de
comercializacdo da moradia. Por outro lado a terra tem um papel particular para a
construgdo habitacional, uma vez que, sendo uma produgdo de bens imoveis, a cada
processo produtivo € necessario novo solo.

A localizagdo do loteamento quase sempre fica dentro da cidade, se ndo em area muito
proxima. Nesse caso, a proximidade com a cidade € fator determinante no que concerne ao
preco do solo, uma vez que, quase sempre os lotes serdo destinados a construcao de moradias
residenciais e € comum que se busque o melhor lugar para se morar. A terra adquirida em um
loteamento muitas vezes € concebida como a oportunidade de um espago para construir a
moradia, é o local para fixacdo da familia na cidade. Quanto mais perto for a localizagdo do
lote junto a determinados equipamentos, relacionados a saude, seguranca, educacdo ou
grandes empreendimentos como shoppings centers, universidades, dreas de lazer,
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condominios, clubes recreativos, mais terd valor diferenciado na escala espacial da cidade.
Considerando a localizacdo como um fator que pode ou ndo trazer vantagens para a drea
loteada, Harvey (2013, p. 400) adverte que:

... as vantagens de localizagdo para determinados lotes de terra pode ser alterada pela
acdo humana. Isso significa que a acdo do proéprio capital (particularmente mediante
0 investimento em transportes e comunicagdes) pode criar relacdes espaciais. Os
atributos espaciais dos valores de uso podem entdo ser levados de volta ao reino da
andlise com qualidades socialmente criadas e, por isso, como um tema ajustado e
apropriado para uma investigacio plena em relacio a operacdo da lei do valor.

Sabemos que, os equipamentos existentes em determinados espacos, caracteriza-os e
dita as formas como e por quem esses ambientes serdo adquiridos. Assim, a terra embora nao
seja uma mercadoria, no modo capitalista de produgdo, tem um prego a se pagar para se fazer
uso desta (OLIVEIRA, 1990) e, este, quase sempre, se adequa a necessidade do seu
proprietdrio, a pessoa que detém a sua posse.

No entanto, quando a terra ndo apresenta as condi¢cdes exigidas ou nao € toda de
infraestrutura que gere uma maior valorizagdo em sua drea, o proprio capital age sobre esse
espaco transformando e dotando-o de fixos e fluxos para extrair o maior excedente possivel
daquela parcela de terra. Neste sentido, 0 mesmo autor coloca que: “A terra fértil, porem ma
situada, pode ser abandonada por uma terra menos fértil, mas com uma localizacdo mais
favoravel” (HARVEY, 2013, 440).

Assim, o mercado tem suas nuances de se apropriar de uma determinada drea e gerar
sua valorizacdo, uma vez que, pode transforma-la para atender seus interesses. Por este viés, a
localiza¢do de um loteamento serd primordial para adquirir maior ou menor renda extraida da
terra comercializada. Para Harvey (2013, p. 448):

. a terra é tratada como um simples bem financeiro que é comprado e vendido
segundo a renda que ele produz, como todas essas formas de capital ficticio, o que é
negociado € um direito sobre as receitas futuras, o que significa um direito sobre os
lucros futuros do uso da terra ou, mais diretamente, um direito sobre o trabalho
futuro.

Fatores como localizagdo e a presenca de equipamentos de infraestrutura, como
citado anteriormente, em uma area urbana pode ser determinante no que concerne O seu uso,
preco de comercializagdo e as formas de ocupagdo da terra disponivel. Ao se adquirir um lote,
o comprador, de fato, adquiri a concessao e o direito de poder realizar a renda capitalizada
daquela parcela de terra (OLIVEIRA, 1990), o que pode vir a ganhar um adicional por sua
valorizagdo ou a partir da implantacdo de bens, plantagdes de lavouras, dentre outros,
produzidos em seu interior. E a renda futura gerada pela terra que o comprador estard pagando
a quem se propoe a parcelar a terra na forma de loteamentos, tendo em vista que, a terra ndo €
uma mercadoria, mas, foi colocada na condi¢do de mercadoria para capitalizar a sua renda.
Vale salientar que ao se comprar uma parcela de terras, o comprador ndo compra a terra em si,
mas, ao adquirir a terra, simultaneamente se adquiri uma renda.

Considerando os fatores que contribuem para que o solo urbano seja impresso maior
ou menor valor, ou seja, se valorize ou ndo, Ribeiro (1997, p. 128, 129), nos informa que:
“[...] o preco do solo urbano é um reflexo da disputa entre os agentes capitalistas para realizar
o uso mais rentdvel da cidade. [...] o preco do solo € determinado pelo agente que puder
realizar o maior faturamento com o seu uso”. Carlos (1994b, p. 158), ao discutir as maneiras
de consumo do solo urbano, corrobora com o exposto ao dizer que: “O uso do solo €
dindmico, uma vez que o modo de ocupacdo € historico. Ao longo do processo de reproducdo
urbana os usos se redefinem, transformando a fisionomia da cidade e o cotidiano das
pessoas’.
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O processo de parcelamento do solo urbano, na forma de loteamento € a reproducao
do espaco; € a cidade se dinamizando, apresentando novos modos de ocupacdo, onde o agente
capitalista ao perceber essa dindmica, visualiza na drea uma oportunidade de obter lucro com
a terra.

Para que haja o parcelamento do solo urbano se faz necessario obedecer a legislacdo
que regula tal acdo, devendo-se observar alguns pré-requisitos necessarios a serem postos em
pratica até que o parcelamento se concretize em um loteamento urbano. De acordo com a
nova lei de loteamentos urbanos (1980, p. 9):

Ocorre, porém, que as Municipalidades do interior, em sua quase totalidade, ndo
dispdem de legislacdo urbanistica, e, diante desta omissdo, aprovam todo e qualquer
loteamento sem os minimos requisitos técnicos e estéticos desejiveis, € sem a
manifestacdo das autoridades sanitdrias e militares na parte que lhes interessa. O
resultado € essa verdadeira orgia de loteamentos que vem provocando uma ficticia
valoriza¢do imobilidria e um desastroso desordenamento das cidades, tornando
improdutivas imensas dreas rurais, convertidas da noite para o dia em terrenos
loteados, desservidos de qualquer melhoramento ptblico e sem qualquer condicio
de conforto urbano.

Percebemos que o parcelamento do solo urbano nas cidades interioranas vem
ocorrendo sem a observancia dos pré-requisitos contidos na legislacao pertinente a finalidade
do loteamento. Assim, ndo hd uma fiscalizacdo propriamente dita a partir dos 6rgaos
competentes e, os loteamentos sdo abertos em qualquer 4rea da cidade. Como alguns
loteamentos ndo apresentam os minimos requisitos necessarios a sua implantacdo, poderdao
ocasionar determinados problemas para seus adquirentes, uma vez que itens indispensaveis,
tais como o acesso dgua, a energia elétrica e as principais vias da cidade ao estarem ausentes,
podem comprometer no momento de colocar o loteamento a venda.

A falta de controle e até mesmo o desconhecimento da legislacdo especifica,
principalmente nos municipios do interior, faz com que estejamos assistindo, nos ultimos
anos, a proliferacdo de loteamentos em praticamente todas as cidades norte-rio-grandense.
Como esses loteamentos acabam provocando a expansdo da mancha urbana, eles existem a
partir dos anseios e acdo de determinados grupos ou pessoas que visam a realiza¢ao plena da
renda da terra.

Para Carlos (1994b, p. 153): “Os loteamentos populares sao vendidos, quase sempre,
sem quaisquer dos itens de infraestrutura, como por exemplo, dgua, luz, esgoto, arruamento,
guia ou sarjeta; as vezes s6 com a marcagdo dos lotes [...]”. Ainda para a mesma autora
(1994b, p. 22), “[...] todo pedaco de terra para a reproducdo da vida deve ser comprado ou
alugado, com a finalidade de constru¢do de moradia”. Esses atores sociais, tanto o cidadao
comum, a iniciativa privada quanto o poder publico, fazem e refazem a producdo do espaco,
principalmente pela capacidade de reproducdo presente no capital, que encontra no espaco
urbano o local apropriado para obter um maior lucro.

Neste sentido, a cidade vai ganhando forma e fungdes de acordo com a necessidade
impostas ou criada pelo homem e seus interesses. E essa ocupacio que dinamiza a cidade e dd
forma a areas até entdo sem significado, tendo em vista que o urbano € o resultado de uma
acdo, € uma construcdo social, que se da a partir da juncdo entre homem/capital/interesses.
Esses trés elementos reproduzem os espacos urbanos, moldando-os de acordo com as
conveniéncias e interesses dos que ali habitam.

Portanto, o parcelamento do solo urbano sob a forma de loteamento, ¢ uma maneira
encontrada para se realizar a renda da terra da maneira mais adequada encontrada por seus
proprietarios. No momento em que € requerido um espago a mais para acomodar as pessoas e
estas terem seu lugar proprio, o capital encontra uma oportunidade para se reproduzir. Por
outro lado, os loteamentos permitem que as cidades crescam com um minimo de ordenamento
e organizagdo, buscando padronizar o espaco urbano. E essa nova dinimica gerada pela
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comercializacdo e transformacgdo da terra em mercadoria presente nos pequenos municipios
potiguar que vem marcando a dindmica urbana e estd presente em todas as cidades do Rio
Grande do Norte

CONCLUSOES

Ao longo da histéria a cidade passou por intimeras transformacdes e melhorias
fundamentais a sobrevivéncia e permanéncia da populacdo em seu interior. A populacdo a
molda de acordo com os anseios e necessidades vivenciados em cada periodo da histdria.
Transformagdes estas, impulsionadas principalmente em decorréncia do uso da técnica e
consequentemente do processo de industrializacdo que tem como principal agente o modo
capitalista de producao.

Com o advento e inovacdes advindas de melhorias nos meios de transportes e
comunicacoes, as pequenas cidades se inserem de fato no contexto urbano, uma vez que estes
fatores trouxeram avangos e aproximaram (ndo no quesito distdncia fisica, mas, no fator
tempo) as pequenas cidades dos grandes centros urbanos. As pequenas cidades entram num
hall de lugares onde € capaz de satisfazer as necessidades primeiras de seus citadinos, ao
mesmo tempo em que contribuem para que haja o aumento na densidade dos fluxos,
espraiamento da mancha urbana do Estado e maior integracdo entre todos os pontos que
compoe o tecido urbano do Rio Grande do Norte e qui¢d em todas as escalas que possibilitem
pensar a cidade.

E importante frisar que, o processo de parcelamento do solo pelo qual passam as
pequenas cidades potiguares estd inserido na l6gica do capital, a qual a terra € vista como uma
maneira de apropriacdo e realizacdo plena da renda, seja a partir de seu excedente gerado em
seu interior, seja a renda gerada pelo direito do uso da terra, tendo em vista que, o detentor de
uma terra nao detém um bem em si, mas uma renda que pode ser realizada.

Portanto, os loteamentos vém contribuindo significativamente para que estas cidades
passem por um processo de ampliagdo em sua drea, pois, estes loteamentos provocam a
amplia¢do do tecido urbano local. No entanto, esse aumento da drea urbana pode contribuir
para a geracdo de especulagdo, elevando-se o preco a ser pago para se ter acesso a terra e até
mesmo ser um fator impeditivo para aqueles que nao desfrutam de uma quantidade
significativa de dinheiro conseguir adquirir uma parcela de terra na cidade. Por este viés, o
poder publico de cada cidade deve atentar para problemas dessa natureza, onde a prépria
populacdo ndo terd condi¢des de fazer uso da cidade como moradia, pelo alto valor a ser pago
por uma parcela de terra urbana.

Sabe-se que, ao mesmo tempo agdes relacionadas ao ordenamento territorial,
infraestrutura e de organizacdo interna torna-se cada vez mais necessdria para que estas
cidades se apresentem como um espaco adequado para se viver. A busca desenfreada para a
realizacdo plena da renda da terra, a baixo ou sem nenhum custo, esté levando os proprietérios
a parcelarem suas terras e colocarem a venda no mercado sob a forma de loteamentos para
acumular capital pelo direito de uso que estes desfrutam ao deterem o monopdlio da terra.
Esta € a l6gica a que estdo submetidas as pequenas cidades do Rio Grande do Norte a partir da
realizagdo da renda da terra, tendo como motor impulsionador o parcelamento do solo sob a
forma de loteamentos de terras.
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