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RESUMO

Este trabalho consiste na dissertagdo de mestrado, vinculado ao Programa de
Pos-graduagao em Geografia (PPGE) da Universidade Federal do Rio Grande do
Norte (UFRN). A pesquisa desenvolvida tem como tema central a verticalizacdo do
solo do bairro Ponta Negra, Natal, RN, percebendo essa dindmica como forma de
reproducao do capital na cidade. No decorrer da década de 2000, o bairro de Ponta
Negra, passou por um intenso processo de verticalizagado do seu solo, proporcionado
por um conjunto de condi¢des criadas a partir de novas fungdes econdmicas, sociais
e politicas que comecaram a ser delineadas a partir, principalmente, do
desenvolvimento do turismo nesse bairro desde a década de 1980. O
desenvolvimento da atividade turistica e o ordenamento territorial do bairro Ponta
Negra promovido através do Estado com suas politicas de legislagao e ordenamento
da cidade, além da percepcgao dos agentes ligados a construgao civil, possibilitaram
que o bairro se tornasse uma area propicia aos investimentos na sua verticalizagéo
e alvo da especulacdo imobiliaria. Varios empreendimentos verticais foram
construidos até o ano de 2010, enquanto outros estdo em construcdo o que, ao
longo dos anos, transformou a dindmica socioespacial do bairro. Considerando que o
espaco urbano € socialmente construido, produto e condigdo para o processo de
reproducdo da sociedade capitalista, essa pesquisa tem por objetivo analisar a
verticalizagao desse bairro através da teoria da producao social do espaco de Henri
Lefebvre, considerando as relagbes estabelecidas entre os agentes sociais
produtores do espacgo urbano na produgdo do espaco urbano de Ponta Negra
através da verticalizagdo do seu solo, para fins de reproducdo do capital. A
metodologia adotada perpassa pesquisas primarias e secundarias, compostas pela
pesquisa bibliografica, documental, jornais, revistas, pesquisa de campo e
entrevistas, com a finalidade de melhor analisar essa dinadmica no referido bairro.

PALAVRAS-CHAVE: Producédo do Espaco. Verticalizagdo. Reprodugado do Capital.
Ponta Negra.



ABSTRACT

The broach presented in this dissertation, linked to post graduate Geography’s
of the Universidade Federal do Rio Grande do Norte - UFRN, more exactly about the
research group entitled interdisciplinary studies unit on space and housing built . The
research developed through this study has this central theme on vertical grounding of
the construction in the neighborhood of ponta negra in Natal, Rio Grande do Norte.
Realizing this momentum as a way of accumulation of capital in city. Rio Grande do
Norte’s city. During the 2000 s , the neighborhood of Ponta Negra went through an
intense process of vertical integration of its ground, Provided by many factor of
conditions created from new economic, political and social functions which start to be
outlined mainly from the tourism development in this neighborhood since the 80’s
decade. The Tourism development and the landing planning of the ponta negra’s
neighborhood promoted for the government by using order to police the city’'s
urbanization, beyond the sense of the civilian building actors. They enabled this
neighborhood to become propitious to the real estate investments. Many ventures
were built before the year of 2010 while another are on building, which, over the
years, changed the sociospatyal dinamics of the neighborhood. Considering the
urban space is socially built, product and condition for the reproductive process of the
capitalist society, the goal of this research is to investigate the verticalization of the
ground, for capital reproduction purposes. This research aims to analyze the vertical
this quarter through the theory of social production of space by Henri Lefebvre. The
Methodology adopted pervades for secondary and primary research, compound for
bibliographic research, documentary, journal, magazines, camp research and
interview, to reach the best way to analyse the dynamics of the refered neighborhood.

KEY-WORDS: Spatyal production. Vertical. Capital reproduction. Ponta Negra.
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1 INTRODUGAO

Atualmente, o crescimento urbano das cidades brasileiras tem sido
destaque em discussbes de variados ambitos: académico, social, politico,
ambiental, econémico, dentre outros. Isso porque a dinamica espacial atrelada a
este crescimento denota que o espago urbano das cidades é dinamico, mutavel e
que, dessa forma, a sociedade permanece materializando suas intencionalidades
e produzindo formas de acordo com novas necessidades que surgem
cotidianamente, essas decorrentes do modo de producgédo capitalista vigente.

Dentre as metamorfoses espaciais pelas quais passam as cidades
brasileiras, podem ser destacadas as modificagdes ocorridas nas tipologias das
habitacdes. Muito além da mudanca de padrbes de design que evoluiram com o
passar dos anos pela busca de tracos de uma arquitetura moderna, os centros
urbanos foram sendo cada vez mais ocupados e, assim, a cidade comecga a
explicitar uma nova dindmica espacial - a verticalizacdo - como forma de
“sobrepor solos” e, sobretudo, uma forma de reproduzir capital.

No Brasil, as cidades de Sao Paulo e Rio de Janeiro foram pioneiras no
processo de verticalizagdo do seu solo, o que se intensificou com a
industrializagdo da Regido Sudeste. Em Natal, a verticalizagdo comegou a
transparecer de forma continua na paisagem urbana a partir da década de 1970,
tendo sido acentuada nas décadas posteriores. Com cada vez mais espacos
sendo verticalizados na cidade de Natal — embora apenas no ano de 1995 o
primeiro empreendimento vertical do bairro Ponta Negra tenha sido soerguido — &
na década de 2000 que esse bairro passa por um intenso processo de
verticalizacao.

O desenvolvimento e o crescimento da atividade turistica na cidade de
Natal a partir da década de 1980, principalmente, com a implantagdo de
programas e projetos como Programa de Desenvolvimento do Turismo no
Nordeste (PRODETUR/NE); o fortalecimento da construgdo civil e a vinda de
varias empresas desse ramo, nacionais e regionais para atuar em Natal; as
mudangas na legislacdo urbana da cidade através de Planos Diretores (1984;
1994), revisdes de Planos Diretores (2000; 2007), e decretos municipais que

propdéem o ordenamento e zoneamento territorial da cidade; o surgimento de
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novas centralidades constituidas de comércios e servigos; a implantagcdo de
infraestrutura urbana; dentre outros fatores, proporcionaram a expansao urbana
da cidade para a Zona Sul e, consequentemente, para Ponta Negra.

O surgimento de tantos edificios verticais no bairro a partir do ano de 2000
(em 2010 foram totalizados 91 empreendimentos verticais construidos e 25 em
construgéo), o tamanho das unidades habitacionais desses empreendimentos (em
média 50m?) e o prego destas unidades, que denotavam uma supervalorizagéo do
solo urbano do bairro, chamaram atencdo para as mudancas que estavam
ocorrendo em Ponta Negra. Isso fez com que o bairro se tornasse cotidianamente
tema de discussdo da sociedade natalense, explicito em todos os tipos de midia
(jornais impressos; televisao; radio; internet).

O bairro anteriormente caracterizado pela existéncia de uma vila de
pescadores - a Vila de Ponta Negra - algumas casas de veraneio a beira-mar e
pelos conjuntos habitacionais Ponta Negra e Alagamar - voltados para a classe
média - passa a ser referenciado como o principal ponto turistico da cidade,
cartao-postal divulgado nacional e internacionalmente, mas, sobretudo, se torna
uma otima oportunidade de negocios e reproducéo do capital aos agentes sociais
produtores do espaco urbano interessados nas negocia¢des e na reprodugao do
capital. O bairro mudou muito, tanto no ambito de suas formas quanto de suas
funcodes, devido as atividades econémicas aqui desenvolvidas.

Dessa forma, essa pesquisa consiste na dissertacdo de mestrado
vinculada ao Programa de Pds-Graduacéo e Pesquisa em Geografia (PPGE), da
Universidade Federal do Rio Grande do Norte (UFRN), tendo como tema central a
verticalizacdo do bairro Ponta Negra, Natal, RN, e as suas consequentes
metamorfoses espaciais.

O interesse em estudar a verticalizagdo do bairro Ponta Negra deve-se a
variados fatores. Primeiramente por ser um processo que na ultima década
ocorreu de forma acelerada, denotando uma expressiva mudancga paisagistica no
bairro. Tal percepcéao visual nitida suscita questionamentos que se estendem para
além das grandiosas formas uma vez que, para que este processo ocorra, ha a
presenca de uma gama de fatores que se interrelacionam. Além da existéncia de
um conjunto de fatores que permitem a verticalizagdo do bairro Ponta Negra, esse

processo, ao realizar-se, metamorfiza o espaco urbano do bairro, dando-o novas
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faces e originando novas dindmicas espaciais.

Outro importante fator para o estudo de tal tema consiste na polémica e
frequente discussao acerca da verticalizagdo desse bairro, envolvendo diversos
agentes produtores do espacgo urbano e denotando conflitos de interesses. A
veiculagdo de manchetes de jornais sobre o bairro Ponta Negra e, mais
especificamente, sobre a sua verticalizacido nos ultimos cinco anos, foi bastante
corriqueira, devido a importancia dada a esse processo e suas consequéncias
pelos mais variados agentes envolvidos.

Varios fatores conjuntamente implicaram a realizagdo desse processo, uma
vez que se entende o espago urbano como algo produzido pela agédo conjunta dos
agentes sociais produtores do espago urbano, que buscam no ambiente
construido a manutencdo do modo de producido capitalista e a consequente
reproducao do capital.

A importancia desses agentes sociais produtores do espago urbano
(proprietarios de terras; incorporadores; construtores; corretores imobiliarios;
instituicbes financeiras; Estado; e os moradores) esta na criagdo de
oportunidades sucessivas no tempo que viabilizaram, desta forma, a
verticalizagdo do bairro Ponta Negra. Dentre elas, a existéncia de terrenos
interessantes a esse processo; as leis urbanisticas e de zoneamento que
favoreceram; a localizacdo adequada devido a proximidade da praia de Ponta
Negra, bastante valorizada com o desenvolvimento de politicas publicas voltadas
para o turismo; a infraestrutura viaria e o abastecimento de agua e energia; e,
sobretudo, uma demanda internacional e nacional tanto no mercado imobiliario
quanto no de turismo, dentre outros fatores.

Dessa maneira, deve-se perceber que a verticalizacdo do bairro Ponta
Negra, embora hoje seja algo explicito visualmente, n&do ocorreu do dia para a
noite. Ela é resultado da evolugdo urbana do bairro no contexto do
desenvolvimento urbano e turistico da cidade de Natal. A espacializagao desse
processo no bairro deu-se de forma gradativa de acordo com contextos histéricos
e espaciais diferenciados que, ao longo do tempo, moldou o bairro tanto no
ambito de sua fisionomia, quanto de sua fisiologia.

Diante desse contexto, fez-se necessario entender o processo de

verticalizagao no bairro Ponta Negra, buscando respostas a questionamentos tais
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como: por que ocorre a verticalizagdo do bairro Ponta Negra? Quais fatores
contribuem para que esse processo ocorra? Quais fatores interferem na
espacializacao da verticalizagcdo em determinadas areas do bairro? Quais sdo os
agentes produtores do espago que atuam diretamente nesse processo? Como
estes agentes relacionam-se, proporcionando a construgdo de empreendimentos
verticais no bairro? Como esse processo modifica as formas de uso e o valor do
solo urbano do bairro? Quais as principais metamorfoses espaciais no bairro
Ponta Negra decorrentes da sua verticalizagao?

Buscando responder a todos os questionamentos levantados, o objetivo
desta pesquisa é analisar a verticalizagao de Ponta Negra através da produgao do
espaco urbano do bairro, considerando o papel dos agentes produtores da
verticalizacao e as principais metamorfoses espaciais oriundas desse processo.

Para efetivacdo da pesquisa, alguns procedimentos metodolégicos foram
adotados de forma a responder aos questionamentos e alcangar o objetivo
proposto. Os procedimentos metodoldgicos adotados na pesquisa consideraram a
analise de dados de fontes secundarias e de fontes primarias.

Como importantes fontes de dados secundarios, destacam-se a pesquisa
bibliografica e a pesquisa documental além da analise de registros fotograficos. A
consulta a legislagdo do bairro de Ponta Negra também € indispensavel ao
entendimento da sua dinamica espacial.

Na pesquisa primaria, foram realizadas entrevistas com os agentes
produtores do espago, mais especificamente os agentes produtores da
verticalizagdo em Ponta Negra, e representantes dos seguintes érgéos: Sindicato
da Industria da Construgcdo Civil no Rio Grande do Norte (SINDUSCON/RN);
Conselho Regional de Corretores de Imdveis da 172 Regido (CRECI); Secretaria
de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal (SEMURB); Secretaria Especial de
Comeércio, Industria e Turismo (SECTUR); Sindicato das Empresas Imobiliarias do
Rio Grande do Norte (SECOVI/RN); e um advogado especializado no ramo
imobiliario.

Outra fonte de pesquisa primaria foi a coleta de dados in loco, quando todo
o bairro de Ponta Negra foi percorrido e cada empreendimento foi visitado para a
obtencao dos seguintes dados: nome do empreendimento, enderego, construtora

responsavel, imobiliaria responsavel, niumero de pavimentos, numero de blocos,
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numero de unidades habitacionais, area das unidades habitacionais, ano de
entrega e tipo de uso. Além disso, arquivos com dados de licenciamentos da
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo (SEMURB) foram
consultados.

Dessa forma, os dados foram tabulados, resultando nos quadros, graficos,
mapas e tabelas que foram analisados nos capitulos dessa pesquisa subdividida,
entdo, em trés capitulos descritos objetivamente adiante.

O segundo capitulo ¢é intitulado Produg¢dao do espago urbano e
verticalizagao: o capital reproduz-se no espago. Nesse capitulo, busca-se a
compreensao dos conceitos basicos para o desenvolvimento da pesquisa tais
como produgédo do espaco urbano; agentes produtores do espago urbano; e a
verticalizagao, ou seja, trata-se do referencial tedrico-conceitual da pesquisa.

O terceiro capitulo, Politicas publicas e expansao urbana: a
problematica da verticalizagao de Ponta Negra, tem por objetivo analisar como
0s agentes sociais produtores do espag¢o urbano dinamizaram o espago urbano
do bairro Ponta Negra, proporcionando posteriormente a sua verticalizagao,
considerando a urbanizagdo de Ponta Negra no contexto da cidade de Natal,
aléem da anadlise das trés principais politicas publicas que se relacionam
diretamente aos fatores que permitiram a verticalizagdo do bairro: o
desenvolvimento do turismo; a construgdo dos conjuntos habitacionais; e a
legislagao urbanistica.

O quarto capitulo, Subindo pelas paredes: a verticalizagdao de Ponta
Negra, explicita a metodologia da pesquisa e, principalmente, a analise da
verticalizacdo do bairro, proposta em trés fases caracterizadas por diferentes
relacbes e conflitos entre os agentes sociais produtores da verticalizagdo de
Ponta Negra; por mudangas na legislagdo urbana; e metamorfoses do cenario
econdbmico mundial, como a crise econbmica. Denota, assim, como esses
agentes relacionam-se e quais sao as principais metamorfoses espaciais

advindas do processo de verticalizagao do bairro.

1.1 METODOLOGIA

Para o desenvolvimento desta pesquisa, fez-se necessario um caminho
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que garantisse uma analise mais completa da dinamica espacial da verticalizagao
de Ponta Negra — Natal/RN. Neste contexto, os procedimentos metodoldgicos
adotados nesta pesquisa consideram a analise de dados oriundos de fontes
secundarias e de fontes primarias.

Como importante fonte de dados secundarios, destaca-se a pesquisa
bibliografica e a pesquisa documental realizada em 6rgéos e instituicdes publicas
e privadas que possuem registros importantes sobre a verticalizagcdo de Ponta
Negra, desde aspectos histéricos a registros fotograficos, dentre outros, para que
se tornasse possivel tragar um perfil da configuragdo da dindmica socioespacial
desse processo no bairro.

Na pesquisa primaria, foram realizadas entrevistas com agentes sociais
produtores do espago, mais especificamente agentes sociais produtores da
verticalizacgdo em Ponta Negra. Foram entrevistados representantes dos
seguintes 6rgéos: Sindicato da Industria da Constru¢cdo Civil no Rio Grande do
Norte (SINDUSCON/RN); Conselho Regional de Corretores de Imoéveis da 17°
Regidao (CRECI/RN); Secretaria de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal
(SEMURB); Secretaria Especial de Comércio, Industria e Turismo (SECTUR);
Sindicato das Empresas Imobiliarias do Rio Grande do Norte (SECOVI/RN); e um
advogado especializado no ramo imobiliario. As entrevistas foram compostas por
perguntas abertas, que objetivavam a obtencdo de dados para variadas
pesquisas, sob a orientagcdo do professor Marcio Moraes Valenga, da Unidade
Interdisciplinar de Estudos sobre a Habitacdo e o Espaco Construido da UFRN.
As entrevistas foram realizadas de forma gradativa no periodo de 4 de margo de
2009 a 19 de junho de 2009, tendo sido conduzidas por duas doutorandas do
referido grupo de pesquisa, Gilene Moura Cavalcante e Thereza Berthazo. O
desenvolvimento das entrevistas objetivou, entre outras, a coleta de dados para
esta pesquisa, para fins de proporcionar a compreensdo da dindmica da
verticalizagdo em Ponta Negra e das metamorfoses espaciais decorrentes da
construcdo de empreendimentos verticais para o bairro, além de como os varios
agentes sociais produtores do espago urbano “percebem” essa dindmica. A
pesquisa tem carater tanto qualitativo quanto quantitativo. Também, como fonte
de dados primarios, foi realizada a pesquisa de campo, que teve por objetivo a

coleta de dados in loco.
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Para tornar claro o desenvolvimento da pesquisa, serdao expostas adiante
as etapas percorridas, os objetivos a serem alcangados com as mesmas e as

fontes de informagdes para cada uma delas.

1.1.1 Etapa 1: Levantamento bibliografico, documental e cartografico

Como toda pesquisa cientifica, foi importante o levantamento bibliografico
existente acerca da matriz tedrica, a fim de obter conhecimento dos estudos
anteriormente publicados sobre o tema, sejam eles em nivel local, regional,
nacional ou global. Para este levantamento, consultas foram realizadas na
Biblioteca Central Zila Mamede, da Universidade Federal do Rio Grande do Norte
(UFRN), e bibliotecas setoriais dos departamentos, tais quais a do Centro de
Ciéncias Humanas, Letras e Artes (CCHLA), que congrega areas
importantissimas ao estudo como Geografia, Historia e Ciéncias Sociais; a do
Centro de Ciéncias Sociais Aplicadas (CCSA), que congrega as areas
importantes ao estudo como a de Ciéncias Econbémicas e Turismo; a setorial do
Centro de Tecnologia (CT), a qual possui estudos relacionados ao tema, nas
areas de Arquitetura e Urbanismo e Engenharia de Producgéo.

Uma importante fonte para o levantamento bibliografico utilizado foi o portal
da Coordenacgao de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior (CAPES), no
qual esta inserido o Portal de Periédicos que é constituido de diversas revistas
cientificas. Também se fez necessario a consulta de jornais locais, a fim de
remontar a perspectiva da verticalizagdo do bairro Ponta Negra desde quando foi
iniciada aos dias atuais. Trés jornais merecem destaque para a pesquisa por sua
periodicidade e tempo no mercado: a Tribuna do Norte, o Diario de Natal e o
Nominuto. Estes trés jornais sempre que possivel abordam temas relacionados a
Ponta Negra e também sdo meio de publicidade dos empreendimentos verticais
da cidade.

A andlise de registros fotograficos também foi algo de suma importancia,
uma vez que esses registros remontam a visualizagdo da paisagem anterior ao
processo de verticalizagao, bem como a dindmica espacial do bairro. Estes foram
obtidos em buscas na Internet, mais especificamente em sites de 6rgéaos publicos,
em acervos de fotografos antigos, bem como em blogs que retratam a histéria de
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Ponta Negra. A consulta a evolugdo da legislagdo do bairro de Ponta Negra
também foi indispensavel ao entendimento da sua dindmica espacial. Portanto,
buscando estas importantes informacdes para a analise proposta nesta pesquisa

e elaboragao da dissertagao, foram levantados dados nos seguintes 6rgaos:

e Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo (SEMURB)

Nesta secretaria puderam ser obtidos mapas relacionados ao bairro,
registros de licenciamentos, dados estatisticos importantes relacionados ao
processo de verticalizagdo, bem como dados sobre a legislagdo vigente para o
bairro. E valido salientar a importancia da analise das politicas publicas voltadas
ao ordenamento territorial do bairro Ponta Negra. Além de dados especificos

sobre os polémicos processos dos “espigdes de Ponta Negra”.
* Diario Oficial do Municipio

Neste documento puderam ser consultados os decretos pertinentes a
verticalizacdo do bairro de Ponta Negra, sobretudo os que geraram grande
polémica pela proximidade do Morro do Careca.

* Secretaria Municipal de Turismo (SECTUR)

Pode-se obter nesta secretaria dados sobre o fluxo de turistas estrangeiros

por periodos para Natal, além da nacionalidade dos mesmos.

Assim, os dados obtidos nestes 6rgaos, tais como estatisticas anuais,
legislagdo vigente para o bairro, mapas, cartas, imagens de satélite, informativos
de anos anteriores, dentre outros, possibilitaram o encaminhamento da pesquisa
e o desenvolvimento da dissertacao.

1.1.2 Etapa 2: Coleta de dados primarios na pesquisa de campo

Uma segunda etapa, de extrema importancia nesta pesquisa, € a pesquisa
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de campo. Ela se constituiu em uma grande fonte de dados, contribuindo para
que fossem alcangados os objetivos do estudo. Esta etapa se subdividiu em duas
partes: a primeira foram as entrevistas; a segunda foi a observagdo dos
fendmenos in loco.

O desenvolvimento da primeira sub-etapa, as entrevistas, contou com a
elaboragao, de forma particular, de diferentes questionamentos para cada grupo a
ser entrevistado, uma vez que as entrevistas tinham por objetivo contemplar
estudos diferenciados sobre a cidade de Natal, como explicitado anteriormente.
Desta forma, haviam perguntas pertinentes a Natal e varios outros bairros além
de Ponta Negra1. Estas entrevistas buscaram informagdes quantitativas e
qualitativas. Assim, a pesquisa primaria com uso de entrevistas buscou
compreender alguns questionamentos, como:

e identificar as areas no bairro de Ponta Negra onde esta localizado e
concentrado o processo de verticalizacao;

e que eventos contribuiram e ainda estdo contribuindo no processo de
verticalizagdo de Ponta Negra;

e guem sao os consumidores para os empreendimentos verticais do bairro;

e quais as principais mudancgas na infraestrutura do bairro para que haja este
processo de verticalizagao;

e Quais as principais mudangas no cotidiano da populacdo residente no

bairro devido a verticalizagao.

Para o desenvolvimento da segunda sub-etapa, a pesquisa de campo (in
loco), foram utilizados recursos materiais como prancheta, mapas do bairro de
Ponta Negra, caneta, papel, e as fichas para o preenchimento de dados dos
empreendimentos, além de uma camera fotografica digital para registro da
dindmica espacial local. Nesta sub-etapa, foram pontuados no mapa todos os
prédios verticais existentes no bairro em suas especificas localizacbes e
caracteristicas peculiares como o nome dos empreendimentos; endereco;

incorporador, proprietario ou construtora responsavel; imobiliarias envolvidas em

"UFRN, Grupo de Pesquisa Interdisciplinar de Estudos sobre a Habitacdo e o Espago Construido.
Entrevistas com os agentes do mercado imobiliario, com representantes do Estado e com
representantes da construgéo civil da cidade de Natal/RN, 2009.
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vendas ou alugueis desses iméveis; numero de pavimentos; numero de blocos;
numero de unidades habitacionais; area das unidades habitacionais; ano da
entrega das unidades; se ha area de lazer; o tipo de uso das unidades; e outras
informacdes complementares, preenchendo assim, os dados da ficha-modelo
para cada um desses empreendimentos (APENDICE A). Com esta pesquisa de
campo, pode ser observada a cronologia da construgdo dos empreendimentos
verticais em Ponta Negra e, por conseguinte, analisa-la paralelamente as
mudancgas de ambito legislativo e novas fung¢des e dindmicas que foram surgindo
no bairro ao longo das duas ultimas décadas.

Para o entendimento de fato da analise feita da verticalizagdo de Ponta
Negra, faz-se necessario perceber quais dados foram coletados na pesquisa de
campo e o porqué destes dados terem sido escolhidos. Como pode ser percebido
no modelo de ficha para preenchimento de dados do campo citado anteriormente,
o primeiro item a ser observado é o nome do empreendimento. Aparentemente
nao é algo dificil observar o nome dos empreendimentos verticais do bairro,
entretanto, uma vez que alguns empreendimentos utilizaram em seus
procedimentos de licenciamento ambiental nomes diferentes dos que s&o
utiizados em suas fachadas, optou-se neste estudo por cataloga-los
considerando os segundos, ou seja, foram observados os nomes dos
empreendimentos utilizados em suas fachadas. A justificativa para essa escolha
encontra-se na importancia de se analisar a realidade socioespacial da
verticalizacdo do bairro, considerando como aquele empreendimento é
(re)conhecido pelos agentes sociais que participam de dindamicas neste recorte
espacial.

O segundo item para preenchimento da ficha € o endere¢o no qual se
localiza o empreendimento vertical. Com estes dados, pode-se perceber a
espacialidade da dinamica da verticalizagdo no bairro Ponta Negra e as areas
onde se concentram um maior numero de empreendimentos verticais, além de
possibilitar analises pertinentes as fases dessa dindmica e a elaboragdao de
mapas que estdo explicitados adiante.

Quanto aos dados sobre as imobiliarias e construtoras envolvidas no
processo de verticalizagao de Ponta Negra, algumas consideragdes devem ser

observadas. Em primeiro lugar, deve-se destacar que houve uma determinada
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dificuldade em se obter dados sobre construtoras responsaveis e imobiliarias,
tendo em vista que, como a maior parte desses dados foram inicialmente
coletados in loco, ou seja em cada empreendimento, com pessoas que se
disponibilizaram a ajudar no preenchimento de dados, como porteiros,
administradores, sindicos, moradores e recepcionistas de hoteis, nem sempre
sabiam precisar todas as informagdes sobre o empreendimento, tendo em vista
que muitos administradores, sindicos e pessoas que possuem documentos
oficiais com maiores detalhes ndo se encontravam no empreendimento ou nao se
disponibilizaram em contribuir com a pesquisa. Desta forma, buscou-se completar
essas informacdes através de dados on line da SEMURB de licencas ambientais
e habite-se emitidos, e através da planilha de operacdes desta secretaria de 2007
a 2009, concedida pelo 6rgao para esta pesquisa. A relevancia desses dados se
da devido a necessidade de tragar de forma objetiva os principais agentes sociais
produtores da verticalizagado de Ponta Negra.

Os numeros de pavimentos e de blocos por empreendimentos importam
para o impacto visual ocasionado na paisagem; também caracterizam as
empresas que possuem maior ou menor poder de construcdo ou que detém um
maior ou menor capital para construcido desses empreendimentos; permitem a
analise da permissividade da legislagao vigente durante as construgdes com
diferentes numeros de pavimentos; dentre outras analises. Faz-se importante
salientar que foram levados em consideracdo na pesquisa de campo, quanto ao
numero de pavimentos, que o primeiro pavimento a ser contado € o do nivel da
soleira, ou seja, o pavimento que esta no nivel da calgada do terreno, seja qual for
a sua funcgao (unidade habitacional, estacionamento, area de lazer etc.).

O ano da entrega das unidades habitacionais € um dado de suma
importancia uma vez que remonta a cronologia da verticalizagdo do bairro Ponta
Negra. E importante ressaltar que foi escolhido como dado primordial desta
pesquisa o ano da entrega dos empreendimentos verticais, pelo fato de muitos
empreendedores darem entrada em licenciamentos para a construcido de
empreendimentos verticais, entretanto n&o os construirem. Portanto, faz-se
necessario neste estudo perceber quais empreendimentos verticais estao
construidos ou em construgao fazendo parte da paisagem do bairro. Os que estao

em construgcao também foram catalogados e o periodo indicado para os mesmos
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€ o de “em construgdo”, para o ano da pesquisa de campo de 2010.

Quanto aos dados sobre area de lazer e tipos de wuso dos
empreendimentos, pode-se afirmar que estes estdo estritamente relacionados. Os
dados sobre area de lazer correspondem a se o empreendimento possui ou nao
area de lazer. Ja o tipo de uso das unidades habitacionais desses
empreendimentos necessitam de algumas especificacbes para esta pesquisa.
Muitos empreendimentos verticais de Ponta Negra tém em suas documentagdes
dados como “ndo residencial”’, explicitando que o empreendimento € constituido
por apart-hoteis ou flats, por exemplo. Entretanto, ao visitar os mesmos na
pesquisa de campo, verificou-se que ha em varios empreendimentos como estes
pessoas que compram a unidade habitacional para usufrui-la como residéncia e,
desta forma, na realidade o empreendimento nao se trata apenas de um apart-
hotel de uso comercial, mas passa a ter algumas unidades com fungdes
residenciais. Desta forma, buscando observar o real uso da unidade habitacional
por empreendimento, foram utilizados trés parametros fundamentais: servicos
para empreendimentos verticais os quais funcionam apenas para servicos,
independentemente do tamanho de suas unidades habitacionais; residencial para
empreendimentos verticais nos quais as unidades habitacionais sao utilizadas
apenas para fins residenciais, independentemente do tamanho de suas unidades
habitacionais; comercial para empreendimentos verticais voltados estritamente
para o comeércio; € uso misto para aqueles empreendimentos verticais que
congregam unidades habitacionais tanto para fins residenciais quanto para fins de
COMErcio e servigos.

Essas consideracbes antepostas sdo de suma importancia a compreensao
desta pesquisa uma vez que muitas vezes, ao observar estes itens especificados
na ficha-modelo, os mesmos podem significar tecnicamente outros dados. Por
isso, a importancia de explicar como eles foram adaptados para a realizagao
desta pesquisa de campo de forma a contemplar da melhor maneira dados para a
analise proposta.

Ao tabular os dados obtidos na pesquisa de campo em graficos, tabelas,
listas, quadros e mapas, pode-se observar que a verticalizacdo do bairro Ponta
Negra ocorreu de forma gradativa, onde a localizagdo, o numero de pavimentos,

os tipos de uso, dentre outros, foram se “moldando” as novas fungdes do bairro
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quanto a sua importadncia econdmica no desenvolvimento turistico da cidade,
além das mudancgas na legislagao para o bairro. Desta forma, a verticalizagado do
bairro Ponta Negra é uma dinamica que ocorre em fases diferenciadas e que

estdo devidamente especificadas e analisadas a seguir.
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2 PRODUGAO DO ESPAGO URBANO E VERTICALIZAGAO: O CAPITAL SE
REPRODUZ NO ESPACO

Toda pesquisa cientifica requer um referencial tedrico e conceitual que
forneca uma base cientifica para o estudo e a discussdao do tema a ser
desenvolvido. O referencial teérico de um estudo apresenta as principais teorias
adotadas como referéncia, e é fruto metodologicamente da pesquisa secundaria,
mais especificamente da pesquisa bibliografica.

Dissertar sobre a tematica da verticalizagdo do bairro Ponta Negra,
considerando-a como forma de reproducdo do capital, e suas consequentes
metamorfoses espaciais, envolve uma preliminar discussdo sobre conceitos
tedricos, frutos da reflexdo de como o espago geografico e, especificamente o
espaco urbano, vem sendo organizado, estruturado, enfim, produzido no contexto
do modo de producao capitalista.

A reproducdo do capital é dada através da utilizagdo de variadas
estratégias que permitiram, ao longo do tempo, tornar o solo urbano mais um tipo
de mercadoria, o que interfere diretamente em metamorfoses espaciais nas
cidades tais como mudangas na funcdo e uso do espago urbano e suas
benfeitorias, mudancgas nas relagdes sociais e feigdes espaciais (paisagem),
fisionomia da cidade, acentuando, dessa forma, os conflitos e contradigdes
instituidas nela.

Ao considerar o espago urbano como a expressdao materializada nas
formas espaciais da estrutura da sociedade em movimento acumuladas através
do tempo, deve-se perceber a relagdo entre os diversos agentes produtores do
espago que, ao agirem conjuntamente, nem sempre de comum acordo,
reconfiguram ou produzem o espacgo urbano que € dindmico, transformando-o
constantemente. Sendo assim, a verticalizacdo € mais um processo espacial o
qual é fruto da materializagdo de intencionalidades desses diversos agentes que
buscam no contexto atual a reproducéo do capital.

Assim, este capitulo busca embasar teoricamente essa pesquisa através
do estudo da producgao social do espago urbano, perpassando por ideias de
autores tais como Lefebvre (2006), Soja (1993), Corréa (1995), Carlos (1994),
Gomes (2006) e Souza (2007); dos agentes sociais produtores do espaco

urbano, através da dtica de Harvey (1980) e Ribeiro (1997); e da verticalizagao,
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ao basear essa pesquisa nos estudos de Somekh (1987; 1997), Souza (1994),
Macedo (1987), Sposito (1991; 2005), Machado e Mendes (2003), e Costa (2000).

2.1 O ESPACO URBANO E SUA PRODUCAO

Para discutir teorias acerca do espacgo urbano e sua produgao, necessita-
se de uma breve discuss&o sobre o que se considera por ser espago geografico.
Categoria de analise da geografia, o espago geografico ja foi demasiadamente
discutido, embora muitas divergéncias ainda ocorram quando se trata desse
conceito.

Para Santos (2008a, p. 28),

O espaco deve ser considerado como um conjunto indissociavel, de que
participam, de um lado, certo arranjo de objetos geograficos, objetos
naturais e objetos sociais, e, de outro, a vida que os preenche e os
anima, ou seja, a sociedade em movimento. O conteldo (da sociedade)
ndo é independente da forma (objetos geogréficos), e cada forma
encerra uma fragdo do conteudo. O espago, por conseguinte, € isto: um
conjunto de formas contendo cada qual fragbes da sociedade em
movimento.

Aprofundando a discusséao, na obra A natureza do espacgo, Santos (2008b,
p. 63) afirma que “o espago é formado por um conjunto indissociavel, solidario e
também contraditério, de sistemas de objetos e sistemas de acgdes, nao
considerados isoladamente, mas como o quadro unico no qual a histéria se da.”
Assim, o homem, para realizar suas intencionalidades, transforma o meio através
das técnicas, criando objetos, fruto de suas agdes (trabalho). O espacgo
geografico, dessa forma, nao existe sem a agdo do homem. Esse conceito de
espagco abrange a totalidade, todo o espago geografico como um conjunto
interligado das sociedades e suas realizagbes no mundo. Neste contexto, o
espaco urbano €, entdo, um recorte espacial do espaco geografico e é o eixo de
discussao dessa pesquisa, uma vez que se considera a verticalizacdo como mais
uma forma de o homem materializar suas intencionalidades no meio.

Para discutir o espaco urbano, deve-se primeiramente lembrar que,
embora constituido fisicamente de muitos elementos artificiais, ele € antes de tudo

social, pois sem a acdo do homem em suas diversas relacées, modo de vida e de
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produgcdo capitalista, tal espagco nao teria sido produzido. Essa pesquisa esta
referenciada, entdo, na teoria da producido social do espacgo, desenvolvida por
Henri Lefebvre, na obra A produgédo do espago urbano, publicada originalmente
em 1974, uma vez que objetiva tecer reflexdes sobre a produgdo do espaco
urbano a partir das relagbes entre os agentes sociais produtores do espago
urbano e, por conseguinte, dos empreendimentos verticais construidos no bairro
Ponta Negra, ou seja, da dindmica da verticalizagao desse bairro.

Nesse contexto, nos estudos elaborados por Lefebvre (2006, p.36):

O espaco (social) € um produto (social). Essa proposi¢ao parece proxima
da tautologia, portanto da evidéncia. [...] Visto que o espago assim
produzido também serve de instrumento ao pensamento, como a agao,
que ele é, ao mesmo tempo, um meio de produgédo, um meio de controle,
portanto, de dominagdo e de poténcia — mas que ele espacga
parcialmente, enquanto tal, aos que dele se servem. [...]

Analisando essa teoria, SOJA (1993, p.115) expde:

Lefebvre baseia sua tese na afirmagao de que o espago socialmente
produzido (essencialmente, o espago urbanizado do capitalismo tardio,
mesmo no campo) € onde se reproduzem as relagdes dominantes de
producdo. Elas sado reproduzidas numa espacialidade concretizada e
criada, que tem sido progressivamente “ocupada” por um capitalismo que
avanga, fragmentada em pedagos, homogeneizada em mercadorias
distintas, organizada em posi¢gdes de controle e ampliada para a escala
global. A sobrevivéncia do capitalismo tem dependido dessa produgao e
ocupagado distintas de um espago fragmentado, homogeneizado e
hierarquicamente estruturado — obtido, sobretudo, através do consumo
coletivo burocraticamente controlado (isto €, controlado pelo Estado), da
diferenciagédo entre os centros e as periferias em escalas multiplas, e da
penetragao do poder estatal na vida cotidiana.

Assim, o espaco urbano € um espacgo socialmente construido, humano,
mas, sobretudo, o espaco da realizacdo do capital uma vez que “no modo de
producao atual e na ‘sociedade em ato’ tal como ela €, o espaco tenha assumido,
embora de maneira distinta, uma espécie de realidade propria, ao mesmo titulo e
no mesmo processo global que a mercadoria, o dinheiro, o capital” (LEFEBVRE,
2006, p. 36).

No contexto do modo de producdo capitalista, do consumo e busca
exacerbada pelo lucro, o espaco urbano torna-se um meio de reproduzir capital a

cada dia mais estruturado e organizado conforme as leis do mercado. O homem,
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entdo, produz o espago de forma que esse mesmo espacgo favorega-lhe
vantagens econfmicas, seja instantaneamente, seja futuramente.

A partir da tematica espacial e mais especificamente urbana, Corréa
desenvolveu a obra “O espacgo urbano” em que conceitua e analisa a organizagao
desse espacgo, elencando os principais “agentes produtores do espago” e suas
relagdes. Esse autor caracteriza o espaco urbano como sendo simultaneamente
fragmentado e articulado, reflexo da sociedade e da organizagdao espacial da

cidade, mutavel e simbolicamente formado.

Eis o que é espaco urbano: fragmentado e articulado, reflexo e
condicionante social, um conjunto de simbolos e campo de lutas. E assim
a propria sociedade em uma de suas dimensdes, aquela mais aparente,
materializada nas formas espaciais (CORREA, 1995, p.9).

E importante ressaltar que o autor esta elaborando o conceito de espaco
urbano, e ndo espago geografico. Embora o referido autor utilize o conceito de
organizacdo do espago urbano, € perceptivel que sua teoria comunga das
principais ideias de Lefebvre uma vez que ambos concordam que 0 espago € um
produto social e que nele o homem materializa suas intengbes, organizando-o e
estruturando-o de forma que possa ser usufruido da maneira que lhe ofereca
maiores vantagens, sobretudo econdmicas.

Se o0 espaco urbano é a materializagao das intencionalidades sociais no
contexto do modo de producdo capitalista, ha uma intima relagdo na produgao

desse espaco com a realizacao de trabalho, uma vez que:

O trabalho é entendido aqui como a mediagdo necessaria da relagao
homem-natureza, na qual o espago geografico aparece como um produto
histérico e social, onde o homem € o sujeito, ele ndo se relaciona com o
espago, mas o produz, a sua imagem e semelhancga, e neste sentido o
espaco, num momento histoérico determinado, sera produto e condigdo do
processo de reproducgdo da sociedade (CARLOS,1994, p.36).

Assim, a pratica socioespacial da forma e conteudo ao espag¢o urbano e as
cidades ja que “as relagdes sociais se materializam num territério real e concreto,
o que significa dizer que, ao produzir sua vida, a sociedade produz/reproduz um
espago, enquanto pratica socio-espacial” (CARLOS, p.14). O espaco €, desta

forma, dindamico e esta em constante movimento, recriando condicbes de
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producgao e transformacdes dos modos de producao e da sociedade. A produgao
do espaco, entdo, ndo diz respeito apenas a produgdo material de objetos
geograficos ou as formas, mas envolve aspectos subjetivos, relacionados ao
conteudo das sociedades em determinado momento historico.

O desenvolvimento das sociedades culminou na reorganizagao espacial a
partir da divisao do trabalho. Esse processo fez surgir a cidade que é um territorio
marcado pelo aparecimento do Estado. Essa reorganizagédo espacial e a
formacao de cidades foram potencializadas com o modo de producgao capitalista.
A cidade, entdo, € a estrutura que associa pessoas a uma forma fisica especifica
(GOMES, 2006, p.13). A cidade é o locus das materializagbes desses agentes
sociais produtores do espaco urbano.

Segundo Santos (2008a, p. 59), a cidade nasce “gracas a um determinado
avango das técnicas de producdo agricola, que propiciou a formagao de um
excedente de produtos alimentares.” Esse excedente fez surgir classes sociais, a
partir do nascimento de atividades econémicas aquém da agricultura, aos quais
grupos especificos passam a dedicar-se, como atividades comerciais,
administrativas, religiosas, politicas, dentre outras. Assim, o lugar de realizagao
dessas diferentes atividades é a cidade.

Em Christaller apud Souza (2007), a cidade é uma localidade central
constituida de bens e servicos, de maior ou menor importancia econdmica,
dependendo da sua centralidade, ou seja, poder de centralizagcdo em relagéo a
redondeza, diretamente ligada a economia.

Apesar de ser o lugar da realizagao das sociedades, a cidade ndo pode ser
vista apenas como um palco onde ocorrem as materializacdes sociais. Nela, nao
ha apenas formas, mas essas formas sao a propria imagem do conteudo
existente na realizagdo da sociedade em um determinado recorte espacial.

Comungando com esta ideia, Gomes (2006, p.19) afirma que:

A cidade ndo pode, pois, ser concebida como uma forma que se produz
simplesmente pela contiguidade das moradias ou pelo simples
adensamento de populagéo; ela é, antes de qualquer coisa, um tipo de
associagao entre as pessoas, associagdo essa que € uma forma fisica e
um conteudo.

A cidade é, entdo, moldada pela sociedade que lhe atribui funcdes e
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(re)produz suas formas.

Para Souza (2007), sob o angulo do uso do solo, ou das atividades
econdmicas, ela se caracteriza por ser um espago de produg¢ao ndo-agricola e de
oferecimento de comércio e servicos. Ela também se constitui como um “centro
de gestdo do territorio”, como sede do comércio e servigos, mas também da
religido e indubitavelmente da politica. Mas ela ndo seria apenas uma sede

administrativa e comercial.

Além do mais, uma cidade nao é apenas um local em que se produzem
bens e onde esses bens sdo comercializados e consumidos e onde
pessoas trabalham; uma cidade é um local onde as pessoas se
organizam e interagem com base em interesses e valores os mais
diversos, formando grupos de afinidade e interesse, menos ou mais bem
definidos territorialmente com base na identificagdo entre certos recursos
cobicados e 0 espago, ou na base de identidades territoriais que os
individuos buscam manter e preservar (SOUZA, 2007, p. 28).

A cidade, entdo, €& constituida por elementos que vao bem além das

formas.

Sendo também ela obra, é o lugar onde produzem obras diversas,
incluindo o que da sentido a producdo: necessidades e satisfagoes.
Igualmente constitui o lugar onde produzem e trocam os bens, onde séo
consumidos. Nela se conjugam estas realidades, estas modalidades do
produzir, umas imediatas, outras medianas (indiretas) (LEFEBVRE,
2006, p. 52).

A industrializagao foi um fator que impulsionou o surgimento das cidades
capitalistas e uma aceleragcao da urbanizagdo. O espacgo urbano entdo se torna a
base concreta da realizacdo da sociedade no contexto do modo de produgao
vigente, diretamente ligada a apropriagdo dos meios e a concretizagdo do
trabalho.

Dessa forma, fica evidenciada a apropriacdo do espago urbano como
mercadoria, cuja produgdo € comandada pela necessidade de acumulagdo de
capital. O espaco urbano é entdo o meio e a condicao para a perpetuagao do
modo capitalista de producio e que, por isso, a cada dia torna-se mais seletivo e
estruturado para esse fim.

A producgado social do espago urbano esta diretamente relacionada aos
diferentes interesses dos agentes sociais produtores do espago que atuam

conjuntamente e, ao realizar suas agdes, transformam o meio natural num meio
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cada vez mais artificial; também manipulam esse espaco produzido para a
realizagao de interesses que nem sempre visam aos anseios da maioria, mas sim
os de grupos sociais bem definidos. Esses agentes sdo os responsaveis pelo
constante surgimento de novas formas urbanas.

O controle e o desenvolvimento da cidade sO6 s&do possiveis mediante
formas de poder e ordenamento do territorio, organizados pelos diferentes grupos
sociais que vivem nesse ambiente e que se constituem nos agentes sociais
produtores do espaco urbano. Esse espaco urbano e a utilizacdo das cidades
estdo, desta forma, destinados ao uso e a ocupagéo por agentes bem definidos e
distintos para cada fragao do seu solo. Para Carlos (1990), a cidade é produto das
contradicbes de classe e envolve interesses e necessidades diversas. Assim o
espaco € produzido através das lutas de classe que ocorrem nela.

As zonas citadinas mais interessantes ao capital sdo processualmente
dominadas por agentes sociais produtores do espago que melhor exploram seus
solos no intuito de melhor reproduzir capital, enquanto os agentes que estao
indiretamente envolvidos nesse processo sao frequentemente relocados para
areas que nao sao de interesse direto dos primeiros. Assim, espacialmente, a
cidade cresce de forma desigual. Nela, as formas de circulagdo de capital sdo
diferenciadas e seletivas, o que evidencia os conflitos da cidade, fruto de classes
sociais antagdnicas, realizando-se em um mesmo espaco.

Em resumo, o espaco urbano € um produto social materializado por
estruturas da sociedade que se acumulam no tempo. E também condicéo para a
realizagcao da sociedade, além de condi¢cdo para a manuteng¢ao e reproducédo do
modo de producdo capitalista. Existem agentes, os quais, ao se relacionarem,
transformam, reordenam, reconfiguram, produzem ou (re)produzem o espago
urbano - os agentes produtores do espago urbano. A cidade, dessa forma, é um
espaco urbano complexo, constituido por cenarios diferenciados, no qual o modo
de producéao capitalista € materializado nas suas formas e funcionalidades.

A estruturagao/organizagao do espaco urbano, no contexto da acumulagéo
de capital, advém da relagdo de um conjunto de forgas originadas por esses
agentes produtores do espago que atuam de forma particular as suas
intencionalidades dentro dessa logica. Quem sdo esses agentes e como eles se

relacionam € o que sera abordado a seguir.
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2.2 OS AGENTES SOCIAIS PRODUTORES DO ESPACO

Como o espaco urbano é produto e condi¢gdo para o desenvolvimento da
sociedade e manutencdo do modo capitalista de produgao, pode-se afirmar que o
urbano, a cidade e, enfim, o ambiente construido sdo frutos da materializacao,
propiciada pelo trabalho oriundo de intencionalidades de agentes, aqui
denominados agentes sociais produtores do espago urbano e que,
posteriormente, de forma mais especifica para esta pesquisa, serao chamados de
agentes produtores da verticalizacdo. Esses agentes atuam de forma
diferenciada, apropriando-se do espago urbano, produzindo formas e
(re)produzindo a cidade, dando-lhe novas funcionalidades.

A cidade capitalista entdo € um espacgo apropriado por esses diferentes
grupos que estao inseridos no mesmo sistema econémico, mas que possuem
ideologias bem definidas que, dentre outras intencgdes, viabilizam a obtencao de
lucros. Apesar de esses agentes constituirem grupos distintos, suas agdes s&o
articuladas, resultando na propria materializagao das formas e na reprodugao do
capital.

Antes de tecer quais sdo e a forma de atuagédo conjunta desses agentes,
necessita-se perceber que, ao atuarem produzindo o espaco urbano, esses
grupos estao produzindo uma nova mercadoria, 0 solo.

A compreensdo da verticalizagdo do bairro Ponta Negra e das
metamorfoses espaciais advindas desse processo remete a analise e a

percepcao do imobiliario como propriedade privada e mercadoria.

Habitagdo €, antes de mais nada, coisa, objeto, produto, bem duravel,
mercadoria, ou seja, algo que se compra e vende no mercado
imobiliario. Porém, a habitagdo ndo € uma mercadoria qualquer, como
ventilador ou sapatos: a habitacdo ndo é como as demais mercadorias.
E uma mercadoria com caracteristicas especiais, peculiares e
complexas, que tém implicagdes diversas e profundas sobre a forma
como ocorrem a sua producgéo e o seu consumo [...] (VALENCA, 2003,
p.166).

Dentre as caracteristicas especiais dessa mercadoria, citadas pelo autor,

estdo: a habitagcdo ser uma necessidade basica ja que todos dela necessitam
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para sobreviver, reproduzir-se, construir lagos, o seu cotidiano e sua privacidade;
a habitagéo ter um alto valor agregado tendo em vista que sua produgéo requer
complexidade, envolvendo um conjunto de interessados/agentes (construtoras,
produtores de materiais, investidores, cartérios, 6rgdos governamentais, dentre
outros); a habitagdo ser uma mercadoria que tem um tempo de produgédo longo,
inelastico (oferta limitada), baixa liquidez, uma vez que seu prego é elevado e a
natureza de sua utilizacdo propicia uma baixa rotatividade; o consumo da
habitacdo ser indivisivel, ndo podendo ser necessariamente consumida por
partes; a habitacdo ser um bem imédvel e, portanto, ndo pode ser construida em
qualquer lugar, necessitando de uma infraestrutura basica; a habitagdo estar
sujeita as adversidades naturais e artificiais do meio; a habitagdo nao ser
produzida em larga escala; a necessidade do solo urbano torna o setor
dependente do mercado de terras; a propriedade da terra ser um monopolio sobre
uma mercadoria escassa, cujo acesso é controlado pelo proprietario através do
mercado; devido a sua fixidez, a comercializacdo da habitacdo requer varios
fatores que levam o comprador até o imoével (VALENCA, 2003).

Como mercadoria, o solo e seus melhoramentos ndo se deslocam no

espaco, o que confere ao proprietario o monopdlio sobre sua propriedade.

A propriedade do solo esta baseada no monopdlio, por certas pessoas
em porgdes definidas do globo, como esferas exclusivas de sua vontade
privada com exclusdo de outras. Com isso em mente, o problema é
verificar o valor econdmico, isto €, a realizagado desse monopdlio na base
de produgdo capitalista [...]. Qualquer que seja a forma especifica de
renda, todos os tipos tém isso em comum: a apropriacdo da renda é
aquela forma econdmica na qual a propriedade do solo se realiza [...]
(MARX apud HARVEY, 1980, p. 153).

A propriedade do solo origina monopdlio e renda aqueles que a detém. A
renda de monopdlio é originada da propriedade de um bem né&o reprodutivel ou
parcialmente reprodutivel, situacdo que, nesse sentido, cria verdadeiramente um
preco de monopolio. “A oportunidade de cobrar um preco de monopdlio cria a
oportunidade para o proprietario de obter renda de monopdlio” (HARVEY, 1980,
p.153), ou seja, a quantidade e a necessidade de consumo desse tipo de
mercadoria € o que leva a esse tipo de renda.

Segundo Ribeiro (1997, p.68), algumas consideragdes merecem ser

colocadas:
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A primeira é que o preco do monopdlio nasce do fato de alguém ter
produzido um valor de uso especial, alguma coisa que os outros
agentes capitalistas ndo podem (ou s6 parcialmente podem) produzir.
Em outras palavras, o pre¢co do monopdlio estd fundamentado na nao-
reprodutibilidade de um valor de uso. [...] A segunda consideragao que
gostariamos de fazer é sobre a limitada oferta deste bem, condi¢do para
o surgimento dos pregos de monopdlio.

Ou seja, quanto menos unidades daquela mercadoria existirem, maior a
renda apropriada por seu produtor ou proprietario, o que designa um monopdlio.
Assim, “la renta del suelo urbano es una relacion de distribuicion del plusvalor
social entre los agentes que, en esa relacién, se situan globalmente del lado del
capital” (TOPALOV, 1984, p.14). Os estudos da teoria do uso do solo urbano,
entdo, sdo direcionados as caracteristicas do valor de uso ou nas caracteristicas
do valor de troca (HARVEY, 1980).

Estudando especificamente a producao capitalista do espaco urbano e da
moradia, Ribeiro (1997) afirma que ha uma relagdo entre o capital circulante, a
valorizacao fundiaria e a propriedade da terra, e que o mercado imobiliario pode
ser explicado através da dinamica do preco e renda da terra.

Segundo Ribeiro (1997, p.40), “o prego da terra € somente um reflexo da
disputa entre os diversos capitalistas pelo controle das condicbes que permitem o
surgimento dos sobrelucros de localizagao”, ou seja, o solo urbano adquire um
preco devido aos varios agentes produtores do espago estabelecerem uma
concorréncia para controle das condi¢gdes urbanas, permitindo o surgimento de
lucros e a reproducao do capital.

Outro aspecto a considerar sobre essa mercadoria € que a sua aquisicao
requer uma quantia elevada de dinheiro e seu uso se estende por muitos anos, o
que torna estreita a relagdo entre o setor da construgcdo e o setor financeiro.
Essas dindmicas sao permitidas, como enfatizado anteriormente, devido a
articulagao entre os agentes produtores do espaco.

Varios autores estudam a dindmica originada pelos agentes produtores do
espaco. Segundo Souza (1994, p. 186), analisar a dindmica da produgédo do
espaco e a relagdo dos seus agentes produtores significa “verificar as
associagdes e atribuicbes que se operam entre os capitalistas para garantirem
seus objetivos - a obtengao do lucro”. A referida autora ainda completa sua
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ideia, afirmando que cada autor define, ao seu modo, os agentes e suas
estratégias que modelam o espaco e que, no Brasil, a identificacdo desses
agentes é uma tarefa complexa uma vez que eles se confundem no tempo e no
espaco.

Para Corréa (1995), os agentes sociais envolvidos na produgao do espago
urbano sdo: os proprietarios fundiarios; os proprietarios dos meios de producéo;
os promotores imobiliarios; o Estado e os grupos sociais excluidos. Ribeiro (1997)
explicita quatro agentes produtores do espaco em seus estudos: o incorporador; 0
construtor; as instituicdes de crédito imobiliario; e os proprietarios rentistas. Ja
Harvey (1980) identifica seis grupos de agentes produtores do espago: o0s
usuarios de moradia; os corretores de imoveis; os proprietarios; os incorporadores
e construtores; as instituicoes financeiras e as instituicbes governamentais.

Como exposto anteriormente, ndo é tarefa facil conceituar e designar as
acdes desses agentes produtores do espago uma vez que, em varias situagoes,
eles se confundem ao realizar mais de uma fungao especifica, fazendo o papel de
dois ou mais agentes em um mesmo processo. Entretanto, tentar-se-a definir
como esses agentes articulam-se, produzindo o espago urbano.

Um primeiro agente a ser identificado € o proprietario de terras e/ou de
imoveis. Para entender a agao desses proprietarios, faz-se necessario entender
que o solo enquanto mercadoria (seja o proprio solo, seja o imével) possui um

valor de uso e um valor de troca.

Para tornar-se valor de uso, a mercadoria deve encontrar a necessidade
particular que ela possa satisfazer. Assim, os valores de uso das
mercadorias tornam-se valores de uso por uma troca mutua de lugares:
eles passam das maos para as quais elas eram meios de troca, para as
maos dos quais elas servem como bens de consumo (HARVEY, 1980,
p.133).

A relagao dialética entre esses dois valores é estabelecida da seguinte
maneira: o proprietario, ao estar consumindo um determinado imével, pensa no
valor de uso, ou seja, na sua satisfagdo para os fins premeditados que aquele
espaco podera atingir, seja ter uma moradia tranquila, segura etc., seja um
ambiente apropriado para instalar sua empresa, confortavel, bem localizado,
préximo a bens e servigos dos quais necessite constantemente. No entanto, ndo

somente pensa nos beneficios de sua fungdo enquanto usado. Ao consumir um
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imovel verifica também as possibilidades futuras de aquele imével Ihe garantir
uma renda posterior, ou seja, especula o seu valor de troca. “Numa economia
capitalista, um individuo tem duplo interesse na propriedade, ao mesmo tempo
como valor de uso atual e futuro e como valor de troca potencial ou atual, tanto
agora como no futuro” (HARVEY, 1980, p. 136). Nesse caso, o proprietario de
terras ou iméveis detém a renda de monopdlio de sua propriedade por possuir
uma mercadoria nao reprodutivel ou dificil de ser reproduzida e, assim, analisa a
melhor forma de obter lucro caso coloque-a no mercado, ou seja, analisa o seu
valor de troca. Assim, a atuagdo desse agente, o proprietario de terras e/ou de
iméveis, esta relacionada ao seu interesse em colocar sua propriedade no
mercado. O preco de sua propriedade dependera das suas caracteristicas
proprias como localizacao e das benfeitorias que nela ou no seu entorno existam.
De maneira geral, o proprietario de terras e/ou de imoveis atua como um
especulador, ou seja, muitas vezes n&o investe diretamente no setor imobiliario,

mas se interessa no valor de troca da sua propriedade.

Assim, esses agentes tém como principal objetivo o valor de troca do
imével, preocupando-se apenas em obterem cada vez mais renda.
Nesse processo os agentes podem desempenhar o papel de
especulador imobiliario na hora da comercializagdo do seu imovel
(COSTA, 2000, p.49).

Desse jeito, esse agente é bastante importante, principalmente no que diz
respeito a detencao de terrenos ou imoveis urbanos que possam, no presente ou
no futuro, interessar aos demais agentes na consolidagdo da reprodugédo do
capital.

Outro agente bastante atuante na produgdo do espago urbano é o
incorporador. Esse agente é um dos promotores imobiliarios mais importantes. O
incorporador € quem, muitas vezes correndo riscos muito grandes, desenvolve
uma cadeia de agdes: compra de terreno, aprova o projeto do edificio na
Prefeitura, registra a incorporagéo no registro de imoveis etc. (SOUZA, 1994).

Segundo Corréa (1995, p. 19-20), cabe ao incorporador as seguintes
operagoes:

(a) incorporagdo, que é a operagao-chave da promogao imobiliaria; o
incorporador realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de sua

transformagdo em mercadoria, em imdvel; a localizagdo, o tamanho das
unidades e a qualidade do prédio a ser construido sao definidos na
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incorporagédo, assim como as decisdes de quem vai construi-lo, a
propaganda e a venda das unidades;

(b) financiamento, ou seja, a partir da formacao de recursos monetarios
provenientes de pessoas fisicas e juridicas, verifica-se, de acordo com o
incorporador, o investimento visando a compra do terreno e a construgao
do imdvel;

(c) estudo técnico, realizado por economistas e arquitetos, visando
verificar a viabilidade técnica da obra dentro de parametros definidos
anteriormente pelo incorporador e a luz do cddigo de obras;

Assim, os incorporadores mantém uma intima ligagdo com os demais
promotores imobiliarios, desde os proprietarios de terras e/ou de imodveis, as
construtoras e, posteriormente, as firmas especializadas na venda do
empreendimento.

Esse agente ndo somente atua pensando no valor de uso instantadneo do
solo urbano, ele esta sempre buscando produzir novos valores de uso para,

assim, aumentar o valor de troca do terreno ou imoével. Sendo assim,

Que significa incorporar? Significa fabricar o solo - processo que vai
desde a compra do terreno até a venda, para o consumidor final, da
mercadoria produzida. O incorporador € o que desmembra o terreno em
“fracbes ideais”; portanto, € quem cria o solo (SOUZA, 1994, p.192)

Para Harvey (1980, p. 141),

A compra do solo, sua preparagdo (particularmente a provisdo de
utilidades publicas) e a construcdo de moradia requerem consideravel
desembolso de capital em adiantamento a troca. As firmas envolvidas
nesse processo estdo sujeitas a pressao competitiva e devem realizar
lucro. Elas tém, por isso, forte interesse empregado em proporcionar os
valores de uso necessarios para obter beneficios em valor de troca.

Os incorporadores, entdo, sdo os agentes que compram e planejam a
utilizagdo e o consumo do solo urbano, tratando dos tramites legais, da criagéo de
novos valores de uso e idealizagcdo de suas formas de utilizagdo. Entdo, por
estarem envolvidos diretamente na transformacéo do solo e criacdo de uma nova
mercadoria, comandam o processo de transformacédo do espago urbano. O valor
de troca é o fim objetivado por esse agente.

As construtoras de iméveis seguem os planejamentos anteriormente
realizados pelo incorporador, sendo os agentes responsaveis pela construgcao dos

imoveis. Corréa (1995, p. 20) afirma que quando ha construg&o ou producao fisica
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do imovel, tal construcao “se verifica pela atuacdo de firmas especializadas nas
mais diversas etapas do processo produtivo; a forca de trabalho esta vinculada as
firmas construtoras”.

Segundo Costa (2000, p. 50), elas

Desempenham o papel da construgao ou produgéo fisica de imoveis de
acordo com as normas estabelecidas pelo incorporador, uma vez que
este € quem contrata o construtor para a produgdo de moradias
horizontais e verticais, no interior das cidades.

Ou seja, as construtoras constituem o agente produtor do espacgo urbano
que materializa e da formas a cidade de acordo com a idealizagcdo do
incorporador.

As corretoras de imoéveis, mais um tipo de promotor imobiliario, atua na
“‘comercializacao ou transformacdo do capital-mercadoria em capital-dinheiro,
agora acrescido de lucros” (CORREA, 1995, p. 20), ja4 que eles “operam no
mercado de moradia para obter valor de troca”(HARVEY, 1980, p. 140).

Esse agente produtor do espago urbano é, entdo, o responsavel pela
comercializacdo dos imoveis, constituindo-se no mediador entre o incorporador e
o consumidor. Dessa maneira, esta diretamente relacionado ao consumo de
iméveis através da criacdo de necessidades aos consumidores e inducdo da
compra, valendo-se, dentre outros aspectos, da publicidade e marketing.

As instituicoes financeiras tém demasiada importancia, por ser o
promotor imobiliario que financia os empreendimentos. Para entender esse
financiamento, deve-se primeiramente atentar para a observacido de que a
produgcdo de imdveis ndao € um processo de baixo custo, pelo contrario, a
aquisicao ou construcao de um imovel requer um custo elevado de dinheiro. As
instituigdes financeiras atuam, entdo, na aquisicao do solo pelo incorporador, na
construgdo do empreendimento pela construtora e na comercializagdo dos
iméveis para os consumidores finais.

Por isso, esse agente esta interessado em obter valor de troca através de
estratégias como financiamentos para aquisigcdo de valores de uso do imoével e,
com isso, “a sua participagdo incrementa e viabiliza a atividade imobiliaria”
(COSTA, 2000, p.51). Esses agentes sao representados por bancos, companhias

de seguro, sociedades de construgao, dentre outros que, muitas vezes, aliados ao
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Estado, criam linhas de crédito imobiliario para a aquisi¢cao de imdveis.
O Estado, representado pelas instituigdes publicas que o integram,

constitui outro agente produtor do espago urbano. Para Corréa (1995, p. 24):

Uma primeira observagcdo refere-se ao fato de o Estado atuar
diretamente como grande industrial, consumidor de espago e de
localizagbes especificas, proprietario fundiario e promotor imobiliario,
sem deixar de ser também um agente de regulagdo do uso do solo e o
alvo dos chamados movimentos sociais urbanos.

O Estado atua de diversas formas na producdo e consumo do espago
urbano por regulamentar o uso do solo, possui reservas fundiarias publicas que
interfferem no preco da terra e na ocupacdo do espaco, implementando
benfeitorias tais como infraestrutura, obras de drenagem e esgotamento sanitario,
calcamento, aterros, vias publicas, parques e pragas, dentre outras; e ainda
organizam mecanismos de crédito a habitagédo, dentre outras fungbes. Mas, além
dos investimentos em si, o Estado interfere diretamente no mercado imobiliario
através de leis de zoneamento e uso do solo, podendo, por causa desse
zoneamento, acarretar a valorizacdo de determinadas areas da cidade em
detrimento de outras. O Estado exerce, entdo, um contraditério papel enquanto
agente mediador na gestédo do solo urbano ja que, além de gerir a infraestrutura e
benfeitorias e elaborar leis para o uso do solo, media os conflitos surgidos entre
os diferentes agentes sociais (HARVEY, 1980).

Mas além dos investimentos propriamente ditos, o Estado interfere no
mercado de moradias através de leis de zoneamento e uso do solo, de
modo que a formagédo de poderosos lobbies, encabegados geralmente
pela industria imobiliaria num sentido mais amplo, e com o objetivo de
influenciar na elaboragao e alteragdo dessas leis, € um aspecto comum
na cidade capitalista (SANFELICI, 2009, p. 36).

Assim, embora o Estado tenha o papel de mediar os conflitos entre os
variados agentes produtores do espago urbano, ele acaba por proporcionar a
dindmica do mercado imobiliario e do consumo do solo uma vez que as leis e 0s
planejamentos urbanos instituidos diferenciam areas, valorizando umas em
detrimento de outras, muitas vezes devido a interesses de grupos sociais
economicamente mais fortes.

Por fim, os moradores ou usuarios de moradia sdo os ultimos agentes
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produtores do espago a serem especificados. Esse grupo de agentes é
constituido pelos consumidores da moradia e pode ser subdividido em dois
subgrupos: os moradores-proprietarios e os moradores de aluguel (inquilinos). Os
primeiros adquirem o imovel analisando tanto o seu valor de uso, como o seu
valor de troca. Ja os segundos, aqueles que alugam o imovel para fazer uso do
mesmo, sdo “clientes” de proprietarios de imodveis que desse monopdlio retiram
renda. Através da troca de moradia por dinheiro, segundo Harvey (1980), eles
podem maximizar sua renda comprando uma propriedade e alugando-a, obtendo
assim a renda do capital investido nela.

A habitagdo como mercadoria consumida tem, entdo, um valor de uso para
0s que a utilizam, ao passo que sempre tera um valor de troca ja que, como dito
anteriormente, a habitagdo ndo € uma mercadoria qualquer, sendo constituida de
varias caracteristicas peculiares.

Ao se relacionar de diversas maneiras, visando a reprodug¢ao do capital,
esses agentes sociais produtores do espaco acabam por dar forma as cidades,
produzindo e reorganizando o espago, seja atravées do monopdlio, da
incorporagao e suas relagbes com a construgcao e consumo de imdveis, seja pela
densificacdo do solo, zoneamento urbano, dentre outras acdes. Assim, deve-se
reiterar que a agao desses agentes é bastante complexa devido a, muitas vezes,
um agente exercer fungdes de demais agentes produtores do espago, o que torna
dificil diferencia-los linearmente no tempo e no espago. A agao conjunta desses
agentes produtores do espaco levou ao surgimento de um novo processo nas
cidades, processo esse que esta intimamente ligado as formas de reprodugao do
capital e a modernizacao da urbanizagao - a verticalizacio.

2.3 VERTICALIZACAO E METAMORFOSES ESPACIAIS

Antes de definir a verticalizagdo propriamente, deve-se atentar para uma
breve discussao sobre urbanizagao e desenvolvimento urbano.

A urbanizacao, principalmente a partir do século XX, € um processo que
tem crescido de forma acelerada no mundo e particularmente no Brasil. Esse fato
decorre do demasiado aumento vegetativo nas cidades, oriundo, dentre varios

fatores, da atracdo da cidade enquanto centro de produgao industrial e de bens e
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servigos, bem como da modernizagao agraria que, dessa forma, atraiu um grande

contingente de pessoas migrantes do campo para a cidade.

Embora a cidade seja uma instituicdo milenar, o processo de
urbanizagcdo da humanidade sé veio a acontecer bem mais
recentemente, a partir da revolugdo industrial, na passagem do século
XVIIl para o século XIX. Até 1850, nenhum pais possuia populagéo
urbana superior a rural. O Reino Unido, bergo da revolugao industrial (e
exatamente por isso), foi a primeira nacdo a atingir esse patamar. O
desenvolvimento da cidade industrial moderna, nos moldes que a
conhecemos hoje, se deu exatamente nesse periodo, h& cerca de 200
anos atras, resultando num fenémeno que podemos denominar como
sociedade urbano-industrial. Durante os séculos XIX e XX, urbanizagao e
industrializacdo foram processos praticamente associados. As
sociedades se urbanizaram na medida em que se industrializaram
(BRAGA; CARVALHO, 2004, p.107).

Embora as discussdes estejam sempre relacionando essa urbanizagao
com a industrializagdo, ndo é tarefa simples conceitua-la e, devido a tal fato,
varios autores tém se preocupado em discuti-la sob diversas 6pticas. Ha autores
que a observam apenas do ambito da densidade demografica da cidade. Outros a
consideram de forma restrita, como sendo a concentracdo populacional e o
aumento do numero e tamanho das cidades. Ha os que a considerem como um
novo modo de vida com caracteristicas proprias do urbano; e ainda os que a
veem como o esvaziamento do campo em detrimento das cidades. Sob o olhar
dos autores que lidam com o planejamento urbano, esse processo ainda pode ser
visto do ambito da implantacdo de infraestrutura, equipamentos urbanos e
servigos.

Entretanto, considerando o modo de producgido capitalista vigente e a
anterior discussao sobre a cidade, percebe-se a urbanizacdo como sendo o
processo social, politico e econbmico, fruto da dindmica da sociedade em
realizagédo ao longo do tempo, para fins de produgéo capitalista e reprodugéo das
forgcas de trabalho cujo l6cus desse processo constitui-se na cidade (LOJKINE,
1981). Ou seja, a urbanizagao € o processo que da condigdes para a producao
do modo capitalista e reproducdo do capital, sendo a cidade o local de sua
materializacdo bem como o local que reune as condi¢cdes especificas para tal
processo.

A comum associagdo da urbanizagdo com a industrializacdo também

remete a outra corriqueira associagdo, a da urbanizacdo com o termo
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“desenvolvimento”.
Segundo Spdsito (2005, p.68):

A industrializagdo como tradugdo maior do desenvolvimento das forgas
produtivas do nosso tempo tornou-se sinbnimo de desenvolvimento. Sob
esta dtica, segundo Singer, os paises que ndo controlavam amplas fatias
do mercado mundial, e o capital (financeiro e tecnoldgico) necessario a
esta industrializagdo, nao se desenvolveriam — permanecendo
subdesenvolvidos.

O termo desenvolvimento esteve por muito tempo (e ainda & muito
utilizado) como sinbnimo de crescimento econémico e até mesmo modernizagéo.
Segundo Souza (2007, p. 95), “para algumas pessoas, uma cidade ‘desenvolve-
se’ ao crescer, ao se expandir, ao conhecer uma modernizagao do seu espaco e
dos transportes, ao ter algumas areas embelezadas e remodeladas”. Para o
referido autor, desenvolvimento urbano € quase sempre relacionado ao
desenvolvimento econbmico que seria a combinacdo entre crescimento
econdmico e modernizagao tecnoldgica. Entretanto, deve-se modificar e depurar

essa visdo reducionista, tendo em vista que:

Um desenvolvimento urbano auténtico, sem aspas, ndo se confunde com
uma simples expansdo do tecido urbano e a crescente complexidade
deste, na esteira do crescimento econdbmico e da modernizagéo
tecnoldgica. Ele ndo é, meramente, um aumento da area urbanizada, e
nem mesmo, simplesmente, uma sofisticagdo ou modernizagdo do
espaco urbano, mas antes e acima de tudo, um desenvolvimento socio-
espacial na e da cidade: vale dizer, a conquista de melhor qualidade de
vida para um numero crescente de pessoas e de cada vez mais justica
social (SOUZA, 2007, p.101).

Devido ao seu impacto visual e uso de técnicas para o soerguimento de
prédios, muitas vezes a \verticalizagdo ¢é citada como sinébnimo de
desenvolvimento urbano, entretanto deve-se atentar para essa relacéao e perceber
que, nao por sua forma ou por ser uma estratégia de reproducao de capital, esse
processo deve ser relacionado ao desenvolvimento urbano, mas pelas
possibilidades de ele ser utilizado como uma estratégia de desenvolvimento
socioespacial.

A verticalizacdo, entdo, esta intimamente relacionada ao processo de

urbanizagcdo e producdo do espago urbano, a reproducdo do capital e as

metamorfoses espaciais da cidade uma vez que, com o crescimento acelerado
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das cidades, a expansao horizontal foi gradativamente ocupando terrenos,
principalmente os mais interessantes para os agentes produtores do espaco
urbano que, através da técnica e evolugdo da construgdo civil, viram na
verticalizacao a solucao para a multiplicacdo do solo, bem como para a realizagao
de demais fins.

A abordagem do tema verticalizagdo ndo é algo inédito visto que varios
académicos conceituados, dentre eles gedgrafos, socidlogos, urbanistas etc., vém
pesquisando sobre o assunto ao longo dos ultimos anos. As primeiras cidades
brasileiras a suscitar estudos sobre a producio vertical do espaco urbano foram
S&o Paulo e o Rio de Janeiro pelo fato de serem cidades pioneiras em tal
processo. Segundo Souza (1994), o marco temporal desse processo no Brasil foi
um edificio construido em S&o Paulo em 1912, para escritérios e
estabelecimentos comerciais. A cidade de S&o Paulo € um dos principais recortes
espaciais de pesquisa sobre o tema verticalizacdo. Nesse sentido, dentre os
estudos realizados em S&o Paulo, pode-se destacar Somekh (1987;1997), em
suas obras intituladas A (des)verticalizagdo de Sé&o Paulo e A Cidade Vertical e O
Urbanismo Modernizador: S&o Paulo 1920-1939, nas quais ha uma
contextualizacdo da entrada do moderno no padrao construtivo da habitacado
sendo a verticalizacado a “possibilidade de multiplicacdo do solo urbano permitida
pelo elevador”. Nesses trabalhos, a autora relaciona a verticalizacdo as inovacoes
tecnoldgicas do século XX.

A principio, segundo Somekh (1987b, p.72), ao pesquisar sobre o tema
verticalizagdo que resultou na sua tese de doutorado (A (des)verticalizagdo de
Sé&o Paulo, 1987), o objetivo inicial de sua pesquisa era conhecer o crescimento
vertical da cidade de Sao Paulo, considerando duas questdes: quando surgiu a
verticalizagdo e onde se localizou ao longo do tempo. Entretanto, quantificar e
localizar os empreendimentos ndo foi suficiente para dar continuidade a sua
pesquisa, necessitando de um quadro tedrico que a referenciasse. Assim, novas
indagagdes surgiram, tais como: por que ocorre a verticalizagdo? O que
determina a sua localizacdo? Qual a interferéncia do Estado nas suas
transformacgdes? Qual a relagdo entre crescimento vertical e a valorizacdo do
preco da terra urbana?

Ao publicar a obra A cidade vertical e o urbanismo modernizador, Somekh
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(1997) considera, baseando-se nas teorias de Harvey (1980), que as
transformagdes no ambiente construido podem ser explicadas pelo fluxo de
capital entre os trés circuitos distintos de acumulagao: o primario, estritamente
produtivo; o secundario, envolvendo o financeiro, o especulativo e o ambiente
construido; e o terciario, constituido por investimentos em ciéncia e tecnologia.

Dentre as principais consideragdes finais da autora, pode-se explicitar:

Em sintese, fica clara a idéia de que, no periodo de verticalizagdo
estudado, a acdo urbanistica pode ser considerada apenas
modernizadora. E até hoje, em Sao Paulo, o urbanismo, ou o chamado
planejamento urbano que tem a questdo social incluida apenas no
discurso, pode ser assim considerado (modernizador), uma vez que nao
busca solugdes efetivamente redistributivas (SOMEKH, 1997, p.161)

Assim sendo, de acordo com sua pesquisa, a autora além de concluir que
a verticalizacdo de Sao Paulo tinha apenas um carater modernizador, sendo um
processo intrinseco as formas de reprodugdo do capital, também subdividiu e

mapeou as fases desse desenvolvimento vertical e concluiu que:

O adensamento visando otimizar os investimentos ja consolidados nas
areas urbanas pode ser desejavel. No entanto, ha que se verificar os
custos da implementagcdo desse novo tipo de espagco mais denso, a
quantidade de pessoas que sera beneficiada por uma melhor
acessibilidade e ainda verificar se novamente ocorrera o histérico
privilegiamento das classes de alta renda e a consequente exclusdo da
populacao de baixa renda (SOMEKH, 1987b, p.87).

Ou seja, embora possa ser um processo positivo do ambito do
aproveitamento do solo urbano que em determinadas circunstancias podera ser
utilizado para a minimizagdo de problemas habitacionais, a verticalizagao, até o
momento estudado pela autora, beneficiou uma minoria que desta maneira obtém
lucros advindos do monopdlio desse processo.

Souza (1994), em sua obra intitulada A Identidade da Metropole, também
utilizou Sdo Paulo como recorte espacial de sua pesquisa. Na introducdo da
citada obra, ela afirma que o interesse de sua pesquisa baseia-se na explicacao
de um dos aspectos “daquilo que chamamos de geografia dos espagos
metropolitanos produzidos e apropriados, ou seja, interessou-nos explicar o
espaco produzido, espago construido, a paisagem que resulta desse processo”

(SOUZA, 1994, p. 23). O objetivo especifico da autora nessa pesquisa € o estudo
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da verticalizagdo como uma identidade do processo de urbanizagao brasileiro,
procurando identificar categorias explicativas e agentes responsaveis pela
producao e apropriacao do espaco urbano. Dentre as varias formas de conceituar

a verticalizacdo, Souza inicia afirmando que a verticalizagdo € um processo

[...] importante do ponto de vista da luta de classes (portanto do dominio
da sociologia e da politica), mas que é sobremaneira relevante do ponto
de vista da fisionomia e da fisiologia da cidade e, consequentemente, do
funcionamento do capital, que, ao reproduzir-se reproduz espaco
(SOUZA, 1994, p. 24).

Nesse contexto, a verticalizagao realiza, ao mesmo tempo, acumulagao e
reprodugao do capital ja que “se constitui na possibilidade inusitada de articulagéao
das multiplas formas de capital num objeto, o edificio, num mesmo lugar, o
urbano, num mesmo tempo/circulagdo extremamente reduzidos” (SOUZA, 1994,
p. 25-26). O entendimento dessa producdo e apropriagdo do espago urbano
predispde a existéncia de agentes produtores do espago urbano que fazem
circular o capital financeiro, fundiario e produtivo que tém na verticalizagdo a
realizacao de interesses mutuos.

Também diz essa autora que,

A verticalizagdo do espago urbano nos grandes centros constitui uma
revolugao da forma de construir, que afeta a dindmica da acumulacgao /
reproducgao do capital no setor da construgao civil, pois a penetragao da
técnica, associada ao surgimento de multiplos agentes interessados
nessa producdo, articula-se sob formas que se vao diferenciando no
tempo (SOUZA, 1994, p.88).

Esse processo de verticalizagdo € visto, entdo, como sendo resultante de
uma estratégia entre multiplas formas de capital produzindo o espago urbano.
Souza (1994) conclui, entdo, que a verticalizagao € uma forma de reprodugao do
capital na cidade, que além de ser diretamente ligada a especulagdo e a
acumulagdo de capital, modifica as formas da cidade, bem como a sua
funcionalidade, denotando, dessa forma, transformacgdes espaciais.

Spésito (1991) também trabalhou esse tema ao estudar trés cidades
paulistas, Presidente Prudente, Ribeirdo Preto e Sao José do Rio Preto,
enfatizando a primeira. O estudo dessas cidades priorizou a identificagdo dos
agentes produtores do espago e as relagbes de produgdo e consumo da
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verticalizagdo. Para Spésito (1991), a cidade enquanto /6cus da materializagao do
modo de produgédo vigente abriga conflitos entre as classes que s&o mediadas a
partir do Estado. Entretanto o dever desse agente muitas vezes nao é efetivado
uma vez que interesses de agentes de classes dominantes muitas vezes se
sobressaem.

Segundo a autora, muitos terrenos urbanos ficam

vazios a espera de um bom momento para incorporagdo de uma
edificagdo alta. Se a tributagéo for aplicada a partir de um zoneamento,
tomando-se em consideragdo a infra-estrutura, os equipamentos e
servigos publicos, podera ocorrer um processo de reforgo da valorizagao
no interior da cidade, e facilitar as condigdes para a verticalizagcao
(SPOSITO apud COSTA, 2000, p. 52).

E nitida, desta forma, a relacéo entre os agentes produtores do espago ou
mais especificamente da verticalizagao na materializagao desse processo através
de uma dinamica que modifica constantemente os valores e usos do solo urbano.

Outro conceito para a verticalizagao explicita que

Verticalizar significa criar novos solos sobrepostos, lugares de vidas
dispostos em andares multiplos, possibilitando, pois, o abrigo em local
determinado de maiores contingentes populacionais do que seria
possivel admitir em habitagcées horizontais, e, por conseguinte, valorizar
estas areas urbanas pelo aumento do seu potencial de aproveitamento
(MACEDO, 1987, p.9).

Ou seja, ha uma forte tendéncia na associagao da verticalizagdo ocorrer
normalmente em areas nobres e valorizadas ou entdo que esse processo permita
a valorizagao de areas urbanas.

Nessa mesma perspectiva, Machado e Mendes (2003, p.81) expbem que:

O processo de verticalizagdo modifica o espago urbano, redefinindo o
valor e 0 uso do solo e alterando as relagdes sociais entre os homens e
0 meio ambiente urbanizado. A relagao social, que é estabelecida pela
verticalizagdo, esta intimamente ligada a idéia de ascensao social, de
seguranga, de conforto e modernidade. Verifica-se também que a
verticalizagao, além de a produgao do edificio realizar plenamente a
reproducdo, através da combinacdo das diversas formas de capital,
valoriza ou sobrevaloriza o espago onde se instala.

A verticalizagao é, dessa forma, o préprio espaco urbano produzido através
da dinamica da sociedade. E mais uma estratégia de manutencdo do modo de
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producao capitalista vigente que altera, refuncionaliza e metamorfiza a cidade,
valorizando espacos e criando novas dindmicas espaciais.

Quanto aos estudos sobre verticalizagdo da cidade de Natal (RN),
podemos destacar a tese de doutorado de Costa (2000), intitulada A
Verticalizagdo e as transformagées do espaco urbano de Natal- RN. O interesse
desse estudo para o autor justificou-se inicialmente devido a aceleragdo no
crescimento vertical da cidade, principalmente a partir da década de 1980, o que
evidenciou a construcdo de edificios verticalizados em determinadas areas da
cidade que transformavam seu espaco e a forma de moradia.

A verticalizagdo em Natal tem, segundo Costa (2000), uma implicagao

ideoldgica, levando-se em conta que:

Com a intensificagdo da verticalizagdo na cidade, surge uma nova
ideologia, uma nova concepgdo de morar. Para uma parte dos
segmentos mais abastados da cidade, mudam-se os valores, o0s
conceitos e o0s habitos de morar isoladamente: surgem vantagens
espaciais para se morar coletivamente em condominios fechados, além
de outras como ter boa localizagdo, infra-estrutura, seguranga e, acima
de tudo, ser um fator de status para esses segmentos (COSTA, 2000, p.
21).

Assim, além de ser uma “nova forma de morar”’, do ambito ideoldgico, e
interferir diretamente na fisionomia da cidade, a verticalizacdo contribui para a
insercdo de forma ampliada do capital que resulta na (re)produgdo do espacgo
urbano, além de originar uma forma de segregagdo espacial, ja que “muitos
espagos (re)produzidos estdo ocorrendo em areas consideradas privilegiadas
onde, muitas vezes, existe uma infra-estrutura urbana satisfatéria, ao contrario
das outras areas da cidade” (COSTA, 2000, p.22).

O autor ainda percebe que o processo de produgao vertical é a tentativa de
vir atender a demanda exigente do mercado desses imdveis e a busca pelo
estimulo desse mercado através de sua expansdo na forma de investimentos,
atraindo capitais e financiamentos. Ele constatou que para o recorte temporal de
seu estudo, esse tipo de moradia estava concentrando-se, de modo geral, em
areas consideradas privilegiadas da cidade, devido a fatores diversos como: boa
localizacdo, reducdao da distdncia entre a moradia e o local de trabalho,
acessibilidade aos locais dotados em servicos e a infraestrutura existente nos

bairros. Para desenvolver a pesquisa, o autor identificou os agentes produtores do
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espaco vertical e suas formas de relacionar-se nesse processo, buscando
responder ao objetivo especifico de “analisar o processo de verticalizagdo que
vem sendo acentuado na cidade de Natal, identificando as transformacgdes
ocorridas no seu espacgo e 0s impactos sociais e ambientais por ele causados no
desenvolvimento da cidade” (COSTA, 2000, p. 26).

Dentre as conclusbes obtidas por meio dessa pesquisa, Costa (2000)
expoe que a verticalizagcao de Natal € um processo recente, por ter sido iniciada
na década de 1970 e acelerada somente na década de 1980%; essa verticalizagdo
desenvolve-se sem seguir uma legislagdo urbana especifica, ndo pela falta de
normas, mas pela desobediéncia dos promotores imobiliarios e auséncia de
fiscalizacdo do Estado; € diretamente relacionada aos setores mais ricos da
populacdo, sendo evidenciadas por construcbes caras e requintadas
arquitetonicamente e concentradas principalmente nas zonas administrativas
Leste e Sul; ndo ocorreu de forma concentrada no sentido centro-periferia, mas
de forma desordenada, surgindo nucleos de adensamento; areas antigas vao
sendo substituidas por prédios, descaracterizando o sitio histérico da cidade;
causa impactos evidentes da destruicdo de regides dunares ou de vegetagao
nativa; e causa também uma sobrevalorizagcdo do espaco construido e das areas
adjacentes, acentuando a segregacdo socioespacial da cidade; influencia no
habito de morar, sendo designado como status morar em apartamentos; e, por
fim, a verticalizacdo causa problemas de infraestrutura e poluigao da cidade.

Dessa maneira e de maneira geral, os estudos sobre a verticalizagdo das
cidades brasileiras tém apresentado caracteristicas comuns tanto no aspecto de
suas analises quanto no da concepg¢ao sobre o tema. A verticalizagdo € um marco
na paisagem urbana oriunda do progresso das técnicas e da construgao civil; ela
modifica o valor e o uso do espago urbano; € diretamente relacionada as
interferéncias do Estado na cidade através dos planejamentos urbanos; a
incorporacdao € uma das atividades-chave para a producao de edificios; ela se
apresenta como mais um conflito urbano tanto do ambito da mudancga paisagistica
quanto do conflito das classes envolvidas.

A verticalizagado, entdo, € um processo que metamorfiza o espaco urbano

2 Segundo Costa (2000) ha prédios em Natal datados da década de 1930, entretanto, a

verticalizagao so6 se torna uma dindmica frequente na cidade a partir da década de 1980.
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sob diversos angulos. Atribui valores ao espag¢o urbano, ao inserir terrenos no

mercado imobiliario uma vez que requer infraestrutura para a sua realizagéo.

Sempre que o poder publico dota uma zona qualquer da cidade de um
servigo publico [...] desvia para esta zona demandas de empresas e
moradores que anteriormente, devido a falta do servico, davam
preferéncia a outras localizagbes. Dai a valorizagao do solo nesta zona
em relacdo as demais (SINGER apud COSTA, 2000, p. 58).

Nesse contexto, verifica-se o papel do Estado na dotacdo de infraestrutura
e legislagao urbana que permitem a implantagao dessas melhorias. A valorizagao
desses espacos permitira que apenas parcela da populagdo possa adquirir
imoveis nos empreendimentos verticais. Esses empreendimentos causam um
impacto visual bastante significativo na paisagem das cidades além de mudancgas
locais como, em muitos casos, um maior fluxo de veiculos em vias; requerer uma
maior demanda de esgotamento sanitario e coleta de lixo, ja que ha uma maior
produgdo de residuos; e mudangas no microclima da cidade, possibilitando a

formacéao de ilhas de calor, por exemplo.

A ilha de calor representa a qualidade térmica do ambiente urbano e dos
espagos das edificagdes, devido a elevagdo da temperatura do ar e da
reducdo das condigbes de ventilacdo, pois “a geometria dos prédios
funciona como obstaculo para o vento modificando o seu fluxo natural e
dificultando também a dispersédo do calor” (LOMBARDO apud COSTA,
2000, p. 65).

Assim, muito além da sobreposicdo de solos, percebe-se entdo que a
verticalizacdo € um processo bastante complexo que envolve inovagoes
tecnolégicas, alteracdo da paisagem urbana, surgimento de novas
espacialidades, redefinicdo do valor e uso do solo, mas que, sobretudo, a
verticalizacado esta inserida na realidade capitalista, apresentando-se como uma
forma de reproduzir capital através da produc¢ao do espaco urbano, que é fruto da
dindmica socioespacial, ao passo que, ao mesmo tempo, ocasiona metamorfoses
espaciais na cidade.

Em resumo, a verticalizacdo € mais uma das formas espaciais resultantes
da materializacdo das intencionalidades dos agentes produtores do espago
urbano que o produzem de forma a beneficiar a manutengdo do modo capitalista

de producdo e, mais especificamente, a reproducdo do capital, mas que €
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também um conteudo que denota os conflitos das classes na cidade, conflitos
esses resultantes da sociedade, realizando-se no espaco.
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3 POLITICAS P}’JBLICAS E EXPANSAO URBANA: A PROBLEMATICA DA
VERTICALIZACAO EM PONTA NEGRA

A partir da segunda metade da década de 1970 e inicio dos anos 1980, a
cidade de Natal passa a apresentar substanciais metamorfoses no que diz
respeito a uma nova tipologia de moradia das classes média e alta, através da
produgdo dos empreendimentos verticais na cidade. A produgdo do espacgo
urbano natalense por meio da sua verticalizacdo ocorreu no contexto do
crescimento urbano da cidade e da consolidacdo de novas centralidades,
expansao do comércio e servigos, além do desenvolvimento da atividade turistica.

Embora a verticalizagdo do bairro Ponta Negra tenha tido como marco
inicial a construcdo do Edificio Olimpo®, em 1995, apenas no inicio dos anos
2000, essa dinamica foi acelerada, representando uma expressiva mudanca na
paisagem do bairro, que era constituido praticamente por unidades habitacionais
horizontais (Figura 1).

Figura 1: Diferenciadas tipologias edilicias em Ponta Negra
Fonte: Pinheiro, pesquisa de campo, 2010.

Os investimentos em infraestrutura urbana para o desenvolvimento do

® Ver imagem do Hotel Olimpo na pagina 94.
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turismo e a dinamizagao do mercado imobiliario local reordenaram espacialmente
o bairro Ponta Negra, através das metamorfoses que ocorreram em variadas
perspectivas: sociais, econbmicas, politicas e ambientais, decorrentes
principalmente da entrada e reproducéo do capital neste lugar.

Desde 2000, a verticalizagdo de Ponta Negra vem ocorrendo de forma
acelerada, pressupondo a relagédo entre os diferentes agentes sociais produtores
da verticalizacido, que permitem a apropriacao do solo urbano do bairro no intuito
de reproduzir capital, e que ha um contexto econdmico, permeado de fatores que
permitem o estabelecimento desta dindmica, tais como a localizagdo geografica, a
atividade turistica, a implementac¢ao de infraestrutura urbana, dentre outros.

Assim, apesar das metamorfoses na paisagem serem as mais perceptiveis
a primeira vista, este processo de mudancas na formalfisionomia do bairro
pressupde a existéncia de novas dindmicas espaciais, ou seja, novas fungdes

nesta localidade.

Chamamos produgao de formas espaciais ao conjunto de processos que
determinam a articulacdo concreta de elementos materiais sobre um
espacgo dado. Mais concretamente, a determinagdo da organizagao, no
espaco, dos individuos e grupos, dos meios de trabalho, das fungdes,
das atividades, etc. (CASTELLS, 1975, p.73).

Para que haja a compreensao dos fatores que permitiram a construgao de
empreendimentos verticais em Ponta Negra, faz-se necessario entender como a
expansao urbana de Natal, e consequentemente as mudangas no bairro Ponta
Negra, advindas das diversas relagbes entre agentes sociais produtores do
espaco envolvidos, tornou o bairro suscetivel a essa dindmica.

Desta forma, analisar a verticalizacado de Ponta Negra significa perceber
como o espago urbano do bairro foi sendo “construido, destruido e reconstruido”
pelo capital, através da agao dos diversos agentes sociais produtores do espago
urbano, e também analisar como esse fenémeno origina metamorfoses espaciais
que se sucedem ao longo do tempo.

O presente capitulo tem por objetivo refletir sobre a expansao urbana da
cidade de Natal, mais especificamente, do bairro Ponta Negra, dando énfase aos
principais eventos que contribuiram para que o bairro se constituisse em uma

nova centralidade urbana, com forte dinamismo do setor imobiliario e,
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consequentemente, interessante recorte espacial aos investimentos de capital
imobiliario em empreendimentos verticais.

Desta forma, perpassa inicialmente por uma breve explanacéo acerca da
expansao urbana de Natal, para fins de contextualizagdo e, posteriormente,
discorre sobre a expansdo urbana do bairro Ponta Negra, dissertando sobre a
influéncia do Estado através das politicas publicas voltadas para a habitagdo e o
turismo e pela evolugao da legislagao urbanistica, problematizando, desta forma a

verticalizacdo que ocorre no bairro.

3.1 A EXPANSAO URBANA E A VERTICALIZACAO DE NATAL

A cidade de Natal, capital do estado do Rio Grande do Norte, Nordeste do
Brasil, esta situada na porcéo oriental do estado e é dividida em quatro regides
administrativas: Norte, Leste, Oeste e Sul (Mapa 1). Estas s&do subdivididas em
trinta e seis bairros, dentre os quais esta localizado o bairro de Ponta Negra, na
respectiva Zona Administrativa Sul de Natal (NATAL, 2008).

A expansao urbana de Natal esta diretamente relacionada com as obras
de infraestrutura e politicas publicas comandadas pelo Estado, que, a partir da
dotacdo de benfeitorias urbanas na cidade, permitiu que novos espagos fossem
ocupados e a cidade expandida. Segundo Lojkine (1981, p. 171), o Estado é “o
agente principal da distribuigdo social e espacial dos equipamentos urbanos para
as diferentes classes e fragbes de classe”. O Estado garante elementos que
permitem a reproducéo do capital por meio da criagdo de condi¢cdes de produgao
e circulagdo de mercadorias e servigcos (LOJKINE, 1981). Desta forma, este

agente social produtor do espago urbano ganha destaque através de suas agoes.
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Mapa 01: Localizagao da cidade de Natal, RN.
Fonte: Base cartografica da SEMURB. Elaborado por Simon Klecius, 2010.
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Em linhas gerais, Natal é caracterizada por ter um crescimento urbano
expressivo e relativamente recente. Desde sua fundagéao, em 1599, até a década
de 1930, a cidade ndo denotou um grande crescimento populacional e restringia-
se a poucos bairros; ndo era dotada de infraestrutura, o que s6 comecgou a mudar
com a abertura dos ramais ferroviarios no final do século XIX. Devido ao fato de
as grandes transformagdes urbanas e o crescimento populacional sé terem
ocorrido expressivamente no século XX, torna-se possivel afirmar que, segundo
Silva (2010, p.237), “do ponto de vista urbano, Natal é filha do século XX”. Desta
forma, foi no século XX que a populagcdo de Natal cresceu consideravelmente

(Tabela 1) juntamente com as grandes transformagdes urbanas da cidade.

Tabela 1: Crescimento populacional de Natal - 1900 - 2010

ANO POPULAGAO  VARIAGAO POPULACIONAL (%)
1900 16.059 -
1920 30. 696 91,1
1940 54.836 78,6
1950 103.215 88,2
1960 162.537 57,5
1970 264.379 62,7
1980 416.898 57,7
1991 605.541 45,5
2000 712.317 17,17
2010 803.811 12,84

Fonte: Ferreira (1996, p.98); Censo IBGE (2000); e Censo IBGE (2010). Elaborada pela autora.

Varios estudos sobre o seu crescimento urbano, dentre eles Natal: a
expansédo territorial urbana (CUNHA,1991), apontam importantes fatores,
principalmente decorrentes a partir de meados da década de 1940, como a
emergéncia da Segunda Guerra Mundial, para o inicio da sua expansao urbana. A
partir dai, uma nova fase da cidade se instaura. O setor militar foi sendo
desenvolvido, havendo entdo a instalagdo das Bases militares Aérea, Naval e do

Exército, o que contribuiu para a expansao do setor terciario e imobiliario. Natal
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recebeu um grande contingente de militares americanos e brasileiros, o que
demandou a expansédo de atividades de servigos, devido ao continuo crescimento
populacional, além da dotagéo de infraestrutura na cidade, uma vez que esta era
incipiente.

A dindmica da cidade muda e, a partir de entdo, Natal passa a vivenciar a
fase de loteamentos de seu territorio e a emergéncia do mercado de terras, ja que
0 seu solo passa a ser um fator importante para a acumulagao de capital. Neste
momento, o mercado imobiliario inicia a determinacdo do ordenamento fisico da
cidade (FERREIRA; CAMARA, 1996). A expans&o dos loteamentos repercutiu na
atual configuragao espacial de Natal, com muitos destes loteamentos tornando-se

posteriormente conjuntos habitacionais e bairros (Figura 2).

Figura 2: Processo de loteamento de Natal por década.
Fonte: Miranda, 1999, p. 74.

Na década de 1960, a cidade de Natal entra em uma nova fase urbana,
desta vez interligada as politicas publicas de carater urbano-industrial que

objetivavam o seu “desenvolvimento” e que desta maneira contribuiram para uma
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acelerada expansdo urbana. Dentre estas politicas, podem ser destacadas
inicialmente os empreendimentos desenvolvidos pela Superintendéncia para o
Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE), as quais estavam voltadas para o setor
industrial, embora tenham influenciado timidamente em relagdo a demais fatores,
e as politicas habitacionais. As politicas da SUDENE atrairam algumas
industrias para Natal através de incentivos fiscais e financeiros que eram
concedidos pelo 6rgao (CUNHA, 1991).

Além da expansao da industria gerar uma demanda de empregos, as
secas constantes que ocorriam no interior do Estado, neste periodo, e a crise das
economias tradicionais (algod&o, pecuaria, mineracdo e atividade salineira),
atrairam um contingente populacional que migrava para Natal, fomentando ao
longo dos anos um continuo processo de urbanizagdo da capital potiguar.
(FELIPE, 1997). A expansao de Natal, desta forma, ndo fugiu a regra da migragéo
populacional do interior para a capital em detrimento da industrializacdo, o que
acelerou a sua urbanizagao, as novas dindmicas espaciais e, sobretudo, o inicio
de um processo de valorizacio fundiaria.

Diante da intensificagdo do fluxo migratério, houve uma maior demanda
por habitagcdes; os limites da cidade se tornaram pequenos para conter a
demanda populacional. O perimetro urbano da cidade, naquele momento, ja
estava ocupado de forma definida por diferentes grupos sociais existentes na
cidade. Nesse contexto, o governo do Estado, sob a administragdo de Aluizio
Alves, elabora, a partir de 1963, o primeiro Plano de Habitacdo Popular, tendo
criado para a execugédo do plano a Fundagao de Habitagdo Popular (FUNDHAP),
que funcionou até 1971 (SOUZA, 2001). A FUNDHAP, com recursos da SUDENE
e principalmente da Alianga para o Progresso, construiu parte do primeiro
conjunto habitacional de Natal, o conjunto Cidade da Esperanca. Essa obra foi
concluida pela Companhia de Habitacdo Popular do Rio Grande do Norte
(COHAB-RN), que, posteriormente incorporou as atribuicbes da FUNDHAP
(SOUZA, 2001).

A localizagdo dos conjuntos habitacionais (Mapa 2) que foram sendo
construidos se dava em regides periféricas da cidade, o que fez surgir vazios
urbanos e consequentemente uma gradativa especulacdo imobilidria, uma vez

que esses foram sendo valorizados.
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Mapa 2 Conjuntos habitacionais da cidade de Natal.
Fonte: SEMURB, Mapas Tematicos de Natal (p. 66, 2008)
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A construgdo dos conjuntos habitacionais na cidade fomentou “a atuacgao
do estado no espacgo urbano de Natal” (PETIT, 1990, p. 32) como grande agente

social produtor do espaco urbano,uma vez que

contribuiu para a expansao do mercado imobiliario, na medida em que
abriu novas avenidas, renovou areas, urbanizou e implantou servigos
publicos. No entanto o estado vem atuando de forma muito seletiva,
privilegiando certas areas em detrimento de outras, aumentando, por
conseguinte, as desigualdades sociais (PETIT, 1990, p.32)

Esse processo ocasionou um consideravel aumento no numero de
imoveis, o que, segundo Costa (2000, p. 121), resultou “numa acentuada
expansao do espacgo da cidade e contribuiu para uma transformacéo radical em
sua paisagem urbana”. Assim a expansao urbana da cidade ocasiona a
incorporacao de diversas areas ao mercado de terra urbana. Desta forma, a Zona
Sul de Natal vai se expandindo com uma infraestrutura melhor do que a da Zona
Norte da cidade.

Tal movimento do mercado imobiliario formal (residencial e comercial)
seguiu uma linha de expansdo Centro-Sul, pouco interessado em
consumir areas nos bairros da regido administrativa norte e oeste, locais
cuja populagédo, em sua maioria, possui baixa renda e menor qualidade
de vida. Essa dindmica de relocalizagdo do imobilidrio, em paralelo,
também foi acompanhada pela transformag¢ao do modelo da hotelaria em
Natal que [...] modificou seu padréo tipoldgico e locacional no século XX
(SILVA, 2010, p. 246)

Paralelo a implantacdo dos conjuntos habitacionais na cidade, na década
de 1970, outro fendbmeno comeca a tornar-se evidente, o que denota as
transformacgdes espaciais ocorridas na capital potiguar: a verticalizagdo. Segundo
Costa (2000, p. 172), “é a partir desse periodo que se inicia a construgao de
edificios verticais para uso exclusivamente residencial’, embora houvesse um
maior numero de edificios construidos para outras finalidades.

O referido autor afirma que, na década de 1970, trinta e dois edificios
verticais foram construidos em Natal, sendo quinze deles (47%) para fins
residenciais e dezessete (53%) para fins de servigos. Desta forma, Natal se
reconfigura espacialmente, sendo seu tecido urbano redefinido pelos conjuntos
habitacionais, principalmente em areas periféricas da cidade e, também, pela

concentracdo de empreendimentos verticais, estes ultimos nos bairros mais
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centrais como Cidade Alta, Ribeira, Petropolis e Tirol. As formas e fungbes vao
gradativamente se transformando, reordenando espacialmente a cidade.

As atividades terciarias, por volta de 1980, concentravam-se no centro da
cidade, mais precisamente no bairro Cidade Alta. Nesta década, a verticalizacao
de Natal ocorreu em areas onde havia infraestrutura urbana, como servicos de
agua, energia elétrica, esgotamento sanitario e pavimentagcédo das ruas, ou seja,
foi realizada em areas consideradas privilegiadas, e, por conseguinte, bastante
valorizadas. Uma caracteristica peculiar a esta década quanto a verticalizagao foi
a construgao de um elevado numero de edificios verticais, sendo a maioria deles,
desta vez, residenciais. Ou seja, do total dos 140 prédios construidos na década
de 1980, apenas 16 (12%) nao foram para uso residencial. Isto denota uma

mudanca na verticalizagao da cidade em comparagao com a década anterior:

Outro aspecto que nos chama atencdo é o elevado indice de
construgbes verticais para fins residenciais, pois do total no periodo,
cento e vinte e quatro edificios foram construidos com essa finalidade, o
que representa 88% das edificagdes [...] (COSTA, 2000, p. 184).

Destarte, a diversificacdo no setor de servicos e no setor imobiliario, a
partir do inicio dos anos 1990, produziu profundas metamorfoses na organizagéo
interna da cidade, originando novas centralidades. A dindmica da cidade volta-se
para a sua insercao no contexto da evolucdo do modo capitalista de producgao,
onde o crescimento populacional e a expansdo urbana passam a ser sinbnimos
de desenvolvimento e modernidade. As feicbes e fungdes de espacos da cidade
de Natal se transformaram.

Essa década, quanto a verticalizacido de Natal, caracterizou-se “por ser
um periodo mais promissor para a verticalizacdo da cidade, pois foi marcado por
um numero substancial de construgdes, o que representou um indice de 66,7% de
todas as construgdes verticalizadas ocorridas em Natal” (COSTA, 2000, p. 195),
do periodo até entado estudado.

A expansédo centro-periferia, mais precisamente Centro-Sul, se acentuou
no contexto do boom turistico, quando varios investimentos foram feitos na Zona
Sul da cidade para dota-la de infraestrutura para o desenvolvimento dessa
atividade. A dotagdo de infraestrutura e o surgimento de uma demanda de

comércio e servicos levaram a implantacdo de grandes empreendimentos
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comerciais, tais como o Natal Shopping e o Carrefour, dentre outros, que
descentralizaram essas atividades, propiciadas somente no centro da cidade, no
bairro de Cidade Alta. Esta descentralizacdo, segundo Souza (2007), € uma
tendéncia dos nucleos urbanos.

De acordo com Corréa (1997), a descentralizagdo é um processo espacial
que surge a partir de fatores que geram uma disputa pelo uso da area central,
fazendo surgir deseconomias de aglomeragao, o que dificulta a permanéncia de
determinadas atividades na area central. Ao passo que esse processo espacial
vai ocorrendo, um outro acontece paralelamente: a centralizagdo de novas areas.
Novos centros vao surgindo a medida que uma area concentra um maior numero
de atividades comerciais e de servicos, além de transportes. Esse processo
espacial é caracteristico das cidades contemporaneas (CORREA, 1997).

Natal foi gradativamente tendo seu espaco urbano produzido, novas areas
foram sendo valorizadas e entraram no mercado de terra urbana, além disso
surgiram novas centralidades na cidade. Neste sentido, houve a implantagao da
infraestrutura urbana na Zona Sul, voltada para o desenvolvimento da atividade
turistica, o que influenciou diretamente na expansao urbana do bairro Ponta
Negra.

Assim, em resumo, a cidade de Natal ndo consolidou atividades industriais
que estruturassem o espaco urbano da cidade. Isso permitiu que uma outra
atividade, a construgéo civil e os variados agentes sociais envolvidos nela, tais
como proprietarios fundiarios e incorporadores, se tornassem preponderantes na
economia urbana, na transformagao do solo anteriormente rural para urbano e, na
reproducdo do capital fundiario. Isso s6 foi permitido com a articulacdo da
construcdo civil com a politica local e com o desenvolvimento da atividade
turistica posteriormente (SILVA, 2010).

3.2 A EXPANSAO URBANA DE PONTA NEGRA

O bairro Ponta Negra, recorte espacial da pesquisa, localiza-se na Regiao
Administrativa Sul da cidade de Natal (Mapa 3). Este bairro abrange os conjuntos
Ponta Negra, Alagamar, Serrambi, Natal Sul, além da Vila de Ponta Negra e da
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Orla Maritima. Seus limites sdo Capim Macio e Parque das Dunas ao norte,
Neopolis a oeste, Oceano Atlantico a Leste, e o municipio de Parnamirim ao Sul
(SEMURB, 2009).

Segundo o historiador Camara Cascudo (1999), o inicio da ocupagao de
Ponta Negra é dado com a construgdo de um Fortim em 1809, que tinha o
objetivo de defender as terras potiguares das tropas de Napoledao Bonaparte. Este
se constitui em um dos primeiros registros historicos sobre esta localidade.
Porém, até o periodo da Segunda Guerra Mundial, habitavam ali apenas os
moradores da pequena Vvila, proprietarios de pequenos rocados que
complementavam a economia doméstica.

Na década de 1940, a praia de Ponta Negra se torna uma nova opgéao de
lazer, e entdo € verificada uma modificagdo no uso desta area, quando passam a
existir casas de veraneio ou segundas residéncias, o que foi intensificado na

década de 1960, principalmente (Figura 3).

Figura 3: Surgimento de casas de veraneio em Ponta Negra
Fonte: Jaeci Emerenciano. Disponivel em www.memoriaviva.com.br
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Com a construgcido das casas de veraneio, além da implantagdo do Centro
de Langamento da Barreira do Inferno, o fluxo de pessoas nesta localidade da
cidade, propicia as primeiras mudan¢as no uso e ocupacido do solo de Ponta
Negra. Inicia-se o comércio local da tapioca, renda de bilros, dentre outros
produtos, o que embora ndo constituisse no apice da expansdo urbana da
localidade. Naquele momento, pode ser evidenciado o inicio da constituicdo de
uma nova area de lazer para a cidade de Natal, a praia de Ponta Negra.
Gradativamente, ao denotar novas fungdes e usos para este local, foi iniciado o
processo de valorizagdo dos terrenos perto da beira-mar, que foram sendo
comprados para a construgdo de segundas residéncias, propriedades da parcela
da sociedade com maior poder aquisitivo, ou seja, da elite natalense. Este é o
inicio da ocupacgéao de Ponta Negra por classes mais abastadas da cidade.

Embora a ocupagédo e uso da orla do bairro tenham sido modificados a
partir do fato anteposto, as principais mudancas na expansao urbana de Ponta
Negra estao relacionadas a agao do Estado, ndo obstante o ocorrido na cidade de
Natal de forma geral. Segundo Carlos (1994, p. 25), a intervengdo do Estado é

contraditoria,

Sua agdo pode favorecer mais ou menos certos segmentos da
sociedade urbana — mas nunca definitivamente. O que ha de
permanente na cidade do capital € a luta pela apropriagdo do espaco
urbano e a acado do Estado nada mais € do que a expressao das forgas
engajadas, voluntaria ou involuntariamente, nesta luta.

O Estado, desta forma foi o grande agente produtor do espago que
reordenou a cidade permitindo a sua atual organizagao espacial, e a consequente
reconfiguragdo espacial de Ponta Negra através principalmente de trés politicas
publicas: a construgdo dos conjuntos habitacionais no bairro; o desenvolvimento
da atividade turistica; e a legislacdo urbanistica vigente para o bairro no decorrer
do seu uso e ocupagao. Assim, o bairro foi sendo reordenado de forma que hoje,
apresenta-se como uma das principais areas de interesse de empresarios do
setor da construcgao civil e do turismo, por permitir a reprodug¢ao do capital através
do desenvolvimento destas atividades econdémicas no bairro. As mudangas no
crescimento populacional de Ponta Negra estdo relacionadas diretamente as

transformacgdes no uso e ocupacgao do seu solo conforme pode ser observado na
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tabela abaixo (Tabela 2).

Tabela 2: Crescimento populacional de Ponta Negra
ANO NUMERO DE HABITANTES

1920 500
1960 2600
1980 10.535
2000 23.600
2009 24.194

Fonte: Silva (2003, p. 100); e SEMURB (2010).
Nota: Elaboracao da autora.

Verifica-se desta forma que somente a partir da década de 1960, a
populacdo do bairro Ponta Negra comega a crescer significativamente, e,
principalmente, na década de 1980, na qual passaram a habitar nesta area os
residentes dos conjuntos habitacionais construidos no final da década de 1970.

A construgao dos conjuntos habitacionais fez parte da politica habitacional
desenvolvida pelo Banco Nacional de Habitacdo por meio do Instituto de
Orientacédo as Cooperativas Habitacionais (INOCOOP). O conjunto Ponta Negra
foi construido no loteamento do empresario Osmundo Farias, comprado pelo
INOCOOP, em 1975. O BANORTE Crédito Imobiliario S/A financiou a construcao
de 1.387 casas, variando em tipos habitacionais (SILVA, 2003). Este conjunto foi
destinado principalmente a classe média constituida por professores, funcionarios
publicos, profissionais liberais, comerciantes e militares, e propiciou a emergéncia
de novas areas urbanizadas na Zona Sul da cidade, uma vez que fomentou a
implantacdo de infraestrutura urbana no local, como a melhoria das vias de

acesso do bairro (Figura 4).
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Figura 4: Constugé do Conjunto Habitaional Pota Negra
Fonte: <http://grandeponto.blogspot.com> acesso em 15 de novembro de 2009.

Além de Ponta Negra, foi construido o Conjunto Alagamar, que também
abrigava a classe média. Os conjuntos acentuaram, assim, a ocupagao de Ponta
Negra e, de um modo geral, da Zona Sul da cidade. Segundo Silva (2003), com
os residentes nos conjuntos, houve um maior fluxo de visitantes ao local,
sobretudo vindos de outros bairros, cidades, estados, na tentativa de fixarem
residéncia, atraidos pelos planos de financiamento.

A construgao desses conjuntos habitacionais foi um marco na expansao da
cidade de Natal e, especificamente, na ocupagao de Ponta Negra, uma vez que o
entorno empreendido por estes conjuntos habitacionais era constituido de
loteamentos e se valorizaram bastante.

Assim, estes fixos trouxeram consigo uma nova dinamicidade para o bairro,
que entdo se tornara mais um espaco residencial da cidade, atendendo a
demanda da classe média. O crescente contingente populacional e o fluxo de
pessoas estabelecido, fez com que o Estado, em meados da década de 1980,
implantasse benfeitorias em infraestrutura urbana no bairro, uma delas a
duplicacao da via de acesso a Ponta Negra, que corresponde a antiga Estrada de
Ponta Negra, hoje atual av. Engenheiro Roberto Freire.

O aumento do fluxo de pessoas e o crescimento populacional que se
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delineava, trouxeram consigo a heterogeneidade de classes sociais/grupos que
se estabeleceram no local. A ocupacao e o uso do solo de Ponta Negra foi entdo

se dando por diferentes grupos sociais.

Até meados da década de 1990, Ponta Negra se constituia em um bairro
dividido em trés identidades, sendo de um lado formada pelo conjunto
residencial de classe média, produzido no final da década de 1970, no
esteio da politica habitacional do BNH e dos INOCOOPs; de outro lado,
a Zona Especial de Interesse Turistico, a beira mar, antiga area de
segunda residéncia que se transformou gradualmente em destino
turistico, com pousadas, bares, restaurantes e hotéis e por fim uma Area
de Interesse Social, com populacdo de baixa renda, chamada Vila de
Ponta Negra (SILVA, 2010, p. 324).

A estrutura urbana no bairro foi sendo instalada ao passo que o capital
imobiliario passou a perceber Ponta Negra como uma boa area para a reprodugao
do capital, sobretudo imobiliario, o que mais tarde, em meados da década de
1990, resultou no inicio de sua verticalizagao.

Entretanto, o apice da reorganizagcdo espacial de Ponta Negra como
espaco produzido para a reproducao do capital através da verticalizacdo, somente
pode ser evidenciado apds a implantacdo de politicas publicas para o
desenvolvimento do turismo e das mudangas ocorridas na legislagao urbanistica
para o bairro, que permitiram as variadas mudancas no uso do solo. Desta forma,
entender o processo de verticalizagdo de Ponta Negra significa entender o
desenvolvimento turistico e a evolugao da legislagéo urbana ao longo dos anos.

O Nordeste brasileiro tem uma caracteristica peculiar na urbanizagao da
sua faixa litordnea, devido a atividade turistica e da urbanizagdo voltada a esta
atividade, que ocorre principalmente através dos fixos implementados como
infraestrutura de suporte. A atividade turistica, como é sabido, modifica e
reestrutura formas e funcbes espaciais redefinindo as estruturas locais,
contextualizando-as na légica do mercado capitalista mundial. Isto ocorre porque
nos paises subdesenvolvidos o desenvolvimento desta atividade adota espacos
privilegiando o visitante, que paga e consome o “espago-vendido” (FONSECA,;
COSTA, 2004). Dentro deste contexto, a atividade turistica passa a ser
desenvolvida em Natal.

Para estes autores, a precariedade da infraestrutura da cidade de Natal

nao sustentaria por si s6 a atividade turistica. Isso permitiu que fosse iniciado um
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planejamento para resolver tal problema, o que acarretaria nos investimentos
ligados ao setor direcionados a um novo local da cidade. Este local seria provido
de atributos naturais e com um entorno constituido de atrativos turisticos

valorizados: Ponta Negra (Figura 5).

Figura 5: Praia de Ponta Negra, cartdo postal de Natal
Fonte: <www.feriasemnatal.com.br> acesso em 15 de novembro de 2010.

Assim, foram feitos investimentos a fim de requalifica-la para o exercicio
desta atividade. Dentre as politicas publicas para o desenvolvimento da atividade
turistica do Rio Grande do Norte, que influenciaram diretamente na urbanizagao
turistica da cidade e, especialmente de Ponta Negra, pode-se destacar a
implementacdo do projeto Parque das Dunas/ Via Costeira e a implantagdo do
PRODETUR/RN.

A construgédo da Via Costeira fez parte do projeto Parque das Dunas Via
Costeira, que enquadra-se na Politica de Megaprojetos. Com 8,5 km de extensao,

entre as praias urbanas de Areia Preta e Ponta Negra,

A implantagdo do Projeto Parque das Dunas Via Costeira s6 pode ser
compreendida, portanto, segundo sua contextualizagao, que envolve, de
um lado, o desejo da iniciativa publica em desenvolver o potencial
turistico do Estado através de sua capital e, de outro, a pressao urbana
do municipio de Natal sobre um trecho de sua orla de localizagédo
bastante valorizada e, até entado, ndo integrado a cidade (CRUZ, 1995, p.
42).
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O projeto consistiu na implantagcdo de hoteis, na criagdo do Parque
Estadual das Dunas de Natal, na reurbanizagdo de Mae Luiza e na construcéo de
uma rodovia que ligaria as praias do centro a Ponta Negra, com fins de dotar
Natal de uma infraestrutura hoteleira, para incrementar a atividade turistica
proposta. A inauguragao dela se deu em 11 de margo de 1983 pelo governador
Lavoisier Maia. Para Furtado (2005), no que se refere ao crescimento turistico da
cidade, a Via Costeira foi o marco inicial para langar Natal no mercado nacional
de turismo. Esta via teve uma grande importancia no processo de urbanizagao do
bairro estudado, visto a proximidade com a praia de Ponta Negra, que € a
principal paisagem turistica da cidade. Se consolidava, desta forma, mais uma
importante via de acesso para Ponta Negra.

Com efeito, Ponta Negra cresce demograficamente ao passo que
desponta, na década de 1990 como principal ponto turistico da cidade de Natal. A
expansdo urbana do bairro e o aumento do fluxo de pessoas, comércios e
servicos denotaram a necessidade da melhoria da infraestrutura do bairro. Com
isso, o Estado, exercendo seu papel de conceder benfeitorias urbanas visando
melhorar a dindmica da atividade turistica no bairro apresenta projetos de
urbanizagao e reordenamento do uso do solo da orla maritima do bairro. Desta
forma, implanta a rede coletora e sistema de tratamento de esgotos, planejados
no orcamento do PRODETUR/NE. Esses projetos foram executados no ano de
2000. O de reurbanizagcdo era composto por um calgaddo de cerca de trés
quildmetros de extensdo e a substituicdo das barracas que existiam na praia por

quiosques (Figura 6).
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Figura 6: Calgadao de Ponta Negra.
Fonte: Pinheiro, pesquisa de campo, 2010.

Ja o projeto da rede coletora e o sistema de tratamento de esgoto
ocorreram devido a necessidade imposta pelo contingente populacional da area,
além da demanda ocasionada pelos estabelecimentos de comércio e servigos que
surgiam de forma acelerada. A primeira fase contemplou parte do conjunto Ponta
Negra, o conjunto Alagamar, a Vila de Ponta Negra e a orla de Ponta Negra. Além
disso, possuia o projeto da estagao de tratamento (ETE), que foi construida em
‘Lagoinha”, area que constitui patriménio da Aeronautica. A infraestrutura foi
sendo melhorada, originando novas dindmicas espaciais direcionadas ao
desenvolvimento de atividades econdmicas. O reordenamento em funcdo da
atividade turistica permitiu mudancgas na legislagdo urbana e, desta forma, tornou
possivel a constituicdo da zona adensavel de Ponta Negra posteriormente.

Assim, Ponta Negra, que até meados da década de 1980 era zona
periférica da cidade de Natal, foi se consolidando como espaco urbano a partir
dos projetos turisticos desenvolvidos, da duplicagdo da Av. Engenheiro Roberto
Freire, da constru¢ao da rede de hotéis, da pavimentacdo das ruas, dentre outros
fatores. Isto a tornou uma area com uma crescente valorizacdo imobiliaria e
culminou, inclusive, na construgdo de edificios verticalizados, sejam residenciais,
sejam para fins de servigo, comerciais, flats ou hoteis.

O terceiro fator de grande relevancia que acabou por legitimar a
verticalizagcdo do bairro Ponta Negra, se refere a evolugdo da legislagao
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urbanistica para o bairro. Até o ano de 1993, Ponta Negra ainda ndo havia sido
instituida enquanto bairro efetivamente, entretanto, mesmo nesta condigcéo, a
localidade ja estava sob a intervencédo da legislacdo urbana para a cidade de
Natal. Ao longo das décadas, Ponta Negra vem passando por metamorfoses
espaciais, tendo como um dos fatores as mudangas na legislacdo urbanistica
para o bairro, que sao evidenciadas a partir de 1979. Neste ano, foi instituida a lei
2.236/1979, que criou a Area Non Aedificandi de Ponta Negra. Esta lei visa
impedir o surgimento de edificagdes, tendo como objetivo principal a preservagao

da paisagem constituida pela vista para o mar e praia de Ponta Negra (Mapa 44).

DE. 2.236/1979 - AREA NON AEDIFICANDI

EORRZ DD .
S GmIsED

LEGEMDA :

EZ AREA NOM AEUI-ICANDI

Mapa 4: Area Non Aedificandi de Ponta Negra
Fonte: Base cartogréafica da SEMURB, elaborado por Daniel Nicolau, 2010.

A area Non Aedificandi de Ponta Negra € constituida por terrenos
particulares, o que, apesar de a legislagdo ndo permitir a construgao nesta area,
culminou na especulacdo imobiliaria desses terrenos, devido a sua localizacao
espacial uma vez que eles situam-se entre a av. Engenheiro Roberto Freire e as

proximidades da beira-mar do bairro. Mesmo sob o vigor da lei é possivel

* As setas vermelhas situadas nos mapas a seguir sdo propositais e indicam a localizagdo das
mudancas da legislacdo e zoneamento urbano do bairro Ponta Negra.
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perceber a existéncia de bares, restaurantes e locadoras de carro,

estacionamentos etc., nesta area (Figura 7).

e = -
Figura 7: Area Non Aedificandi de Ponta Negra
Fonte: Pinheiro, pesquisa de campo, 2010.

A instituicdo da Area Non Aedificandi denota a perspectiva do Estado no
desenvolvimento de Ponta Negra, uma vez que instituiu uma legislagcdo que
antecede o boom imobiliario e turistico que se instaura posteriormente.

Somente na elaboragado da lei 3.175/84, que instituiu o Plano Diretor de
Natal de 1984, Ponta Negra foi dividida em trés zonas, além da area non
aedificandi ja existente (Mapa 5). Sdo elas a zona especial de interesse turistico
(ZET-1); a Zona de Protegcdo Ambiental (ZPA-5); e a Zona de Adensamento
basico de Ponta Negra, designadas abaixo:

e Zona Especial de Interesse Turistico (ZET-1). O entédo prefeito da cidade,
no ano de 1984, Garibaldi Alves Filho, reuniu areas interessantes ao
desenvolvimento do turismo na ZET-1, que define os usos do solo desta
zona e demais prescrigdes urbanisticas. O gabarito maximo para a ZET-1,
segundo o art. 3° da lei 3.175/84, é de dois pavimentos, ou 7,50 metros
medidos de qualquer ponto do terreno (SEMURB, 2009)

e Zona de Protecao Ambiental 5 (ZPA 5): De acordo com o Plano Diretor de
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Natal: “é constituida pelo ecossistema de dunas fixas e lagoas do bairro
Ponta Negra (regido de Lagoinha), ja regulamentada pela Lei Municipal n°
5.665, de 21 de junho de 2004 (PDN, 2007, Art. 18).

e Zona de Adensamento Basico de Ponta Negra: esta designada na
legislagdo urbanistica da cidade como sendo “aquela onde se aplica

estritamente, o coeficiente de aproveitamento basico” (PDN, 2007, Art. 9).

LEGEMNLDA

zz ARCA NON ACDIFICANDI ZFf 6

= £E11
B ZPAS E ZPA - 06
| 1 ZONA DC ADCNEAMONTO BASICO DC PONTA NCGRA

Mapa 5: Plano Diretor de Natal de 1984 — Lei 3.175/1984.
Fonte: Base cartogréafica da SEMURB, elaborado por Daniel Nicolau, 2010.

Este zoneamento instituido em 1984 ordenou o bairro da seguinte maneira:
nas Zonas de Prote¢cdo Ambiental 05 e 06 nada pode ser construido por se tratar
de areas ambientalmente frageis de ecossistemas dunares; a Zona Especial de
Interesse turistico 01 fica limitada a um gabarito de sete metros e meio (7,5m),
com a finalidade de preservar a visualizagdo da orla; a Zona de Adensamento
Basico é constituida por aquelas areas que s6 permitem o coeficiente de

aproveitamento basico, devido a baixa provisdo de infraestrutura local. Desta
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forma o Estado proporciona o ordenamento territorial de Ponta Negra, onde na
ZET-1 se concentram estabelecimentos voltados para o turismo; e na Zona de
Adensamento Basico se concentram, inicialmente, residéncias dos conjuntos
habitacionais e da Vila de Ponta Negra. Até o final do ano de 2000, todo o bairro
era considerado Zona de Adensamento Basico, ja que ndo possuia uma
infraestrutura que permitisse um maior adensamento, o que so foi possibilitado
com as obras de infraestrutura oriundas do PRODETUR/NE, em 2000.

Verifica-se, entdo, que, por conta da instituicdo da area non aedificandi e
da Zona de Interesse Turistico, que restringem o gabarito para a orla de Ponta
Negra, aparentemente nao haveriam edificacbes verticais nestas areas,
entretanto elas existem com caracteristicas peculiares como sera explicitado no
préoximo capitulo. Estas areas tem sido bastante modificadas ao longo dos anos
em funcdo da ocupagdo por empreendimentos comerciais voltados ao

desenvolvimento do turismo e investimentos imobiliarios (Figura 8).

Figura 8: Comércios e Servigos na ZET-1
Fonte: Pinheiro, pesquisa de campo, 2010.

Em 1993, Ponta Negra torna-se oficialmente bairro a partir da criagdo da
Lei 4.328/93.

Na elaboragdo do Plano Diretor de 1994, mais especificamente a lei
07/1994, nao houve modificagdes pertinentes ao bairro de Ponta Negra, que,
desta forma, permaneceu constituido pela Area Non Aedificandi, ZTE-1, ZPA-5, e
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a Zona de Adensamento Basico de Ponta Negra (Mapa 6).

LEI 07/1994-PDN

SARG_Z DB AT

LCGCNDA

= AREA NON AEDIFICANDI
1£E1-1

M ZPA-SCZPA- 06 /
L ZOMNA OC ADCNSAMCNTO BASICO DC PONTA NCGRA /

Mapa 6: Plano Diretor de Natal, Lei 07/1994.
Fonte: Base cartografica da SEMURB, elaborado por Daniel Nicolau, 2010.

Entretanto, na revisdo do Plano Diretor, no ano de 2000, a lei 07/1994 foi
modificada, havendo a instituicdo da lei 027/2000. Por essa nova lei, ficou

instituida a Zona Adensavel de Ponta Negra (Mapa 7).
e Zona Adensavel de Ponta Negra:

Zona Adensavel é aquela onde as condigbes do meio fisico, a
disponibilidade de infra-estrutura e a necessidade de diversificagao de
uso, possibilitem um adensamento maior do que aquele correspondente
aos parametros basicos de coeficiente de aproveitamento (PDN, 2007,
Art.11).

Com a implantacédo de infraestrutura para o desenvolvimento da atividade
turistica em Ponta Negra oriundos do PRODETUR/NE, no ano de 2000, parte do

bairro Ponta Negra passou a contar com a infraestrutura basica, o que permitiu a
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mudancga na legislacdo para o bairro, originando a Zona Adensavel de Ponta
Negra.

LE| 07/1994-PDN d
MODIFICADO PELA LEI 027/2000 - REVISAQ PDN

FARILE DS DINAE

LEGEMNDA ©

=8 AREA NOM AEDIFICAMDI Z3A - 06 /
= ZET-1
= ZPA-SEZPM-08

 ZOMA DE ADENSAMEMNTO BASICO DE POMTA NEGRA /
m ZOMA ADENSAVEL DE PONTA MEGRA [,1'

Mapa 7: Criagdo da Zona Adensavel de Ponta Negra
Fonte: Base cartografica da SEMURB, elaborado por Daniel Nicolau, 2010.

Antes do surgimento da Zona Adensavel de Ponta Negra, este bairro era
em sua totalidade area de adensamento basico, ou seja, o coeficiente de
aproveitamento para o bairro era de 1,7 e a densidade permitida era de 225
habitantes por hectare. Com a Zona Adensavel de Ponta Negra, ficou permitido
para esta area o coeficiente de aproveitamento de 3,5 e uma densidade de 350
habitantes por hectare. Este foi um dos fatores que permitiu a verticalizagcado desta
area no bairro. A verticalizagdo de Ponta Negra passou por fases diferenciadas e
suscitou variadas polémicas de cunho social, politico, econbmico e ambiental, o
que sera melhor explicitado no préximo capitulo.

Posteriormente, a Lei 07/1994 passou por uma nova modificagdo com o
decreto 8.090/2006, que implantou as Areas Especiais de Interesse Social da
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cidade. No caso de Ponta Negra, a Area Especial de Interesse Social de Ponta
Negra é constituida pela Vila de Ponta Negra (Mapa 8).

o Area Especial de Interesse Social:

Sao aquelas situadas em terrenos publicos ou particulares destinadas a
regularizagado do solo urbano e a produgao de alimentos com vistas a
seguranga alimentar e nutricional, tudo em consonancia com a politica
de habitagdo de interesse social para o Municipio de Natal [...] (PDN,
2007, Art. 22).

LEI 07/1994-PDN .
MODIFICADO PELO DEC.8.090/2006 - CRIAGAO DA AEIS PONTA NEGRA

FArSYL T PR [ kar

3

DETANT AT AMTISS

LEGEMDA :

= AREA NON AEDIFICANDI
m FET-1

= ZPA-G EZPA - 08

O ZOMA DE ADEMSAMENTD BASICC DE PONTA NEGRA

m ZONA ADGENSAVEL GE FOMTA MEGRA
I AREA GE INTERESSE SOCIAL - PONTA NEGRA

Mapa 8: Criagdo da Area de Interesse Social de Ponta Negra
Fonte: Base cartogréafica da SEMURB, elaborado por Daniel Nicolau, 2010.

Segundo os técnicos da SEMURB, a criagdo desta Area de Interesse
Social de Ponta Negra surgiu da necessidade de proteger a populagao da Vila de
Ponta Negra que estava sendo gradativamente “expulsa” segundo a forte

especulacéo imobiliaria no bairro além de proteger a vista do Morro do Careca,
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uma vez que a Vila é a localidade do bairro mais préxima dele.

Por fim, a ultima intervenc&o na legislagao urbanistica para o bairro foi a
Revisdo do Plano Diretor de Natal, no ano de 2007, que fez vigorar a lei
082/2007. Dentre suas modificagdes, esta lei extinguiu a Zona Adensavel do

bairro e ampliou parte da ZET-1 (Mapa 9).

LEI 082/2007- REVISAO - PDN

TATILCCAS ILHAD

LEGEND# :

B AREA NON AECIFICANDI
= ZET-1

17 ZPAG E ZPA - 08

—1 ZONA DE ADENSAMENTO BASICO DE PONTA NEGRA
_ AREA DE INTERESSE SQCIAL - PONTA NEGRA

LHHA - Ol /

TR 3

Mapa 9: Extincdo da Zona Adensavel de Ponta Negra
Fonte: Base cartografica da SEMURB, elaborado por Daniel Nicolau, 2010.

A extingdo da Zona Adensavel de Ponta Negra repercutiu por diversos
motivos do ambito legislativo, econdbmico, social, ambiental, dentre outros,
entretanto o principal fator para esta mudancga na legislagcdo se deve a acelerada
busca dos empreendedores em licenciar e construir empreendimentos verticais
em Ponta Negra, o que preocupou a populagao e os 6rgaos ambientais devido a

baixa infraestrutura em funcionamento do bairro.
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A partir de 2007 o controle de gabarito para o bairro Ponta Negra ficou

delimitado como explicitado no mapa 10.

MAPA DE GABARITO

A PARTIR DE 2007

LEGENDW :

=2 ZET-1 -7 S0m {SETE METROS E MEID DO PERF IL NATUSAL DO TERREMNO)

=1 ZONA DE ADENSAMENTO BASICO GABARITO DE 65m (SESSENTA E CINCO METROS)

— AREA DE INTERESSE SOCIAL - 7,50m (SETE METROS E MEID DO PERFIL MATURAL DO TERRENG)

m CONJUNTOS PONTA NEGRA E ALAGAMAR - 4 PAVIMENTOS ATE A ELABORAGCAD DO PLAND SETORIAL DE PONTA NEGRA
m ZPA-5 EZPA - D6 - 7.50m {SETE METROS E MEID DO PERFIL NATURAL DO TERREND)

Mapa 10: Mapa de Controle de Gabarito de Ponta Negra
Fonte: Base cartografica da SEMURB, elaborado por Daniel Nicolau, 2010.

Sabe-se que, em 2000, o PRODETUR/NE implantou infraestrutura de
esgotamento sanitario em cerca de 20% do bairro, que anteriormente contava
com 0%. Entretanto, em menos de dez anos da implantagdo da Zona Adensavel
de Ponta Negra, este sistema de esgotamento ja se encontrava saturado, nao
comportando o numero de empreendimentos que estavam sendo construidos.
Apesar de, no ano de 2008, os 80% do bairro que ndo contava com esgotamento
sanitario ter recebido a implantacdo das redes coletoras, estas ainda nido estao

funcionando. Desta forma, Ponta Negra, apesar de contar com 100% de sua area
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com infraestrutura de esgotamento sanitario, apenas os 20% implantados no ano
de 2000 estdo em funcionamento (Tabela 03).

Tabela 03: Evolugao da implantagéo do sistema de esgotamento sanitario de Ponta Negra

ANO ESGOTAMENTO (%) SITUACAO
N&o havia sistema de esgotamento sanitario e
Até 1999 0 0 bairro era em sua totalidade constituido por

fossas sépticas.

Os recursos do PRODETUR/NE possibilitaram
O saneamento dessa parcela do bairro,

2000 20 atendendo principalmente a Zona de Interesse
Turistico do Bairro (ZET-1) e a area que tornou-
se Zona Adensavel.

Embora o restante do bairro (80%) tenha
recebido o sistema de tubulagdes para o

2010 20 esgotamento sanitdrio no ano de 2009, as
ligagdes ainda ndo foram feitas, e portanto esta
parcela do bairro permanece utilizando fossas
sépticas.

FONTE: SEMURB, 2010.
NOTA: Elaboracgdo da autora

Percebe-se, entdo que a expansao urbana de Ponta Negra € diretamente
atrelada ao Estado e suas acdes de desenvolvimento de atividades econdmicas,
tais como as politicas publicas para a habitagdo e a constru¢do dos conjuntos
habitacionais; as politicas publicas para o desenvolvimento do turismo local,
incentivado pelo PRODETUR/NE; e pela evolugdo da legislagdo urbana da
cidade, implicando em importantes fatores econémicos, politicos e sociais, e
acarretando transformacdes espaciais e mudancas no uso e ocupacao do solo do
bairro. Desta forma, Ponta Negra, que foi passando por variados tipos de uso do
seu solo, onde inicialmente era praticamente para uso residencial e lazer, hoje
conta com variados tipos de usos conforme pode ser observado no Mapa 11, que
retrata os diferentes tipos de uso e ocupacdo do solo em parte do bairro Ponta
Negra.

Ao visualizar o mapa, pode-se perceber que o bairro Ponta Negra mudou
bastante quanto ao uso e ocupagao do solo. Embora grande parcela do bairro
ainda seja de uso residencial, percebe-se que ha uma grande parcela que

abrange uso comercial e misto.
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MAPA DE USO E OCUPAGAO DO
BAIRRO DE PONTA NEGRA

Mapa 11: Uso e Ocupagéo do Solo do bairro Ponta Negra em 2010.
Fonte: Grupo de pesquisa do prof. Marcio Moraes Valenga. Elaborado por Eleika Rochelle, 2010.

Hoje, Ponta Negra dispbe de quase todos os meios de hospedagem de
pequeno e médio porte da cidade, o que, segundo Fonseca e Costa (2004),

resulta no aparecimento de uma série de servicos como bares, restaurantes,
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boates, centros de artesanato e, em contrapartida, redes de prostituicdo, comércio
informal, “pontos de drogas”, devido ao turismo. Para ele, isso possibilita diversas
alteracdes espaciais no bairro e, sobretudo, nas relagdes entre os residentes e os
turistas, além dos investidores estrangeiros do ramo imobiliario.

O mercado imobiliario nesse bairro passou a ser dinamizado cada vez mais
através da exploragao turistica da paisagem natural da praia de Ponta Negra, que
se tornou em um espago propicio para investimentos estrangeiros. Isto reordena
constantemente o0 uso e a ocupacdo do solo devido ao chamado “turismo
imobiliario”, ou de segundas residéncias que introduz novas formas de
reprodugao do capital neste lugar por meio de hotéis, pousadas, flats, casas e
empreendimentos verticais, dentre outros.

Ha cerca de uma década, a verticalizagao vem se acentuando neste bairro,
totalizando, em 2010, 91 empreendimentos verticais construidos e 25 em
construcédo formados por quatro ou mais pavimentos.

O desenvolvimento da atividade turistica, juntamente a criagdo da Zona
Adensavel de Ponta Negra, além da dotagao de infraestrutura no bairro no ano de
2000, permitiram que a ag¢do conjunta de agentes sociais produtores do espaco
urbano acelerasse o processo de verticalizagdo no bairro modificando sua fungao
e, consequentemente, transformando o espaco, através das mudangas no uso e
ocupacao do solo urbano, nas relagcdes sociais e, mais expressivamente, na sua
paisagem.

Junto a essas mudangas no uso e ocupacgao do solo do bairro, tem-se,
como uma dinémica bastante perceptivel e digna da analise desta pesquisa, a

verticalizacdo que ocorre no bairro, discussao do proximo capitulo.
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4 SUBINDO PELAS PAREDES: A VERTICALIZAGAO DE PONTA NEGRA

A expansado da verticalizacdo deve ser compreendida no contexto da
urbanizagdo das cidades contemporaneas, na qual a cada dia sdo produzidas
novas formas e conteudos. Um exemplo para as novas formas de moradia
existentes esta na construgdo sucessiva de empreendimentos verticais,
constituidos especificamente por apartamentos, uma vez que estes simbolizam
uma maior seguranga, status social, privacidade, dentre outros aspectos.
Entretanto, a cidade por ser um espago urbano desigual, fragmentado, mas,
sobretudo articulado (CORREA, 1995), ndo se desenvolve por um todo de forma
igual, dependendo entdo da atuacao conjunta dos agentes sociais produtores do
espaco urbano e seus variados interesses nas parcelas de solo urbano da cidade.

Apesar de a cidade de Natal ter iniciado seu processo de verticalizagao,
segundo Costa (2000), a partir dos anos 1970, o bairro de Ponta Negra somente
no ano de 1995 comecou a ter seu solo multiplicado através dos
empreendimentos verticais. A aceleragdo dessa dinamica, na década de 2000, se
deu em detrimento de variados fatores, uns similares e outros diferentes em
alguns aspectos da verticalizagdo de forma geral da cidade de Natal, como sera
explicitado neste capitulo. E visualmente nitida a mudanca quanto as tipologias
edilicias no bairro de Ponta Negra a partir, principalmente, do inicio do século XXI.
O bairro mudou bruscamente suas formas e fungdes em detrimento da atividade
turistica, comércio e servigos, e da construcao civil através da verticalizagdo do

seu solo (Figura 9).
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Figura 9: A verticalizacao do bairro Ponta Negra
Fonte: Pinheiro, Pesquisa de Campo, 2010.

A principio essa mudanga esta visualmente estampada no olhar daquele
que admira a paisagem de Ponta Negra, ja que o numero de empreendimentos
verticais no bairro ascendeu substancialmente, passando de sete
empreendimentos licenciados na década de 1990° (COSTA, 2000), dos quais
quatro foram de fato construidos até 1999, para 91 empreendimentos verticais
construidos, somados a 25 empreendimentos em construgdo, até o final da
década de 2000. Esse fato designa um aumento de 2,275% do numero de
empreendimentos verticais construidos no bairro em apenas uma década e, por
conseguinte, uma notdéria modificacdo na forma do bairro. Entretanto, essas
formas s&o originadas através de dindmicas espaciais que se sucedem
historicamente e que envolvem fatores que se realizam nas entrelinhas, ou seja,
que nao podem ser vistos somente sob a concepgao da visualizagao da paisagem
constituida por construgdes verticais, mas sim através da analise socioespacial
dessa dinamica no bairro.

Quando se trata da verticalizagédo, os agentes envolvidos observam fatores

que possibilitem a construcdo de empreendimentos verticais da melhor maneira

> Embora sete empreendimentos tenham sido licenciados da década de 1990, apenas quatro
foram construidos e entregues nesta década (Quadro 1), uma vez que um deles nao foi
construido, e outros dois foram entregues na década de 2000 (Pesquisa de campo, 2010).
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que possa reproduzir capital, ou seja, obter mais lucro. Dentre estes fatores,
podem ser elencados: a localizacdo da area escolhida para a construcéo; o
acesso a terra; o financiamento da obra; a legislagdo urbanistica vigente para a
area; a demanda de consumo, a infraestrutura local, dentre outros. Por outro lado,
outros agentes buscam consumir imoveis nestes empreendimentos, avaliando,
dentre os variados aspectos, opgdes como lazer, seguranga, status social,
paisagem e localizagdo privilegiadas, dentre outros, seja para residir, passar
férias e/ou segundas residéncias, ou para investir no mercado imobiliario, gerando
uma demanda substancial de consumo.

As relagdes entre os variados agentes envolvidos, quando observadas
para a verticalizagao de Ponta Negra, denotam formas particulares de realizagao
dessa dindmica no bairro em detrimento dos demais bairros da cidade de Natal.
Assim, através da compreensao da teoria socioespacial de Lefebvre, este capitulo
tém por objetivo analisar a verticalizagdo de Ponta Negra, percebendo como ela
ocorre, onde ela se concentra, por que ela ocorre e quais as metamorfoses
espaciais advindas dessa dindmica no bairro, a partir da delimitacdo de fases da
verticalizagao deste bairro.

Para entendimento dessa pesquisa, esta explicitada a analise das fases da
verticalizagcdo de Ponta Negra, bem como suas caracteristicas peculiares.

Posteriormente, as principais metamorfoses espaciais advindas dessa dinamica.

4.1 AS FASES DA VERTICALIZAGAO DE PONTA NEGRA

Desde o ano de 1995, quando o primeiro edificio vertical em Ponta Negra
foi construido, o bairro de Ponta Negra passou a ser verticalizado gradualmente,
seguindo os interesses que surgiam no bairro acompanhados do desenvolvimento
da atividade turistica, crescimento do setor de comércio e servicos, aumento do
fluxo de pessoas, moradores ou visitantes, dentre outros fatores. Devido aos
diversos interesses dos variados agentes sociais produtores do espago em
investir no bairro Ponta Negra, seja no ramo imobiliario ou turistico, ou até mesmo
para residir no bairro, recortes espaciais do bairro foram se tornando

interessantes solos a serem “reproduzidos” para obtencdo de lucros. Surgem
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edificios verticais para implantacdo de hoteis e pousadas, residéncias, e até
mesmo segundas residéncias, com os mais variados padrdes de construgdo. Os
diferentes interesses dos variados agentes vao se conflitando no passar do
tempo, considerando as bruscas mudangas na paisagem, a infraestrutura urbana
evidenciada, a mudanga do perfil de visitantes e até mesmo de moradores no
bairro, que passa a ter como frequentadores e até mesmo residentes pessoas,
inclusive, de nacionalidade estrangeira. Aqueles que estavam acostumados com
a Ponta Negra distante do centro da cidade, os moradores antigos mais
precisamente dos conjuntos habitacionais Ponta Negra e Alagamar, além da Vila
de Ponta Negra, passam a expor suas opinides sobre as modificagdes na
paisagem e sobre as novas dindmicas espaciais surgidas. O bairro se torna o
maior simbolo turistico da cidade de Natal, a especulacdo imobiliaria cresce
absurdamente, os interesses do setor da construcdo civil da cidade voltam seus
olhos para este bairro, que tem seu solo supervalorizado gradualmente e leis para
ordenamento de seu territério modificadas.

Todas essas metamorfoses espaciais ocorridas no bairro aconteceram em
contextos diferenciados, porém entrelacados, que construiram historico-
socialmente fases da produgédo da verticalizagdo do bairro Ponta Negra. Essas
fases podem ser caracterizadas e diferenciadas através da analise dos dados
obtidos nas pesquisas primaria e secundaria, que proporcionaram a diferenciacao
entre elas a partir da observacao e interpretacdo de dados como o numero de
empreendimentos construidos por fase; numero de pavimentos que passam a ser
evidenciados na paisagem de Ponta Negra; tipos de uso das unidades
habitacionais destes empreendimentos; diferencas na legislagéo urbana do bairro
em cada periodo; mudancas no valor do solo urbano do bairro; tendéncia de
localizacdo desses empreendimentos por fases; implantacido de infraestrutura
urbana; e impactos dessa dindmica na sociedade, principalmente para os
residentes no bairro.

Assim, ao observar essas caracteristicas, pode-se perceber que a
verticalizagdo do bairro Ponta Negra ocorre em trés grandes fases especificas
sendo elas: de 1995 a 1999 - do surgimento do primeiro empreendimento vertical
a criagado da zona adensavel de Ponta Negra; de 2000 a 2007 - Da criagéo a

extingdo da zona adensavel - o apice da verticalizagdo de Ponta Negra; e, por fim,



95

de 2008 a 2010 - da extingao da zona adensavel e erupcédo da crise econdmica
mundial aos dias atuais. Estas trés fases estdo analisadas de forma mais

detalhada adiante.

4.1.1 Do surgimento do primeiro empreendimento vertical a criagao da zona
adensavel de Ponta Negra (1995 - 1999)

A década de 1990 foi marcada pelo surgimento dos primeiros
empreendimentos verticais no bairro de Ponta Negra. Mais especificamente, no
ano de 1995 foi construido o Hotel Olimpo, marco inicial da verticalizacdo no
bairro. Constituido por seis pavimentos utilizados para servigos de hospedagem,
somados a trés pavimentos onde localiza-se a recepgao e areas de lazer,
totalizando nove pavimentos a partir da soleira, este empreendimento foi um

marco na mudanga da paisagem do bairro Ponta Negra (Figura 10).

Figura 10: Visualizagdo do Hotel Olimpo
Fonte: Pinheiro, Pesquisa de Campo, 2010.

Ao passo que os investimentos do PRODETUR/NE iam atraindo
investimentos para a Praia de Ponta Negra, empreendimentos foram surgindo,
constituindo uma ampla rede de hospedagem, servicos e comeércio no bairro,
denotando o potencial econdmico e as variadas possibilidades de investimentos.
O desenvolvimento urbano do bairro, sua localizagdo geografica devido a
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proximidade da praia, além da exuberante paisagem do Morro do Careca, fizeram
surgir interesses na verticalizagao.

Como indicado no estudo de COSTA (2000), sete empreendimentos foram
licenciados na década de 1990 em Ponta Negra, totalizando treze edificios

verticais, distribuidos conforme a tabela (Tabela 4) abaixo.

Tabela 4: Empreendimentos verticais de Ponta Negra - 1990

EMPREENDIMENTOS VERTICAIS EM PONTA NEGRA NA DECADA DE 1990

NOME N° DE ANO DA uso N° DE
BLOCOS LICENCA PAVIMENTOS
Hotel Olimpo 1 1995 servico 6
Solar da Villa 6 1996 residencial 7
Porto Imperial 1 1999 residencial 6
Refoles 1 1999 servico 6
Apart Hotel 1 1999 misto 4
Ponta Negra
La Rochelle 1 1999 residencial 10
Torrealba 2 1999 residencial 14
Total 13 prédios

Fonte: COSTA (2000, p. 343).
Nota: Tabela elaborada pela autora.

A principio, pode-se causar uma impressao de que sete empreendimentos
licenciados e quatro construidos na década de 1990 ndo impactariam a paisagem
de forma acentuada, entretanto, como dito, isto € apenas uma impressao tendo
em vista que a medida que estes trés empreendimentos foram construidos, Ponta
Negra passa a ser vista como uma otima oportunidade de negdcios, que
comecgava a se dinamizar. O primeiro destes empreendimentos foi edificado em
1995, e posteriormente, no ano de 1999, Ponta Negra ja experimentava um maior
ritmo, onde mais trés empreendimentos licenciados foram construidos. Assim,

torna-se evidente o inicio dessa dindmica no bairro (Quadro 1 e Grafico 1).
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Quadro 1: Empreendimentos verticais construidos (1995-1999)

QUADRO DE EMPREENDIMENTOS VERTICAIS - 1995 — 1999

NOME ENDEREGO | PROPRIETARIO/ N° DE N° DE N° DE UHs uUso AREA ANO DA
CONSTRUTORA | PAVIMENTOS | BLOCOS (mz) ENTREGA
HOTEL OLIMPO Av. Eng. ATENAS LTDA 6 1 - Servigo 3,512,56 1995
Roberto (Hotel)
Freire, 9048.
SOLAR DA Rua Joao INOCOOP-RN 7 3 56 Residencial  6,108,30 1999
VILLA Rufino, 197. (2 concluidas  (utilizadas)
e 1 nao 28
finalizada) (ndo
finalizadas)
PORTO Rua Praia de PLANC LTDA 6 1 24 Residencial  2,103,17 1999
IMPERIAL Ponta Negra,
RESIDENCE n°9171.
EDIFIiCIO FLAT Rua Poeta - 5 1 20 Misto - 1999
EURO Walfran de
Queiroz, n°
2285 com
Luis Estévéao
TOTAL - - - TOTAL - - - -
04 06 prédios
empreendimentos construidos

construidos

Fonte: COSTA (2000), Pesquisa de Campo (2010), SEMURB (2010)
Nota: Elaborado por Pinheiro, 2010.
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Grafico 1: Empreendimentos verticais construidos (1995-1999)
Fonte: Pinheiro, pesquisa de campo, 2010.

Conforme observado na tabela e no grafico, houve um espacgo de tempo
entre as construcdes desses primeiros empreendimentos verticais do bairro Ponta
Negra. Enquanto o primeiro foi construido em 1995, os outros trés — Solar da
Villa, Porto Imperial, e o Flat Euro (antigo Apart Hotel) — s6 foram entregues em
1999. Os demais licenciados na década de 1990, somente foram licenciados
nestas décadas, e iniciadas as suas construcdes por volta do ano de 1999, ou
seja, no final da década em questédo. Pode-se afirmar, entdo, que o ano de 1999
marcou a aceleragdo das construgcbes de empreendimentos verticais em Ponta
Negra, quando quatro empreendimentos verticais estavam concluidos e mais trés
dos sete empreendimentos licenciados na década de 1990 tiveram iniciadas as
construcgdes.

Nesta fase, de 1995 a 1999, muito embora o primeiro empreendimento
vertical tenha sido construido para uso de servicos de hospedagem, houve a
predominancia das construg¢des verticais voltadas para o uso residencial, uma vez
que dois empreendimentos foram construidos para uso residencial, enquanto um

foi construido para uso de servigo e um outro, para uso misto (Grafico 2).
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USO DAS UH DOS EMPREENDIMENTOS
VERTICAIS -1995 a 1999

m SERVICOS
O RESIDENCIAL
@MISTO

Gréfico 2: Tipos de uso dos empreendimentos verticais (1995-1999)
Fonte: Pinheiro, 2010.

A localizacdo desses empreendimentos licenciados, como pode ser
observado (Figura 11), ndo se deu de forma ordenada em um unico recorte do
bairro, tendo em vista que existem empreendimentos localizados no conjunto
Ponta Negra, outro na Vila de Ponta Negra, outro entre Alagamar, a ZET-1 e a

Vila de Ponta negra, e outro nas proximidades do chamado “Alto de Ponta Negra”.
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Figura 11: Imagem do mapa de Ponta Negra — Costa (2000)
Fonte: COSTA, 2000.
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Pode-se perceber que nem todos os sete empreendimentos licenciados na
década de 1990 foram construidos ao compararmos com o Quadro 1. A
localizagdo das construgdes desses empreendimentos nesta fase ja indicava a
tendéncia do desenvolvimento da verticalizagdo de Ponta Negra em partes do
bairro mais proximas das principais avenidas do bairro como a av. Engenheiro
Roberto Freire e a Rota do Sol.

Até meados do ano de 1999, Ponta Negra ainda ndo possuia infraestrutura
adequada a verticalizacdo, uma vez que sO contava até entdo com vias de
acesso, linhas telefénicas, agua potavel e energia elétrica, instalados no ultimo
ano da constru¢ao do conjunto habitacional, em 1979. A primeira area do bairro a
receber esgotamento sanitario publico foi a compreendida pela Zona de Interesse
Turistico 01 (ZET-01) e um perimetro do conjunto Ponta Negra que mais tarde se
tornou a Zona Adensavel de Ponta Negra. Esse processo ocorreu com recursos
do PRODETURI/NE, o qual exigiu a implantacéo de infraestrutura que favorecesse
areas turisticas, como o caso do bairro Ponta Negra. A melhoria da infraestrutura
do bairro contou com projetos de urbanizagao e reordenamento do territorio, além
da implantagao da rede coletora e sistema de esgotos.

Assim, o inicio da verticalizacdo desse bairro em meados da década de
1990 somados aos investimentos do PRODETUR/NE tragados para Ponta Negra
no final dessa década, desencadearam uma nova perspectiva, a do
adensamento. Com a implantagao da infraestrutura supracitada, um perimetro do
bairro tornou-se proprio, segundo os 6rgdos municipais ao adensamento, o que
fez surgir através da lei 027 de 2000, a Zona Adensavel de Ponta Negra, area
caracterizada por contrastes e conflitos entre os agentes envolvidos. Esta lei
delimita a segunda fase da verticalizagdo do bairro, que estd melhor detalhada

adiante.

4.1.2 Da criagao a extingcao da zona adensavel - o apice da verticalizagao de
Ponta Negra (2000 - 2007)

Trata-se da fase de maior relevancia da verticalizacdo de Ponta Negra, nédo

somente devido ao numero de construgcdes e licenciamentos ocorridos neste
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periodo, mas por variados aspectos de ambito local, regional e global que surgira
desde a criagao da Zona Adensavel no ano de 2000 até a sua extingdo em 2007.

Os motivos da consolidagao dessa dinamica sao diversos e caracterizados
pelo conjunto de interesses ora convergentes, ora divergentes dos diferentes
agentes sociais produtores do espago urbano. Desta forma, podem ser elencados
neste periodo os seguintes agentes sociais produtores da verticalizacdo e/ou
afetados por essa dindmica: o Estado com suas politicas de desenvolvimento do
turismo, dotacao de infraestrutura e politicas urbanas de ordenamento territorial
do bairro; os proprietarios de terras ou imoéveis, em sua grande parte
residentes do bairro, que vendiam seus imoveis em valorizagcdo; as empresas
construtoras, interessadas na demanda de consumo que surgia na época; 0s
incorporadores locais, nacionais ou estrangeiros que investiram capital no bairro;
0os moradores dos conjuntos habitacionais do bairro e da Vila de Ponta Negra; e
os consumidores dos empreendimentos verticais, que em grande parte eram os
turistas que dinamizavam também a atividade turistica da cidade. Os variados
conflitos de interesses desses agentes propiciaram verdadeiras metamorfoses
espaciais no bairro Ponta Negra.

Um importante agente social produtor da verticalizagdo em Ponta Negra
nesta fase de 2000 a 2007 é o Estado, primeiramente, com a dotacdo de
infraestrutura em parte do bairro como forma de incentivo ao desenvolvimento do
turismo na cidade de Natal. Esses investimentos em infraestrutura urbana e no
turismo trouxeram visitantes brasileiros e, sobretudo estrangeiros, para Ponta
Negra, o que demandou o crescimento do setor de comércio e servigos no bairro
possibilitando a ampliagao de investimentos imobiliarios. A infraestrutura instalada
no bairro, possibilitou a implantacdo da lei de criacdo da Zona Adensavel de
Ponta Negra no ano de 2000. Esta zona, como ja explicitada no capitulo anterior,
foi instituida através da lei 027/2000 na Revisdo do Plano Diretor de Natal e
modificou o coeficiente de aproveitamento desta parte do bairro, que era de 1,7 e
passou para 3,5, e a densidade, que passou de 225 para 350 habitantes por
hectare, o que, somado ao desenvolvimento do turismo, foi um dos fatores que
permitiu a intensificacdo da verticalizacdo do bairro, embora antes da instituicao

dessa lei o bairro ja tivesse iniciado, mesmo que timidamente, essa dinamica
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espacial.

As construtoras passam a investir inicialmente na construgdo de
empreendimentos verticais voltados para o setor de comércio e servicos ou
mistos, envolvendo o ramo de hotelaria, uma vez que o turismo estava
consolidado no bairro. Entretanto, com o surgimento de uma gama de
investidores e uma demanda de consumidores para os empreendimentos verticais
em Ponta Negra, devido a variados fatores, houve entdo, por volta do ano de
2004, um verdadeiro surto de construcdes de empreendimentos voltados para as
chamadas segundas residéncias, os apart-hoteis e flats. Conforme expbe
Dibgenes da Cunha Lima, advogado especializado no setor imobiliario
(informagao verbal®), até o ano de 2007 houve um grande movimento imobiliario
na Zona Sul da cidade de Natal, e mais especificamente em Ponta Negra, devido
as segundas residéncias. Como justificativa para esse fenbmeno das segundas
residéncias, ele afirma: “N6s chegamos a ter um Euro a 3,7 em relagdo ao Real,
um Dodlar a 3,0. Isso quer dizer o que? Qualquer funcionario de uma pizzaria na
Italia, Espanha e Portugal poderia ter uma segunda residéncia no Brasil”.

Além da valorizagdo dessas moedas, Didgenes ainda explicita um outro

fator para os investimentos em segundas residéncias no Brasil e em Natal:

E outro fator que pouca gente sabe é que devido aos juros muito baixos
para o crédito imobiliario na Europa [...] as pessoas faziam uma segunda
hipoteca do seu préprio bem, levantavam o dinheiro e compravam um
segundo imoével objetivando a valorizacdo desse imoével. Entdo quem
comprou entre 2000 e 2005 conseguiu esses juros baixos na Europa e
aumentou a sua hipoteca de 14, sacou dinheiro e comprou imével aqui, e
vendeu esse imoével em 2005, que foi o auge do nosso mercado: se deu
bem!

Desta forma, os principais consumidores das habitagdes dos
empreendimentos verticais de Ponta Negra foram os estrangeiros. Essa
informacdo pode ser constatada também na pesquisa de campo, quando

perguntado aos porteiros, sindicos ou residentes se haviam proprietarios

% Entrevista concedida por Diégenes da Cunha Lima Neto, na data de 06 de abril de 2009, aos
membros do Grupo de pesquisa Interdisciplinar de Estudos Sobre Habitagao e Espago Construido
da UFRN.
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estrangeiros. Em praticamente todos os empreendimentos visitados os

informantes afirmaram que sim. Além disso, outros entrevistados como Ana

Adalgisa, diretora do SINDUSCON/RN, Waldemir Bezerra de Figueiredo,

presidente do CRECI, confirmam essa demanda em suas falas sobre o

crescimento do mercado imobiliario na cidade de Natal e do bairro Ponta Negra.
Conforme afirma a diretora do SINDUSCON/RN:

Ponta Negra é a area mais valorizada, era a area que mais atraia os
turistas estrangeiros para comprar, pela visibilidade, pela proximidade do
bairro com a praia e tudo [...]. O Euro aqui vale trés. Entdo em vez dele
ter uma casa de praia Ia, que vai custar muito mais, € muito mais barato
ele vir pra ca. E aqui vocé tem sol, tem toda a questdo do clima que é
atrativo. Entdo a maioria é segunda residéncia. E pra férias com a familia
(ANA ADALGISA, informagao verbal’).

Comungando da mesma ideia, afirma o presidente do CRECI/RN:

A gente poderia ressaltar a questdo dos chamados imoveis de segunda
residéncia tao falados na Europa. Nos Estados Unidos é chamado de
second home que é aquelas pessoas que compram um imovel, tem o
seu primeiro imovel e tem um imével em outras cidades, outras capitais,
outros paises, para que possam passar suas férias [...]. De cinco anos
para ca se enfoca esse aspecto da segunda residéncia. Comegou tudo
na nossa praia principal, cartdo postal de Natal, que é Ponta Negra.
Entdo, Ponta Negra tem uma érea privilegiada no tocante a procura pelo
estrangeiro, pela infraestrutura que a prépria cidade oferece em Ponta
Negra, com restaurantes, com bares, enfim com entretenimento [...]
(WALDEMIR BEZERRA, informago verbal®).

A dinamizacdo desse mercado e a valorizagao fundiaria que ocorria no
bairro, principalmente na Zona Adensavel, fez com que proprietarios de terras
e/lou iméveis localizados nesta zona se interessassem nas negociagdes de
venda ou outras negociagdes com as construtoras. Alguns moradores afirmaram
que era comum, em torno do ano de 2003, ter recebido ligagdes de empresas

interessadas em comprar suas residéncias, principalmente aquelas localizadas na

" Entrevista concedida por Ana Adalgisa, diretora do SINDUSCON/RN, na data de 04 de marco de
20089.

® Entrevista concedida por Waldemir Bezerra de Figueiredo, presidente do CRECI/RN, na data de
26 de margo de 2009.
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Zona Adensavel de Ponta Negra, que se valorizaram muito neste periodo. Houve,
entdo, varios casos de vendas de imdveis de moradores antigos para permitir a
verticalizac&o do bairro.

Esta foi a fase do “boom” da verticalizagdo de Ponta Negra, quando varios
empreendimentos verticais foram licenciados e construidos, causando de forma
mais acentuada impactos sociais e paisagisticos no bairro. O numero de
empreendimentos verticais construidos cresceu em 1,125% em relagao a fase
anterior, totalizando 45 empreendimentos verticais entregues nesta fase (Quadro
2).
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Quadro 2: Empreendimentos verticais construidos na fase de 2000 a 2007

QUADRO DE EMPREENDIMENTOS VERTICAIS - 2000 — 2007

NOME ENDERECO PROPRIETARIO/ N° DE N° DE N° DE uso AREA ANO DA
CONSTRUTORA | PAVIMENTOS | BLOCOS UHs (m?) ENTREGA
LAVE E LEVE Av. Engenheiro Costa Azul 6 1 = Servigos 5,270,40 2000
(Antigo Refoles Roberto Freire Empreendimentos
Palace Hotel) 9028
GRANADA FLAT Av. Engenheiro - 8 1 49 Misto - 2001
Roberto Freire, 2624
POUSADA Ao lado do Morro do - 4 1 - Servigos - 2001
MIRANTE Careca
MANOEL GOES Rua Dr. Manoel Manoel Goes 4 1 10 Residencial - 2002
Augusto Bezerra
PORTO VIEJO Rua Praia de Ponta PLANC 9 1 32 Residencial - 2002
Negra, n° 9175
BELLO MARE Rua Tivoli com Av. Imobiliaria nova 4 1 - Servigos - 2002
Eng Roberto Freire CDP LTDA
PRAIAMAR Rua Francisco Praiamar Hotéis e 4 1 215 Misto - 2003
(HOTEL) Gurgel, 33. turismo LTDA
PONTA NEGRA Av. Engenheiro G5 10 1 112 Misto 5,500,00 2003
FLAT Roberto Freire, 9050
SPORTS PARK Av. Deputado ECOCIL 25 4 184 Residencial - 2003
Antoénio Floréncio de
Queiroz, 2491
LA ROCHELLE Rua Leonora INOCOOP-RN 14 1 48 Misto 4,906,63 2003



CORAIS DE PONTA
NEGRA

PRIMO GUGLIEMI
PRAIA SUL
RESIDENCE
HOTEL PIZZATTO
AQUAMARINA
PRAIA HOTEL

POUSADA
UNIVERSITARIA

RIFOLES PRAIA
HOTEL

SAFARI HOTEL
DELPHIA
PARADISE FLAT
BLUE MARLIN
PORTO VERAO
RESIDENCE

DOCE VITTA |

Armstrong, 200

Rua da Lagosta, n°
466

Rua Vale do Sul
Av. Eng. Roberto
Freire, n°® 3096

Rua Pedro Fonseca
Filho, 291

Rua Erivan Franca n°
22A

Rua Erivan Francga,
240

Rua Coronel Inacio
Vale, 8847, Ponta
Negra

Rua Pedro Fonseca
Filho, n°® 2040

Rua Miguel Godero
Primo, n°® 100

Rua Francisco
Gurgel, 9125

Rua Praia de Ponta
Negra, n° 9055

Rua Joao T6, 296

CAPUCHE

Primo Gugliemi

Edson Almeida
Alencar

PLANC

PLANC

ANCHIETA
CONSTRUCOES
LTDA

30

11

19

16

106

360 Residencial

11 Servigos
(apart/hotel)
53 Misto
63 Servigos
- Servigos
Servigos
7
84 Servigos
20 Servigos
(apart/hotel)
144 Misto
26 Servigos
64 Residencial
22 Residencial

61.623,86

980,91

1416,68

2003

2004

2004

2004

2004

2004

2004

2005

2005

2005

2005

2005



HOTEL
PANORAMA

INGA PRAIA HOTEL
QUALITY SUITES
NATAL PLAZA

PONTA NEGRA
BEACH RESIDENCE

MORADA DO SOL
PORTO PONTA
NEGRA

HOTEL ROSA
NAUTICA

ARACA PRAIA
FLAT

PONTA DO SOL

LA PLAGE
SHOPPING
CENTER

CORAIS ENSEADA
DE PONTA NEGRA

Av. Eng. Roberto
Freire, n® 3108

Rua Erivan Franca,
n° 17

Av. Eng. Roberto
Freire, 3090

Rua Pedro Fonseca
Filho, n® 1393

Av. Eng. Roberto
Freire, n°® 3076

Rua Miguel Godero
Primo, n°® 105

Rua Erivan Franga,
n°® 150

Rua Francisco
Gurgel, 77

Rua Tivoli com Av.
Eng Roberto Freire
e Pituba n°® 3165

Erivan Franga, n® 15

Rua Francisco
Simplicio 145 B e C

Delphi

CONSTEL

PLANC

Aracga
Empreendimento
s LTDA

Imobiliaria nova
cdp ltda

CAPUCHE

19

18

21

30

24

180

155

63

22

45

22

120

107

Servigos
(Hotel)

Servigos

Misto

Misto

Residencial

Servigos
(apart/hotel)

Servigos
(Hotel)

Misto
(apart/hotel)

Misto
(Comercial e
Servigos)

Comercial

Residencial

4,782,92

2,755,45

1,892,48

505,11

19.249.90

2005

2006

2006

2006

2006

2006

2006

2006

2006

2007

2007
(primeiro
bloco- 2008
0 segundo
bloco)



HOTEL
ESMERALDA

RESIDENCIAL
BELVERDE

RESIDENCIAL
LAGOA AZUL

MAXIMUM HOME
SERVICE
PONTAMARES
NOME NAO
IDENTIFICADO

HOTEL POUSADA
ALAGAMAR

VARANDAS DE
PONTA NEGRA

EDIFiCIO NEVADA

MIRADOR FLAT

ELEGANCE PONTA
NEGRA

ARMARIS

Rua Francisco
Gurgel, 1160

Rua Flor da Aurora,
n° 85

Rua Cavalo Marinho
com Rua dos
Golfinhos, n° 385

Rua Manoel Satiro,
n° 248

Rua Leonora
Armstrong, 100

Rua das Conchas,
2262

Rua das Conchas,
2266

Av. Eng.° Roberto
Freire, 139

Rua 31 de Margo,
552

Rua Dr. Francisco
Gurgel, n® 9152

Rua Francisco
gurgel - n° 9063

Rua Jaime Jenner de
Aquino, n°180

SAL
EMPREENDIME
NTOS LTDA

CONERO
construcdes
incorporacoes
LTDA

Marco da RE e
Outros

HEMA

Metro Quadrado

Delphi

MAX

Sanchez Brasil

Luciano Cecchini

20

22

108

78

87

28

29

40

Servigos
(Hotel)

Residencial

Residencial

Servigo
(apart/hotel)

Servigo
(apart/hotel)

Servigo

Servigo
(apart/Hotel)

Residencial

Servigos
(apart/hotel)

Servigos
(apart/hotel)

Residencial

564

760

8,828,60

3,059,49

898,4

2007

2007

2007

2007

2007

2007

2007

2007

2007

2007

2007

2007
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TOTAL: 45 TOTAL:
empreendimentos 53
prédios

Fonte: SEMURB, 2010; Pinheiro, pesquisa de campo, 2010.
Nota: Elaborado pela autora.
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A valorizagdo do solo de Ponta Negra estava ascendendo conforme

investimentos estrangeiros na construgdo civil ou no consumo de unidades

habitacionais que aumentavam. O fluxo de turistas estrangeiros para a cidade de

Natal aumentou muito durante essa fase, principalmente entre os anos de 2004 e

2006, conforme explicita a tabela 5 abaixo.

Tabela 5: Fluxo turistico na grande Natal 2001 - 2009 (Estrangeiros)

FLUXO TURISTICO NA GRANDE NATAL - ESTRANGEIROS

ANOS

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

FLUXO

104.015
117.467
168.855
226.915
269.664
226.012
196.118
173.047
131.322

Do total de turistas nacionais e

internacionais (%)
9,55
11,75
16,77
18,87
19,89
16,46
14,52
12,44
8,90

Fonte: Secretaria Municipal de Turismo (2010).

Parte desses estrangeiros, como dito anteriormente, veio com o intuito de

visitar a cidade de Natal e, ao chegarem consumiram unidades habitacionais em

empreendimentos verticais de Ponta Negra devido aos pregos encontrados no

periodo, que, devido a valorizagdo das moedas internacionais, lhes eram

acessiveis. Ja outros vinham diretamente com a intengao de realizar a compra de

iméveis como forma de investimento de capital. Existem aqueles também que

vieram investir diretamente, ndo como consumidores dos imoéveis, mas como

incorporadores.

Tem dois tipos de estrangeiros. O que desenvolve produtos, o grande
investidor que vem aqui, compra areas para incorporar e desenvolver
para vender la fora; e o outro que vem passar férias aqui, acha tudo
barato demais e compra. E € o que acontecia. Vocé chegava com uma
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moeda forte, como o Euro estava R$ 3,50, quase R$ 4,00. Ele olhava
para ca €$ 50,000,00, o agartamento estd barato demais. (SILVIO
BEZERRA, informacgao verbal®)

A nacionalidade desses estrangeiros que visitam e/ou que investem em

Ponta Negra é bastante variada, como pode ser observado na Tabela 6.

? Entrevista concedida por Silvio Bezerra, presidente do SINDUSCON/RN, na data de 29 de abril
de 2009.
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Tabela 6: Ranking de paises emissores de turistas - 2002 A 2009

ORDENAMENTO DOS PAISES QUE MAIS EMITIRAM TURISTAS PARA NATAL - 2002 A 2009

PAISES
ANO 1° 2° 3° 4° 5° 6° 7° 8° 9° 10°

2002 Argentina EUA Portugal Italia Uruguai Espanha  Suécia Suica - -
2003 Portugal Argentina Italia Holanda EUA Uruguai Suécia Alemanha -

2004 Portugal Argentina Holanda ltalia Suécia EUA Espanha  Uruguai

2005 Portugal Italia Argentina Holanda Espanha  Suécia EUA Alemanha - -
2006 Portugal Espanha Italia Holanda Inglaterra Noruega Argentina  Franga - -
2007 Italia Portugal Espanha Holanda Inglaterra Argentina  Suécia Noruega Alemanha EUA
2008 Portugal Argentina Espanha Holanda Italia Inglaterra EUA Franca Suécia  Alemanha
2009 Portugal Italia Espanha Argentina Holanda  Franga Suécia EUA Suica Alemanha

Fonte: Pesquisa de demanda turistica 2002 a 2009 SETUR/RN
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Pode-se perceber a predominéncia da vinda de estrangeiros de paises da
Europa, tais como Portugal, Espanha, lItalia, Holanda, Noruega, Suécia, dentre
outros. Essas relacbes comerciais com os estrangeiros suscita muitas duvidas
sobre as formas de entrada de capital de investimentos estrangeiros na
construcao civil, entretanto, com as entrevistas realizadas, puderam ser tragadas
algumas estratégias dessa logica.

Segundo a diretora do SINDUSCON/RN, “as empresas internacionais
fazem joint venture com alguma empresa local ou ela contrata uma empresa local
para construir. Atuam como incorporadoras.” Joint Venture € uma espécie de
associacao entre empresas. Entretanto, ela ressalta que na maioria dos casos, os
estrangeiros preferem atuar individualmente do que realizar joint venture: “As
estrangeiras atuam isoladamente da seguinte forma, até onde eu sei [...] digamos
que uma empresa da Noruega vem e contrata um engenheiro, esse engenheiro

abre uma firma e vai fazer pra ela.” Isto, sob o olhar da diretora,

€ muito complicado, as vezes as empresas daqui, as sérias nao querem
entrar muito porque de onde vem esse dinheiro? Como € que €? Quem
sdo essas pessoas? Entdo, quando eles fazem essa vinculagao, joint
venture, eles investigam bastante e é geralmente com empresas mais
sérias, que tem um histdrico (ANA ADALGISA, informagéo verbal).

Perguntado sobre como esses investimentos internacionais séo aplicados
na construgdo civil de Natal, Kalazans Bezerra (informagao verbal1°), que no
periodo da entrevista era o secretario da SEMURB, afirma que “o estrangeiro
paga, € o incorporador, contrata a empresa local’.

Entretanto, esses dois 6rgaos, um privado € um publico, confirmam que
neles ndo ha cadastros ou sistemas de contabilizagdo de registros especificos a
estrangeiros e, mais especificamente, sobre a entrada de capital estrangeiro.
Desta forma, o capital estrangeiro € investido na forma de associagcbes de
empresas internacionais com as locais, ou através da contratacao de profissionais
que criam firmas temporarias para realizar no Brasil o investimento desse capital.

Quanto a realizagdo de compras de unidades habitacionais, estes dados existem

19 Entrevista concedida por Kalazans Bezerra, secretario da SEMURB, na data de 13 de marco de
20089.
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em cartérios de imoveis.
O baixo consumo dos imdveis desses empreendimentos pela populagao
local, segundo Diégenes da Cunha Lima Neto (2009), se explica da seguinte

maneira:

O publico de Natal, da classe C, que hoje é 42% [...] foi para Nova
Parnamirim. A classe A, essa nao pode ser afetada porque ai ela pode
comprar um apartamento aonde for [...]. E o estrangeiro foi para Ponta
Negra. Se vocé verificar o crescimento nos ultimos quinze anos, Nova
Parnamirim passou a ser a cidade da classe C e o estrangeiro comprava
basicamente grandes imodveis para especular no litoral potiguar e em
Ponta Negra. Mas vocé veja, basta pegar quantos prédios foram
construidos em Tirol, Candelaria para a classe A. Um por andar.
(informacgao verbal)

Ou seja, as classes mais ricas da cidade de Natal buscavam
empreendimentos com unidades habitacionais maiores nos bairros de Tirol,
Candelaria, Lagoa Nova, como indica a pesquisa feita por Costa (2000), que
afirma que a verticalizacdo de Natal, até aquele momento, tinha uma forte
caracteristica residencial e que a demanda de consumo desses imodveis era
originada das classes sociais mais ricas da cidade em busca de segurancga, status
social, opg¢des de lazer, dentre outros aspectos. Os menos favorecidos
economicamente n&o podiam consumir esses imoveis em empreendimentos
verticais localizados nos bairros citados devido aos precos dos mesmos € nem
podiam consumir imoveis em Ponta Negra devido a supervalorizagado que ocorreu
no bairro, mesmo observando que os iméveis em Ponta Negra tinham seus
tamanhos bastante reduzidos em relagdo aos demais da cidade, e foram
consumir em bairros de outros municipios, como Nova Parnamirim, que se
confundem territorialmente com os limites de Natal. J& os estrangeiros
encontraram em Ponta Negra belezas naturais, entretenimento, forte
desenvolvimento do turismo e possibilidades de investimentos devido a motivos ja
citados, como a valorizagdo do Euro e do Délar em relagcdo ao Real, e varios
outros incentivos, sejam econdmicos, sejam de opgdes de lazer.

A divulgacédo desses empreendimentos verticais em Ponta Negra, feita em
sites estrangeiros, em revistas nacionais e até mesmo em revistas internacionais,

contribuiu para 0 aumento do numero de investidores estrangeiros na construgao
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civil da cidade, conforme expde trecho da seguinte noticia:

Em recente publicagdo do jornal espanhol “El Pais”, a reportagem
observa que existem inimeras vantagens oferecidas por Natal para
investimentos como a proximidade como a Europa, apenas oito horas de
vbo, a temperatura constante de 26 graus durante todo o ano, a
possibilidade de inauguragdo nos proximos dois anos de um novo e
grande aeroporto internacional, além dos rendimentos potenciais de até
20%. O jornal destaca ainda que ndo apenas o0s espanhdis estao
correndo para esse “Eldorado”, mas também suecos, ingleses, italianos
e até americanos (TRIBUNA DO NORTE, 28 de janeiro de 2007).

E neste contexto de desenvolvimento do turismo e da construgdo civil em
Ponta Negra voltada para hoteis e pousadas, além de flats, que foram construidos
e entregues entre 2000 e 2007 quarenta e cinco empreendimentos verticais em

Ponta Negra (Grafico 3).

EMPREENDIMENTOS VERTICAIS CONSTRUIDOS POR ANO
2000 - 2007

25
23

Grafico 3: Empreendimentos verticais construidos - 2000-2007
Fonte: Pinheiro, pesquisa de campo, 2010.

Percebe-se pelo grafico explicitado que o ano de 2007 é caracterizado por
ser o que tem mais empreendimentos verticais concluidos e entregues em Ponta
Negra nesta fase (2000 - 2007), ndo porque os investimentos para sua construgao
foram realizados especificamente neste ano, mas como consequéncia dos

grandes investimentos e compras de estrangeiros feitos nos anos anteriores, uma
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vez que ao serem licenciados, estes empreendimentos ndo sédo construidos da
noite para o dia. A construgdo de um empreendimento vertical demanda tempo,
dependendo do porte, 2-3 anos ou mais. Portanto, muito provavelmente, esses
empreendimentos concluidos no ano de 2007 foram licenciados e comegaram a
ser comercializados a partir dos anos anteriores, alguns podendo ter sido
licenciados até no ano de 2001, uma vez que, segundo o arquiteto e técnico da
SEMURB, Daniel Nicolau (informagao verbal”), o limite de tempo para a
construgcdo desses empreendimentos verticais em Ponta Negra, apdés a emissao
do alvara de construcao, é de até seis anos. Caso o empreendedor nao implante
o empreendimento depois de licenciado em até seis anos, tera que pagar uma
multa, que varia de acordo com as caracteristicas de cada empreendimento.

O numero de pavimentos desses empreendimentos aumenta
consideravelmente chegando a ter um empreendimento licenciado, o Estrela do
Atlantico, com quarenta pavimentos-tipo somados a trés pavimentos com fungdes
de lazer que, desde 2006, teve a construcdo de suas duas imensas torres

iniciadas e ainda nao concluidas no ano de 2010 (Figuras 12 e 13).

O movimento do mercado imobilidrio de Natal esta atraindo n&o sé novos
investidores, mas também novos modelos de imdveis. Ontem, a
imobiliaria Abreu Iméveis, a construtora Ecocil e o grupo italiano BI&DI
langaram o residencial Estrela do Atlantico, que esta sendo construido
em Ponta Negra e tera 40 andares. Com este porte, ele sera o prédio
mais alto da cidade [...] o volume de dinheiro envolvido nas vendas sera
de, pelo menos, R$ 72,5 milhdes. [...] O Estrela do Atlantico é o primeiro
empreendimento do Bi&Di Estate no Brasil, onde a companhia italiana
chegou no ano passado - as obras vem sendo tocadas ha oito meses
(TRIBUNA DO NORTE - 13 de margo de 2007).

" Informag&o concedida por Daniel Nicolau de Vasconcelos Pinheiro, SEMURB, respondendo a
questionamentos sobre informagdes técnicas a respeito do limite de tempo para construgéo de
empreendimentos licenciados apds emisséo de alvara de construgao.
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Figuras 12 e 13: Empreendimento vertial Estrel do
Fonte: <www.natal.olx.com.br>; B - Pesquisa de Campo, 2010.
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Quanto ao tipo de uso dos empreendimentos entregues neste periodo,

conforme pode ser observado, 12 (doze) empreendimentos funcionam como

residenciais, constituindo 27% do total; 21 (vinte e um) funcionam com fins de

servicos (hotéis e apart-hoteis), constituindo 47% do total; 11 (onze) sdo mistos

constituindo 24%, ou seja, parte do empreendimento funciona como hotel, parte

como residéncia e/ou estabelecimento comercial; e apenas um empreendimento

vertical funciona com o uso estritamente comercial, totalizando 2% (dois) do total

(Grafico 4 e Quadro 2).

11

12

USO DAS UH DOS EMPREENDIMENTOS

VERTICAIS -2000 a 2007

1

21

m SERVICOS

0 RESIDENCIAL
@ MISTO

o COMERCIAL

Grafico 4: Tipos de uso dos empreendimentos verticais, 2000 - 2007
Fonte: Pinheiro, Pesquisa de Campo, 2010.
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O grafico indica que, de acordo com os parametros explicitados na
metodologia desta pesquisa, a maior parte dos empreendimentos construidos e
entregues nesta fase € constituida por unidades habitacionais utilizadas para o
desenvolvimento da atividade turistica e de segundas residéncias com a
construgdo de hoteis e apart-hoteis, ou seja, para fins de servigo; logo em
seguida, ha os empreendimentos residenciais, que em sua maioria s&o
consumidos por proprietarios que as utilizam como residéncia ou também como
segunda residéncia; em terceiro lugar os mistos, os quais funcionam tendo parte
das unidades vendidas a proprietarios e outra parte do empreendimento tem suas
unidades habitacionais utilizadas para hospedagem, ou seja, funcionam como
residéncia e/ou, estabelecimento comercial e/ou hotel ao mesmo tempo; e um
unico empreendimento voltado para fins comerciais.

Percebe-se que em relagao a fase anterior (1995-1999), esta fase também
teve uma maior representatividade de empreendimentos de servigos construidos,
que se sobrepbs a maioria que era de uso residencial na fase anterior. Este fato
reforca que a maior parte desses empreendimentos verticais construidos em
Ponta Negra nesta fase (2000-2007), era diretamente relacionada ao mercado
imobiliario de segundas residéncias que estava em crescimento acelerado até
meados da primeira década do século XXI. Era, naquele momento, mais
interessante investir na venda de residéncias ou segundas residéncias, estimular
a dindmica do turismo para a vinda de mais consumidores e investir também nos
empreendimentos mistos, atuando no mercado imobiliario e no mercado do
turismo. Desta forma, os empreendimentos que foram sendo construidos nesta
fase foram licenciados como “apart-hoteis” de uso “ndo residencial’, embora
muitas vezes fossem vendidos como sendo apartamentos.

Alguns pontos do bairro atrairam de forma mais forte essa dinamica.
Inicialmente a Zona Adensavel de Ponta Negra, principalmente, a margem da av.
Engenheiro Roberto Freire (Figura 14), por ser a principal via de acesso ao bairro,
ter uma visibilidade privilegiada da Praia de Ponta Negra devido a Area non
aedificandi, e ao controle de gabarito da ZET-1, possuir um entorno composto por
bares, restaurantes e centros de artesanato, proximidade com a praia,

disponibilidade de terrenos, dentre outros fatores, foi o primeiro “polo de atragao”
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da verticalizacao de Ponta Negra. Na fase anterior, mesmo antes de ser instituida
a lei 027/2000, quatro dos sete empreendimentos verticais licenciados se
localizavam nesta area. Ou seja, os atrativos do entorno da av. Engenheiro
Roberto Freire ja existiam.

Figura 14: Empreendimentos verticais préximos a av. Engenheiro Roberto Freire
Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2010.

Também na Zona Adensavel deve ser destacada a avenida da Lagosta,

uma das principais vias de acesso da Vila de Ponta Negra e o seu entorno (Figura
15).
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Figura 15: Empreendimentos verticais situados na rua da Lagosta e entorno
Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2010.

Por volta do ano de 2002, outro ponto do bairro Ponta Negra passou a ser
bastante visualizado e, desta forma, surgiram varios processos de licenciamento
para empreendimentos verticais. Corresponde ao local do bairro conhecido por
“‘Alto de Ponta Negra”, area legalmente localizada na Zona de Adensamento
Basico de Ponta Negra, por ser constituida por grandes loteamentos, além da sua
localizagdo proxima a Rota do Sol e a rua da Lagosta. Passou a ser mais um

ponto de referéncia da verticalizagdo do bairro (Figuras 16 e17).

Figuras 16 e 17: Empreendimentos verticais localizados no Alto de Ponta Negra e entorno
Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo 2010.
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Além destes dois pontos de verticalizagdo em Ponta Negra, a faixa préxima
a av. Engenheiro Roberto Freire, e o “Alto de Ponta Negra”, proximo a Rota do
Sol e a rua da Lagosta, que s&o os visualmente mais perceptiveis, alguns outros
empreendimentos verticais foram construidos em outros locais.

A quantidade de empreendimentos verticais sendo concluidos e o numero
de construgdes que ocorriam moldavam a paisagem de Ponta Negra. A
especulacao imobiliaria cresceu, sobretudo na Vila de Ponta Negra. As polémicas
em torno da verticalizacdo do bairro sdo iniciadas e o Ministério Publico lanca
seus olhos de forma mais véemente sobre essa dinamica.

No ano de 2005, auge dos investimentos imobiliarios em Ponta Negra,
como mencionado pelos diversos agentes entrevistados, cinco empreendimentos
ganharam destaque e geraram grandes polémicas. A Solaris Participagbes e
Empreendimentos Ltda deu entrada no processo de N° 23077.040868/2005-77; a
Natal Real State Empreendimentos Imobiliarios Ltda deu entrada no processo de
N° 23077.033778/2005-20; a CTE engenharia Ltda deu entrada no processo de
N° 23077.039872/2005-92; Maria do Socorro Vander (juntamente com a Metro
Quadrado Construgdes) deu entrada no processo de N° 23077.033788/2005-65; e
Paul Josef Wulsch deu entrada no processo de N° 23077.012125/200698
(SEMURB, 2010). Destes cinco empreendimentos, a SEMURB concedeu licenga
a quatro, sendo 0 Unico que nao conseguiu a emissdo da licenga, o
empreendimento de Paul Josef Wulsch.

A proximidade desses empreendimentos, localizados na Vila de Ponta
Negra, com o Morro do Careca fez com que o Ministério Publico, em setembro de
2006, recomendasse a prefeitura o cancelamento dessas licengas. No dia 03 de
outubro, o entdo prefeito Carlos Eduardo acatou as orientacbes do Ministério
Publico e mandou suspender as obras dos prédios que ficaram conhecidos como
“espigdes de Ponta Negra”.

Diante da mobilizagdo da sociedade e observando as recomendagdes do
Ministério Publico, a Prefeitura do Natal mandou suspender as obras dos
espigbes que estdo sendo erguidos préximos ao Morro do Careca. A
medida foi orientada pela Procuradoria Geral do Municipio (PGM) que
baseia-se na legislagdo ambiental que observa, entre varios fatores, a
questdao do impacto visual que esses empreendimentos causardo no
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principal patrimodnio paisagistico da cidade (TRIBUNA DO NORTE, 04 de
outubro de 2006).

Acordam neste momento os conflitos por ora adormecidos entre os
diversos agentes sociais produtores da verticalizagdo de Ponta Negra. Por um
lado, o mesmo Estado que emitiu as licengas a estes empreendimentos suspende
as mesmas. Por outro lado, as empresas e investidores desses empreendimentos

pressionam o Estado por uma garantia juridica.

Sem duvida, esse mercado sofreu um abalo significativo sobretudo, no
ano passado. Pelo fato de a SEMURB nao ter uma infraestrutura
adequada, fez com que alguns processos que foram licenciados
terminassem por ser canceladas essas licengas. Ai gerou no mercado
toda uma instabilidade juridica, né? (KALAZANS BEZERRA, informagéo
verbal)

Na audiéncia publica, realizada no dia 17 de outubro de 2006, a promotora
de defesa do Meio Ambiente, Gilka da Mata, afirmou que “A licenca urbanistica é
dada de acordo com o que prevé o Plano Diretor e o Cddigo de Obras. Mas a
licenca ambiental € um mecanismo de prevencdo ao dano do meio ambiente. E
um procedimento administrativo que precisa ser muito bem analisado” (TRIBUNA
DO NORTE, 17 de outubro de 2006), destacando a diferenga entre licenga
urbanistica e licenga ambiental.

Alguns representantes da sociedade, principalmente moradores do bairro
Ponta Negra e mais especificamente da Vila, juntamente com movimentos sociais
organizados como o SOS Ponta Negra, estiveram na oposigcdo a construgao
desses empreendimentos, tendo seus representantes participado das audiéncias

publicas e divulgado notas e charges no periodo (Figuras 18 e 19)



123

Figuras 18 e 19: Charges em protesto as constru¢des verticais em Ponta Negra
Fonte: www.sospontanegra.com.br

As divergéncias entre os interesses dos diferentes agentes produtores do
espacgo se tornaram evidentes a partir de entdo, o que foi propagado na midia
como uma “batalha” travada entre os construtores e a prefeitura de Natal. Os
empreendimentos foram suspensos e arquivados. Varias reivindicacbes foram
realizadas pelos empresarios e envolvidos na construgdo civil, como denota os
variados titulos das manchetes veiculadas na época: “Espigdes s&o discutidos em
audiéncia publica” (TRIBUNA DO NORTE 17 de outubro de 2006); “Empresa quer
indenizagao” (TRIBUNA DO NORTE, 10 de dezembro de 2006); “Licencas de
Ponta Negra s&o canceladas” (TRIBUNA DO NORTE, 12 de dezembro de 2006);
“Construtores querem retomar obras” (TRIBUNA DO NORTE, 20 de dezembro de
2006); “Presidente da FIERN defende os construtores” (TRIBUNA DO NORTE, 22
de dezembro de 2006); “Prefeitura, construtores e ecologistas medem forgas”
(TRIBUNA DO NORTE, 23 de dezembro de 2006); dentre varias outras
manchetes (ANEXO A).

Em 2006, com essa discussao, o prefeito de Natal, Carlos Eduardo,
instituiu o decreto municipal 8.090 de dezembro de 2006 (ANEXO B), anulou as
quatro licengas dos “espigbes de Ponta Negra” com a justificativa do colapso da
infraestrutura e do impacto paisagistico junto ao Morro do Careca. Através desse
decreto, ficou instituida a Area de Interesse Social de Ponta Negra.

Essa decisdo foi o inicio da também polémica discussdo da Revisao do
Plano Diretor de Natal de 2007. Pela Lei 082/2007, a Zona Adensavel de Ponta
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Negra foi extinta. Antes da revisdo do PDN, houve entdo uma forte corrida de
empreendedores para licenciar seus empreendimentos de acordo com o PDN
anterior, tendo em vista a “ameaga” de ndo mais poder adensar em Ponta Negra,

conforme pode ser evidenciado nos mapas a seguir (Mapas 12 e 13).



MAPA 12: ALVARAS CONCEDIDOS PARA PONTA NEGRA EM 2008
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MAPA 13: PROCESSOS EM TRAMITAGAO - PONTA NEGRA EM 2008
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De acordo com a leitura destes mapas, pode-se constatar a corrida pelo
licenciamento de empreendimentos em Ponta Negra, uma vez que até o ano de
2008, haviam sido concedidos os alvaras de empreendimentos localizados no
Mapa 12. No mesmo ano, havia um enorme numero de empreendimentos “em
tramitacdo” (Mapa 13), ou seja, em analise técnica na SEMURB. A comparagéo
entre os dois mapas confirma que os empreendedores, preocupados com as
modificacdes do PDN de Natal em 2007, deram entrada em processos de
licenciamento para “garantir” por mais um tempo a sua atuagédo no bairro Ponta
Negra.

Assim, a fase de 2000 a 2007 foi caracterizada pelo auge da verticalizagéo
no bairro Ponta Negra. Varios empreendimentos foram construidos e muitos
outros licenciados. Ponta Negra vivenciou nesta fase os acordos e a legitimagao
juridica da sua verticalizagdo no inicio da década de 2000, que denotava o
“‘desenvolvimento” pelo qual o bairro estava passando, a “valorizagdo” do bairro
em variados aspectos. O boom das segundas residéncias, dos investimentos
estrangeiros, e do desenvolvimento do turismo tornou as caracteristicas da
verticalizacdo de Ponta Negra como unicas na cidade. Porém, também foi nesta
fase que os problemas de infraestrutura se tornaram evidentes juntamente aos
impactos na paisagem. Além disso, a quantidade de estrangeiros no bairro
também foi um fator que comegou a preocupar os moradores mais antigos. Os
impactos da verticalizagdo foram crescendo de forma imensuravel, tornando os
acordos entre os diversos agentes produtores do espago urbano de Ponta Negra
inviaveis, uma vez que os interesses passaram a divergir. A Zona Adensavel de
Ponta Negra foi extinta, entretanto, as consequéncias dessa medida ainda podem

ser visualizadas nos dias atuais (2010), como sera explicitado adiante.

41.3 Extincdo da Zona Adensavel, Crise Econdémica Mundial e a
verticalizagao nos dias atuais (2008 a 2010)

Esta terceira fase da verticalizacdo de Ponta Negra é caracterizada pelos

resquicios das polémicas que envolveram os variados agentes sociais produtores
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da verticalizagdo, quanto a suspensdo de licengas e mudangas na legislagao
urbanistica do bairro na fase anterior.

Mesmo com a extingdo da Zona Adensavel de Ponta Negra em 2007, a
fase da verticalizagao de 2008 a 2010 ainda é bastante intensa, conforme expdem
os dados da pesquisa realizada. Apesar da Lei 082/2007, que determina que
Ponta Negra ndo mais possui espac¢os adensaveis, a corrida pelo licenciamento
de empreendimentos, no ano de 2007, garantiu a realizagao da verticalizagao de

Ponta Negra para anos posteriores, como pode ser observado no Grafico 5.

EMPREENDIMENTOS VERTICAIS CONSTRUIDOS POR ANO
2008 -2010

25
23

Grafico 5: Empreendimentos verticais construidos - 2008 - 2010
Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2010.

Neste triénio (2008, 2009, 2010) foram concluidas as construgdes de 42
empreendimentos verticais no bairro Ponta Negra, uma vez que estes
empreendimentos foram licenciados antes da Revisdao do PDN de 2007 (Quadro 3
e Grafico 6).
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Quadro 3: Empreendimentos verticais construidos - 2008-2010

QUADRO DE EMPREEMDIMENTOS VERTICAIS - 2008 - 2010

NOME ENDERECO PROPRIETARIO/ N° DE N° DE N° DE uso AREA (mz) ANO DA
CONSTRUTORA PAVIMENTOS | BLOCOS UHs ENTREGA
SOLAR MARES Rua da Lagosta 1285, com ESCOL/Incorporadora 25 1 20 Residencial 9,525,53 2008
DE PONTA rua Jodo T6, rua Vila do Mar Solar Mares
NEGRA
MIRANTE DA Rua Francisca Ivone DELPHI 22 1 80 Residencial 10,821,11 2008
PRAIA Cavalcante, n° 35
STUDIO DA Rua Francisca Ivone DELPHI 30 1 188 Servigos 19,609,07 2008
PRAIA Cavalcante, n° 75 (apart/hotel)
RESIDENCIAL Rua da Lagosta, n° 405 FRANCISCO 4 1 10 Residencial 792,33 2008
PORTONOVO COGLIANO
MANHATTAN Rua estrela do mar, n°® 2255 EUROCONS 11 1 28 Servigos 1786,13 2008
FLAT empreendimentos (apart/hotel)
CUMURUPIM Rua Severino Galvao, n° 98, HILTON MORBIN 4 1 10 Servigos 727,62 2008
RESIDENCE esquina com rua Pompeu (apart/hotel)
FLAT Jacome
RESIDENCIAL Rua Augusto Severo Neto, Piero Pola e outros 4 1 12 Servigos 910,45 2008
MARINA DA 28 (apart/Hotel)
PRAIA
MAR E LUA Rua Vila do Mar, n° 222 B&A 18 1 15 Residencial - 2008
GERONA Rua Praia de Touros, n° 15, BMC 15 1 36 Servigos 3,866,73 2008
com rua Barra do Rio empreendimentos (apart/Hotel)
DELPHIA Rua Pedro Fonseca Filho, Servigos
TERRAZZO 3115 Av. Eng Roberto Freire SS empreendimentos 7 1 38 (apart/hotel) 3,051,29 2008



PONTA NEGRA

CONDE DA
PRAIA
RESIDENCE
SERVICE

PONTA NEGRA
TOWER

HOLLIDAY
EXPRESS

NORONHA
FLAT

DON LIMPONE
HOTEL

HOTEL DU
SUISSE

HOTEL
POUSADA
AZZURRA

VIP PRAIA
HOTEL

PONTALMAR
HOTEL

RESIDENCE
VESPUCCI

Rua Leonora Armstrong,
300,

Rua Praia de Ponta Negra,
n°9115

Av. Engenheiro Roberto
Freire

Rua Praia de Buzios, 2229
com a Turiagu

Rua Erivan Franga, n° 94

Av. Engenheiro Roberto
Freire 21

Rua Erivan Franga, 199

Rua Pedro Fonseca Filho,
n°® 1373

Rua coronel Inacio Vale,
8868, fundos com a
Francisco Gurgel

Rua Francisco Gurgel
com Moacir da Cunha

PLANC

G5

Praiamar Hotéis e
Turismo ltda.

PONTALE LTDA

NATAL INVEST
investimentos e
construgdes LTDA

GeG investimentos

TS praia Hotel

GTI
empreendimentos Itda

24

25

13

130

83

89

160

15

32

30

66

24

Servigos 7,408,23

(Apart/Hotel)

Misto 7,351.11
(hotel/comercial/
apart)

Servigos 8,336,27

(Hotel)

Residencial 907

Misto 1025,07
Hotel/comercial

Servicos -
(Hotel)

Servigos
(Hotel)

Servigos
(apart/hotel)

3,132,22

Servigos
(Hotel)

5,608,32

Servigos -
(apart/hotel)

2008

2008

2008

2008

2008

2008

2008

2008

2008
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MERCADO DE
ARTESANATO

VISUAL
PRAIA HOTEL

APART
HOTEL

THERRAMARE

ELICID

DUNA
BARCANNE

CRISTALLO

SEM NOME

RESIDENCE
VICTORIA
BRASIL

Av. Eng. Roberto Freire,
esquina com Rua Altemar

Dutra, 3111

Rua Francisco Gurgel,
9184, esquina com Rua
Claudio Gomes Teixeira

Rua Francisco Gurgel
1140 com rua Skal

Rua da Lagosta, n° 150

esquina com Estrela do Mar,

Av Deputado Antonio
Florencio de Queiroz

Rua Ruth Bezerra Galvéao, n°®

175 com Rua Manoel

Augusto Bezerra de Araujo

Av. Eng. Roberto Freire, n°
3112, entre a Av. Deputado

Antonio Floréncio de

Queiroz e a rua Arabaiana

Rua Dr. Anderson Dutra de

Almeida 3605, n°95 com
Leonora Armstrong

Rua Praia de Cotovelo, n°

2206

Rua Pedro Fonseca Filho,

21

Adauto Pedreira
Pereira

Seira
Empreendimentos
LTDA

THERRA construgdes e
empreendimentos LTDA

Espanica
Administradora de
imoéveis ltda.

COLMEIA S.A

EEPC e Oceano
empreendimentos
imobiliarios

Luiz Alberto Braga de
Queiroz

16

18

34

19

131

130

109

65

72

208

46

12

Comercial

Servigos
(Hotel)

Servigos
(apart/hotel)

Misto
Comercial/hotel/
apart

Servicos
Apart/hotel

Misto
Hotel/Comercial/
Apart

Servigos
Apart/Hotel

Servigos
Apart/Hotel

Servicos

2,203,98

2,806,79

10,253,65

6,896,11

6,688,11

18,972,31

3,999,92

702,4

2008

2008

2008

2009

2009

2009

2009

2009

2009



LUXOR PONTA
NEGRA HOME
SERVICE

BRASIL FLAT-
HOTEL
RESIDENCIA

PAGANELLA
FLAT

KIWI FLAT

VARANDAS
DE ALAGAMAR

MANGO'S FLAT

SEM NOME 10

SEM NOME 7
- DELEGADO

VERANO
PONTA NEGRA

IMPERIAL
PONTA NEGRA

Av. Engenheiro Roberto
Freire, n° 9090 com rua
Anderson Dutra de Almeida

Rua Praia de Ponta Negra,
9092

Rua Praia de Cumurupim, n°
8963

Rua Praia de Cumurupim, n°
120 com rua Praia de
Alagamar

Rua das Algas 2174,

esquina com Rua da
Pescada

Rua Ponta de Tourinhos
2084

Rua Areia Branca com Praia
do Bessa

Rua Porto Mirim, 9051

Rua da Campina, 140

Rua Carapeba, n® 115
esquina com golfinhos

Natal Construgdes e
incorporagdes LTDA

RM servigos e
construgdes LTDA

ALEXANDRE
BARRETO
CONSTRUCOES E
INCORPORACOES
LTDA E OUTROS

ESTATE INVEST
iméveis LTDA

SALCON/ Nobaia Natal
Empreendimentos
Ltada.

ESTATE INVEST/
Kendall Holl
Loughney

Jodo Batista Cortez

CAPUCHE

PLANC

28

11

10

27

16

132

82

23

21

26

28

24

27

192

28

Misto
Hotel/apart/
Residéncia

Servicos
Apart/hotel

Servigos
Apart/Hotel

Apart/hotel

Servigos
Apart/Hotel

Servigos
Apart/Hotel

Servigos
Apart/Hotel

Servigos
Apart/Hotel

Servigos
Apart hotel

Residencial

8,582,68

2,303,27

876,75

2.604,70

1,933,69

1,178,02

1,737,52

19,249,90

3,497,42

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2009 e

2010

2010



POETA FLAT Rua Poeta Jorge Fernandes,
n° 2205

LUAL DE Rua Tenente Olavo
PONTA NEGRA Francisco dos Santos com
rua Fabricio Gomes
Pedroza, N° 100

KINGS HOTEL Rua Francisco Gurgel, 2117

TOTAL -
42

CIMA incorporadora e
construtora LTDA

Montana Construcées

IMPERIAL
CONSTRU(;C)ES E
PELE

Fonte: Pinheiro, pesquisa de campo, 2010; SEMURB, 2010.

23

27

133

4
(2
construidas
e2em
construgao)

1

TOTAL
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61

272

32

Residencial

Residencial

Servigos
Hotel/Apart

5,541,26

42,677,50

2,555,70

2010

2010

2010
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Observa-se que 2008 foi o ano no qual mais empreendimentos verticais
foram concluidos e entregues, totalizando 23 empreendimentos entregues. Ao
considerar o prazo maximo para a construcdo como sendo de seis anos,
conforme explicitado pelo técnico da SEMURB, neste ano de 2008 foram
entregues empreendimentos que foram licenciados desde o ano de 2002. A
conclusdo dessas obras foram decorrentes também da corrida por licenciamentos
e constru¢cdes em Ponta Negra no ano de 2007, devido as mudangas no Plano
Diretor da Cidade.

No ano de 2009, houve uma queda em relagcdo ao ano de 2008 no numero
de empreendimentos entregues, quando quinze empreendimentos foram
concluidos. Entretanto, o maior declinio na conclusdo e entrega de
empreendimentos nesta fase se da no ano de 2010, no qual apenas quatro
empreendimentos verticais foram concluidos e entregues. Ha desta forma, a
visualizacdo de um contexto que permite afirmar que as vendas das unidades
habitacionais dos empreendimentos verticais, em Ponta Negra se tornaram mais
dificeis, nestes ultimos anos. A lentiddo na concluséo de obras licenciadas ha
anos denotam esta dificuldade.

Quanto aos tipos de uso desses empreendimentos verticais construidos
nesta fase (2008-2010), observa-se o uso para fins de servigo permanece sendo
maioria nesta fase, constituindo 67% das construgbes para esta finalidade. Além
de permanecer sendo a maior parte, cresce em 42,5% em relagao a fase anterior
(47%), o que denota um crescimento substancial no numero de hoteis e
principalmente apart-hoteis no bairro. A quantidade de empreendimentos verticais
mistos construidos diminui, constituindo 12% do total de empreendimentos
verticais entregues. Entretanto, o que mais chama atengdo ao comparar com as
fases antecedentes é a diminuigdo do numero de empreendimentos estritamente
residenciais (19%), que foi sendo gradualmente reduzido desde a primeira fase
(50%) e na segunda (27%).
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USO DAS UHS DOS EMPREENDIMENTOS
VERTICAIS -2008 A 2010

m SERVICOS

0 RESIDENCIAL
@ MISTO

o COMERCIAL

Gréfico 6: Tipos de uso dos empreendimentos verticais construidos 2008-2010
Fonte: Pinheiro, pesquisa de campo, 2010.

Mesmo com o declinio da conclusdo das obras dos empreendimentos
verticais do bairro, do ano de 2008 para 2009, e desse para o ano de 2010, houve
uma predominancia na entrega de empreendimentos para fins de servigos, os
apart-hoteis que sdo em sua maioria segundas residéncias. Mais uma vez este
fator “uso” reforgca os investimentos feitos nos anos anteriores a mudanca da
legislagdo, uma vez que a venda dessas unidades habitacionais em Ponta Negra
se tornara um grandioso negocio para as empresas ligadas ao setor imobiliario
naquele momento.

Observa-se entao que, do periodo da primeira fase da verticalizagcdo de
Ponta Negra, na década de 1990 até o ano de 2010, noventa e um
empreendimentos verticais passaram a constituir a paisagem do bairro, numero

bastante expressivo, conforme pode ser observado no Mapa 14 a seguir.
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No ano de 2010, os “espigbes de Ponta Negra” retornam ao espago da
midia. No dia 28 de janeiro de 2010, a SEMURB confirma a liberacdo do
empreendimento da empresa CTE Engenharia Ltda. O decreto 8.090 de 2006
dava aos proprietarios dos quatro empreendimentos cancelados, a possibilidade
de protocolo de um novo processo que seria objeto de uma outra analise. Essa
segunda analise com um enfoque maior nos dois problemas que causaram o
cancelamento das licengas, o esgotamento sanitario e o impacto visual. Assim, o
proprietario do processo nominado CTE Empreendimentos recebeu nova licenca
apos passagem pelo Conselho Municipal de Planejamento Urbano e Meio
Ambiente (COMPLAN) e finalizagdo de outra analise na SEMURB e SEMOB
(antiga STTU). Um dos argumentos utilizados por Kalazans Bezerra, entédo
secretario da SEMURB nesse periodo, € que com a implantacdo da tubulacdo de
esgotamento sanitario de Ponta Negra, em 2009, quando em funcionamento, dara
condigbes para que se instalem novos empreendimentos de grande porte no
bairro. Porém, até dezembro de 2010, apesar da instalagcao das tubulacdes, ainda
nao passou a funcionar o sistema de esgotamento implantado.

Assim, o Ministério Publico levou ao conhecimento do executivo municipal
novos estudos sobre o impacto visual na paisagem do Morro do Careca e motivou
0 novo cancelamento da licenga e o arquivamento dos processos que estivessem
na Area de Interesse Social de Ponta Negra através do ato administrativo decreto
municipal 9.010 de 2010, de 03 de fevereiro de 2010, instituido pela prefeita
Micarla de Sousa Weber (ANEXO C)

Esta fase, entdo, reviveu as polémicas do ano de 2006 quanto aos
“Espigdes de Ponta Negra”. Mais uma vez, a verticalizagao do bairro e o jogo de
interesses entre os diversos agentes sociais se sobressairam. Além disso, a
diminuicdo do ritmo das conclusées das construgcdes dos empreendimentos
verticais de Ponta Negra suscitou diferentes discursos sobre os motivos para esse
fato. Alguns agentes afirmam que a diminuigdo de investimentos nos
empreendimentos em Ponta Negra se deve ao fato das mudangas da legislagao
urbanistica para o bairro, como a criagdo da AEIS de Ponta Negra e a extingdo da
Zona Adensavel:
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Eu digo que Ponta Negra hoje é um bairro que depois que as licencas
entraram |a solicitadas forem liberadas, ninguém vai mais pedir licenga,
porque nao vai mais poder construir em Ponta Negra. Como assim?
Vocé tem a Vila de Ponta Negra. Pronto, a Vila de Ponta Negra hoje nao
pode construir. Vocé pode construir casa, um edificio de trés pavimentos
nao pode pelo novo Plano Diretor. Ai vamos 14, qual € a outra area que
tem em Ponta Negra. Ai vocé observa aquela parte |a da praia, que é
non aedificandi, que ndo pode construir absolutamente nada. Entdo onde
€ que vocé vai poder construir em Ponta Negra? Porque as outras areas
que cabem elas ja foram... (Ana Adalgisa, informagé&o verbal)

Outros expdem como motivos a crise econdmica mundial, que fez com que
os investimentos estrangeiros diminuissem, o que teria “freado”, de certa maneira,
a verticalizagdo de Ponta Negra. Segundo Waldemir Bezerra (informacao verbal),
a crise econémica mundial “com certeza afetou, ndo s6 em Natal mas em todo o
Nordeste brasileiro. [...] Principalmente no tocante as segundas residéncias.”
Segundo ele “nds perdemos 90% dos turistas internacionais que vinham aqui e
compravam uma nova moradia.”

Ja Diégenes da Cunha Lima Neto, quando perguntado sobre a perda de
seguranga juridica com os cancelamentos das licengas dos “espigdes de Ponta
Negra“, expde: “concordo, mas as pessoas deixaram de comprar por conta da
taxa de juros que elevou, da falta de crédito. Nao foi por conta de Carlos
Eduardo.” Ou seja, o advogado suscita outros fatores que influenciaram na
“estagnacdo” do mercado imobiliario vertical de Ponta Negra.

Para Silvio Bezerra, Ponta Negra € uma area da cidade que perdeu

destaque no setor imobiliario nos ultimos anos devido a dois fatores:

Se fosse para destacar uma area que perdeu no ultimo ano, ou seja,
depois da crise, a area de Ponta Negra foi a que perdeu, porque ela
vinha com uma supervalorizagdo, consequéncia da demanda existente
na época dos estrangeiros. Entdo os pregcos estavam no espago, bem
altos. Era considerada a area mais cara de Natal. Entdo Ponta Negra
sofreu por dois motivos: primeiro porque eles desapareceram, o mercado
de segundas residéncias, com o desaparecimento dos estrangeiros,
acabou. E a maioria desses projetos que estavam localizados em Ponta
Negra eram voltados para esse publico. O que significa dizer que eles
estdo praticamente boiando 1a. Entao ndo tem para quem vender flat. A
maioria dos projetos la eram apartamentos pequenos, para atender esta
demanda.

Um outro fator apontado para a perda de mercado em Ponta Negra,
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segundo os agentes entrevistados, foi a lentiddo da emissdo das licengas para
construcdo de empreendimentos verticais pela SEMURB, o que fez com que
varios investidores perdessem o “momento” do mercado no bairro.

Varios sdo os motivos explicitados e “culpados” indicados, entretanto,
através da analise desta pesquisa, pode-se concluir que variados fatores
conjuntamente tornaram Ponta Negra “a menina dos olhos de ouro” da constru¢ao
civil e, posteriormente, os mesmos fatores, em periodos econémicos, sociais e
politicos diferentes, de ambito global, nacional, regional e local, fizeram com que
Ponta Negra tivesse um declinio no indice de vendas de unidades habitacionais
em empreendimentos verticais.

Destarte, um panorama sobre a verticalizacdo de Ponta Negra indica que
este bairro tem caracteristicas proprias de sua verticalizacdo em comparacao a
verticalizagdo de outros bairros da cidade, inicialmente por se tratar de uma
“verticalizagdo internacional”’, ou seja, enquanto alguns bairros da cidade se
verticalizava por ter uma demanda local constituida de consumidores da classe A
e outros de B e C, Ponta Negra se verticalizava em fungcdo do forte
desenvolvimento e investimentos do turismo no bairro, onde os principais
consumidores da habitacdo vertical de Ponta Negra eram principalmente
estrangeiros ou investidores de outros estados, ou seja, com a finalidade de
investir em segundas residéncias. Por esse motivo, a maior parte das constru¢des
em Ponta Negra era constituida por apart-hoteis os quais possuem suas unidades
habitacionais com tamanhos pequenos.

Os estrangeiros, com suas variadas possibilidades de investimentos e
valorizagcdo de suas moedas, passaram a comprar unidades habitacionais em
Ponta Negra, e a especular sobre as mesmas, vendendo-as mais caras,
reproduzindo capital e obtendo lucros. Essa dindamica causou a valorizacdo do
solo de Ponta Negra, o qual, em 2005, constituia o0 metro quadrado mais caro da
cidade. Entretanto, a perda de valor das moedas internacionais, além do aumento
dos juros, fez diminuir o aquecimento do mercado de segundas residéncias em
Natal e as negociagbes dessas unidades habitacionais se tornaram mais dificeis
por volta do ano de 2007. Estes fatos somados a crise econdmica internacional de

2008, fizeram com que a verticalizagdo de Ponta Negra desse uma “freada” no
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sentido da conclusdo das obras dos empreendimentos verticais que estédo
levando um periodo maior para serem concluidas, sob forma de o mercado se
“adequar” a este novo contexto.

A mudanga na legislagao urbanistica no bairro, até 2010, nao foi o principal
motivo pelo qual as vendas diminuiram, mas, ao contrario, no ano de 2007, os
especuladores locais foram “forgados” a emitir suas licengas para que nao
perdessem oportunidades de investimento em Ponta Negra. Logo que os
empreendimentos sao licenciados, o empreendedor deve iniciar as obras em até
dois anos e terminar as constru¢cdes em até seis anos. Por este motivo, como
pdde ser visto no grafico 5, existem, em 2010, vinte e cinco empreendimentos
verticais em construcdo. Ao considerar que muitos desses empreendimentos
emitiram suas licengas no ano de 2007, é garantido que, até o ano de 2013, a
dindmica da verticalizacdo permanecera ocorrendo. Enquanto isso, os
empreendedores constroem seus edificios mesmo sem ter vendido todas as
unidades habitacionais e especulam, aguardando uma nova fase para a venda

desses imoveis.

42 O QUE PASSA E O QUE FICA: AS METAMORFOSES ESPACIAIS DA
VERTICALIZACAO DE PONTA NEGRA

Como explicitado na matriz tedrica deste trabalho, o espago urbano é a
expressao da dindmica da sociedade, materializada nas formas espaciais,
acumuladas através do tempo. Ao realizar-se, a sociedade ao mesmo tempo
reproduz as formas e fungdes espaciais. Algumas dindmicas socioespaciais sao
visualmente mais perceptiveis do que outras, como € o caso da verticalizagao,
uma vez que a construgcdo de empreendimentos com quatro ou mais pavimentos
se destaca na paisagem dos lugares. Portanto, em relagdo a percepcédo das
dindmicas espaciais, a formacao de “pareddes” na paisagem é a metamorfose
espacial a ser considerada a primeira vista em Ponta Negra (Figuras 20 e 21).
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Figuras 20 e 21: Pareddes formados em Ponta Negra
Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2010.

Desta forma, gradualmente, varias casas dos conjuntos Ponta Negra e
Alagamar além de outras areas do bairro foram sendo transformadas em
empreendimentos verticais, denotando uma nova tipologia de habitat neste lugar.
Como pode ser percebido nas Figuras 22 e 23, onde a primeira foto explicita um
lote do Conjunto Ponta Negra constituido por uma casa, no ano de 2009, quase
sem reformas em relagao ao projeto original, e a segunda explicita 0 mesmo lote,

em 2010, constituido pela construcédo de um empreendimento vertical.

Figuras 22 e 23: Casa situada na rua Barra do Cunhau em 2009 e transformada em um edificio
vertical em 2010
Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2009 e 2010.

A construgdo de empreendimentos verticais no bairro estampou na sua
paisagem, ao longo das fases ocorridas, diversos edificios construidos e em

construgéo (Mapa 15).
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Este mapa indica que os empreendimentos verticais construidos ou em
construgdo em Ponta Negra se concentram de forma mais forte na extinta Zona
Adensavel de Ponta Negra, principalmente na faixa que corresponde as
proximidades da av. Engenheiro Roberto Freire. Embora as demais zonas do
bairro ndo fossem adensaveis, pode-se observar que nelas também houve a
construcdo de empreendimentos verticais. Muitos destes se concentraram no
entorno da rua da Lagosta, mais precisamente no chamado “Alto de Ponta
Negra”.

Entretanto, um fato relevante a ser observado no mapa € a existéncia de
um numero consideravel de empreendimentos verticais na ZET-1. Conforme
explicitado anteriormente, esta zona é controlada por um gabarito de sete metros
e meio do terreno. Apesar deste fato, o controle de gabarito ndo se tornou um
empecilho a verticalizagdo dos lotes situados nesta zona. Uma vez que as
construgdes poderiam atingir até a altura citada, por serem terrenos declinados, o
incorporador/construtor/proprietario mede este gabarito a partir do ponto mais alto
do terreno, o que possibilita, conforme o terreno vai declinando, que nas areas
mais baixas do lote haja a constru¢cdo de um numero maior de pavimentos,

ocorrendo assim uma “verticalizagdo camuflada” do lote (Figuras 24 -27).

Figura 24: Mirador Flat ' . Figura 25: Kings Hotel
Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2010. Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2010.
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B

Figur 26: Araca Flat Figura 27: Hotel Esmeralda
Fonte:<www.araca.com.br.> Fonte: <www.hotelesmeralda.com>

Outra metamorfose espacial, que € produto e condicdo para a
verticalizagdo do bairro Ponta Negra, € o seu fortalecimento enquanto uma nova
centralidade urbana da cidade de Natal, atraindo investimentos e negdcios
localizados no bairro € nas suas proximidades, como por exemplo a implantacao
de supermercados (Extra; Favorito; Bomprego; e Hiper Bomprego), além de
Shoppings de Artesanato (Vilarte; Fiart); Faculdades (FATERN; Mauricio de
Nassau) e de uma Universidade (UNP), localizados na av. Engenheiro Roberto
Freire, além de uma grande quantidade de estabelecimentos comerciais como
bares, restaurantes, empreendimentos de aluguel de carros, escritorios
imobiliarios, farmacias, academias, agéncias de turismo, casas de cambio, dentre
outros tipos de servicos que atendem tanto a demanda de moradores, quanto a
de turistas e visitantes.

A quantidade de turistas, moradores e turistas proprietarios de segundas
residéncias, de nacionalidade estrangeira, também é bastante percebida no
cotidiano do bairro. Muitas vezes, estes investem em negdcios no bairro, tais
como hoteis e pousadas, pizzarias e restaurantes etc., embora a maior parte dos
proprietarios de unidades habitacionais sejam investidores e né&o
necessariamente residentes.

O preco do solo do bairro ascendeu muito, devido aos investimentos de
capital estrangeiro, o que também transformou Ponta Negra, que passa de bairro
periférico da cidade para o principal foco de investimentos turisticos e da
construgéo civil da cidade de Natal, como explicitam os agentes entrevistados.
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Além disso, a supervalorizagdo do solo de Ponta Negra culminou por valorizar o
bairro de Capim Macio, que se constituiu por um tempo um vazio urbano da Zona
Sul da cidade de Natal, mas hoje (2010), mesmo com uma baixa infraestrutura de
esgotamento sanitario, calgamento de ruas, dentre outros, possui um numero
consideravel de empreendimentos verticais construidos e em constru¢ao, por sua
proximidade com o bairro Ponta Negra.

Outra perceptivel metamorfose espacial € o aumento do fluxo de veiculos
nas principais avenidas de acesso e ruas de Ponta Negra, como € o caso da av.
Engenheiro Roberto Freire, da Rota do Sol e av. Dinarte Mariz (Mapa 16), e
avenidas de acesso a Vila de Ponta Negra como a av. Manoel Satiro e a rua da
Lagosta, além de ruas de Ponta Negra como a av. Praia de Ponta Negra (paralela

a av. Engenheiro Roberto Freire).

SISTEMA VIARIO EM PONTA NEGRA
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Mapa 16: Sistema Viario de Ponta Negra
Fonte: SEMURB, 2010.
Nota: Base cartografica da SEMURB. Elaborado por Daniel Nicolau.
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O aumento do trafego de veiculos se da devido ao crescimento da
populacdo residente no bairro Ponta Negra devido a sua verticalizagdo, mas
também ao crescimento do setor de servicos e comércios, além dos
estabelecimentos de ensino e desenvolvimento da atividade turistica. Todos
esses motivos se entrelacam fazendo com que a populagdo aclame por novas
formas de acesso ao bairro, uma vez que, principalmente nos horarios de
movimento (saida e retorno de trabalho ou estudos), estas vias se encontrem com
um transito intenso, muitas vezes até mesmo congestionadas.

Do ambito da visdo dos moradores do bairro, uma pesquisa foi
desenvolvida por Rodrigues (2006) intitulada “Zona Adensavel de Ponta Negra
em Natal/RN: As consequiéncias decorrentes da lei complementar 27/2000 na
visdo dos moradores da area”. Esta pesquisa teve por objetivo analisar o que os
moradores das residéncias horizontais da extinta Zona Adensavel de Ponta Negra
percebem sobre o adensamento desta area. A analise desta pesquisa permite
afirmar que a maior parte dos moradores da Zona Adensavel de Ponta Negra que
foram entrevistados afirmaram que este bairro ndo tem mais o carater
estritamente residencial como antes e que a infraestrutura do bairro ja ndo estava
suportando a dinamica da construgdo de prédios, pois ja estava saturada.
Segundo este estudo, “‘uma maior parcela da populagdo (62%) [...] considera a
verticalizagcdo como sendo ruim e muito ruim, achando que prejudicaram a
qualidade de vida e descaracterizaram o bairro”. Uma importante observagao
deste estudo é que a maior parte da populacdo entrevistada confirmou que
grande parte dos empreendimentos verticais construidos eram para a demanda
de consumo estrangeira, e considerou a dindmica da verticalizagdo como sendo
muito ruim para o bairro devido a pressao pela venda das casas e expulsao dos
moradores originais do bairro. Desta forma, 63% dos entrevistados afirmaram
haver problemas de convivéncia por causa dos estabelecimentos de comeércio
(bares e restaurantes) que surgiram devido a essa dindmica (RODRIGUES, 2006,
p.54 - 56).

Este estudo, como explicitado anteriormente, data de 2006, ou seja, ainda
existia a Zona Adensavel de Ponta Negra. O senso comum da populagdo

residente nesta area parecia estar de acordo com o que de fato aconteceria, uma
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saturacédo da infraestrutura do bairro e variados outros conflitos que surgiram
entre os agentes sociais produtores da verticalizagdo de Ponta Negra. Os
moradores do bairro, entdo, confundem suas colocagdes entre tratar a
verticalizacdo do bairro, com a atividade turistica que se desenvolve, o que
denota, mais uma vez a relacéo entre estas duas dinamicas no bairro.

Outro problema apontado pela sociedade tem relagcdo direta com a
infraestrutura de esgotamento sanitario. Para Francisco Soares de Lima Junior,
secretario da SECTUR, esta saturagao do esgotamento sanitario de Ponta Negra

com a criagdo da Zona Adensavel, ja era previsivel:

Quando a CAERN foi contratar o projeto, eles pediram varias
informacgdes e dessas informagdes, inclusive, a gente encaminhou para a
Prefeitura de Natal, que perguntou se haveria a possibilidade de
aumentar a densidade de Ponta Negra para poder prever o calculo de
tubulagdo de agua e esgoto. A prefeitura disse que nao havia. Por
coincidéncia em dois mil, quando a gente inaugurou (as obras do
PRODETUR/NE) eles mudaram a lei. Aumentaram, triplicaram a
densidade de Ponta Negra, entdo vai dar problema daqui a um
pouquinho (LIMA JUNIOR, informac&o verbal'?).

Uma vez que, com a saturagao, € comum perceber a saida de residuos de
esgotos nas tubulagdes de drenagem pluvial da orla da Praia de Ponta Negra,
advindas de ligagdes clandestinas de empreendimentos.

Apesar da mudanga na legislacdo em 2007 com a extingdo da Zona
Adensavel, Ponta Negra ainda tera sua paisagem bastante modificada por alguns
anos (pelo menos até 2013, como explicitado anteriormente), uma vez que
somente no ano de 2010 foram encontrados vinte e cinco empreendimentos

verticais em construcao (Grafico 7 e Quadro 4).

12 Entrevista concedida por Francisco Soares de Lima Junior, da SECTUR, na data de 05 de maio
de 2009.
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EMPREENDIMENTOS VERTICAIS CONSTRUIDOS POR ANO
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Grafico 7: Empreendimentos verticais em constru¢gdo em 2010
Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2010.
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Quadro 4: Empreendimentos em constru¢do no ano de 2010

QUADRO DE EMPREEMDIMENTOS VERTICAIS — EM CONSTRUGAO - 2010

NOME ENDERECO PROPRIETARIO/ N° DE N° DE N° DE UHs uso AREA
CONSTRUTORA PAVIMENTOS BLOCOS (mz)
JACQUES Rua da Lagosta, Natal Investimentos e 30 2 180 - -
COUSTEAU esquina em construgdes LTDA
RESIDENCE frente ao corais
SERVICE de ponta negra
PONTA NEGRA Rua estrela do ENCASA 13 1 22
BRASIL mar, n° 2215 - -
PORTO Rua dos PLANC 22 1 74
TROPICAL Golfinhos, n° 03, - -
RESIDENCE esquina com a
Rua da Campina
BLUE OCEAN Av. Eng. Roberto COLMEIA 33 1
Freire, n® 3042 - -
GREENSEA Av. Leonora EUROGREEN 25 1 110
Armstrong, com - -
Rua Arq.
Expedito
Mesquita Oliveira
FUNCHAL Av. Eng. Roberto EUROGREEN 30 1 146 - -
Freire, n°® 3110
CURVA DO Rua Praia de METRO QUADRADO 17 1 - - -
VENTO Ponta Negra, n° E MAR ABERTO
9179
Sem nome 1 Rua Praia de PROMAGA BRASIL 11 1 23 Servigos 2290,41
Ponta Negra, n° EMPREENDIMENTOS/ Apart/Hotel



Sem nome 3

Sem nome 4

Samara Gosson

RIVIERA PONTA
NEGRA
RESIDENCE
SERVICE

PONTA NEGRA
SUITES

LEMON FLAT

ESTRELA DO
ATLANTICO

DOCE VITTA Il

CONFORT NATAL

APPLE FLAT

MELON FLAT

LAGOSTA FLAT

9152

Rua Praia de
Camboinhas, n°
9087

Rua Praia de Rio
Doce, n° 2174

Av. Engenheiro
Roberto Freire

Av. Engenheiro

Roberto Freire,
9034

Rua Leonora
Armstrong
Rua Praia de

Cumurupim

Av. Deputado
Antbnio Floréncio
de 2995 Queiroz,

Rua Sao Joédo

Matias, 10

Rua das Conchas

Rua Praia de
Camboinhas

Rua Cabo de Séao
Roque n°

Rua Ant6énio

TOUR INVEST

DEG

LR e COTA
ENGENHARIA
ECONGEL

HAZBUN

G5

ESTATE INVEST

ECOCIL

ANCHIETA
CONSTRUGOES
LTDA
DELPHI

ESTATE INVEST

ESTATE INVEST

10

10

10

34

10

43

15

20

13

150

24 - -
21 1622,41 Servigos
Apart/Hotel
- - Servigos
Apart/Hotel
468 -
32,800
45 - -
180 - -
42 - -
23 - -



Sem nome 8

AHEAD PONTA
NEGRA

BRASCO

SKY FLAT

TOTAL de

Empreendimentos

25

Fonte: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2010.

Pereira de M.
com Rua da
Lagosta

Rua Barra do
Cunhau,

Av. Engenheiro
Roberto Freire,
9036

Rua Jaime
Jenner de
Aquino, n° 153

Rua Francisco
Gurgel, 8940

AFN engenharia

COLMEIA

BRASCO
Empreendimentos
LTDA.

Benifin Anstalt

151

Total de
prédios em
construgao:

28

Servigos
Apart/Hotel

2,384,07
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Desta forma, somados os empreendimentos verticais construidos nas trés
fases da verticalizagdo de Ponta Negra aos empreendimentos verticais que se
encontram em constru¢ao no ano de 2010, percebe-se que um novo ordenamento
espacial ocorreu no bairro em fungao dessa dinamica. Embora esteja passando
por uma fase bastante diferente da do inicio da década de 2000, a verticalizagao
do bairro vem sendo reinventada. Em relagdo aos empreendimentos verticais
construidos, os agentes envolvidos especulam a espera de uma nova fase
promissora. Ja os empreendimentos verticais em construgdo, alteragoes
concedidas pela prefeitura para modificagdo dos tamanhos das unidades
habitacionais tém permitido a busca de consumidores locais, além da pratica do

investimento, ja praticada nas fases anteriores (Figura 28).

MORE OU INVISTA
NO MELHOR DE PONTA NEGRA

il 1 !";—‘I'! !
mf |1H”|l.l|
o ESES

PARCELAS A PARTEY

: =)
Figura 28: Panfleto publicitario
Fonte: Sélida Imoveis, 2010.

Dos vinte e cinco empreendimentos verticais em construgdo no ano de
2010, a maior parte se concentra na area que constituia a antiga Zona Adensavel

de Ponta Negra (Mapa 17)
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MAPA 17: EMPREENDIMENTOS EM CONSTRUGAO EM PONTA NEGRA -
2010
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FONTE: Pinheiro, pesquisa de Campo, 2010.
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Desta forma, o que se pode afirmar € que a verticalizagdo de Ponta Negra
ainda continuara a ocorrer, pelo menos até os proximos trés anos; a especulagao
imobiliaria ainda é forte no bairro, e este como area da cidade com caracteristicas
bastante peculiares devido aos seus atributos como belezas naturais, proximidade
com a orla e localizacdo espacial na Zona Sul da cidade de Natal, ainda sera
objeto de conflitos entre os variados agentes sociais produtores do espaco

urbano.
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A DISTINTA VERTICALIZAGAO DE PONTA NEGRA: CONSIDERAGOES
FINAIS

Considerando o espago urbano como o espaco socialmente produzido para
a manutencdo do Modo de Produgao Capitalista, que se transforma em
mercadoria dentro deste sistema vigente, além de produto e condigdo para a
reproducdo da sociedade que lhe da formas e conteudos, analisar a verticalizagao
do bairro Ponta Negra, dentro desse contexto, foi demasiado instigante. O
acontecer da matriz tedrica que baseia este trabalho pode ser amplamente
percebida, o que possibilitou analises demasiadamente interessantes sobre este
processo.

A sociedade vive no Modo Capitalista de Produgdo e, por esta razéo,
alguns agentes, buscam possibilidades de reproduzir capital, ou seja, estdo em
uma constante busca por obter lucros. Uma das formas de reproduzir capital no
espaco urbano que vem sendo bastante utilizada pelo setor da construgao civil é
a verticalizagéo do solo urbano. Com as areas centrais das cidades ja ocupadas e
distribuidas, a forma de continuar usufruindo do valor de uso e de troca desse
solo urbano € verticalizar. Como pré-condicdo, o avango tecnolégico com a
evolugao de materiais voltados para a construcao civil e o elevador permitiram a
multiplicagdo do solo urbano.

Essa dindmica, a verticalizag&o, além de estar intimamente relacionada ao
processo de urbanizacdo das cidades e reproducdo do capital, também esta
diretamente relacionada a metamorfoses espaciais dos lugares. A verticalizagao é
a propria materializagdo do capital se reproduzindo no espacgo urbano (SOUZA,
1994), e acontece de acordo com a relagdo entre diversos agentes sociais que
produzem o espago urbano. A medida em que uma area ganha novas fungdes
espaciais, principalmente as que ja estdo ocupadas horizontalmente, que para
continuar adensando populagdo necessita verticalizar, a paisagem comecga a ser
modificada. A forma desta area ganha novas feigbes, estampando naquele que a
observa um simbolo proprio do capitalismo. O capital se reproduz no espago
urbano através da relacéo de interesses e conflitos, que hora convergem, hora

divergem para agdes naquele espaco.
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Na regido Sudeste, inicialmente em S&o Paulo e Rio de Janeiro, o intenso
crescimento populacional e expansao urbana destas cidades e devido a
industrializagdo e demais atividades de comércios e servicos que surgiam, a
urbanizagado ocorria cada vez mais fortemente e, assim, a paisagem urbana
passou a ser modificada, tendo o edificio vertical como elemento cada vez mais
comum no cotidiano da sociedade (SOUZA, 1994). A “identidade da metropole”
brasileira, entédo, é essa da predominancia de edificagdes verticais na paisagem
de Sao Paulo, crescentemente, em sua maior parte, para uso residencial.

Em Natal, RN, apesar de existirem edificios verticais construidos datados
de 1930, somente em 1970 a verticalizagdo tornou-se um processo continuo,
acentuado sobretudo a partir da década de 1980, e que em sua maior parte
serviam para uso residencial, trazendo consigo uma inovadora forma de moradia
na cidade que denota seguranca, status social, privacidade, comodidade etc.
(COSTA, 2000). A classe A da cidade de Natal € a principal consumidora destes
empreendimentos, localizados principalmente nos bairros de Lagoa Nova, Tirol,
Petrépolis e Candelaria.

Neste contexto, a partir da década de 1980, o bairro Ponta Negra denota
ser mais um espacgo urbano em constante transformacao para que o capital seja
reproduzido, por meio dos investimentos na atividade turistica, o que implica em
contextos especificos criados e recriados, além de metamorfoses espaciais. A
principio a busca por lucros estava presente no desenvolvimento da atividade
turistica da cidade de Natal, o que trouxe uma nova dinamica espacial para o
bairro.

Posteriormente, a partir da década de 1990, de forma ainda timida, os
agentes sociais produtores do espago urbano encontraram uma nova
possibilidade de investir neste lugar, com a multiplicagdo do seu solo, através da
sua verticalizagdo. O setor imobiliario em Ponta Negra cresce exponencialmente
na década de 2000, que foi caracterizada pelo boom de empreendimentos
verticais no bairro. Isto porque a propriedade do solo, como explicitado no
primeiro capitulo, origina monopdlio e renda aqueles que a detém.

O desenvolvimento do turismo e o surgimento de uma nova centralidade

urbana, atrairam investidores que se admiravam com as oportunidades de
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negocios e beleza locais. Embora a infraestrutura de esgotamento sanitario fosse
deficitaria, o inicio dos investimentos verticais no bairro na década de 1990, os
investimentos do PRODETUR/NE, juntamente com a atuagcdo do Estado no
ordenamento territorial do bairro, e em especial da lei 27/2000, além de uma
demanda de consumo internacional, tornaram a verticalizacdo de Ponta Negra um
fato presente no cotidiano daqueles que residem ou visitam o bairro. Houve,
assim, uma valorizagdo do solo urbano do bairro através das benfeitorias
projetadas para o desenvolvimento desta dindmica, embora problemas de
infraestrutura ainda sejam os principais para a mudanga da legislagao urbana do
bairro e a extingdo da Zona Adensavel de Ponta Negra em 2007.

Os investidores atuam neste bairro de diferentes formas e em diferentes
circunstancias. Os proprietarios de iméveis (terrenos ou casas), como donos
destas mercadorias, usufruem do valor de uso e do valor de troca deste imovel e,
neste sentido, muitos moradores do bairro venderam seus lotes a outros agentes
pensando na renda gerada por este imoével. Estes outros agentes, normalmente
os incorporadores, observando a demanda, principalmente por parte de turistas
estrangeiros que visitavam o bairro, passam a planejar um negocio altamente
lucrativo, na venda de apartamentos e flats por um pre¢o mais alto no mercado
imobiliario, uma vez que Ponta Negra tem uma localizagdo geografica privilegiada
com a proximidade da maior praia urbana de Natal, a Praia de Ponta Negra e seu
Morro do Careca, e também com a perspicacia de aproveitar o momento em que
as moedas estrangeiras, como o Dolar e o Euro, estavam bastante valorizadas.

Ao planejar este contexto, contratavam diversos agentes produtores que
materializam estes interesses no solo urbano, as construtoras, que sao as
responsaveis pelas construgbes dos empreendimentos verticais em Ponta Negra.
Assim, para venda e comercializagdo desses imodveis, varias estratégias séo
utilizadas pelas corretoras de imoveis, como o estabelecimento de escritérios no
bairro, além de divulgagdo e marketing de vendas em saldes imobiliarios, revistas,
jornais etc. de carater nacional, mas sobretudo buscando o consumidor
internacional, que encontravam neste processo um ambiente propicio a obtengao
de lucros.

Os consumidores, no caso de Ponta Negra, em sua maior parte
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estrangeiros, investiram em um negdcio rentavel, até meados de 2005, onde
aproveitaram a valorizagdo das moedas de seus paises e, desta forma
especularam valor de troca dos imdveis no bairro.

Desta forma, a verticalizagdo de Ponta Negra foi, na realidade, muito mais
do que o soerguimento de empreendimentos verticais no bairro: foi (¢) um grande
negocio, uma grande forma de reproduzir capital no espago urbano da cidade. Os
estrangeiros que investiam nestes iméveis quando utilizam os mesmos, em sua
maior parte, € para a fungdo de segunda residéncia. Essa fungdo, dada a maior
parte dos empreendimentos verticais de Ponta Negra, criou praticamente prédios
que estao presentes e tdo imponentes na paisagem do bairro, mas que em muitas
ocasides se encontram sem ser habitados, por isso grande parte deles estar com
praticamente todas as luzes apagadas durante as noites.

Embora as moedas internacionais tenham se desvalorizado mais nos
ultimos anos, a vinda de vbos estrangeiros tenha diminuido e a quantidade de
placas de “vende-se” (ao invés de “for sale”) nos empreendimentos verticais seja
bastante alta, o solo urbano do bairro permanece valorizado. Nao da mesma
forma quando o capital estrangeiro, por volta do ano de 2005, movimentava
bastante, além do capital, o fluxo de pessoas no bairro. Entretanto, a partir de
2006, o consumo dessas habitacbes diminuiram devido a fatores como a
desvalorizagdo das moedas internacionais (Ddlar e Euro), os diversos conflitos
entre os agentes sociais produtores do espago urbano que comegaram a se
movimentar em prol ou contra a verticalizagao; além do papel do Estado na
mudanca da legislag&o urbana para o bairro na revisdo do Plano Diretor em 2007,
esses fatos, somados a crise econémica internacional de 2008 ocasionaram uma
determinada “estagnacao” do mercado, em especial de segundas residéncias.
Embora a crise financeira internacional tenha refletido diretamente na diminui¢ao
do movimento do mercado imobiliario em Ponta Negra, uma vez que era
explicitamente um mercado voltado para investidores e consumidores
estrangeiros, a verticalizacdo de Ponta Negra permaneceu e permanecera
ocorrendo durante anos, uma vez que o principal objetivo de verticalizar este
bairro foi e continua sendo a especulacdo imobiliaria. No contexto atual, os

agentes sociais produtores da verticalizagcdo de Ponta Negra “repensam” o que
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fazer com os alvaras de construcdo concedidos para empreendimentos com
unidades habitacionais que hoje ndo estdo sendo facilmente comercializados
como antes, os apart-hoteis. Desta forma, buscam “reinventar” o mercado da
verticalizagao de Ponta Negra, embora muitos estejam aguardando o surgimento
de uma nova fase promissora para esta area da cidade.

Assim, como utilizado por varios agentes sociais produtores do espacgo
urbano entrevistados nesta pesquisa, “a menina dos olhos de ouro” da cidade de
Natal é Ponta Negra, no sentido que a verticalizagdo deste bairro ocorreu tendo a
especulacdo como o seu principal objetivo. Essa dinamica foi/é tao rentavel que
perpassa as restricbes legais instituidas para esta area, uma vez que hoje, na
“letra fria” da lei Ponta Negra ndo pode ser mais verticalizada como no periodo de
2000 a 2007 (devido as novas restricdes e indices de aproveitamento), entretanto,
aqueles que deram entrada nos licenciamentos antes da mudanga do plano
diretor de Natal em 2007, que foram muitos, ainda podem construir. Ponta Negra,
entdo, permanece literalmente “subindo pelas paredes” uma vez que muitos
empreendimentos verticais estdo sendo e serdo construidos no bairro.

A diminuigdo dos investimentos internacionais no mercado imobiliario do
bairro, podem ter “freado” a dinamica da verticalizacdo no sentido da diminuigao
da “pressao” para construir por parte de agentes interessados nesta dinémica.
Isto significa que n&o foi a criagdo da AEIS de Ponta Negra e a extingdo da Zona
Adensavel do bairro que enfraqueceram este mercado nos ultimos anos, mas sim
a diminuicdo dos investimentos estrangeiros nesta area, uma vez que a reviséo
do plano diretor de 2007, na realidade ocasionou uma corrida pelos
licenciamentos de empreendimentos no bairro.

Desta forma pode-se concluir que a verticalizagdo de Ponta Negra ocorreu
no contexto do desenvolvimento turistico do bairro, como uma forma que o setor
da construgao civil criou para também usufruir do contexto da valorizacdo das
moedas internacionais, que proporcionou um grandioso processo especulatério
de reproducio de capital.

Dentre variados fatores que compuseram este contexto permitindo esta
dinamica, podem ser citados o contexto econémico global no periodo, como

explicitado anteriormente, a desvalorizacdo do Real em relacdo as moedas
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internacionais como o Délar e o Euro; os investimentos do PRODETUR/NE que
dotaram o bairro de infraestrutura urbana, o que aumentou o fluxo de turistas e de
capital no bairro; as mudancgas proporcionadas pelo Estado na legislagao urbana
vigente; fatores estes que culminaram nas relagdes hora convergentes, hora
divergentes entre os agentes envolvidos, como os proprietarios de terras/imoveis,
os incorporadores, construtores, imobiliarias, estrangeiros consumidores e
investidores, o Estado e os residentes do bairro.

A espacialidade desses empreendimentos no bairro também seguiu a
l6gica da proximidade com as principais vias de acesso do bairro, a av.
Engenheiro Roberto Freire e a Rota do Sol, além da ZET-1 por estar na orla do
bairro, e desta forma denotarem mais atrativos para o consumo.

Essa dindmica, entéo, transformou o bairro Ponta Negra, tanto do ambito
de sua paisagem, quanto as metamorfoses do cotidiano, hoje dinamizado com a
implantagdo de comércios e servigos voltados para a nova realidade local.

Desta forma, pode-se concluir que, diferentemente da verticalizacdo de
outros bairros da cidade de Natal, a verticalizacdo de Ponta Negra teve
caracteristicas peculiares bastante diferenciadas uma vez que este bairro se
tornou uma “bolha” de investimentos internacionais dentro da cidade, constituida
por flats que tem como funcgéo original a especulacédo imobilidria e a reprodugao

do capital.
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ANEXO A: noticias veiculadas sobre os empreendimentos verticais de Ponta
Negra

TRIBUNA L DO NORTE »

Natal Natal, 24 de Janeiro de 2011 | Atualizado as 13:59

Espigdes sao discutidos em audiéncia publica

Publicacao: 17 de Outubro de 2006 as 00:00

A Camara Municipal de Natal foi palco ontem de um acalorado debate sobre o impacto
ambiental provocado por edificios no entorno do Morro do Careca. De um lado a promotora de
Defesa do Meio Ambiente, Gilka da Mata, que destacou o fato de a Secretaria Municipal de Meio
Ambiente e Urbanismo nao ter observado os critérios legais para a licenca ambiental dos quatro
empreendimentos. Do outro lado, o presidente do Conselho Regional dos Corretores de Imoveis,
Waldemir Bezerra, que aponta a imprensa como a responsavel por “divulgar informacoes que
colocam a populagao contra as construcoes”. E no meio, sem querer assumir nenhum partido, a
secretaria titular da SEMURB, Ana Mirian, que se detém a falar do cumprimento das ordens do
prefeito Carlos Eduardo, que determinou a suspensao das obras.

A audiéncia publica, proposta pelos vereadores Hermano Morais e Jalio Protasio, reuniu,
além dos representantes dos 6rgaos diretamente envolvidos, também uma platéia que soou como
“torcida organizada” de ambientalistas e construtoras. De um lado ficou o Sindicato dos
Trabalhadores da Construcao Civil, que levaram até carro de som para defender a construcao dos
prédios. Do outro, um grupo de moradores e simpatizantes do movimento SOS Ponta Negra.

A promotora Gilka da Mata destacou na sua explanacao a diferenca entre licenca
urbanistica e licenca ambiental. “A licenca urbanistica é dada de acordo com o que prevé o
Plano Diretor e o Codigo de Obras. Mas a licenca ambiental € um mecanismo de prevencédo ao
dano do meio ambiente. E um procedimento administrativo que precisa ser muito bem
analisado”, ressaltou.

Para a promotora ndo ha duvidas que a SEMURB, ao conceder as licencas para os
empreendimentos, nao observou a legislacdo do licenciamento ambiental. “O municipio precisa
ser fiel cumpridor das normas criadas pela Unido. Ele (o Municipio) pode ampliar essas normas,
mas nao pode reduzir essas normas”, completou, lembrando uma frase de Camara Cascudo onde
ja definia que “a cidade de Natal tem uma perspectiva indefinida”. “O que nds nao podemos é

perder a visdo cénica do nosso cartao postal”, ressaltou a promotora, defendendo a liberacao
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para a construcao de empreendimentos com até 7,5 metros.

O vereador Julio Protasio destacou a importancia do debate proposto pela Camara
Municipal e ressaltou que o Legislativo da capital potiguar aguarda o envio do projeto do Plano
Diretor para votar. “A Camara nao vai votar o Plano Diretor apressadamente. Vamos aguardar o
envio do projeto por parte do prefeito Carlos Eduardo e votar com as devidas discussdes”,

completou.

Jornalista faz criticas aos empreendedores

O jornalista Yuno Silva, coordenador do movimento SOS Ponta Negra, alertou, durante a
audiéncia publica na Camara Municipal, que a populacdo ndo pode trocar a “preservacdo do
maior cartdao postal de Natal pelo subemprego temporario gerado pela construcdo de alguns
prédios”. “Na Vila a gente precisa é de calcada, de praca. Quero saber é se a gente vai ficar de
fora ou do lado de dentro das cercas elétricas quando os prédios ficarem prontos”, comentou.

Para Yuno Silva a estratégia dos empreendedores era comecar a construir os prédios
discretamente e quando eles ja estivessem altos estaria inviavel a paralisacdo da obra. “Vamos
ficar igual o Rio de Janeiro. Os prédios de luxo e vizinho a miséria. Isso ndo é progresso”,
completou.

A secretaria da SEMURB, Ana Mirian Machado, garantiu que em 15 dias o 6rgao concluira
a revisao das licencas ambientais. Questionada sobre se confirmava a irregularidade nos
processos, como afirmou a promotora Gilka da Mata, ela disse: “nao posso dizer isso ainda,
somente depois da conclusao da revisao”.

“Os prédios estdo todos dentro do que preceitua a legislacdo”, destacou o presidente do
CRECI, Waldemir Bezerra.

Diretor da WN Incorporadora, Joao Maria da Mata, negou que os empreendimentos
provocariam um colapso no sistema de esgotamento sanitario de Ponta Negra. “Os prédios serao
concluidos entre 24 e 36 meses. Nesse intervalo o sistema de esgotamento dos prédios e do
bairro seria adaptado”, observou.

O advogado Gléydson Oliveira, que representa as construtoras, lembrou que durante o
processo de licenciamento, as construtoras assinaram um termo de ajustamento de conduta onde
a Prefeitura afirma que so6 sera dado o Habite-se do prédio caso estejam adequados as normas do
sistema de esgotamento.

Juntos, os cinco empreendimentos que seriam erguidos no entorno do Morro do Careca
somam 301 unidades. O investimento na construcdo movimentaria RS 35 milhdes e as vendas
representariam outros RS 65 milhoes.

http://tribunadonorte.com.br/noticia/espigoes-sao-discutidos-em-audiencia-
publica/24328
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TRIBUNA L DO NORTE »

Natal Natal, 24 de Janeiro de 2011 | Atualizado as 13:59

Licencas de Ponta Negra sao canceladas

Publicacao: 12 de Dezembro de 2006 as 00:00

As licencas concedidas pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo para a
construcao de cinco empreendimentos no entorno do Morro do Careca serao canceladas. Depois
de dois meses de reanalise da documentacao dos prédios por parte da Semurb e da Procuradoria
do Municipio, a conclusao final foi semelhante ao que determinava o Ministério Plblico: cancelar
as licencas.

A decisao foi anunciada no inicio da noite de ontem pelo procurador geral do Municipio,
Waldenir Xavier. Ele disse que havia recebido no final da tarde o relatério da procuradora Marise
Duarte e ainda estava lendo o documento, mas ja adiantou para TRIBUNA DO NORTE a decisao do
cancelamento das licencas.

“As concessoes serao canceladas, mas sera dado aos construtores o direito de entrarem,
autonomamente, com pedido de novas licencas”, comentou Waldenir Xavier. No entanto, as
novas licencas deverdo se enquadrar nas delimitacdes da area, inclusive observando o impacto
paisagistico do local.

A decisdo da Prefeitura de Natal é mais um capitulo na histdria dos “espigdes” de Ponta
Negra. No entanto, esse ainda nao é o ponto final da polémica. Tramitam na Vara da Fazenda
Publica duas acdes das construtoras Natal Real State e Metro Quadrado pedindo o cancelamento

do que era a “suspensao” das obras feita administrativamente pela Prefeitura Municipal.
Movimento comecou com denlncia em blog

As denuncias sobre irregularidades nas licencas concedidas pela Secretaria Municipal de Meio
Ambiente e Urbanismo (Semurb) a cinco empreendimentos que seriam erguidos no entorno do
Morro do Careca comecou com a denuncia no blog do jornalista Yuno Silva. O movimento ganhou
“folego” com a recomendacao assinada pela promotora de Defesa do Meio Ambiente Gilka da
Mata Dias.

No dia 2 de outubro a representante do Ministério Publico encaminhou ao prefeito Carlos
Eduardo a recomendacdo de cancelamento das licencas. O prefeito Carlos Eduardo optou por
uma suspensao das licencas até que fosse feita uma reanalise, trabalho esse ja concluido pela

Semurb, 0 que sO ocorreu essa semana.
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Na recomendacdo, o Ministério Publico pedia que o prefeito anulasse a licenca
ambiental da construtora Solaris Participacdo e Empreendimentos Imobilidrios Ltda, que
construiria um edificio no entorno do Morro do Careca. Gilka da Mata recomendou ainda que
fossem anuladas todas as licencas ambientais concedidas pela Semurb para obras na area da Vila
de Ponta Negra que estejam fora do gabarito de ZET 1 (7,5 metros de altura, o equivalente a
dois pavimentos).

No documento o Ministério PUblico citou que “constatou claramente que os impactos
ambientais decorrentes do empreendimento ndao foram analisados, razao pela qual a licenca
ambiental nao poderia ter sido concedida”. Ela ressaltou que os impactos analisados num
processo de licenciamento precisam observar os elementos fisicos, bioldgicos e socio-
econdmicos.

http://tribunadonorte.com.br/noticia/licencas-de-ponta-negra-sao-canceladas/29201

TRIBUNA DO NORTE «

Natal Natal, 24 de Janeiro de 2011 | Atualizado as 13:59

Construtores querem retomar obras

Publicacdo: 20 de Dezembro de 2006 as 00:00

Com faixas de protesto e apitos, os trabalhadores e empresarios da construcao civil
realizaram um movimento e pararam o transito do Alecrim e da Cidade Alta. A categoria parou
as atividades para reivindicar a retomada das obras dos espigbes de Ponta Negra, localizados ao
lado do Morro do Careca. A obra foi embargada pela Prefeitura, apos ter sido liberada
inicialmente pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo (Semurb).

Durante toda a manha de ontem houve tumulto no transito do Alecrim e da Cidade Alta.
Os manifestantes se concentraram a partir das 8h, em frente a sede do Sindicato dos
Trabalhadores na Industria do Ramo da Construcao Civil Pesada, Montagem, Instalacdes e afins
do RN (Sintracomp - RN), no Alecrim. De |4, seguiram para a avenida Bernardo Vieira, retornando
pelo Alecrim, através da avenida Coronel Estevao (avenida nove) e pela avenida Rio Branco, na
Cidade Alta. O protesto terminou em frente a Prefeitura.

De acordo com o diretor de patrimonio do Sindicato dos Trabalhadores na Industria do
Ramo da Construcao Civil Pesada, Montagem, Instalacdes e afins do RN (Sintracomp - RN), Diacio

Dantas, durante a paralisacao, nenhuma obra funcionou em Natal. “Todas as obras da cidade
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estao paradas”. Segundo ele, cerca de cinco mil trabalhadores participaram do protesto,
articulado ha 20 dias.

O presidente do Sindicato da Indistria da Construcao Civil do Rio Grande do Norte
(Sinduscon), Silvio Bezerra, disse que a manifestacdo foi articulada em favor da legalidade e do
cumprimento das regras. De acordo com ele, as construtoras responsaveis pelas obras dos
espigdoes de Ponta Negra, enviaram todos os documentos solicitados pelos drgaos ambientais.
“Tudo foi cumprido”.

Silvio Bezerra esclareceu que o problema estda na mudanca de posicionamento da
Prefeitura. “Até concordamos com o cancelamento dos alvaras, mas a Prefeitura tera que
indenizar as construtoras”, afirmou, lembrando que seriam gerados 600 novos empregos diretos
com a construcao dos edificios. De acordo com ele, a Semurb deveria avaliar os projetos de
forma que nao criasse polémica, so liberando obras em lugares que ndo gerassem discussoes por
questdes ambientais. “Deveriam aprovar alvaras em lugares onde nao houvesse duvida”, disse o
presidente do Sinduscon. “A Semurb ndo esta preparada para o crescimento da cidade”,
acrescentou, prometendo abracar o Morro do Careca, no préximo dia 23 - movimento realizado
pelo grupo S.0.S Ponta Negra, que protesta contra a construcao dos prédios.

Os empresarios e trabalhadores que participaram da manifestacao se dizem a favor do
meio ambiente. Silvio Bezerra esclareceu que as construtoras potiguares querem o
desenvolvimento da cidade e a preservacao ambiental. “Vendemos o paraiso e ele sé existe com
o0 meio ambiente preservado”, afirmou.

O empresario do ramo da construcao civil, Anténio Carlos Matos, que também participou
da manifestacdo disse que os prédios sdo legais. Segundo ele, o projeto esta de acordo com o
Plano Diretor de Natal e a suspensdo da obra é um desrespeito as regras. Os empresarios e
trabalhadores que participaram da manifestacao se dizem a favor do meio ambiente.

http://tribunadonorte.com.br/noticia/construtores-querem-retomar-obras/29930

TRIBUNA DO NORTE ~

Natal Natal, 24 de Janeiro de 2011 | Atualizado as 13:59

Presidente da Fiern defende os construtores

Publicacdo: 22 de Dezembro de 2006 as 00:00

O presidente da Federacdo das Industrias do Estado do Rio Grande do Norte (Fiern),
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Flavio Azevedo, fez um apelo pela solucdo do impasse entre empresarios da construcédo civil e
Prefeitura, sobre o alvara suspenso para obras em Ponta Negra. Em entrevista coletiva, ele
deixou claro o posicionamento da Fiern e comentou sobre as manifestacoes realizadas na cidade,
tanto contra como a favor da construcao dos espigdes ao lado do Morro do Careca.

Flavio Azevedo esclareceu que a Fiern apoia a definicao do impasse entre as construtoras
e a Prefeitura. Para ele, a discussao deve ser definida pela justica. O presidente da Fiern
lembrou que a licenca para a construcdo dos prédios ao lado do Morro do Careca, foi expedida
dentro das normas do Plano Diretor de Natal. De acordo com ele, se a Secretaria Municipal de
Meio Ambiente e Urbanismo (Semurb) errou quando liberou a obra, as irregularidades devem ser
investigadas pela justica. “Se houve irregularidade, isso deve ser visto”, afirmou.

Ele falou que as quatro instituicoes envolvidas nessa questao - empresas privadas,
Prefeitura, Ministério PUblico e Justica - devem entrar em um consenso. “Manifestacdes e
abracos ao Morro do Careca nao resolvem nada”, disse Flavio Azevedo, chamando de pirotecnia
as manifestacdes realizadas na cidade. Para ele, se nao ha solucao, a Justica deve avaliar o caso,
julgar e punir os culpados, sejam eles do poder pUblico ou da iniciativa privada. “Que o caso seja
levado para um férum apropriado”.

De acordo com ele, a Fiern esta a disposicao para ajudar o Sindicato das Industrias da
Construcao Civil do RN (Sinduscon). “Dou apoio aos construtores, que eu julgo que foram
prejudicados, salvo com alguma comprovacao da irregularidade das licencas”, afirmou. Ele
lembrou que os empresarios fizeram investimentos altos nesse projeto quando a licenca foi
liberada. “As construtoras fizeram investimentos elevadissimos”.

“Me coloco a disposicdo dos construtores e do MP para tentar outra rodada de
negociacdo”. Para ele o MP se posicionou tardiamente no caso. “Nao sei se isso é constitucional,

mas o MP deveria avaliar os projetos antes dos investimentos”, afirmou.

Ambientalistas abracam hoje o Morro do Careca

O Abraco ao Morro do Careca, previsto para ocorrer amanha, devera ser um fato inédito
na polémica em torno dos empreendimentos que seriam erguidos no entorno do Morro do Careca.
0 coordenador do movimento SOS Ponta Negra, que € contra as construcdes, organiza o evento.
Os construtores que tentam erguer os prédios também avisam que irdo ao “abraco”.

Na verdade, o ato de “abracar” o principal cartdo postal da capital potiguar é apenas
simbolico e figurativo, porque embora ambos estejam com o mesmo discurso de preservar o meio
ambiente, o cenario aponta para o jogo com construtores de um lado e ambientalistas, junto
com a Prefeitura de outro.

No “campo” da administracdo, ganhou o movimento SOS Ponta Negra, com o
cancelamento das licencas ambientais dos cinco empreendimentos. Agora a disputa ganha os

“bancos” da Justica. O advogado Gleidson Oliveira, que representa as construtoras Metro
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Quadrado, Solaris e WM, confirmou que entrard na proxima semana com uma ac¢ao ordinaria
anulatoria de ato administrativo.

0O argumento que sera apresentado pelo advogado para tentar convencer o Judiciario a
anular o ato do prefeito Carlos Eduardo é apontar a legalidade dos projetos na dtica do Plano
Diretor e do Cddigo de Obras vigentes. “O Plano Diretor e o Codigo permitem essas construcoes.
O EIA-RIMA (Relatorio de Impacto do Meio Ambiente) ndo é necessario porque essa obra tem
menos de 100 hectares”. Ele destacou ainda que no projeto aprovado pela Secretaria Municipal
de Meio Ambiente e Urbanismo foi apresentado o relatério de avaliacdo ambiental.

A acao para anular o ato do prefeito ndo é a primeira que tramita na Justica sobre os
chamados espigdes de Ponta Nega. Na 1? Vara da Fazenda PUblica ha as acdes, impetradas ainda
quando o prefeito apenas suspendeu as construcoes, que pedem a continuidade da obra. Do
ponto de vista juridico as acdes que tramitavam antes e as novas tém o mesmo objeto porque
pedem a continuidade das obras . As acoes serao julgadas na 1? Vara da Fazenda, que tem como
titular o magistrado Virgilio Fernandes.

O procurador geral do Municipio, Waldenir Xavier, explicou que com a publicacao dos
atos de cancelamento feitos pelo prefeito Carlos Eduardo Alves, edicdo da ultima quarta-feira
no Diario Oficial, praticamente se encerra o capitulo administrativo da questdao dos
empreendimentos. Teoricamente, os construtores ainda poderiam entrar com um pedido na
Prefeitura para o Executivo reconsiderar a decisdo. O que os construtores buscardo é liberar os

empreendimentos por ordem judicial.

Coordenador acusa empresarios

A sinalizacdo por parte dos empresarios da construcao civil de que irdo participar do
“Abraco ao Morro do Careca” gerou uma reacao dos coordenadores do movimento SOS Ponta
Negra. “Eles serao bem vindos. Mas o que queremos é que eles subam no palco e digam que nao
irao mais construir prédios com 15 andares, que sé irdo construir prédios com 3 andares”,
comentou o coordenador do movimento SOS Ponta Negra, Yuno Silva.

Ele acusou os empresarios de tentarem confundir a opinidao publica ao afirmarem que
irao abracar o Morro do Careca. “Nos vamos rebater o caos com musica”, destacou Yuno Silva,
definindo como “caos” o movimento feito pelos trabalhadores da construcdo civil na Ultima
segunda-feira.

0 “Abraco” programado pelos ambientalistas € apenas o ponto alto da movimentacao do
final de semana. Hoje a noite na Estacao Ribeira, antigo show bar, acontecerao shows de bandas
do Piaui, Pernambuco e Paraiba. “Vamos comemorar a decisao do prefeito Carlos Eduardo de

cancelar as licencas”.

Empresas poderao pedir novas licencas
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Com a publicacao no Diario Oficial do cancelamento das cinco licencas ambientais dos
empreendimentos que seriam erguidos no entorno do Morro do Careca, a Secretaria Municipal de
Meio Ambiente e Urbanismo ja podera receber novamente o pedido de licenca dos prédios.

Ou seja, na pratica os empresarios podem entrar com novos pedidos na SEMURB. “Como
o cancelamento foi feito, entdo, agora os empresarios podem entrar na SEMURB, mas precisam
colocar os estudos que faltaram nos primeiros processos (cancelados)”, observou o procurador
Waldenir Xavier.

Os estudos a que ele se refere sao os de impacto visual e paisagistico, o relatério de
impacto no transito e a consulta prévia ao Governo do Estado sobre a capacidade da rede de
esgoto da area. Foi a auséncia desses trés documentos que gerou a ilegalidade do processo.
“Com esses documentos eles poderao entrar com o pedido de licenca na SEMURB”, completou
Waldenir.

(T http: / /tribunadonorte.com.br/noticia/presidente-da-fiern-defende-os-

construtores/30128
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do Morro foi realizada pelo Movimento SOS Ponta Negra

O Abraco ao Morro do Careca, organizado pelo movimento SOS Ponta Negra, que
acontecera hoje as 9h, sera um marco para o enredo da novela da construcao de cinco
empreendimentos no entorno do Morro do Careca. O capitulo administrativo da “trama” se
encerrou com o cancelamento das licencas assinado pelo prefeito de Natal Carlos Eduardo.

Mas o capitulo que ganhara destaque a partir de agora € o do judiciario. Na proxima
semana, as quatro construtoras entrardo com uma acao na Vara da Fazenda Plblica para tentar
anular o ato do prefeito Carlos Eduardo. Por isso, muito mais do que comemorar o cancelamento
das licencas, o movimento de hoje tem o tom de “vigilancia”.

A polémica sobre os chamados “espigoes” de Ponta Negra completa trés meses. E nesse
periodo o ponto alto é exatamente o cancelamento das licencas. O procurador geral do
Municipio, Waldenir Xavier, explicou que a decisdao de cancelar as cinco licencas dos
empreendimentos que seriam erguidos no entorno do Morro do Careca ocorreu porque foram
identificadas algumas “ilegalidades e acdes que nao convinham”. Segundo ele, a ilegalidade das
licencas esta no fato de que os processos nao tinham o Relatdrio de Impacto de Transito (RITUR),
o relatorio de impacto paisagistico e cénico e a auséncia da consulta prévia ao Governo do
Estado sobre a capacidade da rede de esgoto.

E é nesse ponto que ha o “choque” entre construtoras e Ministério Piblico que esta
“unido” com a Prefeitura de Natal. As empresas argumentam que os empreendimentos estao
dentro das regras impostas pelo Plano Diretor e pelo Cédigo de Obras. E, ainda mais, que o
Relatério de Impacto do Meio Ambiente (que contemplaria o impacto paisagistico) s6 é
necessario em obras com area superior a 100 hectares. “Esse nao é caso das obras que serdo
feitas proximas ao Morro do Careca”, ressaltou o advogado Gleydson Oliveira, representante das
construtoras.

Ja em um s6 “coro” Ministério PlUblico e Procuradoria do Municipio ecoam que pela
caracteristica da area o relatério de impacto paisagistico e cénico é fundamental devido a
particularidade da area, proxima a um dos principais cartdes postais da cidade.

0 cancelamento das licencas feito pelo Executivo foi comemorado pelo Ministério Publico
Estadual. A promotora de Defesa do Meio Ambiente, Gilka da Mata, chegou a afirmar que
“aquelas licencas eram ilegais. Existem leis e o Municipio é obrigado a cumprir. A decisdo da
Procuradoria foi amparada no relatéorio da procuradora que é mestra em Direito Ambiental
(Marise Duarte) e ela conhece muito bem o Direito Ambiental”.

Nessa discussao da SEMURB ter homologado uma licenca e o prefeito cancelado o mesmo
processo, capitulo curioso foi o da secretaria de Meio Ambiente e Urbanismo, Ana Mirian
Machado. Em reportagem veiculada na TRIBUNA DO NORTE, ela chegou a admitir que o 6rgao
errou. “E impossivel dar conta de todos os processos. Entram aqui cerca de mil processos por

més”, chegou a declarar a secretaria.
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Apontar o numero de processos € uma tentativa de justificar falhas grosseiras da
Secretaria. Em menos de dois meses foram constatados dois erros concretos na SEMURB. O
primeiro foi quando a instituicao aprovou quatro projetos que possuiam um Relatério de Impacto
de Vizinhanca falsos, ja que eram assinados por um engenheiro falso. O que surpreende é que
todos os empreendimentos foram aprovados pelos técnicos e homologados pela secretaria Ana
Miriam.

0 segundo caso foi o de Ponta Negra, quando o 6rgao autorizou a construcao de quatro
empreendimentos no entorno do Morro do Careca sem, no entanto, cobrar o relatoério de impacto
paisagistico e cénico e o relatério de impacto de transito. Para os dois casos puUblicos de
ilegalidade na SEMURB, a “solucdo” encontrada pelo 6rgao foi uma sé: abrir uma sindicancia e

cancelar as licencas.

Movimento comecou com um blog

As denuncias sobre irregularidades nas licencas concedidas pela Secretaria Municipal de
Meio Ambiente e Urbanismo (SEMURB) a cinco empreendimentos que seriam erguidos no entorno
do Morro do Careca comecou com a denuncia no blog do jornalista Yuno Silva, que entrou no ar
no dia 17 de setembro exatamente para protestar contra as construcées. Quatro dias depois, o
assunto ja ganhava as primeiras paginas de todos os principais jornais do Estado. Quinze dias
depois o prefeito assinou a suspensao da licenca.

Mas além de se tornar alvo de grandes matérias da imprensa, o caso dos
empreendimentos que seriam erguidos no entorno do Morro do Careca ganhou, principalmente, a
atencdo do Ministério Plblico. No dia 2 de outubro a promotora de Defesa do Meio Ambiente,
Gilka da Mata, encaminhou ao prefeito Carlos Eduardo a recomendacao de cancelamento das
licencas. O prefeito Carlos Eduardo acatou e ordenou que fosse feita uma reanalise das licencas,
trabalho esse ja concluido pela SEMURB.

Na recomendacao, o MP pedia que o prefeito anulasse a licenca ambiental da
construtora Solaris Participacdo e Empreendimentos Imobilidrios Ltda, que construiria um
edificio no entorno do Morro do Careca. Gilka da Mata recomendou ainda que fossem anuladas
todas as licencas ambientais concedidas pela SEMURB para obras na area da Vila de Ponta Negra
que estejam fora do gabarito de ZET 1 (7,5 metros de altura, o equivalente a dois pavimentos).
No documento o Ministério Publico citou que “constatou claramente que os impactos ambientais
decorrentes do empreendimento nao foram analisados, razao pela qual a licenca ambiental nao
poderia ter sido concedida”. Ela ressaltou que os impactos analisados num processo de

licenciamento precisam observar os elementos fisicos, biologicos e sdcio-economicos.

Juiz analisara acdo movida por construtoras
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A acdo anulatoria de ato administrativo que sera impetrada pelas construtoras para
tentar anular o ato do prefeito Carlos Eduardo sera julgada na 1? Vara da Fazenda Publica, que
tem como titular o magistrado Virgilio Fernandes.

No entanto, essa nao sera a primeira decisao judicial. Ainda em novembro, o juiz da 32
Vara da Fazenda, Geraldo Motta, negou o pedido liminar da construtora Solaris Participacées e
Empreendimentos Imobiliarios que pedia a continuidade da obra.

Na acdo, o advogado Gleydson Kléber Lopes de Oliveira, representante da empresa,
argumentou que a obra, erguida na area de 1.400 metros quadrados, foi licenciada pela
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo. Ele detalhou que a previsao de conclusao
do prédio é dezembro de 2009 e ja haviam sido firmados 13 contratos de compra e venda e havia
outras trés reservas.

Na sua decisao o juiz escreveu: “A Autoridade Administrativa podera rever o ato que nao
se ajuste ao principio da legalidade. Noutra forma, podera revoga-lo, se o fizer, a toda
evidéncia, de forma motivada, apds o prévio contraditorio da parte interessada, desde que
convencida de que razdes supervenientes, de imperioso interesse publico, revelam a absoluta
inconveniéncia ou inoportunidade de sua constancia”.

O juiz Geraldo Mota observou ainda a legitimidade da Prefeitura em suspender a licenca.
“E legitima a administracdo, no caso concreto, instaurar os respectivos procedimentos
administrativos para, assegurado o direito de defesa, suspender a licenca anteriormente
concedida desde que presentes hipoteses de fato e de direito previstas na legislacdo municipal”.
O mesmo pedido feito pela Solaris e negado pelo juiz, também foi apresentado pelas
construtoras WM e Metro Quadrado. No entanto, nesses casos foi dado vistas ao MP e, por isso, a
demora na apreciacao da liminar. Agora, com o cancelamento das licencas, as acées que pediam
a continuidade das obras, serao absorvidas pelos novos processos que tentam anular o ato do

Executivo.
Jornalista relata o inicio da polémica das obras

A polémica sobre a construcao dos cinco empreendimentos que seriam erguidos no
entorno do Morro do Careca esta relacionada diretamente com a atuacdo do jornalista Yuno
Silva. Ele lembra que foi lendo uma revista local que viu o anincio do empreendimento Solaris.
“Quando vi aquilo fui atras e observei que ja havia sido publicada outro anincio também com um
prédio muito proximo ao Morro do Careca. Eu sé pensei no futuro da minha filha e das criangas
aqui da Vila. Hoje a gente ja ndo tem mais sol na praia depois das 15h30, imagine depois desses
prédios”, afirma.

Numa tentativa de dar um “grito de alerta”, ele lancou um blog na Internet mostrando
uma projecao de como ficaria a paisagem do Morro apoés a conclusao das obras dos quatro

empreendimentos. “Eu publiquei no blog e mandei para todos os jornais. Estou satisfeito com a
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mobilizacao da sociedade que se formou e vamos continuar vigilantes”, disse Yuno Silva.

O jornalista informou ainda que o projeto do movimento SOS Ponta Negra nao se
encerra na defesa do Morro do Careca. Pelo contrario, € muito mais amplo. “Nés vamos fazer
uma transformacédo social no bairro. O movimento é sé6 o comeco. Queremos fazer de Ponta
Negra um super bairro, com urbanizacao e inclusao social”, disse Yuno Silva, paulistas que mora

em Ponta Negra desde 1978.

http://tribunadonorte.com.br/noticia/prefeitura-construtores-e-ecologistas-medem-
forcas/30297



DECRETO N° 8.090, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2006.

“Dispbe sobre licenciamento de
empreendimentos nas proximidades do Morro
do Careca e Vila de Ponta Negra e d& outras
providéncias”.

O PREFEITO MUNICIPAL DO NATAL, no uso das atribui¢cdes que lhe confere o artigo 55,
inciso VIII, da Lei Orgéanica do Municipio:

CONSIDERANDO a anulagéo das licencas de instalacdo dos empreendimentos localizados
no entorno do Morro do Careca, bairro de Ponta Negra, nesta capital, conforme despachos
publicados no Diario Oficial do Municipio de Natal do dia 20 de dezembro de 2006, fls. 3 e 4;

CONSIDERANDO que, mesmo tendo sido anuladas as referidas licencas foi oportunizado
aos empreendedores a solicitarem novos requerimentos para fins de obter o licenciamento
pretendido, através de processo autdnomo;

CONSIDERANDO a necessidade de tornar publico as normas técnicas a serem
observadas nos novos requerimentos, de tal sorte a objetivar os requisitos necessarios as novas
andlises dos licenciamentos;

CONSIDERANDO a imperiosa necessidade de serem desenvolvidos estudos técnicos que
possam viabilizar o uso e ocupacgéo sustentavel das areas inseridas no Bairro de Ponta Negra, em
especial nas proximidades do Morro do Careca e Vila de Ponta Negra;

CONSIDERANDO que compete ao Poder Executivo Municipal o controle e a fiscalizacao
das interferéncias ambientais decorrentes do uso e ocupacao do solo, bem como a concessao de
licenciamento de empreendimentos na area de construcao civil,

DECRETA:

Art. 1° - Todos os projetos relativos a empreendimentos cujo licenciamento seja solicitado a
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo do Natal - SEMURB, ou que ja tenha sido
requerido, e que estiverem situados no entorno do Morro do Careca e Vila de Ponta Negra,
conforme mapa em anexo (que passa a ser parte integrante do presente Decreto), deverao
obedecer todas as diretrizes constantes do termo de referéncia préprio, expedido pela SEMURB;

Art. 2° - A Secretaria de Transito e Transporte Urbano do Natal - STTU deverd reavaliar as
analises dos RITURs concedidos, observando a capacidade de suporte da infra-estrutura viaria do
Bairro de Ponta Negra, com a demanda dos novos empreendimentos na regido, apontando
solugBes para integracao do sistema viario do local com as areas adjacentes.

Paragrafo Unico - O referido procedimento, usando o principio do planejamento viario, devera ser
adotado na andlise dos RITURs dos iméveis em todo o Municipio do Natal.

Art. 3° - A concessao de licenciamento aos empreendimentos referidos no art. 1° deste
Decreto devera ser precedida de manifestacdo da Companhia de Aguas e Esgotos do Rio Grande
do Norte -CAERN e do Instituto de Desenvolvimento Econdmico e Meio Ambiente do Rio Grande
do Norte - IDEMA/RN, quanto a capacidade de suporte do sistema de esgotamento do Bairro de
Ponta Negra, bacias e sub-bacias, cujo parecer conclusivo devera integrar o requerimento inicial e
projeto apresentados a SEMURB, observando-se, igualmente, a grande demanda de
empreendimentos na regido e seus efeitos cumulativos;

Paragrafo Gnico - Todos os pedidos de licenciamento do rito de categoria 4, previsto no
artigo 13, inciso IV, da Lei Complementar nO55/2004, inclusive os que se encontram em
andamento na SEMURB, situados no bairro de Ponta Negra, deverdo ser instruidos com parecer
da CAERN e do IDEMA, conforme disposto no caput deste artigo.

Art. 4° - Deverao ser remetidos ao Conselho Municipal de Planejamento Urbano e Meio
Ambiente -CONPLAM os processos referentes ao licenciamento de empreendimentos situados em



areas criticas, saturadas ou em vias de saturacéo ambiental, devendo aquele Conselho atender ao
disposto nos artigos 41 e 99, VIII, da Lei Municipal no.4.100/92.

Paragrafo Unico. Os processos remetidos ao CONPLAM, nos termos tratados no caput deste
artigo, deverdo estar necessariamente instruidos com os estudos efetuados pela STTU, CAERN e
IDEMA/RN, além da analise técnica efetuada pela SEMURB sobre o estudo ambienta! apresentado
pelo empreendedor, a fim de possibilitar a aprofundada manifestacdo daquele Conselho.

Art. 5° - Os projetos cujos licenciamentos ja tenham sido solicitados a SEMURB, e estejam
em analise naquela Secretaria, deverao seguir todas as determinagfes constantes deste Decreto.

Art. 6° - A fim de possibilitar a devida analise técnica sobre o uso sustentavel da area
especificada no art. 1° desta norma, fica suspensa por 90 (noventa) dias a concessao de novos
licenciamentos para os requerimentos que venham a ser protocolados na SEMURB apoés a data de
publicacdo deste Decreto e que estejam situados na area referida.

Paragrafo Unico. A suspensdo estabelecida no caput deste artigo ndo se aplica aos
licenciamentos que vierem a ser solicitados pela SOLARIS PARTICIPACOES E
EMPREENDIMENTOS LTDA, NATAL REAL STATE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
CTE ENGENHARIA LTDA E MARIA DO SOCORRO VANNIER - METRO QUADRADO
CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA, e que tiverem como objeto 0s mesmos iméveis
referidos nos processos nos 23077.0400868/2005-77, 23077.0033778/2005-
20,23077.039872/2005-92 e 23077.033788/2005-65, respectivamente, em virtude dos despachos
publicados no Diario Oficial do Municipio do dia 20 de dezembro de 2006 (fls. 3 e 4).

Art. 7° - As disposi¢cdes deste Decreto ndo se aplicam ao licenciamento de edificacbes de
unidades residenciais unifamiliares ou que possuam até dois pavimentos.

Art. 8° - Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as disposicdes
em contrario.

Palacio Felipe Camaréo, em Natal, 22 de dezembro de 2006.

Carlos Eduardo Nunes Alves
Prefeito



DECRETO N° 9.010, DE 03 DE FEVEREIRO DE 2010.

Dispde sobre o Licenciamento Urbanistico e Ambieraa
Area Especial de Interesse Social - AEIS da VildPdata
Negra.

A PREFEITA DO MUNICIPIO DE NATAL, no uso de suasihticdes que lhe confere o art.
55, inciso IV da Lei Orgénica do Municipio,

DECRETA:

Art. 1° — Os pedidos de Licenciamento, relativos ampreendimentos encravados na Area
Especial de Interesse Social - AEIS da Vila de didgra, deverdo ser analisados pela Secretarigcigalnde
Meio Ambiente e Urbanismo sob a égide exclusivhdelaComplementar n°. 082, de 21 de junho de 200&, q
dispde sobre o Plano Diretor do Natal.

Art. 2° - Os proprietarios dos empreendimentosaditg nas proximidades do Morro do Careca
e da Vila de Ponta Negra e que tiveram suas liceagaladas por ato administrativo poderdo requerer
transferéncia de potencial construtivo para ardasséveis na Cidade do Natal.

Art. 3° - A Procuradoria Geral do Municipio adota®d medidas necessarias ao fiel
cumprimento do presente Decreto.

Art. 4° - Este Decreto entrara em vigor na datawdapublicacédo, revogadas as disposicdes em
contrario, em especial as estabelecidas no Dex?e®090, de 26 de dezembro de 2006.

Palacio Felipe Camarédo, em Natal (RN), 03 de féneede 2010.

Micarla de Sousa
Prefeita
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ANEXO D: fotografia aérea de Ponta Negra no ano de 1978

ANEXO D: fotografias aéreas de Ponta Negra no ano de 1978

07-A MAR 78

Conjunto Habitacional Ponta Negra Vila de Ponta Negra
FONTE: Governo do Estado do RN. FONTE: Governo do Estado do RN.
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ANEXO E

ANEXO E: fotografia aéreas de Ponta Negra no ano de 2006

FONTE: SEMURB.
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ANEXO F

ANEXO F: fotografias aéreas de parte de Ponta Negra no ano de 2010

FONTE: Google Earth.



