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RESUMO

Essa pesquisa, integrada a linha de pesquisa Dinamicas Territoriais do Programa de pos-
graduacdo em Geografia da Universidade Federal do Para, tem como objeto de estudo a
expansdo imobiliaria por condominios residenciais fechados. A pesquisa foi realizada em Natal,
Rio Grande do Norte, Nordeste do Brasil, mais especificamente na Zona Norte da cidade, que
¢ a &rea mais populosa e a que possui maior extensdo territorial. A Zona Norte foi a zona da
cidade que teve o seu crescimento urbano mais lento, recebendo investimentos que modificam
a sua estrutura e oferta de servicos apenas a partir dos anos 2000, isso favoreceu a especulagéo
imobiliaria, surgindo assim os primeiros projetos de condominios residenciais fechados na
Regido Administrativa Norte de Natal, que se apresenta tardio se comparado as Zona Sul e
Leste que tiveram seu boom imobiliario no inicio da década de 1990. O objetivo geral da
pesquisa € analisar em que medida a producdo de condominios fechados na Zona Norte de Natal
contribui para a expansdo do setor imobiliario na cidade. Para isso foram definidos trés
objetivos especificos: A discussao historica, relacionada a uma analise do presente, a respeito
das mudancas espaciais ocorridas a partir dos anos 2000 na area de estudo e sua aproximacao
com a producdo habitacional e de condominios fechados; analisar como a produgdo imobiliaria
se desenvolve na Zona Norte; e por fim, apresentar os efeitos da expansdo imobiliaria através
dos condominios nas estruturacdo dos servicos, nos periodos anteriores e posteriores a chegada
dos condominios residenciais fechados na Zona Norte. Trata-se de uma pesquisa quali-
quantitativa, e para alcancar 0s objetivos serd utilizado a pesquisa exploratoria. Os
procedimentos de coleta de dados utilizados foram: a revisao bibliografica; coleta de dados no
cartdrio de registro imobiliario; entrevistas semiestruturadas realizadas com representantes das
construtoras responsaveis pela edificacdo dos empreendimentos e com comerciantes que
possuem o seu estabelecimento nas redondezas dos condominios. A pesquisa considerou 0s
condominios residenciais fechados da Zona Norte entregues no periodo de 2010 a 2022 (com
registro de incorporacdo imobiliaria) e os estabelecimentos comerciais localizados na distancia
de até 500 metros dos condominios, buscando assim, entender a atuacdo destes agentes
transformadores do espacgo urbano da Regido Administrativa Norte. Ao investigar a construgdo
desses condominios, a pesquisa se dedicou a analisar se eles contribuiram para as
transformacgdes ocorridas na Zona Norte. Por fim, espera-se ter uma compreensdo mais
abrangente sobre como os condominios residenciais fechados participam do processo de
expansao imobiliaria.

Palavras-chave: transformacdes espaciais; expansao imobiliaria; mercado imobiliario;
condominios fechados.



ABSTRACT

This research, integrated into the research line Territorial Dynamics in The Graduate
Program in Geography at the Federal University of Parg, has as study object the real estate
expansion through gated communities. The research was conducted in Natal, Rio Grande do
Norte, Northeast Brazil, more specifically in the North Zone of the city, which is the most
populous area and has the largest territorial extension. The North Zone was the city area that
had the slowest urban growth, receiving investments that modified its structure and service
offerings only from the 2000s. This favored real estate speculation, giving rise to the first
projects of gated communities in the North administrative Region of Natal, which appeared
later compared to the South and East Zones that experienced their real estate boom in the
early 1990s. The overall objective of the research is to analyze to what extent the production
of gated communities in the North Zone of Natal contributes to the expansion of the real
estate sector in the city. To achieve this, three specific objectives have been defined: firstly,
to discuss the historical background, related to a present analysis, regarding the spatial
changes that have occurred since the 2000s in the study area and their connection to housing
production and the gated communities; secondly, to analyze how real estate production
unfolds in the North One; and finally, to present the effects of real estate expansion through
gated communities on the structuring of services, both before and after the arrival of gated
residential communities in the North Zone. It is a quali-quantitative research, and to achieve
the objectives, exploratory research will be user. The data collection procedures employed
include literature review, data collection at the real estate registry office, semi-structured
interviews conducted with representatives of the construction companies responsible for the
development of the projects, and interviews with merchants who have establishments in the
vicinity of the condominiums. The research considered gated residential communities in the
North Zone that were delivered between 2010 and 2023 (with real estate incorporation
registration), as well as commercial establishments located within up to 500 meters from the
condominiums. This approach aims to understand the role of these transformative agents in
the urban space of the North Administrative Region. By investigating the construction of
these condominiums, the research focused on analyzing whether they contributed to the
transformations that occurred in the North Zone. Ultimately, the goal is to gain a
comprehensive understanding of how gated communities participate in the process of real
estate expansion.

Keywords: spatial transformations; real estate expansion; real estate market; gated
communities.



LISTA DE ILUSTRACOES

Figura 1 — Representacdo dos limites urbanos de Natal.............cccccoooiiiiiniiiiicie 23
Figura 2 — Representacdo de Natal em 1864, por Candido Mendes de Almeida................... 25
Figura 3 — Bairros e ocupacdes periféricas de Natal nas primeiras décadas do século XX.... 27

Figura 4 — Estacdo Central da Estrada de Ferro Central do Rio Grande do Norte, entre 1900-

L OSSPSR 28
Figura 5 — Mercado publico da Cidade Alta............cceiiireiiiience e 30
Figura 6 — Mapa da divisao de bairros de Natal em 1959............cccooviiiiiiiiiiecieceee e 33
Figura 7 — Intervencdes de mobilidade urbana em volta do Arena das Dunas....................... 42
Figura 8 — Area externa do Condominio Green Village.............ccoceveueveeveceerenureereneeeeeneen, 46

Figura 9 — Anlncio na rede social Instagram de apartamento no condominio Spazio Andrier,

com mensagem de persuasao sobre a localizagdo do empreendimento.............ccccoveveevernnnen. 65
Figura 10 — Andncio na rede social instagram de apartamento no condominio Spazio Andrier,
enfocando a felicidade como uma consequéncia de residir Nele..........ccocoovveveiennincnnnens 66
Figura 11 — Vista do Morro do Careca antes da expansdo imobiliaria (anos 80) e apds o boom
Tl o 1] 1T U o TSSOSO 68

Figura 12 — Ruinas da ponte ferroviaria e Ponte Rodoferroviaria Presidente Costa e Silva...79

Figura 13 — Mapa de localizagdo da Zona NOIE............ccerireiiriiirireeeee e 82
Figura 14 — Mapa de renda média por bairros de Natal/RN em 2010...........ccccevvrcerernnrnnnns 83
Figura 15 — Vista da Ponte Newton Navarro, na praia da Redinha, Zona Norte.................... 84
Figura 16 — Tracado que representa a extensdo da Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho..... 85
Figura 17 — Mapa de localizagdo dos condominios fechados na Zona Norte...........cc.cccce.... 88
Figura 18 — Fachada dos condominios Spazio Andrier e Nova AMEriCa.........cccceevrvvrereennnnn. 90
Figura 19 — Fachada do condominio Florais do Brasil.............ccccccceivieiiiiiiicicccceece e 91
Figura 20 — Fachada Residencial NOVa AUFOra..........c.cccueiiiieiieieeie e 91
Figura 21 — Fachada do Famville Jardins............cooiiiiiiiiiieieee e 92
Figura 22 — Fachada do condominio NOIth Park............ccccoeiiiininiiiiic e 92
Figura 23 — Fachada do condominio East Park............cccccceeiiiieiicic i 93
Figura 24 — Fachada do Norte Boulevard Residencial..............ccccoooveviiiiieiic i 94
Figura 25 — Fachada do OA&SIS ParatliSe..........ccouiurrierierieneiisesiesesee e 95
Figura 26 — Fachada do Residencial Parque NOva EUIOpa...........ccocovvriiiiiencicnesceeeee, 96

Figura 27 — Fachada do Residencial Jardins do POtengi..........cccccvvevieiiiiiic i 96



Figura 28 — Fachada do Condominio Colinas do POLENQI..........ccccoviiieriniiciesc e 97

Figura 29 — Fachada do Condominio RIVEISIAE. ........c.ccueriereriiiieie s 98
Figura 30 — Praca publica em frente ao condominio Colinas do Potengi..........c.cccccovevvvennene 108
Figura 31 — Estabelecimentos comerciais localizados na Avenida Moema Tinoco.............. 109

Figura 32 — Canteiro em frente a entrada dos condominios e o fim da pavimentacdo da rua
SENNY FIINO....cee ettt b e nte e re et anee s 110
Figura 33 — Estabelecimentos comerciais localizados nas proximidades dos condominios
Spazio ANArier € NOVA AMEIICA. ........ccueiieieireseeitee e seeste e ste e sraesre e s e sreesreeneesreenaeens 111
Figura 34 — Acumulo das &guas pluviais na rua do Condominio Nova Aurora a partir do fim
08 PAVIMENTAGEAD ... .ttt b ettt bbb 112
Figura 35 — Estabelecimentos comerciais localizados nas proximidades do condominio

RESEIVA INOVA AMBIICA. ..ottt e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeees 113



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 — Levantamento sobre o periodo da abertura dos estabelecimentos comerciais.... 114
Tabela 2 — Analise do planejamento da localizacdo do estabelecimento.............c.cccoceveneee. 116
Tabela 3 — Transformacdes na infraestrutura decorrentes da construcao dos condominios... 117

Tabela 4 - Levantamento sobre o consumo dos moradores nos estabelecimentos
COMIBICIAUS. ..o 118



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 — Principais planos de intervencdo urbana da histdria de Natal, RN....................... 37
Quadro 2 — Condominios que comp®e a pesquisa, tipo de construcao e ano em que foi

LA =T PRSP TR 88
Quadro 3 — Construtoras responsaveis pelos condominios fechados da Zona Norte............. 99
Quadro 4 — Apresentacdo dos agentes financiadores das unidades habitacionais dos

CONAOMINIOS TECNATOS. ..ot e e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e neeennees 103



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

APAC — Associacdo Potiguar dos Atingidos pelas Obras da Copa do Mundo
BNDES — Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social
BNH — Banco Nacional de Habitacdo

CEF — Caixa Econdmica Federal

CEHABs — Centrais de Anélise de Beneficios

COHAB - Companhia Habitacional

COOPHABS — Cooperativas Habitacionais

COMPLAM - Conselho de Planejamento Urbano do Municipio de Natal
CPC — Comité Popular da Copa 2014

CRI — Certificados de Recebiveis Imobiliario

CURA — Comunidade Urbana para Recuperacao Acelerada

DIN — Distrito Industrial de Natal

FAR — Fundo de Arrendamento Residencial

FCP — Fundacéo da Casa Popular

FDS — Fundo de Desenvolvimento Social

FGTS - Fundo de Garantia do Tempo de Servico

FIERN — Federacdo das Industrias do Estado do RN

Flls — Fundo de Investimento Imobiliario

FUNDHAP — Fundagéo Estaduais de Habitacéo Popular

IAPs — Institutos de Aposentadoria e Pensdes

INCOOP - Instituto de Orientacdes as Cooperativas Habitacionais
IPASE — Instituto de Pensdes e Assisténcia aos Servidores do Estado
LCI — Letra de Crédito Imobiliario

MDR — Ministéerio do Desenvolvimento Regional

MRU — Movimento pela Reforma Urbana

OGU — Orgcamento Geral da Unido

PAC — Programa de Aceleracdo do Crescimento

PAR — Programa de Arrendamento Residencial

PCVA - Programa Casa Verde e Amarela

PLANHAB - Plano Nacional de Habitacéo



PMCMYV - Programa Minha Casa Minha Vida
PNH — Politica Nacional de Habitacéo

PNHU — Programa Nacional de Habitacdo Urbana
PNHR — Programa Nacional de Habitacdo Rural

PRODETUR NE - Programa Nacional de Desenvolvimento e Estruturagdo do Turismo no
Nordeste

PROLIURB - Programa de Financiamentos de Lotes Urbanizados
PROMORAR - Programa de Erradicacdo da Sub-Habitacéo

SAH — Secretaria Nacional de Habitacdo

SFH — Sistema Financeiro de Habitagéo

SFI — Sistema Financeiro Imobiliario

SBPE — Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo

SEMAP — Secretaria Municipal de Planejamento, Administracao e Previdéncia
SEMPLA — Secretaria Municipal de Planejamento e Coordenacéo Geral
SNHIS — Sistema Nacional de Habitacéo de Interesse Social

SUDENE - Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste

UERN — Universidade Estadual do Rio Grande do Norte

UFRN — Universidade Federal do Rio Grande do Norte

ZPA — Zona de Protecdo Ambiental



SUMARIO

INTRODUGAO ... eeeeee e es e s s eses e eee e seeee e 15

CAPITULO 1: DA FUNGCAO A EXPANSAO TERRITORIAL E URBANA DE NATAL: UM

APANHADO HISTORICO.......cooiieieiieeieeee sttt 20
1.1 Uma introducdo sobre a fundagdo de Natal.............ccccooiiiiiiiiiiicc e 20
1.2 O crescimento urbano de Natal N0 SECUI0 XX ..ot 26
1.3 O crescimento urbano de Natal nas primeiras décadas do século XXl .......c...ccccevervenenne. 38
1.4 Novas formas de morar: os conjuntos habitacionais e condominios fechados ................... 43

CAPITULO 2: O MERCADO IMOBILIARIO RESIDENCIAL: UMA PERSPECTIVA

CONCEITUAL .ttt sttt s e st £e e be st e st e e et e st e se e st e beesesbesseae s esseneaneareas 50
2.1 A producéo da moradia no Brasil e as desigualdades regionais..........cc.cccoevcvrererereerenennn 51
2.2 A producao do Espaco construido e 0 mercado imobili&rio............ccocooevveiiiiinniiicnn, 60
2.2.1 O mercado imobiliario em Natal, Rio Grande do NOIE ..........ocvvvevevieiciie e 67
2.3 Espacos contraditdrios: a producao imobiliaria de condominios residenciais fechados nas
PEFITEIIAS UIDANAS ......vecviiie e st sr et e e st e e ta e besreesbesteeneeeas 69

2.3.1 A producdo de condominios residéncias de luxo na periferia de Natal .......................... 74

CAPITULO 3: A EXPANSAO URBANA DA ZONA NORTE .....c.ooviiieieeeeeeeeese e, 77
3.1 Zona Norte do Seculo XV1 @0 SECUID XX ..c.eovirieiiiiiiicie e 77
3.2 Por tras dos muros: a expansao e o consumo de habitagdes em condominios fechados na
Z0NA NOFTE A8 NALAL.........cciiiiiiee et e st te et e sbe s e ntesreenee e 87

3.2.1 Resultados e discussdes das entrevistas com 0s representantes das construtoras .......... 98

3.2.2 Algumas consideraces sobre a producéo dos condominios fechados na Zona Norte 105
3.3 Os efeitos da expansao imobiliaria: A ampliacdo de infraestrutura, servicos e comércios

NA ZONA NOITE ...ttt ettt sr e se e e sen e st er e e reenreearenanneenneene e 107
CONSIDERAGOES FINAIS ...ttt sas s sens st 121
REFERENCIAS ..ottt 126
APENDICE A — ENTREVISTA REALIZADA COM REPRESENTANTES DOS CONDOMINIOS
FECHADOS: representantes de CONSTIULOTAS. ........ciiiirierieieieisie sttt 139
APENDICE B — ENTREVISTA REALIZADOS COM OS ESTABELECIMENTOS QUE
CHEGARAM ANTES DOS CONDOMINIOS........c.oviiiirieieieiee ettt 139
APENDICE C — ENTREVISTAS REALIZADAS COM OS ESTABELECIMENTOS QUE
CHEGARAM APOS OS CONDOMINIOS .......coooveieieeieieieteiee et 140

ANEXO A - PARECER DE APROVACAO DO PROJETO DE PESQUISA NO COMITE DE



15

INTRODUCAO

A presente pesquisa tem como objeto de estudo a expansdo imobiliaria de condominios
residenciais fechados. Para Carlos (2015), na producéo capitalista, 0 espaco passa a ser uma
mercadoria, conferindo valor ao solo urbano. As construtoras e incorporadoras desempenham
0 papel de produzir as moradias, sendo responsaveis pela concepg¢do, projeto, construgdo e a
venda. O valor atribuido ao solo, pode sofrer influéncia da localizacdo, méo de obra empregada,
tamanho e caracteristicas da propriedade, quantidade de aparelhos de seguranca e lazer. O
espaco e o mercado imobiliério interagem para ofertar e suprir a demanda por moradias e de
transformac&o do espago em mercadoria, refletindo as dinamicas econdmicas e sociais da regido
em que atuam.

A pesquisa partiu do seguinte problema: em que medida a expanséo residencial a partir
de condominios fechados tem provocado uma redefinicao espacial na Zona Norte. A pesquisa
foi realizada na Zona Norte da cidade de Natal, capital do Rio Grande do Norte, Nordeste do
Brasil. De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (2010), a Zona
Norte possui 303.453 habitantes, correspondendo 37,89% da populacdo de Natal e corresponde
a uma area de 57,68 km2, equivalente a 39,4% do territério municipal. E a zona mais habitada
e com maior extensao territorial.

O estudo se justifica pela necessidade de compreender a expansao imobiliaria da Zona
Norte de Natal através de condominios fechados horizontais e verticais. Por conseguinte,
objetiva desenvolver conhecimentos sobre a Zona Norte, que se desenvolveu tardiamente em
relacdo as outras zonas da cidade. A contribuicdo dessa pesquisa para ciéncia geografica se faz
relevante por explorar de que forma as moradias em condominios é participativa no processo
de expansao imobiliaria, bem como as consequéncias dessa acdo, que pode resultar em novas
dindmicas para a Zona Norte, como exemplo, as atividades econdmicas, a oferta de servicos
publico e privados, trazendo valorizacdo imobiliaria para esta zona da cidade.

Diante do que foi apresentado, a pesquisa tem objetivo geral de analisar em que medida
a producdo de condominios fechados na Zona Norte de Natal é representativa na expansdo
imobiliéria da cidade. Sendo possivel com a execucdo dos objetivos especificos de realizar uma
discussdo historica, relacionada com a anélise do presente, a respeito das mudangas espaciais
ocorridas a partir dos anos 2000 na Zona Norte e sua aproximacdo com a producédo habitacional
de condominios fechados. Analisar como a producdo imobiliéria se desenvolve na Zona Norte

e apresentar os efeitos da expansao imobiliaria através dos condominios na infraestrutura e na
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estruturacdo dos servicos, nos periodos anteriores e posteriores a chegada dos condominios
residenciais na Zona Norte.

E uma pesquisa quali-quantitativa, na qual, de acordo com Minayo (1997), os
fendmenos pesquisados tém potencial fornecer resultados que podem ser tratados qualitativa e
quantitativamente se complementam e realizam discuss6es mais aprofundadas. Para alcangar
0s objetivos da pesquisa, optou-se pela pesquisa exploratéria que, segundo Gil (2002) propicia
um planejamento flexivel, favorecendo diferentes concepcdes sobre o fenémeno estudado. Os
procedimentos técnicos adotados foram o estudo de caso na perspectiva de Robert Yin (2001),
que direciona o estudo a partir de fontes de evidéncias, as fontes de evidéncias foram:
documentos, entrevistas e observacbes em campo. O objeto de estudo é resultante de
transformacdes sociais ocorridas na cidade ao longo do tempo, e de contradi¢des inerentes ao
sistema capitalista, como as transformacfes no espaco urbano decorrentes da especulacédo
imobiliaria, logo o método utilizado foi o materialismo historico-dialético desenvolvido por
Marx.

A populacdo estudada foi composta de representantes das construtoras responsaveis
pelos condominios residenciais na Zona Norte de Natal e comerciantes instalados até 500 m
dos residenciais. Foram descartados da pesquisa condominios residenciais da Zona Norte que
ainda ndo foram entregues, e o critério de tempo adotado foi de condominios entregues de 2000
a 2022.

Foi realizada uma pesquisa bibliogréafica, analise documental com dados coletados em
cartorio, em sites de 6rgaos como o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE e a
Secretaria de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal - SEMURB, estudos de campo para a
observacdo do fenbmeno e aprofundamento das questfes propostas e registros fotograficos da
area estudada. Foi elaborado um instrumento de coleta de dados, aplicados por meio de
entrevistas semiestruturadas aos responsaveis das construtoras e dos comerciantes que atuam
no entorno dos condominios.

Com a obtencéo dos dados, foram elaborados mapas de localizacdo da Zona Norte de
Natal, renda média dos bairros da cidade de Natal e de localizagdo dos condominios residenciais
que fazem parte do critério de inclusdo da pesquisa. A analise dos dados obtidos nas entrevistas
foi feita sobre a hermenéutica dialética que, de acordo com Minayo (2001), busca alcangar
maior entendimento das falas dos atores sociais, partindo do interior da fala para compreender
0 campo da especificidade historica.

Sobre a cidade onde a pesquisa foi realizada, Natal foi fundada no periodo colonial

(Século XVI). A Zona Norte da cidade teve um processo de urbanizagdo mais lento em relacéo
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as demais zonas da cidade. Em 1970, ¢ instalado na Zona Norte o Distrito Industrial de Natal
—DIN, o que atraiu um grande nimero de trabalhadores para residir proximo as fabricas. Com
0 consequente aumento da populacéo, tem inicio a construcao de conjuntos habitacionais. Sobre
0 histdrico da producdo de condominios fechados em Natal, Tavares e Costa (2010), expdem
que os primeiros condominios horizontais fechados tiveram sua expansdo na segunda metade
da década de 1990. Porém esse crescimento ndo ocorreu em todas as zonas da cidade, bairros
da Zona Oeste e da Zona Norte, por possuirem estigma de violéncia urbana, baixa renda e pouca
infraestrutura, ndo acompanharam esse ritmo de crescimento. O primeiro condominio fechado
na Zona Norte foi entregue apenas em 2005, um atraso de 35 anos em comparagao as outras
zonas da cidade.

No Brasil, segundo Bhering (2003), predominam condominios exclusivamente
residenciais, este € o tipo de condominio que foi considerado para a pesquisa. Bhering (2003)
conceitua essa forma de moradia como produto de consumo predominante das classes média e
alta, ela proporciona um estilo de vida aconchegante e privativo para quem procura uma melhor
qualidade de vida e um lugar seguro para morar, ja que possui equipamentos de seguranca,
como guarita com porteiro e monitoramento de cameras, e equipamentos de lazer privativo de
uso comum para 0s moradores.

Porém com as politicas publicas de habitacdo e os programas de financiamento e
producdo de residéncias populares, passaram a ser construidos modelos de condominios
fechados para as classes de menor poder aquisitivo. Seguindo o padrao de espaco privativo para
moradores, diferenciando-se dos projetos edificados para as classes média e alta por possuirem
unidades habitacionais menores, area de lazer com menos equipamentos € no caso dos
condominios verticais, a maioria possuir trés a quatro pavimentos, sendo assim, dispensando o
uso de elevadores.

O perfil dos condominios fechados na Zona Norte até 0 momento é esse citado no fim
do paragrafo anterior. A grande maioria das unidades habitacionais dos residenciais pode ser
financiada pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), atendendo a necessidade
habitacional mesmo com as limitagdes financeiras da parcela da populagdo atendida por esse
Programa. O PMCMYV atua em beneficio da populagdo combatendo déficit habitacional, porém
a sua articulagdo com o setor privado muitas vezes resulta na localizacdo desses condominios
em éareas distantes dos centros urbanos, onde o custo da terra € mais baixo. Pois uma das
estratégias do setor privado é a busca por maximizar seus lucros, e as areas periféricas tendem
a apresentar terrenos mais baratos para a construcdo. Essa concentragdo de habitacdo de

interesse social em areas periféricas acaba por criar segregacdo socioespacial, devido a falta de
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integracdo, j& que essas regifes geralmente possuem menos infraestrutura e ao instalarem
empreendimentos nestas areas trazem equipamentos urbanos que se sdo restritos apena para as
redondezas dos residenciais.

Diante das transformacdes ocorridas nas primeiras décadas do século XXI, para além
do surgimento dos condominios residenciais fechados, ha o crescimento do setor terciario na
Zona Norte, reconfigurando a centralidade industrial e diversificando a economia desta zona.
Novas op¢Oes de comércios e servicos, que ja existiam nas outras zonas da cidade, surgem para
suprir a necessidade de consumo na cidade capitalista. Na area em estudo, foram considerados
para analise os estabelecimentos comerciais localizados até 500 metros dos condominios
residenciais.

Este trabalho possui trés capitulos. O primeiro capitulo resume a formacao da cidade de
Natal desde a sua fundacédo no século XVI, durante o periodo colonial, com o surgimento das
primeiras moradias proximas ao Forte dos Reis Magos. O capitulo discute a expansdo urbana
de Natal, os projetos de criacdo e ligagdo entre os bairros com o objetivo de modernizar e
expandir o municipio. E apresentado o planejamento urbano e intervenc@es arquitetonicas.
Destaca as transformacfes que ocorreram na cidade com influéncia da Segunda Guerra
Mundial, que provocaram um crescimento desigual de infraestrutura, o que favoreceu o
desenvolvimento imobiliario das Zonas Leste e Sul da cidade, que abrigavam a populacdo de
maior poder aquisitivo, enquanto a Zona Norte distante das demais zonas tinha infraestrutura
inferior e abrigava a populacdo com menor poder aquisitivo. Vai sendo apresentada a sequéncia
dos acontecimentos, com enfoque maior na questdo habitacional, abordando brevemente o
surgimento dos condominios fechados na cidade.

No segundo capitulo, o texto aborda a producdo da moradia através da financeirizacao
imobiliaria, incluindo a atuacdo das incorporadoras imobiliarias e do marketing nesse setor.
Iniciando com a urbanizacdo desigual e o déficit habitacional, posteriormente apresentando
uma sequéncia de a¢des tomadas por politicas publicas para combater esse déficit. Na segunda
parte do capitulo é apresentada a producdo da moradia através da financeirizacdo imobiliaria e
a atuacgdo de incorporadoras imobiliarias. Destacando a Caixa Econdmica Federal e a empresa
MRV Engenharia S/A, a primeira como um dos principais agentes financiadores do pais, a
segunda como um dos principais agentes privativos imobiliarios do Brasil. Ainda neste
capitulo, é abordado o estudo das taticas utilizadas para vender imoveis e a criagao de conjuntos
residéncias fechadas.

O terceiro capitulo explora a histéria da Zona Norte, com énfase na producdo de

condominios residenciais fechados. Apresentando os resultados obtidos por meio da reviséo de
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literatura, analise documental através de coleta de dados no cartério de registro imobiliario e
nas entrevistas realizadas com representantes das construtoras responsaveis pelos condominios,
com o objetivo de identificar as transformacdes espaciais resultantes da expansao imobiliaria
desses empreendimentos, e também apresenta entrevistas realizadas com comerciantes que
possem estabelecimentos localizados proximos aos condominios, a fim de compreender a
relagdo entre os condominios e a oferta de comeércio e servicos.

Os resultados da pesquisa apresentam conhecimento sobre a expansao imobiliaria da
Zona Norte e as novas dinamicas espaciais, como a infraestrutura, servicos, que vém ocorrendo
nessa zona, ndo como consequéncia exclusiva dos condominios, mas em conjunto com 0
crescimento espacial dessa area desde a primeira década dos anos 2000, reafirmando a
importancia da Regido Administrativa Norte, que historicamente foi segregada e que apresenta

um potencial de crescimento urbano no cenério atual.
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CAPITULO 1: DA FUNCAO A EXPANSAO TERRITORIAL E URBANA DE NATAL:
UM APANHADO HISTORICO

Este primeiro capitulo resume o processo de formacdo da cidade de Natal desde a sua
fundac&o no periodo colonial (século XVI), passando pelo surgimento das primeiras moradias
nas proximidades do Forte dos Reis Magos, chegando ao inicio do processo de formagdo dos
primeiros bairros (Cidade Alta e Ribeira). Aborda a expansdo urbana de Natal, os projetos de
ligacdo e criacdo de novos bairros, com o objetivo de expandir e modernizar 0 municipio, o
surgimento e transformacdo dos equipamentos urbanos, servicos e comércios que foram
responsaveis por erguer Natal (SEMURB, 2007). No século XX o planejamento urbano da
cidade ja tinha passado por intervencdes de arquitetos e engenheiros através do estabelecimento
do Plano Diretor passa a contar com a participacdo popular.

Apresenta também o aumento populacional dos anos 1940, decorrente da Segunda
Guerra Mundial, que atraiu migrantes do interior do Rio Grande do Norte e de outros estados
para a capital potiguar, que viam na expansao pela qual a cidade estava passando melhores
oportunidades de vida. O comércio se desenvolve nessa época e com o lucro os comerciantes
comecam a investir no setor imobiliario. Porém esse desenvolvimento em Natal ndo ocorreu de
forma homogénea em todas as regides. A cidade se originou na Zona Leste e cresce em direcéo
as bases militares no municipio de Parnamirim, provocando a expansao da Zona Sul, essas duas
zonas possuiam maior infraestrutura, consideradas areas nobres da cidade favorecendo a
especulacdo imobiliaria e a expansao de condominios residenciais anos depois, enquanto a Zona
Norte, apesar da proximidade com as zonas citadas anteriormente, possuia infraestrutura
inferior e passava a abrigar a populacdo com menor poder aquisitivo. Traz também algumas
informacBes que apresentam o atraso no crescimento urbano da Zona Norte em relacdo as

demais zonas.

1.1 Uma introducéo sobre a fundacéo de Natal

Para fundamentar o presente topico foi feito uma revisédo de literatura de algumas obras
e documentos que descrevem a historia do Rio Grande do Norte, da fundagéo da capital ao seu
crescimento, buscando entender a sucessdo de acontecimentos neste processo histérico de
expansao da cidade até a sua formacao atual. Considerando que para entender 0s aspectos atuais

do espago e da sociedade é preciso saber 0 seu processo historico de formagéo e expanséo.
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A historiografia carrega as interpretagdes de individuos e, consequentemente, suas
representacdes. Trata-se de uma producdo que é concebida por homens e que envolve
0s proprios homens; que é constituida a partir de vestigios ou documentos,
interpretada, analisada e nelas encontram-se a narrativa de uma verdade (Oliveira,
2008, p. 28).

Diante disso, sobre a historia da origem do Rio Grande do Norte historiadores afirmam
que, precedendo a localizagdo portuguesa, espanhdis ja tinham visitado o Rio Grande do Norte
antes de 1500, e s6 alguns anos depois atraves das mesmas rotas maritimas os portugueses
tomaram posse da terra que ja era assegurada pelo Tratado de Tordesilhas 1494. Apesar de o
Tratado garantir o dominio das terras alcangadas no continente americano, a coroa portuguesa
ndo demonstrou muito interesse pelos novos territérios. O Tratado de Tordesilhas, celebrado
entre os reinos de Portugal e Castela (Espanha), estabeleceu a divisdo de terras e diminuiu a
competicdo pelo territorio do Novo Mundo. Porém, o Brasil virou alvo de franceses,
majoritariamente, e ingleses, que foram excluidos deste Tratado e eram atraidos pela exploracdo
do pau-brasil (Trindade, 2010).

Como uma medida de evitar o contrabando do pau-brasil, o rei de Portugal, D. Jodo I,
decidiu iniciar o processo de colonizacdo do Brasil, dessa forma ocupando todo o litoral do
pais. O territorio brasileiro foi dividido em 15 extensdes de terra e foram entregues a 12
donatérios. A capitania correspondente ao Rio Grande do Norte foi nomeada Rio Grande, uma
das mais extensas da coldnia, com uma area muito maior que o Rio Grande do Norte atualmente,
englobava a area de outros atuais estados do Nordeste e teve como donatario o funcionario do
governo Portugués Jodo de Barros, que iniciou expedi¢cdes para colonizacdo da capitania, estas
expedicOes organizadas por Jodo de Barros e seus filhos através do sistema de Capitanias
Hereditéarias ndo alcancaram seus objetivos e em consequéncia do insucesso deste modelo de
exploracdo, grande parte do territorio brasileiro nao foi colonizado pelos portugueses (Trindade,
2010).

Conforme mencionado anteriormente, havia um descontentamento de outras naces em
relacdo a divisdo de terras feita no Tratado de Tordesilhas, além de Franca e Inglaterra, ja
citadas, a Holanda também se via prejudicada com os termos do acordo. J& no século XVI,
sobretudo na segunda metade, os franceses intensificaram suas a¢des na tentativa de ocupacao
do territorio brasileiro, no Rio Grande do Norte se fixaram no litoral, mais precisamente no
estuario do rio Potengi, aumentando a presenca de navios franceses que exportavam 0 pau-
brasil. Os franceses tiveram um convivio amistoso com os indigenas potiguares o que
possibilitou o fortalecimento de uma alianca. Ocorreram casamentos entre franceses e indias,

dando origem a primeira miscigenacao da capitania. A Capitania do Rio Grande era explorada
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pelos franceses que realizaram o comércio ilegal de pau-brasil e também realizavam a atividade
de escambo com os indigenas, que consistia na troca de diversos produtos como o algodé&o, e
produtos feitos com esta matéria prima como fios e redes; cereais, tabaco, pimenta, gengibre e
plantas medicinais. Por outro lado, impedia os portugueses de realizarem o comércio legal
(Cascudo, 1955; Trindade, 2010).

Segundo Trindade (2010), paralelamente a extracdo de Pau-Brasil, 0s portugueses
deram inicio a producao agucareira em outras capitanias, mas precisavam estabelecer o dominio
de suas terras, para isso foram organizadas expedi¢des militares que iniciaram a expulsao dos
franceses do litoral, inicialmente as tentativas ndo tiveram sucesso. Sob as ordens do
Governador Geral Francisco de Souza (1591-1602), foi ordenada a expulsdo dos franceses e a
paz com os indigenas e que a conquista devia ser consolidada através da construcdo de uma
fortaleza. Para realizar esta missdo, Cascudo (1955) relata que foram organizadas duas
expedicBes, uma maritima e uma terrestre. Ap6s um violento conflito contra os franceses e
indigenas potiguares aliados conseguiram se estabelecer no territorio, iniciando a construgéo da
Fortaleza dos Santos Reis (Forte dos Reis Magos) em 6 de janeiro de 1598, dando origem a um
pequeno povoamento em suas proximidades.

Ap0s a conclusdo da construcado e da Fortaleza e a pacificacdo dos indigenas a cidade é
fundada sob as ordens de dom Francisco de Souza. Segundo Galvao (2007), em 25 de dezembro
de 1599 ocorre a fundacdo da cidade dos Reis Magos, que futuramente passou a se chamar
Natal, uma vez que a cidade foi fundada no mesmo dia em gque se comemora o Natal. Trindade
(2010) apresenta que ha divergéncias entre os historiadores sobre quem foi o verdadeiro
fundador da cidade, os nomes possiveis sdo Jerdbnimo Albuquerque, Manuel de Mascarenhas
Homem e Jodo Rodrigues Colago.

Natal foi fundada na atual Praca André Albuquerque onde foi erguida a primeira capela
e, posteriormente, primeira igreja do Rio Grande do Norte. A formacédo da cidade iniciou com
a construcédo de edificacOes na parte mais alta da cidade, no atual bairro Cidade Alta (centro da
cidade), a parte mais baixa era alagada com o aumento da maré do Rio Potengi foi nomeada de
Ribeira (Figura 1). Em 1614 Natal possuia 14 casas ao todo, ao redor da Praca André de
Albuquerque, o caminho do Rio de Beber Agua (atualmente Rua Santo Antdnio) possuia quatro
casas, a igreja, que atualmente se chama Matriz de Nossa Senhora da Apresentacéo tinha duas
casas vizinhas. Da fundagédo da cidade a 1633, Natal ainda estava se desenvolvendo muito
lentamente, em um ritmo semelhante ao da capitania que possuia poucos sitios espalhados ao

longo de seu territorio, destinados & agricultura e criacdo de gado e no interior da capitania
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poucos engenhos de producdo acucareira (Cascudo, 1955; Galvéo 2007; Medeiros Filho, 2007,
Trindade, 2010).

Figura 1 — Representa¢do dos limites urbanos de Natal.

1 Rio Grande 7 Rua Grande

2 Rio de Beber 8 Rua da Conceicio 1808 ——
3 Santa Cruz da Bica 9 Rua da Palha 1800/Atual Rua Vigario Bartolomeu

4 Rua do Fogo 10 Rua da Aurora

5 Rua Visconde de Inhomirim| 11 Rua Ulisses Caldas

6 praca Jodo Maria 12 Rua da Cruz 1888/ Atual Av. Junqueira Aires

Fonte: Miranda (1999).

Trindade (2010) considera os primeiros 30 anos do século XVII na capitania do Rio
Grande do Norte um periodo pacifico, porém comecava a espalhar a noticia de uma invasao
holandesa que, iniciada na Bahia, estava se estendendo por toda costa. Medeiros Filho (2007)
relata que em 8 de dezembro de 1633 ocorre o desembarque holandés na Praia de Ponta Negra
(que corresponde atualmente a praia de Areia Preta), foram recebidos com ataques de canhdes
vindo da fortaleza dos Santos Reis, mas isso ndo impediu a chegadas dos holandeses, que
desembarcaram no rio Potengi e seguiram até o forte onde continuou o confronto com 0s
portugueses, que se renderam aos invasores.

Durante o dominio holandés, a Fortaleza dos Santos Reis recebe uma nova denominacéo
e passa a se chamar Castelo de Kuelen, o mesmo aconteceu com Natal que foi nomeada como
Nova Amsterdd. Durante este periodo ndo houve registro de construgdes holandesas, apenas
alguns reparos na Fortaleza, o principal interesse era 0 monopolio da comercializacdo do agucar
brasileiro na Europa. O dominio holandés teve 21 anos de dura¢do, marcado por sucessivos
conflitos violentos, a derrota e o abandono do castelo ocorreram em fevereiro de 1654
(Cascudo, 1955; Trindade, 2010).

Com a expulsdo dos holandeses a capitania encontrava-se particularmente destruida,
casas e plantacdes foram incendiadas. Na administracdo de Antdnio Vaz Gondin (1672-1677)
a capitania comeca a se reorganizar, os antigos moradores sdo chamados a voltar as suas antigas
rocas e fazendas, a cidade abandona seu nome de origem holandesa e volta a se chamar Natal.

Para dominar os indigenas e tomarem suas terras, 0s portugueses realizaram intervencgdes
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violentas de expulsdo dos indigenas do litoral para o interior da capitania, ocorrendo massacres
e escravizacao. Por seu lado, em resposta a essas agressdes, 0s indigenas agiam de forma
semelhante, atacando os colonizadores e matando o gado nas fazendas. Este conflito sé foi
amenizado com as missdes jesuitas, os indigenas foram catequizados no catolicismo e isso
favoreceu a harmonia com os colonizadores. O apaziguamento era de extremo interesse dos
portugueses para consolidar o processo de colonizacdo (Cascudo, 1955; Trindade, 2010).

Em 1757, passados dois séculos da expulsdao dos holandeses, o Ouvidor Domingos
Monteiro da Rocha visita a capitania Rio Grande e constata a existéncia de cinco freguesias,
nenhuma vila e apenas uma Unica cidade: Natal. No interior da capitania desenvolvia-se a
agropecudria, mas embora a empresa agucareira tenha alcangado uma grande importancia para
0 pais na sua exportacdo para o exterior, no Rio Grande no Norte ndo obteve sucesso, apenas
trés engenhos se destacaram na capitania. No inicio do século seguinte ainda eram poucos 0s
avangos, a populagdo era de aproximadamente 700 habitantes e ndo havia mudangas
significativas na infraestrutura da cidade (Trindade, 2010).

Em um lento crescimento urbano, de acordo com Galvéo (2007), em 1805 a populagédo
de Natal era de 6.393 habitantes, os primeiros bairros Cidade Alta e Ribeira interligados por
uma ponte. Dantas, C. (2007) expde que de 1810 a 1860 foram poucos 0s avangos da cidade,
no primeiro bairro Cidade Alta apenas quatro ruas alcangcavam a Rua Grande, também possuia
travessas que interligavam as principais ruas, o percurso da Cidade Alta para a Ribeira havia
predominancia de dunas e de vegetacdo nativa, este Gltimo envolto por lagos e brejos, e como
consequéncia do aumento das marés das aguas do Rio Potengi invadiam o bairro alagando-o e
derrubando construgdes (Figura 2). Este era o retrato de Natal, sem iluminagdo, com ruas
precarias e alagamentos rotineiros. Somente em 1859 sob a presidéncia de Oliveira Junqueira

é inaugurada a iluminacéo publica a querosene, clareando as ruas através de lampides.
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Figura 2 — Representacao de Natal em 1864, por Candido Mendes de Almeida.

i ¢ d

= i W

Fonte: Teixeira (2009).

Teixeira (2009, p. 532) interpreta o que as numeracOes da figura representam, a cidade
possuia quatro igrejas (1. Nossa Senhora da Apresentacdo; 2: igreja do Rosario; 3: Santo
Antbnio; 4 Bom Jesus, situada na Ribeira); 10 edificios publicos (5: o palacio do governo; 6:
Assembleia Provincial; 7: a casa de camara e cadeia; 8: tesouraria da fazenda; 9: tesouraria
provincial, 10: a alfandega; 11: Escola (Atheneu); 12: quartel militar; 13: quartel de policia,
ocupando as dependéncias da igreja Santo Antonio; 14: hospital militar. Entre as localizacbes
numeradas 4 e 10 e as demais, em espaco azul que corresponde ao Rio Potengi que na época
separa os dois bairros, e com 0 aumento da maré provocava alagamento no bairro da Ribeira.

Com o crescimento da cidade, surgiram as primeiras intervencgdes higienistas. De acordo
com Siqueira (2013), foram realizadas as seguintes construgdes: Hospital de Caridade em 1855,
Cemitério Publico do Alecrim em 1856, Lazareto Piedade em 1882 e por fim, em 1892 foi
criada a Inspetoria de Higiene e a intensificacdo das obras de aterro do bairro da Ribeira. Essas
iniciativas sanitarias foram edificadas fora do centro da cidade para evitar a insalubridade desta
area que recebia uma atencdo maior, uma vez que ainda era um bairro predominantemente
residencial.

Em 1870, as obras de calgcamento e a construcao de chafarizes pela cidade, facilitaram
0 transito e embelezou-se os bairros; na Ribeira é estabelecido um polo comercial, devido a
proximidade do Rio Potengi e a facilidade para o transporte, como prédios e armazéns
destinados ao agucar, algoddo, sal e peles que eram vendidos principalmente para Pernambuco,
a rua comercial era chamada de Rua da Alfandega e corresponde atualmente a Rua Chile. Neste
bairro ja tinha se firmado quarteirdes, que correspondem atualmente a Praca Augusto Severo.
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Havia também algumas casas onde hoje é a travessa Aureliano Medeiros (Medeiros Filho, 2007;
Dantas, C. 2007).

1.2 O crescimento urbano de Natal no século XX

Até o século XIX o processo de crescimento urbano de Natal ocorreu de maneira muito
lenta. De acordo com Lima (2007), no inicio da década de 1900 Natal ainda era uma cidade
muito pequena, os dois primeiros bairros habitados eram Cidade Alta e Ribeira. No entanto,
neste periodo, outros dois bairros estavam se formando, sendo eles Alecrim e Rocas, também
estava iniciando a planificacdo de um novo bairro Cidade Nova, que atualmente corresponde
aos bairros Petrépolis e Tirol.

Logo no principio do século XX, o engenheiro Anténio Polidrelli, foi responsavel por
um projeto de reordenamento urbano que foi chamado de Plano de Polidrelli (1901-1904), que
de acordo com Siqueira (2012) e Galvéo (2007) consistiu na entrega do bairro Cidade Nova e
de avenidas e ruas transversais com 30 metros de largura, portanto mais extensas que as vias
construidas anteriormente. Esse projeto resultou na ocupacdo de novas areas do territério
natalense. O bairro Cidade Nova ficou popularmente conhecido como Cidade das Lagrimas,
pois desocupou centenas de moradores mais vulneraveis, realocando-os para a Praia do Meio e
para o Passo da Patria, sendo um dos primeiros registros de segregacdo da histéria de Natal.
Siqueira (2012) afirma que este bairro foi destinado para a sociabilidade das elites, com uma
nova estrutura que ndo contrastava com a parte antiga da cidade.

Os bairros Cidade Alta, Ribeira e Cidade Nova recebiam maiores investimentos,
enquanto os bairros Alecrim e Rocas e as ocupacgdes: Refoles, Guarita, Passo da Patria, Rocas,
Quintas, Barro Vermelho e Guarapes formaram a periferia da cidade, também ficaram
conhecidos como bairros exteriores (Figura 3), ofertando moradia para a populagdo mais pobre,
que ndo tinha condigdes de habitar a area central. O Plano tinha como objetivo principal
embelezar a cidade com referéncia no crescimento de grandes centros urbanos como Sao Paulo
e Rio de Janeiro (SEMURB, 2007; Oliveira, 2008).
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Figura 3 — Bairros e ocupagdes periféricas de Natal nas primeiras décadas do século XX.
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Nas primeiras décadas do século XX a cultura algodoeira era a principal atividade econdmica
e isso exigia demandas e infraestrutura e servigo que viabilizassem o comércio e o transporte
do algodéo, portanto, foram construidas mais ferrovias, pois até entdo so existia a ferrovia
construida pela empresa inglesa Imperial Brazilian Natal Santa Cruz Railway Company Ltda.,
que teve sua inauguracdo em 1883, em 1996 foi construida a Estrada de Ferro Central do Rio
Grande do Norte (Figura 4). Porém a primeira década do seculo XX foram poucas as inovacoes

que ocorreram para modernizar a cidade (Lima, 2007).
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Figura 4 — Estacgéo Central da Estrada de Ferro Central do Rio Grande do Norte, entre 1900-1910.

Fonte: Arquivo Nacional do Brasil.

Em 1905 a iluminacdo através de lampides de querosene é substituida por iluminacdo a
gas acetileno fornecida pela Empresa de iluminagdo a gas acetileno de Francisco Gomes Vale
Miranda e Domingo Barros contratada para servicgos de iluminacdo publica. Em 1908 a empresa
passa a se chamar Empresa de Melhoramentos de Natal e em outubro de 1911 substitui a
iluminacdo a gas acetileno por iluminacéo elétrica. A cidade foi contemplada com o servigo e
iluminacdo elétrica publica e particular, o que possibilitou, também neste periodo o transporte
através de bonde, trazendo também novas oportunidade para Natal como a iluminagdo de
pracas, favorecendo o uso deste espacgo de lazer (Camara, 2007; Costa, 2008).

Pensar e discutir a cidade estava sendo mais frequente nesta época. De acordo com Lima
(2007), em uma palestra ministrada pelo jornalista e politico EI6i de Souza sobre o
desenvolvimento urbano no inicio do século XX avalia-se o espaco vivido de Natal e as relagdes
sociais dos moradores com a cidade. EI6i de Souza descreveu este periodo como de ruptura de
uma cidade velha para uma nova cidade, pensada na juventude, que dessa forma influenciava
as transformagdes fisicas que vinham ocorrendo no momento, destacando-se a preocupacgao
com a higiene da cidade e com a preservacdo dos elementos naturais presentes no espaco
urbano.

A Zona Norte (cenario de estudo) até 1916, de acordo com Silva (2012), s6 possuia

acesso terrestre pelo municipio de Macaiba, através de uma estrada decadente e pela travessia
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do Rio Potengi. Neste ano foram construidas a ponte metalica, para trafego apenas do trem, e a
estacdo ferroviaria, dando o primeiro estimulo a ocupacdo da Zona Norte. Antes do processo
de ocupacdo, havia dois nlcleos populacionais que deram origem aos dois bairros de mesmo
nome: lgapo, inicialmente um povoado indigena; e Redinha, uma vila de pescadores. Neste
ultimo, ainda no inicio do século XX, séo edificadas as primeiras casas de veraneio.

Apesar do progresso que vinha acontecendo em Natal (na Zona Leste) até 1920, o
municipio enfrentava o problema do abastecimento de agua e saneamento. Na época, 0 inspetor
de saude do Porto de Natal era o Dr. Januéario Cicco, que constantemente alertava as autoridades
municipais para as demandas relacionadas a salde da populagdo, neste periodo as fontes de
abastecimento de &gua ndo recebiam nenhum tipo de tratamento, aumentando ainda mais o
problema de insalubridade da cidade. Por causa destes fatos, foi criada a Comissdo de
Saneamento de Natal, a primeira iniciativa publica para implementacdo do saneamento e do
abastecimento de 4gua em Natal. A modernizacdo de Natal trazia a preocupacgdo com a saude
da populacéo e higienizacgdo da cidade e do meio ambiente (SEMURB, 2007; Costa, 2008).

Em 1920, o lazer dos natalenses era principalmente o teatro e o cinema, este ltimo era
um atrativo para os moradores, pois os filmes reprodutivos eram para a maioria unico contato
com imagens de outros lugares do mundo. Eram um tipo de entretenimento que era consumido
pelas elites, os frequentadores se inspiravam na cultura europeia, na maneira de se vestir e agir,
viam nestes espa¢os a oportunidade de desfilarem com suas vestimentas (Costa, 2008).

A cidade de Natal sob a administra¢do do prefeito Omar O’Grady, nos anos de 1924 a
1930, teve transformac@es preocupadas com a modernizacdo urbana. O municipio passou por
intervencdes de engenheiros que elaboraram dois planos urbanisticos, sendo eles: o Plano Geral
de Obras de Saneamento de Natal de 1924, coordenado pelo engenheiro Henrique Novais; e 0
Plano Geral de Sistematizacdo de Natal, elaborado entre 1929 e 1930, pelo arquiteto Giacomo
Palumbo. O engenheiro tinha formacdo nos Estados Unidos e o arquiteto em Paris, eles
trouxeram referéncias internacionais para o planejamento urbano de Natal. Até entdo as ruas
eram pedras soltas e areia, vestigios do periodo colonial, e foram substituidas por
paralelepipedo. A pavimentacdo das ruas foi essencial no processo de modernizacéo da capital
do Rio Grande do Norte e para corrigir os efeitos erosivos nas vias da cidade, diminuindo assim
0 isolamento entre os bairros Cidade Alta e Ribeira, uma vez que a diferenca do relevo
dificultava o percurso pela ladeira, principalmente pelo solo em que Natal se erguia ser macico
arenoso (Cascudo, 1999; Siqueira, 2012).

Ainda nesse periodo se destaca também a reforma do Porto Tavares de Lyra, o

calcamento da Pragca Augusto Severo e da Avenida Atlantica (atual Getulio Vargas), além das
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reformas e construcdes de casas, contribuindo com a tendéncia de embelezamento, a antiga
estrutura € substituida pela ideia de modernizacao da cidade. Além disso, em seu governo Omar
O’Grady estabeleceu um regulamento sobre o comércio, sobre licencas e horarios de
funcionamento, para o beneficiamento do trabalho informal houve o cadastramento de
ambulantes, autorizou também a circulagdo de dnibus em 24 de janeiro de 1929 (Camara, 2007,
Dantas, C. 2007).

Nos primeiros anos da década de 1930, mais especificamente em 1935, o prefeito da
cidade era o Engenheiro Gentil Ferreira de Souza, durante seu governo foram realizadas obras
como o Mercado Publico da Cidade Alta (localizado na Avenida Rio Branco, onde atualmente
é 0 Banco do Brasil) (Figura 5), ainda com o objetivo de higienizar a cidade o matadouro da

Rua Misericordia foi desativado e foi inaugurada a Praca Carlos Gomes (Moura Janior, 2007).

Figura 5 — Mercado publico da Cidade Alta.
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Para diminuir o congestionamento, a alternativa utilizada foi abrir e alargar ruas,
facilitando o trafego de veiculos. Isto implicou na reducéo de espacos de lazer ja existentes,
como a Praca Pedro Velho, que ocupava uma grande area e foi reduzida em 1936. A praca foi
separada para dar origem a uma nova rua, um lado da praca foi destinado a construcdo de
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residéncias, o outro lado quadras esportivas, e foi construido também um bar e uma sorveteria.
Em 1937 foi a vez da Praca Augusto Severo que também foi reduzida dando espaco para a
ligacdo entre as avenidas Junqueira Aires e Duque de Caxias no bairro da Ribeira. A Praca José
da Penha também foi reduzida, pois a sua frente estava localizado o Grande Hotel. O espaco
advindo da reducdo deu origem ao prolongamento da Avenida Tavares de Lira até a Avenida
Rio Branco. Essas obras foram de fundamental importancia para acompanhar o aumento do
trafego de veiculos, que crescia com o desenvolvimento da cidade, foi uma gestdo que se
preocupou com a infraestrutura e servicos (Moura Janior, 2007).

No final da década de 1930, Oliveira (2008) expbe que 0 COMErcio e 0S servigos estavam
concentrados nas avenidas Rio Branco e bairro Cidade Alta e na Avenida Tavares de Lira na
Ribeira. Muitas ruas da Cidade Alta ja tinham pedido sua forma originada do periodo colonial
e estavam alargadas a Avenida Tavares de Lira reunia o comércio e era o principal centro
cultural da cidade. Neste bairro foram construidos edificios importantes pela iniciativa privada
e publica, como o Edificio Campelo construido para escritérios, o Edificio Varela com uma
agéncia do Banco do Brasil no térreo e escritorios nos pavimentos superiores e o prédio do
Banco do Rio Grande do Norte, sendo os dois primeiros da iniciativa privada e o Gltimo da
publica.

Em 1939, de acordo com Oliveira (2017), estava iniciando a Segunda Guerra Mundial
e ja havia o conhecimento que o Rio Grande do Norte e sua capital tinham uma posicdo
privilegiada, conhecida como “esquina” do continente sul-americano e isso foi levado em
consideracdo para dar inicio a construcdes de bases militares nos municipios Parnamirim
(regido metropolitana de Natal) e Natal. Em 1940 a capital, que possuia 90 km?2 de extenséo
territorial e aproximadamente 50 mil habitantes, torna-se sede das instalacGes da Forca Aérea
Norte Americana. A participacdo do Brasil no conflito comegou em 1942 e Natal j& apresentava
infraestrutura adequada, com uma base aérea em Parnamirim. Parte da Base Naval Brasileira
acomodou os soldados norte-americanos na cidade, no Rio Potengi foi construido o Hidroporto
conhecido como Rampa, e foram construidos trés quarteis.

As transformacGes decorrentes da Segunda Guerra Mundial modificaram o espago
urbano de Natal e a sua paisagem, segundo Oliveira, Ferreira e Simonini (2012) a cidade
expandiu seus limites fisicos desenvolvendo-se para o sul em direcdo as bases aéreas
localizadas em Parnamirim. De acordo com Oliveira (2017), os bairros de Tirol e Petropolis,
onde morava a elite da cidade, receberam uma via em direcdo a Parnamirim, onde ocorriam

festas organizadas nos clubes, neste trecho foram construidas vilas militares. Natal estava



32

passando por transformacgdes no espaco urbano e no estilo de vida que impulsionaram o
aumento demogréfico.

Com o crescimento populacional, aumentaram as demandas da populagédo, segundo
Oliveira (2017), muitos comerciantes do interior do Rio Grande do Norte e de outros estados
foram atraidos pelo desenvolvimento pelo qual Natal estava passando, os migrantes vindos do
interior do estado viram na capital a oportunidade mais viavel de sobrevivéncia. Em 1942,
Oliveira (2008) relata que, devido um logo periodo de seca e da crise de algod&o, os migrantes
mais vulneraveis passaram a habitar as periferias da cidade, procurando na capital empregos
ofertados pelos americanos que estavam contratando para obras da Base Terrestre de
Parnamirim e da rodovia Parnamirim Road por ligar a base a cidade de Natal. Os comerciantes
locais, e 0s que vieram do interior, estabeleceram um servico que estava em ascensdo, o aluguel
de veiculos e servico de taxis. E nesta época que o bairro do Alecrim comecou a ser uma area
comercial, antes um bairro residencial com terrenos de baixo custo e pouca infraestrutura, sendo
que no fim da década de 1930 recebeu investimentos do poder publico com a implantacdo de
escolas e centros de saude, criando uma independéncia dos outros bairros da cidade.

Conforme Oliveira (2008), o lucro da atividade comercial fez com que os proprietarios
investissem o capital excedente no mercado imobiliario que estava em expansao em direcéo ao
bairro do Alecrim, que era uma area pouco valorizada e na ligacdo com Parnamirim. Com 0s
investimentos para a transformaces para a militarizacdo da cidade, ndo havia recursos
suficientes para moderniza-la de maneira uniforme, com isso, apenas os bairros Tirol e
Petropolis tiveram prioridade e ndo houve nenhum corte financeiro que atrasasse o0 Seu
desenvolvimento. Ainda de acordo com Oliveira (2017), estes bairros foram configurados para
oferecer um alto padrdo de vida, atraindo muitos moradores que anteriormente moravam na
area central, iniciando em outros bairros processos de segregacdo. Este periodo foi marcado
pelo desenvolvimento imobiliario, por outro lado, Oliveira, Ferreira e Simonini (2012) trazem
que o comércio e a indUstria, que nao receberam investimentos semelhantes, ficaram estagnados
e ndo se modernizaram.

Porém, do outro lado do rio Potengi, a Zona Norte ndo acompanhou este crescimento
urbano. E apenas em 1952 que, muito lentamente, os primeiros povoados Igap6 e Redinha
comecgavam a se conectar como Silva (2003) apresenta, estes bairros ainda eram areas rurais e
se interligavam por uma estrada de barro de 7,5 km de extenséo. Esta estrada so foi pavimentada
em 1975 e ficou conhecida como “estrada da Redinha”, ela atualmente corresponde a avenida

Dr. Jodo Medeiros Filho.
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Um dos efeitos da Segunda Grande Guerra sobre a economia de Natal, como exposto
acima, foi a ndo modernizacdo do comércio. Queiroz (2010) descreve o ocorrido no bairro da
Ribeira, que nos anos que antecederam o conflito era o bairro de maior importancia comercial,
com a decadéncia do comércio popular, o bairro passou a se tornar obsoleto, com a reducdo da
importancia das suas fungdes para a cidade. O comércio popular se consolidou no bairro do
Alecrim, se caracterizando como um subcentro onde se instalaram filiais de lojas localizadas
na Cidade Alta.

Sobre a expansao urbana de Natal até o ano de 1959, Emereciano (2007) apresenta
algumas informac6es da época. A populacgdo era de 167.202 habitantes, distribuidos em doze
bairros (figura 6): Cidade Alta, Ribeira, Santos Reis, Rocas Petropolis, Tirol, Alecrim, Lagoa
Seca, Lagoa Nova, Dix-Sept Rosado, Quintas e Mae Luiza. Possuia péssimas vias publicas,
eram ao todo 489 logradouros entre avenidas, travessas, pracas e vilas, e o transporte pablico
ndo abarcava as necessidades da populacdo, eram apenas 12 de linhas de 6nibus. A cidade
possuia a distribuicdo de servicos béasicos através da Campanha Forca e Luz do Nordeste do

Brasil, Servico de Agua e Esgoto de Natal e o Servico de Limpeza Publica.

Figura 6 — Mapa da divisdo de bairros de Natal em 1959.
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Em 1959, Natal recebeu incentivos para o seu desenvolvimento através de politicas
pablicas, sendo a Superintendéncia do Nordeste — SUDENE uma das principais, pois trouxe
programas habitacionais, programa de intensificacdo da atividade industrial. Essas intervencgdes
permitiram que a cidade tivesse sido contemplada com o Parque Téxtil Integrado e o Distrito
Industrial de Natal, com destaque para a criacdo de parques téxtis integrados a estes distritos.
A SUDENE impulsionou também a atividade extrativa de petrdleo no Rio Grande do Norte, a
atividade turistica, comércio e servicos na capital. Em 1960 a cidade foi beneficiada com a
pavimentacao de ruas, criacdo de uma nova rodoviaria, ampliacdo do sistema de abastecimento
de agua, ampliacdo do saneamento e da drenagem da cidade, a criacdo do Campus da
Universidade Federal do Rio Grande do Norte — UFRN, ampliagdo das escolas da rede publica
de ensino inauguracdo do Hospital Walfredo Gurgel. Ainda por iniciativa da SUDENE, é
realizada a urbanizacdo das praias, 0 que impulsionou o turismo da cidade (Costa, 2000;
Queiroz, 2010).

A partir de 1964, a ditadura militar no Brasil pde fim ao governo democrético do
Presidente Jodo Goulart e sufocou a participacdo politica popular neste periodo. Em Natal,
como em todo Brasil ndo foi diferente, ocorreram prisées e torturas de lideres sindicais, lideres
estudantis e funcionarios publicos. Apesar desse retrocesso histérico da democracia no pais, no
que se refere ao planejamento urbano, é apresentado um novo plano urbanistico que foi entregue
em 1968 e elaborado por Wilheim Arquitetos Associados/EscritérioSerete S.A. Engenharia.
Este plano possibilitou a formacdo de uma equipe técnica especializada em planejamento
urbano, criando assim érgdos especificos para execucdo de acdes urbanas, dando origem aos
primeiros arquivos e documentos de informagdes sobre a cidade de Natal (SEMURB, 2007).
No entanto, neste periodo a tomada de decisdes sobre o planejamento urbano das cidades
recorria a necessidade de modernizacdo, porém acontecia de forma desigual, pois nem todas as
areas eram privilegiadas, favorecendo o interesse de grupos politicos e das elites, promovendo
assim uma producéo do espago urbano desigual, sem participacdo cidada.

O Plano urbanistico e de desenvolvimento de Natal de 1968 deu origem ao primeiro
Plano Diretor do inicio dos anos 70. Em 1974 sob o mandato do prefeito Jorge lvan Cascudo
Rodrigues, com promulgacdo da Lei 2.211/74, o Plano Diretor comegou a ser executado. Dentre
as suas acOes, destacaram-se a institucionalizagcdo do planejamento urbano a partir de dois
orgdos: a Secretaria Municipal de Planejamento e Coordenacéo Geral - SEMPLA e o Conselho
de Planejamento Urbano do Municipio de Natal - COMPLAM. No entanto este Plano Diretor
ndo foi efetivamente executado, contrariando o seu regulamento ndo houve a participacéo

popular, além de n&o ser alterado a estrutura da cidade. Serviu apenas como uma justificativa
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para caracterizar o bairro cidade Nova como uma alternativa harmoniosa de expanséo da cidade
(SEMURB, 2007).

Neste periodo na Zona Norte, de acordo com Souza (1999), no ano de 1970, é construida
uma ponte de concreto chamada Ponte do Potengi Presidente Costa e Silva, conhecida
popularmente como Ponte de lgapd, esta obra, juntamente com a melhoria da rodovia 304,
possibilitou a implantacdo de um Distrito Industrial. Segundo Paula (2010), os indicativos da
Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE) impossibilitaram o crescimento
industrial, instalando um Parque Téxtil e incentivo ao Distrito Industrial, atraindo assim novos
investidores para a cidade, o que, consequentemente gerou novos postos de trabalho e com isto
uma concentracdo populacional para esta zona as construcdes custeadas pelas politicas
habitacionais do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH).

No final da ditadura militar, em 1984, ja durante o processo de redemocratizacdo do
pais, a cidade recebe o Plano Diretor de Organizacdo Fisico-Territorial-1984, aprovado pela
Cémara Municipal e sancionado pelo prefeito Marcos Formiga, surgiu em forma de Lei
3.175/84. Esse plano possuia uma estrutura administrativa voltada especificamente para o
planejamento urbano. Uma das determinac6es deste Plano foi a regulamentacéo ou tentativa de
estabelecer novos usos dos espagos urbanos, através do zoneamento funcional, definindo as
localidades para cada tipo de atividade comercial, industrial e residencial. Com a retomada da
democracia foi instaurado o Movimento pela Reforma Urbana — MRU (1988), este grupo
apresentava questdes voltadas para a problematica urbana, sendo de grande importancia quando
as investigacfes urbanas estavam sendo pensadas, levando em consideracdo as demandas
populares (SEMURB, 2007).

O MRU foi uma das conquistas democraticas relacionadas a cidade, este movimento
levantava e apresentava questdes voltadas para a problemética urbana. E nesta nova conjuntura
que o Plano Diretor de 1964 é construido, com a participacdo popular dos moradores de Natal
foram realizados debates em Associagdes Comunitérias, Entidades Estudantis, Sindicatos e
Escolas, buscando ouvir diferentes classes da sociedade para serem levadas em consideracéo
as demandas populares para as investigagdes urbanas: “[...] o Plano Diretor de Natal,
representou de certo modo as ideias de interveng0es urbanas preconizadas pelo MRU. Na sua
esséncia estd a ideia de que a cidade ideal ¢ a cidade socialmente justa [...]” (SEMURB, 2007,
p. 45).

No final da década de 1980, Natal é dividida em regiGes administrativas, por meio da
Lei n° 3.878/89. A divisao foi feita através de quatro regides: Norte, Sul, Leste e Oeste. Cada

regido possui uma dinamica propria que é consequéncia do desenvolvimento da cidade e pelos
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tipos de atividade econémica que concentram. A Leste e Sul se concentram comércios, servicos
e infraestrutura direcionada a populagdo com maior poder aquisitivo, jé as regides Oeste e Norte
centralizam a populacdo com menor poder aquisitivo € onde a periferia da cidade é mais
evidente (Souza, 2008).

Nas Ultimas décadas do século XX, através das transformacbes decorrentes das
iniciativas de desenvolvimento para a cidade, Natal, de acordo com Vianna (2013), j& possuia
um avanco no setor terciario, com grandes empresas de comércio e atividade turistica em
crescente ascensdo, essa Ultima de acordo com Fonseca, Santos Junior e Nunes (2016) iniciou
0 seu desenvolvimento através dos incentivos da Super Intendéncia de Desenvolvimento do
Nordeste — SUDENE, com intuito de dinamizar a economia regional. Ainda sob o pensamento
de Fonseca, Santos Junior e Nunes, a implantacdo do Estado Neoliberal impulsionou o
desenvolvimento de politicas publicas de turismo, criando Polos Turisticos principalmente nas
faixas litoraneas.

De 1893 a 1986, Viana (2013) apresenta a construcdo da Via Costeira, 0 projeto de uma
avenida beira mar onde foi estrategicamente inaugurado o parque hoteleiro de Natal. Neste
periodo a rede hoteleira foi ampliada e o aeroporto internacional Augusto Severo foi
modernizado, a cidade estava se tornando um destino procurado por turista de outros estados e
de fora do pais. O incentivo & atividade turistica nos primeiros anos da década de 1980, de
acordo com Aradjo (2013), promoveu a duplicacdo da Avenida Engenheiro Roberto Freire, que
juntamente com a Via Costeira facilitavam o acesso as praias do sul e do leste da cidade. O
bairro Ponta Negra foi beneficiado além dessas obras com investimentos imobiliarios,
concentrando neste bairro setor imobiliério e turistico, utilizando as paisagens naturais de um
dos principais cartdes postais da cidade o Morro do Careca localizado na praia de Ponta Negra
para obter maior renda. Criando eixos de ligagdo com outros bairros através das avenidas
Senador Salgado Filho e Prudente de Morais que concentravam atividades relacionadas ao
comércio e prestacdo de servicos. Sobre as mudancas no espaco urbano que vem sendo
apresentadas, o Quadro 1 destaca os principais acontecimentos dos projetos de intervencao

urbana de Natal.
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Quadro 1 — Principais planos de intervencéo urbana da historia de Natal, RN.

Plano de intervencéo
Urbano e ano/periodo

Autor e/responsavel

Principais contribuicdes para a
infraestrutura da cidade

Plano Polidreli (1901-
1904)

-Engenheiro: Antdnio Polidreli
- Prefeito: Joaquim Manoel
Texeira de Moura

Com intuito de criar um espaco de habitacdo
moderno, para sociabilidade das elites. Com
168 hectares o bairro Cidade Nova norteou o
crescimento de Natal. Periodo em que a
cidade comeca a receber abastecimento de
agua e energia (Costa, 2008).

Plano Geral de Obras de
Saneamento de Natal
(1924)

-Engenheiro: Henrique de
Novaes
-Prefeito: Manoel Dantas

Foi um plano wvoltado ao urbanismo
sanitarista. Suspendeu obras irregulares e
intensificou a fiscalizagdo do uso e ocupacéo
do solo, multando infratores. Proibiu o0s
estabulos na zona urbana  central,
regulamentou o formato de materiais para a
construcdo de fossas sépticas e proibiu a
construcdo de casas geminadas (Dantas,
2011).

Plano Geral de
Sistematizacdo de Natal ou
Plano palumbo (1929)

-Arquiteto: Giocomo Palumbo
-Prefeito: Omar O’grady

Foi responsavel por modificar o tragado das
ruas, articulando os centros comerciais
Cidade Alta e Ribeira, ligando-os aos outros
bairros, também alargou principais vias de
circulagdo e realizou a abertura de novas vias,
iniciando a pavimentacdo das ruas com
calgamento. Os bairros Tirol e Petropdlis

ganharam canteiros centrais em suas
avenidas. Zoneou os bairros utilizando para
isso como critério as suas funces

econdmicas (Queiroz, 2020; Siqueira, 2012).

Plano urbanistico e de
desenvolvimento de Natal
(1968)

-Elaborado pelo Escritério
Serete S.A. e 0 Escritério Jorge
Wilheim Arquitetos Asociados
- Prefeito: Walfredo Gurgel

Teve como objeto principal a modernizacdo
da esfera publica, construiu espagos de lazer
como pequenos e grandes parques; edificios
de apartamentos em espagos de desniveis de
relevo (SEMURB, 2007).

Plano Diretor de
Organizagdo fisico
territorial do municipio de
Natal (1984)

-Arquiteto: Moarcir Gomes
-Prefeito: Marcos Formiga

Buscou regulamentar a questdo da ocupacéo
do solo, inserindo a Zona Norte nas diretrizes
de zoneamento (SEMURB, 2007). Foi o
primeiro plano que contou com a participacéo
popular em seu planejamento. Consistiu
majoritariamente em definir diretrizes para o
seguimento do Plano Diretor (Santos, 1998).

Plano Diretor de Natal
(1994)

-Equipe técnica: Instituto de
Planejamento Urbano de Natal
em parceria com a arquiteta
Raquel Rolnik
-Prefeito: Aldo Tinoco

No transito determinou vias publicas para
bicicleta, pedestres e dnibus. Criou critérios
para vagas de estacionamento. Aumentou a
taxa de ocupagdo méaxima para terrenos,
aumentou também a area adensavel da Zona
Norte. Criou uma area adensavel no bairro
Ponta Negra (Zona Sul) que deu origem a
uma aglomeracdo de prédios (Santos, 1998).

Plano Estratégico Natal
Terceiro Milénio (1999)

-Elaborado pela NATROTEC,
executado pela federacdo das
industrias do RN
-Prefeita: Wilma de Faria

Previu e executou a obra da Ponte Newton
Navarro, sobre o Rio Potengi, ligando a Zona
Leste a Zona Norte (Silva, 2012).

Natal 2015: Bases
referenciais para o
planejamento estratégico
da regido Metropolitana de
Natal (2000)

-Elaborado pela Secretaria
Municipal de Planejamento,
Administracdo e Previdéncia

-Prefeita: Wilma de Faria

Reformou  logradouros e previa a
restruturacdo de edificios historicos e a
dinamizagdo de museus, porém poucas
determinaces previstas por esse plano foram
realizadas (Silva, 2012).
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O quadro apresenta as principais propostas de intervencdo na infraestrutura de Natal
através dos planos, de acordo com as necessidades mais emergentes de cada periodo. No
entanto, a cidade foi beneficiada com obras para além do que estava estabelecido nos planos
expostos, como Silva (2012) apresenta, o Plano Estratégico Natal Terceiro Milénio e o Natal
2015 ndo mencionavam equipamentos como o Parque da Cidade Donivaldo Monte e o Estadio
Arena das Dunas, essas obras foram realizadas seguindo a logica de cidade contemporanea

estabelecida por eles.

1.3 O crescimento urbano de Natal nas primeiras décadas do século XXI

A tendéncia para tomadas de decisdes com mais participacdo popular para o
planejamento urbano, j& presente no Plano Diretor de 1994, vai se consolidando através das
revisdes do plano, que até em 2007 é elaborado um novo Plano Diretor. Foram trés dias de
debates com representantes do Setor Publico, Poder Legislativo, Movimentos Sociais e
Populares, entidades sindicais, operadoras e concessionarios de Servicos, Entidades
Profissionais e Académicas de Pesquisa, Organizagdes N&o-governamentais e Conselhos de
Classe. Era um periodo de forte especulacdo imobiliéria e estava sendo debatido o modelo de
cidade verticalizada e a preservacdo ambiental. Com o Plano Diretor de 2007 surgiram a
Politica e Habitacdo de Interesse Social, a Regularizacdo Fundiaria e a Questdo Ambiental
(SEMURB, 2007).

Porém Maricato (2001) apresenta a diferenca do discurso para a préatica, pois o
planejamento democratico possui limitacdes, pois para construir um ambiente urbano é preciso
levar em consideracdo a sociedade. E no caso do Brasil a sociedade é completamente autoritaria,
desigual, baseada em relacGes de privilégio e arbitrariedade. Tendo em vista que as
necessidades das elites sdo contrapostas a da populacdo menos favorecida, ha uma producédo
desigual da cidade mesmo com a participacdo popular, que nesse caso uma classe vai se
favorecer em relacdo a outra.

O inicio dos anos 2000 do ponto de vista de desenvolvimento foi marcado pela reforma
de ampliagcdo do Aeroporto Internacional Augusto Severo, de acordo com Taveira (2015) em
24 de marco de 2000, foi um periodo de crescentes investimentos federais para a introducgéo de
mais infraestrutura urbana e turistica, tanto na construgdo de novas obras como a modernizagdo
de estruturas j& existentes. Contribuindo assim para a internacionalizagdo de Natal no turismo.

Os anos 2000 assim como 0s anos que estdo sucedendo € considerado um periodo importante
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de crescimento, segundo Pereira Neto, et al. (2022) a internacionalizacdo da cidade com a
atividade turistica, paralelamente a sua verticalizagcdo, aumentou 0 nimero de empregos e a
geracdo de renda em diversos setores, como no proprio setor turistico, no comércio e na
construcdo civil. As zonas Sul e Leste de acordo com Silva (2010) receberam intensa
valorizacdo imobiliaria entre 2003 e 2008, estimulada pelo boom turistico e imobiliario, periodo
em que estrangeiros passaram a comprar iméveis na cidade.

Natal € beneficiada com o planejamento estratégico, segundo Silva (2015) tem como
objetivo estabelecer metas e objetivos para o desenvolvimento urbano dentro da ldgica
competitiva das cidades contemporaneas. Natal teve dois planos estratégicos, o primeiro
chamado de Natal Terceiro Milénio (dezembro de 1999), o segundo foi nomeado de Natal 2015:
bases referenciais para o Planejamento Estratégico da Regido Metropolitana de Natal (2000).
Ainda de acordo com Silva, o primeiro foi efetuado pela Federacdo das Industrias do Estado do
RN — FIERN e foi elaborado pela empresa NATROTEC (Estudos e Engenharia de processos
Ltda). Este plano foi dividido em duas partes, a primeira buscou identificar as oportunidades
matrizes do desenvolvimento. Em um segundo momento se propde a realizar projetos
estratégicos que sejam compativeis com as demandas urbanas, foi responsavel também pelo
projeto que originou a ponte Newton Navarro e reforgou o marketing da marca Natal — Cidade
do Sol, com intuito de expandir o setor turistico. “O Plano Estratégico Natal Terceiro Milénio
apresenta parcialmente a visdo da cidade como uma méaquina de crescimento sobre a melhoria
da qualidade de vida da populagdo como um todo” (Silva, 2015, p. 101).

Ja o Plano de 2015 da Secretaria Municipal de Planejamento, Administracdo e
Previdéncia — SEMAP, apresentava a intencdo de melhorais das potencialidades naturais,
tecnoldgicas e culturais para serem ofertados como produtos turisticos na cidade, porém nédo
menciona a constru¢do de monumentos como um desses produtos turisticos a serem vendidos.
Mas previa investimentos de logradouros e edificios histéricos. O autor conclui que os planos
tiveram atencdo em perceber as necessidades da cidade, no entanto, poucas diretrizes foram
realizadas.

Retomando a ordem cronoldgica do desenvolvimento, em 2007, a cidade é contemplada
com a entrega da Ponte Newton Navarro, ligando a Praia do Forte (Zona Leste) a Praia da
Redinha (Zona Norte). Melhorando a mobilidade urbana da cidade e facilitando o trajeto entre
a Praia de Ponta Negra/Via Costeira (Zona Sul) as demais praias do litoral norte do municipio
(Taveira, 2015).

Em 2009, Pereira Neto et al. (2022) apresenta que Natal foi uma das cidades escolhidas

para sediar a Copa do Mundo FIFA Brasil 2014, para isso em parceria do Governo do Estado e
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da Prefeitura do Natal foi fortalecido acordos para a realizacdo do evento. Porém a cidade
precisava de adequaces para atender o publico nacional e internacional, para isso foram criados

projetos de acordo com as exigéncias da FIFA, para melhorar a dindmica da cidade.

Dentre estes projetos a mudanca e reducdo de todo entorno e um novo Estadio no local
onde funcionava o Estddio Machaddo, bem como o Ginasio Poliesportivo
Machadinho; a construcdo de um novo Centro Administrativo onde funcionaria o
Governo do Estado e a Prefeitura de Natal; e a construcdo de edificios para
alojamentos dos atletas durante os jogos da Copa, que uma vez que encerrado o
evento, eles serviriam para abrigar edificios comerciais, residenciais e hotéis (Pereira
Neto, et. al., p. 150).

A cidade recebeu intervencdes urbanisticas da Prefeitura e do Governo do Estado. De
acordo com Pereira Neto, et al. (2022) a prefeitura do municipio foi responsavel por novas
estruturas de suporte ao transporte e pelo progresso de desapropriagdo de areas. J& 0 Governo
foi responsavel pelas obras de mobilidade urbana, dos estadios de futebol, na melhoria do
entorno do aeroporto que foi construido no municipio de Sdo Gongalo do Amarante. Um dos
principais motivos que levaram a escolha de Natal para sediar a Copa do Mundo FIFA 2014 foi
o fato da cidade ter umas das melhores infraestruturas hoteleiras nacionais. Uma das
transformacdes ocorridas na cidade foi a mudanca do aeroporto internacional do municipio de
Parnamirim, Para Sdo Goncalo do Amarante, ambos fazem parte da regido metropolitana de
Natal. O novo aeroporto foi concluido em junho de 2014 e pela localizagcdo proxima a Zona
Norte da cidade criou um novo eixo de ligagéo na cidade (Silva, 2010).

A cidade recebeu intervencGes urbanisticas da Prefeitura e do Governo do Estado. De
acordo com Pereira Neto, et al. (2022) a prefeitura do municipio foi responsavel por novas
estruturas de suporte ao transporte e pelo processo de desapropriacdo das areas. Ja o0 Governo
foi responsavel pelas obras de mobilidade urbana, dos estadios de futebol, na melhoria do
entorno do novo aeroporto que foi construido no municipio de Sdo Gongalo do Amarante. Um
dos principais motivos que levaram a escolha de Natal sediar a Copa do Mundo FIFA 2014 foi
o fato da cidade ter uma das maiores e melhores infraestruturas hoteleiras nacionais. Uma das
transformacdes ocorridas na cidade foi a mudanca do aeroporto internacional do municipio de
Parnamirim, para Sdo Goncalo do Amarante, ambos fazem parte da regido metropolitana de
Natal. O novo aeroporto foi concluido em junho de 2014 e pela localizagdo proxima & Zona
Norte da cidade criou um novo eixo de ligagédo na cidade (Silva, 2010).

Em 2009, segundo Lima (2015), o Governo Federal tinha confirmado o repasse de 370
milhdes de recursos, através do Programa de Aceleracdo do Crescimento — PAC, para realizar
16 obras de mobilidade urbana
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[...] sendo onze (11) delas sob a responsabilidade do municipio de Natal, como as
intervencdes na BR 226, Avenida Napoledo Laurentino e km 6, no Complexo Viario
da Urbana com a constru¢do de um novo e mais longo viaduto e a reestruturaco
geografica da Avenida Felizardo Moura/Avenida Capitdo Mor Gouveia, que
possibilita 0 acesso a Zona Norte. Este conjunto de obras ficou conhecido como
Corredor Estruturante Norte (Lima, 2015, p. 105).

Porém apenas em fevereiro de 2012 a prefeitura inicia a primeira etapa das obras, que
consistiu em um levantamento topografico de ruas, manutencéo e asfalto em 27 vias do entorno
para tornar o transito mais fluido durante as obras. Para o0 prosseguimento da obra seria
necessario desapropriar 429 imoveis, sendo eles comerciais e residenciais, 0s proprietarios
apresentaram grande resisténcia e a Prefeitura do Natal insistia em baixar o valor da indenizacéo
para diminuir o impacto orcamentario. Foram realizados debates entre 0 Comité Popular da
Copa 2014 — CPC, com os moradores atingidos pela desapropriacdo, que construiram a
Associacdo Potiguar dos Atingidos pelas Obras da Copa do Mundo — APAC, no entanto, as
desapropriacdes ndo ocorreram, ainda se evidenciou outros problemas relacionados com a
legislacdo ambiental e urbanistica e pouca transparéncia sobre as decisbes com baixa
participacdo popular nos debates (Lima, 2015).

Lima (2015) apresenta que com as contestagcdes da APAC e CPC fizeram com que a
prefeitura do municipio alterasse o projeto original reduzindo o nimero de imoveis afetados.
Ainda de acordo com o autor, em julho de 2013 séo apresentadas novas propostas de obras para
0 entorno do Arena das Dunas, substituindo toda semaférica por tuneis e viadutos (Figura 7),
construindo também passarelas interligando a Avenida Capitdo Mor — Golveia a Avenida
Prudente de Morais; um tinel da Avenida Raimundo Chaves; um viaduto estaiado na Avenida
Prudente de Morais com a Avenida Capitdo Mor-Golveia e outro na Avenida Lima e Silva com

a Avenida Romoaldo Galvao e uma passarela na Avenida Romoaldo Galvéo.
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Fonte: Prefeitura Munigipal de Natal. Imagem do Google Earth.

Esses megaeventos na cidade, para Soares (2013) realizam restruturacéo urbana, criando
novas centralidades, reforcando centralidades j& existentes e revitalizando centralidades
decaidas. O primeiro citado em relacdo as novas instalagdes esportivas de Natal acabam
produzindo novas estruturas de turismo, estas estruturas se convertem em novas centralidades
devido a visibilidade que a midia da as realiza¢Oes esportivas e atividades culturais realizadas
nestes espacos. As instalagdes esportivas atraem negocios imobiliarios em suas redondezas,
novas linhas de transporte publico.

As centralidades ja existentes de acordo com Soares, sao beneficiadas, o governo local
realiza obras necessarias em areas da cidade que ja possuem uma importante funcionalidade,
melhorando assim 0s setores comerciais, de lazer, hoteleiros, shopping centers. Ja a
revitalizacdo das antigas centralidades constitui areas de baixo valor urbano o investimento é
visto na perspectiva de futuros investimentos urbanos. Esse tipo de operacdo urbana mobiliza
tanto recursos publicos como parcerias publico-privadas.
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O crescimento da Zona Norte em relagdo as outras zonas da cidade era bem mais lento,
seus moradores até a década de 1990 eram dependentes do comércio e servigo das demais zonas.
De acordo com Carvalho e Costa (2020), esse cenario comeca a modificar-se com a chegada
do supermercado Carrefour (2006), Partage Norte Shopping (2007), Ponte Newton Navarro
(2007), Instituto Federal de Ciéncia e Tecnologia do Rio Grande do Norte Campus Zona Norte
(2007), Shopping Estacdo (2008), Atacaddo Auto Servico (2008), o Complexo Cultural de
Todos (2010), modificando completamente a dindmica da Zona Norte, criando assim novas
centralidades.

Diante do que foi apresentado anteriormente, Clementino e Ferreira (2015) trazem uma
discusséo sobre a capital do Rio Grande do Norte, que apesar de grandes transformacdes no fim
do século XX que indicavam a formacdo de uma metropole, ele ndo chegou a atingir este
estagio. Dentro das transformacGes aludidas acima, esta a expansdo da malha urbana qual Natal
era o nucleo, permitindo que entre a capital e os municipios vizinhos fossem desenvolvidas
atividades de producdo, consumo, turisticas, habitacionais e de comunicacdes. O arco
metropolitano é formado por Parnamirim (este com maior grau de interacdo a Natal), Séo
Goncalo do Amarante, Extremoz e Macaiba, este Gltimo é considerado um municipio de
integracdo média.

Ainda de acordo com as autoras, é possivel compreender Natal como uma &rea urbana
metropolizada pelos efeitos de uma restruturacéo produtiva incentivada pelo Estado e por uma
economia subordinada por investimentos publicos em infraestrutura que possibilitaram o
fortalecimento da estrutura da Regido Metropolitana de Natal. Porém diante da metropolizacéo

brasileira, Natal no século XXI ainda é compreendida como uma metropole em formacao.

1.4 Novas formas de morar: os conjuntos habitacionais e condominios fechados

A cidade do Natal, conforme Medeiros (2015), registra 0 surgimento de grandes
conjuntos habitacionais a partir de 1967, construidos sob tutela do Estado e da politica
habitacional empreendida pelo regime militar da época. Segundo Lima e Sousa Janior (2020),
a cidade teve o seu crescimento influenciado pela expansao de conjuntos habitacionais, quando
surgiram o objetivo inicial era garantir moradia principalmente para populagéo de baixa renda.
O desenvolvimento da cidade paralelamente aos conjuntos habitacionais se deu devido a atracao
de servicos para as localidades de alguns conjuntos, suprindo a necessidade de consumo dos
moradores, contribuindo assim para o fortalecimento da habitabilidade dos residentes e

formando uma concentragdo econémica por meio de COmMercios e Servigos.
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O pbs Segunda Guerra Mundial, de acordo com Aradjo (2013) entre as mudancas
causada na infraestrutura e no modo de vida da populacdo contribuiu para o surgimento de
mercado de terras em Natal. Constituindo uma nova fase da urbanizacéo da cidade, associadas
ao crescimento das atividades existentes e do aumento populacional, como efeito das politicas
de desenvolvimento de carater urbano-industrial, realizadas em nivel nacional. Araujo (2013)
apresenta que os conjuntos habitacionais de iniciativa do Estado foram decisivos na produgao
e expansao do espaco urbano da cidade. O Banco Nacional de Habitacdo — BNH, a Companhia
Habitacional - COHAB e o Instituto de Orientacdes as Cooperativas Habitacionais — INCOOP,
foram responséaveis pela construcdo dos condominios, criando novos padrdes de habitac&o.

Anterior ao BNH, segundo Medeiros (2015) no periodo de 1946 a 1964 as construcoes
habitacionais eram realizadas pelos 6rgaos: os Institutos de Aposentadoria e Pensdes — IAPS, a
Caixa Econémica Federal — CEF, a Fundacao da Casa Popular — FCP, o Instituto de Pensdes e
Assisténcia aos servidores do Estado — IPASE, a Fundagéo Estaduais de Habitagdo Popular —
FUNDHAP e por fim as forcas armadas, com a construcdo de vilas militares.

Sobre a atuacdo do BNH em Natal, Medeiros (2015) traz que teve inicio na década de
1960 com a construcdo do conjunto habitacional Cidade da Esperanca, iniciado pela
FUNDHAP em 1967, que também foi responsavel pela construcao dos conjuntos habitacionais
Boa Vista e Nedpolis. Ja os primeiros condominios da COHAB foram construidos na Zona Sul,
préximo a BR 101, com moradias voltadas para a classe operaria que estava crescendo devido
aos incentivos industriais que a cidade estava recebendo.

Com o desenvolvimento industrial, Medeiros (2015) apresenta que com a criacdo do
Distrito Industrial de Natal na Zona Norte emergiu a necessidade de moradia para a classe
trabalhadora, ocorrendo assim a construgdo de conjuntos habitacionais da COHAB, com a
predominancia de casas em relacdo a apartamentos. Aradjo (2013) expde gque 0s conjuntos
habitacionais estavam localizados em areas periféricas, fato que possibilitou a formacéo de
vazios urbanos e o avanc¢o da especulacao imobiliéria, havia muitos lotes sem funcéo social na
cidade, favoraveis para a instalacdo de infraestrutura urbana.

Ja os conjuntos habitacionais dirigidos pela INCOOP/RN, de acordo com Costa (2000),
estavam localizados em grande parte na Zona Sul e eram destinados a profissionais liberais e
organizados em cooperativas. A INCOOP foi responsavel pelos primeiros projetos de
verticalizacéo residencial na Zona Sul de Natal. Mesmo com a producéo habitacional da década
de 1970, segundo dados do RN-Econémico (1975), ainda era alta a procura pelo aluguel de

casas. Um dos fatores que explicam essa demanda por aluguel é evidenciada por Medeiros
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(2015), as ofertas da COHAB e da INCOOP ndo eram acessiveis para familias que tinham renda
inferior a trés salarios-minimos.

Sendo assim, foi necessaria outra linha de atuacdo do BNH, com provisao de moradia e
a instituicdo do Programa de Financiamentos de Lotes Urbanizados — PROLIURB em 1975 e
do Programa de Erradicacdo da Sub-Habitagio — PROMORAR em 1979. O PROLIURB se
destina principalmente a emigrantes e familias com renda zero ou até trés salarios minimos. Em
Natal era feito o financiamento do terreno e da construgéo, equipados e compostos por unidade
sanitaria, instalacdo elétrica e hidraulica. O PROMORAR tinha o objetivo de providenciar
melhores condi¢Ges de moradia para familias que moravam em comunidades, em casas de
palafitas. Em Natal, o Programa conseguiu a melhoria da estrutura habitacional na mesma area
gue a populacdo ja ocupava no conjunto Santa Esmeralda e em Mae Luiza, mas no caso do
conjunto Felipe Camaréo a populacéo foi transferida para localidades distantes da anterior. Este
ultimo programa recebeu severas criticas ndo por ofertar equipamentos coletivos, como por
exemplo, seguranca, servigo de ensino e satde (Natal, 1986).

Diante desse fato, Ferreira (2017) apresenta que as politicas publicas e os programas de
habitacdo no Brasil se preocupam com o maior niUmero de moradias que serdo entregues e nao
se propde em garantir condi¢Bes basicas necessarias para garantir as relagcdes socioespaciais do
individuo com o seu lugar de vivéncia nos conjuntos edificados. Como citado no paragrafo
anterior, a falta de oferta e de servicos pode fazer que a experiéncia de morar nestes conjuntos
habitacionais seja apenas para cumprir a funcdo dormitdrio, tendo em vista que eles precisam
se deslocar sempre que necessario para outros espacos.

Sobre a localizacdo (Medeiros, 2015, p. 108) apresenta que “Os conjuntos contribuiram
para a expansao horizontal, condicionando a criacdo do solo urbano e preenchendo os limites
territoriais da cidade”. A autora traz que os primeiros conjuntos entregues pelo BNH em 1967,
empreendidos pelos Fundos Estaduais de Habitacdo Popular - FUNDHAP e pela COHAB do
RN, foram edificados na Regido Oeste de Natal, ja 0 conjunto consecutivo foi erguido na Zona
Sul, préximo onde a cidade se desenvolvia em direcdo ao municipio de Parnamirim, trajeto dos
militares durante a Segunda Guerra. Os conjuntos foram produzidos em areas ja loteadas,
induzindo a ocupagéo dos vazios com loteamentos regulares e irregulares.

O periodo de 1970 e 1980 em Natal ainda era de precariedade com um péssimo sistema
de abastecimento de &gua, saneamento e pavimentagéo, por conta disso a cidade passava por
uma série de limitacbes (Medeiros, 2015). Diante da vida urbana irregular, a cidade é
contemplada com o programa Comunidade Urbana para Recuperacdo Acelerada — CURA, de

acordo com o Banco Nacional de Habitagdo (1985), que trabalha em parceria com programas
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habitacionais, sendo responsavel na cidade pela instalacdo de equipamentos e servigos urbanos,
obras de drenagem, lagoas de capitacdo de aguas pluviais, ampliacdo de pragas e unidades
béasicas de salde.

Em 1985, com a extin¢cdo do BNH, houve uma reformulacdo para oferta de habitacéo
da populagdo carente. Sendo os vulneraveis economicamente os mais prejudicados pois a op¢ao
de moradia que restou foi a de loteamentos informais. J& para a populagdo de maior poder
aquisitivo tiveram a opc¢éo de residir em condominios verticais e horizontais, este Gltimo em
tendéncia de crescimento no final da década de 1980, principalmente na Zona Sul de Natal, no
limite com Parnamirim (Medeiros, 2015).

Tavares e Costa (2009) apresentam que o primeiro condominio horizontal de Natal foi
0 Green Village (Figura 8), pela FBF empreendimentos em 1995, ocupando uma area de
146.416m2. Localizado no bairro Candelaria, Zona Sul da cidade, para a populacdo de classe
média e alta. Marcando assim o inicio de uma nova forma de morar que passou a se expandir
para o restante da cidade. O surgimento dos condominios se deu em terrenos vazios,
principalmente na area periférica da cidade. Tavares apresenta o exemplo dos bairros Cidade
da Esperanca e Cidade Nova, que a partir de 1990 comeca a produzir condominios residenciais
horizontais e em seguida condominios verticais. Esse crescimento residencial muito proximo
impulsionou transformagdes espaciais nas redondezas dos condominios, como “[...] o
surgimento de varias atividades relacionadas a prestacao de servicos, que vieram para atender
a demanda gerada pelos condominios, tais como: um posto de gasolina, uma lavanderia, lojas

de conveniéncia, etc”. (Tavares; Costa, 2009, p. 63).

Figura 8 — Area externa do Condominio Green Village.

Fonte: Google Maps, (2020).
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Formando assim um circuito comercial que beneficia ndo apenas os moradores dos
condominios, mas também de outros estilos de moradias nas proximidades. Os bairros Cidade
da Esperanca e Cidade Nova (Zona Oeste), que concentram uma grande quantidade de
condominios de acordo com Tavares e Costa (2009), o primeiro bairro se formou através do
conjunto habitacional, j& 0 segundo cresceu nas redondezas da Cidade da Esperanca, de forma
espontanea, com ruas estreitas e sem planejamento, com predominancia de moradias simples.
Na Zona Sul, no bairro Ponta Negra, mas especificamente o condominio Ponta Negra
Boulevard e no bairro Neopolis, mais precisamente no Conjunto Pirangi, o condominio Porto
Boulevard, ambos possuem semelhan¢a com os condominios dos bairros citados anteriormente.
O primeiro localiza-se proximo a Vila de Ponta Negra, parte do bairro no qual a maioria da
populacdo é menos favorecida economicamente e esta nas proximidades da Favela do Pedo,
que € moradia para muitos catadores de reciclaveis e pescadores.

J& 0 segundo estd as margens de construcGes populares, com ruas sem planejamento
padronizado. Também na Zona Sul Tavares e Costa apresentam 0s condominios do Conjunto
Cidade Satélite também estdo localizados em areas periféricas do bairro, em alguns casos no
limite com o bairro Planalto. No entanto a ocupacdo da area periférica é estratégica, sdo
escolhidos terrenos proximos as principais vias de circulagdo, ou que possuem a possibilidade
de conexdo com o sistema urbano construido, seja pela abertura de novas vias ou asfaltamento
de outras ja existentes.

Verifica-se a maior concentracdo de condominios residenciais nos limites de Candelaria,
principalmente na Avenida Jaguarari, ou nas suas proximidades, que é de facil acesso as
avenidas Prudente de Morais e Salgado Filho (BR-101), importantes eixos de ligacdo da cidade.
O mesmo ocorre com 0s conjuntos cidade Satélite e Pirangi que estdo bem proximos destas
avenidas. Em Ponta Negra a localizacdo dos condominios € préxima a Rota do Sol e da Avenida
Engenheiro Roberto Freire (Tavares; Costa, 2009).

Diante do exposto, a chegada dos condominios residenciais provocou transformacées
espaciais na periferia da cidade, atraves da atracdo dos equipamentos urbanos para essa area,
comeércios e servicos. Porem apesar da aproximacdo dos moradores da periferia com os dos
condominios ha segregacdo, pois os moradores dos condominios usufruem de vias
pavimentadas ligando a entrada do residencial as principais vias da cidade, que em alguns casos
as vias para as demais residéncias ndo tém a infraestrutura adequada, segurancga 24 horas e
opcOes de lazer no interior do condominio que fazem com que eles sintam cada vez menos

necessidade de utilizar os espagos publicos de lazer no proprio bairro.
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Em 1990 Natal recebe um maior nimero de investimentos publicos e privados, voltados
para o turismo, beneficiando principalmente a Zona Sul da cidade que influenciou o
crescimento do mercado imobilidrio. Além dos condominios horizontais que estavam em
tendéncia de crescimento, inicia a expansao de condominios residenciais verticais (Aradjo,
2015). De acordo com Costa (2000) o crescimento vertical da década de 1990 originou 367
construcdes, o que corresponde a 67% das construgfes verticais naquele periodo. Costa
relaciona o0 aumento pela procura da moradia nestes condominios com o aumento da violéncia
urbana, que para a populacdo de maior poder aquisitivo residir nesses espacos era uma
alternativa de viver com maior seguranga;

Para atender as necessidades desse publico, segundo Aradjo (2015) surgem a partir do
ano 2000 os condominios-Clube, que sdo empreendimentos verticais que oferecem grandes
areas de lazer, com piscinas, churrasqueiras, saldes de festa, playground, entre outros
equipamentos de lazer. O mercado imobiliario para este tipo de moradia incentivado fortemente
pela publicidade, usando alto poder persuasdo para vender apartamentos nesse modelo do
condominio. Grandes incorporadoras nacionais foram responsaveis pela construcdo desses
condominios, como a Cyrela — Sdo Paulo/SP, a Rossi — Sdo Paulo/SP em parceria com a
Diagonal Fortaleza/CE, a Moura Dubex — Recife/PE, a MRV — Belo Horizonte, a Panc — Jodo
Pessoa/PB em parceria com Gafisa — Sdo Paulo/SP. Que acabaram influenciando as
incorporadoras locais como Ecocil, G5, Estrutural e Capuche a seguirem com o modelo de
construcdo de condominios-Clube.

A construcdo de condominios-Clube verticais e horizontais em Natal ocorreu
principalmente na Zona Sul, ultrapassando os limites da capital e sendo construidos também no
municipio de Parnamirim. De acordo com Silva (2009), estes condominios necessitam de
grandes terrenos e Natal ja ndo possuia mais o espaco adequado, fazendo com que eles fossem
construidos em Parnamirim, que além do solo urbano mais barato também possuia uma
legislagdo urbanistica menos restritiva do que a de Natal. Ainda sobre a producdo de
condominios-Clube em Natal no fim da década de 1990, segundo Costa (2000), os fatores que
impulsionaram a producdo destes condominios foram a violéncia urbana e o status desse tipo
de moradia para as classes de maior poder aquisitivo.

Enquanto a oferta de moradia para a populacdo de classe média e alta estava em
crescimento, o pais ainda possuia um déficit habitacional a ser resolvido. D’Amico (2011)
exple que através dos estudos da Secretaria Nacional de Habitacdo — SAH orientados pela
Politica Nacional de Habitacdo — PNH, forneceram subsidios para o planejamento de a¢des

publicas e privadas buscando atender as necessidades habitacionais do pais. Em 2009, o
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presidente Luis Inécio Lula da Silva emitiu a medida provisoria n° 459, de 25 de marco de 2009,
que implantava o Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV, sendo mais uma tentativa de
politica publica para solucionar os problemas habitacionais do pais e permitir o
desenvolvimento econdmico.

De acordo com Melazzo (2016) as empresas que atuam na realizagdo do PMCMV no
Rio Grande do Norte é o Governo Federal assegurando 0s recursos necessarios solicitando os
projetos dos empreendimentos que devem ser submetidos as Superintendéncias Regionais da
Caixa Federal, seja por incorporadoras, construtoras, cooperativas em parceria com 0S governos
estaduais e/ou municipais. Se tratando do cenario do Estudo, em Natal o modelo das
construcdes é Faixa 1. Costa (2017) apresenta os empreendimentos, sendo eles: Residencial
Vivendas do Planalto I, I1, I11, IV; Vilagge Humberto Nesi, Vilagge 11 Noilde Ramalho, Vilagge
Il Elino Julido, Vilagge Il Severino Souza, Vilagge Il José Prudéncio, Vilagge IV Mestre
Lucarino, Vilagge V Jodo Batista, Vilagge VI Julio Lira (todos no bairro Guarapes com 244
unidades habitacionais cada um); Residencial Morar Bem (Bairro Pajucara, com 176 unidades
habitacionais, a obra encontra-se paralisada desde 2016). A maioria dos condominios, no caso
12 primeiros estdo localizados na Zona Oeste da cidade, o Residencial Morar Bem se localiza
na Zona Norte e por fim o S&o Pedro na Zona Leste.

Em Natal, a producédo de condominios residenciais fechados se deu no momento inicial,
como referido anteriormente, fortemente na Zona Sul da cidade, nos limites com Parnamirim,
retomando um sentido de crescimento urbano que ja tinha ocorrido na cidade no periodo da
Segunda Guerra Mundial. O mercado imobiliario na capital do Rio Grande do Norte
primeiramente atuou em funcdo das classes mais favorecidas, enquanto a producao de moradias
em condominios para as classes média e baixa s6 ocorreram por meio do financiamento de

programas de moradia social.



50

CAPITULO 2: O MERCADO IMOBILIARIO RESIDENCIAL: UMA PERSPECTIVA
CONCEITUAL

O segundo capitulo vai trazer um apanhado tedrico que nos permite compreender 0s
fundamentos da produgdo da moradia por meio da financeirizagdo imobiliéria, abordando
também a atuacdo das incorporadoras imobiliarias e do marketing neste setor. Permitindo assim,
construir um raciocinio base sobre a tematica, o que vai proporcionar uma melhor reflexdo do
capitulo empirico.

A primeira parte deste capitulo é iniciada com a abordagem sobre o processo desigual
da urbanizacdo do Brasil. Que contou com um acelerado processo de industrializacdo em
cidades da regido sudeste, em relacdo a regido nordeste, ocasionando a perda de uma parcela
significativa de sua populacdo na migragdo para aquelas cidades que ofertavam maior
oportunidade de trabalho, propagando assim a problematica do déficit habitacional, destacando
0s primeiros programas habitacionais. Nesta parte é apresentada também a producdo de
moradias por meio de politicas publicas, do Banco Nacional de Habitacdo e do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico, construindo grandes conjuntos habitacionais, principalmente
nas areas periféricas das cidades. Em 1970, passam a atuar no Nordeste com programas que
visavam o desenvolvimento da regido, que por meio da industrializacdo, conseguem fixar a sua
populacdo, reduzindo assim, o fluxo de migracdo para o sudeste. Por fim aborda o Programa
Minha Casa Minha vida, que através de seu financiamento favoreceu o acesso a moradia e
contribuiu com o aumento das moradias populares em condominios fechados

Na segunda parte é exposta a producdo da moradia, a partir da financeirizacao
imobiliaria, que funciona por meio da securitizacdo de titulos imobiliarios e pela acdo de
agentes incorporadores imobiliarios e construtoras. A moradia € uma mercadoria de alto valor,
sendo assim, é abordado o crédito imobiliario como o0 método que possibilita essa compra. Em
seguida, é dissertado sobre um dos principais agentes financiadores do pais, a Caixa Econémica
Federal e brevemente aborda a sua atuagéo, logo apos ¢ apresentado um dos principais agentes
privados imobiliarios do Brasil, a MRV engenharia S/A, e sua operagdo no pais. Sobre as
estratégias de venda de imoveis, é apresentada a atuacao dos agentes imobiliarios para a venda
de apartamentos e casas em condominios. Concluindo com a producdo de condominios
residenciais fechados em Natal, onde foi iniciada esta producéo e como chegou até a Zona Norte

da cidade.
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Por fim, a Gltima parte do capitulo, a abordagem € fundamentada nas diferencas na
producdo da moradia em periferias urbanas, baseada na atuagdo da incorporagdo imobiliaria,
que viram em lugares vulneraveis a oportunidade de constru¢do de condominios residenciais
fechados. Contribuindo assim para a pluralidade da periferia, deixando de ser apenas uma area
de moradia para populacéo de menor renda da cidade. Porém, as classes com maiores recursos
financeiros ndo escolheriam morar nestas areas sem os artificios de seguranca que estdo
assegurados pelos condominios fechados, dessa forma se auto segregando, por essa razéo, a
proximidade entre as classes sociais é apenas fisica, pois ndo ha a minima interacdo entre o0s
moradores dos condominios e os moradores das residéncias ao redor. Este topico é finalizado
com uma explanacéo sobre a producgdo de condominios residenciais na periferia de Natal.

2.1 A producdo da moradia no Brasil e as desigualdades regionais

O processo de crescimento urbano ocorrido nas principais capitais brasileiras no fim do
século XIX, de acordo com Rubin e Bolfe (2014), foi resultado da substituicdo de mdo-de-obra
escrava pelo trabalho livre, bem como do processo de industrializacdo do pais iniciado nesse
periodo. Os autores relatam ainda que durante a Republica Velha (1889-1930) os centros das
cidades passaram por um controle sanitario coordenado por médicos higienistas que
transformavam os centros em areas destinadas para servicos, lazer e moradias para as classes
mais favorecidas.

O fendmeno da urbanizacdo tem como uma de suas caracteristicas o crescimento
desigual. Tal situacdo se deu no Brasil, onde as industrias se instalaram inicialmente na regido
sudeste, 0 que atraiu o desenvolvimento para esta regido do pais. Enquanto isso as regides Norte
e Nordeste permaneciam estagnadas, ou com um crescimento muito lento. Sobre a urbanizacgéo
na regido Nordeste, Mello (1998) traz a seguinte ordem cronoldgica: no primeiro momento no
periodo colonial o Nordeste tinha importancia econémica para 0 mercado europeu devido a
producdo da cana-de-aclcar; na segunda fase o Nordeste concentrou a producéo agricola
mercantil, devido ao baixo custo de reproducdo e da forca de trabalho; o terceiro momento
iniciado ap6s as mudancas politicas sociais e econdmicas de 1930, neste periodo o Nordeste
reduz a sua dependéncia de materiais do Sudeste, a industrializacdo da regido Nordeste se
fortalece com o surgimento da SUDENE em 1959.

Na passagem do século XIX para o século XX o crescimento econdmico no Brasil, de
acordo com Balbim e Krause (2014), é caracterizado como um momento de forte e rapido

processo de urbanizacdo, que consequentemente provocou um aumento populacional nas
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cidades que concentravam a maior quantidade de industrias (no Sul e Sudeste), que por essa
razdo possuiam a maior oferta de emprego. Porém, as cidades ndo tinham capacidade de abrigar
a totalidade daqueles que nelas chegavam, e como a populacédo de baixa renda ndo conseguia
pagar pelo preco da terra nos centros, procurou pelas areas mais financeiramente acessiveis e,
evidentemente, mais afastadas do centro. Tem inicio, assim, a divisdo do espago urbano entre
centro e periferia, e sem 0 apoio e orientacdo do poder publico, surgem, por necessidade da
populacéo, ocupacdes e moradias irregulares e precérias.

Sem normatizacdo e regulamentacdo formaram-se aglomerados populacionais com
pouca ou nenhuma infraestrutura para organizar estes espacos, marcados pela insalubridade. O
processo de ocupacao das cidades brasileiras ndo foi heterogéneo, Rubin e Bolfe (2014) trazem
0 exemplo de Sdo Paulo e Rio de Janeiro, que foram cidades que tiveram um ritmo acelerado
de urbanizacdo juntamente com o capital imobiliario, evidenciando a vulnerabilidade das
familias que ndo podiam consumir as moradias ofertadas pelo mercado de iméveis, como afirma
(Barbosa, 2017, p. 180):

Os esforcos conjugados dos trabalhadores subalternizados da cidade para construir
abrigos para eles e suas familias nunca foram devidamente reconhecidos pela
sociedade em geral, e pelo proprio Estado. Suas obras territorializadas sempre foram
interpretadas e tratadas como ilegais, irregulares, informais, subnormais, precérias e
clandestinas; por terem se constituido sem o crivo de controle governamental, em
enfrentamento a légica hegeménica do mercado, e, sobretudo pela origem social e
racial de seus habitantes.

Ainda de acordo com Barbosa, o tratamento dispensado a essa classe de trabalhadores
permite compreender a moradia em favelas como expressdes estruturais resultantes da
desigualdade que caracteriza a urbanizagdo da sociedade brasileira e que este fendmeno néo é
exclusivo de metrépoles, mas também de cidades médias. Levando em consideracdo esse
cenario, Maricato (2001) apresenta que a realidade do inicio do século XXI, nas cidades Rio de
Janeiro e S&o Paulo, para a classe trabalhadora era a moradia de aluguel. Essa opg¢ao de moradia
comeca a decair com o congelamento de aluguéis definido pela Lei do Inquilinato (lei federal
da década de 1930). Como consequéncia a autora relata que esse fato desencadeou a
autoconstrucao em loteamentos ilegais nas periferias urbanas para moradia para a populacéo de
baixa renda.

O déficit habitacional no Brasil precisava de iniciativas que produzissem moradia digna
e acessivel para classe trabalhadora e diminuisse as desigualdades acentuadas pelo processo de

urbanizacgéo das cidades, que impulsionou o crescimento das periferias urbanas. A seguir sera
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abordado a sequéncia cronoldgica de programas e politicas publicas de moradia que buscaram
resolver e minimizar essa problematica.

Os primeiros investimentos publicos para moradia segundo Rubin e Bolfe (2014), foram
os Institutos de Aposentadoria e Pensao (IAPS), que tiveram sua importancia na infraestrutura
de incorporacdo imobiliaria, viabilizando o processo de verticalizagdo e especulacdo
imobiliéria, em 1937, as IAPS iniciam sua atuacdo no campo habitacional investindo 50% de
suas reservas para o financiamento habitacional. As moradias originadas das IAPS se
concentraram principalmente as regides Sul e Sudeste.

Em Natal, no nordeste brasileiro, os IAPs passaram a atuar a partir de 1939 e foram
divididos em dois grupos, através de uma classificacdo econdmica, de acordo com Almeida
(2008), trabalhadores com baixos rendimentos mensais s6 conseguiam obter moradias em
imoveis geminados, localizados em areas propicias a alagamentos nos bairros Alecrim e Cidade
Alta, préximo aos locais considerados insalubres na época, como cemitérios, matadouros e
lixBes. J& 0 outro grupo, constituido pelas classes sociais de maior poder aquisitivo, as moradias
estavam localizadas nos bairros Tirol e Petropolis, dotados de equipamentos urbanos e servicos,
uma area residencial e arborizada.

A produgdo habitacional brasileira até o inicio dos anos 1930 estava ligada & iniciativa
privada, porém com o primeiro periodo de Getalio Vargas na presidéncia da Republica (1930-
1945), houve as primeiras tentativas de mudangas nesse mercado. Entre as medidas deste
governo estavam a intervencdo do Estado, buscando solugbes com urgéncia para questao
habitacional (RUBIN; BOLFE, 2014). Na tentativa de garantir moradia propria para a
populacdo, contribuiu ainda mais para a queda da producgdo rentista, que na moradia € uma
forma dos proprietarios arrecadarem lucro sobre o imovel através da locacdo. Em contrapartida
favoreceu a ascensdo do setor imobiliario.

Segundo Queiroz (2012), as primeiras tentativas de criacdo de politicas de
financiamento habitacional foram iniciadas por meio dos Institutos e Caixas de aposentadoria.
Para entender a producéo de habitacdo Balbim e Krause (2014) salientam que se deve englobar
circuitos formais da economia, publicos e privados que devem ser compreendidos de forma
heterogénea. “Entende-se que a producdo social de moradia seja uma alternativa a produgéo
dita de mercado da habitacdo, ou seja, aquele cujo produto habitacdo € realizado e
comercializado sem participa¢do do morador/adquirente [...]” (Balbim; Krause, p. 190-191,
2014).

O primeiro 6rgéo federal que teve como enfoque a questao habitacional foi a Fundagéo

da Casa Popular (FCP), criada pelo Decreto lei 9218/1946, destinava-se a “proporcionar a
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brasileiros ou estrangeiros com mais de dez anos de residéncia no pais ou com filhos brasileiros
a aquisicdo ou construcdo de moradia propria, em zona urbana ou rural”. Porém ndo logrou
éxito devido, de acordo com Rubin e Bolfe (2014), a desordem dos grupos que seriam mais
beneficiados pois estavam desorganizados ou desinteressados. Ainda por cima, a Fundacao nao
tinha recursos do orcamento publico o que favoreceu ainda mais a sua decadéncia. Outra
agravante para Valladares (1983), era a crise do setor imobilirio que refletia na diminuigéo de
investimentos do setor, aumentando o déficit habitacional. Além disso, a inflacdo em altos
niveis desestimulava investimentos e provocava maior especulacdo nos grandes centros e
desarticulagdo do setor imobiliario.

O primeiro periodo de producéo habitacional, por meio de uma politica publica no Brasil
foi 1964 a 1986. Iniciando em 1950 e com a contribuicdo do Golpe Militar de 1964 sdo criados
organismos para promover o desenvolvimento nacional pelo Estado nacional central e
autoritario, sendo uma delas a primeira politica habitacional nacional efetiva (Balbim; Krause,
2014). Dentre os organismos estd 0 Banco Nacional de Habitacdo (BNH), em 1964, que tinha
como objetivo estimular a poupanca, abertura de mercado de trabalho para um maior
contingente de mao-de-obra ndo qualificada, desenvolvimento da industria de material de
construcdo, consolidacdo e expansdao das empresas da construgdo civil e de atividades
associadas como os escritorios de arquitetura e empresas de incorporacéo (Azevedo, 1988).

No modelo do BNH as companhias habitacionais tinham autonomia, porém com
dependéncia dos recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS, que s6 eram
liberados por meio de aprovacdo de projetos individuais para cada conjunto habitacional,
passando pelo controle do Governo Federal, que mantinha as diretrizes da politica de
desenvolvimento urbano, o subsidio dos estados e municipios era concedido através de terrenos
e partes das infraestruturas. Durante a atuacdo do BNH houve reformulages na estrutura central
do Estado, também o BNH foi recebendo varias atribuicdes, passando a definir as diretrizes da
politica habitacional (Balbim; Krause, 2014).

Para Azevedo (1988), é indiscutivel a importancia do BNH na producdo de moradias
populares, o que de certa forma fez com que o regime militar recebesse apoio da sociedade.
Para obter a permanéncia do financiamento habitacional foi criado o Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH), que ainda de acordo com Azevedo, utilizou poupanga compulsoéria (FGTS) e
voluntaria (caderneta de poupanca/letra de cambio), como uma alternativa para evitar a
descapitalizagédo do Banco. Segundo Balbim e Krause (2014), o SFH era composto de dois
subsistemas: um operado pelo BNH, como banco social com recursos originarios do FGTS, que

contemplava com a execucdo das obras pelas Companhias Habitacionais Estaduais e
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Municipais (COHABS), Cooperativas Habitacionais (COOPHABS) e as caixas de pensdo; ja o
outro para classes de renda superiores com recursos originarios do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Emprestimo (SBPE).

O BNH, de acordo com Queiroz (2012), teve como proposito a erradicacdo das favelas
e a construcdo de grandes conjuntos nas regides periféricas, distantes da area central das
cidades. Em aproximadamente 17 meses foram criadas 19 COHABSs, de acordo com o0 autor o

mercado habitacional estava segmentado da seguinte forma:

O mercado habitacional foi assim segmentado em trés niveis, atendidos pelos
diferentes agentes do SFH, a saber: mercado popular (familias com renda mensal até
3 salarios minimos e atendidos pelas COHAB’s), mercado econémico (familias com
renda de 3 a 6 salarios minimos e atendidas por organiza¢gdes mutualistas sem fins
lucrativos denominadas Cooperativas habitacionais) e mercado médio (atendido pelos
agentes financeiros do SBPE). Os dois primeiros eram financiados basicamente com
recursos do FGTS, enquanto que o mercado médio era financiado com recursos das
cadernetas de poupanca (Queiroz, 2012, p. 115).

No entanto, a populacdo de baixa renda ainda enfrentava dificuldades de acesso a
moradia, Balbim e Krause (2014) expbem que o Banco demorou a reconhecer a sua
incapacidade para resolver a questdo das moradias, e foi apenas no fim dos anos 1970 que criou
as seguintes iniciativas: Programa de Lotes Urbanizados (PROFILURB), Pro-Morar e Jodo de
Barro, com objetivo de reestruturar residéncias originadas da autoconstrucao, ndo produzindo
novas moradias.

De acordo com Rubin e Bolfe (2014), na década de 1980 com o fim da ditadura militar
houve um impacto na metropolizacdo do Brasil, fazendo com que diminuisse seu ritmo de
crescimento. A crise econdmica desacelerou as atividades industriais e econdmicas,
colaborando para uma desconcentracdo demografica. Devido a expansdo das atividades
econbmicas nas cidades médias e pequenas, muitas pessoas deixaram de morar nas capitais, o
que também ocasionou a queda do movimento migratério.

Essa reducdo no fluxo da migracdo, em se tratando da regido Nordeste para as demais,
é devida a atuacdo da SUDENE que, de acordo com Cementino (2021), possibilitou a fase que
ficou conhecida como milagre econdmico (1967-1974), em que o PIB do Nordeste apresenta
crescimento resultante do volume de investimentos publicos (infraestrutura) e privados
(inddstria) realizados entre os anos 60 e 70. Ainda segundo Clementino, 0s movimentos da
economia brasileira dos anos 2000 tiveram fortes repercussdes no Nordeste, surgindo espacos
dotados de estruturas econémicas modernas e ativas, promovendo dinamismo na regido, como

a diversificacdo do tecido industrial, com novas cadeias produtivas.
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Com as transformagdes no Nordeste que se iniciaram a partir da década de 1970,
Oliveira e Jannuzi (2005) afirmam que devido a abertura de industrias, sdo criadas
oportunidades de empregos para a regido, o que influenciou o fendbmeno da migracao de retorno
para o Nordeste na década de 1980, como resultado diminuiu-se um pouco as disparidades
regionais. Com a fixacdo dos nordestinos expandiu-se 0s conjuntos habitacionais, que devido
as possibilidades de financiamento pelo governo atrairam migrantes dos municipios dos
interiores dos estados do Nordeste e de retorno, que viam a oportunidade de trabalho e retorno
a familia.

No periodo de redemocratizacdo, com a nova Constituicdo e a descentralizacdo do
Estado, em 1986 a producéo habitacional é impactada negativamente, Cardoso e Ribeiro (2002)
relatam que com o fim do BNH diminuiu a perspectiva de moradia propria para grande parcela
da populacéo e a producao da moradia popular comecou a ser de responsabilidade de diferentes
ministérios e secretarias. De acordo com Balbim e Krause (2014), era um cenario de extrema
vulnerabilidade e crescente déficit habitacional, parte das companhias habitacionais que
produziam junto ao BNH encerram suas atividades. Segundo Santos (1999) mesmo com 0s
programas alternativos que foram surgindo na época, que apesar de focarem nas habitac6es para
populacdo com menor faixa de renda que vinha sendo negligenciada, porém néo foi suficiente
para impedir o enfraquecimento da COHAB.

Segundo Santos (1999), no governo Collor (1990-1992) o quadro de crise das politicas
publicas na area de habitacdo se agravou, devido as poucas mudancas no SFH, que foram
apenas a quitacdo de imoveis e a mudanca no mecanismo de correcdo das prestacdes. O que
impactou ainda mais negativamente foi a desvinculagdo entre os programas habitacionais e 0s
programas de saneamento e desenvolvimento. A jun¢do do planejamento e execucdo desses
programas trazia, evidentemente, resultados mais efetivos na qualidade de vida urbana.

Esse cenario continua se transformando com a atuacdo das gestBes eleitas
democraticamente. A recuperacdo dos direitos politicos, a emenda popular da reforma urbana
e o0 Projeto de Lei de iniciativa popular, deram inicio aos processos locais de recuperacao social
de moradia por meio de cooperativas, assisténcia técnica e autoconstrucao. Apesar disso, entre
1991 e 1995 foi um periodo em que houve uma paralizacéo total dos financiamentos do FGTS
para a Habitacdo de Interesse Social, suspensao que se deu por motivos de corrupcéo e a reducao
das prestacOes adotadas pelo Regime Militar, com objetivo de dizimar a inadimpléncia da
populacdo (Balbim; Krause, 2014). Apos o impeachment de Collor e a posse de Itamar Franco
em 1992, houve transformacdes significativas nas politicas publicas na &rea da habitacdo sob

controle do Ministério do Bem-Estar Social, exigia-se a participacdo de conselhos com a
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presenca comunitaria dos governos locais, o que teve efeito o aumento do controle social e a
transparéncia da gestdo dos programas de habitacdo (Santos, 1999).

Dando sequéncia a ordem cronologica, de acordo com Noal e Janzura (2011), em 1995
no governo de Fernando Henrique Cardoso, ocorreu forte influéncia neoliberal na politica de
habitagcdo, com o Estado deixando de intervir diretamente e passando a ser regulador social.
Houve a descentralizacdo do Estado nas areas de habitac&o e saneamento, passando a remanejar
a distribuicdo dos recursos federais no fornecimento de moradias para outras finalidades, dando
abertura para a privatizacdo da moradia. Segundo Santos (1999), a partir de 1995 o governo
federal passou a atuar mais efetivamente no financiamento a estados e municipios, melhorando
as areas habitacionais para as populacdes com renda mensal inferior a trés salarios-minimos,
entre 1995 e 1998 os programas Pro-moradia e Habitar Brasil, investiram cerca dois bilhdes de
dolares.

Em 2003, no governo do Presidente Luis Inacio Lula da Silva, Drumond, Silveira e Silva
(2014) apresentam que o déficit habitacional e a inadequac&o de domicilios comegaram a ter
uma atencdo maior na agenda da administracdo federal. Foi criado o Ministério das Cidades
(MCidade), composto por quatro secretarias nacionais, sendo elas: Habitacdo, Saneamento,
Programas Urbanos e Transporte e Mobilidade Urbana. De acordo com Maricato (2006), esse
Ministério contou com a participacdo de movimentos sociais, sob a bandeira da reforma urbana,
reunindo profissionais, liderancas sociais, sindicatos, ONGs, reivindicando pela politica urbana
que tinha praticamente sido deixada de lado pelo Executivo Federal. A Secretaria de Programas
Urbanos foi criada diante da necessidade de centralizar esforcos na questdo fundiaria e
imobiliaria para o desenvolvimento urbano, essa secretaria e destinava-se especificamente ao
planejamento territorial e a regularizacdo fundiéria, reforcando o papel do governo federal em
coordenar e financiar estudos e acdes.

Segundo Drumond, Silveira e Silva (2014), em 2004 iniciou-se o processo de elaboracao
da Politica Nacional de Habitacdo (PNH), essa politica tinha o objetivo de viabilizar as
condigdes necessarias para 0 acesso a moradia digna a toda populagéo do territdrio brasileiro.
A PNH tem a capacidade de atuar reduzindo os indices de pobreza e de desigualdade social,
melhorando a qualidade de vida da sociedade, principalmente da populagdo com menores
rendas. Houve um grande incentivo financeiro, “partindo-se de investimentos, para todas as
faixas de renda, da ordem de R$ 7 bilhdes em 2002, para mais de R$ 62 bilhdes em 2009. A
faixa entre zero e trés SMs, que capitaneava 32% dos investimentos em 2002, chegou a 77%
em 2007, estabilizando-se em 64% em 2008 e 2009” (Balbim; Krause, p. 195, 2014).
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Além do que foi apresentado anteriormente, Loureiro, Macério e Guerra (2013), trazem
que também durante o governo Lula foi concretizada na Lei N° 11. 124 de 2005 a criagdo do
Conselho Nacional de Cidades e do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS)
(incluindo fundo de financiamento) e também estipula as bases para formulacdo do Plano
Nacional de Habitacdo (PLANHAB), que possibilitou a realizacdo de estudos diagnosticos e
projecOes de caréncia por habitacdo para a populacdo de baixa renda, esse conjunto de
transformacdes institucionais foi de grande importancia para futuramente originar o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Em 2009 a politica habitacional foi marcada pelo Programa Minha Casa Minha Vida,
que prevé a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas tinha como
objetivo reduzir o déficit habitacional nas faixas de renda até dez salarios minimos, através de
financiamento habitacional para familias das classes sociais mais pobres O PMCMV é dividido
em dois programas, sendo eles o Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU) e o
Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR). Para esses dois ultimos programas citados, a
Lei 11977/2009 previa subvengbes econdmicas da Unido, que concedeu ao PNHU R$ 2,5
bilhdes e a0 PNHR R$ 500 milhdes para a producgéo e reforma de imdveis residenciais para
familias enquadradas nos critérios estabelecidos pela lei que criou o Programa (BRASIL, 2009).

Para a populacdo urbana, o PNHU, a lei determina que as familias com renda méaxima
até seis salarios-minimos teriam o acesso ao PMCMV, a capacidade financeira era assegurada
através de instituicGes financeiras e agentes financeiros do SFH, com relacdo as familias com
renda mensal de até dez salarios minimos, estas recebiam as condicdes especiais de
financiamento imobiliario com recursos do FGTS, este programa se destinava tanto para a
aquisicdo como para a reforma de residéncias. JA 0 PNHR oferecia subsidios aos agricultores
em areas rurais através de material de construcdo para a reforma de seus imoveis. Sendo 0s
beneficios deste Programa provenientes do Orcamento Geral da Unido (OGU), (BRASIL,
2020).

Desde a sua criagdo, em 2009, o PMCMYV foi dividido em trés fases e, até o seu
encerramento em 2020, garantiu recursos para aproximadamente 6 milhdes de financiamentos
imobiliarios (Leis 11977/2009, 12424/2011, 13043/2014, MP 651/2014). Durante todo o
periodo de vigéncia, o0 PMCMYV entregou 5.287.104 unidades habitacionais das 6.263.862
contratadas, o que significou um montante superior a R$ 521 bilhdes liberados para a
construcdo de casas dentro do Programa (BRASIL, [entre 2020 e 2022]).

Diante do problema habitacional que o pais estava passando, segundo D’ Amico (2011),

0 PMCMV procura reorganizar a questdo fundidria das moradias de ocupacdo em areas
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publicas, diminuindo o valor de custos, procurando também a regularizacao através do registro
no cartorio de imoveis; objetivando aumentar a oferta de unidades habitacionais, favorecendo
0 acesso aos recursos do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES)
e dos fundos instituidos pelo PMCMYV por parte das construtoras; tornar o financiamento
imobiliario mais acessivel as classes sociais menos favorecidas, especialmente as com renda
mensal até trés salarios minimos e que em geral ndo tem acesso aos recursos do FGTS; e
solucionar aspectos técnicos das construcdes, determinando padrdes de construcdo, decretando
limites para a construcao de unidades habitacionais por empreendimento e realizar exigéncias
de infraestrutura minima para aprovacao dos projetos e liberacdo dos recursos.

As consequéncias do langamento do PMCMYV no mercado imobiliario, de acordo com
Cardoso e Aragdo (2013), garantiram, inicialmente, credibilidade aos papéis dos empresarios
que abriram capital na Bolsa de Valores, pois se concretizou um mercado consumidor sélido,
garantido por um programa governamental com crédito ao consumo de subsidios diretos
viabilizando os empreendimentos ja programados e também o crescimento do setor. Com a
chegada do PMCMYV aumentou a demanda por terra, o setor de construcdo é favorecido com a
forte expansao da demanda de insumos e méo de obra.

O PMCMYV para Marco e Battirola (2019), foi um programa que se destacou por abarcar
diferentes faixas de renda, tendo como foco de ndo gerar endividamento para as familias. Um
fator que desvalorizou e criou estigmas sobre as habitacGes é apresentado por Biderman (2019)
que expde gue 0s municipios com o passar do tempo cederam a especulacdo imobiliaria locais
e as residéncias do PMCMYV eram construidas longe dos centros, acentuando problemas
relacionado a distancia, como a falta de infraestrutura e problemas sociais como a dificuldade
ao acesso dos servicos ofertados nas centralidades dos municipios. Sobre a atuagdo do PMCMV
na area geogréafica pela pesquisa, segundo Carvalho e Costa (2020), foi responsavel por alterar
a configuracdo das moradias na Regido Administrativa Zona Norte, pois através de politicas
publicas habitacionais, em especial o PMCMYV, iniciou as constru¢cdes de condominios
habitacionais verticais.

Durante a atuagdo do PMCMV no territdrio brasileiro, no periodo de 2009 a 2020, desde
0 inicio do programa, a regido Sudeste recebeu os maiores incentivos para a producao
habitacional, ja o Nordeste apresentou uma das menores producfes, aumentando sua
participacao a partir de 2018. No entanto, a regido Nordeste lidera a producgéo de residéncias
destinadas a faixa 1 do financiamento, que corresponde ao rendimento familiar até R$ 1.800,00,
e faixa 1,5 que corresponde ao rendimento familiar de até R$ 2.000,00, logo em seguida na

entrega de moradias nesta faixa esté a regido Sudeste (BRASIL, 2020). O Relatorio de avaliagédo
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do PMCMYV apresenta contradi¢des regionais, de um lado a regido Sudeste possuindo um maior
quantitativo populacional apresenta 0 maior quantitativo de investimentos, o Nordeste
apresenta uma enorme populacdo de baixa renda, que fez com que fosse a regido mais
beneficiada nas faixas 1 e 1,5.

Recentemente, em janeiro de 2021 entrou em vigor o Programa Casa Verde e Amarela
(PCVA), no governo de Jair Messias Bolsonaro, sucedendo o PMCMV. Segundo Marco e
Battirola (2022), o Programa surge muito mais de uma politica econdémica do que de uma
politica urbana ou planejada. O PCVA e o Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR) se
propdem em facilitar o acesso da populacdo a uma moradia digna, e visa atender 1,6 milhdes
de familias de baixa renda com o financiamento habitacional até 2024. Ainda de acordo com
o0s autores citados, 0 PCVA separa o publico-alvo em trés faixas de renda familiar até R$ 2 mil

mensais, de R$ 2 mil a 4 mil, de 4 mil a 7 mil.

2.2 A producéo do Espaco construido e o mercado imobiliario

A moradia, além de direito, é necessidade humana, na sociedade capitalista ela ¢ uma
mercadoria indispensavel para o individuo, e este ndo pode existir sem ocupar um espaco e ndo
pode viver sem moradia de nenhuma espécie (Harvey, 1980). Como foi apresentado no topico
2.1 o processo de urbanizacdo ocorre de forma desigual, e com 0 acesso a moradia ndo €
diferente, como afirma Carlos (2017):

Sob o capitalismo, a producdo do espago torna-se uma mercadoria, ganhando
concretude pratica na contradicdo dialética de uso/valor de troca. Em seu movimento
de reproducdo, domina as relagBes sociais através da generalizagdo de troca. Em seu
movimento de reprodu¢do, domina as relagdes sociais através da generalizacdo da
troca (e da forma contratual), que desdobra para toda a sociedade como necessidade
de ampliacdo da base de consumo necessario a reproducdo ampliada e sem limites do
mundo da mercadoria (Carlos, 2017, p. 34).

Para iniciar a discussdo sobre o processo de producdo capitalista de moradia é
importante compreender o conceito de mercado imobiliério, que se refere a “[...] toda transagdo
que envolva um bem imovel” (Royer, 2009, p. 40). Ou seja, abrange unicamente a residéncia,
a propriedade da terra e as edificagcbes incorporadas, com seus diversos usos; mesmo que a
moradia tenha sido valorizada pela localizacdo, ou equipamentos urbanos, por exemplo, estes
ndo se tornam propriedade do comprador. Sendo assim, excluiu toda a infraestrutura de suporte,

ou seja, leva em consideracao apenas o imovel. E sobre a habitacdo, Royer (2009, p. 42) define
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como “[...] toda edificagdo destinada ao uso residencial e que possa ser transacionada no
mercado.

Entretanto, o valor da moradia na sociedade capitalista ndo considera unicamente apenas
0 seu espaco fisico interno enquanto residéncia. De acordo com Ribeiro (2015), a moradia
adquire o seu valor devido a influéncia da articulacdo com o sistema espacial de objetos
imobiliarios que compde o valor de uso que representa o espaco urbano. Assim, além do espago
residencial privativo é também vendido o conjunto de elementos como infraestrutura, espacos
de lazer e sociabilidade, comércios e servicos, garantindo valores simbélicos a essa localizagéo.

A produgcéo e circulagéo capitalista da moradia, segundo Ribeiro (2015), tem seu ponto
de partida no capital de incorporagdo, que compra o terreno, e estabelece o tipo de
empreendimento a ser construido, o capital imobiliario contrata uma empresa de construcdo e
responsabiliza-se pela comercializacdo da moradia; o capital construtor, tem um longo processo
de producéo, pois a compra do imovel é feita através de sucessivos pagamentos, ou seja sua
acumulacdo depende de vérias etapas; o capital de empréstimos, este pode se articular com 0s
outros ciclos dos capitais envolvidos na producdo e na comercializacdo de moradia, € ele que
financiard o consumo durante um periodo que compatibilize o valor da moradia com a
capacidade de pagamento do usuario. Sobre o capital de empréstimos, ainda de acordo com
Ribeiro (2015), ele obtém sua renda por meio de juros advindos do financiamento da
comercializacdo, fazendo com que o capitalista imobiliario obtenha seu lucro através dos juros
sobre o capital empregado. Os juros sdo a representacdo dos ganhos da incorporacao
imobiliaria.

A compra da habitagdo, assim como outras mercadorias de alto valor se tornam possiveis
através da financeirizacdo. Chesnais (2010), discute sobre financeirizacdo e conceitua financa
como o dinheiro de garantia de crédito. Para ele, esse dinheiro ainda inativo é fornecido por
instituicGes especializadas na centralizacdo de capital. Os juros obtidos através desse
empréstimo sdo valorizados, gerando assim a liquidez, que de acordo com pensamento de
Chesnais baseado em Marx (1976), corresponde ao estdgio inicial da centralizacdo. Na
sociedade capitalista atual, com as diferentes formas de capital ficticio disponiveis, o sistema
de financas vem crescendo cada vez mais. No mercado imobiliario o capital ficticio é o
empréstimo aplicado em um processo de producao, que obtém seu lucro através de juros.

No Brasil o processo de financeirizagdo, como apresentam Melazzo et al. (2021), se
diferencia dos demais paises e cria suas particularidades. Inicialmente, ele segue a l6gica
internacional. Nas metrdpoles, volta-se para imdveis comerciais ou de servicos. Um exemplo

nacional é S&o Paulo, onde inicialmente os grandes predios atendiam apenas a funcéo
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comercial, porém essa realidade comeca a se modificar com as instituicdes financeiras
utilizando o instrumento de securitizagdo imobiliaria, possibilitando a venda de moradias
populares através do sistema de crédito.

De forma clara e objetiva, Kalinoski e Procopiuck (2022) explicitam a logica da
producdo no mercado imobiliario, que necessita de alguém que produza (construtora) e de
alguém conclua a venda (papel da incorporadora). Estes dois elementos para se concretizarem
precisam de aportes financeiros, que sdo renovados constantemente no intuito de obtencéo de
lucro via mecanismos financeiros “[...] como o financiamento bancario tradicional; a captagao
de recursos em bolsa de valores; a emissdo de debéntures, certificados de recebiveis
imobiliarios (CRIs), letras de crédito imobiliario (LCIs) e cotas de FlIs” (Kalinoski; Procopiuck,
p. 122, 2022).

Para Ventura Neto (2012), a consolidacdo do mercado financeiro s6 é possivel com
politicas de Estado, que visem a formulagdo e a institucionalizacdo de instrumentos de
securitizag¢do do ativo. A securitizagdo ¢é explicada por Braga (1985), como a “peca-chave” na
I6gica de acumulacdo financeira pois permite que os agentes do sistema financeiro possam
emitir, negociar, flexibilizar prazos e determinar taxas de rendimento de qualquer espécie de
titulo de divida, sejam eles publicos ou privados. A securitizagdo no contexto da producgéo
imobiliéria permite a titularizacdo de um ativo, que corresponde a terra, fazendo com que a o
agente construtor possa ter uma garantia desse capital a vista, pago pela empresa securitizadora,
podendo assim produzir o empreendimento imobiliario. Por fim, o dinheiro do comprador é
pago a prazo e este serd pago a securitizadora.

Diante disso, serdo apresentados a seguir o sistema de crédito imobiliario e os
produtores que atuam no mercado imobiliario na producdo da habitacéo.

No mercado imobiliario um dos principais protagonistas € o incorporador, que, de
acordo com Ribeiro (2015), exerce funcdo de capitalista comercial ou proprietario fundiario.
Isso significa que ele tem as suas agdes determinadas pela busca de lucro, do sobrelucro
comercial e da apropriacdo de uma renda de terra. Ribeiro (2015) define o incorporador como,
agente-suporte, é ele que interage com 0s outros agentes na atividade da comercializagdo, 0s
antes sao “[...] o incorporador, agente-suporte deste capital de empréstimo que financia a venda
(e também a propria producéo) e o investidor imobiliario, que compra a moradia para dela
extrair um aluguel” (Ribeiro, 2015, p. 104-105).
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Os agentes incoporadores, de acordo com Ribeiro (2015), podem ser os investidores
imobiliarios; os incorporadores definidos pela Lei n° 4.592/64 de 16 de dezembro de 1964!; as
cooperativas habitacionais; as instituicoes de previdéncia e assisténcia social, como as do Banco
do Brasil, Clubes Militares, de funcionarios publicos; as fundacdes; as Centrais de Analise de
Beneficios (CEHABS); a sociedade de economia mista. No circuito produtivo de moradia,
Ribeiro (2015) descreve o papel do incorporador como o comprador do terreno, o responsavel
pela escolha do financiamento para construcdo e comercializacao, que determina o processo de

producdo de acordo com as caracteristicas arquiteténicas e econémicas.

O capital construtor obtém seu lucro determinado pela taxa média de lucro, como
qualquer capital colocando em valoriza¢do na produgéo de mercadorias. Isto significa
que o incorporador paga ao construtor o prego geral da producdo, ou seja, o capital
consumido, constante e variavel, mais um lucro determinado pela taxa média de lucro
sobre este capital. No entanto, € possivel que surjam sobrelucros decorrentes das
caracteristicas do terreno que permitam uma economia do capital. Sdo fatores
decorrente, de um lado, das condi¢des de “construtilidade” natural do terreno e, de
outro, da localizacdo do empreendimento, que implicam em custos de construcao
inferiores ao custo médio (Ribeiro, 2015, p. 109).

Ainda de acordo com Ribeiro o construtor deve levar em consideracdo a producao
espacial ja existente ou enxerga a area da construcdo como um vetor de crescimento futuro,
pois 0s equipamentos coletivos de infraestrutura sdo necessarios para que essa moradia possa
ser vista de forma atrativa para o consumidor. Esse fato reforca o poder monopolista
proprietario do terreno que esta sendo especulado para construcao, pois através da cobranca das
areas construiveis impde limitagdes ao construtor. O processo de producdo é longo e é realizado
a partir da encomenda do incorporador, o capital-dinheiro do construtor vai se constituindo dos
sucessivos pagamentos, provenientes da compra do imoével que é feita em parcelas.

Apds a extincdo do BNH, a Caixa Econdmica Federal (CEF) e o Sistema Brasileiro de
Habitacdo passam a conduzir os fundos publicos de auxilio de crédito e de financiamento
habitacional e imobiliario. A CEF é a principal instituicdo financeira, e financiadora,
completamente estatal do Brasil, ela “[...] pode ser considerada um agente estrutural no que se
refere aos caminhos e possibilidades do setor imobiliario no Brasil, principalmente quando
analisado do ponto de vista de “infraestruturas” de financiamentos imobiliario/habitacional.

(Melazzo et al., 2021, p. 8)”.

! Artigo 29- Considera-se incorporador a pessoa juridica ou fisica, comerciante ou ndo, que embora ndo efetuado
a construcdo, compromissa e efetiva a venda de fracOes ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais fracdes
a unidades autbnomas, em edificacBes a serem construidas ou em construcdo sob o regime de condominial, ou que
meramente aceite proposta para efetivacdo de tais transa¢des, coordenando e levando a termo a incorporagdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega a curto prazo, preco e determinadas condi¢es das obras
construidas.
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Além das emissdes de titulos securitizados, a CEF passa a compor aos Certificados de
Recebiveis Imobiliério (CRI), iniciando entdo uma transformagao na securitizagdo imobiliaria.
Os dados de Melazzo apontam que a partir de 2011 as emiss@es realizadas pela CEF foram
unicamente imoveis residenciais de baixo e médio custo unitario, com financiamento de
duzentos mil reais, em sua maioria custeados pelo PMCMV. A CEF fez a sua primeira emisséo
de titulos imobiliarios em 2002, tornando-se lider nessa parcela do mercado e se torna lider no
mercado de titulos imobiliarios (Melazzo, 2021). Pode-se concluir que a atuacdo da CEF teve
um importante papel no financiamento imobiliario residencial apds o fim do BNH, se lancando
pelas cidades do pais com alternativas de financiamento habitacional para populagdo menos
favorecida.

Outro agente de destaque, sendo que da construcdo imobiliaria residencial, ¢ a MRV
Engenharia S/A, entidade privada que opera na producdo de empreendimentos residenciais para
0s segmentos de media e baixa renda. Foi fundada em 1979 em Belo Horizonte — MG, porém
intensificou a sua atuacdo a partir de 2009 com a producgédo a partir do PMCMV, a MRV
desempenha atividades de servi¢os de engenharia, incorporadora, construtora, urbanizadora,
locacdo on-line de imdveis, fundo de investimento imobilirio proprio de um banco
(MELAZZO, 2021). De acordo com Cérrea (2022) até o ano de 2019 os empreendimentos da
MRV alcangam a marca de presenca em 160 cidades brasileiras, em 22 estados e no Distrito
Federal, e em 2020 atinge o nivel de producao internacional.

A MRV, na qualidade de uma das maiores empresas de producdo imobiliaria
residencial, mantém uma estreita relacdo com a CEF, a principal financiadora do crédito
imobiliario no Brasil. Correa (2022) descreve que a MRV direcionava sua producdo para as
faixas 2 e 3 do programa, sendo operados por meio do financiamento da CEF originado de
diferentes fundos: Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR) e Fundo de Desenvolvimento Social (FDS). Cérrea (2022) relata estratégias
da MRV enquanto incorporadora, mantendo a padronizagédo dos canteiros de obra, garantindo
um modelo que é sua identidade visual, podendo ser identificado em todas as cidades que esta
presente. A MRV, segundo Mioto e Penha Filho (2019), escolhe cidades médias para a maioria
de seus empreendimentos, mas também estende seu campo de atuacdo em capitais e regides
metropolitanas, sempre buscando o “estoque de terreno adequado”, ou seja, um espaco que
garanta a capacidade da empresa de gerar lucros futuramente e maximizar o retorno financeiro
ao acionista. Desse modo, se destaca a estratégia do incorporador em adquirir e concentrar uma
quantidade de terra, com isso se espera maior lucro no futuro com a valorizagao que essas terras

venham a ter.
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Para que todo esse processo de incorporacdo, urbanizacdo e construcao seja concluido
com sucesso, ou seja, com a venda do imovel, é necessario investir também no processo de
comercializacdo, que se inicia através de campanhas publicitarias necessariamente criativas.
Essas campanhas, de acordo com Barreto (2019), se estendem desde o langcamento do projeto
até a conclusdo das vendas, e os promotores imobilidrios, cada vez mais, utilizam as redes
sociais como ferramenta nesse processo. A criacdo de conteudo digital de qualidade é
fundamental para atrair visitantes (Figura 9), com intuito de que eles se tornem clientes, a
imobiliaria busca sempre manter contato com o possivel comprador, enviando videos das casas,
aumentando a veracidade da descricdo do imdvel se comparado com uma galeria de fotos. De
acordo com Harvey (1980), os corretores imobiliarios ttm como fungdo nas opera¢es no
mercado de moradia de “[...] obter valor de troca, ¢ obtém lucro através de compra e venda ou
através de cobranca de custos de transacdo para seus servicos como intermediarios (Harvey,
1980, p.140).

Figura 9 — Andncio na rede social Instagram de apartamento no condominio Spazio
Andrier, com mensagem de persuasdo sobre a localizacdo do empreendimento.

Condominio Residencial Spazio
Andrier

Venha morar na drea que mais
cresce na zona norte de Natal

@ (©@NEMESIOIMOVEIS (O (84)98749-5437

13 curtidas

nemesioimoveis Residencial Spazio Andrier condominio
fechado na Zona Norte de Natal-RN.

Excelente empreendimento para atender toda sua familia,
seguranga 24 horas, lazer completo, piscina, saldo para
festas, academia e muito mais.

Disponivel para Venda e Locagé&o!
Agende agora sua visita!

Fonte: Nemesio Imoveis? (2022).

2 Disponivel em: www.instagram.com/nemesioimoveis. Acesso em: 16 nov. 2022.
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A compra de um imovel é apresentada por Barreto (2019), como algo que um individuo
faz poucas vezes ou uma Unica vez na vida, diante desse fato o processo imobiliario comercial
costuma ser diferente do processo comercial de outros segmentos, principalmente por conta do
preco, que torna a transacdo séria e exigente, juntamente vende-se a imagem de felicidade
(Figura 10) sobre a qualidade de vida que o imdvel oferece. Giménez (2007) traz o exemplo de
incorporadores imobiliarios que objetivam vender um apartamento em um condominio vertical,
que utilizam de argumentos sobre uma melhor qualidade de vida; seguranca com
monitoramento de cAmera e guarita 24 horas, cerca elétrica; um estilo de vida refinado, entre

outros argumentos.

Figura 10 — Anuncio na rede social instagram de apartamento no condominio Spazio
Andrier, enfocando a felicidade como uma consequéncia de residir nele.
e | N

SPAZIO ANDRI N L

Wl
-',-'-"Andrler

A

| Condominio fechado Gl ' | P @<
| Apartamento com 2 quartos abreu =
| Excelente localizacdo \ imoveis £+

26 curtidas
emersonrodrigos O Spazio Andrier tem tudo o que vocé

precisa pra viver como sempre sonhou na Zona Norte de
NEYELR

Vocé pode viver como sempre sonhou e aproveitar uma
area de lazer incrivel: piscina adulto e infantil, saldo de
festas, espago de ginastica, espago gourmet, playground e
muito mais!

Entre em contato comigo e garanta o seu novo lar!
Fonte: Corretor de Iméveis Emerson Rodrigo® (2022).

3 Disponivel em: www.instagram.com/emersonrodrigos. Acesso em: 16 nov. 2022.
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Pode-se concluir que ainda h& obstaculos a serem vencidos para transformar em pratica
o direito @ moradia. Sobre o combate ao déficit habitacional, a CEF se destaca na
financeirizacdo de imoveis populares, 0 que vem contribuindo para um novo cenario da
financeirizacdo do Brasil, ofertando também através do sistema de crédito moradias em
condominios fechados de baixo e médio padrdo. Por fim, a fase final do processo de producéo
da moradia é apresentada a renovacdo do mercado publicitario com objetivo de alcancar clientes
e concluir a venda do imdvel. Em seguida sera apresentado como o mercado imobiliario atua

em Natal.

2.2.1 O mercado imobiliario em Natal, Rio Grande do Norte

Até a década de 1980, a producdo habitacional em Natal era predominantemente de
conjuntos habitacionais criados pelo Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) (Costa, 2000). Em
1990 ha um crescimento na produc¢do imobiliaria na capital potiguar. Segundo Souza e Queiroz
(2012), a criacdo do Programa Nacional de Desenvolvimento e Estruturacdo do Turismo no
Nordeste (PRODETUR NE) incentivou o turismo internacional, atraindo europeus e a demanda
de imGveis para segunda residéncia que impulsionou a origem de novos empreendimentos.

Diante disso, Oliveira et al. (2019) apresenta o Eixo de Valoriza¢do Imobiliaria de Natal,
que foi influenciado pela atividade turistica, sendo a Zona Sul da cidade a mais valorizada em
seguida a Zona Leste, em terceiro a Zona Oeste e por Gltimo a Zona Norte. A maior acumulacéo
capitalista esta nas duas primeiras zonas, que consequentemente ofertam uma quantidade maior
de equipamentos urbanos em relagdo as duas Gltimas.

Uma consequéncia do boom do setor imobiliario da década de 1990, de acordo com
Oliveira et al. (2019), foi 0 ocorrido em uma das paisagens mais valorizadas da cidade, o0 Morro
do Careca na Praia de Ponta Negra (Figura 11), no bairro que possui 0 mesmo nome da praia:
o0s pescadores, moradores tradicionais das imedia¢Ges do morro, foram removidos para a Vila
de Ponta Negra, e proximo ao morro foram construidos hoteis e restaurantes, seguindo um
padrdo luxuoso. Ainda sobre o bairro Ponta Negra, os autores citam que foi um bairro que
seguiu a légica de valorizacdo de areas nobres, seguindo a légica de producgdo desigual do

espago com espacos exclusivos para lazer das classes mais favorecidas.
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Figura 11 — Vista do Morro do Careca antes da expansao imobiliaria (anos 80) e ap6s o boom imobiliario.

Fonte: Aradjo* (2016); Camara® (2011).

A Zona Sul da cidade, uma area que concentra a maior quantidade de servicos, op¢oes
de lazer e pontos turisticos, foi escolhida para sediar os jogos da Copa do Mundo 2014, é
construido o estadio Arena das Dunas, no bairro Lagoa Nova, com isso Silva (2015) explana
que esse fato alterou a dindmica e valoriza¢do imobiliaria do bairro, foram construidos os
empreendimentos Residencial Corais das Dunas, da construtora Capuche e o Quartier Lagoa
Nova, das construtoras Cyrela Plano & Plano e Abreu Imoveis. Além desses condominios
residenciais, a valorizagdo da area e a proximidade do estadio gerou a edificacdo de hotéis.

Nos anos 2000, através de dados coletados por Souza e Queiroz (2012), os bairros que
apresentaram maior incorporagdo imobiliaria no periodo do ano 2000 até 2015 sdo Lagoa Nova,
Ponta Negra e Tirol, sendo os dois primeiros localizados na Zona Sul e o Gltimo na Zona Leste.
Sobre o bairro de Ponta Negra e sua valorizacdo, Souza e Queiroz (2017, p. 12), apresentam
que:

[...] destaca-se pela proximidade da regido litoranea da cidade, sendo até o ano de
2007 o bairro com maior nimero de empreendimentos langados, corroborando o
direcionamento do mercado local para o turismo-imobiliario nesse periodo. Tirol é
um bairro bem desenvolvido, atraindo bastante investimento do setor desde décadas
passadas. Enquanto que o Lagoa Nova é um bairro que esta sendo bastante procurado
pelo mercado consumidor e consequentemente pelas empresas, pois vem tornando-se
como uma nova regido central da cidade, préxima a centros comerciais, hospitais e
supermercados.

Os bairros citados concentram atividades diversas e seus fixos e fluxos sdo importantes
acumuladores de capital de Natal. No entanto, Souza e Queiroz (2012) relatam que nas zonas

4 Disponivel em: https://curiozzzo.com/as-20-melhores-fotos-antigas-de-natal-rn-muitas-voce-nunca-viu/ Acesso
em: 08 out. 2022.

5 Disponivel em: https://meucadernodeviagem.wordpress.com/2011/02/27/morro-do-carecathe-bald-hill-natal-
brasil/. Acesso em: 08 out. 2022.


https://curiozzzo.com/as-20-melhores-fotos-antigas-de-natal-rn-muitas-voce-nunca-viu/
https://meucadernodeviagem.wordpress.com/2011/02/27/morro-do-carecathe-bald-hill-natal-brasil/
https://meucadernodeviagem.wordpress.com/2011/02/27/morro-do-carecathe-bald-hill-natal-brasil/
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Oeste e Norte foram construidos poucos empreendimentos. Na regido administrativa Norte,
cenario de estudo, a incorporagdo imobiliéria atuou de forma lenta, essa zona s6 recebe o seu
primeiro condominio residencial vertical em 2005, o segundo so foi entregue seis anos depois,
e em seguida foram sendo entregues um, ou no maximo dois condominios por ano (Fritz,
Pfeiffer e Pina Filho, 2020).

Sobre a Zona Norte uma nova &rea habitacional com modelos de condominios fechados,
é reflexo da atuacdo do Programa Minha Casa Minha Vida e a sua maior facilidade na obtencédo
de credito, construindo nesta Zona edificios verticais com caracteristica de moradia popular
(Rolim et al., 2016). Diante do que foi exposto pode-se entender a atuacdo dos incorporadores
imobiliarios em Natal de acordo com os interesses e 0 poder aquisitivo, sendo a expansao
imobilidria nas Zonas Sul e Leste influenciadas pela atividade turistica, ndo apenas para
residéncia, mas também como hospedagem. Ja na Zona Norte, os incorporadores buscam inovar
no padrdo das moradias de acordo com o crescimento da cidade e acompanhando as
transformacbes que ocorreram na Zona Norte a partir dos anos 2000, como a Ponte Newton

Navarro, a instalacdo de Shoppings, maior oferta de servicos.

2.3 Espacos contraditorios: a producdo imobiliaria de condominios residenciais fechados

nas periferias urbanas

Sabe-se que a urbanizacao desigual e a industrializacdo no Brasil, foram responsaveis
pela migracdo da populacao para as cidades que inicialmente centralizavam maior oportunidade
de trabalho. Diante do aumento populacional e a necessidade de moradia, Maia (2010) diz que
0s migrantes ao chegarem nestas cidades, e por ndo encontrarem habitacdo acessivel, passaram
a ocupar areas de dominio publico, produzindo assim a periferia. “O conceito de periferia
urbana vem se ampliando e tornando-se cada vez mais complexo diante a abrangéncia e a
diversidade de caracteristicas do espago urbano contemporaneo” (Maia, 2010, p. 6).

Compreende-se assim uma diviséo da cidade, por meio da reflex&o de Lefebvre (2001),
a cidade é composta por diferencas historicas e genéticas, que integram a formacéo das cidades.
O conceito de diferencas historicas e genéticas no processo historico da composicao das cidades
pode ser entendido a partir da industrializacéo e da divisdo de trabalho que criaram diferencas
na sociedade que acentuam as contradi¢cdes que criou a divisdo em classes sociais, refletindo

assim nas formas de viver e habitar na cidade.



70

Formaram-se assim, de acordo com Rosa (2009), espagos de pobreza, ilegalidade e
violéncia, caracterizando a favela e a periferia como lugares de segregacdo socioespacial,
(Rosa, 2009, p. 33), expde que:

Proliferando-se no imaginario social de forma mais vasta do que no préprio espaco
urbano, esses conceitos transformaram-se em uma espécie de “rétulo” — estigma — que
se associa a determinados espacos, muitas vezes absolutamente descolado de
reflexdes sobre suas diferentes l6gicas de produgdo, bem como das formas de acesso
a cidade que representam efetivamente.

As periferias urbanas tém como caracteristica a falta de infraestrutura fundamental,
como redes de saneamento bésico. Problemas socioeconémicos, com servigos urbanos
precarizados, como coleta de lixo, transporte publico, servigco de salde. Em muitos casos as
zonas periféricas estdo a quildmetros de distancia dos principais centros da cidade, resultado de
uma producéo informal, em terrenos irregulares, em sua maioria no método de autoconstrucéo.
No entanto, a partir de 1990, essa realidade comeca a ser alterada, € um processo que, de acordo
com Rufino (2016), inicia-se de forma lenta com os investimentos do Estado nas periferias.
Uma conquista que foi resultado da organizacdo e atuagdo dos movimentos sociais, que
reivindicavam o direito a cidade, diante precariedade presente em suas comunidades. Apesar
da importancia que a intervencdo do Estado teve, melhorando os indicadores sociais das areas
periféricas, no decorrer dos anos 1990 e na década seguinte ainda ha uma enorme disparidade
de desenvolvimento entre o centro e a periferia.

Essas iniciativas do Estado para reduzir a desigualdade nas localidades mais distantes
do centro, onde carecem de servicos urbanos basicos, ndo foi o suficiente para mudar
substancialmente a dura realidade dessa grande parcela da populacdo, ainda persistem
problemas como a falta de acesso a servigos basicos como a educacao e a salde, auséncia de
fornecimento de agua e tratamento de esgoto. Um fator que contribui também para a diversidade
de ciclos de construcdo na periferia sdo 0s grupos sociais em uma distribuicdo espacial
complexa, uma vez que que nas ultimas décadas a periferia tem se tornado moradia para classes
média e alta e também para as classes mais desassistidas, devido a implantagcdo de condominios
residenciais na periferia (Rosa, 2009). Para Harvey (1980), esse desequilibrio permanente, que
ndo permite a resolucéo de problemas urbanos esta presente em qualquer sistema urbano, como

afirma;

Sabe-se hoje que os processos de adensamento, parcelamento e ocupagdo do solo
urbano ou a converséo do rural, ou apenas periurbano se ddo em maior proporg¢éo para
atender os interesses especulativos, do que para satisfazer as concretas necessidades
ocasionadas pelo aumento populacional (Ritter; Firkowski, 2009, p. 23-24).
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As periferias em sua maioria sdo areas extensas, que acabam sendo espago para moradia
cada vez mais de pessoas que ndo tem condi¢des de acessar a moradia do mercado imobiliério
global, também séo areas de crescente interesse do mercado especulativo dentro das tendéncias
da contemporaneidade (Ritter; Firkowski, 2009). A periferia passa a ser vista pelos
incorporadores imobiliarios como territdrios em expansdo, j& que os centros das cidades
possuem pouca disponibilidade de terreno, sdo vistas como a oportunidade de construcdo de
condominios residenciais fechados.

A heterogeneidade do espaco periférico, segundo Maia (2010), apresenta-se como um
espaco fragmentado, podendo ser constituido por conjuntos habitacionais populares,
loteamentos irregulares, predominando a autoconstrugdo, apresenta contradi¢cdes quando ha
condominios residenciais fechados que possuem uma infraestrutura completa em relacédo aos
modelos de moradia citados anteriormente, com sistema de tratamento de esgoto adequado,
sistema de seguranca, espacos de lazer privativos, beneficiados também com a oferta de
transporte publico. Estas formas de produgio de “varias periferias” caracteriza o fendmeno da
segregacdo socioespacial dentro do espaco periférico.

A habita¢do em condominios horizontais fechados no espaco periférico compreende-se
no conceito de autossegregacdo que Corréa (2000) define que é o que ocorre quando 0s
individuos optam por residir levando em consideracdo a protecdo de muros, delimitando o
espaco privativo do condominio, do espaco publico, neste caso se difere da segregacao imposta,
gue de acordo com Souza (2008), ¢é forcada ou induzida a residir em um local que se pudesse
escolher ndo moraria. Pode-se concluir assim, que a auto segregacao € caracteristico das classes
sociais dominantes que possuem poder de escolha e decidem onde morar.

Apesar da proximidade entre as duas classes distintas, Tavares e Costa (2010, p.103-
104) afirmam que ndo ha “[...] nenhuma relag@o social entre si, de modo que dificilmente
interagem nos mesmos espacos.”. Para os autores existe apenas uma proximidade fisica, que ¢
monitorada 24 horas por dia, por meio de um sistema de aparelhos tecnol6gicos de seguranca.
Dessa forma, Tavares e Costa (2010) descrevem que a autossegregacdo dos moradores dos
condominios horizontais se expde por meio dos inumeros dispositivos de seguranca. Os
condominios acabam originando a tendéncia de homogeneidade entre iguais, sendo lugares sem
espaco para a diversidade de classes da sociedade.

Segundo Harvey (1980), os grupos socais, compostos pelas classes sociais com maior
poder aquisitivo estdo aptos a adaptar-se rapidamente a mudanca no sistema urbano. Pois
devido as suas condi¢Bes econémicas conseguem atender suas necessidades, criando assim

meios de adaptacdo e permanéncia de moradia em condominios fechados em &reas periféricas
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das cidades. Reforgando dessa forma as diferencas socioeconémicas diante das classes menos
favorecidas.

A autossegregacao para Souza (2008), do ponto de vista do desenvolvimento urbano, é
um processo corrosivo de determinados valores e relagdes sociais. Sendo assim, prolifera-se a
tendéncia da classe média e da elite permanecerem residindo em condominios com o maximo
de infraestrutura de seguranca e a populagdo de menor renda adotando os equipamentos de
seguranca compativeis com a sua renda, tentando assim escapar do cenario de violéncia urbana
que ndo é resolvido ou minimizado pelo poder pablico.

Ainda de acordo com Souza (2008), enquanto ndo houver nenhum movimento de
mudanca socioespacial para transformar essa ideia de protecdo presente nas areas internas dos
condominios, esse sistema de seguranca continuara sendo reforcado. O autor afirma, também,
gue a autossegregacdo é uma solucdo escapista, que ndo se propde a solucionar o problema,
pois os condominios fechados, com todos 0s seus aparatos de seguranca, buscam uma solugédo
interna para os seus moradores. Porém, ao abandonar esse territorio seguro, estdo expostos aos
mesmaos riscos que qualquer outro morador da periferia ou da cidade como um todo e ndo havera
solucdo efetiva do problema da violéncia urbana enquanto nao for tratado de forma eficiente
pelo poder publico. Ainda é de se notar que, diante deste panorama, essa autossegregacao €
reforcada pelos incorporadores imobiliarios desde as fases iniciais dos projetos, que vendem
literalmente 0 componente seguranca para que o0 consumidor invista na moradia em um
condominio fechado.

Uma das modalidades de condominios fechados: os condominios verticais, néo
provocam o desaparecimento de outras formas de habitacdo e de espacos de consumo. O que
ocorre é uma redefinicdo no contexto das relagcdes espaciais que compde a cidade (Sposito;
Goes, 2017). Sendo assim, essas diferencas trazem uma diversidade maior para o0 espaco,
devido as contradicdes expressas entre os condominios fechados e as demais moradias em seu
entorno, de acordo com Sposito e Goes (2017), o murado e o aberto, o controlado € 0 ndo
controlado, o exclusivo e o publico, os centrais e os periféricos.

Corroborando com esse pensamento, Lopes Junior (2014) diz que as diferencas do
espaco urbano resultam em um produto social que ndo é reflexo apenas da sociedade, que se
altera de acordo com a necessidade de uso e as influéncias que recebe do sistema capitalista,

como afirma:;

E justamente a partir de sua reprodugéo (producao-consumo), que o espago urbano
sofre alteragdes em sua forma. Cabe aqui representar que é nas cidades que ha a
concentracdo espacial dos meios de producéo, o que possibilita o espaco de consumo.
Assim, tanto a producéo como 0 consumo ocorrem na cidade, ou seja, ela se comporta
como espago simultaneo dessas acoes.
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[...] o espago urbano possui assimetrias consideradas nas relagdes centro periferia.
Estas, por sua vez, ndo sdo cristalizadas de forma imutavel no espago urbano, sendo
flexiveis e possiveis dos processos de descentralizagdo e recentralizagdo, formando
assim as novas centralidades (Lopes Junior, 2014, p. 170).

Sobre a producdo de condominios residéncias no Brasil, Duarte e Elali (2011) afirmam
que os condominios verticais surgiram, inicialmente e predominantemente, nos centros das
cidades e em suas proximidades. Essa estratégia de localizacao é uma forma dos incorporadores
ndo terem um aumento com investimentos em despesas de infraestrutura, j& que essas areas sdo
equipadas pelo Estado com os servicos basicos de agua e esgoto, luz, pavimentacdo e também
oferecem aos moradores dos condominios a proximidade, por exemplo, a escolas, clinicas e
hospitais, agéncias bancérias. No entanto, estes autores expdem uma mudanca da localizacao e
da forma dos condominios. Ao tomar forma de condominios horizontais, em lugar de verticais,
essa modalidade de empreendimento tem como tendéncia afastar-se dos grandes centros. Ainda
considerados recentes, € uma modalidade que abarca um espago consideravel do mercado
imobiliario. O primeiro negécio do género no Brasil, o Alphaville (situado entre Barueri e
Santana do Parnaiba) foi entregue na década de 1980, um modelo de residencial que vende o
lote para a construcdo da moradia seguindo padronizacdes especificas (Duarte; Elali, 2011),
essa metodologia € um padréo seguido em todo o pais, ndo apenas pela marca Alphaville, como
também por empreendimentos de outras urbanizadoras.

Nas Ultimas décadas se inicia a instalagdo de condominios horizontais em areas verdes
e em areas periféricas da cidade. A cerca do exposto, Jorddo (2012) afirma que essa
transformacéo se deu devido a globalizacdo, ao neoliberalismo, e a restruturacdo da producédo
econémica do Brasil, que provocaram mudancas na esfera econémica, cultural, politica e social.
Outro fator que possibilitou essa mudanca de localizacdo dos condominios residéncias
fechadas, segundo Jordao, foi a reducéo da participacéo do Estado na esfera de regulacéo, assim
as estratégias dos incorporadores imobiliarios, de acordo com a légica capitalista, passam a
dominar as tomadas de decisdo nesse mercado.

Como estratégia dos incorporadores imobiliarios, Rufino (2018) afirma que para eles
terem uma seguranca da ampliacdo dos ganhos na producdo da habitacdo, seria fundamental
padronizar as constru¢es e a procura de terrenos em areas periféricas, os condominios
correspondem a forma mais econdmica e atrativa do mercado. Eles reduzem os custos da
empresa responsavel pela construcgéo, a diminuic¢do dos custos também se expressa na mudanca

das edificagcbes que deixam de ser apenas horizontais e passam a ter até cinco pavimentos.
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Nessas areas, os condominios residenciais em sua grande maioria tiveram uma expansao através
do Programa Minha Casa Minha Vida.

Apesar de sua crescente producdo, a instalacdo de grandes conjuntos habitacionais e
condominios fechados ainda nao representam espacos predominantes na expansao da periferia,
mas sim a complexidade que forma os territdrios periféricos. No processo de expanséo
imobiliéria, essas novas dinamicas se fazem presentes juntamente com a especulacao da terra,
que se traduzem na estratégia de lucro dos incorporadores (Rufino, 2016).

Do ponto de vista da descontinuidade do tecido urbano, Sposito e Goes (2017)
descrevem que anteriormente aos condominios isso ja ocorria por meio de loteamentos abertos,
voltados para a populagdo de menor renda. Em principio, a l6gica foi mantida, ou seja, as classes
médias e altas habitando nos centros e em suas proximidades, enquanto sobrava as franjas da
cidade para os mais pobres. No entanto, Sposito e Goes (2017) afirmam que esse cenario se
transforma com a chegada dos condominios fechados para moradores de médio e alto poder
aquisitivo, porém ndo diminui as diferencas entre eles e a classe social que ja habitava essa
localidade anteriormente. Ainda explicam que esse afastamento dos condominios fechados das
principais centralidades da cidade acompanharam o crescimento das cidades, em uma tendéncia
denominada pelas autoras como a iniciativa de “levar as cidades para fora”. O que permite
entender essa logica da incorporacdo imobiliaria em se apropriar dos espacos vazios da cidade
para propagar a expanséo do tecido urbano.

Diante do que foi apresentado, pode-se compreender que a localizacdo dos condominios
fechados em éareas periféricas ndo representa um problema, pois, estes espagcos criam seus
diversos artificios de seguranca, construindo um isolamento do restante da cidade, por meio da
privatizacdo do controle da vida cotidiana das classes sociais que estdo na posi¢do de poder,
protegendo assim a area interna, se auto segregando. Do outro lado dos muros se destaca o

fendmeno da segregacao e as diferencas que se materializam na cidade.

2.3.1 A producéao de condominios residéncias de luxo na periferia de Natal

Em Natal, Rio Grande do Norte, Tavares e Costa (2010) apresentam que o registro de
condominios horizontais fechados passa a se expandir em areas periféricas a partir de 1995, o
condominio edificado nos limites de Candelaria com Cidade da Esperanca, lancado pela FBC
empreendimentos LTDA em 1995, o Green Village causou uma verdadeira revolugdo no
mercado imobiliario local, devido ao alto padrdo do condominio na época. Mas ndo era atrativo

para a sociedade natalense devido a sua localizacdo, que ainda ndo se apresentava conectada
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com outras vias de circulagdo. Ndo era uma area valorizada, pois era mais considerada
pertencente a Zona Oeste (tachada como um territorio marcado por violéncias urbanas), do que
pertencente a Zona Sul, que é uma area de valorizacao imobiliaria (Tavares; Costa, 2010). Esses
condominios luxuosos sdo caracterizados por Carvalho e Pereira (2008), como espacos
procurados pela classe alta em busca de seguranca, qualidade de vida e servicos exclusivos. Ja
que estes espacos possuem sistema de seguranca 24 horas, com controle de acesso ao
condominio, sistema de cameras, assim como areas de lazer privativas sofisticadas no espaco
interno do condominio.

No entanto, apesar de estarem localizados na periferia, estes estdo proximos das
principais vias de circulagéo: Avenida Engenheiro Roberto Freire, Avenida Prudente de Morais,
Avenida Salgado Filho. Nestas avenidas e em suas proximidades estdo instalados servicos
urbanos essenciais como restaurantes, escolas, agéncias bancarias, contribuindo para o
estabelecimento de novas areas de comércio e prestacdo de servigos. Entdo foram criadas vias
de acesso ligando os condominios a essas principais vias. Os primeiros grandes condominios
horizontais da cidade se instalaram nos limites do bairro Candelaria (bairro onde moram as
classes média e alta), com o Bairro Cidade da Esperanca (bairro onde moram as classes baixa
e média), com facil acesso a Avenida Prudente de Morais.

Além da estratégia de localizacdo dentro do sistema urbano de Natal, o baixo preco dos
terrenos foi um fator determinante, pois se tratava de &reas que ainda ndo eram valorizadas pelo
mercado imobiliario local, eram espacos de vegetacdo e dunas ao lado de areas ocupadas
principalmente por conjuntos habitacionais e bairros populares. Além disso, os terrenos
apresentavam dimensdes adequadas para a producéo de grandes condominios horizontais. Para
a consolidacao destas areas habitacionais, objeto de crescente especulacao imobiliaria, o Estado
encarregou-se de equipa-las com uma infraestrutura bésica, realizando a abertura de vias,
pavimentacdo e asfaltamento de vias ja existentes. Dessa forma, o poder publico age em
favorecimento, num primeiro momento, das grandes incorporadoras, e posteriormente dos
moradores dos condominios, sobretudo oriundos de parcelas mais altas da populacao (Tavares;
Costa, 2010).

Sobre essas estratégias de renovagdo do setor imobiliario na periferia urbana de Natal,
Tavares e Costa (2010) permitem concluir que a relagdo dos condominios na periferia esta
ligada aos novos pontos de consumo da cidade, por vias que facilitam o rapido acesso as areas
de concentragdo de comércios e servigos. Seguindo uma Iégica imobiliaria nacional, que dessa
forma permite a edificacdo de condominios luxuosos em &reas periféricas, com aceitagdo da

elite local.
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A Regido Administrativa Norte de Natal, teve um crescimento tardio em relagdo as
demais zonas, € um fendmeno que se mantém desde o inicio da formagéo da cidade. Tem como
caracteristica de ser uma zona periférica da cidade. Diante dos fatos, Carvalho e Costa (2020),
apresentam que enquanto outras zonas estavam passando por essa transformacao ela ainda néo
possuia condominios fechados. Nesta zona a predominéncia era de conjuntos habitacionais.
Apenas em 2005 é construido o primeiro condominio residencial da Zona Norte, um
condominio vertical custeado por meio do Programa de Arrendamento Residencial (PAR),
possibilitando o financiamento de apartamentos para populacdo de classe média-baixa. No
entanto em lento crescimento, o condominio vertical seguinte s6 é construido em 2009, através
do PMCMV. Enquanto isso, os condominios horizontais representam poucas unidades, com

edificacdo recente, a partir da segunda década do século XXI.

[...] & Zona Norte tem sofrido alterag@es significativas e importantes no panorama
econdmico e de infraestrutura nas suas localidades. Destacadamente, nos reportamos
aos bairros dessas regides que vem apresentando uma dindmica importante junto ao
capital imobiliario e/ou comercial e de servicos nas duas primeiras décadas deste
século XXI [...] (Guilherme; Gomes, 2022, p. 17).

Ainda de acordo com Guilherme e Gomes (2002), a morfologia da paisagem do espaco
urbano na Zona Norte teve transformacdes consideraveis a partir do ano 2000 e mantendo a
frequéncia nos anos seguintes. Devido a implantacdo de condominios fechados residéncias (nos
modelos casa e apartamento) e a qualidade destes empreendimentos, via construgdes
regularizadas, sob organizacdo de empresas de engenharia e arquitetura. Dotando a paisagem
da Zona Norte de condominios que se assemelham a outros ja empreendidos na cidade.

Estes condominios passaram a atrair servigos para suas proximidades, buscando atender
as necessidades dos moradores, contribuindo assim para as transformacées que a Zona Norte
estava passando, segundo Harvey (1980, p. 44), “a alocagdo de recursos toma, entdo, lugar
como ajustamento e essa nova distribuicdo da renda, e um processo cumulativo de incremento
de desigualdade da distribuicdo de renda pde-se em movimento”. Esses condominios ¢ as
atividades econdmicas que ocorrem em suas redondezas, dentro do perimetro periférico da
Zona Norte, sdo espacos valorizados criados pela especulagdo imobiliaria, iniciando assim o
processo de fragmentacdo espacial da Zona Norte e o aprofundamento das desigualdades

socioespaciais.
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CAPITULO 3: A EXPANSAO URBANA DA ZONA NORTE

O capitulo historico deste trabalho apresenta os acontecimentos da histéria de Natal,
enfocados principalmente nos acontecimentos da Zona Leste, onde a cidade foi fundada, e das
demais zonas que foram surgindo em seguida. Neste terceiro capitulo inicia a sua abordagem
sobre o surgimento e o crescimento urbano da Regido Administrativa Norte, com enfoque na
producdo imobiliaria de condominios fechados.

Serdo apresentados alguns dados a respeito dos condominios que fazem parte dos
critérios de inclusdo da pesquisa, trazendo os resultados obtidos com a revisdo de literatura,
analise documental, com as entrevistas semiestruturadas realizadas com os representantes das
construtoras. Como base nessas informacdes, buscou-se identificar a atuacdo dos agentes
transformadores e as transformacdes espaciais ocasionadas pela expansao imobiliaria que esses
produtos imobiliarios tém causado na Zona Norte de Natal. Por fim, traz os resultados das
entrevistas realizadas com comerciantes localizados nas proximidades dos condominios,
buscando entender a relacdo dos condominios com a oferta de comércios e servicos no

perimetro em que estdo instalados.

3.1 Zona Norte do século XVI ao século XXI

Os primeiros relatos da histéria do Rio Grande do Norte que descrevem a existéncia do
territério da Zona Norte (em periodos anteriores a divisdo da cidade em zonas, que s6 ocorreu
em 1980), versam sobre o periodo de exploracdo de pau-brasil pelos franceses, de acordo com
Trindade (2010), por volta de 1590, os franceses viviam pacificamente com os indigenas. No
territério que corresponde a Zona Norte, entre os atuais bairros lgapé e Redinha, que inclusive
foram os primeiros bairros, existia a aldeia mais importante, chamada de Aldeia Grande.

Um outro momento em que a Zona Norte é palco de acontecimentos histéricos é com
a invasdo holandesa, segundo Medeiros Filho (2007), o episodio ocorre no dia 8 de dezembro
de 1633, em uma estratégia de desembarque pela praia de Ponta Negra, pela Barra do Rio (atual
Rio Potengi) e pela Fortaleza dos Reis Magos, para este ultimo alvo, vindo pela margem
esquerda do rio, na Redinha (pertencente a Zona Norte), com 0 objetivo de cortar o
abastecimento de agua da fortaleza. Porém nesse periodo o territorio da Zona Norte nédo
despertava o interesse dos invasores, que se concentraram nas proximidades da Fortaleza dos

Reis Magos.
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Ap0s a retomada do dominio portugués em 1672, e inicio da urbanizacao da cidade, os
bairros Igapo e a Redinha comegam a ser modificados com o crescimento urbano de Natal. O
bairro lgapo foi ocupado inicialmente pelos indigenas Potiguaras, porém com a reducdo da
populacéo indigena e a expansédo urbana, o bairro recebe uma nova configuracdo. Paula (2009)
afirma que até o ano de 1953 o territorio da Zona Norte pertencia a Macaiba, ano em que é
integrada ao municipio de Natal pelo decreto 981/53, sendo Igap6 o primeiro bairro da Zona
Norte.

Ja o bairro da Redinha, que fica a 2 km do centro de Natal, inicialmente era uma col6nia
de pescadores e 0 seu nome é de origem lusitana, que era 0 mesmo nome de uma vila de
Portugal. De acordo com historiadores e a histéria popular do bairro, teve seu destaque durante
a Segunda Guerra Mundial (meados de 1940), pois os americanos desfrutavam do lazer das
festas nos clubes, mantendo essas festividades nesta localidade até 1970, quando hd uma
mudanca na localizacdo dos espacgos de lazer para a Praia de Ponte Negra. De acordo com Lima
et al. (2015), se destaca no bairro o Mercado Publico fundado em 1949, e a venda de peixes
frescos, e pratos feitos com peixe. Atualmente, 0 mercado publico se destina muito mais ao
consumo de alimentos no local, a praia da Redinha € um dos principais destinos turisticos da
Zona Norte.

Cabe ressaltar que o municipio de Natal possui uma costa litoranea com
aproximadamente 25 km de extensdo. Ao longo dos anos, essa area recebeu investimentos em
infraestrutura que ndo foram realizados de forma equivalente nas diferentes regides. Isso se
deve ao fato de que os principais investimentos turisticos foram direcionados para a regido Sul,
0 que causou uma diferenca em relacéo a aplicacdo de infraestrutura voltada para o litoral entre
aregido Norte e a regido Sul. A praia da Redinha esté localizada na parte da costa que recebeu
menos infraestrutura urbana e turistica, resultando em menor visibilidade. Consequentemente,
essa praia ndo atrai fortemente os turistas devido a auséncia de opcBes de hospedagem e
servigos voltados a essa atividade. Isso cria contradigdes no turismo ao longo do litoral da
cidade, com areas mais favorecidas se tornando os principais destinos, enquanto outras, como
a praia da Redinha, ficam a margem das atividades turisticas predominantes.

Desde principios do século XIX o isolamento de Natal era atribuido a sua topografia
natural. As dunas e rios eram considerados impedimentos ao desenvolvimento da capital e, por
conseguinte, do estado (Teixeira, 2015). A construcdo de uma ponte ferroviaria, concluida em
1916, transpde um destes obstaculos, o rio Potengi, ligando, assim, a Zona Norte ao restante da
capital. Essa obra, para além de permitir uma maior integragdo de Natal com o interior do

estado, marca também o inicio do povoamento e desenvolvimento da Zona Norte.
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Porém, essa travessia ainda ndo era suficiente devido ao fluxo de mercadorias e pessoas.
Medeiros et. al. (2020) expdem que diante a necessidade, a Zona Norte recebe a ponte
Rodoferroviaria Presidente Costa e Silva, em 1969, popularmente conhecida como Ponte de
Igapo, sobre o Rio Potengi, ao lado da ponte ferroviaria (Figura 12). E inegéavel que essa
segunda ponte possibilitou uma expansdo urbana para esta zona, facilitando o deslocamento de

pessoas e a comercializacdo de diversos produtos.

Figura 12 — Ruinas da ponte ferroviaria e Ponte Rodoferroviaria Presidente Costa e Silva.

Fonte: Perfil no Pinterest xluizam®.

A Regido Administrativa Norte, segundo Carvalho e Costa (2020), até 1969, era
ocupada sobretudo por casas de farinhas, chacaras, sitios e fazendas voltadas para as plantacdes
e pastagens. Esse cenario comeca a ser modificado com a construgdo da ponte rodoferroviaria
e, também, com a implantacdo do Distrito Industrial de Natal (DIN) no inicio da década de
1970. “Essa agdo, em especifico, trouxe consigo uma alta demanda por méo-de-obra, o que fez
atrair um volumoso contingente populacional para essa area da cidade” (Medeiros, et al., 2020,

® Disponivel em: https://br.pinterest.com/pin/834503005947689466/. Acesso em 21 dez. 2022.
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p. 78). Com os incentivos da SUDENE, o setor industrial da Zona Norte € instalado o Parque
Téxtil, fomentando o desenvolvimento econdmico urbano, por meio da atragdo de novos
investidores para a cidade de Natal (Paula, 2009). Desse modo, “[...] ao instalar o DIN na
referida area, o Estado deixava explicito o favorecimento ao capital industrial, por meio da
disponibilidade de fatores como: baixo preco do solo, benfeitorias urbanas, alocagdo de méo-
de-obra, producéo capitalista da moradia [...]” (Araujo, 2004, p. 199).

O que foi apresentado no paragrafo anterior exemplifica as acbes mais comuns que
explicam o processo de urbanizacao brasileira. A passagem do campo para a cidade, redefinindo
assim as areas rurais, tendo na industria a principal responsavel por essa mudanca, alterando as
dindmicas econbmicas, através da atracdo de moradores para trabalhar nas areas
industrializadas. Assim se deu na Zona Norte de Natal, que com o éxodo rural recebeu
migrantes do interior do Rio Grande do Norte para residir nas proximidades do Distrito
Industrial. Além disso, a propria Zona Norte, que até entdo possuia uma paisagem e uma
economia predominantemente rurais, passa por um processo de urbaniza¢ao nos dois aspectos,
sobretudo a partir da implantacdo do DIN em seu territorio.

Conjuntamente com o DIN, que com as industrias, obviamente gerou empregos, houve
também uma crescente atuacdo da construcdo civil, por meio dos conjuntos habitacionais nessa
area. A construcdo de casas ocorreu sem um planejamento de localiza¢&o, resultando assim, em
estabelecimentos industriais muito proximos das &reas residenciais (Aradjo, 2004). Com a
fixacdo da populacdo nesta area surgem os primeiros fatores locacionais, como por exemplo, a
méo de obra, o ciclo de producéo.

O aumento populacional exigiu a criacdo de politicas habitacionais para essa area, elas
foram postas em pratica através de conjuntos habitacionais para os trabalhadores das industrias
do distrito, contribuindo assim para a expansdo do perimetro urbano da cidade. Para Paula
(2009), um dos fatores que impulsionaram esse aumento populacional era o baixo custo das
terras, formando assim os conjuntos habitacionais da Zona Norte. Segundo Aradjo (2004), os
primeiros conjuntos habitacionais da Zona Norte datam de 1976 e foram se expandindo até a
década de 1980. Em 1977, na Zona Norte havia cerca de 7.500 habitacGes e era crescente a
necessidade de infraestrutura. As demandas comegam a ser atendidas como a abertura de ruas
e avenidas, transporte publico, entre outras melhorias que foram responsaveis pelo aumento
expressivo do valor do solo (Paula, 2009).

O DIN e as politicas habitacionais para Araudjo (2004), foram os grandes responsaveis
pela urbanizagdo da Zona Norte e a autora apresenta que a integracdo do tecido urbano da Zona

Norte ao restante da cidade se da devido ao aumento do preco da terra na Zona Sul. Dessa
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forma, o processo de urbanizagdo da Zona Norte esta relacionado a segregacao sécio espacial
de Natal, pois as camadas menos favorecidas ndo tinham condicdes de residir em outra area da
cidade, a ndo ser na Zona Norte, pois ela estava condicionada ao mercado popular de habitacgéo.

O crescimento de Natal foi um fator que impulsionou as migrac@es do interior do Rio
Grande do Norte para a capital do estado. De acordo com Medeiros, et al. (2020), o Estado cria
politicas habitacionais, e consequentemente, oportunidades de emprego na area da construcéo
civil. Os conjuntos habitacionais na Zona Norte foram construidos pela Companhia de
Habitacdo Popular do Rio Grande do Norte (COHAB-RN), “[...] que tinha como publico-alvo
a populacéo de menor poder aquisitivo que chegava a parte norte da cidade e 0s operarios que
trabalhavam nas fabricas do Distrito industrial de Natal” (Carvalho; Costa, 2020, p. 5-6). Ao
mesmo tempo que as politicas publicas do Estado atuavam, os autores afirmam que agentes
imobiliarios formais e informais vendiam lotes de terra. Os conjuntos habitacionais na Zona
Norte tém como caracteristica, de acordo com Medeiros, et al. (2020), possuirem um padrao de
construcdo mais simples, comparados com o padréo das casas em conjuntos habitacionais da
Zona Sul de Natal. Com a construcdo dos conjuntos habitacionais, formou-se vazios entre 0s
nacleos urbanos ja consolidados e as novas areas residenciais que ficaram dispersos,
aumentando dessa forma o perimetro urbano da cidade, ja os terrenos desses vazios estimularam
0 mercado de terra.

Os conjuntos residenciais provocaram uma reconfiguracdo no territério desta zona,
produzindo o que Carvalho e Costa (2020) definem como uma malha urbana descontinua, pois
foram construidos sem planejamento urbano e/ou ambiental. Isso favoreceu o surgimento de
loteamentos regulares e irregulares, fugindo dos padrdes dos conjuntos habitacionais edificados
pela COHAB. De acordo com dados da SEMURB (2016), a Zona Norte apresenta a maior
guantidade de loteamentos irregulares em relacdo as outras zonas de Natal, do total de 60
loteamentos, 31% sdo irregulares.

Natal recebeu incentivo da SUDENE em 1959 iniciativas publicas e privadas, o que
impulsionou o crescimento da cidade, que comega a concentrar COmercios e servigos na area
central da cidade, criando assim areas consideradas nobres, e com isso, obrigado a populagéo
gue morava em areas mais distantes a terem que realizar um grande deslocamento para acessar
esses equipamentos (PAULA, 2009). A Zona Norte inicialmente ndo possuia variedade de
comercios e servicos, restando a sua populacdo a locomocéo principalmente para a Zona Leste,
onde estavam localizados a maior quantidade de servigos do setor terciario.

No entanto, neste periodo, de acordo com Paula (2009), até o inicio da década de 1990,

a Zona Norte era considerada espago dormitorio, ou seja, a populacdo realizava migracao
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pendular para outras zonas da cidade para utilizar servicos como saude, educacao, bancarios,
de lazer. Porém, esse cenério comeca a ser modificado, segundo Aradjo (2004), a partir de 1995,
com a chegada de empresas de bens e servigos ja existentes na cidade, que instalam filais na
Zona Norte, levando assim uma nova dinamica socioespacial para esta area. Além disso,
sucessivamente ocorrem outros acontecimentos que favorecem o crescimento urbano desta
Zona a partir da primeira década dos anos 2000.

De acordo com o ultimo censo do IBGE (2010), Natal possui 803.739 habitantes
distribuidos nos seus 167,401 km2 de extenséo territorial. A populacdo da Zona Norte é de
303.453 habitantes, correspondendo a 37,89% da populacdo de Natal e compreende uma area
de 57,68 km2, equivalente a 39,4% do territorio municipal, € a zona com a maior populagéo e
maior extensdo territorial da cidade (Figura 13). Segundo a SEMURB (2007), a Zona Norte é
formada por sete bairros: Igapd, Nossa Senhora da Apresentacdo, Lagoa Azul, Pajucara,

Redinha, Potengi e Salinas.

Figura 13 — Mapa de localizac@o da Zona Norte.
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Sobre os aspectos econémicos os dados da SEMURB (2017) expdem que, a Regido

Administrativa Norte possui rendimento nominal médio mensal de 0,92 salarios minimos, com
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todos os seus bairros abaixo da média do municipio que é de 1,78% salarios minimos. Os bairros

que possuem os condominios fechados que fazem parte da pesquisa possuem o seguinte

rendimento nominal médio mensal: Pajucara 0, 92; Potengi 1,23 e Redinha 0, 84. O mapa a

sequir (Figura 14), apresenta a renda média por bairros das quatro zonas de Natal, onde se

destaca a disparidade econdmica da Zona Norte em relacéo as demais zonas.

Figura 14 — Mapa de renda média por bairros de Natal/RN em 2010.
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No inicio do século XXI, a Zona Norte inicia um processo de crescimento acelerado

algo que ndo tinha ocorrido anteriormente nesta zona. De acordo com Paula (2009), o Estado

juntamente com os proprietarios dos meios de producao, proprietarios fundiarios, promotores

imobiliarios e incorporadores, se articulam para trazer para esta area as necessidades de

mercado da época, através da instalacdo de equipamentos urbanos como a construcéo da Ponte

Newton Navarro (ligando a Zona Norte a Zona Leste) (Figura 15). Foram desenvolvidos,

também, o projeto urbanistico da Redinha para fortalecer o turismo e o terminal de Integragéo

Severino Ramos Monteiro (2008) de linhas de dnibus, localizado estrategicamente ao lado da

estacdo de trem Soledade, além do Ginéasio Nélio Dias (2008), no bairro de Lagoa Azul.




84

A Zona Norte comega a participar mais ativamente do comércio na cidade com a
presenca de shopping centers, com destaque para o Norte Shopping e o Shopping Estacéo.
Houve, também, a construcdo também de hipermercados e instituicGes de ensino, como o
Instituto Federal de Educacdo Ciéncia e Tecnologia do Rio Grande do Norte — Campus Zona

Norte.

Figura 15 — Vista da Ponte Newton Navarro, na praia da Redinha, Zona Norte.

Acompanhando essas transformagdes que estavam ocorrendo na Zona Norte, Gomes et
al. (2015), apresentam que, com o aumento populacional e expansdo do territério da Zona
Norte, e a atividade turistica no litoral Norte, esta Gltima, impulsionada pelo Programa de
Desenvolvimento de Turismo no Nordeste (PRODETUR/NE), com o aumento populacional,
intensificou-se a necessidade de equipamentos sociais como escolas, pragas, hospitais, entre
outros, participando assim da dinamizagdo da Zona Norte.

E importante destacar a Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho, popularmente conhecida
como Estrada da Redinha. Ela é a via que vai da Ponte Presidente Costa e Silva (conhecida
como Ponte de Igapd), no bairro lgapd, até a Ponte Newton Navarro, no bairro da Redinha. De
acordo com Carvalho (2019), essa estrada, que existe desde 1952, teve como seu primeiro nome
Estrada da Redinha, e era o eixo de ligag&o entre o povoado Igapé até a comunidade pesqueira
da Redinha, ela s6 é asfaltada e iluminada em 1989, a partir disso, passou a atrair moradias e
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estabelecimentos comerciais. Sobre 0os empreendimentos que se instalaram nesse principal eixo
da Zona Norte, (Carvalho, 2019, p. 105) afirma que: “Tem possibilitado uma nova restruturagao
do espaco, uma vez que, percebemos a intensa presenca de comércio varejista e atacado que
tem dinamizado a localidade”.

A Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho (Figura 16) passou a ser atrativa também para
criacdo de areas residenciais, do tipo casa e condominios verticais em suas margens. Atraiu
também a atividade comercial, onde se destaca o supermercado Nordestdo, que atua na capital
e em toda regido metropolitana, que esta instalado na avenida apresentada desde 1981 e no seu
prédio (Carvalho, 2019). Além do supermercado, funcionam diversos estabelecimentos, como

servico bancarios, lojas de artigos pessoais.

=3

Figura 16 — Tracado que representa a extensdo da Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho.
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Fonte: Google Maps (2023).

Além da Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho, a Avenida Tomas Landim é um dos
principais eixos articuladores entre a Zona Norte e as outras zonas da cidade. Nestas duas vias
estdo concentrados os principais servigos publicos e privados, Gomes et al. (2015). De acordo
com Santos (2004), a economia da Zona Norte pode ser caracterizada pelo que ele define como
circuito superior e inferior da economia. O circuito superior € formado pelos bancos, comércio
e industria de exportacdo, industria e servi¢os urbanos modernos, atacadistas e transportadores.
J4 o circuito inferior é feito por formas de fabricacdo de capital ndo intensivo, de menor

dimensao, o varejo, como afirmam:
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Nas proximidades dessas avenidas, firmou-se e se desenvolveu o comércio tradicional
com lojas, de pequeno porte, pouco ou hada especializadas, de atendimento marcado
pelas relacdes de proximidade com o cliente, dando uma fungdo nova as ruas que antes
eram apenas de habitacdo, isto €, funcdo comercial; dai porque denominadas ruas
comerciais, as quais mesmo ndo se configurando como grandes corredores de
passagem, conseguem desvendar a légica propria de reproducdo socioespacial
(Gomes et al., 2015, p. 266).

Enquanto as avenidas Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho e a Avenida Tomas Landim
concentravam estabelecimentos pertencentes ao circuito superior e inferior, as avenidas
transversais da proximidade passaram a concentrar apenas estabelecimentos do circuito
inferior. Na avenida Jodo Medeiros Filho estdo localizados os supermercados Nordestdo,
Atacaddo e Carrefour, além de agéncias bancéarias dos bancos Caixa, Bradesco e Bando do
Brasil. Na Avenida Tomaz Landim, estdo localizadas filiais da Magazine Luiza e da Carajas —
Home Center e Assai Atacadista, todos estes estabelecimentos citados pertencem ao circuito
superior da economia.

Nas ruas ligadas a estas avenidas, € possivel encontrar lojas correspondentes ao circuito

inferior, principalmente de vestuério, lojas de artigos de decoracéo, como aponta Aradjo (2004):

A Zona Norte, como recorte do espago capitalista, ndo foge as determinacfes do
processo de producdo deste. Com o decorrer do tempo, formas e producédo-
apropriacdo do espaco urbano sdo transformadas apresentando maior heterogeneidade
em processos e formas, os quais s&o produzidos por atores sociais distintos. E ent&o
que 0 espaco da Zona Norte, ap6s ter sido formado inicialmente de forma homogénea,
como espaco de moradia, em funcdo da implantagdo de forma homogénea, como
espaco de moradia, em funcgdo da implantacéo industrial, passa a atingir recentemente
uma heterogeneidade espacial, propria do espaco geografico, pois este se expressa em
dois modos de uso do espago: o da producéo e o do consumo (Araujo, 2004, p. 240).

Isso nos permite refletir sobre a producdo capitalista da Zona Norte, que pode ser
dividida em dois momentos: o de producdo e o de consumo. O de producéo iniciado com o
surgimento do DIN, enquanto na éarea ainda ndo havia nenhum fator atrativo, com o avanco
capitalista e o crescimento urbano hd uma expanséo do setor terciario, criando nessa area um
espacgo de consumo, mesmo que de forma tardia comparada com as demais zonas da cidade.

Com as transformacOes espaciais que passaram a ocorrer na Zona Norte a partir da
primeira década dos anos 2000, houve uma mudanca também nas op¢des de moradia. Comegam
a ser construidos condominios fechados verticais, uma op¢do de moradia que ja existia em
outras zonas da cidade desde o boom imobiliario de 1990. O primeiro condominio vertical
fechado foi entregue em 2005, quando surgem novas formas de moradia representadas pelos
condominios verticais sob a forma de incorporagdo imobiliaria. Esse primeiro empreendimento

foi nomeado de condominio Residencial Estuario do Potengi, ap0s ser entregue passou anos
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sendo o Unico da Zona Norte, de acordo com Carvalho e Costa (2020), foi construido por meio
do financiamento do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que tinha como objetivo
atender a populacdo de baixa renda.

O segundo foi construido em 2009, através do financiamento do Programa Minha Casa
Minha Vida, a partir deste, comecaram a ser entregues outros condominios nos anos seguintes,
ainda em um ritmo lento, surgindo também em menor quantidade condominios fechados
horizontais. Este capitulo dara continuidade a discussao por meio dos resultados obtidos com a

pesquisa de campo.

3.2 Por tras dos muros: a expansao e o consumo de habita¢cdes em condominios fechados

na Zona Norte de Natal

Nesta parte sera apresentada uma compilacdo dos dados obtidos no cartorio de registros
imobiliérios, nos sites das construtoras, nas entrevistas com o0s representantes das construtoras,
responsaveis pelos empreendimentos imobiliarios abordados, e com a pesquisa de campo
realizada, alem da discussdo dos dados relacionada com a literatura. Foram realizadas
entrevistas com 3 construtoras que concordaram com os termos de participacdo no estudo. Com
isso, pretende-se expor as transformacdes, generalidades e espacializagcdes imobiliérias que os
condominios fechados tem causado na Zona Norte.

Como foi abordado anteriormente, a producdo da moradia na Zona Norte de Natal teve
seu inicio com o Distrito Industrial de Natal, que atraiu a classe trabalhadora para Zona Norte,
dando origem aos primeiros conjuntos habitacionais, resultantes de politicas sociais, mas
também as moradias originadas da autoconstrucdo. Sendo assim, a paisagem da Zona Norte
permaneceu por muitos anos tendo predominantemente a horizontalidade residencial, passando
a ser modificada pelo conjunto de transformac6es ocorridas a partir dos anos 2000, por meio de
uma restruturacdo urbana nos setores da economia nesta zona. Tal processo acabou atraindo
novos produtos imobiliarios, provocando uma expansdo imobiliaria através de condominios
fechados verticais e horizontais.

De acordo com um levantamento de dados feito no 3° Oficio de Notas, o cartério onde
é realizado os registros dos imdveis das Zona Norte de Natal, até janeiro de 2023, nesta zona
ha treze condominios registrados. Os condominios que fazem parte do critério de incluséo da
pesquisa sdo os condominios residenciais fechados que ja foram entregues aos proprietarios e

que possuem registro de incorporacdo. O critério temporal adotado foi de condominios
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entregues no periodo de 2010 & 2022. Sendo eles dois condominios horizontais e onze
condominios verticais apresentados no Quadro 2.

Quadro 2 — Condominios que compde a pesquisa, tipo de construcdo e ano em que foi entregue.

NOME DO CONDOMINIO RESIDENCIAL TIPO DA ANO EM QUE FOI
CONSTRUCAO ENTREGUE

Condominio Residencial North Park vertical 2011
Residencial Riverside vertical 2011
Residencial East Park vertical 2013
Residencial Parque Nova Europa vertical 2013
Condominio Florais do Brasil vertical 2014
Condominio Residencial Nova Aurora vertical 2015
Condominio Colinas do Potengi vertical 2016
Condominio Edificio Reserva Nova América vertical 2017
Condominio Residencial Spazio Andrier vertical 2017
Residencial Jardins do Potengi horizontal 2019
Condominio Oasis Paradise vertical 2019
Famville Jardins horizontal 2021
Norte Boulevard Residencial vertical 2022

Fonte: Coleta de dados no arquivo do 3° Oficio de Notas de Natal (2023).

O mapa a seguir (Figura 17), apresenta uma visdo panoramica dos condominios na area
de estudo, destaca também a principal avenida da Zona Norte, a Doutor Jodo Medeiros Filho,
representando a proximidade em relacdo aos condominios. O mapa tem o objetivo de dar uma

visualizacdo mais clara da distribuicdo geogréafica dos condominios residenciais fechados.

Figura 17 — Mapa de localizacdo dos condominios fechados na Zona Norte.
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Na Zona Norte ha producdo de condominios formais e informais, estes Gltimos séo
condominios fechados de casas, duplex, prédios de até trés pavimentos com poucas unidades
habitacionais e kitnets. Essas construcdes estéo localizadas em areas predominante residenciais
que, em sua maioria, ocupam a mesma area das casas do entorno. O espaco que anteriormente
SO possuia uma residéncia, em sua nova forma multiplica a quantidade de unidades
habitacionais, visando assim a obtencdo maior de lucro. Porém, uma das caracteristicas da
informalidade desses condominios € que ndo possuem inscricdo no cartério de registro
imobiliario. De acordo com um funcionario do 3° Oficio de Notas, os proprietarios nao
regularizam como um condominio fechado devido ao valor da inscricdo ser alto.

O bairro Pajucara € o que mais apresenta condominios residenciais. Nele estdo presentes
0s seguintes condominios: Condominio Reserva Nova América, Condominio Residencial
Spazio Andrier, Condominio Residencial North Park, Residencial East Park, Condominio
Florais do Brasil, Condominio Residencial Nova Aurora, Norte Boulevard Residencial, O&sis
Paradise e Famville Jardins. De acordo com dados da SEMURB (2012), o Pajucara possui uma
area de 766.13 hectares, sendo o0 bairro que possui a maior quantidade de conjuntos
habitacionais 16 ao todo, segundo a SEMURB (2012) com um total de 5.392 unidades
habitacionais e uma populacdo de 19.865 habitantes. Devido ao alto indice populacional, possui
suas préprias centralidades, com destaque para a Avenida Pompéia, que é uma avenida
comercial, com uma diversidade de estabelecimentos de vestuario, possui também
estabelecimentos do ramo alimenticio como padaria, lanchonetes e um frigorifico.

Os condominios Reserva Nova América e Residencial Spazio Andrier (Figura 18),
possuem 0 mesmo numero de matricula no registro de incorporacdo. O Nova Ameérica, possui
13 torres de quatro pavimentos, com 416 apartamentos ao todo, oferece em sua area de lazer
saldo de festas, playground, espaco fitness, saldo de jogos, espaco gourmet, piscina adulto e
infantil. O Spazio Andrier com oito pavimentos, trés torres e 192 apartamentos, possui elevador
e oferece em sua area de lazer espago gourmet, playground, piscina e saldo de festas. Estes sdo
vizinhos e estdo localizados as margens da Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho, uma
localizagéo privilegiada no bairro Pajucara, em suas proximidades estdo localizados uma
variedade de comércios e servicos. Esta avenida é uma das principais vias de circulacdo da Zona
Norte, ela possui facil acesso tanto para a Ponte Newton Navarro como para a Ponte Presidente

Costa e Silva.
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Figura 18 — Fachada dos condominios Spazio Andrier e Nova América.
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Fonte: Arqui ssoal do autor (2023)

Também no bairro Pajucara, proximo ao Nova América e Spazio Andrier, adentrando o
bairro, um pouco mais distante da Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho, ha uma pequena
concentracdo de condominios fechados em uma area residencial e também de vazios urbanos.
S&o os condominios Florais do Brasil (Figura 19), Residencial Nova Aurora (Figura 20) e
Famville Jardins (Figura 21). O primeiro localizado na rua Hiroshi lenaga, possui 10 blocos de
cinco pavimentos e ao todo sdo 320 apartamentos e disponibiliza para seus moradores piscina
adulto e infantil, minicampo e churrasqueira. O Residencial Nova Aurora, na rua Santa Inés,
possui 10 blocos de quatro pavimentos, totalizando 456 unidades habitacionais. Os
equipamentos de lazer dispostos neste residencial sdo duas piscinas infantis, uma piscina para
adultos e churrasqueira. Ja o Famville Jardins, na Avenida Mar do Leste, se difere dos anteriores
por ser um condominio fechado de moradias térreas e duplex, a obra ainda nédo foi finalizada,
mas algumas moradias ja foram entregues aos seus proprietarios, neste empreendimento sdo 40
unidades térreas, e em sua area de lazer estdo dispostos uma piscina, churrasqueira e espaco
zen. Ainda no perimetro destes condominios esta em construcdo um condominio fechado de
moradias duplex, o Mar do Atlantico, o que contribui para a formacdo de uma tendéncia de

condominios fechados nesta area do bairro Pajucara.



Figura 19 — Fachada do condominio Florais do Brasil.

Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).

Figura 20 — Fachada Residencial Nova Aurora.
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Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).
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Figura 21 — Fachada do Famville Jardins.

Jardins.

Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).

Na parte mais interior do bairro Pajucara, distante da Avenida Doutor Jodo Medeiros
Filho, estdo os condominios Residencial North Park (Figura 22) e Residencial East Park (Figura
23), sdo condominios vizinhos, o primeiro localizado na esquina da Rua Santo Espedito, que é
cruzamento com a Rua Santa Inés onde esta situado o East Park. O North Park possui sete
blocos de quatro pavimentos, totalizando 112 unidades habitacionais, possui quadra
poliesportiva, piscina e saldo de festas. O East Park possui 10 blocos, térreo e quatro
pavimentos, totalizando 160 unidades habitacionais, oferece, como opcdao de lazer, espago para
caminhada, piscina adulto e infantil, trés churrasqueiras, quadra poliesportiva, quadra de areia,

saldo de festas e bicicletério.

Figura 22 — Fachada do condominio North Park.

Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).
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Figura 23 — Fachada do condominio East Park.

Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).

Ainda no bairro Pajucara, localizam-se os condominios Norte Boulevard Residencial
(Figura 24), situado na Avenida Moema Tinoco da Cunha Lima, e o Oasis Paradise (Figura 25),
nas proximidades da mesma avenida. O primeiro conta com 10 torres de cinco pavimentos,
totalizando 160 unidades habitacionais, oferece aos seus moradores bicicletario, espaco
gourmet, piscinas, sendo uma para adultos e outra infantil, playground, saldo de festas e saldo
de jogos. O segundo, com seis torres de seis pavimentos, totalizando 288 unidades
habitacionais, oferece aos seus moradores piscinas com toboagua, piscina infantil, quadra
poliesportiva, academia, brinquedoteca, jacuzzi, praca de convivéncia, redario, ciclovia, pista
de cooper e playground. Dentre os condominios fechados da Zona Norte, este é 0 que apresenta
a maior e mais diversa area de lazer.

A Avenida Moema Tinoco da Cunha Lima, com aproximadamente 6 km de extensao, €
um dos principais eixos de ligagdo entre a Avenida Jodo Medeiros Filho e a BR 101, o que a
torna uma das principais avenidas do bairro Pajucara. Na Moema Tinoco, ha a predominancia

de residéncias simples, mas é uma avenida com ciclovia e faixa exclusiva para 6nibus, ela € um
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dos principais acessos a0 municipio de Extremoz. Nesta area ainda ha uma presenca de terrenos
vazios, principalmente proximo ao condominio O4sis. Ao lado do Norte Boulevard estdo sendo
construidos dois condominios residenciais verticais semelhantes a ele, também pela MRV, séo
0 Norte Plaza Residencial (MRV) e o Oasis Laguna (Celina Guimaraes LTDA), o que indica
uma possivel tendéncia de crescimento de condominios nesta area de condominios residenciais,
e também um estoque de terras da construtora MRV. Nas proximidades destes condominios,
também ha um grande residencial, 0 Morar Bem Pajucara, porém a obra esta embargada desde
2015.

Figura 24 — Fachada do Norte Boulevard Residencial.
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Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).



95

Figura 25 — Fachada do Oésis Paradise.
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Fonte: Arquivo pessal do autor (2023).

J& os condominios Residencial Parque Nova Europa (Figura 26) e Jardins do Potengi
(Figura 27) localizados no bairro Potengi, de acordo com a SEMURB (2012), o bairro possui
uma area de 799.87 hectares e com 14 conjuntos habitacionais e o total de 57.848 habitantes.
Apesar da quantidade de conjuntos e habitantes, neste bairro sé ha dois condominios com
registro de incorporacdo. O condominio Parque Nova Europa, estd localizado na Avenida
Mamanguape, uma das principais avenidas da Zona Norte, ligagcdo do bairro com a Avenida
Doutor Jodo Medeiros Filho. O Condominio possui cinco torres de quatro pavimentos e 160
apartamentos, o residencial oferece em sua area de lazer churrasqueira, playground, espago
fitness, saldo de jogos, espaco gourmet e piscina.

O condominio Jardins do Potengi, esta localizado duas ruas atras do Parque Nova
Europa, em uma via completamente residencial, o espa¢co que o condominio ocupa
anteriormente era uma garagem, nos aspectos da paisagem o condominio ndo trouxe grandes
transformacoes, tendo em vista que € um condominio de duplex com 22 unidades residenciais,
em uma vizinhancga de moradias horizontais com no maximo dois pavimentos, por possuir uma
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area menor em relacdo aos demais condominios deste estudo, consequentemente possui uma

pequena area de lazer, que oferta espago gourmet e piscina com deck molhado.

Figura 26 — Fachada do Residencial Parque Nova Europa.

e o _
Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023)

Figura 27 — Fachada do Residencial Jardins do Potengi.

Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).
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Finalizando a apresentacdo dos condominios que integram esta pesquisa, temos o
Condominio Colinas do Potengi (Figura 28) e o Residencial Riverside (Figura 29), os dois
Unicos que estdo localizados no bairro Redinha, este bairro, segundo a SEMURB (2012), possui
uma area de 878.87 hectares, cinco conjuntos habitacionais e 16.630 habitantes. A praia da
Redinha € uma das mais populares e atrativas da Zona Norte. Os condominios Colinas do
Potengi e Riverside com vista para o rio Potengi estdo em uma Zona de Protecdo Ambiental —
ZPAs, no zoneamento ambiental da cidade do Natal corresponde a ZPA - 08: Estuario do Rio

Potengi e Mangue. H& uma valorizacdo desses condominios por estarem em uma area verde,

com vista para o Rio Potengi.

Figura 28 — Fachada do Condominio Colinas do Potengi.
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Figura 29 — Fachada do Condominio Riverside.
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Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).

O Condominio Riverside, diferentemente do padrdo dos demais condominios verticais
da Zona Norte, € o maior, com uma torre de 16 pavimentos e com 60 apartamentos. Foi um dos
primeiros condominios desta zona e 0 modelo dessa construcéo ndo se concretizou em nenhum
outro residencial. Além desse, destaca-se o condominio Colinas do Potengi, com trés torres de
oito pavimentos e 84 apartamentos. Ambos oferecem portaria 24 horas, piscinas, churrasqueira,
academia, saldo de festa, playground e quadra poliesportiva.

Com a restruturacdo urbana que ocorreu na Zona Norte a partir do século XXI, a
demanda por moradia aumentou significativamente, abrindo espago para a atuacao de grandes
incorporadoras como a MRV e também construtoras locais, que passam a investir nesta area

através da construgdo de condominios residenciais para atender essa demanda.

3.2.1 Resultados e discussdes das entrevistas com o0s representantes das construtoras

Para identificar os principais agentes responsaveis pelos condominios fechados na Zona
Norte de Natal, o quadro 3 apresenta as construtoras e permite a analise dos condominios

fechados no contexto do trabalho, identificando e destacando as construtoras envolvidas,
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fornecendo assim uma visdo geral das empresas responsaveis por trazer esses condominios para

a Zona Norte.

Quadro 3 — Construtoras responsaveis pelos condominios fechados da Zona Norte.

NOME DO CONDOMINIO RESIDENCIAL

CONSTRUTORA

Condominio Oasis Paradise

Alvorada.com Empreendimentos LTDA e Celina
Guimardes LTDA.

Condominio Residencial North Park

Residencial East Park

Paiva Empreendimentos LTDA

Residencial Jardins do Potengi

LS-Engenharia Empreendimentos: LTDA

Condominio Florais do Brasil

G&G Zona Norte Investimentos Imobilidrio LTDA

Residencial Parque Nova Europa

MDI RN MRV Parque Nova Europa Construgdes

LTDA
Condominio Edificio Reserva Nova
América
Condominio Residencial Nova Aurora MD RN MRV

Condominio Residencial
Spazio Andrier
Norte Boulevard
Residencial
Condominio Colinas do Potengi

Morada empreendimentos LTDA
Famville Jardins Terrena empreendimentos LTDA
Residencial Riverside Zeta Construcéo Civil LTDA
Fonte: Coleta de dados no arquivo do 3° Oficio de Notas de Natal.

Foram realizadas entrevistas semiestruturadas com representantes de trés construtoras
(Apéndice A): LS- Engenharia Empreendimentos LTDA., que representa o residencial Jardins
do Potengi; G&G Zona Norte Investimentos Imobiliario LTDA., que representa o condominio
Florais do Brasil; e com a Terrena Empreendimentos LTDA., que representa o condominio
Famville Jardins.

A construtora que possui maior atuacdo na Regido Administrativa Norte é a MRV, a
empresa se destaca pelo artificio tecnolégico adotado pelos incorporadores, 0s
empreendimentos da MRV oferecem aos seus clientes, em seu site oficial, um tour virtual, para
gue o consumidor possa visualizar de onde estiver, através de um aparelho com acesso a
internet, a area externa do condominio e a interna de uma unidade habitacional de forma clara
e objetiva.

Essa estratégia € utilizada para facilitar a idealizacdo do produto sem que seja necessario
o cliente se deslocar até o local do condominio apenas para fazer uma visita, proporcionando
uma experiéncia imersiva. Sendo assim, essa ferramenta pode ser vista como um diferencial
competitivo para a MRV, que produz um efeito de comodidade e seguranca aos seus clientes,
alem de aumentar as chances de concretizagdo das vendas. Enquanto os demais utilizam
fotografias e plantas das unidades habitacionais em seus meios digitais. Na Zona Norte a

padronizacdo dos empreendimentos é de condominios verticais, em sua maioria de quatro
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pavimentos, o tamanho médio dos apartamentos € 37m2a 47m2, com estilos bem caracteristicos
dos empreendimentos MRV, utilizando na parte externa dos blocos e guaritas cores neutras na
escala de branco e cinza.

As entrevistas realizadas possibilitaram compreender os aspectos que caracterizaram a
atuacdo de trés construtoras na producdo imobilidria de condominios fechados na Zona Norte
de Natal. Para discussao dos resultados encontrados buscou-se identificar nas falas as matrizes
discursivas.

Na primeira pergunta foi questionado quais principais fatores definiram a localizagéo

da construcdo, as respostas foram:

“Porque acreditei que faltava habitacdo, que necessitava de condominios” (G&G
investimentos imobiliarios).

“Proximidade do principal eixo estruturante (Avenida Jodo Medeiros Filho e Avenida
Governador Antbnio de Melo e Souza conhecida popularmente como Avenida
Pompéia)” (Terrena empreendimentos).

“Fator comercial no sentido de vendas; a viabilidade da construtora executar a obra
em partes e vender apds averbagdo” (LS-Engenharia Empreendimentos).

Aqgui temos 0 espaco enquanto producdo e moeda de troca que, segundo Carlos (2015),
inicia-se com o processo de apropriacdo da natureza até a producdo de uma mercadoria, por
meio do trabalho, no caso uma mercadoria imobiliéria, a partir disso o0 espaco passa a se
produzir continuamente por meio do processo de valorizacdo. A producdo de condominios
fechados na Zona Norte tem o objetivo de renovacdo do mercado imobiliario, uma vez que
objetiva atender a demanda crescente por este modelo de moradia. A producdo dessas
propriedades contribui para impulsionar o mercado imobiliario, promovendo a oferta de
unidades habitacionais que atendam as preferéncias dos compradores.

Essa renovacdo do mercado imobilidrio é impulsionada pela busca de seguranca,
privacidade e comodidades exclusivas que muitas vezes estdo associadas a esses
empreendimentos. Os mecanismos de seguranca empregados nestes condominios criam uma
barreira fisica e simbolica entre os moradores do condominio e os do entorno, uma vez que
destaca as contradi¢des entre os moradores da Zona Norte dentro do mesmo bairro e reforga as
diferengas socioeconémicas.

Os condominios verticais na Zona Norte comegam a alterar a morfologia urbana dessa
area, oferecendo um novo produto imobiliario numa area onde ha a predominancia de moradias
em conjuntos habitacionais, originadas das politicas publicas das COHAB. Durante a pesquisa
de campo, analisou-se a area de construcao dos condominios junto com os discursos coletados,

e foi identificado a estratégia de sobrelucro de localizagéo, de acordo com Ribeiro (2015), esse
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sobrelucro é obtido quando ndo ha exigéncia de muitas obras de seguranca e infraestrutura. E o
caso dos condominios em questdo, uma vez que, em sua maioria, estdo situados em esquinas,
afastados de outros imdveis, exigindo assim menos obras de seguranca para a protecdo da
vizinhanca. H&, também, fatores de construtibilidade natural dos terrenos, por serem
predominantemente planos, ndo sendo necessarias grandes obras de aterramento.

Ao serem questionados sobre o periodo anterior a construgdo do imdvel, se j& havia a

infraestrutura urbana das proximidades, as respostas foram as seguintes:

“Nao existia, ndo havia pavimentagdo, a construtora que levou” (G&G investimentos
imobiliarios).

“A pavimentagdo foi executada pela construtora, ligando a entrada do condominio a
a venida mais proxima ja pavimentada” (Terrena empreendimentos).

“Sim, ja existia a pavimentagdo das vias, linha de transporte publico e iluminagéo
publica” (LS-Engenharia Empreendimentos).

A pavimentacdo publica é de responsabilidade da prefeitura do municipio. Quando a
construtora tem que fazer o trabalho que deveria ser do érgdo publico, isso pode indicar uma
falha nas politicas e na gestdo da cidade. A pavimentacdo deve ser realizada por meio de
politicas publicas bem estruturadas, que contemplem o planejamento urbano e a infraestrutura
necessaria para o desenvolvimento da cidade. Quando o poder publico ndo cumpre com essa
responsabilidade é comum que as construtoras assumam a tarefa de pavimentar as vias publicas
préximas que fazem ligacdo com o seu empreendimento. O que pode trazer beneficios para
empresa, como a valorizacdo do seu empreendimento e 0 acesso de moradores. A construtora
ndo deve ser vista como substituta do poder pablico, mas sim como uma parceira que atua em
conjunto com o poder publico para o desenvolvimento da cidade para garantir o bem-estar da
populacéo.

De acordo com o IBGE (2010), o indice de urbanizacao de vias publicas de Natal é de
16,5%, este indice se refere & pavimentacdo, meio-fio, calcada e quadra com boca de lobo. E
um indice ainda baixo para uma cidade, que também segundo o IBGE, possui uma area urbana
de 99,32 km2. Tornando necessario maior atuacdo da prefeitura do Natal nas obras de
infraestrutura urbana que acompanhem o crescimento urbano da cidade.

Na terceira pergunta foi questionado se algum equipamento urbano surgiu em
simultdneo com o condominio. A resposta dos trés entrevistados, foi a mesma, ndo houve
nenhuma iniciativa publica que instalasse algum equipamento urbano nas proximidades dos
residenciais. Para auxiliar a analise das entrevistas, foram utilizadas imagens do google street

view dos anos 2011, 2014, 2018, 2019 e 2022, a partir das quais identificando-se que ndo



102

surgiram equipamentos urbanos nas proximidades dos outros condominios fechados da Zona
Norte. Esse fato revela que a area ndo esta se desenvolvendo de forma adequada, podendo criar
uma sensacao de isolamento nos moradores, além de dificultar o acesso a servi¢os e comércios
essenciais. A atracdo de equipamentos para as proximidades de condominio fechado é
importante para o seu desenvolvimento e para melhoria da qualidade de vida dos moradores.

No entanto ndo cabe aos condominios a responsabilidade de criar esses equipamentos
urbanos, cabe a prefeitura de Natal realizar o planejamento urbano integrado e que por meio de
politicas publicas ocorra o crescimento urbano da Zona Norte como um todo. A cidade do Natal
ndo possui uma lei especifica para a tratar do crescimento urbano e segue exclusivamente o
Plano Diretor, que apesar de possuir participacdo democréatica é revisado em um intervalo
minimo de dez anos. Silva (2014) apresenta que a articulacdo entre o mercado imobiliario e o
Estado, por meio de politicas publicas, tem influenciado a maneira que o espaco urbano vem
sendo reproduzido em Natal, entre as iniciativas, tem-se a expansdo do tecido urbano para areas
consideradas periféricas da cidade, como é o caso da Zona Norte, 0 que leva a periferia a tomar
parte da dindmica imobiliaria presente nas demais areas da cidade.

Em seguida, foi indagado se os moradores dos residenciais anteriormente ja residiam na

Zona Norte, ou vieram de outras zonas da cidade, foram dadas as seguintes respostas:

“Sim, ja residiam na Zona Norte, cerca de 90%”. (G&G in Fivestimentos imobiliarios)
N&o soube responder. (Terrena empreendimentos).

“Sim, 80% dos moradores ja residiam na Zona Norte”. (LS-Engenharia
Empreendimentos).

De forma clara e objetiva foi identificado que a maioria dos moradores dos condominios
ja residiam na Zona Norte. Mesmo com novos produtos imobiliarios, a moradia nesta zona da
cidade ndo é um fator de atracdo para moradores de outras zonas, esse fato ndo indica falha na
publicidade dos incorporadores imobiliarios, pois 0 marketing dos imdveis nas redes sociais €
semelhante aos de produtos imobiliarios das demais zonas. Entre os principais fatores que
afastam compradores de outras regides estdo a distancia geogréafica do nucleo central de Natal,
assim como a falta de infraestrutura, como a falta de pavimentacédo e iluminacgdo publica, que
atrasou o crescimento urbano.

Mesmo os condominios fechados na Zona Norte estando em expansdo pelo seu
territorio, enquanto ndo houver investimento em infraestrutura urbana adequada, como
pavimentacdo das vias, transporte publico de qualidade e seguranca publica, elementos
necessarios para o desenvolvimento dessa zona, ela continuara ndo sendo uma opgdo de

moradia para a quem néo reside na Zona Norte.
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Sobre o financiamento das residéncias foi questionado se tiveram o Programa Minha
Casa Minha Vida como financiador, e caso ndo tivesse qual seria o 6rgdo financiador, as

respostas foram as seguintes:

“Teve o Programa Minha Casa Minha Vida”. (G&G investimentos imobiliarios).
“Ndo, foi Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo — SBPE (Terrena
empreendimentos).

“A caixa financiou os imdveis depois de prontos e averbadas as constru¢des” (LS-
Engenharia Empreendimentos).

Para obter essa informacéo referente a todos os condominios, foram coletados dados
secundarios no 3° Oficio de Notas, (Quadro 4):

Quadro 4 — Apresentacdo dos agentes financiadores das unidades habitacionais dos condominios fechados.
Nome do Condominio Agente Financiador

Condominio Oasis Paradise

Programa Minha Casa Minha Vida — Caixa
Econbmica Federal

Condominio Residencial North Park

Caixa Econdmica Federal

Residencial East Park

Caixa Econdmica Federal

Residencial Jardins do Potengi

Programa Minha Casa Minha Vida — Caixa
Econbmica Federal

Condominio Florais do Brasil

Programa Minha Casa Minha Vida — Caixa
Econbmica Federal

Residencial Parque Nova Europa

Programa Minha Casa Minha Vida — Caixa
Econdmica Federal

Condominio Edificio Reserva Nova
América

Caixa Econdmica Federal

Condominio Residencial Nova Aurora

Caixa Econdmica Federal

Condominio Residencial
Spazio Andrier

Caixa Econdmica Federal

Norte Boulevard
Residencial

Programa Minha Casa Minha Vida —
Caixa Econbmica Federal

Condominio Colinas do Potengi

Programa Minha Casa Minha Vida —
Caixa Econbmica Federal

Famville Jardins

Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo —
Caixa Econfmica Federal

Residencial Riverside

Caixa Econdmica Federal

Fonte: Coleta de dados no arquivo do 3° Oficio de Notas de Natal e Pesquisa de Campo (2023).

A producdo habitacional de condominios fechados na Zona Norte, tem a Caixa
Econdmica Federal como 6rgéo financiador. Segundo D’ Amico (2011), mesmo com a criagdo
do SFI, a Caixa continuou sendo o maior agente do Brasil na area habitacional. De acordo com
Silva (2011), o papel da Caixa na promocdo e consolidagdo da economia brasileira €
reconhecido por outras organizacdes e representantes do setor publico, principalmente porque
todo o seu lucro € investido no pais, diferente dos demais bancos que transferem o lucro obtido

no Brasil para o pais onde se localiza a sede dos acionistas.
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Sobre a producdo a atracdo das construtoras para a Zona Norte de Natal, Carvalho e
Costa (2020) afirmam que a reproducdo da habitagéo social cria novos nichos econdmicos que
se tornam uma oportunidade de crescimento para o mercado imobiliario. Atraindo ndo apenas
as construtoras, mas também incorporadoras que estdo envolvidas em todas as etapas do
processo, desde a compra do terreno até a venda dos imdveis.

E importante que a producdo de condominios fechados deve ser acompanhada por
politicas publicas, como os programas de financiamento da CEF, que garantam a acessibilidade
da producdo de baixa renda a essas moradias. Afinal, a construcdo de condominios fechados
néo deve se tornar uma ferramenta de excluséo social, mas sim uma maneira de oferecer opgoes
de moradia digna para os cidad&os.

Para analise da renda dos moradores foi questionado a quais faixas de renda os
apartamentos e casas sao destinados. Obteve-se unanimidade das respostas, a renda média dos
moradores é de 2 a 5 salarios-minimos. De acordo com a faixa de renda dos moradores descritas
pelas construtoras, se for levado em consideracdo os empreendimentos financiados pelo
Programa Minha Casa Minha Vida da CEF, esses moradores se enquadrariam nas faixas de
renda 1 e 1,5. Os condominios fechados na Zona Norte, mesmo 0s com poucas unidades
habitacionais e menor area, possuem equipamentos de seguranca e lazer, mesmo em pequeno
quantitativo de opcdes. Os condominios também seguem um padrao de construcdo de unidades
habitacionais com dois ou trés quartos, um ou dois banheiros, diferenciando-se de outros
empreendimentos mais sofisticados da cidade, que produzem moradia para uma populacdo com
maior renda.

Por fim, sobre a localizacdo do condominio foi questionado o que havia nessa area antes
da construcdo do condominio, apenas uma resposta que se difere da totalidade: “havia um
galpdo para guardar os equipamentos e veiculos da empresa” (LS-Engenharia
Empreendimentos).

Os outros dois entrevistados responderam que anterior ao condominio eram terrenos
vazios. Foi realizado uma pesquisa no google street view para analisar a localiza¢do dos demais
residenciais no periodo anterior & sua construgdo, e foi concluido que apenas o condominio
Jardins do Potengi foi construido em um espago que ja era ocupado, com uma garagem
empresarial da propria construtora, assim como 0s demais condominios da Zona Norte para
serem edificados ndo foi necessaria indenizacdo do espaco. De modo geral, a producéo de
condominios fechados na Zona Norte de Natal ocupa terrenos vazios, trazendo novos elementos

para a espacialidade do local.
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Esses terrenos vazios, que foram ocupados pelos condominios, eram areas de
preservacdo ambiental e também, em sua maioria, vazios urbanos, remanescentes do processo
de urbanizacdo, que com o continuo crescimento da cidade foram objetos da especulacao
imobilidria. De acordo com Resende (2013), a especulacdo imobiliaria acontece quando 0s
grupos econdmicos adquirem ou mantém intencionalmente a posse de terenos para uma futura
transacdo comercial. No caso especifico, o resultado dessa especulagcdo foram os condominios

fechados que participam da expansao imobiliaria.

3.2.2 Algumas considerac@es sobre a produc¢do dos condominios fechados na Zona Norte

Pode-se considerar que a Zona Norte € dividida pela Avenida Doutor Jodo Medeiros
Filho, porém, essa divisdo de duas porcBes do territdrio cortadas pela avenida apresenta
contradi¢des dentro do espaco interno da Zona Norte. No lado norte da avenida esta a maior
faixa territorial, 14 estd a maioria dos bairros da Zona Norte, como Pajucara e Potengi, por
exemplo, além disso, ha ainda a proximidade com os municipios Sdo Gongalo do Amarante e
Extremoz; por seu turno, no lado sul, onde esta localizado os condominios do bairro da Redinha,
é uma area de preservacdo ambiental, as margens do Rio Potengi, principal fator que justifica
as disparidades entre os dois lados da Zona Norte, sendo o lado do bairro Pajucgara possuidor
de condicOes mais favoraveis de crescimento urbano para esta zona.

Ao analisarmos a producéo habitacional em Natal, observamos que as construtoras sao
responsaveis por edificar, de forma sequencial, as moradias nos condominios fechados
horizontais localizados na Zona Norte, diferentemente de outras &reas da cidade onde os
compradores tém a opcdo de adquirir um lote e construir suas proprias residéncias de alto
padrdo. E importante destacar que a renda média dos moradores da Zona Norte é de
aproximadamente trés salarios-minimos, o que influencia os incorporadores a ndo investirem
em grandes projetos nessa regido. Esse fato ressalta ainda mais a peculiaridade da configuracédo
urbana de Natal, onde a Zona Norte desempenha um papel relevante ao abrigar segmentos de
renda média que exercem cada vez mais influéncia e moldam a estrutura da cidade, sendo, por
sua vez, instrumentalizados pelo mercado imobiliario financeirizado. Ao compararmos 0s
condominios verticais presentes em outras partes da cidade, percebemos que nao ha semelhanca
em termos de moradias de alto padréo, uma vez que até o0 momento ndo foram construidos nem
lancados projetos desse porte na Zona Norte.

Os apartamentos dos condominios da Zona Norte tém em média de 37 m2 a 75,75 m2

possuem dois ou trés quartos, porém a maioria € de dois quartos e um banheiro. J& as casas dos
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condominios horizontais possuem a média de 61,7 m2 a 87,15 m?, também possuem de dois a
trés quartos. Um dos motivos que produziram essa padronizagdo € a combinacdo entre a
producdo residencial e o sistema de financiamento habitacional, pois as constru¢des procuram
seguir as exigéncias para se encaixarem no financiamento do Programa Minha Casa Minha
Vida.

Com relagdo aos condominios verticais, hd também semelhanc¢a, uma vez que possuem,
em media, de quatro a cinco pavimentos. No Plano Diretor de Natal ndo foi identificado o que
é estabelecido oficialmente por verticalizagdo em relacdo a quantidade de pavimentos. O
conceito de verticalizagdo utilizado na pesquisa foi o de Mendes (1992), que define como um
processo intensivo de reproducdo do espaco urbano, resultante da geracdo e aplicacdo de
recursos que sdo materializados na habitacdo, que modificam substancialmente a aparéncia das
areas urbanas. Entende-se que esta definicdo considera que a quantidade de pavimentos €
variavel de acordo com a estrutura de cada cidade. Por isso, entendemos que 0 processo ora
analisado, ainda que ndo conste a presenca de varios pavimentos, possa ser definido como
verticalizacao.

As areas de lazer criadas para o bem-estar dos moradores, com espacos infantis e para
adultos, de acordo com Giménez (2007), sdo areas privadas, para os moradores usufruirem em
companhia dos demais moradores. Nos condominios da Zona Norte ha uma preocupacgdo por
parte da construtora na criacdo de espacos destinados ao lazer para os moradores na area comum
do condominio, e percebe-se que mesmo em condominios com terrenos menores € menos
unidades habitacionais hd um investimento em lazer mesmo com as limita¢cfes da area.

Os condominios entregues procuraram atender o seguimento de médio poder aquisitivo,
ja que esta faixa de renda € bem ampla e representa grande parcela da populacdo da Zona Norte.
Os incorporadores apostam neste tipo de construcdo, pois os empreendimentos voltados para
esse publico costumam ter um bom potencial de vendas e de retorno financeiro, uma vez que a
demanda por imoveis nessa faixa de renda costuma ser elevada. De acordo com Carvalho e
Costa (2020), a crescente atuacdo do mercado imobiliario em areas mais populares, como a
Zona Norte, com o intuito de atrair novos consumidores, principalmente apés o PMCMV,
favoreceu a populagdo com menor poder aquisitivo no mercado formal de moradia.

Cardoso e Aragdo (2011), afirmam que um dos motivos que possibilitaram o
crescimento das empresas da construcdo civil foram os incentivos publicos, a partir de 2007
pelo PAC, e sequencialmente o programa de crédito a habitagdo promovida pelo PMCMV.
Com o0 aumento de empresas no setor, ocorreu 0 aumento no nimero de contratos firmados

junto ao PMCMV, tornando mais acessivel o financiamento imobiliario e estimulando a
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construcdo de moradias populares. Retomando Cardoso e Aragdo (2011), as empresas atuam
na produgdo em massa, em série, nas periferias onde se encontram os terrenos mais baratos,
permitindo reduzir os custos de aquisicao de terras. E o caso das unidades habitacionais da Zona
Norte, que estd em regido periférica e tem financiamento, na sua grande maioria, do PMCMV.

Essa periferizacdo dos condominios habitacionais, de acordo com Buofiglio e Bastos
(2011), ocorreu em outros periodos da historia da habitacéo brasileira, por meio dos conjuntos
habitacionais, também por iniciativa de investidores imobiliarios privados. Essa logica se
perpetua na producao habitacional e ndo é diferente na Zona Norte, onde observamos um padrédo
semelhante de periferizacdo dos condominios habitacionais, que além de possuir terrenos mais
baratos, também ainda conta com a disponibilidade de grandes &areas de terras para a construcdo

de condominios residenciais em grande escala.

3.3 Os efeitos da expansdo imobiliaria: A ampliagdo de infraestrutura, servicos e

comércios na Zona Norte

Como ja foi abordado anteriormente, a Zona Norte passa por um conjunto de
transformacoes a partir dos anos 2000. Consoantes a essa fase da producdo imobiliéria, nesta
parte do trabalho seréo apresentados os resultados obtidos com a pesquisa de campo, mostrando
0s principais estabelecimentos comerciais e as entrevistas realizadas com comerciantes e
prestadores de servicos localizados nas proximidades dos condominios, procurando entender a
importancia da relacdo entre eles e as transformacdes no espaco urbano da Zona Norte. As
entrevistas foram realizadas nos estabelecimentos com proximidade de até 500 metros dos
condominios.

Os condominios Colinas do Potengi e Riverside, no bairro da Redinha, por se situarem
em uma ZPA, tém em sua vizinhanca muitos terrenos com vegetacdo. Na proximidade dos
condominios h& predominéancia de residéncias simples e condominios informais. Sobre os
pontos comerciais na localidade, ha apenas uma loja de conveniéncia na rua do Colinas do
Potengi; mas isso ndo ¢ um grande empecilho para os moradores, uma vez que estdo nas
proximidades da Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho, logradouro com grande diversidade de
empreendimentos comerciais, e a distancia da avenida para os condominios & em média de 1
km. Para quem necessita de transporte puablico, ha linhas de 6nibus que passam nas
proximidades dos condominios, ndo sendo necessario caminhar até a Avenida Doutor Jodo
Medeiros Filho para apanhar um transporte. As infraestruturas disponiveis sdo a pavimentagdo

das vias de ligacao entre os condominios e Avenida Jodo Medeiros Filho, a iluminacéo publica,



108

h& uma praca publica em frente ao Colinas do Potengi, que é anterior ao condominio, com
equipamentos de exercicios fisicos do Programa academia ao ar livre, com vista para o rio
Potengi (Figura 30). Sendo o Unico condominio desta zona que tem, em suas proximidades,

uma praca com uma diversidade de equipamentos de lazer e saude.

Figura 30 — Praga publica em frente ao condominio Colinas do Potengi.

-

Fonte: Acervo pessoal do autor (2023).

No bairro Pajucara os condominios Odsis Paradise (Rua Caminhos de Areia) e Norte
Boulevard (Avenida Moema Tinoco) estdo em uma localizagdo privilegiada. A Avenida
Moema Tinoco antes da construcdo dos condominios tinha passado por uma obra de
infraestrutura urbana, que foi a sua duplificacdo, a instalagdo de uma via para o transporte
publico, além de uma ciclovia. Sendo assim, ndo precisou de grandes obras para beneficiar a
localizagdo. Em ambos os condominios h& presenca de paisagismo aplicando elementos
naturais a calgada.

Nas proximidades dos condominios Oasis Paradise e Norte Boulevard, na Avenida
Moema Tinoco estdo localizados estabelecimentos comerciais, como farmacia, conveniéncia,

restaurantes, sdo estabelecimentos simples (Figura 31).
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Figura 31 — Estabelecimentos comerciais localizados na Avenida Moema Tinoco.

o

Fonte: Acervo ssal do autor (2023).

Os condominios Reserva Nova América e Spazio Andrier estdo em uma localizagdo
privilegiada da Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho. Esse é um fator que ja agrega valor aos
condominios, aposto que estdo em proximidade com os principais estabelecimentos da Zona
Norte. O empreendimento foi realizado por parte da construtora a pavimentacéo da ligacéo da
rua Senny Filho (onde fica a entrada dos condominios) com a Avenida Doutor Jodo Medeiros
Filho (lateral dos condominios), porém a pavimentacdo termina no limite do muro do
condominio Nova América, na rua Senny Filho, restringindo essa melhoria apenas aos
moradores e proprietarios do condominio. Também em frente aos condominios € instalado um
canteiro verde, valorizando a paisagem do local e este trecho recebe postes de iluminacéo
publica (Figura 32).
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Fonte: Acervo pessoél do autor (2023).

Em periodo anterior a construcdo dos condominios ja existia uma parada de dnibus na
Avenida Jodo Medeiros Filho, na lateral do Spazio Andrier, onde passam a maioria das linhas
de dnibus que circulam pela Zona Norte. Na vizinhanca também estdo instalados comércios e
servigos variados (Figura 33), como uma escola e uma faculdade particular, restaurantes,
petshops, academia, além disso, possuem rapido acesso a agéncias bancarias, Partage Norte
Shopping, Carrefour, Supermercado Nordestdo, Campus da Universidade Estadual do Rio
Grande do Norte — UERN.
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Figura 33 — Estabelecimentos comerciais localizados nas proximidades
dos condominios Spazio Andrier e Nova América.
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Fonte: Acervo pessoal do autor (2023).

Dentre os condominios construidos no interior da Zona Norte, 0 Spazio Andrier e 0
Reserva Nova Ameérica, diferente dos demais, ndo precisaram de grandes investimentos na
infraestrutura, pois a localizacdo j& era beneficiada com equipamentos urbanos, como o
transporte coletivo e a iluminagdo publica. Devido a concentragdo de comércios e servicos nesta
area ha uma valorizagao dos condominios.

Outros dois condominios séo o Florais do Brasil e 0 Nova Aurora, também no Pajugara,
préximos aos citados anteriormente, seguem a padronizacdo de pavimentacdo da entrada do
condominio até uma via nas proximidades que ja possuia pavimentacdo. No caso do
condominio Nova Aurora, a infraestrutura e pavimentacdo sdo de extrema importancia para o
trafego os moradores, pois em periodos de chuva demonstram a falta de atencéo para o bairro
Pajucara, pois na rua do condominio ha o acimulo de aguas pluviais. (Figura 34). Na rua do
Florais do Brasil, ha uma unidade do supermercado da Rede Super Show, mais proximo ainda

do condominio h& outro supermercado da rede Parceiros, também h& um ponto comercial de
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material de constru¢do. Nas proximidades do condominio Nova Aurora também ha poucos
estabelecimentos comerciais como uma pequena churrascaria e uma distribuidora de agua
mineral.

Figura 34 — Acimulo de aguas pluviais na rua do Condominio Nova
Aurora a partir do fim da pavimentacéo.
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Fonte: Acervo pessoal do autor (2023).

Os condominios North Park e East Park ndo possuem opcdes de comércio, servigos e
lazer publico em sua vizinhanca, porém eles ficam a 1,5 km da Avenida Doutor Jodo Medeiros
Filho, logradouro que oferece os itens anteriormente mencionados. As vias de ligagdo até os
condominios possuem calgamento, porém a maioria das vias nas redondezas ndo séo
pavimentadas.

O condominio Famville Jardins, o empreendimento mais recente abordado na pesquisa
esta localizando em uma area que ainda ndo recebeu infraestrutura urbana o suficiente, na
vizinhanca ainda ha muitos terrenos vazios, nos quais, de forma irregular, sdo feitos lixdes a
céu aberto, as residéncias nas proximidades sdo simples, as vias publicas ndo sdo pavimentadas,
tornando-se um transtorno para os moradores da localidade em periodos de chuva, o que levou
a construtora a pavimentar a entrada do condominio. Por ser um condominio recente e ter
poucas unidades habitacionais, ainda ndo ha indicios de novas construcdes com finalidades

comerciais em sua vizinhanca. Pode-se concluir que este condominio estd em uma area de
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ocupacdo urbana de baixa densidade, que de acordo com Carlos (2017), é uma area pouco
edificada, de ocupacéo residencial horizontal.

Os condominios Jardins do Potengi e Parque Nova Europa situam-se no bairro Potengi,
que é onde esta localizada a maior oferta de comércio e servicos, tais como unidades de grandes
redes de supermercados (Carrefour e Nordestdo), os shoppings, escolas e faculdades
particulares. Devido a essa concentragdo de estabelecimentos, no bairro circulam linhas de
transportes pablicos que vao para os principais pontos da cidade, inclusive ha paradas de 6nibus
na rua do Residencial Parque Nova Europa, também em suas proximidades ha uma pequena
concentracdo de estabelecimentos comerciais e servigos, como lojas de roupa, pizzaria,

escritorio contébil, oficina de eletronicos, lojas de ra¢do para animais domesticos (Figura 35).

Figura 35 — Estabelecimentos comerciais localizados nas proximidades do condominio Reserva Nova América.
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Fonte: Arquivo pessoal do autor (2023).

A atividade comercial formalizada na Zona Norte, de acordo com Gomes et al. (2015),
teve seu inicio em 1980, e se fortaleceu no varejo comercial na década seguinte, e
sucessivamente nos anos 2000, influenciados por uma série de investimentos publicos e
privados que ocorreram na época. Para Araujo (2004), a Zona Norte tem se tornado um espaco
privilegiado de expansdo comercial na cidade capitalista. Mesmo diante das disparidades
inerentes ao processo de formacdo desigual da cidade, a Zona Norte emergiu como uma regido
destacada, evidenciando-se por sua dindmica diferenciada.

A expansdo imobiliaria na Zona Norte, acompanhada pela ampliacéo de infraestrutura,
servicos e comércios, teve efeitos para o crescimento desta zona, 0 que permitiu o

desenvolvimento da capacidade para acomodar o crescimento populacional e atender as
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necessidades dos novos moradores. Esse conjunto de transformacdes também provoca a
valorizacdo dos imdveis ao redor, a medida que ocorrem mais investimentos em infraestrutura.
Porém ainda ha uma necessidade de servicos basicos em algumas areas, como a pavimentacao

de vias publicas, que a causam transtornos para 0s moradores.

3.3.1 Resultados e discussdes das entrevistas com 0s comerciantes e prestadores de servi¢o

Buscando entender a influéncia dos condominios para a atragdo de comércios e servigos
para 0 perimetro onde estdo construidos, foram realizadas entrevistas semiestruturadas
(Apéndices B e C) com 21 comerciantes das proximidades dos condominios Norte
Boulevard/Oasis Paradise, Spazio Andrier/Nova América, Florais do Brasil e Nova Europa. Por
meio da percepcdo dos proprietérios e funcionarios dos estabelecimentos comerciais, buscou-
se identificar os fatores que contribuem e dificultam a atracdo de comércios e servicos para
essas areas. Para isso, por meio do instrumento de coleta de dados, foram abordados
principalmente a localizacéo estratégica dos prédios comerciais em relagdo aos condominios
fechados, a demanda dos moradores e a infraestrutura do entorno.

Para entender se houve um fator atrativo do comércio para os arredores dos condominios
buscou-se identificar se 0s estabelecimentos ja existiam antes da construcdo dos condominios
(Tabela 1).

Tabela 1 — Levantamento sobre o periodo da abertura dos estabelecimentos comerciais.

Instalacdo do estabelecimento comercial Quantidade
Estabelecimentos que ja operavam antes dos 7
condominios
Estabelecimentos que foram instalados apés a 14
construcdo dos condominios
Total 21

Fonte: Coleta de dados na pesquisa de campo (2023).

Foi identificado que a maioria dos estabelecimentos comerciais se instalaram apds a
chegada dos condominios, devido as oportunidades econdmicas e a demanda gerada pelos
moradores desses empreendimentos. A instalacdo dos condominios atraiu um fluxo
significativo de pessoas para a vizinhanga, criando um mercado consumidor em potencial. Para
Lefebvre (2001), a concentracdo de atividades comerciais traz para uma area reduzida as
fungdes da habitacdo, uma maior prosperidade economica. Entre os estabelecimentos ha a
predominancia do comercio varejista, e a maioria dos estabelecimentos é composta por

lanchonetes e pequenos restaurantes, nos quais pode-se fazer a refeicdo no préprio local, ha
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também conveniéncias e supermercados, além da presenca de lojas de vestuario, em menor
quantidade ha farmacias, lojas de racdo, lojas de material de construcdo. Na sua maioria, 0S
estabelecimentos sdo simples, em sua estrutura interna ndo ha muitos aparelhos tecnolégicos,
moveis ou decoracgdes sofisticadas.

Nos estabelecimentos de menor porte, o proprietario também assume a fungdo de caixa
e de vendedor, porém nos estabelecimentos de médio porte ha funcionarios executando funcdes
exclusivas como operador de caixa, vendedor e entregador. Em todas as localidades analisadas,
foi identificado a tendéncia de economias de aglomeracdo, de acordo com Galinari et al.
(2007). Tal fendbmeno ocorre quando ha uma maior organizagdo do comércio, momento em que
empresas e atividades relacionadas, como também de diferentes seguimentos, se concentram
geograficamente em uma determinada area. Na area onde o estudo foi realizado, apesar de uma
grande diversidade de estabelecimentos comerciais, a quantidade de negdcios que oferecem o
mesmo servico e produto é de, no maximo, dois por area analisada.

As avenidas Moema Tinoco e Doutor Jodo Medeiros Filho, por serem os principais
eixos econdmicos da Zona Norte, formam um corredor da atividade econdmica. De acordo com
Carlos (2017), o papel da atividade econémica que se estabelece no espago determina os tipos
de uso, associando-se as funcdes dos lugares, fazendo com que alguns deles ganhem ou
reforcem a sua centralidade.

Sobre a vizinhanga comercial dos condominios Norte Boulevard e Oésis Paradise (O
primeiro localizado na Avenida Moema Tinoco e o segundo nas proximidades), Spazio Andrier
e Nova América (Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho), por serem vias considerados 0s
principais eixos da Zona Norte, formando um corredor da atividade econdmica, que conforme
Carlos (2017) apresenta, o papel da atividade econémica que se estabelece no espaco e
determina os tipos de uso, associando-se as funcdes dos lugares, fazendo que alguns lugares
ganhem ou reforcem a sua centralidade. No caso da Zona Norte, essas extensas vias e 0S
condominios que foram edificados em suas proximidades, reforcam e atraem atividades
comerciais que valorizam a localizag&o.

Nas entrevistas realizadas com 21 dos proprietarios/representantes dos estabelecimentos
comerciais, para a primeira parte do inquérito, foi feita uma divisdo em dois grupos, pré e pos
construcdo dos condominios: o primeiro com os sete estabelecimentos do pré dos condominios;
0 segundo, com os abertos ap0os a construgéo.

Aos proprietarios dos sete estabelecimentos instalados antes da construcdo dos
condominios, foi questionado se eles foram beneficiados com a presenca dos residenciais e de

que forma. Todos os entrevistados responderam que foram beneficiados, verificando-se uma
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semelhanga nos discursos, pois todos os entrevistados afirmaram que apo6s a construcdo dos

condominios houve um aumento no fluxo de clientes devido a maior circulacdo de pessoas na

area.

Estes estabelecimentos comerciais, que ja& estavam instalados na éarea antes da

construcdo dos condominios, incorporaram os moradores destes no seu grupo de consumidores.

Tendo assim uma valorizagdo no estabelecimento que contribui para sua permanéncia nesta

localidade, devido a proximidade do publico consumidor.

Com os 14 estabelecimentos que se instalaram ap0s a entrega dos condominios, foi

questionado se o planejamento da localizacdo do estabelecimento levou em consideracéo os

residenciais (Tabela 2).

Tabela 2 — Andlise do planejamento da localizacdo do estabelecimento.

Categorias Quantidade
Levou em consideracdo os condominios fechados 4
Né&o levou em consideracdo os condominios fechados 8
N&o soube responder 1

Fonte: Coleta de dados na pesquisa de campo (2023).

Os discursos referentes a atracdo comercial para as proximidades dos condominios,

mostram a consciéncia dos empreendedores em relacdo a importancia da localizacdo do

negocio. A dinamica do fluxo de pessoas, de acordo com as afirmac@es abaixo, foi considerada

como um fator importante ao escolher a localizac¢do do estabelecimento.

“Sim, pois eu sou morador do condominio e comecei 0 negdcio no apartamento, mas
devido a necessidade de expandir, decidi abrir em frente do condominio por ter certeza
da clientela” (Entrevistado 3).

“Sim, contribuiu, pois eu levei em consideracdo o movimento dos moradores nessa
localidade” (Entrevistado 8).

Em oposicdo a essas respostas, os discursos a seguir apresentam as falas dos

empreendedores que ndo levaram em consideracdo a localizacdo dos condominios como um

fator principal:

“Nao foi o fator decisivo inicial, pois pretendia abrir nessa avenida devido o
movimento de pessoas e veiculos. Mas a localizagdo proxima aos comércios beneficia
a loja, pois utiliza o Spazio Andrier como ponto de referéncia” (Entrevistado 4).
“Nao, apenas pela localizacdo da Avenida” (Entrevistado, 6).

“Outros fatores como o movimento da avenida” (Entrevistado 16).

“Nao, a escolha foi apenas a localidade” (Entrevistado 19).

As respostas acima indicam que os condominios ndo foram fatores atrativos principais

para os empreendedores, que levaram principalmente em consideracao a visibilidade do local

devido & presenca de outros estabelecimentos comerciais e do fluxo de veiculos e pessoas nas
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vias. Devido ao fluxo de pessoas que circulam diariamente, os proprietarios dos
estabelecimentos veem os principais eixos da cidade como um corredor de oportunidades
comerciais. As construtoras edificam os condominios nos principais trajetos da Zona Norte,
estratégia que é seguida e adotada pelos comerciantes da regiao.

Apesar dos discursos obtidos indicarem que o movimento nas vias principais € o
principal fator para atrair estabelecimentos para a localidade, e os comerciantes nédo levarem
em consideracdo a presenca dos condominios ao tomar decisdes, pode-se afirmar que esses
empreendimentos habitacionais desempenham um papel importante nesse fluxo viario. Essa
afirmacdo pode ser inferida pelo fato de que esses condominios abrigam muitas unidades
habitacionais, 0 que aumenta a demanda por servicos e produtos oferecidos pelos
estabelecimentos comerciais, exercendo influéncia direta no fluxo de clientes.

A segunda parte das entrevistas contou com duas outras perguntas, estas foram feitas
para todos os representantes dos comércios, independente do periodo em que se instalaram. Foi
questionado se houve alguma obra de infraestrutura urbana que valorizou as redondezas (Tabela
3).

Tabela 3 — Transformag@es na infraestrutura decorrentes da constru¢do dos condominios.

Categorias Quantidade
Sim 4
Né&o 10
Apenas a pavimentagdo em frente ao condominio 5
N&o soube responder 2

Fonte: Coleta de dados na pesquisa de campo (2023).

Os discursos que relataram a influéncia dos condominios na melhoria em infraestrutura

da érea, foram os seguintes:

“Sim, melhoria das vias” (Entrevistado 6).
“Sim, a iluminagdo da avenida” (Entrevista 14).
“Sim, a limpeza urbana que ¢ feita todo dia” (Entrevistado 18).

Pode-se constatar que as infraestruturas urbanas, como a pavimentagdo na entrada dos
condominios e a construcdo de canteiros verdes foram realizadas pela construtora. Ja a
pavimentacgdo, iluminacdo publica e a limpeza, ficaram por conta de empresas que prestam
servigo para o estado e para prefeitura de Natal. Demonstrando a aten¢do em manter este espaco
atrativo para que n&o ocorra desvaloriza¢do dos condominios e dos demais iméveis ao redor. E
de interesse dos condominios que Orgaos publicos executem a limpeza urbana corretamente

para valorizar a l6gica da mercantilizacéo.
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Porém, também foi possivel identificar que a infraestrutura realizada por parte da

construtora dos condominios beneficia os estabelecimentos comerciais:

“Apenas em frente aos condominios, que consequentemente valoriza o comércio,
como a iluminagéo e o calgamento” (Entrevistado 3).

E inegavel que a pavimentacéo feita pelas construtoras, apesar de serem voltadas para o
beneficio dos moradores dos condominios, também pode trazer beneficios para o perimetro
proximo ao condominio, principalmente nos casos dos condominios mais afastados da
principais vias da Zona Norte, pois de acordo com a lei organica do municipio de Natal (2014),
h& uma ordem de prioridade na pavimentacdo, que da preferéncias as vias que sdo trajeto de
transporte coletivo, que ndo é o caso das vias onde estdo localizados a maioria dos condominios
residéncias na area de estudo. Isso ocorre porque a pavimentacdao melhora a infraestrutura da
regido, facilitando o acesso e a locomog¢édo. Com isso, é possivel que melhorias como essa atraia
novos negocios e investimentos para a regido, o que pode impulsionar o desenvolvimento
econdmico local.

Por fim, foi questionado se os moradores dos condominios sdo clientes nos

estabelecimentos, (tabela 4).

Tabela 4 — Levantamento sobre o consumo dos moradores nos estabelecimentos comerciais.

Categorias Quantidade
Sim 18
Néo 3

Fonte: Coleta de dados na pesquisa de campo (2023).

Ao se analisar algumas argumentacdes a respeito dessa questdo, destaca-se:

“Sim, a moradia dos clientes sdo moradores dos condominios” (Entrevistado, 5).
“Sim, existe uma parceria com os moradores do condominio e a farmécia realiza acGes
em datas comemorativas no saldo de festas do condominio, auferindo a pressdo dos
moradores, ministrando palestras sobre cuidados com a saude” (Entrevistado 13).

Os dados apresentam o que era esperado, que os moradores facam uso dos comércios
proximos as suas casas por oferecer mais comodidade e praticidade. Fazendo assim com que 0
comércio local contribua para a dinamizacdo da economia da regido. A interacdo do
estabelecimento com o condominio ocorre por meio de um conjunto de intencionalidades, com

o fortalecimento dos estabelecimentos comerciais, acaba se valorizando o perimetro, atraindo
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outros estabelecimentos, novas infraestruturas e servicos publicos. De acordo com Lefebvre
(2001), o espaco é resultado de uma agdo ativa por parte dos agentes do capitalismo urbano,
que convertem o solo em mercadoria visando obter renda, trazendo assim maior valorizagdo
para este perimetro.

Apos refletir sobre o conjunto de informagfes obtidas, pode se concluir que com a
chegada dos condominios, os bairros ganharam apenas pavimentacdo e iluminacdo nas vias
onde foram construidos tais empreendimentos. A execucdo da pavimentacdo tendo sido
realizada pela construtora é um fator que destaca ainda mais a segregacdo na Zona Norte,
principalmente nos bairros Pajucara e Redinha. A falta de atuacdo do poder publico na execucdo
de obras nesta zona da cidade pode ser constatada ao analisarmos os indices de drenagem e de
pavimentacao, pois segundo o IBGE (2010) nenhum de seus bairros ultrapassa 70%, enquanto
na Zona Sul esses indices em seus bairros sdo em sua maioria acima de 80%, chegando até
100%. Essas contradicdes revelam o planejamento urbano desigual, no qual a chegada dos
condominios em determinados bairros da Zona Norte resulta em melhorias limitadas na
infraestrutura, enquanto a Zona Sul recebe mais investimentos e apresentam melhores indices
de drenagem e pavimentacao.

Sobre os condominios Florais do Brasil, East Park, North Park e Famville, que estdo
localizados distante dos principais eixos da Zona Norte, no interior do bairro Pajucara, percebe-
se que mesmo passados quase 10 anos da edificacdo dos dois primeiros condominios citados,
estes ndo foram capazes de atrair para suas proximidades uma quantidade de estabelecimentos
que formassem uma centralidade, para que seus moradores nao percorram trajetos maiores em
sua necessidade de um produto ou servico. Isso ocorre devido a falta de investimentos dos
6rgdos competentes na infraestrutura da area onde se localizam no bairro Pajucara, pois devido
a falta de pavimentacdo e os limitados acessos, a maioria das vias, em alguma parte de sua
extensdo, encontra-se comprometida devido a erosdo, o que impede que se desenvolvam mais
estabelecimentos que possam contribuir para o desenvolvimento econémico.

A escassez de infraestrutura na Zona Norte reflete a producdo desigual da cidade
capitalista. Segundo Gomes et al. (2003), o Estado desempenhou um papel fundamental na
urbanizagéo de Natal, na producdo de moradias, na geracdo de renda e no desenvolvimento
econémico da cidade. No entanto, essa intervencdo também gerou diferencas socioespaciais,
visiveis na Zona Norte, que permanece cComo uma area segregada, evidenciando uma marcante
disparidade socioespacial.

Sobre 0 aumento na oferta de comércios e servigos na Zona Norte ndo se concretizou

apenas devido ao aumento dos condominios, mas em conjunto com o crescimento urbano que
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iniciou na primeira década dos anos 2000, trazendo um maior dinamismo com os investimentos
publicos e privados em infraestrutura, como a construgdo da ponte Newton Navarro,
duplificacdo e pavimentacdo de vias. A Zona Norte passou a ser mais atrativa para empresas e
investidores, contribuindo ainda mais para o seu crescimento econémico. Apesar de ser a maior
zona da cidade, ainda ha poucos estabelecimentos de grande porte, de grupos nacionais,
diferentes das demais zonas da cidade. Ainda é preciso mais atencdo para investir na
infraestrutura da Zona Norte que acompanhe o seu crescimento residencial e, sobretudo, a

necessidade de seus moradores.
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CONSIDERACOES FINAIS

Acredita-se que o presente trabalho cumpriu o objetivo de analisar o processo de
expansdo imobiliaria da Zona Norte por meio de condominios residenciais fechados, uma vez
que se constatou que esse tipo de moradia realiza a renovacdo do mercado imobiliario,
ofertando espacos residenciais mecanismos de seguranca e privacidade, através de unidades
habitacionais em condominios produzidos para classe média, em especial por meio de
financiamento de programas de habitacdo popular como 0 PMCMV.

Quanto aos objetivos especificos deste estudo, foi possivel tragar um panorama historico
sobre a fundacdo de Natal e a Regido Administrativa Norte, destacando que essa zona recebeu
menos investimentos em infraestrutura urbana durante a formacéo da cidade. No que se refere
as transformacdes espaciais que ocorreram ao longo do crescimento urbano e a producao
habitacional através dos condominios fechados, foi constatado que essa producao atraiu novos
agentes envolvidos na producdo do espago, exercendo influéncia significativa nas
transformacdes da infraestrutura local.

Desde a sua fundacdo, a cidade do Natal teve um crescimento urbano lento. Quando
comecou a ser pensada a cidade, sob a perspectiva do planejamento urbano, os ideais higienistas
acabaram criado espacos de segregacdo no territério da capital potiguar. O crescimento urbano
em Natal foi influenciado pela infraestrutura do periodo da Segunda Guerra Mundial, o que
favoreceu as zonas Leste e Sul, onde o espaco urbano se modernizou e onde se desenvolveu a
atividade comercial. Na hierarquia urbana da cidade de Natal, referente a divisdo em zonas, a
Zona Norte sempre esteve em atraso diante das demais em todos os aspectos, inclusive em
relacdo ao crescimento urbano. Historicamente, esta zona foi segregada, devido a distancia do
principal nicleo econémico da cidade, as Zonas Leste e Sul, regides que sempre atrairam maior
interesse dos governantes e da especulacdo imobiliaria.

O crescimento urbano significativo na Regido Administrativa Norte s6 se deu a partir
da construcgdo das pontes de ligagdo com a Zona Norte e a Zona Leste. Foi quando aquela area
passou a ter investimentos em comércios e servigos e no setor imobiliario. O que também
provocou transformacdes espaciais na Zona Norte por meio da reconfiguragéo das moradias,
que até entdo eram marcadas pela horizontalidade, com casas de conjuntos habitacionais e
produzidas a partir da autoconstrucdo. Posteriormente, passaram a receber novos modelos
arquiteténicos, por meio de condominios residenciais fechados, horizontais e verticais. Esse
fendmeno nédo apenas alterou a paisagem urbana por meio da reconfiguragdo do espaco fisico,

mas também influenciou as dindmicas sociais e econdmicas da Zona Norte.
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Buscou-se compreender os modelos de financiamento que atuam no mercado de
moradias desde a criagdo do Sistema Financeiro de Habitagdo, o que possibilitou o crédito
habitacional, reduzindo o déficit habitacional no Brasil, permitindo que um maior nimero de
familias pudesse ter acesso a casa propria. Uma das consequéncias desse processo de renovagado
do mercado imobiliario foram as transformacdes espaciais, especialmente nas areas periféricas
das cidades. Porém, na Zona Norte de Natal a construcdo de empreendimentos habitacionais
em areas periféricas muitas vezes ndo foi acompanhado pela infraestrutura basica, como a
pavimentacao, iluminacdo publica.

O conjunto de equipamentos de comércio e servico que surgiram na Zona Norte no
século XXI séo do segmento privado, do varejo e atacado. O Estado atuou na construcdo de
infraestruturas de ligacdo entre a Zona Leste com a Zona Norte por meio da Ponte Newton
Navarro e na melhoria dos principais eixos articuladores. Na producdo habitacional, os
condominios residenciais fechados impulsionaram o mercado imobiliario subsidiado pelo
Estado. Nesta zona, a producéo capitalista atuou na producdo de moradia, mas negligenciou a
criacdo de equipamentos de lazer publico, como espagos de convivéncia, por exemplo, pracas
e parques.

O setor imobiliario se desenvolve em Natal sob influéncia do turismo, que cria espacos
valorizados principalmente na Zona Sul da cidade, o que impactou o boom imobiliario também
na Zona Leste. A especulacdo imobiliaria nas zonas Sul e Leste fez com que o produto
imobiliario condominio fechado se edificasse primeiramente nessas zonas, estendendo-se,
posteriormente, a Zona Oeste que, por se localizar nos limites com a Zona Sul e ter a
disponibilidade de terrenos e a proximidades com eixos de ligacdo com essa zona, ainda possuli
alguns condominios fechados de alto padréo.

No entanto, se comparados os condominios fechados das zonas citadas no paragrafo
anterior com os condominios fechados da Zona Norte, essas diferencas também sdo acentuadas,
devido a grande concentracdo de condominios club, com apartamentos e casas a partir de trés
quartos, areas de lazer bem equipadas, ja no caso da Zona Norte ainda ndo ha nenhum estilo de
condominio na estrutura citada. Esse fato reforca ainda mais as diferencas que se configuram
como um processo de produgdo desigual do mercado imobiliario da Zona Norte em relagdo as
demais zonas.

Existe um padréo de localizacdo para a construgdo dos condominios fechados da Zona
Norte. A maioria estdo instalados nas proximidades dos principais eixos articuladores internos
desta zona, onde esta a maior concentracéo de servigos, porém alguns sao mais afastados destes

eixos, ocupando terrenos vazios no interior dos bairros, onde ndo ha infraestrutura urbana
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basica, como a pavimentacdo de vias e iluminacdo, mas ndo séo tdo distantes dos principais
eixos, os incorporadores buscaram conciliar a localizagdo com o preco do terreno. Em sua
maioria, a infraestrutura das redondezas foi realizada por parte dos responsaveis pela
construcdo, o que acaba beneficiando moradores dos condominios e arredores. Porém, ha uma
semelhanca nas edificagbes, a maioria dos condominios verticais possuem quatro pavimentos
e 0s condominios horizontais possuem menos de 50 unidades habitacionais. O principal motivo
dessa padronizacdo € o tipo da construcdo dos residenciais serem destinados para a classe
média, exigindo assim um menor custo na manutencdo de equipamentos, como elevador por
exemplo, pois quanto mais alto o edificio, maior o investimento em infraestrutura que podem
encarecer o projeto, nao trazendo o retorno esperado pelos incorporadores imobiliarios.

Outras semelhancas identificadas, mesmo com uma grande quantidade de
incorporadores diferentes, € que ha uma padronizacdo nas unidades habitacionais no que se
refere ao tamanho dos apartamentos e casas e pela quantidade de quartos, que variam de dois a
trés. No tocante ao financiamento das unidades habitacionais, ha uma homogeneidade, a Caixa
Econdmica Federal é a instituicdo responsavel pelo financiamento, estes sdo de dois tipos:
PMCMYV e SBPE. Sendo a maioria das unidades pelo Programa Minha Casa Minha Vida.

O financiamento do PMCMV ¢ uma iniciativa do Governo Federal que visa facilitar o
acesso a moradia para populacgdo de baixa renda, oferecendo condicdes de financiamento mais
favoraveis, com juros reduzidos e longos prazos proporcionando moradia digna para a
populacdo. Na Regido Administrativa Norte, a maioria das unidades habitacionais se
enguadram nas faixas 1, 1,5 e 2 do Programa, de acordo com o rendimento mensal médio das
familias que habitam nesta zona.

Apesar da expansdo imobiliaria que esta ocorrendo na Zona Norte, a producdo nao é
intensa. Até o momento poucos condominios fechados foram entregues, além dos treze
empreendimentos que fazem parte dos critérios da pesquisa, hd apenas mais um condominio.
Essa situacdo pode ter sido consequéncia do fim do PMCMV, que apesar da reconfiguracéo,
sendo transformado em outro programa (Casa Verde e Amarela), fez com que o mercado de
moradia enfrentasse um periodo de transicdo que afetou a disponibilidade de novos
empreendimentos. Outro fator que pode explicar essa situacdo, apresentado por Nascimento
Neto, Moreira e Gragas (2012), é o aumento do preco da terra urbana, pois diante da elevagéo
dos precos ocorre a limitagdo de novos empreendimentos de habitacdo de interesse social.
Porém, ha projetos que ainda estdo em andamento, pois durante a pesquisa de campo foram

identificados trés condominios fechados, sendo dois verticais e um horizontal, ou seja, a
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demanda por esse tipo de moradia esté atraindo incorporadores imobilidrios que visam a Regido
Administrativa Norte como oportunidade de mercado.

Os empreendimentos imobiliarios localizados na Avenida Moema Tinoco e na Avenida
Jodo Medeiros Filho foram beneficiados pelo conjunto de equipamentos urbanos disponiveis,
porém os residenciais localizados mais ao centro da Zona Norte exigiram um investimento a
mais para as construtoras, que tiveram que instalar o basico como as vias de ligacdo
pavimentadas. E preciso que o poder puablico passe a investir mais efetivamente na
infraestrutura da Zona Norte, independente das areas onde se concentram condominios
fechados, trazendo mais dignidade e qualidade de vida para 0os moradores dessa zona. Até o
momento, apenas 0s principais eixos de ligacdo possuem infraestrutura adequada, como
sinalizacdo, qualidade de pavimentacdo das vias publicas, iluminacdo, limpeza urbana,
semelhantes as estruturas urbanas da Zona Sul, destacando ainda mais as contradicdes
socioespaciais. Dentro dessa realidade, Medeiros et al. (2020) apresentam o Estado como
autorregulador da economia e da sociedade, uma fungdo na sociedade capitalista que se
confirma a partir de sua atuacao na zona norte de Natal. Esse modelo de intervencéao do Estado,
acaba por dotar areas da cidade com maior disponibilidade de equipamentos urbanos de acordo
com a renda dos moradores e, em contrapartida, deixando outra parcela da populagdo em uma
area distinta com infraestrutura limitada.

O incorporador imobiliario, principal agente da circulacdo capitalista da moradia, na
Zona Norte tem o perfil de empresas locais de médio e pequeno porte. Como resultado, foi
criado um ambiente de negdcios personalizado, com uma rede de contatos mais préxima dentro
do setor imobiliério, realizando projetos de acordo com a realidade da Zona Norte. Também héa
presenca de uma construtora de atuacdo nacional e internacional: a MRV engenharia. Estas
empresas privadas atuam na area de estudo com subsidio do Governo Federal, com a
intermediacao da Caixa Econémica Federal, sendo assim, a producdo de condominios fechados
na Zona Norte ocorre por meio da colaboracédo entre o setor publico e o privado.

A MRV, por ter maior area de atuacdo e maior capital, se destaca das demais nos
aspectos fisicos padronizados dos empreendimentos, que ao serem Vvistos na paisagem da Zona
Norte remetem diretamente a empresa. O uso de alta tecnologia, que fortalece o marketing dos
residenciais no site e nas redes sociais, traz uma solu¢do de mostruério do produto por meio
digital mais precisa e atrativa, aumentando as chances de sucesso nas vendas.

Na Regido Administrativa Norte, o bairro Potengi, que possui maior concentragdo de
estabelecimentos comerciais que correspondem ao circuito superior da economia, conta com

poucos condominios, dois ao todo, e ndo ha nenhum langamento de um projeto de condominio
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para este bairro. Acredita-se que um dos fatores € a alta densidade habitacional, ja que ndo ha
terrenos vazios para constru¢do de um condominio residencial.

Os condominios residéncias, apesar de atrairem estabelecimentos comerciais para 0s
seus arredores, ainda ndo conseguiram formar uma centralidade, reflexo do processo de
producdo desigual da cidade capitalista, que no caso da Zona Norte ainda apresenta a falta de
infraestrutura bésica, o que acaba desvalorizando a localidade. Dessa forma, ainda ndo é atrativa
para muitos dos empreendedores. Também devido a essa falta de infraestrutura ainda ndo ha
nenhum estabelecimento de grande porte nas proximidades dos condominios, sendo a maioria
de pequeno porte (correspondentes ao setor inferior da economia) e, em menor quantidade,
estabelecimentos de médio porte.

No que diz respeito a analise do crescimento dos condominios fechados na Zona Norte,
muito embora se tenham atingidos certos objetivos neste trabalho, acredita-se que ainda é
necessario entender com clareza as intencionalidades dos agentes construtores do mercado de
condominios fechados para alcancar o maior aprofundamento das informacdes e reflexdes, que
podem ser obtidos em uma futura pesquisa. O processo de expansdo imobilidria da Zona
Norte, que teve impulso com os condominios fechados, que comecaram a partir dos anos 2000,
necessita de pesquisas continuas que acompanhem o ritmo de crescimento e o0 conjunto de
transformacdes espaciais que podem causar. Além dos resultados obtidos, com a produgédo do
espaco urbano pelo mercado imobiliarios, é importante as entender as transformacfes na
infraestrutura urbana, como transporte, saneamento basico e servicos publicos, e a sua
influéncia no desenvolvimento social e econdmico da regiao.

Espera-se que os resultados obtidos com a pesquisa possam fomentar o banco de dados
cientificos da Zona Norte de Natal e que chamem atencdo para iniciativas de planejamento
urbano, para reducéo das disparidades na infraestrutura em relacdo as demais zonas da cidade.
Trazendo assim, a infraestrutura adequada que acompanhe o crescimento da Zona Norte, que é

mais habitada e que possui maior extensdo territorial.
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APENDICE A - ENTREVISTA REALIZADA COM REPRESENTANTES DOS
CONDOMINIOS FECHADOS: representantes de construtoras

Identificacdo

Nome do(a) entrevistado(a) e empresa que representa:

Cargo:

Nome do Residencial:

Localizagéo:

Ano de entrega:

Perguntas

1) Quais principais fatores levaram a construcdo do empreendimento nesta localizacao?

2) Antes da construcao do imovel ja havia a infraestrutura das proximidades, como
pavimentacdo das vias, linha de transporte publico, iluminacéo publica?

3) Algum equipamento urbano surgiu em consonancia com o condominio?

4) Os moradores dos residenciais anteriormente ja residiam na Zona Norte? Ou vieram de
outras zonas da cidade?

5) Os apartamentos ou casas sao destinados as familias de que faixas de renda?
6) Teve a Caixa (PMCMYV) como financiador? Se nao qual foi o 6rgao financiador?

7) Na localizacdo do condominio: o que havia nessa area antes da construcao do condominio?

APENDICE B-ENTREVISTAREALIZADOS COM OS ESTABELECIMENTOS QUE
CHEGARAM ANTES DOS CONDOMINIOS

Nome do estabelecimento:

Nome do entrevistado:

Cargo:

Endereco:

1) Seu estabelecimento foi beneficiado com a instalagdo do condominio? De que forma?
2) Houve alguma obra de infraestrutura que valorizou as redondezas?

3) Os moradores dos condominios fazem uso do servigo prestado pelo seu estabelecimento?
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APENDICE C - ENTREVISTAS REALIZADAS COM OS ESTABELECIMENTOS
QUE CHEGARAM APOS OS CONDOMINIOS

Nome do estabelecimento:
Nome do entrevistado:
Cargo:

Endereco:

1) Houve um planejamento nessa localiza¢do devido & proximidade com os condominios
fechados?
2) Houve alguma obra de infraestrutura que valorizou as redondezas?

3) Os moradores dos condominios fazem uso do servigo prestado pelo seu estabelecimento?
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ANEXO A — PARECER DE APROVACAO DO PROJETO DE PESQUISA NO
COMITE DE ETICA

UFPA - INSTITUTO DE
CIENCIAS DA SAUDE DA %ﬁm
UNIVERSIDADE FEDERAL DO

DADOS DO PROJETO DE PESQUISA

Titulo da Pesquisa: TRANSFORMAGOES ESPACIAIS DECORRENTES DA EXPANSAC IMOSILIARIA:
UMA ANALISE A PARTIR DA ZONA NORTE DE NATAL

Peaquisador: HENRIQUE SABINO DA SILVA PEREIRA

Area Tematica:

Versdo: 1

CAAE: 67244523.5.0000.0018

Institulgdo Proponents: INSTITUTC DE FILOSOFIA E CIENCIAS HUMANAS
Patrocinador Principal: Unlversidade Federal do Para

DADOS DO PARECER

Namero do Parecer: £.225.333

Apresentagao do Projeto:

Este projeto, In1egrado a linna o2 Pesquisa DInamicas Temitorials, t2m como objeto de estudo a expansio
Imablliaria por condominios residenclals. A pesquisa sera desenvolvida em Natal, Rio Grande go Norte,
Norgeste oo Srasll, mals precisamente na Zona Norte da cidade, gue & 3 area malks populosa & 3 que possul
malor extensao termtordal. O oojetivo geral da pesquisa & procurar compreender coma o5 condominios
residenclals na Zona

Norte de Natal Influenciam na expansdo Imablliaria da cldade. Procuranco também verlficar a producdo
Imobillarta em gesenvohimeni no cenano de esnudo, relatando as ransformagles causadas pela ofena ge
comérclo & senigos Instalados nas proximidages 0os condominlos & averiguar se estes condominios
sequem as determinacdes do Plano Diretor oe Natal. Trata-s2 de uma pesquisa quall-quantitativa, e para
alcangar os objetivos

sera ullizado 3 pesgulsa exploraiona e 05 procedimentos tacricos Serdo 3cotacos de acorco com o estudo
ge £aso, 0 método empregado € o materialismo historico-dlalético. Um aspecto que pode representar 3
relevancla o projeto @ o 13t g2 que, 318 0 Momento, S30 poucos trabalnos publicados que abordam esse
tema. Com 3 execucio 03 pesquisa pretende-se produzir conhecimento geografico sobre 3 expansdo
Imoblllarta na Zona Norte de Natal, buscando atralr atencao para o assunto, para que esta regldo da cldade
receba melnores Iniciativas de planelamento urbano.

e S fus Asgusto Coméa o 01- Campus do Goura UFPA- Facoldade de Enfermuguen oo ICS - salu 15 - 2% und,
Bairro: Gouma CEP: gaors-110

ur: Pa Municiplo: BELEM

Teletone: (91)3201-773% Fax: (91)X201-8028 C.mail: cepccai@ufpe b
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UFPA - INSTITUTO DE
CIENCIAS DA SAUDE DA %’«m
UNIVERSIDADE FEDERAL DO

PARA

Objetivo da Peaquisa:

Objetivo Primarko:

Anallsar em que meoida 3 producdo de congominios residencials na Zona None g2 Natal & representative
na expans3o Imobiiana da cidade.

Objetivo Secuncario:

a3) Analsar como 3 producdo Imoblliaria s desemvolve na Zona Norte;

D) Apresentar os efellos da expansdo Imoblliara atraves dos condominlos na Infraestrutura & na
ESITUIUTACA0 08 5ervigos, nos perlodos anterores & posterlores 3 chegada dos condominios resldencials
fechades na Zona Norte;

c) Verificar se os condominios seguem as determinagdes do planejamento & dos Instrumentes urbanos
previamente definidos na cldade de Natal.

Avallag3o dos Riscos e Bensficios:

Riscos:

Os malores riscos 530 de N30 alcancar os rlscos $30 do publco alvo, principalmente os responsavels pela
Incorporagao Imodlkaria n3o aceltarem responder 3s pergunias.

Beneficlos:

Trara um estudo mals compieto abrangendo uma malor quantidade o2 condominios, tendo em vista que &
UMa area que esta em expansio e tem conocominios entregues no ano de 2000. Mostrando 3s novas
centralldaces gue estao se formando junto & expansao ImobMarla na Zona Norte ge Natal, Rio Grande do
Norte.

Comentarios e Consideragdes sobre a Pesquisa:

O protocolo encaminnado cisple de metodologla e critérlos cefinides conforme resolugdo 466/12 do
CNS/MS.

Conslderagdes sobre 08 Termos de apresentacdo obrigatoria:

Os 1ermos apresentados, nesta vers3o, contemplam 0s sugerkios pelo skstiema CEPICONEP.

Conclusdes ou Pendéncias e Lista de Inadequagdes:

Dianie do exposio S0MOes pela aprovagdo do protocok. Este & nosso parecer, SMJ.

Consideragdes Finals a critério do CEP:

Este parecer fol elaborado baseado nos documsentos abalxo relaclonados:

Endereg Mus Avguato Comriu =* 01- Carmpus do Coama UFPA- Facoldade de Enfermagen oo ICS - xaln 15 - 2% urd.
Bairro: Goumi CEP: pa025-110

ur: A Municiplo: BELEM
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