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Sessao Tematica 05: Direito a cidade e habitagao no Brasil.

Resumo. A promog¢éo imobiliaria por meio da incorporacdo desempenha um papel definitivo na
formagédo e na diferenciagéo territorial da Regido Metropolitana de Natal (RMN), com difusdo
de novos padrbes de moradia e de apropriagdo de novas areas, tornando-se mecanismo de
ampliagdo de ganhos no setor consagrado, sobretudo, pelo fator de localizagdo. Busca-se,
portanto, compreender a inser¢do dos empreendimentos imobiliarios por incorporagbes no
arranjo socioespacial da mancha urbana integrada da RMN, com destaque para efeitos de
segregagdo, integragdo, fragmentagdo, dispersdo. A partir da coleta de informagbes
disponibilizadas em Registros de Incorporagées — do periodo de 2011 a 2016 — sobre
promotor/incorporador, tipologia do empreendimento, quantitativo de unidades habitacionais e
de empreendimentos, o artigo discorre sobre a atuagdo das incorporagbes na RMN que se
consolida por padrées de expanséo da periferia imediata de Natal; amplia o estoque de novas
ocupacbes abertas pela e para dispersao territorial, com oferta de iméveis no entorno de
projetos urbanos e territoriais de forte impacto sobre a configuragdo socioespacial; reflete as
condi¢cbes particulares da localidade que sé&o produtos de mediagbes com conjunturas
econbmicas e politicas locais, nacionais e internacionais; e, se sobressai pela crescente
heterogeneidade e mescla de produtos imobiliarios decorrentes de intensos contrastes
econdémicos e sociais dos diferentes municipios.

Palavras-chave:dindmica imobiliaria residencial;, incorporagbes imobiliarias; tipologia dos
produtos; leitura do territério; Rio Grande do Norte/ Brasil.

Scenario of business real estate development byreal estate
incorporations: the reach of residential enterprise in the socio-spatial
arrangement of the Metropolitan Region of Natal/Brazil.

Abstract. The real estate promotion through incorporation performs a definitive role in shaping
and in territorial differentiation of Metropolitan Region of Natal (RMN), with the diffusion of new
standards of housing and appropriation of new areas becoming a mechanism for expanding
gains in consecrated sector, mainly, by location factor. Therefore, it is sought to understand the
insertion of enterprise real estate by incorporations in the socio-spatial arrangement of
integrated urban sprawl of RMN, with emphasis on effects of segregation, integration,
fragmentation, dispersion. From the collection of information made available in Incorporation
Registers — from the period 2011 to 2016 — about developer/incorporator, typology of enterprise,
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quantity of housing units and of ventures, the article discusses the performance of
incorporations in RMN which is consolidated by patterns of expansion of immediate periphery
of Natal; expands the stock of new occupations opened by and for territorial dispersion, offering
properties in surroundings of urban and territorial projects with a strong impact on socio-spatial
configuration; reflects the particular conditions of locality that are products of mediations with
local, national and international economic and political conjunctures; and, it stands out, growing
heterogeneity and diversity of real estate products resulting from intense economic and social
contrasts of different cities.

Keywords: residential real estate dynamics; real estate incorporations; product typology;
territory reading; Rio Grande do Norte/Brazil.

Escenario de promocion inmobiliaria empresarial por incorporaciéon: el
alcance de desarrollos residenciales en el arreglo socio-espacial de la
Regién Metropolitana de Natal/Brasil.

Resumen. La promocién inmobiliaria por incorporacion juega un papel definitivo en la
formacion y diferenciacion territorial de Region Metropolitana de Natal (RMN), con difusién de
nuevos estandares habitacionales y apropiacién de nuevos espacios, convirtiéndose en un
mecanismo de ampliaciéon de ganancias en sector consagrado, sobre todo, por el factor
localizacion. El objetivo es comprender la insercion de los desarrollos inmobiliarios a través de
incorporaciones en ordenamiento socioespacial del area urbana integrada de RMN, con énfasis
en los efectos de segregacion, integracion, fragmentacion, dispersion. De la recopilacion de
informacién disponible en el Registro de Incorporaciones — del periodo 2011 a 2016 — sobre
promotor, tipologia de la propiedad, nimero de viviendas y de emprendimientos,el articulo
discute el desemperio de incorporaciones en RMN que consolida por patrones de expansion de
periferia inmediata de Natal; amplia el stock de nuevas ocupaciones abiertas por y para la
dispersion territorial, ofreciendo inmuebles en entorno de proyectos urbanos y territoriales con
fuerte impacto en la configuraciéon socioespacial; refleja las condiciones particulares de la
localidad que son producto de mediaciones con coyunturas econémicas y politicas locales,
nacionales e internacionales; y, existe una creciente heterogeneidad y mezcla de productos
inmobiliarios producto de intensos contrastes econdémicos y sociales en distintas ciudades.

Palabras clave: dinamica inmobiliaria residencial; incorporacién propiedad inmueble; tipologia
de productos; lectura del territorio; Rio Grande do Norte/Brasil.

1. Incorporador imobiliario na producio do espago construido’

Os agentes da produgdo do espago urbano — como proprietarios fundiarios,
incorporadores e até mesmo o préprio Estado — utilizam seus investimentos
para criar a paisagem fisica, isto €, uma massa de recursos fisicos construidos
pelo homem, especialmente pela sociedade capitalista, a sua prépria imagem,
apropriada, em linhas gerais, as finalidades da produg¢ao e do consumo.

Assim, dentre as atividades fundamentais para a producdo imobiliaria, dados
aos limites colocados pela propriedade fundiaria e pelo longo tempo de rotagéo
do capital na construgdo, estda a incorporagdo imobiliaria cuja funcéo
econdmica € a de criar a disponibilidade de terrenos para construir. Entre as
décadas de 1950 e 1960, a incorporacédo imobiliaria emerge, nas cidades
brasileiras, enquanto um setor econémico organizado para produgdo em massa
de imdveis, agregando diversas parcelas dos agentes envolvidos na realizagdo
de empreendimentos imobiliarios, como proprietarios fundiarios, construtores,
financiadores, corretores, consultores e projetistas, entre outros (BOTELHO,
2007; RIBEIRO, 1997; SHIMBO, 2012).

Na pratica, conforme Ribeiro (1997), cabe o incorporador assumir um papel
destacado na coordenacgao do processo produtivo do setor imobiliario, por ser o
agente que compra o terreno e detém o financiamento para a construgdo e a
comercializacdo do imével. Como também, determina o processo de producao
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no que diz respeito as caracteristicas arquitetbnicas, econémico-financeiras e
locacionais, além de ser quem decide qual sera o uso do solo naquela area e
para qual camada de renda se destina o imovel. De modo geral, o objetivo
desse promotor ndo € o de produzir moradias, mas sim de obter lucros sobre
seu capital investido (RIBEIRO, 1997; BOTELHO, 2007).

Para Rufino (2016), a produgdo imobiliaria por meio da incorporagao
desempenha um papel definitivo na formagao e na diferenciagao territorial de
metropoles brasileiras. De fato, difundi novos padrbes de moradia e se apropria
de novas areas, bem como, consagra a obtencdo de sobrelucros de
localizagdo, como importante mecanismo de ampliagdo dos ganhos no setor.

No caso especifico da produgéo do espago urbano da Regido Metropolitana de
Natal?> (RMN) — situada no estado do Rio Grande do Norte (RN)/ Brasil —
registra-se, ao final da década de 2000, um ciclo imobiliario residencial e de
atuacado de capitais direcionados para o setor imobiliario. No curto periodo
entre os anos de 2004 a 2008, a dindmica imobiliaria passa a pressionar o
preco do solo da RMN (Figuras 01 e 02); agora ndo mais localizado em bairros
da capital do RN — a cidade do Natal —, mas sim em areas de expansao ao Sul
e ao Norte da RMN e seguindo as principais localidades litoraneas (SILVA et
al., 2015). Entretanto, os entraves urbanisticos/ ambientais e a crise econémica
imobiliaria internacional — iniciada em 2008 nos Estados Unidos — gerada a
partir dos mercados secundarios de titulos lastreados em hipotecas — os
chamados “subprimes™— contribuiram para a desaceleragdo da producgio
imobiliaria, o cancelamento ou o adiamento de grande numero de
empreendimentos.
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Figura 1: Ano deinstitucionalizagéo de Figura 2: Niveis de integragéo entre os

cada municipio a Regido Metropolitana de municipios da RMN, destacando a Metropole
Natal. (Fonte: elaborado pelos autores, Funcional*. (Fonte: RIBEIRO et. al., 2012,
2021). adaptado pelos autores, 2021).

Entretanto, ha alteragcdes do cenario em decorréncia, sobretudo, das recentes
formas de acesso ao crédito habitacional por meio de programas publicos
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federais — por exemplo, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) langado
em 2009 — para amplas esferas da sociedade que por um momento ficaram
excluidas do chamado mercado formal. Em linhas gerais, o cenario se associa
a elementos referentes tanto ao crescimento do capital financeiro direcionado
para o mercado imobiliario, atraindo compradores e impulsionando setores
especificamente ligados a urbanizagdo (incorporadoras, construtoras e
imobiliarias), quanto aos incentivos fiscais e as politicas urbanas voltados a
esses agentes atuantes na regido.

No periodo — décadas de 2000 e 2010 —, a promogao imobiliaria alcanga a
escala metropolitana, isto €, certos indicadores da produgdo da moradia que
eram concentrados em Natal passam a ser localizados em municipios do
entorno — principalmente, Parnamirim e Sdo Gongalo do Amarante —, com a
ampliagdo do mercado de terras a segmentos sociais mais diversificados. E
ainda, trata de um periodo atipico a nivel local, pois conseguiu fechar a década
com a producao em franca aceleragao, podendo, assim, ser delimitado por dois
processos. O primeiro, pela expressividade do mercado de terras na escala
metropolitana, com a dispersdo da mancha urbana para além dos municipios
contiguos a Natal através do mercado imobiliario-turistico. E em segundo, o
protagonismo que 0os municipios proximos passaram a demonstrar em face do
PMCMV, que tangencia parte da producéo imobiliaria sob a responsabilidade
das incorporadoras (QUEIROZ, 2012a; SILVA, SOBRINHA, FERREIRA, 2015).

O modelo de expansao do espaco urbano e da oferta de imoveis residenciais —
predominantemente de condominios fechados verticais e horizontais — se
mantém nos dias atuais na Metrépole Funcional (MF)- Figura 02 —, em
consequéncia das questdes relativas a economia, como a queda das taxas de
juros; e, em decorréncia dos modelos de financiamentos do ponto de vista
espacial, tipolégico e empresarial, que vem crescendo e estimulando
fortemente o mercado imobiliario. No geral, as referidas transformacgdes atuam
de modo a reforgar a centralidade de Natal como polo metropolitano, ja o
PMCMV contribuiu para alimentar um novo ritmo de produgdo da moradia,
dando nova expressdo as tendéncias pré-existentes no espago urbano,
ganhando inclusive contornos territoriais metropolitanos, na medida em que
avancga sobre as areas ainda ndo ocupadas — rurais e semirrurais (CAMPOS,
2015; FERREIRA, 2016).

O que parece claro é que a recente dinamica imobiliaria da MF, dentre outros
aspectos, caracteriza-se: a) pela incorporagdo de novas localidades
urbanizadas, como nas areas limitrofes entre Natal, Parnamirim e S&o Gongalo
do Amarante, consolidando padrbes de expansdo da periferia imediata e
ampliando ainda mais o estoque de novas ocupacgdes abertas pela e para
disperséao territorial; b) pela elevada ocupagéao formal do solo — na capital e nas
localidades contiguas — com destaque para o processo de verticalizag&o, tanto
em areas centrais quanto em trechos de transbordamento entre eles,
intensificando, assim, a densidade populacional e a sobrecarga dos sistemas
de infraestrutura e servigos urbanos; c) pelas mudangas dos padrdes
imobiliarios — impulsionados pelo sistema de crédito financeiro, sobretudo,
aqueles provenientes do PMCMV -, com destaque para o parcelamento de
glebas e a comercializagdo de lotes para constru¢do de novos condominios
fechados verticais; d) pelo cenario de producdo imobiliaria empresarial por
incorporadoras que se emergem enquanto um setor econémico organizado
para produgcdo em massa de imoveis, agregando diversas parcelas dos
agentes envolvidos para realizacdo de empreendimentos imobiliarios, como
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proprietarios fundiarios, construtores, financiadores, corretores, consultores e
projetistas, entre outros; e) pela oferta de iméveis no entorno dos projetos
urbanos e territoriais com fortes impactos sobre a configuragdo socioespacial
da RMN, como as obras destinadas para o evento Copa do Mundo FIFA 2014,
as construgbes do Estadio de Futebol Arena das Dunas e do Aeroporto
Internacional Governador Aluizio Alves, as intervengdes de mobilidade urbana
e de saneamento (LIMA, 2015; SILVA, 2015; SILVA et al, 2015; BENTES
SOBRINHA et al, 2015; QUEIROZ, 2012a).

Tais posicionamentos conduz a hipétese de que a quantificagdo de oferta de
empreendimentos residenciais na Metropole Funcional, num determinado
periodo, materializa tomadas de decisdes do incorporador que se influenciam
pelas “inovagdes” elou “(re)novagdes” da producdo imobiliaria e da propria
estruturacdo do territorio. Nessa percepgdo, os novos empreendimentos
marcam a estruturacdo da MF por diversas tendéncias, como: i) ha a expanséo
territorial em ritmos mais acentuados em Parnamirim e Sdo Gongalo do
Amarante, em consequéncia da intensa ocupag¢do do solo em Natal e seu
espraiamento continuo para as areas limitrofes dos municipios; e, ii) ha uma
tendéncia de um crescimento do tecido urbano com descontinuidade territorial
entre os limites de Parnamirim com a sede de Macaiba e a area urbana deste
com a sede de Sdo Gongalo do Amarante, pela presenca de novas localidades
parceladas para uso residencial e, ainda, glebas n&o loteadas que, do ponto de
vista social, sdo vazios urbanos circunscritos por areas rurais com pouco uso
agropecuario.

Diante do contexto, tem-se como objetivo compreender a insercdo dos
empreendimentos imobilidrios no arranjo socioespacial da Area Metropolitana
de Natal, sobretudo dos municipios que abrangem a Metropole Funcional e
caracterizam os processos de metropolizacdo em curso, com destaque para
efeitos de segregacédo, integragdo, fragmentacédo, dispersdo, entre outros,
dentre o periodo de 2011 a 2016.

No campo metodologico propde-se prosseguir os trabalhos anteriores
desenvolvidos por Ferreira (1996) e Queiroz (2012a), que vém acumulando
informacdes sobre a producdo imobiliaria em Natal desde 1967 — ano da
primeira incorporagao registrada nos Cartérios de Iméveis, conforme a Lei n°
4.591, de 1964 (BRASIL, 1964) — até 2010. Portanto, o recorte temporal desta
pesquisa abrange os anos de 2011 a 2016. O recorte espacial define-se pelos
municipios da denominada Metropole Funcional — Natal, Parnamirim, S&o
Gongalo do Amarante, Extremoz e Macaiba. Tal definicdo decorre do
significativo espraiamento da producdo do solo urbano da capital para as
cidades limitrofes que revela a intensidade e a aceleragdo dos processos de
transformagdo do solo rural (ou semirrural) em urbano, como também, a
ampliagdo do mercado de terras a segmentos sociais mais diversificados.

No geral, realizou-se uma pesquisa documental e censitaria por meio da coleta
de informagdes de Registros de Incorporag¢des disponibilizados pelos Cartorios
de Registros Imobiliarios dos municipios estudados. Como os registros sao de
carater publico com significativas informag¢des sobre a promog¢ao imobiliaria,
optou-se por utiliza-lo para a construgao do banco de dados que consta sobre 0
empreendimento, como: enderego, tipologia, numero de edificios por
empreendimento, numero de unidades habitacionais por edificacdo e
caracterizagao do promotor/ incorporador.
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Por conseguinte, digitalizou-se as informagdes sob a forma de um banco de
dados e espacializou-se os empreendimentos em bases cartograficas pelo
sistema de informagdo georreferenciado. A preocupagédo de relacionar a
localizac&o no tecido urbano dos empreendimentos com as formas de provisao
habitacional possibilita a compreensao das alteragbes do espaco urbano em
virtude de intervencdes urbanisticas e, ainda, seus efeitos com evidéncias
sobre os processos de fragmentacdo e da segregacédo socioespacial. E, em
paralelo, realizou-se a pesquisa de campo que consistiu em levantamentos
fotograficos de determinados empreendimentos habitacionais do banco de
dados, principalmente daqueles situados no entorno de significativas
intervencgdes urbanisticas, para observar as caracteristicas arquitetonicas e sua
insercéo urbana.

Para atingir o objetivo principal, o artigo se estrutura em duas partes. A primeira
parte — “Diversificagdo de mercado e de produtos imobiliarios” — demonstra a
analise das informagdes coletadas em Registros de Incorporagdo no contexto
das recentes diversificagdes do mercado imobiliario da MF, o qual apresenta a
quantificacdo da produgdo imobiliaria pela tipologia e pela localizagdo. A
segunda parte — “Produto Imobiliario no Territorio” — expde a leitura dessa
produgdo imobiliaria no contexto das mudangas, das rupturas e das
transformagdes na configuragdo urbana da Metropole Funcional, com o apoio
de fotografias e de bases cartograficas. Por fim, complementa-se com as
reflexdes finais e as referéncias.

2. Diversificagao de mercado e de produtos imobiliarios

Ao final dos anos 2000 e inicio de 2010, as incorporadoras atuantes na
Metrépole Funcional da RMN em conjunto com o proprio Estado desenharam
estratégias diversas ante a conjuntura e a crise imobiliaria, que desencadearam
num crescimento da construgdo de imdveis residenciais € numa densa
conversao de compradores, de promotores e de investidores em
especuladores. A rapida expansdao do mercado imobiliario permitiu os
incorporadores obterem sobrelevados ganhos econdmicas, ndo sé nos
municipios litoraneos da RMN, como também nos interioranos. Conforme
Campos (2015) e Ferreira (2016), houve uma expressiva evolugao do setor da
construgédo civil com o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e, em
paralelo, com as reduzidas taxas de juros de financiamento para execugao e
aquisicao de imoveis. De fato, esse cenario transformou e renovou areas
urbanos horizontais pela verticalizagdo e pelo aumento da densificacao, e,
ainda, modificou localidades rurais e semirrurais, a partir de novos
parcelamentos e condominios residéncias.

Com o PMCM, os efeitos da producéo imobiliaria em Natal e entorno variaram,
com periodos de prosperidade e depois de descenso (LIMA, 2018; QUEIROZ,
2012a). Embora ao final dos anos 2000, Queiroz (2012a) ja anunciasse um
processo de crescimento e concentragcado de capital nas grandes empresas do
setor da construgédo civil, a inser¢cado bilionaria de recursos financeiros e o
aparato institucional criado pelo Estado (como o PMCMYV), aparentemente, n&o
foi fundamental para que a atuacdo das empresas se potencializassem e
repercutissem no aumento consideravel da produgdo de novos
empreendimentos residenciais, devido as perspectivas de esgotamento dos
recursos para novos financiamentos imobiliarios e o aumento das taxas de
juros, principalmente, apés 2013; e, ao aumento do numero de langamentos,
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valorizacdo dos imdveis, reducdo de unidades vendidas e a elevacdo do
estoque (O AUGE... , 2016).

No caso especifico de Natal, nota-se um cenario de recessdo da producao
imobiliaria residencial entre os anos de 2011 a 2016, sem haver uma tentativa
de se estabilizar e inclusive de aumentar® (Figura 03). No periodo da virada da
década, o quadro de atuacdo dos incorporadores para construgcao de
condominios residenciais verticais — mais, apart-hotel e flat — configura-se por
um momento de intensa atuacdo em 2011 e 2012 e de queda brusca entre
2013 a 2016. Esse panorama de diminuicdo de 98% da produgao de 2011 a
2016 condiciona-se pelo momento politico e econdmico de reducdo de
financiamentos, principalmente daqueles provenientes do Governo Federal, e
de suas elevadas taxas de juros.
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Figura 3: Numero de UH (tipologia apartamento, flat e apart-hotel) registradas por

incorporagbes imobiliarias na cidade do Natal, entre os anos de 2000 a 2016 (Fonte: Do
periodo de 2011 a 2016, elaborado pelos autores a partir dos dados coletados em Cartorios de
Registro Imobiliario; e os anos de 2000 a 2010, de Queiroz (2012a, p. 227).

Embora, esse quadro de recessdo em Natal, ha diversas especificidades na
producdo imobiliaria da Metrépole Funcional. Ao reunir todos os registros de
incorporagdes (Figura 04) matriculados entre os anos 2011 a 2016 da cidade
polo — Natal — e dos municipios com alto e médio nivel de integragcdo —
Parnamirim, Sdo Gongalo do Amarante, Macaiba e Extremoz - , limita-se,
numa primeira fase, afirmar que a quantidade de empreendimentos fundiarios
(lote, em condominio fechado ou n&ac®f), imobilidrios residenciais (casa,
apartamento) e imobiliarios-turisticos (apart-hotel, flat) catalogados — total de
542 unidades — se mantém constante dentre os quatro primeiros anos (inferior
a 15%), enquanto que nos dois ultimos tem uma significativa ascenséo
(superior a 20%).
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Figura 4: Frequéncia do numero de empreendimentos (%) registrados por municipio e

ano (Fonte: A partir dos dados coletados em Cartérios de Registro Imobiliario). Nota: (emp.)
refere-se ao numero de empreendimentos em cada ano.

Por um lado, do total do numero de empreendimentos persiste a acumulagao
em Natal (22%), com certa diferenga sutil entre Parnamirim (33%) e Sé&o
Gongalo do Amarante (34%) e, praticamente, insignificante em Macaiba (9%) e
Extremoz (2%). Por outro, ao analisar pelo total de quantitativo de lotes/
imoveis — 32.705 unidades — (Figura 05), ha a concentragédo de novas unidades
em Natal (35,2%) e Parnamirim (41,2%), em menor proporgao em Sdo Gongalo
(16,9%) e Macaiba (6,6%) e, praticamente, irriséria em Extremoz (ndo atinge
1%).

A respeito do numero de unidades registradas em Natal (total de 11.526), ha
uma diferenciacdo entre a producdo dos anos de 2011 a 2013 que alcanca
9.875 unidades e os trés ultimos anos seguintes (2014 a 2016) com apenas
1.651 unidades, ou seja, uma redugdo de 83% (Figura 05). Esses dois
momentos de oscilagbes na cidade evidenciam: i) o transbordamento da sua
producdo para as areas limitrofes a Sado Gongalo do Amarante e a sua
conurbagado com Parnamirim; ii) o acréscimo cada vez maior do estoque, ao
somar-se com a falta de demanda da produgé&o dos ultimos anos de 2000; e, iii)
a recesséo do setor da construgéo civil.

Cabe notar, ainda, diferenciagbes nos ritmos de cada municipio, em
Parnamirim os numeros de UH mantém certa estabilidade, tendo uma ligeira
queda em 2015 e, em seguida, supera a que se inicia. Ja, em Sdo Gongalo do
Amarante, ha uma certa divergéncia pela constante instabilidade da produgéo,
com momentos de guinadas entre os anos de 2011 e 2012 (cresce 43%),
depois um decréscimo de 2012 a 2014. No ano seguinte, sobressai com quase
o dobro e, por ultimo, destaca-se por uma queda brusca (declive de 24%). Os
altos e baixos n&o s&o tao significativos em Macaiba, e é praticamente irriséria
a atuagdo de incorporadoras em Extremoz (28 UH em apenas 10
empreendimentos).
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Figura 5: Numero de unidades total referentes a soma das tipologias lote, casa,
apartamento, apart-hotel e flat por municipio e ano (Fonte: A partir dos dados coletados em
Cartdrios de Registro Imobiliario).

Como a pesquisa abrange os empreendimentos registrados como
incorporagao, identifica-se o reflexo da intengdo do incorporador em tomar
decisdes para investir ou, até mesmo, sobre o periodo de reverter ou adiar a
producdo. Fato este, se percebe principalmente nos registros de Sdo Gongalo
do Amarante e Macaiba. Com base em Paiva (2007), por mais que parega
questionavel, as escolhas para atuarem em determinados momentos indicam
as proprias experiéncias dos incorporadores no mercado imobiliario ao agirem
segundo a “regra de comportamento de manada”, ou seja, durante periodos de
boom econbmico se constroi muito, enquanto que em momentos de recessao
como o atual — reducdo de recursos para financiamentos —, se deixa de
construir.

De fato, o presente mercado reflete a conjuntura econémica e, na maior parte
dos casos, deve-se aos primeiros anos de 2010, em que os promotores
apostaram no impulso da produg¢do imobiliaria-turistica da década de 2000 e do
préprio PMCMV. Logo, a decisdo de investir esta mais associada a oferta de
mercado, o qual os incorporadores se conduzem por convengdes para a
realizacdo do investimento, por parédmetros de comportamentos ou por
situagbes equivalentes que balizam as tomadas de decisdo de outros
investidores (PAIVA, 2007; ABRAMO, 2007).

Outro ponto importante a salientar, sdo as significativas variagdes do
quantitativo de unidades de lotes/ imoveis (total 32.705 unidades) conforme a
tipologia (Tabelas 01 e 02). Dentre os produtos fundiarios e imobiliarios, os
dados indicam a intensa inser¢gdo do tipo apartamento (68,8% do total de
unidades), tanto em localidades com saturac&o do espaco edificado — a cidade
polo — quanto aquelas em que avangam com este produto — Parnamirim e, em
menor proporgéo, S&o Gongalo (Figura 07). E, ainda, quanto mais se distancia
da multiplicagdo dos condominios verticais, verifica-se a redefinicdo da
estrutura centro-periferia, com o produto do tipo casa (11,2%), sobretudo em
condominios fechados, e loteamentos (18,1%) em areas de vazios urbanos,



semiurbanos e, até mesmo, rural.

mercado.
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Havendo, assim, diversas facetas do

Tabela 1: Numero de empreendimentos por tipologia e municipio (Fonte: a partir dos
dados coletados em Cartorios de Registro Imobiliario).

Tipologia por empreendimento
Municipio Apartamento Casa Lote Apart-hotel (Z,?,:Z_I) 7;;3’
Natal 103 7 1 8 119 22,0
S Parnamirim 62 104 13 1 180 33,2
_'E Séao Gongalo 12 167 3 0 182 33,6
S Extremoz 0 10 0 0 10 1,8
Macaiba 5 41 5 0 51 9,4
Total (unid.) 182 329 22 9 542 100
Total (%) 33,6 60,7 4,1 1,7 100 -
Tabela2: Numero de imdveis por tipologia e municipio (Fonte: a partir dos dados
coletados em Cartérios de Registro Imobiliario).
Tipologia por iméveis
Municipio Apartamento Casa Lote Apart-hotel (ZZFZ{) T(coz)al
Natal 10.737 237 221 331 11.526 35,2
S Parnamirim 8.228 950 4.014 290 13.482 41,2
_'E Sao Gongalo 3.204 2.143 175 0 5.522 16,9
S Extremoz 0 28 0 0 28 0,1
Macaiba 328 311 1.508 0 2.147 6,6
Total (unid.) 22.497 3.669 5.918 621 32.705 100
Total (%) 68,8 11,2 18,1 1,9 100 -

Cabe destacar, que apesar da predominancia de apartamentos, o numero de
UH deste tipo decresce simultaneamente com as baixas intencdes dos
incorporadores em investirem no mercado imobiliario da Metropole Funcional.
No geral, ha uma intensa concentragédo dessas edificagdes entre os municipios
de Natal e Parnamirim (84%), mas n&o se mantém em niveis similares.

Ao comparar com o numero de apartamentos, os condominios residenciais
horizontais (casas) tém wuma produtividade bastante reduzida - 329
empreendimentos, totalizando 3.669 UH — e se concentram distantes de areas
urbanas consolidadas e marcadas pela insuficiéncia e precariedade de
infraestruturas, equipamentos e servigos urbanos. Do total (Tabelas 01 e 02),
S&o Gongalo do Amarante reune 58,3% das UH que se situam, principalmente,
em areas limitrofes a Natal, o qual configura uma nova extensdo do tecido
urbano. E, em menor intensidade, em Parnamirim (25,9%), especialmente em
suas localidades contiguas a Macaiba, em area que se caracterizam por
espacos semiurbanos com auséncia de vias pavimentadas e passeios publicos.

Ademais, € relativamente pequeno o numero desses iméveis em Macaiba
(8,5%), Natal (6,5%), e, mais ainda, em Extremoz (0,8%). No caso especifico
de Natal, o reduzido numero da tipologia justifica-se pela intensa ocupagéo do
espaco urbano, pela auséncia de amplas glebas desocupadas e pelo elevado
preco do solo — média R$1.500,00/m? —, sendo mais viavel a verticalizagao
como garantia de maiores sobrelucros aos promotores (LIMA, 2018). Nos
demais municipios, de modo geral, o territorio esta sendo ocupado timidamente
pela atuagcdo dos incorporadores e, até mesmo, por demais agentes da
dinamica imobiliaria.

Dentre a tipologia casa, identifica-se diversidades quanto a configuragdo dos
condominios no territério referentes aos padrées de disposi¢cao do acesso de
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veiculos aos empreendimentos’. Com base nos dados levantados, registrou-se
dois modelos. O primeiro que se configura por uma unica entrada de
automoveis e com presenga de “espacos publicos de uso coletivo privado”
entre muros, os quais deveriam destinar-se ao uso publico, como vias,
calgadas e areas de lazer (Figura 06).

Ja, o segundo se reconhece como um novo modelo de condominio residencial,
que se denominara aqui como semicondominio, porque cada casa tem acesso
veicular direto ao logradouro publico e o empreendimento ndo possui area
comum com passeios, ruas e espacos de lazer coletiva (Figura 10). Cabe
apontar que do total do numero desses empreendimentos constata-se a
predominéancia tanto do modelo condominial (115 empreendimentos com 1.994
UH) quanto do semicondominial (107 com 469 UH) e que ambos se registram
em Cartérios como condominios residenciais fechados e apresentam seus
préprios regimentos (Figura 10).

Figura 6: Condominio Horizontal, Condominio Lake Side em Natal (Fonte:
http://ecocil.com.br/_assets/files/2015/11/P1020467 .jpg. Acesso em: 09 de novembro de 2017).

Por conseguinte, a tipologia lote concentra 5.918 unidades em 22
empreendimentos (Tabelas 01 e 02). No geral, sdo loteamentos, condominiais
ou nao, resultantes da iniciativa de incorporadoras no que concerne a
aprovagao do projeto, parcelamento da terra, implantagdo de infraestruturas e
comercializacdo dos lotes. Em contrapartida, os adquirentes dos lotes, futuros
moradores ou construtores, edificam imdveis — residenciais ou ndo -
independente das incorporadoras, ou seja, sem relagcbes comerciais ou de
interesses de capitais associados a elas. Como se observa na Figura 08, os
lotes concentram basicamente entre as franjas de Parnamirim e Macaiba —
respectivamente, 4.014 e 1.508 unidades —, em localidades, que até o final dos
anos 2000, eram extensas glebas desocupadas e semiurbanos.
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Figura 7: Espacializacdo na Metrépole Funcional dos empreendimentos por tipologia.
(Fonte: A partir dos dados coletados em Cartorios de Registro Imobiliario).

Por ultimo, a produgao do imobiliario-turistico (Tabelas 01 e 02) é de
aproximadamente 2% do total de numero de empreendimentos e reune 621
unidades do tipo flat e apart-hotel que se situam no eixo litoraneo de Natal e
Parnamirim (Figura 09). Nos dias atuais, aparentemente, ndo ha intensa
repercussao desse mercado que fortalega a relagao cidade polo com a periferia
litordnea, influencie significativamente no redesenho do territério litordneo da
RMN e disponha de novas fronteiras para a metréopole de modo semelhante ao
periodo do boom imobiliario dos anos 2000, conforme pesquisa realizada por
Silva (2010). Dito de outra maneira, a reduzida produgao de tal segmento por
incorporadores nao alcanca e nem absorve novos reinvestimentos de capital
como em momentos anteriores.
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Figura 8: Identificagédo de Figura9: Producgéo imobiliaria-turistica dos
condominio e semicondominio horizontal periodos de 2001 a 2006 e de 2011 a 2016
na Metrépole Funcional (Fonte: A partir dos (Fonte: A partir dos dados coletados em
dados coletados em Cartorios de Registro Cartorios de Registro Imobiliario ecom base em
Imobiliario). SILVA (2010, p. 299).
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Figura 10: Semicondominio Horizontal, Residencial Rosa Aguiar em Parnamirim (Fonte:
www.mgfimoveis.com.br/imovel/venda-rn-parnamirim-residencial-rosa-aguiar-casas-

em-parnamirimrn-2-42042687. Acesso em: 25 de setembro de 2017)

No geral, o alcance do produto imobilidrio residencial, fundiario e turistico
emana variadas proporgcdes tanto do numero de unidades habitacionais por
diferenciagdes da tipologia, quanto em termos das especificidades e das
distingbes de suas configuragdes no territério, bem como do modo de atuagao
dos incorporadores. Com base em Vargas (2014), a condigao de localizagao no
ambito do mercado imobiliario conduz a principal peculiaridade do produto
(imével) a vincular ao proprio terreno e aos processos norteadores do espago
urbano, remetendo a necessidade de abranger o fator localizagdo como
elemento de diferenciacdo da tipologia do empreendimento. Logo, para
compreender o rebatimento das atuais intengbes dos incorporadores na
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totalidade da Metropole Funcional, procura-se identificar em seguida a
expansao imobiliaria entre os anos de 2011 a 2016, apoiando-se em mapas,
fotos e dados que possibilitam a leitura da sua diferenciagao no territorio.

3. Produto imobiliario no territério

A composicdo entre o solo e as edificagdes sobre ele construida diferencia o
produto imobiliario e o publico a ser atingido, bem como suscita modificagdes
das estruturas urbanas e edilicias externas a ele. O produto imobiliario varia
significativamente o espaco fisico-territorial e motiva a existéncia de conflitos
entre os potenciais usuarios e os varios palcos dos promotores imobiliarios.
Para se alinhar a estruturagdo do territorio, especialmente de lugares
diferenciais, a definicdo dos produtos imobiliarios deriva das caracteristicas
locacionais, da qualidade e do uso do solo, das condi¢gdes ambientais, entre
outros elementos. E possivel esclarecer que determinadas localidades, cujas
qualidades simplesmente visuais como infraestrutura, tipologia das edificagdes,
acessos viarios permitem identificar areas vantajosas para a producgéo
imobiliaria de certos produtos e sido favoraveis para a proépria lucratividade dos
incorporadores (VARGAS, 2014; DEAK, 2016). Portanto, explicar a produgéo
imobiliaria dos incorporadores — do periodo de 2011 a 2016 — no territorio da
Metrépole Funcional e os diversos obstaculos impeditivos e delimitadores da
sua continuidade — barreiras naturais, distrito industrial, legislagdes urbanisticas
— possibilitam desenhar pecgas individualizadas da produgao imobiliaria no
territorio e demonstrar pontos de dispersdes e fragmentagdes urbanas.

Dentre o recorte temporal e espacial da pesquisa, identifica-se variacdes
significativas de concentragdo e/ou desconcentracdo de empreendimentos e de
unidades habitacionais no territério, consequentemente, por questdes fisico-
territoriais, pela ocupacéao intensa de espacos edificados, pelo elevado prego
do solo, pelos condicionantes urbanisticos, dentre outros. Assim, ao delinear no
territorio o conjunto de “pontos” dos empreendimentos registrados (Figura 11),
identifica-se a estrutura de um Arco Principal configurado por uma
circunferéncia oval incompleta, com diversas fracbes representadas por areas
em que nao ha a atuagao das incorporadoras; e, se estrutura em seu interior e
exterior contornos semelhantes, mas de menor diametro que serao
denominados de Sub-Arcos. De modo geral, elaborou-se os arcos para facilitar
a leitura da produgao imobiliaria dos incorporadores no territorio, das possiveis
tendéncias de crescimento das areas urbanas da Metrépole Funcional para
identificar espacialmente as areas de transbordamentos e de conurbagdes
entre as cidades, a partir do numero de empreendimentos registrados. A
compreensao dessa producdo e em diversas escalas de analise territorial,
tendo alguns momentos a leitura entre bairros, entre Zonas Administrativas —
no caso de Natal — e entre cidades.
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Figura 11: Arco Principal e Sub-Arcos no contexto da estrutura urbana e da tipologia dos
empreendimentos (Fonte: A partir dos dados coletados em Cartérios de Registro Imobiliario).

3.1. Arco Principal e Sub-Arcos: leitura no territorioda produgao imobiliaria
por incorporagdes

Como a producao nao é continua em todo o territério da Metropole Funcional,
fracionou-se o Arco Principal em trés segmentos. O primeiro segmento do Arco
Principal (Figuras 11 e 12) possui os dois extremos com especificidades e
diferenciagdes peculiares sobre o alcance dos promotores e do produto
imobiliario. No caso de Natal, segundo Ferreira (1996) e Queiroz (2012), até os
anos 1990, a atuacado do incorporador restringia as Zonas Leste e Sul, e
explica-se por: i) predominar a populagdo com renda média e alta residente na
area; e, ii) disponibilizar de infraestrutura e atrair fatores nao-econémicos que
influenciaram as tendéncias do mercado. Inclusive, os incorporadores agiam
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em areas mais centrais e valorizadas da cidade, mas nos ultimos anos
comegou a verificar tal presenga em bairros — como os da Zona Norte e Oeste
— com intensa concentracdo de populagao de baixo poder aquisitivo, ocupados
por conjuntos habitacionais, loteamentos irregulares e/ou habitagbes
autoconstruidas. Outra diferenca fisica € ao comparar as produgdes
imobiliarias da capital constata-se, expressivamente, a dicotomia entre a
producdo em territorio precariamente ocupado (Zonas Norte e Oeste) e em
centro equipado (Zonas Leste e Sul).

Para tanto, delimita-se a Zona Norte de Natal como ponto de partida do Arco
Principal (Figuras 11, 12 e 13), ja que existe uma certa continuidade da
producdo imobiliaria até as franjas de Parnamirim com Macaiba. Logo, frente a
atuacdo dos incorporadores, evidencia-se uma incipiente presenca de
possiveis empreendimentos a serem construidos na Zona, que se caracteriza
por uma producdo pulverizada de condominios verticais em areas até, entao,
inexploradas por grandes incorporadoras®, certamente, por  concentrar
diversas barreiras fisico-territoriais-ambientais, como Manchas de Interesse
Social, Zonas de Protecdo Ambiental, parte do Distrito Industrial da RMN,
inclusive o Rio Potengi que delimita as areas com intensa produg&o imobiliaria
(Zona Leste) daquelas com elevada concentragdo de moradias precarias
autoconstruidas (Zona Norte).

A Zona Norte de Natal reune ao total 20% das unidades de apartamentos (total
de 2.044) a serem construidas no municipio e encontram-se distribuidos em
apenas 06 empreendimentos® com reduzido nimero de equipamentos de
lazer'®, com diversos blocos de apartamentos de no maximo quatro pavimentos
e com auséncia de elevadores. Os apartamentos’’, no geral, ttm uma média
de 50,00m? e se direcionam, principalmente, para populacédo de baixa renda e
inseridas em programas habitacionais de financiamentos publicos, como o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Esse avango dos condominios verticais na Zona Norte evidencia novas
dinamicas de valorizagao imobiliaria e do cenario urbano, convenientes para a
captura de lucros — sobretudo, aos incorporadores — em localidades
tradicionalmente restritas a populagdo de baixo poder aquisitivo (Figura 14). No
caso especifico da Zona, os promotores — na busca de potencializar os ganhos
— investem em condominios verticais com mais de 300 unidades habitacionais
e ofertam um novo estilo de vida, em comunidade através das torres ilhadas
entre muros para garantir aos futuros moradores a privacidade, o prestigio
social e a seguranga com o exterior. Ou seja, forma enclaves formalmente
construidos em meio a localidades, em sua maioria, autoconstruidas e ilegais.

Os novos empreendimentos concentram, principalmente, nos bairros de
Potengi e Pajucara (ao total 1.544 UH) e se situam proximos aos principais
eixos viarios da capital — como a Avenida Doutor Jodo Medeiros Filho —, onde
se concentra parte dos comeércios e servigos da Zona, como: shopping center,
supermercados, universidades, equipamentos de saude e seguranga
(Figuras13 e 15). Além disso, € uma regido integrada ao sistema viario de
Natal, o qual possibilita a circulagdo de transportes publicos que se conectam
com diversas areas da capital e da propria Regido Metropolitana de Natal
(RMN).
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Figura 12: Arco Principal e Sub-Arcos com a localizagdo dos bairros da Metrdpole Funcional (Fonte: Pesquisa de campo, N37. Planalto
periodo de 2015 e 2017).
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Figura 14: Porcentagem da concentracdo de pessoas de 10 anos ou mais de idade com
rendimento nominal mensal por setor censitario (Fonte: Censo Demografico,2010, IBGE.

Disponivel em: www.ibge.gov.br. Adaptado pela autora, jun./ 2017).

Ao analisar o Arco Principal no sentido Norte-Sul, apds o rio — denominado de
Rio Potengi —, registra-se a continuidade do processo histérico de centralizagao
e de intensificacdo de ofertas de imdveis em determinados bairros das Zonas
Leste e Sul — Petropolis, Tirol, Lagoa Nova e Ponta Negra; e, a valorizagao
imobiliaria em ambas as Zonas, especificamente em Areia Preta e Capim
Macio, € no Sub-Arco do Planalto (Figura 12). No geral, as referidas
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localidades oferecem diferenciadas tipologias habitacionais que se direcionam
a um gradiente variado de demanda, havendo, assim, uma maior producéo
para as classes médias e altas em areas centrais e turisticas (Zonas Leste e
Sul) e, em menor proporgéo, onde a produgédo imobiliaria tende a ser mais
limitada (Zona Oeste).

Figura 15: Residencial Nova América, situado proximo a Avenida Jodo Medeiros Filho, na
Zona Norte de Natal (Fonte: http://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/imoveis/reserva-
nova-america-2-quartos-zona-norte-393780515. Acesso em: outubro de 2017).

A busca dos incorporadores em intensificar a producao imobiliaria transforma e
diferencia o espaco urbana através de “renovacdes” e/ou “inovacbes” de areas.
Por um lado, as areas valorizadas nos dias atuais'?, que foram ocupadas
primeiramente por granjas, conjuntos habitacionais e casas de veraneios,
passam por um processo gradativo de “renovagao” dos espagos desde os anos
1990, por meio da substituicio de moradias unifamiliares por torres de
apartamentos. Por outro, glebas'?, até entdo vazias nos anos 2000, “inovam” o
espacgo ao serem ocupadas, principalmente, por condominios verticais.

De fato, determinadas areas da Zona Leste — Areia Preta (Figura 16),
Petropolis e Tirol — transformam a paisagem da regido através da construgao
de apartamentos de alto padrao (superiores a 200,00m?) em areas
anteriormente ocupadas, principalmente, por residéncias unifamiliares,
havendo, assim, a “renovagao” dessas localidades por substituicdo da tipologia
e ndo do uso. Essa producdo em massa de novas moradias materializa-se,
sobretudo, dentre Tirol, Petrépolis e entorno imediato, bairros estes que
conservam um tragado de largas avenidas com adequada infraestrutura urbana
e se situam entre os principais centros de comércios e servicos da capital
(especificamente, bairros de Cidade Alta, Alecrim e Lagoa Nova).

Ademais, incorporadoras nacionais, regionais e locais'* se articulam, por meio
de novas estratégias e acomodam, também, empreendimentos de luxo em
terrenos desocupados ou até mesmo de menor pre¢co na Zona Sul, como em
Capim Macio. Contudo, a consagragdo e a intensificagcdo de torres de
apartamentos para classe média e de luxo decorre, notadamente, em Lagoa
Nova e seu entorno imediato (Figura 17).
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Figura 16: Vista Parcial de Areia Preta, Zona Leste N
2017).

atl (Fonte: Acervo proprio, out.

Na Zona Sul de Natal, desde os anos 2000, ha a intensificacdo de
empreendimentos verticais principalmente no Sub-Arco de Ponta Negra
(Figuras12 e 18), que até meados da década nao tangenciava o Arco Principal,
em decorréncia da limitada producdo dos bairros vizinhos — Capim Macio e
entorno. Ao final do periodo € que se consolida na regido circunvizinha a
apropriacdo de residéncias unifamiliares e de torres de apartamentos,
garantindo, assim, a continuidade territorial entre os eixos imobiliarios principal
e litordneo delimitados por Alexsandro Silva (2010). Dentre o intervalo de 2011
a 2016, registra-se, somente, no bairro de Ponta Negra 25 empreendimentos
com tipologias que variam desde apartamentos (6 condominios, total de 1.773
UH), condominios horizontais (total de 02, com 133 casas), e, ainda,
permanece significativa a produgdo de segunda-residéncia — flat, apart-hotel
(total de 07, 281 UH) — para consumidores estrangeiros (espanhdis,
portugueses, italianos) em localidades préximas a orla.

Arena das Dunas Lagoa Nova
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Em ambas as Zonas (Sul e Leste de Natal), os empreendimentos verticais
caracterizam-se pela: i) predominéncia de unidades habitacionais superiores a
60,00m? e, com numero expressivo de apartamentos acima de 200,00m?; ii)
construcdo de condominios, predominantemente, com uma unica torre
edificada acima de 20 pavimentos; iii)) variedade em seu interior de
equipamentos de lazer e de convivio, como piscinas, saunas, espacos
gourmet, academia de ginastica, saldo de festas, saldo de beleza, quadra
poliesportiva.

Vila de Ponta Negra

Morro do Carcea

-
N\ -
T

Conjunto Ponta Negra

Figura 18:Vista parcial dairro de Ponta Negra, Zona Sul de Natal (Fonte: Acervo
préprio, out. 2017).

Quando se trata do Sub-Arco do Planalto situado na Zona Oeste de Natal
(Figura 12), registra-se uma produgédo intensa e descontinua ao Arco Principal
e do proprio tecido urbano. Nessa regiao ergue-se predominante condominios
fechados verticais (média de 4 pavimentos) em glebas anteriormente vazias e
com precos do solo inferiores' (predomina entre R$ 50,00 a R$100,00/m?) aos
da Zona Leste e Sul (média superior a R$400,00/m?), por se situar distante dos
principais centros de comeércios e servicos e pela auséncia na area de
saneamento basico e de acessos viarios — 14% das vias sao pavimentadas e
13% drenadas (NUNES, 2015).

Apesar da precariedade da infraestrutura e dos servicos urbanos, a intensa
dinamica imobiliaria da area do Planalto € subsidiada pelo PMCMV (total de
1.944 apartamentos e 70 casas, distribuidos em 23 empreendimentos),
direcionando a nova produgdo para o chamado segmento popular. O avango
de incorporadoras evidencia “inovacoes” de dindmicas de valorizagcao
imobiliaria e do cenario urbano da regido, que sdo convenientes para captura
de lucros e, ao mesmo tempo, determina expressivas mudancgas,
principalmente, por provocar aumentos no prego dos iméveis e dos terrenos em
locais tradicionalmente restritos a populagao de baixo poder aquisitivo.

Até a altura dos Sub-Arcos do Planalto e de Ponta Negra, identifica-se uma
producdo diferenciada de moradias direcionadas para determinados grupos
sociais. Havendo, assim, a estratificacdo cada vez mais do territorio por
camadas sociais pela intensificacdo e/ou pelo surgimento — em determinados
locais — de elevadas torres de apartamentos na cidade tradicional (Zona Leste)
e, também, pela consagragdo em areas até entdo ocupadas por populagéo de
baixo poder aquisitivo (Zona Oeste).

Ao retornamos para o Arco Principal no trecho do bairro de Lagoa Nova (Zona
Sul), ha uma produgao pontual de torres de apartamentos (Figura 19) que se
justapbem ao eixo de crescimento do novo centro de Natal'® e se insere entre
areas historicamente consolidadas pela ocupacdo do solo, por conjuntos
habitacionais, por condominios residéncias unifamiliares e multifamiliares
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destinados para as classes média e alta. Esse processo de verticalizagao se da
desde os anos 1990, onde os lotes anteriormente ocupados por moradias
unifamiliares/ granjas s&o “renovados” por condominios verticais residenciais e
estabelecimentos de comércios/ servigos.

Petropolis Tirol Parque das Dunas (ZPA)
L § r ]
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Figura 19: Vista parcial das bairro de Lagoa Nova — e Leste de Natal (Fonte:
Acervo proprio, ago. 2014).

Apesar de outros fatores, a area tem um forte apelo simbdlico pela dinamica
imobiliaria e pelas atribuigcbes auferidas por promotores, como uma localidade
promissora para diversos investimentos e de elevada lucratividade e por cada
vez mais valorarem o preco de troca e a especulacdo ndo s6 de iméveis —
sobretudo, das novas unidades habitacionais —, mas do préprio terreno. A
busca dos incorporadores em agregar valores ao precgo de oferta, somente, por
se situarem em tal area € claramente visivel nas publicidades dos
empreendimentos do proprio bairro e daqueles situados na borda — Nova
Descoberta, Nossa Senhora do Nazaré, Dix-Sept Rosado — que séo divulgados
como se estivessem em Lagoa Nova.

Dentre o total de apartamentos a serem construidos em Natal (10.737 UH),
apenas o bairro de Lagoa Nova concentra 1.647 das unidades (distribuidas em
28 condominios verticais) que se aglomeram nas proximidades dos principais
eixos viarios da capital (Avenidas Senador Salgado Filho e Prudente de
Morais). Os condominios possuem praticamente uma unica torre, cujo
dimensionamento médio varia entre 60,00m? e 100,00m?, e destinam-se para
populagao de elevado poder aquisitivo.

No decorrer do Arco Principal, ha uma atuacao rarefeita de incorporadoras em
Candelaria, Pitimbu e Nedpolis (Figura 20). No caso do primeiro bairro, o
reduzido numero de UH nos ultimos anos decorre da intensa ocupacgéo do solo
por torres de apartamentos, conjuntos habitacionais, shopping centers,
universidades, supermercados. Ja o segundo, € praticamente adensado por
um extenso conjunto habitacional erguido nos anos 1970 entre Zonas de
Protecdo Ambiental. E, no ultimo, desde o final dos anos 1990, se impulsiona a
expansao imobiliario para classe média — principalmente, por apartamentos em
blocos (média de 4 pavimentos) e, posteriormente, em torres (média de 20
pavimentos) — nas grandes glebas vazias localizados nas proximidades da
Avenida Ayrton'” Senna. Sendo evidenciado na década de 2010, a intensa
produgao imobiliaria — tanto de apartamentos quanto de casas e lotes em
condominios fechados ou ndo — nesta area do municipio de Natal e na
conurbagao com Parnamirim.

Atualmente, ha uma continuidade, mas de modo espacado, desses modelos
habitacionais em areas do Arco Principal no municipio de Parnamirim —
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notadamente, nos bairros de Nova Parnamirim, Parque das Arvores, Parque do
Jiqui, Parque das Nacdes (Figura 12). Essa continuidade territorial é ocupada
por padrdes imobiliarios voltados para diferentes grupos sociais, isto €, nesse
trecho pericentral do municipio se instalam condominios fechados horizontais
de luxo e em areas adjacentes casas — condominiais ou semicondominiais — e
apartamentos voltados para segmentos de baixo poder aquisitivo. E, cada vez
mais em direcdo a Macaiba — bairros de Cajupiranga e Nova Esperanga — ha a
atracdo de novos empreendimentos para o segmento popular que marca o
processo de estruturacdo de distintas periferias e precarias expansdes
territoriais em localidades semiurbanas e rurais dessas cidades.

, ‘ . Nova Parnamirim

Ponta Negra

Capini Mucio

Ponga Negra

Figura 20: Conurbagao de Natal sobre Parnamirim (Fonte: Acervo proprio, out. 2017).

Esse primeiro segmento do Arco Principal, reflete a continuidade territorial da
Metropole Funcional entre Natal, Parnamirim e Macaiba e a atual producao
imobiliaria que se configura por espagos urbanos murados e controlados por
sistemas de vigilancia. Ha a diferenciagdo dos produtos nessa porgao do
territério, uma vez que ha concentragdo de condominios verticais desde Zona
Norte de Natal até o transbordamento com Parnamirim e, ainda, de
empreendimentos do tipo horizontal, condominiais ou semicondominiais,
sobretudo, no entorno da BR-101 até o limitrofe de Parnamirim com Macaiba.

Dentre os condominios horizontais do tipo casa, identifica-se significativas
diferenciagdes e especificidades referentes a disposicdo do imoével e dos
equipamentos de infraestrutura no interior dos empreendimentos. Para aqueles
situados em areas limitrofes entre Natal e Parnamirim a configuragcéo se da por
uma extensa ocupacgdo territorial dentre muros, com implantagées no seu
interior de areas de uso comum, vias, calgcadas, pragas, sistemas de lazer/
esporte. Essas amplas glebas de propriedade condominial interceptam o tecido
urbano, em fungao das barreiras representadas por tais muros.

Em contrapartida, os empreendimentos das areas limitrofes entre Parnamirim e
Macaiba caracterizam-se por semicondominios (Figura 08) ausentes em seu
interior de vias para circulacdo de veiculos automotivos e passeios, sendo
compostos, praticamente, pelas residéncias — propriamente dita — implantadas
em pequenas fracdes do terreno que se destinam para o uso comum. Dentre
outros aspectos, cada imdvel tem acesso direto ao logradouro publico, n&o
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interferindo na continuidade territorial ja que ocupam pequenas parcelas da
quadra. Geralmente, esses condominios sdo compostos por duas a quatro
unidades, nao ultrapassando o quantitativo de 10 casas.

Entretanto, algumas das caracteristicas dos condominios horizontais sao
visiveis dentre os verticais, como as extensas glebas de terras daqueles —
principalmente, localizados na parte norte da Metrépole Funcional — que
concentram mais de 500 unidades habitacionais distribuidas entre blocos de
apartamentos com 4 pavimentos e que contém extensas areas de circulacao
de veiculos automotivos e de garagens (Figura 15). E, dentre esses
empreendimentos, ainda ha os que destinam parte das glebas para os
equipamentos de uso coletivo, como: os de lazer e esporte, as pracas, as
quadras poliesportivas, o parque aquatico.

O primeiro segmento do Arco Principal define bem o atual momento do
mercado imobiliario da Metrépole Funcional, observa-se que ha novos padrdes
das construgdes, os quais sao os empreendimentos condominiais com
refinamento continuo, enorme gama de detalhes internos e apelos de
propaganda, como os apartamentos produzidos na Zona Leste de Natal; e,
ainda, os grandes condominios verticais e semicondominiais horizontais de
padrao popular, como respectivamente aqueles da Zona Norte de Natal e das
areas limitrofes entre Macaiba e Parnamirim.

Como também, identifica-se a presenga de incorporadoras na faixa litoranea do
municipio de Parnamirim — Sub-Arco da Orla — que, apesar da oferta ser
rarefeita e espagada, distingue-se pela variedade tipoldgica de iméveis. Por
exemplo, no trecho — apds a Zona de Protegdo Ambiental da Barreira do
Inferno — estrutura-se o condominio horizontal de lotes (Residencial Vila Flor)
com padrdes semelhantes ao Condominio Alphaville, localizado este nas suas
proximidades (Figura 21). Essa opg¢ado de moradia em espagos residenciais
fechados de luxo permite identifica-los como lugares destinados a grupos
sociais privilegiados, o qual implica a constituicdo efetiva de novos habitats que
envolvem relagdes diferenciadas entre tais espagcos e os que os circundam,
neste caso as areas de granjas, vilas de pescadores, casas de veraneio.

No Sub-Arco da Orla, identifica-se, também, a atuagdo dos promotores em
areas suscetiveis a verticalizagdo, cujo propodsito € de obter sobrelucros
através do adensando de lotes que foram ocupados por casas de veraneio ou
moradores da regido (Figura 22). De fato, desde a década de 2000, expande o
processo de verticalizagdo na regido em decorréncia de investimentos
financeiros — estes, sobretudo, provenientes do Programa de Desenvolvimento
do Turismo (PRODETUR) — para melhoria da infraestrutura urbana e do
sistema viaria. O periodo marca-se pela oferta intensiva de imdveis do tipo
segunda-residéncia — apart-hotel, flat — para atender a demanda do publico
estrangeiro (cf. SILVA, 2010). Entretanto, nos anos 2010, o modelo
predominante ofertado transita do tipo segunda-residéncia para apartamento,
isto €, o produto direciona-se para uma demanda que, provavelmente, residira
numa area que até entdo era de veraneio.

Ao retornarmos para estrutura do Arco Principal, nas areas limitrofes entre
Parnamirim e Macaiba, ha um rompimento da circunferéncia em decorréncia do
amplo trecho com presengca de granjas, industrias, condominios rurais,
novamente, granjas para, em seguida, adentrar-se ao tecido urbano de
Macaiba. Logo, o arco ressurge na area delimitada como urbana, mas com
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uma produgdo imobilidria insignificante ao compararmos com o parque
residencial dos municipios do entorno.

e e e

brd 228

s o S

BS.9p MOR

Barreira do Inferno
ZPA

i)
\
1
|
|
|
\
|\
|

AlpRaville Natal
» & 3

Rcs‘idcnc{al
Yila Flor

Parnanmirim - Bairro Pium

Figura 21: Localizagdo do Alphaville Natal e do Residencial Vila Flor (Fonte: Base
cartografica Google Earth, adaptado pelos autores, set./2017).

Pirangi do Norte

Figura 22: Vista parcial do Sub-Arco da Orla. (Fonte: Acervopréprio, out. 017).

No geral, os empreendimentos do Segundo Segmento do Arco Principal
concentram-se na sede de Macaiba, mas grande parte situa-se em glebas
vazias afastadas do centro principal de comércio e servigo e nas proximidades
de moradias autoconstruidas, cujo entorno tem um aspecto semirrural — e, em
alguns casos, até mesmo rural — com auséncia de vias pavimentadas, de
infraestruturas e servigos urbanos basicos. E, ainda, ha uma atuacédo pontual
de incorporadores em areas distantes do tecido urbano e proximas ao distrito
industrial (Figura 23). Cabe destacar que apesar dos problemas urbanos, os
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promotores mantém a intencdo de atuarem na regido e edificam,
principalmente, casas em condominios fechados e torres de apartamentos de
no maximo quatro pavimentos para serem ofertadas ao publico que se insere
no PMCMV.

Condominio Flor de Lis /

Figura 23: Entorno do Condominio Flor de Lis, situado no Distrito Industrial de Macaiba
(Fonte: Acervo proéprio, out. 2017).

Entre a sede de Macaiba e de S&o Gongalo do Amarante, segmenta-se,
novamente, o Arco Principal por n&o se registrar a presenca de
empreendimentos na area. Embora, haja a descontinuidade da producéo
imobiliaria por incorporadores, € visivel no territério o transbordamento do
centro principal de Macaiba em areas rurais de Sdo Gongalo do Amarante que
procede do intenso parcelamento de grandes glebas (Figura 24). De fato, os
incorporadores n&o atuam nas areas com presenca de granjas e de distritos
(agrupamentos rurais) e retornam somente para franja do tecido urbano de S&o
Gongalo do Amarante (Terceiro Segmento do Arco Principal).

O conjunto de empreendimentos locados no Terceiro Segmento do Arco
Principal (sede de Sdo Gongalo do Amarante e seu entorno) da-se de modo
difuso em glebas, até entdo, vazias que se situam nas proximidades do
Instituto Federal de Educacédo, Ciéncia e Tecnologia do Rio Grande do Norte
(IFRN) e se espraia de forma rarefeita no sentido dos bairros Centro, S&o
Anténio do Potengi, Regomoleiro, Olho d’Agua, atravessando a BR-406,
adentrando-se até Jardins e indo em direcdo a Natal. Nessa fragao do territorio,
o mercado imobiliario encontra situagdes privilegiadas para multiplicacéo e
disseminagdo de novas moradias para o segmento popular (casas,
apartamentos) e para incorporar areas rurais e semirrurais ao processo de
urbanizagdo, por meio da aquisicdo de imensas glebas vazias a baixo preco,
especialmente, daquelas inseridas em areas de expanséo urbana e no entorno
do distrito industrial da BR-101 (Figura 13). Entretanto, o alcance dessa nova
produgao ndo transcorre em dire¢ao ao bairro de Macaranduba, possivelmente,
pelo controle de gabarito e de uso do solo definidos em legislagdes
urbanisticas municipais a respeito do entorno do Aeroporto Internacional e da
propria Area de Interesse Industrial, Comercial e Servigo.

Apesar da produgao imobiliaria em Sdo Gongalo do Amarante (3° Segmento do
Arco Principal) ndo se justapor com a Zona Norte de Natal (Primeiro Segmento
do Arco Principal) e, menos ainda, com a de Extremoz (Sub-Arco de
Extremoz), o padrdo tipolégico dos empreendimentos & semelhante aos
condominios horizontais ofertados nas areas limitrofes entre Macaiba e
Parnamirim e aos condominios verticais da Zona Norte de Natal. Dentre a
tipologia casa, registra-se condominios e semicondominios com até 10
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unidades habitacionais em reduzidas extensdes territoriais, devido a auséncia
de numero elevado de UH. Ao contrario das grandes glebas destinadas para
construgdo de condominios verticais (Figura 25) com suas diversas torres de
apartamentos, suas vastas areas para circulacdo e estacionamento de
veiculos, onde tais muros que os cercam formam barreiras para estruturacao
do espacgo urbano.

Fgura 2: Area Iiml’trf ntr Macaiba Gn(;al " Amarante (Fonte: Acervo

proprio, out. 2017).

Para finalizar, as intencbes dos incorporadores do Sub-Arco de Extremoz
decorrem de modo pontual, disperso e longinquo do padrao periférico de
crescimento urbano da Metropole Funcional. Tendo um alcance, praticamente,
imperceptivel ao comparar com o quantitativo geral da pesquisa. Em todo caso,
a tipologia dos empreendimentos assemelha-se aos pequenos condominios de
casas dos demais municipios periféricos, com no maximo trés unidades
habitacionais locadas em semicondominios, com diversos acessos direto ao
logradouro publico e reduzida apropriagado da quadra. Esses imoveis situam-se
numa area de expanséao do tecido urbano (Figura 26) da sede municipal que
decorre do parcelamento do solo rural na forma de loteamento, principalmente,
entre a RN-307 e a BR-101, indo em direg&o ao distrito industrial.
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Figura 25: Entorno do Residencial Sdo Gongalo (Fonte: Acervo proprio, out. 2017).

As constatagdes possibilitam afirmar que os novos empreendimentos marcam
a estruturagao da Metropole Funcional por diversas tendéncias. De um lado, ha
a expansao territorial em ritmos mais acentuados em Parnamirim e Sao
Goncalo do Amarante, em consequéncia de intensa ocupacao do solo em Natal
e seu espraiamento continuo para as areas limitrofes dos municipios. Por
outro, uma tendéncia de crescimento do tecido urbano com descontinuidade
territorial entre os limites de Parnamirim e Macaiba, por presenca de novas
localidades parceladas para uso residencial e glebas n&o loteadas, ou seja,
vazios urbanos circunscritos por areas rurais com pouco uso agropecuario. Na
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pratica, os proprietarios das terras aguardam as melhores condi¢gbes de
mercado para parcelar a area e reforcam as praticas especulativas, que cada
vez mais orientam as formas de producao do espaco urbano.

Figura 26: Subrco de Extremoz, area de expanséao urbana (Fonte: Acervo prc')pri, out.
2017).

Verifica-se, também, a redefinicdo da tradicional estrutura centro-periferia, com
a sobreposicédo a esse modelo de novas logicas locacionais, segundo as quais
erguem-se empreendimentos que passam a se distanciar das areas centrais da
cidade polo e dos seus bairros pericentrais. Além da consolidacdo de
localidades com intensa producao imobiliaria e a formagao de novos dinamicas
em areas periféricas, sobretudo daquelas distantes da capital, onde ha maior
disponibilidade de terras e destinam-se e direcionam-se para populacdo de
baixo poder aquisitivo e inseridas no PMCMV. Trata-se de um momento de
reproducdo espacial da Metrépole Funcional que vem sendo definido pela
capitalizagcdo do preco do solo e do proprio empreendimento, seja em areas
altamente valorizadas (Zonas Leste e Sul de Natal) ou menos valorizadas
(areas limitrofes entre Macaiba e Parnamirim). Portanto, é central a andlise da
producdo do espago urbano atual, haja vista que sua valorizagdo adquire novos
conteudos através das dinamicas do setor imobiliario articulados ao preco
fundiario — do solo, sobretudo, urbano —, ao preco imobiliario — dos bens
imoéveis, das edificacbes — e ao proprio lucro do incorporador.

4. Reflexoes finais

O processo da promogao imobiliaria € um dos protagonistas influentes da
recente configuragdo da Metrépole Funcional. De fato, a estrutura urbana
configurada herda o modelo de cidade compacta' por meio da verticalizagao,
nas areas de intensa producao imobiliaria de Natal, e, a0 mesmo tempo, o
modelo difuso em localidades com predominancia da dispersao e fragmentagao
dessa producdo, como em Sao Gongalo do Amarante, Extremoz e nas bordas
de Parnamirim com Macaiba.

Esses novos empreendimentos estruturam a expansao territorial em ritmos
mais acentuados nas cidades de Parnamirim e Sdo Gongalo do Amarante, em
consequéncia da intensa ocupacdo do solo de Natal e do espraiamento
continuo de suas bordas para os municipios limitrofes. Do mesmo modo,
evidencia-se a tendéncia de um crescimento do tecido urbano com
descontinuidade territorial entre os limites de Parnamirim e Macaiba, pela
presenca de novas localidades parceladas para uso residencial e, ainda,
glebas n&o loteadas em vazios urbanos circunscritos por areas rurais com
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escasso uso agropecuario. Cabe ressaltar, ainda, que o crescente investimento
na periferia metropolitana se media, principalmente, através das garantias e
das facilidades de créditos habitacionais, o qual favorecem e potencializam o
consumo dos produtos ofertados, eleva possiveis retornos do capital investido
para a compra do solo e, assim como, para o faturamento da comercializagao.

Na pratica, conserva-se e renova-se o eixo imobiliario-turistico, bem como,
inovam-se as areas distantes desse eixo — como as localidades periféricas da
cidade polo e dos municipios do entorno — e definem-se lugares estratégicos
para acdo de determinados grupos de incorporadores e, até mesmo, para
especificos niveis de hierarquizagao da tipologia habitacional. Ainda, evidencia-
se que a atual tendéncia intensifica a mercantilizacdo do desenvolvimento
urbano da cidade polo — com novas infraestruturas, shoppings centers, centros
empresariais, polos de ensino —, e potencializa o surgimento de pequenos
subcentros na periferia metropolitana.

O que parece claro € a formagao de areas centrais em Natal com especial
dinamismo e complexidade por parte das tensdes derivadas da competéncia
dos possiveis usos atribuidos ao territorio e aos multiplos interesses dos
incorporadores. Embora, verifica-se, também, a redefinicdo da tradicional
estrutura centro-periferia, com a sobreposi¢cao a esse modelo de novas logicas
locacionais, segundo o qual constréi-se empreendimentos que passam a se
distanciar das areas centrais da cidade polo e dos seus bairros pericentrais.

A producdo habitacional balizada pelos incorporadores consolida espacos
residenciais cujas qualidades visuais do entorno — como a implantacédo de
infraestrutura, os aspectos de mobilidade e do crescimento urbano -
caracterizam a tipologia dos empreendimentos, conforme o publico-alvo a ser
atingido e manifestam a formagdo de distintos lugares que reforcam a
segregacao, como por exemplo nas areas limitrofes entre Parnamirim e
Macaiba com predominancia de casas em condominios e semicondominios.
Neste cerne, a diferenciacdo social do espaco torna-se nitida e
progressivamente marcada, sobretudo, em regides com condominios fechados
de luxo préximos a moradias populares, como em localidades dos bairros de
Nova Parnamirim, Cajupiranga e Parque do Jiqui, em Parnamirim.

Do mesmo modo, verifica-se dentre os condominios verticais, a possibilidade
de convivéncia num mesmo edificio de determinados grupos sociais. Em todos
0s casos, a produgdo dessa tipologia em areas periféricas se direciona para
populagdo de baixa renda — como aquelas préximas ao Distrito Industrial da MF
—, ao contrario das voltadas para elite que se acomoda conforme suas escolhas
e condi¢cdes econdmica e social — como nos bairros de Areia Preta e Petrépolis,
ambos situados em Natal. Confirma-se, também, que a intensa insercdo da
verticalizagdo dissemina paisagens agravadas pela predominancia de torres de
edificios e pela multiplicacdo de diversos proprietarios, como nas Zonas Leste
e Sul da capital. Aléem disso, tem como pano de fundo a justaposicdo, a
sobreposicdo e a mescla de espagos abertos-fechados geradores de
mudangas na configuragao socioespacial das areas urbanas e até mesmo das
semirrurais.

A expansao no territério exerce um papel determinante na diferenciacédo de
areas mais valorizadas e na incorporacdo de novas localidades, a partir da
intensificagao da construgdo de empreendimentos para o segmento de moradia
popular em areas periféricas da Metropole. Tais locais apresentam obstaculos
para a reproducdo do capital imobiliario, como a auséncia de infraestrutura
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urbana, a precariedade das moradias, as deficiéncias no sistema viario e de
transportes, entre outros. Mesmo que haja a ineficiéncia e, em certos casos, a
auséncia do acompanhamento por parte do Estado nessas areas, nao impede
0 avango das incorporadoras com novos produtos imobiliarios residenciais que
se apoiam por financiamentos e créditos imobiliarios disponibilizados pelo
préprio Estado. Essa contradigdo legitima e alarga a logica de produgdo do
espago como projeto e, a0 mesmo tempo, nega o urbano como local para
todos.

Por um lado, a producao reflete as condigdes particulares da localidade que
sdo produtos de mediagdes com as conjunturas econdémicas e politicas locais,
nacionais e internacionais. Como exemplo, pode-se mencionar que as
articulacbes ao PMCMV e as construgdes das obras publicas para o evento
Copa do Mundo Fifa 2014 deram ao setor imobiliario suportes favoraveis de
alternativas de crescimento econémico na Metropole Funcional. Por outro, a
crescente heterogeneidade e a mescla dos produtos imobiliarios decorrem em
conjunto aos multiplos e aos intensos contrastes econdémicos e sociais das
diferentes cidades.

'O artigo resulta de parte da pesquisa desenvolvida por Huda Andrade Silva de Lima para
elaboracdo da tese de doutorado, intitulada “Incorporando a metrépole funcional: a produgao
imobiliaria empresarial em Natal e nas cidades do entorno, periodo de 2011 a 2016” (LIMA,
2018), sob a orientagdo de Angela Lucia de Araudjo Ferreira e coorientagdo de Alexsandro
Ferreira Cardoso da Silva. Para o desenvolvimento da tese, houve a concesséo de bolsa de
estudo CAPES.

2 A RMN é uma metrépole em formagdo que concentra atividades socioculturais, politicas,
econOmicas dentre municipios com maiores niveis de integracdo territorial, isto €, dentre a
Metrépole Funcional cuja composi¢cdo decorre de Natal — cidade polo — e das suas areas
limitrofes como: a) Parnamirim, Sdo Gongalo do Amarante e Extremoz, com elevado grau de
integracdo metropolitana a Natal; e, b) Macaiba, apesar de médio nivel de integragéo,
sobressai pelo transbordamento da mancha urbana dos municipios limitrofes em seu territério
(CLEMENTINO e FERREIRA, 2015).

3 As entidades financeiras e as estratégias de ampliagdo do negdcio imobiliario, mediante uma
crescente proporgao de operagdes de alto risco e rentabilidade, motivaram o estouro imediato
da bolha imobiliaria e da crise financeira internacional —subprime — desencadeada em 2008.
Para Méndez (2014), a crise afetou com maior gravidade as metrépoles europeias e norte-
americanas, que a maioria das latino-americanas, e confirmou a mobilidade de capitais sem
apenas ancorar ao territério. Conforme o autor, os capitais emigraram para paises emergentes
e com melhores expectativas para reproduzirem o mesmo processo de acumulagao.

4 O mapa apresenta os niveis de integragdo apenas dos municipios integrantes a Regido
Metropolitana de Natal até o periodo da pesquisa desenvolvida por RIBEIROet. al. (2012). Os
demais municipios — Maxaranguape, lelmo Marinho, Arés e Goianinha — foram agregados a
RMN entre os anos de 2013 e 2015.

5 Apesar do langamento do Programa Minha Casa Minha Vida em 2009, identifica-se neste ano
a reducdo do numero de registros de incorporagcdo, o qual se supbe que, com a crise do
subprime de 2008, os incorporadores recuaram os investimentos na elaboragéo de projetos
arquitetbnicos e da organizacdo dos tramites legais para registrar novos empreendimentos.
Portanto, tem-se como pressuposto que os promotores imobiliarios recuaram em 2008 e,
apenas, em 2009 com o PMCMV retornaram a comprar terrenos e desenvolver novos projetos,
para em seguida registrar os empreendimentos em Cartorio.

6 Os Cartorios de Imoveis da Metropole Funcional registram o parcelamento do solo do tipo
loteamento como incorporagao imobiliario.

7 Dentre os 329 empreendimentos registrados da tipologia casa, verificou-se o modo de
configuragao do condominio no territério em 222 empreendimentos.

8 Como as empresas Moura Dubeaux Engenharia e MRV Engenharia Participagdes.
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9 Até o fechamento do banco de dados, totalizou-se em Natal 10.425 de unidades de
apartamentos, distribuidos em 102 empreendimentos que, possivelmente, serdo construidos.
J4, o quantitativo conforme as Zonas Administrativas se espacializa da seguinte forma: i) Norte,
com 2.044 UH, em 6 empreendimentos; ii) Oeste, com 2.724 UH, em 20; iii) Sul, com 4.803 UH,
em 63; e, iv) Zona Leste, com 854 UH, em 13.

"“Praticamente, os equipamentos de lazer dos empreendimentos da Zona Norte sdo compostos
por piscina, parque infantil e quadra poliesportiva.

"A tipologia predominante dos apartamentos caracteriza-se por sala, cozinha, area de servigo,
quarto, banheiro e suite.

12 Bairros de Petropolis, Tirol, Lagoa Nova e Ponta Negra, situados em Natal.

3 Os terrenos desocupados, sobretudo, nos bairros do Planalto e de Capim Macio.

4 Como as incorporadoras Moura Dubeux, BSPAR, PLANC, Colmeia, Cyrela, Ecocil, dentre
outras.

SVer LIMA, 2018.

6 Atualmente, Lagoa Nova e suas areas limitrofes — principalmente, Tirol e Candelaria -
evidenciam a nova centralidade urbana de Natal, por concentrar universidades publicas e
privadas; os maiores shoppings da cidade; redes hospitalares publicas e privadas; o Centro
Administrativo Estadual; o estadio Arena das Dunas construido para o evento Copa do Mundo
FIFA 2014; a Justica Federal, a Policia Federal, o Tribunal Regional do Trabalho, demais
servigos e comércios, dentre outros usos capazes de atrair novos investimentos para area.

7 A Avenida Ayrton Senna ¢ uma das principais vias de acesso entre a nova centralidade de
Natal e a area de transbordamento da capital sobre o municipio de Parnamirim, bairro de Nova
Parnamirim. E, ainda, concentra no seu entorno supermercados, galerias de comércio e
servigos, torres de edificios residenciais.

8 Tomando como base o modelo de cidades compacta e difusa definidas por Abramo (2007).
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