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RESUMO: O artigo analisa a criacdo de loteamentos e desmembramentos e a correlacio com
a expansdo urbana vivenciada pelo municipio de Juazeiro do Norte no periodo compreendido
entre entre 2000 e 2020, a partir de andlise quali-quantitativa por meio de pesquisa bibliografica
e documental. O municipio da andlise estd localizado ao sul do estado do Ceard, possui, de
acordo com as ultimas estimativas, mais de 270 mil habitantes, e € a principal cidade da Regido
Metropolitana do Cariri. A partir dos resultados, notou-se que Juazeiro do Norte vivencia uma
fase de expansdo urbana, reforcada pelo aumento na criacdo de loteamentos e
desmembramentos, mudando a configuracdo e a relacdo urbano-rural. A prépria andlise da
criacdo desses parcelamentos € deficitaria, pois envolve a aprovacao até mesmo de loteamentos

em dreas no perimetro rural do municipio e sem a garantia de infraestrutura adequada.
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1. INTRODUCAO

A cidade de Juazeiro do Norte (JN/CE), localizada na regido do Cariri cearense €
caracterizada por alguns estudiosos como cidade de porte médio (CASTELLO BRANCO,
2007; HOLANDA, 2011; PONTES, 2006). Juazeiro do Norte junto aos municipios de Crato e
Barbalha formam o “tridangulo CRAJUBAR”, conurbagdo gestada pelo processo de expansao
urbana e territorial, fendmeno caracterizado pela impossibilidade de identificar na paisagem
onde comeca e termina os limites territoriais dos municipios. Contudo, mesmo essa
configuragcdo espacial, o municipio de JN/CE sobrepde-se aos demais municipios, conforme
indicam dados do IBGE (2019) apresentando-se como a 4° maior economia dentre os 184
municipios cearenses.

Com a promulgacdo da Lei Complementar n.° 78, de 26 de junho de 2009, que versa
sobre a criacdo da Regido de Metropolitana do Cariri (RM Cariri), JN/CE passou a integrar a
RM Cariri cearense, composta pelos municipios de, Barbalha, Jardim, Missao Velha, Caririagu,
Farias Brito, Nova Olinda e Santana do Cariri. Configurando-se enquanto uma rede de
organizacio, planejamento e a execucdo de fungdes publicas de interesse comum (CEARA,
2009). Todavia, nota-se que JN/CE se beneficia em grau superior aos demais municipios da
regido, vivenciando um processo continuo de urbanizacdo, por iniciativas publicas e
investimentos privados no que tange a expansao do solo urbano (com a comercializa¢do de
loteamentos e desmembramentos), verticalizacdo da cidade, pela expansado da oferta de servigos
especializados na drea da sadde, universitarios, polo gastrondmico, assim como, na industria,
comércio popular e Turismo Religioso.

Nesse interim, alguns contrastes sdo identificiveis empiricamente e constatados a partir
da andlise dos dados, de modo que as estatisticas do IBGE apontam que, em 2021 estimou-se
que a populacgdo juazeirense esteja em 278.264 mil habitantes, com densidade demografica de
1.004,45 hab/km?, a qual 96% desse contingente vive em drea predominantemente urbana.
Enquanto, somente 20% desse grupo se encontrava ocupado formalmente em 2019.

Os dados citados, evidenciam a tendéncia presente em outras regides metropolitanas,
como a desigualdade socioecondmica, a falta de mobilidade ocasionada alta densidade
demogréfica, dado que, as cidades com alta densidade sdo mais vulnerdveis a ocupacgado de dreas
frageis ambientalmente por contingentes populacionais, possibilitando a degradacdo ambiental

e inserindo as populagdes em dreas de risco (IPECE, 2012). Bem como, a frequéncia de
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enchentes e alagamentos a cada chuva, seja pela impermeabilizacio do solo, falta de
saneamento bdsico, como pela falta de planejamento urbano, em que se nota construgcdes em
locais inapropriados.

Diferentes normativos juridicos regulamentam o parcelamento do solo, nas diferentes
esferas de organizacdo politico-administrativa do Brasil. Em ambito Federal, a prética é
positivada pela Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Tem suas nedéfitas no momento de
intensa expansao urbana, anterior ao Estatuto da Cidade, a Lei n° 10.257/2001, a qual legitima
o Direito a Cidade em territdrio brasileiro.

Destarte, o presente artigo propde analisar a criagdo de loteamentos e desmembramentos
e correlaciond-los com a expansdo urbana vivenciada pelo municipio de Juazeiro do Norte no

periodo compreendido entre entre 2000 e 2020.

2. MATERIAIS E METODOS

O presente estudo se classifica quanto a abordagem quali-quantitativa, com objetivos
exploratdrio/explicativos de procedimentos mistos de levantamento bibliografico e andlise
documental. Para consecucdo dos objetivos propostos, optou-se por um caminho metodolégico
de abordagem quali-quantitativa por meio de levantamento e andlise bibliografica/documental,
que segundo Gil (2002), constitui-se como fonte rica e estdvel de dados, os quais necessitam de
empenho e andlise minuciosa por parte dos pesquisadores, com vistas a um resultado
satisfatorio.

Diante disso, Lakatos e Marconi (2013) afirma que toda pesquisa implica o
levantamento de dados de variadas fontes, independentemente dos métodos ou técnicas
empregadas, esse levantamento € essencial para a constru¢do do conhecimento sobre a tematica
que se investiga, assim o material utilizado aqui constituiu-se por meios digitais como artigos
académicos e dissertacdes disponiveis no Scientific Electronic Library Online (Scielo - Brasil);
Portais institucionais de dados como IBGE e IPECE, assim como a legislacao vigente no ambito
municipal e federal disponiveis. Ao passo que, os principais documentos analisados, foram
disponibilizados pelas Secretarias de Infraestrutura (SEINFRA), Meio Ambiente e Servigos
Puablico (SEMASP) e a Autarquia Municipal de Meio Ambiente (AMAJU) de Juazeiro do

Norte, obtidos por meio de requerimento oficial.
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O l6cus de pesquisa e recorte temporal dos dltimos 20 anos, ndo se deu ao acaso, este
trabalho € parte de uma pesquisa maior, intitulada “Planejamento Urbano e Territorial em
Juazeiro do Norte/ CE: Repercussdes e Inter-relacdes na Regido Metropolitana do Cariri”, na
qual, dentre outros objetivos, consta a andlise dos principais processos, fendmenos,
problemadticas urbanas e socioambientais presentes no territério de Juazeiro do Norte/CE apds

a promulgacdo da Lei n° 10.257/2001 também conhecida por Estatuto da cidade.

3. CARACTERIZACAO DE JUAZEIRO DO NORTE E LEGISLACAO SOBRE O
PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO DO SOLO

A Lei 6.766/79, em seu art. 2°, designa duas formas de parcelamento do solo: o
loteamento e o desmembramento. Ambas tangem a subdivisio da gleba, drea que ainda néo foi
objeto de urbanizacdo, em lotes, dreas menores servidas de infraestrutura bdsica para
edificacdes. A primeira estabelece a obrigatoriedade de doagdo de terras, as quais passam a ser
de dominio publico, para novas vias de circulacdo e construcdo de equipamentos. J4 nos
desmembramentos ocorre o aproveitamento do sistema vidrio existente!.

O art. 3° da legislacdo mencionada restringe o parcelamento do solo para finalidades
urbanas apenas em dreas oficialmente estabelecidas como urbanas. Proibe loteamentos em
circunstancias de alagamento e inundagdes, com condi¢cdes geoldgicas inadequadas para
edificacdo, aterrados com materiais nocivos a saude, com declividade superior a 30%, bem
como em dreas de preservacdo permanentes ou poluidas a ponto de impedir condi¢des
sustentdveis para habitagao.

Os loteamentos devem ser compostos de infraestrutura bdsica, implantadas pelo
loteador, consistindo em ‘“‘escoamento das dguas pluviais, iluminag@o publica, esgotamento
sanitdrio, abastecimento de dgua potdvel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de
circulacao” (BRASIL, 1979). Conforme o art. 2°, pardgrafo 6°, no caso das zonas habitacionais

declaradas por lei como de interesse social, ademais, devem dispor de solucdes para o

1 0s Condominios sdo regulamentados por legislacdo prépria, a Lei 4.591/64, a qual os considera como uma
“divisdo de uma gleba em unidades auténomas destinadas a edificagdo”, com os espagos internos de dominio
privado, sem a obrigatoriedade da doagdo de areas publicas (BRASIL, 1964)
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esgotamento sanitdrio e para a energia elétrica domiciliar. Cabe aos municipios definirem os
usos permitidos e os indices urbanisticos, incluindo as dreas minimas e mdximas de lotes e os
coeficientes maximos de aproveitamento.

Determina a proporcionalidade de dreas doadas de acordo com a densidade prevista de
ocupagdo, reverberadas em sistemas de circulacdo, como as vias publicas, a implantacdo de
equipamentos urbanos, como os de abastecimento de dgua, servicos de esgotos, energia elétrica,
coletas de dguas pluviais, rede telefonica e gis canalizado, também os comunitdrios, destinados
a saide, educacdo, cultura e similares, bem como os espagos de lazer de uso publico. Apds
aprovado, essas dreas do loteamento ndo poderdo ter sua destinacdo alterada.

Consoante ao art. 13 da Lei 6.6766, o papel de avaliagdo e autorizacdo dos
parcelamentos € restrito aos municipios e ao Distrito Federal, salvo em casos que caberd ao
Estado disciplinar a aprovacdo, com os loteamentos e desmembramentos localizados em dreas
superiores a 1.000.000m2, de interesse especial, limitrofe ou pertencentes a mais de um
municipio.

A Carta Magna do Brasil de 1988 define em seu art. 182 que o Poder Publico Municipal
deve desenvolver uma politica de desenvolvimento urbano com o fito de “ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes”
(BRASIL, 1988). Com base nesses principios, foi aprovada a Lei 10.257/2001, a qual orienta o
uso da propriedade urbana para o bem dos sujeitos e do meio ambiente.

O Estatuto da Cidade também prevé contribuicdes acerca do uso e parcelamento do solo.
Cria uma politica urbana alicercada em um plano de desenvolvimento socioecondmico, das
funcgdes sociais da cidade e das propriedades urbanas, tendo em suas diretrizes o inciso VI do
art. 2, que versa sobre a ordenacdo e controle do uso do solo, a simplificacdo da legislacdo
acerca da temadtica para reducdo dos custos e aumento das ofertas, como também a utilizagao
de procedimentos que visem diminuir os impactos ambientais € economizem 0s Tecursos
naturais.

A lei 10.257/2001 também alude a possibilidade da legislacio municipal determinar o
parcelamento do solo, estabelecendo condi¢Oes e prazos para sua resolugdo, notificadas no
Cartério de Registro de Iméveis, pelo Poder Executivo do municipio. O Estatuto da Cidade
concebe o Plano Diretor Municipal (PDM), um mecanismo de planejamento e execugdo de uma

politica urbana e expansao da cidade.
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O PDM ¢ tido como um instrumento garantista da fungdo social que a cidade deve
desempenhar, atendendo as reivindicacdes dos municipes, cumprindo as “exigéncias
fundamentais de ordenagdo da cidade” (BRASIL, 2001). A proposta deve ser positivada em
uma lei municipal especifica, dessa forma, apds elaborada, para que seja executada, deve ser
votada e aprovada pelo Poder Legislativo do municipio.

Para sua consecucgdo, as exigéncias contidas no plano devem ser anexadas ao plano
plurianual, as diretrizes or¢camentdrias e ao orcamento anual do municipio, a lei terd vigéncia
de dez anos, ap6s esse periodo devera ser atualizada. O PDM € restrito ao municipio nele criado
e deve primar por um processo construtivo democratico e participativo, com a realizagdo de
audiéncias publicas e trocas com a Sociedade Civil Organizada, bem como tornar publico e
fornecer o acesso a documentos e informagdes do processo (BRASIL, 2001).

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) do municipio de Juazeiro do
Norte-CE, a Lei 2.570, € anterior ao proprio Estatuto da Cidade e, por isso, sé abarcou a
realidade urbana. O PDDU estd passando por sua primeira revisdo agora, iniciado em 2021 e
com previsdo de término para o final de 2022. O plano traz consideragdes sobre 0 uso, ocupagdo
e parcelamento do solo na cidade e, assim como os demais planos diretores, segue as normas,
principios e diretrizes da Lei 6.766 no que tange ao parcelamento do solo e de qualquer
atividade que interfira na organizacao fisico-territorial da cidade.

Relativamente ao uso e ocupacgdo, divide o territério do municipio em zoneamentos,
dreas com caracteristicas particulares, as quais devem ser incentivadas perante suas
potencialidades com o oferecimento de infraestrutura e servicos publicos voltados para garantia
do direito a cidade, organizacdo do municipio e diligéncias ambientais, a autorizacdo do
parcelamento do solo deverd observar os zoneamentos definidos e suas peculiaridades
(JUAZEIRO DO NORTE/2000).

O Plano Diretor considera, para o estabelecimento das obrigacdes nele contidas, as
particularidades e a realidade presentes na cidade. Assim, no que se refere ao parcelamento do
solo, Juazeiro do Norte possui caracteristicas proprias das regulamentadas na Lei 6.766.
Acrescenta, no art.84 da a Lei 2.570, a proibi¢do de loteamentos e desmembramentos em ‘‘dreas
de ocorréncia de associagdes vegetais relevantes, locais com ocorréncia de conjuntos de
importancia histdrica, paisagistica e cultural; e nas faixas de protecdo dos mananciais, corpos e

cursos d’dgua” (JUAZEIRO DO NORTE/2000).

A producao do urbano e a urgéncia

da praxis transformadora: teorias, praticas e utopias
em meio a um mundo convulsionado




XV simpurs

SIMPOSIO NACIONAL s
DE GEOGRAFIA URBANA 2022Cur|t|bo

Também determina que 40% da érea total deve ser destinada a finalidades publicas,
excluidos os loteamentos destinados a industria e dreas maiores que 15.000,00m?, que poderdao
ter o percentual refeito. Do total das dreas publicas, 20% devem ser remetidas para o sistema
vidrio, 15% para as dreas verdes e 5% para espacos institucionais. O PDDU de Juazeiro do
Norte também obriga os loteadores a doacdo de 5% da gleba, designada para um Fundo de
Terras Publicas, sobretudo, para assentamentos populares (JUAZEIRO DO NORTE/2000).

Em caso de aprovacdo do loteamento, as dreas destinadas ao setor publico ndo poderdo
ser alteradas, excluidos os casos de caducidade da licenca ou desisténcia do loteador, sendo,
nesta hipétese, realizada enquanto nenhum lote dispuser de venda, mediante autorizagdo do
Poder Publico Municipal e, quando couber, Federal.

A lei municipal também responsabiliza o loteador, a construcao de redes e equipamentos
para o abastecimento de 4gua potdvel, energia elétrica, drenagem pluvial, esgotamento sanitario
e obras de pavimentacdo. O vendedor deverd prestar garantia a Prefeitura, equivalente ao
or¢camento previsto das obras, em casos de ndo execu¢do. Poderd ser mediante hipoteca, fianca
bancdria, seguro-garantia e pagamento em dinheiro, ambas as garantias sdo liberadas

paulatinamente no decurso de execucdo das obras.

4.  OPROCESSO DE REGISTRO DOS LOTEAMENTOS E O CASO DE JUAZEIRO DO
NORTE

Aqui serdo sucintamente explanados os procedimentos de regularizagdo dos
loteamentos, sob 6tica juridica perante o Poder Publico. A principio, o proprietario da gleba
apresentard a planta do imdvel, contendo caracteristicas fisicas do espaco a ser loteado,
acompanhado de um requerimento solicitando a Prefeitura orientacdes nas plantas apresentadas
para o uso do solo, tracados dos lotes, sistema vidrio, espacos livres e destinados para
constru¢do de equipamentos urbanos e comunitdrios, exceto as cidades com o ndmero de
habitantes inferior a cinquenta mil e aquelas cujo plano diretor contiver diretrizes de
urbanizagdo para a zona em que se localize.

A posteriori, de acordo com o art. 9 da Lei 6.766, o loteador apresentard o projeto de
parcelamento, contendo desenhos, memorial descritivo, certiddo atualizada da matricula da
gleba (titulo de propriedade) expedida pelo Cartério de Registro de Imdveis competente,

certiddo de Onus reais, certiddo negativa de tributos municipais e cronograma de execucao das
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obras, as quais terdo um prazo maximo de quatro anos. Cabe as legislagdes municipais
definirem os prazos de aprovagdo ou reprovacao dos projetos, além da aceitac@o ou recusa das
obras realizadas.

Em caso de aprovagdo, o interessado sujeitard o loteamento ou desmembramento para
o registro imobilidrio, no Cartério de Registro de Imdveis (CRI), no prazo de 180 dias contados
a partir da data de aprovagdo. Logo apds, para que haja comercializagdo, serd enviado oficio ou
procedimento pelo CRI ao Ministério Publico, comunicando o pedido de registro.

O Plano Diretor Municipal de Juazeiro do Norte complementa algumas diretrizes da Lei
6.766 no processo de registro dos loteamentos e desmembramentos. Em conformidade com a
legislacdo Federal, o interessado deverad solicitar as diretrizes da Prefeitura para parcelamento
do solo, enviando a identificacdo da propriedade, o registro imobilidrio e requerimento com
informagdes espaciais da drea a ser loteada. Posteriormente, o 6rgao municipal competente, no
caso de Juazeiro do Norte a Secretaria de Infraestrutura (SEINFRA), estabelecera as diretrizes

urbanisticas, indicando:

a) as principais vias de comunicag@o existentes ou projetadas, em articulagdo com o
sistema viario municipal;

b) os locais preferenciais para pragas e dreas verdes;

¢) os locais preferenciais destinados a equipamentos comunitrios;

d) as faixas sanitdrias de terreno necessdrias ao escoamento de dguas pluviais; e
e) as faixas non aedificandi de que trata a presente Lei. (Lei 2.570/200, art. 93).

A posteriori, o loteador embasado nas diretrizes previamente estabelecidas pela
SEINFRA, enviard o projeto, fornecendo o titulo de propriedade, certiddo atualizada da
matricula da gleba, de 6nus real e negativa de tributos municipais, como também desenhos e
memoriais descritivos da drea a ser parcelada, bem como cronograma de execugdo das obras, o
qual ndo podera exceder o prazo de dois anos, divergindo da legislacdo federal que estipula um
prazo méaximo de 04 anos.

Com o fito de prevenir ocorréncias que gerem degradacdo ambiental, os projetos
também devem passar por licenciamento ambiental anteriormente realizados pela
Superintendéncia Estadual do Meio Ambiente, SEMACE, conforme exigéncia do art.11°, inciso
II, da Lei Estadual n°® 11.411/1987. No entanto, a Lei Federal Complementar 140/2011, atribuiu

de forma especifica a competéncia licenciatéria dos municipios em atividades de impacto
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ambiental de ambito local, como nos loteamentos, fornecendo seguranga juridica ao
procedimento realizado pelos 6rgaos municipais competentes.

Segundo dados fornecidos pela Autarquia Municipal de Meio Ambiente de Juazeiro do
Norte (AMAJU), 6rgdo publico municipal encarregado pelo licenciamento ambiental do
municipio em andlise, o procedimento ocorre perante apresentacao do projeto, mediante entrega
dos documentos ja mencionados. Outrossim, afirma que “todos os loteamentos com licenca
ambiental emitida pela AMAJU estdo regulares, do ponto de vista urbanistico, cartorial e
juridico” (AMAIJU, 2022).

O procedimento da AMAJU segue com a andlise técnica do processo, em que o(a)
analista/técnico(a) ambiental responsdvel verifica a documentacdo de checklist, e a
partir das particularidades de cada empreendimento e da drea onde serd instalado, tem
a autonomia de solicitar documentacdes, projetos e estudos complementares
pertinentes a andlise (AMAIJU, 2022).

A Prefeitura ou, quando couber, o 6rgao Federal e Estadual competente, dardo parecer
sobre a aprovagdo do parcelamento. O PDM de Juazeiro estabelece um prazo méaximo de 30
(trinta) dias, para aprovacao ou rejeicao do projeto de loteamento, e de 60 (sessenta) dias para
a aceitacdo ou recusa, neste caso devidamente fundamentados os motivos de rejeicio. Ambos

os prazos serdo contados a partir da data de envio do projeto.

5. A EXPANSAO URBANA E PARCELAMENTO DO SOLO URBANO DE JUAZEIRO
DO NORTE: UMA ANALISE ENTRE 2000 E 2020

O espaco urbano € um reflexo tanto de acdes que se realizam no presente como também
daquelas que se realizaram no passado e que deixaram suas marcas impressas nas formas
espaciais do presente (CORREA,1989). Entio, a partir da primeira década do século XXI
Juazeiro do Norte inicia o processo intensificado de expansao urbana, tendo por aparato legal
o recém aprovado Plano Diretor, a época, com modificagdes na Planta de Parcelamento, Uso e
Ocupacio do Solo.

Nesse interim, € imprescindivel compreender essa expansdo do espago urbano, posto
que, espaco urbano capitalista - fragmentado, articulado, reflexo, condicionante social, cheio
de simbolos e campo de lutas - € um produto social, resultado de acdes acumuladas através do

tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem espago (CORREA,1989, p.08).
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De modo, que essa reproducdo e consumo ditard os caminhos para cidades inclusivas ou
excludentes.

Abaixo, a figura 1, representa a Planta Urbana de Juazeiro do Norte no ano 2000, onde
€ possivel observar o espago em franco crescimento. Em seguida a figura 2, no ano de 2010,

demonstrando a partir das linhas em vermelho, como o processo de urbanizacao se intensificou:

FIGURA 1: PLANTA DE JUAZEIRO DO NORTE, ANO 2000
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FIGURA 1: PLANTA DE JUAZEIRO DO NORTE, ANO 2010
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FONTE: SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA MUNICIPAL

Tendo por propdsito definir uma série historica para compreender o comportamento da
expansdo urbana de Juazeiro do Norte, os procedimentos aplicados para o levantamento dos
dados da pesquisa culminaram com um universo total de 70 lotes e 20 registros de
desmembramentos com a inten¢@o de especulacdo e expansdo das dreas urbanas, ao passo que

se investiu na valorizacdo especulativa de terras no municipio.

GRAFICO 1 - loteamentos em Juazeiro do Norte no periodo 2000 - 2020
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FONTE: ELABORACAO DOS AUTORES, 2021

Observa-se que o grafico 1 demonstra a quantidade de loteamentos criados nos tltimos
vinte anos, nota-se que nos primeiros 2 anos do plano diretor Plano Diretor (2000 e 2001) foram
criados somente 04 lotes. Todavia, nos anos de 2004 e 2007 houve um aumento exponencial
dos lotes, seguida de uma reducgdo entre 2008 a 2012. Enquanto o ano de 2013 € marcado pelo
maior quantitativo de Lotes como total de 8. Os anos seguintes sdo marcados por uma redugdo
gradativa na criagdo de lotes. Muitos destes seguem no municipio no processo de especulagdao

imobilidria.

Em seguida, o grafico 2, considerando que a categoria de desmembramentos terd por
fim aproveitar a sistema vidria existentes, estando o municipio num processo de expansao,
compreende-se 0 nimero mais baixo de desmembramentos ao ser comparado com o0s
loteamentos. Na série histdrica hd registros até 2015, onde as maiores altas ocorreram em 2017

e 2011, permanecendo estdvel nos outros anos.

GRAFICO 2: loteamentos em Juazeiro do Norte no periodo 2000 - 2020
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FONTE: ELABORACAO DOS AUTORES, 2021

Percebe-se que, a expansdo urbana intensificada, se dd unicamente pelo uso,
parcelamento e evidentemente a especulacio dessas terras, a qual, até o ano de 2010 a ampliagdo
urbana, segue amparada pela legislagao. Todavia, a datar do ano de 2011, a criag@o e abertura
de loteamentos e desmembramentos seguem crescentes.

De tal maneira, que entram em cheque os atores que estiveram envolvidos nestes
processos de constru¢@o e reconstrucdo da cidade. No plano tedrico, Corréa (1989) ilustra os
principais produtores do espago: os proprietdrios dos meios de produgdo, sobretudo os grandes
industriais; os proprietdrios fundidrios; os promotores imobilidrios; o Estado; e os grupos
sociais excluidos. Em que, cada grupo atua com vistas aos seus interesses, consequentemente
os detentores do poder e dos meios de producdo se sobressaem as classes minoritarias.

Quando analisado o percurso histérico da urbanizacdo brasileira, comumente se tem
registro na literatura dos grandes proprietarios fundidrios ditando a constru¢do e reconstru¢ao
do espaco urbano, este que antecede os grandes industriais. E fato, que a industrializa¢io no
pais impulsionou o crescimento e consolidacdo das cidades, tal como, o processo de

periferizacdo do espaco, visto que, a especulacido imobilidria proxima as grandes instalagdes de
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producdo do capital, gerou o escoamento das camadas excluidas para locais distantes e sem
infraestrutura bésica.

O processo descrito, demonstra que Juazeiro do Norte passa por este processo vicioso
de perdura décadas, seja na producao do espaco em dreas centrais super valorizadas, na criacao
de novos centros urbanos com oferta de bens e servigos para publicos de poder aquisitivos
diferenciado, tal como como preconiza Corréa (1989), no municipio em questdo, t€ém ocorrido
o processo descentralizacdo, originando, novos subcentros comerciais intra urbanos, a0 mesmo
tempo que surgem novos bairros da elite, fortemente segregados. Neste sentido, pode-se afirmar
que 0s processos espaciais sdo complementares entre si, seja a priorizagdo de espaco com
infraestrutura para instalacdo de industrias, enquanto o Estado seja o executivo estadual ou
poder politico executivo e legislativo local, em que estes atuam na liberacdo de areas a partir,
em muitos casos, dos seus proprios interesses de valorizacdo e especulacio da terra.

Nesse interim, surgem questionamentos sobre quais foram a gestdes municipais atuantes
neste recorte temporal: Carlos Cruz (Partido da Frente Liberal), entre os anos de 2001 a 2004,
periodo marcado pelo o inicio da criagdo de lotes, com destaque ao ano de 2004 pela quantidade
de lotes e desmembramentos; Enquanto, Raimundo Macédo (Partido da Social Democracia
Brasileira), entre 2004 a 2008, cuja gestdo, verifica-se um aumento expressivo na criacao de
Lotes e Desmembramentos, respectivamente 15 e 6.

Nos anos 2008 a 2012, na gestdo Manoel Santana (Partido dos Trabalhadores), houve
uma redugdo na criagdo de lotes, totalizando 06, enquanto na série histdrica registra-se o maior
nimero de desmembramentos aprovados, com o total de 07. A partir de 2012 ha um declinio
na aprovacdo de desmembramentos, sendo o ultimo aprovado em 2015. Na entdo gestdo de
Raimundo Macédo (Partido do Movimento Democrético Brasileiro), se t€ém registros do maior
quantitativo de lotes com o total de 21. Por fim, nos anos de 2017 a 2020 com atua¢do de Arnon
Bezerra (Partido Trabalhista Brasileiro), foram criados 09 loteamentos.

Os atores que possuem o dominio da especulagdo, se valendo de suas posi¢des enquanto
proprietarios fundidrios ou a frente dos negdcios de construcdo e revendas do solo, em que,
comumente identifica-se as mesmas construtoras, imobilidrias nesse processo de controle,
caracterizando como verdadeiros oligopdlios. Afinal, os proprietirios de terras bem
localizadas, valorizadas por amenidades fisicas, agem pressionando o Estado visando a

instalacao da infraestrutura urbana ou obtendo créditos bancarios para eles proprios instalarem
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a infraestrutura (CORREA, 1989. p.18). Suscitando observagdes em bairros como Lagoa Seca,
Planalto e Cidade Universitaria, onde encontra-se inimeros loteamentos e desmembramentos
de precos elevados. Dado que, os terrenos de maior preco serdo utilizados para as melhores
residéncias, atendendo a demanda solvavel (CORREA, 1989).

Porquanto, os loteamentos mais distantes, alguns inclusive em dreas rurais, que de
acordo, com os dispositivos legais ndo poderiam ser transformados em terras urbanas, encontra-
se com menores pregos, piores localizados, serdo utilizados na constru¢do de residéncias
inferiores, a serem habitadas pelos que dispdem de menor renda (CORREA, 1989), ao passo,
que o distanciamento das dreas centrais, autorizadas pelo Poder Publico, todavia, sem oferta de
infraestrutura bdsica e equipamentos publicos bésicos.

A nova planta urbana municipal (figura 3), trouxe alguns dados inquietantes, da nova
configura¢do desse espaco. Areas anteriormente rurais, como o Carité, assim como as vilas
Fatima e Trés Marias, adquiriram status de bairro. Uma localidade, dita privilegiada, onde
encontra-se uma fébrica do Grupo Sao Geraldo, produtora do refrigerante de caju (cajuina),
dentro do perimetro urbano, também adquiriu o status de bairro, o Sdo Geraldo, a partir da
divisdo de outro, o bairro Antonio Vieira. Destacando-se os maiores bairros do municipio em
area territorial, o Frei Damido e o Campo Alegre, considerados os mais periféricos no territorio.
O ritmo atual de crescimento e aumento populacional, estima-se que dentro de pouco tempo a
zona urbana ocupard todo o espaco territorial do municipio, podendo ocorrer a extingdo de dreas

rurais destes, seguindo a tendéncia dos grandes centros urbanos.

FIGURA 3: MAPA DE JUAZEIRO DO NORTE ANO DE 2021
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FONTE: SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA MUNICIPAL (ADAPTADO)

Infere-se na atual configuragdo e fragmentacio do espago, uma divisdo articulada que é
expressdo espacial de processo sociais, onde introduz-se um terceiro momento de apreensao do
espaco urbano: € um reflexo da sociedade (CORREA, 1989). Afinal, incluso a este processo,
fendmenos como a segregacdo socioespacial, em especifico aos setores periféricos, serd
iminente, ndo apenas pela distancia do centro, mas pela prépria oferta de loteamentos baratos e
de infraestrutura minima, consentindo as dreas centrais a especulacdo, e privilegiando os

rendimentos, em detrimento do aprofundamento da segregacdo residencial e desigualdade
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social.

Essa segregacdo residencial, existente de fatores historicos e interesses de determinados
grupos sociais, €, em realidade, um processo que origina a tendéncia a uma organizagao espacial
em dreas de "forte homogeneidade social interna e de forte disparidade entre elas" (CASTELLS,
1983). Resultando em problemdticas incalculdveis, principalmente para as camadas mais
pobres, através da falta de mobilidade urbana em determinadas dreas, a falta de saneamento
basico, a localizacdo de moradias em dreas de risco, elementos presentes no cotidiano

juazeirense.

6. CONSIDERACOES FINAIS

O estudo em questdo teve por propdsito analisar a dinamica de expansdo urbana na
cidade de Juazeiro do Norte/CE a partir dos loteamentos e desmembrados constituidos no
periodo entre 2000 e 2020. E notério o aumento da criacio de novos loteamentos e de
desmembramentos no periodo analisado, porém, verificou-se a necessidade de maior rigor para
que estas aprovacOes acontecam, sobretudo, visando o combate as desigualdades
socioespaciais, a garantia do direito a cidade e da infraestrutura urbana. Nesse sentido,
identificou-se, a partir do levantamento dos indmeros loteamentos e desmembramentos
realizados, a transformagdo de édreas rurais em urbanas, nos quais, 6rgdos oficiais do poder
municipal (SEINFRA e AMAJU) afirmam que estas aprovacdes seguem as premissas €
diretrizes legais.

No entanto, aqui indica-se a necessidade de estudos posteriores de mapeamentos e
pesquisa aos locus em questdo, em busca da confrontac@o entre o que se afirma e a realidade
local, além de possiveis irregularidades nos loteamentos aprovados, no recorte temporal aqui
abordado, em Juazeiro do Norte. Notavelmente, a medida que a cidade se expande os problemas
socioambientais potencializam-se.

Por fim, esse estudo preliminar lancou possibilidades para novos estudos possam
aprofundar a atuag@o dos atores na expansdo urbana, na falta de infraestrutura, com vistas, a
elaboracdo de politicas urbanas e sociais que venham atender as populagdes que mais sofrem

os maiores impactos ocasionados pelas especulagdes e uso do solo.
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