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RESUMO

O Plano diretor € o instrumento basico que orienta a politica de desenvolvimento
e de ordenamento da expansdo urbana dos municipios brasileiros. As
sucessivas alteracfes e revisbes do plano podem afetar a capacidade de
producdo imobiliaria, bem como a dindmica de valorizacdo e o crescimento
diferenciado de algumas areas da cidade. Nesse contexto, a aprovacao da Lei
Complementar n°® 27, em 3 de novembro de 2000, alterou as prescricdes
urbanisticas para uma por¢cao de Ponta Negra, criando uma zona adensavel e
atrelando a esta maior capacidade de adensamento. Este estudo propds-se a
analisar os impactos decorrentes da aplicacdo desta lei sobre a producdo
imobiliaria, além de avaliar se foi realmente determinante para ditar o ritmo da
construcao civil, no contexto das pressfes imobilidrias e da infraestrutura urbana
que permeou as alteracbes da legislacdo. Para tanto, foi realizado um
levantamento de dados em cartério sobre a caracterizacdo de todos o0s
empreendimentos aprovados e registrados, bem como da populacdo, da
habitacdo e da infraestrutura do bairro nas secretarias e 0Orgaos
publicos responsaveis. Os resultados demonstraram uma grande producdo
imobiliaria, de forma que a expanséo dos indices urbanisticos foi considerada
um impulso para a construgéo civil, porém néo foi determinante. Foi decisiva, no

entanto, para o processo de verticalizagcdo ocorrido. Em pouco mais de seis



anos, na revisao seguinte do plano diretor, as prescri¢cdes retornaram a condicéo
de adensamento basico, demonstrando-se fragil, ausente de critérios técnicos
que justificassem as alteragfes, e fortemente influenciada pelo setor imobiliario.
A vocacao turistica natural de Ponta Negra, aliada as obras de infraestrutura
promovidas pelo Estado e os investimentos externos formaram o cenario ideal
para o mercado imobiliario, refletindo-se na producao de unidades do tipo flat, as

segundas residéncias, voltadas para o publico estrangeiro.

Palavras-chave: Plano Diretor. Producdo imobilidria. Infraestrutura urbana.

Prescri¢cdes urbanisticas. Ponta Negra.
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ABSTRACT

The Master Plan is the main document that guides the development and planning
policy of the urban expansion of the Brazilian municipalities. Since successive
modifications and revisions of the plan can affect a real estate production
capacity, as well as the dynamic of appreciation and the differentiated growth of
some areas of the city. In this regard, the approval of Law No. 27, on November
3, 2000, modified the urbanistic prescriptions for a part of Ponta Negra, intensified
the zone and provided this greater capacity of urban densification. This study
aims to analyze the impacts of the law on real estate production. In addition to
assessing if it was really decisive to civil construction, in the context of real estate
pressures and urban infrastructure, which include the successive plan
modifications. For this purpose, a collection of information was carried out on all
real estate development approved and registered in notary offices, as well as
characteristics of the population, housing and infrastructure in the responsible
public secretariats and agencies. The results showed a large real state
production. The expansive of urban rates was considered an impulse for the
construction, but it was not decisive. It was decisive, however, for the
verticalization process that occurred. In just over six years, in the next master
plan revision, the prescriptions returned to the condition of basic densification,

being fragile, lacking technical rules that justified the changes, and strongly



vi

influenced by the real estate sector. The natural scenery of Ponta Negra for
tourism, combined with state-sponsored infrastructure and external investments,
provided the ideal conjuncture for the real estate market, reflected in the
production of flat units, the second residences, planned to foreign public.

Keywords: Master plan. Real estate production. Urban infrastructure. Urban

prescriptions. Ponta Negra.
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CAPITULO 1

Introducao

A Constituicdo Federal de 1988 delega aos municipios as atribuicfes de
legislar sobre a politica de desenvolvimento e expanséao urbana e define o Plano
Diretor como instrumento basico para esse fim, tornando-o obrigatério para todas
as cidades com mais de vinte mil habitantes. Assim como outros municipios
brasileiros, o historico de planejamento urbano de Natal se inicia bem antes da
promulgacéo da Constituicdo. Desde o inicio do século XX, registram-se acdes
gue objetivavam organizar a ocupacao do espaco. Essas interven¢des careciam
de continuidade em um processo de planejamento efetivo, contudo

estabeleceram as bases para a ocupacao da cidade.

De fato, o primeiro Plano Diretor, denominado de Desenvolvimento
Integrado, registrou-se no ano de 1974, com predominancia do zoneamento de
uso. Porém, teve pouco tempo de aplicabilidade, uma vez que dois anos depois
ja se iniciou sua revisao, culminando com a promulgacao do Plano Diretor de
1984, o qual seguia os preceitos do urbanismo moderno. O zoneamento rigoroso
do uso e ocupacéao do solo, o controle das densidades e a auséncia de previséo
de revisdes sdo algumas caracteristicas que contribuiram para os insucessos do
plano de 1984.

A fim de se adequar aos novos preceitos da reforma constitucional, em
1989 é iniciado o processo de revisdo e em 1994 é publicado o Plano Diretor
fisico-territorial. Este plano € considerado por Queiroz (2012) como um dos
primeiros no Brasil alinhado com os principios da Reforma Urbana, trazendo em
suas prescricbes um zoneamento baseado na capacidade de infraestrutura
instalada, distinguindo areas adenséaveis daquelas de adensamento basico, além

de zonas de preservacdo ambiental.

A cidade é uma consequéncia da relacdo que a legalidade urbana
estabelece com o funcionamento concreto dos mercados imobiliarios atuantes.

O movimento de um mercado imobilidrio tem rentabilidade e ritmo de valorizacao



definidos por uma dupla légica: por um lado sdo mais lucrativos o0s
agenciamentos espaciais capazes de gerar as maiores densidades e
intensidades de ocupacdo, e por outro, se valorizam o0s espacos altamente
diferenciados e exclusivos (ROLNIK, 2003). A capacidade de constituir uma
maior ocupacdo em determinada area da cidade em detrimento a outra é
diretamente ligada a permissibilidade do instrumento legal, Plano Diretor, no que

diz respeito as prescricdes urbanisticas.

No primeiro aspecto relacionado as maiores densidades e intensidades
de ocupacao, destaca-se a Lei Complementar n°® 27, de 03 de novembro de
2000, a qual cria a zona adenséavel de Ponta Negra e estabelece, para esta zona,
novos parametros de densidade e aproveitamento do solo, substituindo os
parametros urbanisticos vigentes do Plano Diretor de Natal de 1994. Isto significa
que uma porcao do bairro passa de uma condi¢cao de adensamento basico regida
por um coeficiente de aproveitamento basico de 1,8 e densidade de 225
hab/ha.liquido, para uma condicdo adensavel com coeficiente de aproveitamento
bésico de 3,5 e densidade de 350 hab/ha.liquido.

E interessante observar que este foi o Ginico caso em que a legislagéo foi
alterada em uma parcela do territério de Natal de forma a elevar o coeficiente de
aproveitamento e a densidade, e que, posteriormente, na revisdo do Plano
Diretor em 2007, retornou a condicdo de adensamento basico. Sendo assim, as
seguidas alteragbes podem suscitar questdes sobre sua relagdo com o ritmo da
producao imobiliaria e, consequentemente, da construcao civil na regido. Outros
parametros além do coeficiente e densidade podem interferir, como o gabarito,
0 pagamento atrelado a outorga onerosa, porém ndo serdo abordados neste
estudo.

Sobre a valorizacdo dos espacos, ha o aspecto natural, a beleza prépria
e caracteristica de cada local que acabam por atrair a atencdo de empresarios e
da populacdo enquanto produtores e consumidores do espaco urbano, e o
aspecto politico-econdmico em que investimentos sdo direcionados de forma a
produzirem espacgos mais atrativos. De certo, existe uma maior eficacia quando

os dois aspectos coexistem.

Na questéo politico-econdmica, houve a conformagéo de uma condigéo

ideal para que Ponta Negra fosse alvo de um investimento macico e altamente



direcionado para o desenvolvimento do turismo. Obras de infraestrutura urbana,

estradas, aeroportos e de apoio as administracdes publicas foram contempladas.

A dupla légica do mercado, maior capacidade e intensidade de ocupacéo
e maior valorizagdo dos espacos convergem para a grande relevancia deste
estudo. A legislacdo urbanistica pode ter condicionado uma maior ocupacao,
especificamente a Lei Complementar n°® 27/2000, tornando uma parcela de
Ponta Negra adensavel. Esta vinculou a sua aprovacao as obras de incremento
na infraestrutura de saneamento basico no bairro, que constituiram parte das
obras planejadas para atrair investimentos. Contudo, a questao de tornar uma
area adensavel implica em determinar que a infraestrutura local tem a
capacidade de atender a uma quantidade maior de pessoas, moradores ou
passantes, ndo s6 em relacdo a saneamento basico, mas a todos os sistemas

de infraestruturas contemplados pelo Plano Diretor.

Com o intuito de investigar a producao imobiliaria que ocorreu em Ponta
Negra, recorte espacial da pesquisa, advinda das alteracdes nas prescricdes
urbanisticas da Lei Complementar n° 27/2000, bem como a dimensé&o do impacto
dessa promocédo no mercado local é que se da a motivacao deste estudo.

1.1 Justificativa

No processo de planejamento urbano, a definicAo de prescricoes
urbanisticas que orientem a ocupacdo do solo € fundamental para o
ordenamento do territério, afetando as densidades demogréficas, a infraestrutura
urbana, entre outros aspectos. No caso especifico de Natal, os limites
estabelecidos pela legislacdo partem de uma correlacdo direta com a
infraestrutura disponivel, subdividindo a cidade em zonas adensavel e de
adensamento basico. A revisao peridédica dos indices deve obedecer a critérios
técnicos fundamentados na ampliacdo ou saturacéo da infraestrutura instalada,
porém setores como a construcao civil e 0 mercado imobiliario exercem presséo

por mais flexibilidade e expansao dos limites impostos pela municipalidade.

No caso em estudo, a ampliacao do coeficiente de aproveitamento de uma
area com forte apelo turistico, baseada apenas na implantacdo do sistema de
esgotamento sanitario, estimulou um rapido processo de verticalizacéo,

culminando com uma nova revisao da legislacdo em curto espaco de tempo.



Entender esse processo, as sucessivas alteragdes e suas consequéncias, torna-
se importante tanto para entender o papel dos agentes sociais que interferem na
elaboracdo das leis, quanto para caracterizar 0s rebatimentos que tais

fendmenos podem trazer para o espago urbano.

Pesquisadores locais ja contemplaram assuntos relacionados a tematica,
como por exemplo Dantas (2013), que estudou a influéncia dos parametros
urbanisticos na regulacdo do uso e ocupacédo do solo da cidade, com base nos
parametros de densidade e coeficiente de aproveitamentos dos Planos Diretores
de 1994 e 2007, enquanto Macedo (2005) analisou a interferéncia da legislacéo
urbanistica dos Planos de 1974, 1984 e 1994 especificamente para o
crescimento do bairro de Lagoa Nova. Silva (2015) pesquisou sobre a relacéo
entre os vazios urbanos e a dindmica imobiliaria na producéo do espaco de Natal
e Nobre (2001) a relacdo entre as modificagcbes da paisagem e a producéo

imobiliaria.

No tocante ao recorte espacial adotado, entre outros estudos realizados,
tem-se a andlise dos processos espaciais ocorridos em Ponta Negra dentro da
configuracéo da cidade contemporanea feita por Fechine (2009) e a producéo
de novas espacialidades decorrente do desenvolvimento do turismo por
Neverovsky (2005). Especificamente sobre a zona adensavel criada no bairro,
Rodrigues (2007) analisou as consequéncias decorrentes da Lei Complementar
n° 27/2000 na visdo dos moradores da area. Contudo, este é o primeiro estudo
a olhar a grande producdo imobiliaria ocorrida em Ponta Negra, a qual se
sobressaiu consideravelmente em relacdo a outros bairros, com foco para o
poligono criado com prescricbes urbanisticas mais permissivas, sob a
perspectiva da Lei Complementar n° 27/2000, levando-se em consideracdo

fatores como a pressao imobiliaria, o apelo turistico e a infraestrutura urbana.
1.2 Objetivos da pesquisa

1.2.1 Objetivo geral

O objetivo geral deste estudo consiste em analisar a relagcdo entre a
producao imobiliaria situada no bairro de Ponta Negra (Natal/RN) e as alteracdes
na legislagéo urbanistica, provenientes da Lei Complementar n°® 27/2000.



1.2.2 Objetivos Especificos

e Analisar a expansao e reduc¢édo dos indices urbanisticos no contexto das

pressdes imobiliarias e da infraestrutura urbana,

e Avaliar a promulgacao da Lei Complementar n° 27 na determinac¢ao do

ritmo da construcéo civil;

e Caracterizar a producao imobiliaria realizada em Ponta Negra;

Avaliar como se deu o incremento de infraestrutura urbana no bairro.

1.3 Estrutura do Trabalho
O presente trabalho esta estruturado em seis capitulos.

O primeiro, ja apresentado, consta da introducdo com a apresentacao
inicial do estudo, as principais abordagens, a probleméatica envolvida nesta

pesquisa, sua relevancia e os objetivos a serem alcancgados.

O segundo capitulo trata da producéo do espaco urbano e os fatores que
influenciam esse processo, bem como sua relacdo direta com a legalidade
urbana existente e a consideracdo do Plano Diretor como maior instrumento de

planejamento urbano para as cidades brasileiras.

O capitulo trés aborda especificamente a cidade de Natal no que diz
respeito ao processo de adensamento, a sua legislacéo, as alteracdes sofridas
ao longo do tempo, a atuacédo do mercado imobiliario, inclusive com anélise de

dados da producdo imobiliaria, e seus principais condicionantes.

O quarto capitulo aborda a metodologia utilizada neste trabalho para fins
de alcancar os objetos propostos. Para tanto, sdo descritos a area de estudo da
pesquisa, de que forma se deu o levantamento e coleta dos dados, o recorte

temporal e o tratamento que foi dado, a fim de possibilitar as discussoes.

O quinto capitulo, dos resultados e discussoes, é todo voltado para o
bairro de Ponta Negra contemplando o historico, a caracterizacdo legal,
ambiental e fundiaria. A partir dos dados de producéo imobiliaria sdo avaliados
e discutidos os impactos da capacidade construtiva proporcionada pela lei e com
os dados de infraestrutura é verificado o incremento ocorrido ao longo dos

ultimos anos.



O sexto e ultimo capitulo é destinado as conclusfes e recomendacdes. A
partir dos dados levantados acerca do tema nos capitulos anteriores, chega-se
ao alcance dos objetivos iniciais da pesquisa. Além disso, sado propostas ideias
para trabalhos posteriores de forma que outros aspectos importantes sejam

também abordados e discutidos.



CAPITULO 2

Producao imobiliaria e os instrumentos
de gestao urbana

2.1 A producéo do espacgo urbano

O ordenamento do territério é a interacdo do homem com o espaco em
que ele vive. Segundo Carlos (2007), o espaco urbano representa, antes de mais
nada, um uso, e desta maneira a vida se transforma, com a transformacao dos
lugares e com a presenca do Estado, que domina a sociedade, posto que

normatiza os usos por meio dos interditos e das leis.

De acordo com Corréa (1993), o espaco urbano é o diferente conjunto de
usos da terra justapostos entre si, e tais usos definem &reas de atividades
comerciais, de servicos e de gestdo, areas industriais, areas residenciais, areas
de lazer, entre outras. Este conjunto de usos da terra € a organizacao espacial

da cidade.

A cidade, no Brasil, € considerada um nucleo urbano qualificado por um
conjunto de sistemas politico-administrativo, econémico ndo agricola, familiar e
simbdlico como sede do governo municipal, qualguer que seja sua populacéo.
Sobre o seu territério se estende uma teia invisivel e silenciosa: a legislacao
urbana, colecdo de leis, decretos e normas que regulam o uso e ocupacéao da
terra urbana (ROLNIK, 2003).
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O processo de produgcao do espacgo, segundo Carlos (2007), € uma
articulacéo indissociavel de trés planos: o econémico, o politico e o social. No
plano econémico a cidade € produzida como condicéo de realizacao da producéao
do capital; no plano politico € um espa¢o de dominacéo pelo Estado a medida
em que este domina a sociedade por meio da produgdo de um espacgo
normatizado, e no plano social € produzida como pratica socio espacial,

elemento central da reproducéo da vida humana.



Além dos planos, existem os agentes que fazem e refazem a cidade: os
proprietarios dos meios de producéo, os proprietarios fundiarios, os promotores
imobiliarios, o Estado e os grupos sociais excluidos. A populacdo, que ndo é
excluida ou marginalizada, é classificada como um agente consumidor do
espaco, uma vez que nao produz cidade, mas comercializa com os promotores

ou com o préprio Estado o direito de sua parte.

Se destacam trés agentes: os proprietarios de terra, os promotores
imobiliarios e o Estado. Os proprietarios de terra sdo aqueles que atuam no
sentido de obterem a maior renda fundiaria de suas propriedades, estdo
interessados no valor de troca e ndo no seu valor de uso, podendo ter, inclusive,
suas terras valorizadas através de investimento publico em infraestrutura
(CORREA, 1993).

Os promotores imobilidrios sdo os agentes que realizam parcialmente ou
totalmente as operacBes de incorporacdo, financiamento, estudo técnico,
construcdo e comercializacdo. Além disso, negociam diretamente com o0s
proprietarios de terra. O Estado também atua na organizagéo espacial da cidade
e sua atuacao € legitimada juridicamente de forma a determinar cada processo
urbano de acordo com seus interesses e em atendimento aos demais agentes

modeladores do espaco, principalmente os promotores imobiliarios.

Para Xiao et al (2006), a expansao urbana de uma cidade e consequentes
mudancas na paisagem sao regidas por fatores geogréaficos e socioeconémicos,
como crescimento populacional, politica e desenvolvimento econdémico. Na
maioria dos casos, a expansao urbana e as mudancas no uso do solo resultam
numa combinacao desses fatores. A politica socioecondémica, por exemplo, pode
afetar fortemente a expansao urbana, alterando o padréo de uso da terra ou se
ajustando em busca de altos retornos econémicos.

A urbanizagdo promove a circulacdo do capital através do uso do
espaco construido, favorecendo a producdo, o consumo e a

reproducéo da forca de trabalho — o comando do capital sobre o espago
(HARVEY, 1980).

O Estado dispde de um conjunto de instrumentos que pode empregar em
relacdo ao espaco urbano. A atividade urbanistica é fungéo publica, uma vez que

interfere com a esfera do interesse particular visando a realizac&o do interesse



da coletividade, e deve ser exercida de forma a orientar o uso e ocupacéo do
solo mais racional e planejado. Sharifi et al (2014) comentam que, de fato, o uso
da terra estd mudando cada vez mais e sua gestdo é negativamente afetada
pelos conflitos de interesses entre os envolvidos: o desejo do coletivo quanto a
ordenacdo adequada do espaco fisico, para o melhor exercicio das fungbes
sociais da cidade e os interesses dos proprietarios que se concretizam no

aproveitamento maximo de seus lotes para comercializacao.

Para Souza (2005), o adensamento deve ser uma consequéncia da
condicdo natural como o local se desenvolveu, seguindo um processo de
desenvolvimento urbano planejado e com metas que vislumbrem a melhoria da
qualidade de vida da populacdo. Porém, o autor esclarece que essa nao é a
realidade das cidades contemporaneas do pais, onde o desenvolvimento urbano
estd demonstrando um carater estritamente econdmico e desconsiderando
outras questdes urbanas propriamente ditas. Nesse quadro, o desenvolvimento
e, consequentemente, o adensamento, podem estar sendo conduzidos
inadequadamente no contexto social e ecoldgico, 0 que aparece em exemplos
de localidades que sofrem grandes transtornos com insuficiéncia de

infraestrutura basica para a populacéao.

Segundo Carlos (2007), a critica que se faz ao Estado esta no fato deste
reduzir em muitos momentos os problemas administrativos de gerenciamento da
ordem urbana da cidade apenas a sua capacidade produtiva. A preocupacao
estd em criar politicas que gerem possibilidade de crescimento, abstendo-se a
funcdo econdmica, de atracdo de capital e geracdo de lucro. Nesta direcédo a
figura do gestor se associa a do empresario, porém, a questao urbana vai muito
além do mercado de terras.

Mais além do que definir formas de apropriacdo do espaco permitidas
ou proibidas, mais do que efetivamente regular a producéo da cidade,
a legislacdo urbana age como marco delimitador de fronteiras de
poder. A lei organiza, classifica e coleciona os territérios urbanos,
conferindo significados e gerando nog¢bes de civilidade e cidadania
diretamente correspondentes ao modo de vida e a micropolitica familiar

dos grupos que estiveram mais envolvidos em sua formulacéo.
(ROLNIK, 2003).

Apreende-se que ao definir formas permitidas e proibidas de produgé&o do

espaco a legislacao distingue o legal do ilegal para fins de producéo imobiliaria.
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Quando dentro da legalidade, esta é conduzida por meio de diretrizes e
regulamentacdes propostas, e, de certa forma, direcionada para as areas que
proporcionam maior viabilidade econémica. Porém, a gestéo urbana vai além da
permissdo de onde e 0 que se pode construir. Para as cidades brasileiras, o
instrumento macro regulador que deve abordar todas as questdes relacionadas
a cidade e sua legalidade, o que inclui os setores econdémico, social, fisico-

territorial e institucional, € o Plano Diretor.

2.2 Legislacdo urbanistica no Brasil

No Brasil, existem registros de normas sobre assuntos urbanos desde o
periodo Colonial. Porém, a tematica urbana, até entdo tratada de forma
fracionada, tem como marco regulatorio urbanistico brasileiro a Constituicao do
Império, de 1824, que possibilitava ao Estado lancar médo de areas de seu
interesse, com a retencdo da propriedade privada, ou seja, caracterizando-se
por uma auténtica intervencéo estatal que contrariava o dito principio absolutista
(DI SARNO, 2004).

A primeira Constituicdo republicana se da em 16 de julho de 1934 e
contempla, definitivamente, o direito de propriedade e sua funcao social. Para Di
Sarno (2004), a referida Lei Magna destaca em seu bojo a ordenacao urbana e
as atribuicbes do Municipio, estabelecendo assim, a sua competéncia de legislar

sobre 0s assuntos de interesse da populagao.

De acordo com Quinto Junior (2003), com os governos democraticos
iniciados em 1945, as cidades passaram a ter grande relevancia na politica de
desenvolvimento econémico e social, quando as atividades econémicas sairam
do foco rural para o urbano, e surgiu a necessidade de se debater firmemente
um conjunto de politicas urbanas. O destague se concentra na aprovacao da
Constituicdo Federal, de 1967, que institui o planejamento urbano e inclui a
capacidade legislativa ao Municipio na organizagdo urbano-territorial (DI
SARNO, 2004).

A década de 60 também remete a luta pela reforma urbana nas cidades
brasileiras, periodo no qual os progressistas demandavam reformas estruturais

na questdo fundiaria. Porém, o regime politico autoritario imposto pelo golpe
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militar de 1964 inviabilizou a realiza¢ao dessas reformas. De acordo com Saule
Janior e Rolnik (2001), a questao da reforma urbana reapareceria nos anos 1970
e 1980, numa época de abertura lenta e gradual, em que 0s movimentos sociais
aos poucos ganhavam mais visibilidade, relevancia politica e demonstravam a
importancia da questao urbana como elemento fundamental para o processo de
democratizacdo da sociedade. Os anos seguintes que antecedem a Constituinte
sdo marcados pela luta politica, com jogo de interesses entre parlamentares e

forcas populares.

O principal marco para a legislacdo urbanistica do pais, podendo ser
considerado recente, consiste na Constituicdo de 1988, na qual a politica urbana
assume um papel relevante, trazendo pela primeira vez dispositivos especificos
sobre a tematica urbanistica. O artigo 182 da Constituicdo estabelece maiores
poderes a municipalidade, no sentido de nortear a legislacdo do uso do solo, e
atribui uma grande forca ao Plano Diretor, de forma a defini-lo como o

instrumento basico de ordenamento da cidade.

Ainda assim, o texto constitucional requeria uma legislacdo especifica
para que os principios e instrumentos enunciados pudessem ser implementados.
Iniciou-se entdo, na esfera federal, um periodo de mais de uma década de
elaboracdes, negociacdes, em torno de um projeto de Lei Complementar ao
capitulo de Politica Urbana. Esse projeto de lei ficou conhecido como Estatuto
da Cidade ou lei n® 10.257, finalmente aprovado em julho e vigente a partir de
outubro de 2001.

O Estatuto da Cidade surge como um novo instrumento para ordenar o
crescimento do setor imobiliario, estabelecendo as diretrizes gerais da politica
urbana nacional. A referida lei rege as questdes da ordenacao do territorio e da
participagdo comunitéria, estabelece as regras referentes ao uso e a ocupagao
do solo urbano e ao controle da expansdo do territério urbano, e propde a
definicdo da funcéo social da cidade e da propriedade, especificada no Plano
Diretor.

Resultado significativo deste processo é o fato das diretrizes e os
instrumentos de politica urbana terem sido regulamentados com base

nas experiéncias de politica urbana, habitacional e de regularizacédo
fundiaria e de participacao popular vivenciadas em diversas cidades
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brasileiras na década de 90. O Estatuto da Cidade € uma lei inovadora
que abre possibilidades para o desenvolvimento de uma politica
urbana com a aplicagéo de instrumentos de reforma urbana voltados a
promover a inclusdo social e territorial nas cidades brasileiras,
considerando os aspectos urbanos e sociais e politicos de nossas
cidades (SAULE JUNIOR & ROLNIK, 2001).

O Estatuto define principios, ferramentas e instrumentos de politica
urbana que o Municipio, enquanto gestor publico, deve utilizar, entre 0s quais se
destacam: o parcelamento e edificacdo compulséria de areas e imdveis urbanos;
a outorga onerosa do direito de construir, o Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU) progressivo, a possibilidade de desapropriacdo para fins de reforma
urbana, as operacdes consorciadas, com estabelecimento de parceria entre o
setor publico e privado, a transferéncia do direito de construir, as zonas especiais
de interesse social (BRASIL, 2002). A partir de entdo, estes instrumentos
passam a constar nos Planos Diretores das principais cidades brasileiras de

forma a consolidar a¢des concretas relativas a politica urbana.

2.2.1 Funcéo urbanistica do Municipio e Planos Diretores

A funcado urbanistica, em sua acdo mais concreta e eficaz, no que diz
respeito a disciplina do uso, o parcelamento e a ocupacédo do solo urbano, deve
ser exercida no nivel municipal por meio do instrumento que efetiva o processo

de planejamento urbanistico, o Plano Diretor.

O Plano Diretor é conhecido como plano estratégico por tracar 0s
objetivos e fixar seus prazos, estabelecer as atividades e definir sua execucao,
e como diretor por fixar as diretrizes do desenvolvimento urbano do Municipio
(SILVA, 2006). De acordo com Villaca (2005), desde que existe, por volta de
1930, a ideia de Plano Diretor no pais passou a ser adotada, defendida e
prestigiada pela elite da sociedade brasileira, especialmente por arquitetos e
engenheiros ligados a problemas wurbanos, politicos, empresarios,

principalmente os do setor imobiliario, e pela imprensa.

Segundo Silva (2006), a concepc¢éo do Plano Diretor evoluiu, passando
por algumas etapas: a) inicialmente, a preocupacédo com o desenho da cidade
baseava a sua elaboracéo e aprovacao, em que o valor a se preservar era o da
estética urbana, com o estabelecimento dos lugares onde os edificios publicos

deveriam decorar a cidade; b) posteriormente, a dedicacdo em estabelecer a
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distribuicdo das edificagdes no territorio, atendendo a fungdes econdmicas e
arquitetbnicas; c) mais tarde, desenvolveu-se a concepcao de desenvolvimento
integrado como instrumento do processo de planejamento nos campos fisico,
econdmico, social e administrativo; d) atualmente, com a Constituicdo Federal
de 1988, o Plano Diretor assume a funcdo de instrumento béasico da politica
urbana, com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais

da cidade e garantir o bem estar da populacéo.

Hoje, toda cidade com mais de 20 mil habitantes deve ter obrigatoriamente
um Plano Diretor. Contudo, o Estatuto da Cidade abrange a obrigatoriedade para
outros casos. O plano deve ser elaborado pelo Poder Executivo, e,
consequentemente, aprovado pela Camara Municipal, com consulta ao
Conselho Municipal de Planejamento Urbano e Meio Ambiente, transformando-
se em Lei Urbanistica.

Neste contexto foi dada maior autonomia legal, econbmica e
administrativa aos municipios, que através dos Planos Diretores
passam a legislar sobre as especificidades locais e a aplicar os
instrumentos urbanisticos e juridicos, mais adequados a cada
realidade. Entretanto, a maioria dos municipios brasileiros n&o
apresentava estrutura fisica, cultural, financeira e administrativa para
realizar tais funcdes a partir de 1988, dificultando a gestédo

democrética, e inclusdo social e a implementacéo dos instrumentos
previstos nos Planos Diretores (FURUKAVA, 2012).

Os municipios tém competéncia para elaborar planos urbanisticos e
implanta-los. Poucos, no entanto, estabeleceram um processo de planejamento
permanente capaz de exercer tal funcdo. Muitos fatores contribuem para
dificultar a implantacdo desse processo, tais como caréncia de meios técnicos
de sustentacao, de recursos financeiros e de recursos humanos, bem como certo
temor do Prefeito e da Camara de que o processo de planejamento substitua sua
capacidade de deciséo politica e de comando administrativo (SILVA, 2006).

Outra questdo bastante complicada consiste no fato de se ter dado
demasiada énfase ao aspecto econémico do Plano Diretor, uma vez que ha uma
preocupacao nacional na realizacdo do desenvolvimento das cidades. De forma
que o foco econdmico desvia das municipalidades sua funcédo urbanistica
principal e essencial, baseada em um processo de planejamento inerente ao

desenvolvimento urbanistico requerido em sua esséncia.
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Se tratando de um instrumento complexo, em que varias questdes
inerentes a cidade devem ser pensadas, faz-se necessario um corpo técnico
bastante diversificado e qualificado no planejamento, com a interacao e fluxo de
informacdes entre diversos 6érgdos publicos, o que dificulta imensamente o
processo de comunicacdo. A capacidade técnica e fisica de nossos 6rgaos é
bastante restrita, com auséncia de mecanismos de gerenciamento de dados, de

pessoas capacitadas, ou mesmo falta de interesse em desempenhar o trabalho.

O que pode ser percebido na realidade de nossas cidades é que a
velocidade de reunido de todos os dados necessarios para subsidiarem um bom
planejamento € bastante lenta. Os periodos dos levantamentos acabam
divergindo e por vezes os Planos Diretores sdo baseados em dados
ultrapassados e obsoletos. A cidade ndo para, e na préatica ela cresce mais

rapido do que os érgaos conseguem planejar.

2.2.2 Plano Diretor: muito se espera deste instrumento?

Um questionamento importante a ser feito é sobre a capacidade dos
Planos Diretores de garantirem, de fato, o cumprimento de todos os objetivos
propostos. Segundo Todes (2012), Planos Diretores elaborados para orientar o

desenvolvimento urbano raramente tém sido bem-sucedidos.

Em muitas partes do mundo, o Plano Diretor se tornou a forma dominante
de ordenamento do territério depois da Segunda Guerra Mundial. O
planejamento era visto como uma atividade técnica desenvolvida através de
planos que mostravam a projecado da densidade e intensidade do uso do solo e
sua distribuicéo espacial. A partir do final dos anos 1970, no entanto, houve uma
ampla critica a aplicacdo do Plano Diretor.

Para Villaga (2005), o Plano Diretor foi sempre visto, generalizadamente,
como um poderoso instrumento para a solugdo dos problemas urbanos, na
verdade indispensavel, de forma que se os problemas persistem é porque as

cidades nao tém conseguido ter e aplicar esse plano.

E dada uma grande responsabilidade ao instrumento, oficializada na
Constituicdo, porém, na pratica, a lei parece perder sua forca e,

consequentemente, sua moral.
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A facilidade e mesmo irresponsabilidade com que é exigida a
elaboracao de planos, muito contribui para sua desmoraliza¢éo e a da
propria lei, pois frequentemente a préatica acaba por revelar que a lei
ndo é para valer. Apesar disso, essa exigéncia permanece, ja que
preenche uma func¢éo ideoldgica e, no fundo, ndo € mesmo para valer.
Exemplo disso é a prépria Constituicdo. Passados ja mais de 16 anos
de sua promulgacéo, a maioria das cidades brasileiras com mais de
20.000 habitantes ou continua sem Planos Diretores ou, quando os tém
aprovado por lei e sendo mais que Zoneamento, os mantém apenas
guardados nas gavetas das prefeituras (VILLACA, 2005).

Em seu livro intitulado “As ilusées do Plano Diretor”, o autor Flavio Villaga,
comenta que a expectativa € que o Plano abrangeria todos os problemas
fundamentais da cidade, inclusive e, principalmente, os de transportes,
saneamento, drenagem, educacdo, saude, habitacdo, poluicdo do ar e das
aguas, e até mesmo questdes ligadas ao desenvolvimento econémico e social.
Adiciona que alguns acreditam ainda que apesar de ser aprovado por uma lei
municipal, o Plano deveria abranger problemas cujas solu¢des séo das alcadas
dos governos estaduais e federal.

Quanto mais abrangente a visdo sobre o papel do Plano Diretor face o
leque de problemas urbanos existentes em uma cidade, maior o nivel de
dificuldade no planejamento, aprovacao e execucado. Ferrari (2004) afirma ser
esse plano um complexo de normas legais e diretrizes técnicas para o
desenvolvimento global e constante do Municipio sob os aspectos fisico, social,

econdmico e administrativo, desejado pela comunidade local.

Tamanha a complexidade do instrumento legal, para o processo de
planejamento e aprovacgéo se fazem necessarios uma série de requisitos que o
viabilizem. Em relacdo a isso, Huang, Yeh e Chang (2010) e Seto, Sanchez-
Rodriguez e Fragkias (2010) chamam a atencdo para o processo politico
burocrético pelo qual os planos de desenvolvimento urbanos sédo preparados e
aprovados; recursos humanos e financeiros inadequados; o dominio de cima
para baixo; e o planejamento ndo democratico sendo 0s principais problemas
enfrentados pela governanca urbana. Faltam tanto 0sS recursos como a

capacidade institucional para a aplicacao dos planos (CLARKE, 1992).

Além disso, quando as fontes de dados s&o pobres, 0s planos precisam
de anos para serem produzidos e logo estdo desatualizados. Todes et al (2010)

comentam que 0s planos se tornaram assim um fim em si mesmos, uma vez que
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nao estdo, na maioria das vezes, ligados aos departamentos setoriais ou de
orcamentos, nem as organizacdes institucionais para torna-los operacionais.
Existe ainda a incapacidade de gerir o crescimento informal e de aplicar a

regulamentagao.

N&o é restrita ao Brasil a crenca de que o Plano Diretor vai resolver todos
os problemas urbanos existentes. Saizen, Mizuno e Kobayashi (2006) dizem que
no Japdo a expectativa era de que os Planos Diretores de ordenamento do
territorio fossem uma das ferramentas mais importantes no planejamento urbano
de forma a realizar um desenvolvimento e uso da terra mais eficaz e racional,

estabelecendo ambientes urbanos funcionais e confortaveis.

De acordo com Kim e Rowe (2013), na China e em outros lugares, Planos
Diretores se tornam, com frequéncia, vitimas de seus préprios méritos, como a
abrangéncia de abordagem e a racionalidade na interpretacdo de interesses
publicos. O real papel do Plano Diretor € coordenar os desejos coletivos da
comunidade e diferentes propostas de desenvolvimento por planejadores

especializados em funcéo dos objetivos gerais de uma sociedade.

De acordo com Clarke (1992), os planos surgiram em parte como um
método de planejamento de longo prazo para a infraestrutura, servicos e
investimento publico nas cidades em crescimento relativamente lento dos paises
desenvolvidos, mas provou ser inadequado no contexto da rapida urbanizacéo

nos paises em desenvolvimento, onde se encaixa a realidade brasileira.

Apesar de serem cada vez mais abrangentes, as dinamicas sociais
politicas e econbmicas que moldam a cidade ficam distantes de uma pratica
efetiva, permanecendo apenas no papel, de forma que as expectativas
superaram as concretizacdes. H4 um grande conflito de interesses, ja que muitos
sao os atores, e muitas questdes sdo negligenciadas. Assim, a quantidade de
violagbes das disposi¢cdes contidas nos Planos Diretores tem colocado em

ddvida sua viabilidade.
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CAPITULO 3

Natal: legislac&o, mercado imobiliario e
suas influéncias

3.1 O processo de adensamento de Natal

A cidade do Natal foi fundada em 25 de dezembro de 1599 e surgiu com
a ocupacao portuguesa da barra do Potengi. Para fins de defesa, no ano anterior
foi construido o Forte dos Reis Magos e, apés isso, a formacédo da cidade foi
iniciada. Teve um crescimento lento ao longo dos séculos XVII, XVIII, até
meados do século XIX. Os habitantes moravam em sitios e granjas nos

arredores da povoacao.

As atividades agricolas e a pecuaria, realizadas no interior do estado,
propiciaram a consolidacdo da atividade de entreposto comercial a partir da
segunda metade do século XIX, sendo, entdo, 0 comércio e 0S Servicos
determinantes para o crescimento da cidade. A Ribeira, juntamente com o bairro
de Cidade Alta formaram o primeiro nucleo urbano, com a circulacao de pessoas
e mercadorias. No final deste século, Natal contabilizava apenas dezesseis mil

habitantes.

Nas primeiras décadas do século XX, a populacdo apresentou um
crescimento e Natal passou por grandes transformacdes, impulsionadas pelo
sucesso da cultura algodoeira. Nesse periodo foram implementadas algumas
medidas visando incrementar as condi¢cées de importacao/exportacdo, como
também acdes higienistas e de embelezamento estético da cidade, que
contribuiram de modo decisivo para melhorar as condicdes de vida da
populacdo, ainda muito precérias. Dessa forma, o setor publico comecou a

organizar os arranjos espaciais da cidade (LEAL, 2005).

Em 1936 ainda era pouco adensada, mas a aglomeracdo urbana
progredia (Figura 3.1). Neste periodo, a area urbana compreendia os bairros de
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Cidade Alta, Ribeira, Alecrim, Tirol e Petrépolis, além de alguns povoados em
suas proximidades como Rocas, Passo da Patria, Areia Preta e Quintas
(DANTAS, 2003).

Figura 3.1: Foto aérea de Natal em 1936
Fonte: Natal (1939).

Natal teve um crescimento lento, tanto do ponto de vista econdmico
guanto populacional, até a Segunda Guerra Mundial. O processo de ocupacéo
era determinado pelo préprio usuario dos imoveis, de forma espontanea e
gradualmente construida, com inexisténcia de procura por aluguéis ou
construcdo de edificios. A Segunda Guerra propiciou um processo de
modernizacdo e de expansao, que se deu em torno das Avenidas Alexandrino
de Alencar e Hermes da Fonseca, as quais foram implantadas pelos militares
para servir de ligacdo entre o porto, a base naval e a base aérea, que se

localizava no municipio de Parnamirim e servia de base para os Estados Unidos.

Em 1942 ocorreu uma grande seca no interior do estado, além da crise do
algodéo, trazendo milhares de migrantes para a capital, e, consequentemente,
Natal sofreu uma pressdo demografica e imobiliaria. A populacdo passou de
cerca de 55 mil habitantes no ano de 1940 para 103 mil habitantes em 1950, ou
seja, quase dobrou de tamanho em dez anos. Registrou-se entdo a maior taxa
de crescimento em uma década na cidade, com variacdo percentual de 88,22%
(QUEIROZ, 2010).
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Algumas consequéncias da guerra foram o aumento do custo de vida da
populacdo, a demanda por habitacdo e hotelaria e, assim, o aumento de
investimentos na construcéo civil, associados ao desordenamento. Segundo
Dantas (2003), os problemas urbanos se consolidaram, dando origem a novas
formas de intervencé&o sobre o solo, fazendo emergir o planejamento urbano
como forma de legitimacéo da acéo politica sobre o espaco fisico das cidades.

Associada ao advento da 22 Guerra Mundial, a producéo capitalista da
cidade tem seu incremento na década de 40 com a consolidacédo de
um mercado de terras por meio, principalmente, da producédo de
loteamentos na periferia do nacleo urbano. O solo passa entdo, a
constituir fator de remuneracdo do capital e é, neste momento, que o

mercado imobiliario comeca a influenciar de maneira mais marcante o
ordenamento fisico da cidade (QUEIROZ, 2012).

O mercado de terras surge de maneira marcante com 0 novo contingente
populacional. Havia a necessidade e indisponibilidade de moradias, e, nessa
conjuntura, emergiu-se a constru¢do civil na cidade. De acordo com Costa
(2000), a paisagem urbana de Natal com a “febre das constru¢des” se
transformava rapidamente, incorporando novas, luxuosas e modernas

edificacdes, além das vilas militares.

Os loteamentos passaram da iniciativa familiar para empreendimentos
organizados por empresas particulares e constituiram-se numa forma de
producédo imobilidria tanto dentro do perimetro urbano, mas, principalmente, nas
areas periféricas, as quais ndo eram contempladas pela legislacédo urbanistica
municipal, gerando grandes vazios na malha urbana. Eles foram responsaveis
pelo surgimento e consolidacdo de inUmeros novos bairros, desprovidos, no
entanto, de infraestrutura adequada. Na auséncia de qualquer dispositivo
urbanistico legal por parte do poder publico que orientasse 0s projetos para 0s
novos parcelamentos e loteamentos, o dominio dos produtores imobiliarios
privados sobre a configuragdo do espaco urbano de Natal se legitimava

progressivamente.

Diversas politicas publicas tornaram o crescimento da cidade mais rapido
na segunda metade do século XX. Foram feitos varios investimentos em

ampliacdo do abastecimento de &gua, pavimentacdo, aberturas de novas
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avenidas, urbanizacédo de praias, criagcdo dos transportes em vias expressas,

criacdo do Campus da Universidade, entre outros.

A instalacao de infraestruturas pelo Estado nas décadas de 70 e 80 atraiu
diversos capitais privados, com a criagdo de grandes lojas comerciais,
supermercados e shoppings centers. Outro fator de investimento e crescimento
urbano foi o desenvolvimento das atividades turisticas que deram a capital
potiguar uma nova face, como por exemplo, o Projeto Via Costeira — Parque das

Dunas.

E importante ressaltar que a partir de 1964, em meio a ditadura militar,
com a criacdo do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), ocorreu um
expressivo desenvolvimento da construcdo civil com grande quantidade de
moradias produzidas sob a forma de conjuntos habitacionais, por meio do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH). Esta nova politica habitacional objetivava reduzir
o déficit habitacional bem como gerar empregos no setor, diminuindo as tensées
sociais urbanas existentes. Foi mais intensa entre os anos de 1974 e 1986 e
direcionou a expansao fisica da cidade.

A implantagdo de tamanha quantidade de conjuntos habitacionais
trouxe consequéncias decisivas para a estrutura urbana do municipio.
Devido ao pre¢o do solo, os estoques de terra formados pelo poder
publico, normalmente se localizava em areas periféricas, aonde ainda
era possivel adquirir glebas a um baixo custo. No entanto, estas areas
sempre apresentavam graves problemas no provimento das
infraestruturas bdsicas, 0 que tornava imperativo a extensdo pelo
menos do sistema viario, abastecimento d’agua e energia elétrica.
Desta maneira, foram criados grandes vazios urbanos que se
valorizaram com o prolongamento das infraestruturas e servigcos
publicos que serviriam aos conjuntos habitacionais. Deu-se entéo,
continuidade ao processo de ocupacédo rarefeita e fragmentada da
cidade iniciado com os loteamentos. Estes vazios, no futuro, vao ser o

principal estoque de terras das empresas promotoras imobiliarias
(QUEIROZ, 2012).

A partir da segunda metade da década de 80, com a crise do BNH, a
producdo de conjuntos habitacionais diminui consideravelmente, surgindo um
novo momento com as incorporacdes imobilidrias. Os incorporadores
provocaram alteracdes definitivas no espac¢o urbano, uma vez que eram livres
para decidir onde e o que edificar. Utilizaram-se do estoque de lotes vazios
existentes e promovem uma nova forma de crescimento, com inovagdes

espaciais e intensificacéo do espaco construido.
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Nos anos 90 surgem as construcbes de edificios verticais, tanto
residencial como comercial, inicialmente na area central, onde ocorreu o
surgimento da cidade, com substituicdo das antigas edificacbes por novos
edificios comerciais. Com o passar do tempo, a verticalizacao foi se espalhando
por todo o territorio, se concentrando em &areas ditas mais nobres e mais
permissivas para tal pratica pela legislacdo urbanistica. Nesse periodo, Natal ja
havia se legitimado como um local atrativo de pessoas em busca de melhores
condi¢des de vida.

Tem-se no inicio dos anos 1990, um periodo de intensa verticalizacao,
com uma forte tendéncia de construcdo de edificios residenciais, o que
se justifica pela existéncia crescente de uma demanda solvavel na

cidade relacionada com as funcdes terciarias que, ao longa da historia,
a cidade absorveu (COSTA, 2000).

A atuacao do incorporador provocou uma transformacdo do espaco
urbano de Natal, com a forma de producgéo privada, oferecendo uma proposta
de moradia para cada segmento social. Este modelo vigora até os dias atuais.
Mais detalhes sobre as caracteristicas e especificidades do mercado imobiliario

da cidade serdo vistos adiante.

3.2. Planejamento urbano de Natal

A fim de entender a evolucdo da legislacdo urbanistica especificamente
na cidade de Natal, vale-se dizer que no inicio do século XX vigorava
mundialmente o carater modernista de intervencéo urbana. Ao mesmo tempo em
que se promovia 0 embelezamento paisagistico das cidades, se implantavam as
bases legais para um mercado imobiliario de corte capitalista (MARICATO,
2001).

Na primeira metade do século XX foram criados trés planos interventores
urbanisticos para que o crescimento urbano tivesse uma direcdo, uma

organizacdo e um planejamento.

Espelhados nos exemplos de construgdo de uma estética urbana
modernizadora e excludente oferecidas pelas metropoles (do Brasil e
da Europa), o Estado tentou imprimir também ao municipio de Natal o
mesmo padrdo de planejamento urbano. Este é representado pelos
planos urbanisticos de 1904 e de 1929, e pelos projetos de
infraestrutura e equipamentos urbanos e estruturas administrativas
implantados até os anos 40 e 50 (ATAIDE, 1997).
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O primeiro dos planos urbanisticos, conhecido como Plano Cidade Nova,
foi desenvolvido entre os anos de 1901 e 1904. Consistia na criacdo de um bairro
denominado Cidade Nova, cuja area era limitada pelas avenidas Marechal
Deodoro da Fonseca e Hermes da Fonseca, no sentido Leste-Oeste, e pelas
ruas Seridd e Ceara Mirim, no sentido Norte-Sul.

O objetivo principal do plano era expandir através de parcelamento e
arruamento do solo. Segundo Dantas (2003), o novo tracado ortogonal proposto
contrastava com a irregularidade da cidade colonial, estabelecendo os
elementos principais do sistema viario que viriam orientar, a partir do seu
prolongamento, o futuro crescimento da cidade. Além disso, promoveu a
elitizacdo espacial, de forma que a ocupacéo da regido se deu principalmente

pelas familias mais nobres, o que acabou gerando segregacgéao social.

Em 1929, idealizado pelo arquiteto Giacomo Palumbo, tem-se o Plano
Geral de Sistematizacdo de Natal ou Plano Palumbo como ponto culminante no
processo de modernizacdo do periodo. O plano visava expandir o tracado
poligonal do bairro Cidade Nova, e subdividir as areas da cidade de acordo com
as fungdes especificas, confirmando a tendéncia de bairro comercial (Ribeira),
de zona residencial (Petropolis e Tirol), de bairro operario (Alecrim), de zona
administrativa (trecho que limitava a Cidade Alta e a Ribeira) (FERREIRA et al,
2008).

O plano também criava espacos de recreacdo e previa equipamentos e
servicos urbanos, demonstrando uma preocupacdo com o embelezamento da
cidade. Além disso, articulava os centros comerciais, Cidade Alta e Ribeira, aos
demais bairros, com uma estrutura viaria hierarquizada, com o alargamento de
algumas ruas e a abertura de novas vias (LEAL, 2005).

Mesmo as é&reas objeto dos Planos Cidade Nova e Palumbo,
permaneceram varios anos desocupadas, sendo alguns quarteirdes

doados para familias ilustres da cidade, que la estabeleciam-se sob a
forma de granjas, sitios ou casas de veraneio (LEAL, 2005).

O terceiro plano urbanistico foi o Plano Geral de Obras proposto pelo
escritorio Saturnino de Brito, em 1935. Segundo Furukava (2012), este plano
contemplava melhoramentos urbanos, abastecimento de &agua e esgotos

sanitarios. Grande parte das intervencgdes foi executada e esta foi a principal
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acdo de esgotamento sanitario, em relacdo a porcdo que abarcou da cidade

existente, até o final do século XX.

A questdo do saneamento nao se restringia apenas ao aspecto sanitario,
mas abrangia a organizacao do espaco urbano, articulando as vérias partes da
cidade e pensando a reforma, expansdo e embelezamento, a partir da
racionalidade das redes do projeto de saneamento. Resultou, portanto, em um
plano geral que acabaria por influenciar até mesmo na educacéo da populacéo,
ensejando novos habitos de vida (FERREIRA et al, 2008).

De acordo com Queiroz (2012), seja no campo das ideias ou das obras
concretas, esses trés planos (Plano Cidade Nova, Plano Palumbo e Plano Geral
de Obras) contribuiram para nortear as primeiras diretrizes da expansao urbana

de Natal, para além dos bairros iniciais de desenvolvimento espontaneo.

Na segunda metade do século XX a cidade teve um crescimento mais
acelerado do que na primeira. Entre os anos de 1935 e 1967, porém, nao houve
nenhum plano, sendo o crescimento de forma aleatéria e bastante intenso, tanto
fisico quanto populacional. Segundo Dantas (2003), as décadas de 1940 e 1950
assinalaram ndo s6 a transicdo entre a era dos planos urbanisticos e a
institucionalizacdo do planejamento urbano, como também marcaram a
passagem de uma cidade idealizada e controlada pelos instrumentos

urbanisticos para o urbano.

Apesar da auséncia de planos, o Escritério Saturnino de Brito continuou
trabalhando em projetos de ampliacdo das redes de abastecimento d"agua e
esgotos na cidade, bem como afigurava-se como norteador das intervencdes
urbanas e agente fiscal e controlador do espaco construido. A atuagcéo se deu
por mais de 30 anos, até que houve a criagdo da Companhia de Aguas e Esgotos
do Rio Grande do Norte (CAERN), no ano de 1969, a qual se encarregaria de
prestar os servigos publicos de aguas e esgotos sanitarios em todo o estado. O
conceito de saneamento, a partir de entdo, abandonava a visdo totalizante do
planejamento da cidade e reduzia-se a dimensdo fisica das redes de

abastecimento.
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Em 1967, o Plano Serete, também chamado de Plano Urbanistico de
Desenvolvimento, fez um extenso diagndstico técnico da cidade. As proposicoes
consistiam no zoneamento, no estabelecimento de densidades para os bairros,
na intervencéo fisica, além da preocupacdo com as areas costeiras, no sentido
de preservacéo da paisagem. Este Plano nao foi implementado, mas propunha
claramente o urbanismo como estratégia desenvolvimentista e foi utilizado de
base para a construcao do primeiro Plano Diretor de Natal.

O amplo diagnostico que fundamentou a intervencdo com estudos e
andlises acerca das condic¢des locais no que concerne aos aspectos
fisicos, a vida urbana, as atividades de subsisténcia, aos aspectos
administrativos, a situacdo educacional, ao abastecimento, ao lazer e
aos indices de desemprego, a fim de identificar, principalmente, as
estruturas basicas de Natal e os principais aspectos da vida urbana da
cidade. Confirmaram-se, entéo, os reflexos da urbanizacéo acelerada
e desordenada que se desencadeou apés a Il Guerra Mundial,
identificando-se desequilibrios na configuracdo urbana, com sistemas
sobrecarregados em areas especificas, enquanto outras regides, que

consolidavam vazios urbanos, mantinham sua infraestrutura e suas
potencialidades ainda subutilizadas (COSTA, 2000).

O zoneamento fundamenta-se no preceito legal de natureza
administrativa que regulamenta os usos e ocupacdo do solo urbano,
estabelecendo para cada zona as normas e restricbes urbanisticas, ou seja,
varia de local para local da cidade (FERRARI, 2004). O zoneamento ambiental,
especificamente, segundo Silva (2006) é o procedimento por meio do qual se
instituiram zonas de atuacao especial pelo Municipio, com vistas a preservacéo,

melhoria e recuperacédo da qualidade ambiental.

A partir de 1974 registrou-se o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado (PDDI), essencialmente tecnocratico, com predominancia do
zoneamento de uso em énfase nas fung¢des urbanas. O plano dividia a cidade
em cinco zonas (predominancia industrial, predominancia comercial,
predominéancia residencial, especial e de expansédo urbana), teve pouco tempo
de aplicabilidade, uma vez que dois anos ap0s ser sancionado, ja se constituia

uma equipe, para reformulacéo de um novo plano (MACEDO, 2005).

O periodo da década de 80 se caracterizou como um dos mais intensos
da cidade no que diz respeito & ocupacgdo do solo. Em 1984 foi criado o Plano
Diretor de Organizacédo Fisico-Territorial, ainda modernista, que fixava padrdes

de uso e de adensamento proprio para cada porcéo da cidade. Visualiza-se de
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forma muito restrita os efeitos dos parametros urbanisticos definidos na lei sobre
0 espaco tanto no PDDI de 1974, quanto no de 1984, os quais eram
desenvolvidos exclusivamente por especialistas, sem participacdo popular,

devido, principalmente ao regime de ditadura em que vivia o pais.

De acordo com Macedo (2005), o plano de 1984 implantou o
microzoneamento pelo uso, em que a cidade apods ser estudada e caracterizada
passou a ser recortada em diversas areas que apresentavam, segundo
tendéncia ja instalada na localidade, caracteristica de uso e ocupac¢do do solo
exclusivos. PGs em destaque a preocupacao com a questdo ambiental, criando
areas de preservacao com legislacdes mais rigidas aplicadas, como no caso da
Zona Especial de Interesse Turistico (ZET), Zona de Preservacdo Moderada
(ZPM) e Zona de Preservacado Rigorosa (ZPR), esta ultima abrangendo a regido
do Morro do Careca e suas dunas em Ponta Negra.

Este tipo de parametrizacdo provocou uma divisdo forte das atividades,
criando zonas essencialmente residenciais (zona norte e oeste) e outras melhor
providas de comércio e servicos (zona sul e leste), contribuindo para o
agravamento dos problemas de mobilidade por causa dos excessivos
deslocamentos das pessoas entre essas zonas, além de maiores investimentos

concentrados em apenas alguns bairros.

Durante a década de 90, apGs a aprovacao da Lei Organica do Municipio
do Natal em 1989, e enquanto se discutia e constituia o Estatuto da Cidade,
acontecia em ambito local, um processo rico de renovacdo no campo da politica

e do planejamento urbano.

De acordo com Queiroz (2012), o Plano Diretor de Natal, regido pela lei
n° 07 de agosto de 1994, foi elaborado com o intuito de promover uma ocupacao
mais racional da cidade e se atentando mais para a disponibilidade de
infraestrutura do que para o zoneamento rigoroso dos usos. Teve participacdo
popular em seu processo, sendo, portanto, o primeiro Plano Diretor de carater
democratico. Apresentou a subdivisio da cidade conhecida como
macrozoneamento, em que 0s setores da cidade de acordo com suas

caracteristicas urbanas de infraestrutura sédo classificados em trés tipos de
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zonas: adensamento basico, adensaveis e protecdo ambiental (RODRIGUES,
2007).

Com o macrozoneamento € possivel coexistir todos os usos de solo em
qualquer bairro, sendo eles classificados em residenciais e nao-residenciais,
desde que tenha infraestrutura e sejam respeitadas as questdes de vizinhanca.
Além de que os indices basicos podem ser ultrapassados para alcancar indices
maximos, nos bairros considerados como zona adensavel, mediante o
pagamento de uma outorga onerosa. Dessa forma, o plano se prop6s a estimular

uma melhor distribuicéo de servigos pela cidade.

Segundo Duarte (2010), o Plano Diretor de 1994 € considerado um marco
na efetivacao de direitos especiais, trazendo um sistema de espacgos especiais
na cidade, no que se refere a Zonas de Protecdo Ambiental (ZPA), areas de
controle de gabarito, areas Non Aedificandi, Areas Especiais de Interesse Social.
Sendo assim, o instrumento de Politica Urbana se volta para a
efetivacdo/concretizacdo do direito a protecdo, manutencao e recuperacao dos
aspectos paisagisticos, bem como ao direito fundamental de moradia digna e

adequada, condizendo com sua fung¢ao essencial.

As areas de protecdo delimitadas por lei se sobrepdéem as macrozonas
onde se localizam em funcdo das peculiaridades que exigem tratamento
especial. Apesar disso, algumas zonas até hoje permanecem sem sua

regulamentacao especifica.

Em agosto de 1999, foi sancionada a Lei Complementar n° 22, que
consistiu na revisdo da lei do Plano Diretor de 1994, mediante forte presséo dos
setores ligados a construcdo civil. Nesta revisdo, entre outras alteracbes que
permitiam uma maior ocupacéo do solo urbano, a densidade basica residencial
para todos os terrenos contidos na zona urbana foi alterada de 180 para 225
hab./ha liquido, medida que possibilitava um maior nimero de habita¢cdes por

empreendimento.

Mudanca nas taxas de ocupacdo e impermeabilizacdo, aplicacdo das
prescri¢cdes urbanisticas de maior potencial construtivo nas areas limitrofes entre

zonas ou bairros com prescricbes diversas e permissdo de constru¢cao nos
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recuos com a diminuicdo da &rea permeével foram alteragbes contempladas pela
reviséo, a qual, de acordo com Borba (2007), ndo contemplou um estudo técnico
que a justificasse tanto do ponto de vista de infraestrutura, como do ponto de

vista ambiental.

Sobre isso, Queiroz (2012) comentou que em 1999 este plano passou por

um processo de revisdo sob forte pressdo do setor imobiliario, com vistas a

promover alteracées que melhorassem as condi¢cdes da producao imobiliaria. Ja

Nobre (2001) afirmou que as alteragbes foram suficientes para agradar
momentaneamente 0s empresarios da construcao civil.

Endossando as alegacdes de grande parte do empresariado da

construcdo civil, de que aquele Plano Diretor teria causado a

diminuicdo de investimentos no setor imobiliario, com o éxodo das

construgdes para o vizinho municipio de Parnamirim, a Administracdo

Municipal elaborou uma proposta de revisdo do Plano de 1994 que,

contendo varias alteracbes no sentido de permitir a excessiva

ocupacéo do solo urbano, veio a compor a Lei Complementar n° 22, de
18 de agosto de 1999 (DUARTE, 2010).

No ano 2000 houve uma nova revisao, através da Lei Complementar n®
27, com alteracBes de prescricfes urbanisticas especificamente para o bairro de
Ponta Negra, possibilitando um maior adensamento. Este assunto sera tratado

detalhadamente em um momento posterior.

Atualmente, encontra-se em vigéncia o Plano Diretor de Natal sancionado
pela Lei Complementar n® 082, de 21 de junho de 2007, sendo o primeiro apds
a promulgacao do Estatuto da Cidade. Segundo Queiroz (2010), foi elaborado
em um momento de tensdo politica na cidade, quando varios vereadores foram
acusados de corrupcéao, por supostamente terem recebido propina dos grandes
empresarios da construgéo civil e do mercado imobiliario, para vetar algumas

partes do Plano Diretor que dificultariam a atuacédo desses empreendedores.

O principal objetivo do plano, contudo, é o uso do solo urbano socialmente
justo e ecologicamente equilibrado do territério do Municipio, além da
preservacao do meio ambiente e da paisagem urbana. Se assemelha ao plano
de 1994 quanto ao macrozoneamento, traz o incremento de alguns requisitos

quanto a fungéo socioambiental da propriedade, reduz a capacidade construtiva
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das zonas de adensamento basico com a alteracdo do coeficiente de 1,8 para

1,2 e retira o parametro de densidade.

3.2.1 Entendendo os parametros urbanisticos

O Plano Diretor objetiva, em sua esséncia, garantir a ocupacao do solo de
forma adequada as caracteristicas do meio fisico, bem como o equilibrio
climatico da cidade, através de prescricbes urbanisticas. No plano vigente da
cidade do Natal as normas a serem atendidas pelas edificagbes séo: gabarito,
recuos, taxa de impermeabilizacdo, taxa de ocupacdo e coeficiente de

aproveitamento.

Gabarito é a distancia vertical medida entre o0 meio fio e um plano
horizontal tangente a parte superior do uUltimo elemento construtivo da edificacéo
(NATAL, 2007). Existe uma altura maxima permitida, de forma a conservar uma
boa acdo dos ventos pela cidade, sendo de 65 (sessenta e cinco) metros para
zonas de adensamento basico e de 90 (noventa) metros para zonas adensaveis.
Além disso, existem &reas especiais de controle de gabarito que objetivam

preservar valores historico-culturais, cénico-paisagisticos e ambientais.

Os recuos sdo as menores distancias permitidas entre a divisa do terreno
e o limite externo da projecdo horizontal da construcédo, em cada um dos seus
pavimentos, denominando-se recuo frontal quando se referir aos limites com
logradouros ou vias publicas e recuos de fundos e laterais, quando se referir as
divisas com outros lotes (NATAL, 2007). Eles sdo calculados de acordo com a
altura da edificacdo e objetivam garantir adequadas condi¢cdes de ventilacao e

iluminacao, bem como a privacidade das edificacées quanto a vizinhanca.

A taxa de impermeabilizacdo € o indice que se obtém dividindo-se a area
que nao permite a infiltragdo de agua pluvial pela area total do lote e este deve
ser no maximo 80% (NATAL, 2007). Essa norma busca garantir que além dos
dispositivos de drenagem, o lote tenha condi¢cdes naturais de absorver a agua

proveniente das chuvas.

7

A taxa de ocupagdo € o indice que se obtém dividindo a area

correspondente a proje¢do horizontal da construcéo pela area total do lote ou
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gleba. Para subsolo, térreo, até o 2° pavimento, a taxa € de 80%, acima disso é

em funcéo da area resultante da aplicacao dos recuos previstos (NATAL, 2007).

No Plano Diretor de 1994, o gabarito ainda ndo era considerado uma
norma urbanistica, mas existia a densidade, a qual foi decisiva na determinacao
do tipo de empreendimento a ser construido e na aprovacao de projetos com um
maior aproveitamento da area dos lotes até a revisdo do plano em 2007. A partir
de entdo, a Unica imposicdo passou a ser obedecer ao limite maximo de area

construida determinado pelo coeficiente de aproveitamento.

O coeficiente de aproveitamento (CA) € o indice que se obtém dividindo-
se a area construida pela area do lote e a densidade é a relacao entre o nimero
de habitantes e a area da unidade territorial considerada (NATAL, 1994). Para
entender a aplicacdo do coeficiente de aproveitamento, é necessario diferenciar

zonas de adensamento basico de zonas adensaveis.

Sabendo-se que zonas sao porc¢des do territério do municipio delimitadas
por lei e caracterizadas por sua funcao social e fisico-ambiental diferenciadas, a
zona de adensamento basico é aquela onde se aplica, estritamente, a densidade
bésica e o coeficiente de aproveitamento basico. J& a zona adensavel é aquela
onde as condicdbes do meio fisico, a disponibilidade de infraestrutura e a
necessidade de diversificacdo de uso possibilitam um adensamento maior do
que aquele correspondente aos parametros basicos de densidade e coeficiente
de aproveitamento (NATAL, 2007).

Sendo assim, o coeficiente de aproveitamento basico € o coeficiente de
aproveitamento do solo para todos os terrenos estabelecidos no territério do
Municipio e o coeficiente de aproveitamento maximo, especifico para cada bairro
de zonas adensaveis, permite a construcdo de area superior aquela permitida
pelo coeficiente de aproveitamento basico através de pagamento de outorga
onerosa. Esta, por lei, deve ser revertida em investimentos de manutencao e
ampliacdo da propria infraestrutura de forma que, ao longo do tempo, os bairros
considerados nao adensaveis passem gradativamente a condicdo de adensavel

e assim tenham também seus indices alterados.
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Densidade basica é o limite de aproveitamento do solo para uso
residencial estabelecido para todos os terrenos do Municipio e densidade liquida
€ a relacdo entre o numero de habitantes e a area liquida da unidade territorial
considerada (NATAL, 1994). Essa prescricdo urbanistica pode ser entendida
como um indice de conforto, uma vez que controla o nimero de habitantes por
empreendimento, o0 que possibilita o acompanhamento do processo de
ocupacao de cada bairro, e consequentemente o impedimento ou licenca para
novas construcdes, dependendo da respectiva capacidade de suporte das redes

de infraestrutura.

Assim, no periodo de 1994 a 2007, as normas urbanisticas densidade e
coeficiente de aproveitamento determinaram quantitativamente o que podia ser
construido em um determinado lote em termos de unidades habitacionais (UH)

e de &rea, respectivamente.

O calculo de unidades residenciais era dado em termos da area do lote,
da densidade liquida prevista e de um indice determinado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE), relativo ao nimero médio de habitantes por
domicilio e em funcdo de sua area construida (Equacéo 3.1 e Tabela 3.1).

N = ha x D/F (Equacao 3.1)

Onde: N é o numero de habitacBes, ha é a area do lote expressa em
hectares, D é a densidade prevista para o bairro ou zona e F é a composicdo
familiar em funcao da &rea construida da habitacéo.

Tabela 3.1 — Parametros para a consideracdo da composicao familiar no

célculo do nimero de unidades habitacionais

Area construida (til Composicéao familiar N° de unidades

até 46 m2 1,5 hab N =hax D/1,5
> 46 m2, até 80 m? 3,0 hab N =ha x D/3,0
> 80 m? 4.5 hab N = ha x D/4,5

Fonte: Natal (1999).

Na maioria dos casos, a area maxima possivel de ser construida em um

dado terreno, determinada pelo coeficiente de aproveitamento, era muito
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superior ao valor de area proveniente do nimero de unidades habitacionais
calculado pela formula. Assim, a area excedente poderia ser utilizada para uso
comercial, onde estédo inseridos os apartamentos do tipo flat, além de lojas,
restaurantes e outros tipos de servicos, 0 que acabava influenciando na

aprovacao de muitos empreendimentos de uso misto.

De acordo com informacg@es cedidas pela Secretaria Municipal de Meio
Ambiente e Urbanismo (SEMURB), existia uma dificuldade de como dimensionar
0s parametros urbanisticos para se ter uma coeréncia entre 0 adensamento e a
infraestrutura disponivel. Assim, na ultima revisdo do Plano Diretor, em 2007,

optou-se por baixar o coeficiente basico e retirar o parametro densidade.

Eliminou-se o parametro impeditivo para a construcdo de um maior
namero de unidades habitacionais, pois quando se tinha uma densidade
méaxima, ainda que o coeficiente de aproveitamento permitisse construir mais, a
guantidade de unidades era limitada pela quantidade de pessoas que viriam a
ocupar a edificacdo. Contudo, consistiu numa medida de controle urbanistico
nivelar o célculo para uso residencial e comercial apenas baseado no coeficiente
de aproveitamento, jA que ndo haviam instrumentos de controle suficientes e

insistiam em usar os dois potenciais juntos.

Com a eliminacédo do calculo a partir da densidade, os empreendimentos
passaram a ser calculados apenas em funcdo da area construida, o que
possibilita um numero maior de unidades habitacionais, obviamente
resguardando-se as demais normas urbanisticas ja mencionadas, deixando de
ser atrativa a construcdo de apartamentos do tipo flat, os quais se enquadram

na classificacao de uso comercial.

Entdo, se a preocupacado consistia em conservar a infraestrutura local, a
partir do controle do numero de usuarios, infere-se que com a retirada da
densidade se perdeu o principal parametro orientador para o planejamento das
redes de infraestrutura da cidade. A maior dificuldade do Plano Diretor atual
consiste em converter a medida da area construida em informacbes de

adensamento e ocupacéao.
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3.3 Mercado imobiliario e sua l6gica

O setor imobiliario € um setor base da economia, com muitos agentes
envolvidos, promotor/incorporador, construtor, larga méo de obra empregada,
industrias, fornecedores de servicos e materiais. Sendo assim, consiste em um
ramo do qual muitas pessoas dependem e sobrevivem financeiramente,
envolvendo muito dinheiro, e esta diretamente relacionado ao desenvolvimento

das cidades.

Uma caracteristica importante do mercado imobiliario é a sua capacidade
de se reinventar, de perceber novas oportunidades, novos modelos de negdécios.
Nesse sentido, ha um processo natural de disputa pelo espaco, de forma que a
municipalidade tem o papel de regulamentar através da legislacdo e o mercado
pode ter uma viséo diferente sobre o processo de ocupacao.

Uma determinada area pode ser avaliada pelo produtor como de grande
potencial econbmico a ser explorado, porém a mesma pode possuir
impedimentos, quanto a altura maxima da edificacdo (gabarito), por exemplo, ou
ser classificada como zona de adensamento basico, minimizando o potencial
construtivo e consequentemente os lucros gerados, ou mesmo ser uma zona de

protecdo ambiental, com legislacdo especifica e mais rigida quanto a ocupacao.

O Estado juntamente com os promotores imobiliarios sdo os atores que
negociam entre si e realizam parcialmente ou na totalidade a reproducao do
espaco. E sabido tanto pela gestdo publica como pelos proprios agentes desse

setor a forca que os ultimos exercem sobre as decis6es administrativas.

Em algumas ocasifes, por pressao da classe, sao feitas reformulagdes na
legislacdo, baseadas em interesses na expansao urbanistica e na reducao dos
impeditivos citados anteriormente. E interessante observar que medidas de
cunho conservador dificilmente sdo propostas, prevalecendo, na maioria das
vezes, acdes que favorecem o empreendedor e que podem vir a acarretar a curto
ou longo prazo efeitos negativos para a cidade e populagéo. Por outro lado, uma
maior participacédo popular, de forma a tentar impedir medidas precipitadas e

descontextualizadas da realidade, tem sido relevante na tomada de decisdes.
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As revisdes ao Plano Diretor de 1994 ocorridas em 1999 e 2000 foram
conduzidas essencialmente por interesses do mercado imobiliario com
aval do Executivo e da maioria do Legislativo, o que revelou
incontestaveis evidéncias do processo de fragilizacéo dos direitos ao
meio ambiente e a moradia digna e adequada no ambito do dever
estatal de efetivagdo/concretizacdo desses direitos (DUARTE, 2010).

Segundo Rolnik (2003), o movimento de um mercado imobiliario tem sua
rentabilidade e ritmo de valorizag¢éo definidos por uma dupla légica: por um lado,
sdo mais lucrativos 0s agenciamentos espaciais capazes de gerar as maiores
densidades e intensidades de ocupacéo. E por outro, se valorizam 0s espacgos

altamente diferenciados e exclusivos.

A gestdo publica ao privilegiar determinadas areas da cidade — abrindo
avenidas, fechando ruas, investindo em infraestrutura, impedindo usos e
determinando outros — implode a sociabilidade, desloca os habitantes, influencia
a valorizacdo/desvalorizacdo dos bairros da cidade e acentua a desigualdade
(CARLOS, 2007).

Nesse contexto, a producao imobiliaria ndo é aleatéria, mas conduzida de
forma orientada através de diretrizes e regulamentacfes propostas, uma vez que
o mercado imobilidrio sofre influéncia das regras de ocupacédo e uso do solo
impostas pelo Plano Diretor, levando-se ainda em consideragdo a viabilizagéo

das alternativas econémicas existentes na cidade.

3.3.1 A formacéao e conformacdo do mercado imobiliario de Natal

A evolucdo do mercado imobiliario de Natal, desde sua emergéncia, pode
ser dividida em seis ciclos: 1° ciclo — emergéncia do mercado de terras de 1940
a 1964; 2° ciclo — producéo estatal de conjuntos habitacionais de 1964 a 1982;
3° ciclo — incorporacdes imobiliarias de 1982 a 1990; 4° ciclo — condominios
fechados e autofinanciamentos de 1990 a 2000; 5° ciclo — turismo-imobiliario de
2000 a 2009 e 6° ciclo — novas centralidades de 2010 até os dias atuais. A
classificagdo dos quatro primeiros ciclos foi dada pelos autores Ferreira,
Medeiros e Queiroz (1992) e Queiroz (1998) e a do quinto ciclo por Queiroz
(2012).

O mercado fundiario em Natal comeca a tomar corpo a partir do advento
da Segunda Guerra Mundial, década de 40, quando o solo passa a constituir
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fator de remuneracdo do capital, sendo a principal forma de produgcdo os
loteamentos na periferia do ndcleo urbano. A partir de entdo, o mercado
imobiliario comeca a influenciar de maneira mais marcante o ordenamento fisico
da cidade (QUEIROZ, 2012).

Inicialmente, os loteamentos ndo possuiam organizacdo formal, eram de
iniciativa familiar, mas aos poucos vado sendo organizados por empresas
particulares que enxergam o potencial promovido pela Segunda Guerra e o alto
crescimento populacional do periodo, surgindo a figura do loteador. Com o fim
da guerra, a expanséo urbana de Natal continua neste primeiro ciclo devido ao
processo migratorio decorrente das secas, principalmente na segunda metade
da década de 1950. Segundo Dantas (2003), novas formas de ocupacéao do solo
urbano foram geradas, como exemplo o surgimento do bairro de Nova
Descoberta, onde ocorreu o crescimento gradativo e a elevacao dos padrdes

construtivos.

A maior parte dos loteamentos ndo foram totalmente habitados e isso
levou a geracado de grandes vazios na malha urbana, agravados pelo fato de os

préprios loteamentos estarem localizados em areas mais afastadas.

O segundo ciclo se inicia com o golpe militar, em 1964, em que a politica
a partir de entdo consistia em buscar através da reducéo do déficit habitacional
e de uma maior geracdo de empregos no ramo da construcéo civil, diminuir as
tensdes sociais caracteristicas do periodo. O processo de ocupacdo se deu

através de uma intensa producéo de conjuntos habitacionais (QUEIROZ, 2012).

Este periodo € marcado pela forca do Estado em promover a politica
habitacional, a qual foi viabilizada neste ciclo pelo programa SFH, criado em
agosto de 1964 para facilitar a aquisicdo da casa propria, por meio da atuacéo
do BNH e gerida por empresas de economia mista ou cooperativas, Companhias
de Habitacdo Popular (COHAB’s) e Instituto de Orientagcdo as Cooperativas

Habitacionais (INOCOOP’s), responsaveis pela implementacao da politica.

A produgéao de conjuntos habitacionais foi iniciada em 1964 e intensificada
entre os anos de 1974 e 1986, direcionando a expanséo fisica da cidade.

Durante o periodo, foram implantados 63 conjuntos habitacionais, com producao
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de mais de 4.000 unidades. No ano de 1985, estes conjuntos abrigavam uma
populacdo média de 230.000 habitantes (QUEIROZ, 2012).

Segundo Dantas (2003), as zonas periféricas que passaram a abrigar 0s
conjuntos operdrios que migraram das areas proximas ao centro para as areas
mais afastadas, cujo pre¢o dos terrenos era mais baixo, retratavam duas
realidades: o “caos urbano” vivenciado nos grandes centros e a falta de controle
e fiscalizacdo do processo de urbanizacdo. Os vazios urbanos entre o centro
mais adensado e 0s novos conjuntos habitacionais mais distantes foram
acentuados, assim como ocorreu com os loteamentos. Porém, o provimento de
servicos basicos como abastecimento de agua, de energia e 0 proprio sistema
viario levados a estas localidades, vieram a valorizar as areas até entdo nao
habitadas, sendo o principal estoque de terras das empresas imobiliarias no

momento posterior.

A partir de 1985 a producdo de conjuntos diminui consideravelmente,
principalmente devido a crise do BNH, que é extinto em 1986. Contudo, desde
1982 j4 atuava um novo sistema: a producdo privada da habitacdo. Neste
terceiro ciclo, o Estado exerce a fun¢ao de sustentar o novo modelo de produgao.

De acordo com uma série de alterac6es na legislacdo existente foram
estabelecidas as condi¢des juridicas e econbmicas para que o
mercado assumisse o processo de producdo de moradias dentro de
um contexto capitalista, porém apoiados por fundos paraestatais —
SBPE e FGTS (QUEIROZ, 2012).

A estruturacdo do novo modelo de producédo sustentada de moradia, as
incorporacdes imobiliarias, insere o promotor imobiliario como o principal agente
formador de espacialidades, produzindo inovacfes espaciais como edificio de
apartamentos ou remanejando o uso do solo nas areas centrais, consistindo no
principal sistema de producdo habitacional no municipio na década de 80
(QUEIROZ, 2012).

Os conjuntos habitacionais possuiam como foco a habitac&o popular, de
forma a abranger, principalmente, a populacdo de renda média e baixa. Ja a
incorporacgao imobiliaria direciona-se para segmentos de maior poder aquisitivo.
Aos poucos consolidou-se uma producdo de moradias capacitada pelo
financiamento dos empreendimentos e das unidades comercializadas por linhas

de crédito governamentais.
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ApOs o auge da producao em 1982, observa-se uma producéao instavel
que oscila ao sabor das alteracdes macroecondmicas que o pais
atravessava. Dessa forma surgem picos de produg&o nos anos 1986
(Plano Cruzado) e 1989 (Plano Veréo), intercalados com momentos de
producdo mais modesta. Em 1990, a producdo de apenas 336
unidades habitacionais representa o nivel mais baixo desde 1981
(FERREIRA, MEDEIROS & QUEIROZ, 1992).

Segundo Queiroz (2012), este ciclo de incorporacdes imobiliarias foi
importante para o desenvolvimento de Natal no que diz respeito a alguns pontos:
inicio do processo de verticalizacdo efetivo da cidade; insercédo definitiva da
tipologia do apartamento enquanto op¢éo de moradia; modernizacao da industria
da construcéo civil, inclusive com aperfeicoamento da méo-de-obra; incentivo a
especializacdo do setor imobiliario e de outros servicos que atuam
conjuntamente, como corretoras imobiliarias, agéncias de propaganda;
contribuicdo para uma diminuicdo expressiva dos vazios urbanos existentes

entre os bairros centrais e a zona sul.

O quarto ciclo é iniciado com um momento de crise e retracdo da
promocdo imobiliaria, determinada, principalmente, pela grande inflacdo do
periodo e o corte de financiamentos bancarios, gerando inseguranca tanto para
0os produtores, como para o0s consumidores. O Plano Real, de 1994,
proporcionou o inicio da estabilizacdo econémica. Contudo, sem a obtencédo de
crédito das instituicbes bancarias, o0 mercado buscou outras formas de producéo

com os sistemas de autofinanciamentos e os condominios fechados.

Os autofinanciamentos funcionam de forma que a propria empresa
financia o imovel para o comprador, construindo o empreendimento com a
aplicacédo de recursos proprios, utilizando para isto os lucros obtidos, e dividindo
o produto para o cliente em parcelas que ele consiga pagar, corrigidas ao fim da
obra geralmente pelo indice Nacional de Custo da construcéo (INCC) ou pelo
indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M) mais 1%. Essa correcdo é bem mais

baixa do que os juros praticados pelos bancos.

O sistema de condominios fechados, tanto verticais quanto horizontais,
que também podem ser chamados de promoc¢é&o imobiliaria a preco de custo,
consiste em um grupo de clientes dispostos a pagar por um produto especifico
no tempo real de construcdo e a empresa ganha um percentual em cima do
orcamento da obra. Neste tipo de producéo, os compradores possuem alto poder

de decisdo sobre a tipologia e caracteristicas do empreendimento que
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pretendem investir. Os condominios fechados horizontais surgiram como uma
nova tipologia e foram ganhando cada vez mais espaco no mercado imobiliario

local, sendo a principal forma de producao na década de 90.

Ambas as modalidades pregadas neste quarto ciclo requerem um alto
poder aquisitivo dos consumidores, uma vez que o imével é quitado em um
namero de parcelas consideravelmente menor do que os prazos concedidos
pelos bancos. Sendo assim, a cartela de clientes € restrita e faz com que esse

tipo de produgéo ndo se sustente por muito tempo.

[...] fator que contribuiu para o arrefecimento do mercado foi a
saturacdo da demanda por unidades de padrdo alto. Como era este o
tipo de demanda que melhor se adaptava ao modelo de financiamento
implantada e ainda ndo haviam surgido novas linhas de crédito para o
financiamento de habitacdes de padrao médio ou baixo, o mercado se
retraiu na expectativa de melhoria das condi¢cdes de financiamento,
bem como de futuras alteragBes no Plano Diretor, tendo em vista o
advento de uma nova administragéo municipal.

[...] por tudo isso, pode-se afirmar que Natal iniciava uma nova fase na
qgual predomina a producédo de habitac6es por parte do setor privado,
com intensa participagdo do consumidor final na caracterizacdo dos
produtos. No entanto, este processo exclui a maior parcela da
sociedade e traz uma série de consequéncias (QUEIROZ, 2012).

A quantidade de empreendimentos lan¢cados diminui bastante a partir de
1996 devido a escassez de demanda, sendo assim muitas empresas se retiram
do mercado, mas algumas passam a atuar em obras publicas, principalmente

relacionadas ao abastecimento de agua.

O quadro de estagnacéo perdura até que nos anos 2000 se inicia um novo
ciclo. As taxas de juros comecam a cair devido a estabilizacdo da economia, o
governo federal investe em politicas habitacionais, h4 uma atracdo do capital
estrangeiro voltado para a atividade turistica, alto investimento em infraestrutura,
e alteracBes mais permissivas na legislacdo urbanistica. Sendo assim, turismo,
infraestrutura e legislacdo se tornam condicionantes diretos da realidade

imobilidria neste novo século (quinto e sexto ciclos).

3.3.2 Século XXI: promocéao imobiliaria e seus condicionantes

A questdo do adensamento de determinadas areas de uma cidade €
elemento que envolve a discussdo sobre questdes sociais, econdmicas,
ambientais e urbanas, principalmente porque, ao tornar uma area adensavel, a

administracdo municipal esta permitindo um aumento da demanda por servigos
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urbanos de maneira proporcional. Porém, os problemas de ocupacao existentes
nas cidades de hoje e que sdo decorrentes de elementos derivados do
adensamento, indicam que a administracao publica em seu planejamento néo
contempla todos estes elementos (RODRIGUES, 2007).

De acordo com o Plano Diretor um dos critérios que asseguram o
cumprimento dos seus objetivos consiste na racionalizacdo e adequacao do uso
da infraestrutura urbana instalada, evitando-se sua sobrecarga e ociosidade.
Para isso, indica-se um uso e ocupacao do solo submetidos a capacidade da
infraestrutura, compatibilizando-a as condi¢cdes do meio ambiente, com areas

onde a ocupacédo pode ser intensificada e, outras, onde deve ser limitada.

Em meio a desaceleracdo no setor da construcdo sentida no final dos
anos 90, ha um movimento de forte pressdo do mercado imobiliario para que as
autoridades agissem em prol de um horizonte mais favoravel para o setor. O
Estado com seu papel fundamental de regulamentacao responde rapidamente
com as alteracdes previstas nas Leis Complementares n° 22/99 e n° 27/00, de
forma a propiciarem uma maior capacidade construtiva, e com o0 investimento

macico em atividades e obras voltadas para o turismo.

Houve uma intensificacdo da atividade turistica em todo o Nordeste
brasileiro nas décadas de 80, 90, e, principalmente no inicio deste novo século.
Segundo Fechine (2009), muito dessa intensificacdo surge a partir da
implementacgéo de politicas de desenvolvimento voltadas para o turismo, o que
fortaleceu a economia das cidades litoraneas nordestinas.

A indicacdo de imagem positiva da regido Nordeste do Brasil a partir
do final dos anos 1980, associada a possibilidade de exploragao
turistica das paisagens litorAneas tropicais, induz politicas de
desenvolvimento econémico cujos desdobramentos se d&o, grosso
modo, na estruturacdo das metrépoles nordestinas, levando a
reestruturacées no mercado imobiliario, na economia de servicos e na

énfase de politicas territoriais voltadas para uma maior competitividade
urbana (DANTAS, FERREIRA & CLEMENTINO, 2010).

De acordo com Costa (2000), o reconhecimento das belezas naturais
existentes e a auséncia de infraestrutura necessaria para a implantacdo de
indUstrias apontaram outros caminhos para o desenvolvimento econémico de

Natal. Portanto, tratava-se de adaptar a cidade a pratica do turismo,
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embelezando-a e dotando-a dos equipamentos de infraestrutura basica
subsidiarios aquele setor econémico.
O potencial paisagistico natural de Natal impulsiona na atualidade, a
atividade turistica, estimulando a construcdo de hotéis, em especial na
regido praieira, de modo que esta atividade é um dos setores mais

dindmicos da economia, responsavel pela geracédo de empregos para
a cidade (BORBA, 2007).

No contexto do incentivo a atividade turistica, foi lancado em 1994 o
Programa de Acdo para Desenvolvimento do Turismo no Nordeste, o
PRODETUR, que se caracterizou como um programa de dimenséao regional, de
investimentos, nacionais e estrangeiros, sob a gestdo de cada Estado, na
intencdo de suscitar o desenvolvimento da atividade turistica. Dantas, Ferreira e
Clementino (2010) afirmam sobre o programa: “no intento de incluir o Nordeste
no sistema mundo, como destinacdo turistica, apresentam-se politicas de
desenvolvimento valorativas dos ambientes litoraneos cujos desdobramentos
suscitam intervencdes infraestruturais e institucionais”.

A dimensdo operacional do programa abrange quatro
macroestratégias: a) a captagdo de agentes imobiliarios internacionais;
b) a necessidade de manter fluxos de viajantes estrangeiros que
garantam a ocupacéo; c) desfrute da infraestrutura turistica disponivel;
e d) a estratégia de melhoria da infraestrutura urbana das cidades

beneficiadas (rodovias, saneamento ambiental e embelezamento
urbano) (PAIVA, 2010).

Os principais componentes que receberam recursos do PRODETUR
foram aeroporto, saneamento e transporte. O Aeroporto Internacional Augusto
Severo, localizado no municipio de Parnamirim, recebeu melhoramentos com
investimento de um pouco mais de 30 milhdes de reais. No componente
transporte, houve melhorias no sistema viario e construcdo de novas vias
secundarias ligando as zonas de praia, somando-se 89 quildmetros de estradas

com investimento aproximado de nove milhdes de reais.

O componente saneamento basico recebeu um investimento de cerca de
10 milhdes de reais, ficando restrito as areas da Via Costeira e uma parte de
Ponta Negra. Convém destacar a importancia que esse género de intervencao
adquiriu na valoragao do solo urbano (DANTAS, FERREIRA & CLEMENTINO,

2010). Foi ponto decisivo para a promocéao imobiliaria, especialmente no bairro
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de Ponta Negra, e prosseguido de um processo de especulagcdo que

incrementou o mercado de terras.

Dados da Secretaria de Turismo do RN (SETUR), mostram que a receita
turistica do Estado do RN passou de 138 milhdes de ddlares por ano em 1995,
para 216 milhdes de délares por ano em 2001, o que representa um aumento de
56% na moeda estrangeira. O valor equivalente em real é de, aproximadamente,
124 milhdes de reais por ano em 1995 e 496 milhdes de reais em 2001, devido
a desvalorizacdo da moeda brasileira ocorrida no periodo. O niumero de voos
internacionais, por exemplo, era de apenas um por semana em 1995, passou
para oito em 2001, e o fluxo de turistas estrangeiros passou de 37.000 para
142.000 neste periodo.

A forte presenca do poder publico na elaboracao de politicas, projetos e
implantacdo de infraestrutura constituiu-se um fator relevante no cenario de
ampliacdo do turismo. Em pesquisa realizada pelo Instituto Brasileiro de
Turismo, nos anos de 2004 e 2005, Natal ocupava a décima terceira posicao no
primeiro ano e no ano seguinte subiu cinco posi¢des, ficando na sétima posicéo,
entre as cidades mais visitadas do Brasil (DANTAS, FERREIRA &
CLEMENTINO, 2010).

Os agentes do mercado imobiliario de Natal perceberam a grande
demanda internacional, em um periodo de alta valorizacdo do dolar em relacéo
ao real, e direcionaram o produto para este publico, caracterizando o quinto ciclo,
denominado de turismo-imobilidrio. Foi marcado pelos hotéis-residéncia,
também denominados de flats, com foco principal no capital estrangeiro.

A estabilidade da economia e a relagao favoravel entre o real e 0 euro
fazem aumentar a presenca de estrangeiros no estado, que aos
poucos passa a participar do mercado imobiliario local, seja como
consumidores e, em curto espaco de tempo, como promotores no

fendmeno que ficou conhecido como “turismo imobiliario” (QUEIROZ,
2012).

O publico estrangeiro € capaz de pagar precos mais altos pelo produto
desejado, o que fez crescer o fendbmeno da especulagéo imobilidria neste quinto
ciclo imobiliario do mercado de Natal. Com o objetivo de passar apenas “algum

tempo” na cidade e retornar para os paises de origem, a tipologia principal
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requerida pelos turistas foi de apartamentos pequenos, do tipo flat, suas
segundas residéncias, as quais eram utilizadas para fins comerciais de locacéo

na auséncia destes.

Os hotéis-residéncia, ou flats, possuem algumas prescri¢cdes especificas
regidas pela lei n°® 4.566, de 19 de maio de 1992. A lei admite que as unidades
de hospedagem possam atender, alternadamente, as atividades de hospedagem
e uso residencial. Essa flexibilidade, de uso comercial ou residencial, abre
margem para que o empreendimento seja licenciado como uso comercial, ndo
entrando no célculo de unidades habitacionais levando-se em consideragéo a
densidade basica residencial, o que se tornou pratica comum no ciclo do turismo-
imobiliario.

Art. 1° - Entende-se por Hotel-Residéncia o estabelecimento cujas
unidades de hospedagem sejam exclusivamente da espécie
apartamento residéncia, constituidas por no minimo sala equipada
para o preparo de alimentos, quarto e instalagédo sanitéria, explorado
ou administrado, total ou parcialmente, por uma Unica empresa para a
atividade hoteleira, independentemente da razdo social ou nome

fantasia de que se utilize, tais como Apart-Hotel, Flat-Service ou
Residence-Service (NATAL, 2009).

Empreendimentos mistos, com uma parte das unidades destinadas para
fim apenas residencial e outra parte para uso como hotel-residéncia, também foi
uma forma de producao bastante utilizada, de forma a utilizar os dois parametros
de célculo: densidade basica residencial para unidades habitacionais e
coeficiente de aproveitamento para unidades de hospedagem. Os parametros se
somavam e dessa forma o aproveitamento do terreno era maximo.

Em Natal cresce a procura por flats, inicialmente como alternativa mais
econdmica em relacdo aos altos custos dos servicos de hotelaria e
restaurante, porém no decorrer dos anos passa a crescer o mercado
para essas unidades habitacionais. Normalmente situada nos bairros
litordneos (Ponta Negra e Areia Preta), a producdo se divide entre
pequenos e grandes edificios destinados ao uso exclusivo como hotel-
residéncia ou de forma mista — empreendimentos com duas ou trés

torres das quais uma parcela é destinada a tipologia flat (QUEIROZ,
2012).

Para visualizar melhor a relagdo da demanda turistica estrangeira no
Estado com o produto mais ofertado do ciclo turismo-imobiliario, tem-se um
grafico que relaciona o numero de unidades do tipo flat registradas em cartério

de 2000 a 2010 com o fluxo de turistas no periodo (Figura 3.2).
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Figura 3.2: Fluxo de turistas estrangeiros e producdo de empreendimentos do
tipo flat de 2000 a 2010.
Fonte: Queiroz (2012).

Percebe-se uma tendéncia de crescimento no fluxo de turistas
estrangeiros nos primeiros anos. O auge de turistas estrangeiros se da no ano
de 2005, quando representa o maior percentual em relacdo ao fluxo de turistas
brasileiros, aproximadamente 20%. Porém o numero de unidades do tipo flat
atinge seu pico apenas no ano de 2008, quando o fluxo de estrangeiros ja vem

decrescendo, provavelmente devido a crise internacional desencadeada em
2008.

O descompasso existente entre o apice dos turistas e o apice do registro
de unidades do tipo flat pode ser dado por alguns fatores: parte da demanda por
flats absorvida em empreendimentos mistos (residencial + flat) (QUEIROZ,
2012), surgimento de empreendimentos do tipo club com caracteristicas
direcionadas para o publico internacional e local, com area reduzida e ampla
oferta de espacos de lazer (QUEIROZ, 2012); demora para aprovar e registrar
os empreendimentos em Natal, retardando o langamento do produto e perdendo

o tempo do mercado.

A consequéncia do descompasso é a geracao de um grande estoque de
unidades do tipo flat neste fim de ciclo do turismo-imobiliario. Com o fluxo cada
vez menor de turistas, o produto precisa ser absorvido pelo mercado local, e isso
nao ocorre na mesma propor¢cdo dos langcamentos. Muitos empreendimentos

nao comercializados na totalidade pararam suas constru¢cfes ou continuaram em
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um ritmo bastante lento (Figura 3.3), a &rea reduzida das unidades restringiu o
publico consumidor, se destinando apenas a pequenas familias ou pessoas que
morassem sozinhas, e além de que o alto preco praticado nas negociacées com
0s turistas estrangeiros dificultou a comercializacao das unidades com o publico

de Natal, chegando até a inviabilizar alguns empreendimentos.

Figura 3.3: Empreendimento do tipo flat registrado em 2005 e ndo finalizado
Fonte: Autoria propria (2016).

Além da predominancia da tipologia flat neste ciclo imobiliario, tem-se uma
nitida discrepancia em termos da producéo imobiliaria ocorrida nas quatro zonas
administrativas da cidade: zona norte, zona sul, zona leste e zona oeste (Figura
3.4). De acordo com Queiroz (2012), a nova convencao urbana concretizada a
partir dos investimentos do Estado com foco no turismo colabora para esta
discrepancia, uma vez que as areas eleitas como alvo da producdo séo
valorizadas pelas obras publicas, com distincédo de tratamento entre as diversas

areas da cidade.

De fato, os momentos de producdo do espaco geram centralidades
diferenciadas em fungéo dos setores econdmicos de comércio, de servigos e de
lazer. Nessas novas centralidades se associam 0s novos espacos de lazer e o
novo centro econémico — voltado ao setor empresarial e de servigcos — com suas
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novas formas urbanas e multifuncionais — com hotéis e flats, associando trabalho
com hospedagem e ou moradia (CARLOS, 2007).

Figura 3.4: Divisdo administrativa da cidade do Natal por zonas
Fonte: Natal (2008b).

O numero expressivo de hotéis, pousadas, bares, restaurantes, casas
noturnas, shoppings centers, locadoras de veiculos, albergues
localizados na parte sul da cidade sdo destinados, em sua grande
maioria, a suprir demandas surgidas nos ultimos vinte anos em bairros
da zona sul da cidade como Capim Macio, mas, principalmente, Ponta
Negra, e em espacos onde a atividade hoteleira teve seu maior
desenvolvimento nos Ultimos anos, especialmente a Via Costeira
(SILVA, 2013).

A zona sul se destaca consideravelmente das outras zonas em termos de
unidades habitacionais registradas no ciclo do turismo-imobiliario (Figura 3.5). O
preco da terra é influenciado a medida em que dita as possibilidades de
lucratividade de acordo com as diferentes localizagBes no espaco urbano, bem
como pela instalagdo de projetos de infraestrutura, proporcionando maior

valorizacdo e maior adensamento nas areas contempladas.



45

4000

v 3500
S
& 3000
o
2 2500
2
T 2000
3 1500 PN
2 1000 . / ’
= - : . 4
= - - /A\ .,/A\ o’
. e~ ) .
I i I B RPN

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 EDOE EDD? 2008 | 2009 | 2010
= + =70NALESTE 76 116 | 346 | 151 | 550 11 441 | 1227 | 1505 | 559 | 1297
s+enes ZFONA SUL 352 | 1036 | 621 | 814 | 1307 | 1767 | 3187 | 2798 | 3613 | 1574 | 2671
o 7ONA OESTE | 24 144 0 0 0 568 | 124 | 624 o 1104 | 1843

ZONANORTE| O 0 0 0 0 0 0 0 196 112 | 500

Figura 3.5: Unidades habitacionais (residenciais e do tipo flat) registradas por
zona de Natal
Fonte: Queiroz (2012).

Percebe-se que de forma geral, o nUmero de unidades habitacionais foi
crescente até 2008, quando hd uma grande queda, com excecdo da zona oeste
que passa a crescer nos dois anos seguintes. O mercado imobiliario sofreu
influéncia da crise financeira internacional, iniciada nos Estados Unidos, mas que
tomou propor¢des mundiais em pouco tempo devido a forca econdmica deste
pais, uma vez que a dindmica imobiliaria ndo se concentra somente na questao
intraurbana, ela também se move em razao das oscilacdes macroecondmicas
do capital globalizado (HARVEY, 1989).

A crise internacional, deflagrada em 2008, aliada a uma série de
entraves juridicos - especialmente no que diz respeito as questbes
ambientais, desmantelou a maioria dos empreendimentos de grande

porte. Muitos foram redimensionados, outros adiados e alguns
cancelados (QUEIROZ, 2012).

O quinto ciclo do turismo-imobiliario, cuja demanda por espacos turisticos
viabilizou os investimentos do setor imobiliario chega ao fim no ano de 2009,
guando o governo federal reagiu ao cenario externo adotando novas medidas de
expansao para o crédito, reduzindo os juros e lancando o Minha Casa, Minha
Vida. O Programa teve objetivo de reduzir o déficit habitacional e estimular a
construcdo civil, subsidiando a producéo de unidades habitacionais para familias
de menor renda. Aparentemente o0s resultados foram mais positivos do que

negativos e a producao imobiliaria apds uma queda brusca reverteu o cenario
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retornando aos patamares anteriores a crise, crescendo nas areas mais

periféricas.

Da-se inicio, entdo, ao sexto ciclo imobiliario de Natal, com a chegada de
varias empresas de fora no mercado local, tanto regionais, de atuacdo no
Nordeste, como de nivel de atuagc&do nacional. Estas empresas se assemelham
por serem, em sua grande maioria, sociedades anénimas, de capital aberto. As
empresas locais precisaram tanto se aperfeicoar em termos de qualidade, como

buscar financiamentos para competir com as empresas de grande porte.

O ciclo, ainda em atuacéo, pode ser denominado de novas centralidades,
uma vez que o foco passou a ser a construcao de grandes empreendimentos e
para isso, se faz necessario terrenos grandes e bem localizados. Os bairros de
Tirol e Petrépolis sempre estiveram em alta no mercado imobiliario, mas o
estoque de grandes terrenos foi diminuindo com o tempo. Dessa forma, o0s
lancamentos foram deslocados para outros bairros com potencial de
comercializacdo, como Lagoa Nova e Nossa Senhora da Apresentacdo, por

exemplo.

Com o crescimento de Natal, bairros considerados distantes do nucleo
central passaram a se integrar a realidade espacial da cidade, bem como bairros
de cidades vizinhas, em um processo de conurbacdo, sendo cada vez mais
habitados e com maior disponibilidade de infraestrutura urbana e de servigos
essenciais, como shoppings, escolas, hospitais, comércios. Nesse contexto, se
enquadra o bairro de Nova Parnamirim, pertencente ao Municipio de

Parnamirim, que faz divisa com Natal.

Apesar de grandes terrenos, a tipologia predominante dos apartamentos
€ de areas privativas menores, variando um pouco dependendo da localidade. A
escolha da tipologia € motivada tanto por caracteristicas do publico alvo, como
por critérios de legislagcdo. Em Nova Parnamirim, por exemplo, o Plano Diretor
exige unidades com area minima de 75 m?2 para se ter 3 dormitérios, o que
resultou em uma predominancia de construcao de unidades com dois quartos e

area de no maximo 70 m2. JA em Lagoa Nova, € mais comum encontrar
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apartamentos de trés quartos, além da dependéncia de empregada, em torno de
100 m2.

Uma carateristica marcante do sexto ciclo imobiliario é a presenca forte
dos agentes financiadores (bancos) tanto concedendo crédito para o0s
compradores, pessoas fisicas, quanto para as empresas, com o financiamento
das obras. A cultura do autofinanciamento praticamente acabou, de forma que
os clientes pagam durante a execucdo da obra uma parcela muito pequena do
valor total do imoével, fazendo com que as empresas necessitem de crédito

imobiliario para concluir as obras.

A producéo imobiliaria do ciclo de novas centralidades tem sido bastante
expressiva, com valorizacdo do mercado de terras, contudo em meados de 2014
deu-se inicio a fase descendente. A crise de cunho politico-econémico nao
abateu apenas o setor imobiliario, mas todos os setores da economia nacional,
gerando desemprego, descapitalizacdo, inseguranca, diminuicdo de vendas,
mais desemprego, de forma ciclica. Os negdcios esfriaram, 0s precos se
estabilizaram, e com as vendas em baixa, formaram-se grandes estoques de

unidades prontas.

Segundo o Sindicato da Construcao Civil (SINDUSCON) do Estado do Rio
Grande do Norte, em 2013 o estoque de imdveis residenciais em Natal era de 6
mil unidades, no final de 2016 passou a ser de 2.700 unidades, porém com
auséncia de lancamentos. De maio de 2015 a dezembro de 2016 nao houve
nenhum lancamento na cidade, com excecédo de lotes em condominios. Ou seja,
passou-se mais de um ano e meio sem novos produtos lancados no mercado. A
necessidade de captacdo de capital fez com que as construtoras e imobiliarias
oferecessem grandes descontos e negociacdo das condi¢cdes de pagamento.
Porém, os bancos subiram os juros para financiamento imobiliario, como reflexo
da alta taxa basica de juros nacional, a Selic, e também pelo recorde de saques
da poupanca, fonte de recursos menos onerosa utilizada para operacdes de

financiamento da casa propria.

O cenario de dificuldades perdura, apesar de uma gradativa diminuicéo

da taxa Selic e consequente reducédo de juros para financiamento imobiliario
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desde o final do ano de 2016. Todavia, ainda ha muita incerteza e a expectativa
de retomada de crescimento para o mercado imobiliario potiguar é apenas para
0 ano 2018.

3.3.3 Zona sul de Natal: a maior producédo imobiliaria nos anos 2000

Para vislumbrar o fenbmeno da producédo imobiliaria caracteristico da
primeira década do novo século, serdo analisados os dados referentes a zona
sul da cidade de Natal, composta por sete bairros e na qual Ponta Negra, bairro

que motivou o estudo, estd inserido.

Sobre a producao imobiliaria*, € possivel identificar que a discrepancia
comentada anteriormente entre as zonas administrativas, em que a zona sul se
destaca, é devido, principalmente, ao bairro de Ponta Negra. O namero de
empreendimentos registrados é mais do que o dobro de empreendimentos do

bairro que fica em segundo lugar (Figuras 3.6).

Ponta Negra f 88
Lagoa Nova 40
Capim Macio 33
Candelaria 26
Pitimbu 15
Nedpolis 9

Nova Descoberta 5% 6

Figura 3.6: Empreendimentos registrados de 2000 a 2010 da zona sul de Natal

Fonte: Autoria propria (2017).

Pelo macrozoneamento do Plano Diretor, além de Nova Descoberta, que
possui um rigoroso controle de gabarito por estar cercado pela area de reserva
do Parque das Dunas, o Unico bairro considerado como zona adensavel na zona
Sul é Lagoa Nova, sendo os demais considerados zonas de adensamento

basico.

*Os dados de producéo imobiliaria foram coletados por Queiroz (2012), o qual levantou os
empreendimentos residenciais registrados em cartério, incluindo os flats e os prédios de uso
misto (residencial + flats) para fazer-se enxergar melhor o fenémeno ocorrido, considerando
efetivamente a pratica do mercado.
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Tem-se a excegdo de Ponta Negra, no periodo de 2000 a 2007, devido a
LC n° 27/00 uma porcao do bairro ficou na condicdo de adensavel. O tempo &
consideravel ja que esta se tratando dos empreendimentos registrados na
década de 2000.

Sobre a Gtica da permissividade de constru¢cdo quanto aos parametros
urbanisticos das zonas adensaveis, 0s numeros atendem as expectativas com
os bairros de Ponta Negra e Lagoa Nova se destacando em numero de
empreendimentos. Nova Descoberta, foge a regra, ficando na ultima posicéo,
porém ja era de se esperar devido ao controle de gabarito.

Analisando em termos de unidades habitacionais, percebe-se que Ponta
Negra permanece na primeira posi¢do, apresentando mais do que o dobro de
unidades em relacdo ao segundo lugar (Figura 3.7). Porém, o bairro de Pitimbu,
com apenas 15 empreendimentos, produz mais de 3.000 unidades, o que da
uma média de 212 UH por empreendimento. A maior média é o bairro de

Nedpolis, com 238 UH por empreendimento.

Ponta Negra | 8338
Pitimbu | FTY 3187
Lagoa Nova | [T 2657
Candelaria | 2611
Capim Macio I 2273
Neopolis | I 2143

Nova Descoberta . 166

Figura 3.7: Unidades habitacionais relativas aos empreendimentos registrados
de 2000 a 2010 da zona sul de Natal
Fonte: Autoria propria (2017).

Observa-se que Neopolis e Pitimbu apesar de apresentarem poucos
empreendimentos registrados, possuem um alto numero de unidades
habitacionais. Isso se deve, principalmente, em Pitimbu ao Vita Residencial
Clube com 900 unidades e em Nedpolis ao Central Park Condominio Club com

906 unidades, ambos registrados no ano de 2010.
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Empreendimentos do tipo club ganharam forca no final dos anos 2000 e
inicio da década de 2010, localizados em grandes terrenos, diversificada area
de lazer, alto nimero de unidades, area privativa reduzida, sendo o publico alvo
a populacao de renda baixa e média. Outros condominios clubs registrados no
periodo de 2008 a 2010 s&o: Smile Village (Lagoa Nova), Natture Condominio
Clube (Candelaria), L'aqua Condominium Club (Neopolis) e Natal Brisa

Condominio Clube (Pitimbu). Juntos somam mais de 3.500 unidades.

O numero de unidades por empreendimento pode ser considerado um
indicativo do padrdo da construcdo. A tendéncia é que quanto menor a
guantidade de unidades habitacionais, maior a area privativa delas e melhor o

padrdo de acabamento construtivo, e vice-versa.

O bairro de Lagoa Nova, por exemplo, possui a segunda menor relacao
de unidades habitacionais por empreendimento, apenas 66, mas apresenta um
alto percentual de unidades com area privativa maior que 80 m2 (Figura 3.8).
Enquanto isso, Pitimbu, que possui a segunda maior relacdo, com 212 unidades
por empreendimento, apresenta 100% das unidades até 60 m2, com exce¢ao

dos condominios horizontais de casas.

Analisando os dados dos Censos 2000 e 2010 relativos a taxa de
crescimento populacional e a ocupacdo dos Domicilios Particulares
Permanentes* (DPP) comparando-os com a respectiva producao imobiliaria dos
bairros da zona sul de Natal, em termos de Unidades Habitacionais registradas
no mesmo periodo, pode-se perceber que o crescimento associado aos

domicilios ndo corresponde a producao (Figura 3.9).

Candelaria apresentou o maior crescimento populacional e uma producéo
imobiliaria  mediana, porém compativel com a quantidade de domicilios
particulares permanentes contabilizados durante a década. Enquanto isso,
Ponta Negra teve um crescimento populacional mais baixo, com numero de

unidades habitacionais registradas muito superiores aos domicilios.

“Domicilios particulares permanentes — De acordo com o IBGE, domicilio particular permanente
€ o domicilio que foi construido a fim de servir exclusivamente para habitacdo e, na data de
referéncia, tinha a finalidade de servir de moradia a uma ou mais pessoas.
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Figura 3.8: Tipologia das unidades habitacionais registradas do bairro de Lagoa
Nova por area privativa no periodo de 2000 a 2010*
Fonte: Autoria propria (2017).
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Figura 3.9: Taxa de crescimento populacional, domicilios particulares
permanentes e unidades habitacionais registradas no periodo de 2000 a 2010
por bairros da zona sul de Natal

Fonte: Autoria prépria (2017).

Nova Descoberta, no entanto, foi o Unico bairro que apresentou
diminuicdo da populagdo, com crescimento no niumero de domicilios, sendo
superior as unidades habitacionais, inclusive. O nimero superior de domicilios
particulares permanentes em relacdo as unidades habitacionais registradas,

pode significar que imoveis anteriormente desocupados, foram habitados.

*N&o foram consideradas as unidades habitacionais de condominios horizontais.
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J& a grande diferenca de Ponta Negra pode indicar que boa parte das
unidades registradas ndo foram construidas, ou que foram construidas e néo
foram habitadas, ou ainda uma soma das duas coisas. Pitimbu apresentou

fendbmeno semelhante ao de Ponta Negra, porém em uma propor¢ao menor.

Apesar do numero de domicilios particulares permanentes ndo se
relacionar diretamente aos novos imoveis construidos, e sim aos domicilios de
forma geral, com finalidade Unica de habitacdo, é possivel relacionar com o

crescimento populacional e dar indicativos da demanda sobre a habitacéo.

De forma geral, pode-se dizer que bairros com alto crescimento no
periodo analisado em termos de populacdo, como Candelaria e Capim Macio,
tiveram indices de comercializagdo maiores, uma vez que havia demanda. Ao
mesmo tempo, para uma taxa mais baixa de crescimento populacional, como a
de Ponta Negra e de Pitimbu, o alto nUmero de unidades registradas indica uma
provavel geracdo de estoque. Assim, esta pesquisa foi dedicada ao bairro de
Ponta Negra, o qual apresentou a maior discrepancia entre os dados e

consequente necessidade de se estudar melhor o fenémeno imobiliario ocorrido.
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CAPITULO 4

Metodologia

Trata-se de uma pesquisa aplicada, a partir da delimitacdo de um
problema: grande producéo imobiliaria ocorrida em Ponta Negra, a qual pode ter
sofrido influéncia de alteracfes na legislacdo urbanistica, especificamente a Lei
Complementar n° 27/2000. Assim, o estudo se prop6s a gerar conhecimentos,
dirigidos a elucidacdo de um problema especifico. Do ponto de vista dos seus
objetivos, tem caréater exploratério e descritivo. Exploratorio, pois envolve um
grande levantamento bibliografico, com intencdo de proporcionar a maior
familiaridade possivel do leitor com a tematica (legislacdo urbanistica e mercado
imobiliario), tornando o problema explicito e construindo hip6teses sobre ele,
bem como pela realizacdo de entrevistas com pessoas que tiveram experiéncias
praticas com a tematica pesquisada. E descritiva, ja que expde carateristicas
resultantes de um fendbmeno, no caso, imobiliario, estabelecendo rela¢des entre
as variaveis alcancadas através de levantamentos. A pesquisa foi separada em
quatro eixos principais, com suas respectivas fontes de dados, para fins de
alcancar os objetivos propostos, como demonstrado no fluxograma abaixo:

Eixos da pesauisa

Histdrico e caracterizacéo Pesquisa documental

da area de estudo

SIDRA

Leaqislacdo urbanistica Pesquisa documental

SEMURB

Producéo imobiliaria

7° Oficio de Notas

Infraestrutura urbana Secretarias e 0rgaos

responsaveis

Resultados SIDRA
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4.1 Area de estudo

A area de estudo corresponde ao bairro de Ponta Negra, localizado na
regido administrativa sul da cidade do Natal, com foco no poligono delimitado
pela Lei Complementar n°® 27/2000 que alterou as prescricbes urbanisticas

tornando a regido uma zona adensavel.

Os limites do bairro foram impostos pela lei n° 4.328/1993: ao norte o
bairro de Capim Macio e o Parque das Dunas; ao sul o Municipio de Parnamirim;
ao leste o Oceano Atlantico; e a oeste o bairro de Nedpolis (Figura 4.1). Possui
uma area total de 1.382,03 ha e densidade demografica de 17,85 hab/ha de
acordo com o Censo 2010 (Natal, 2013). Especificamente, a area que

corresponde ao poligono criado pela Lei Complementar de 74,01 ha.

Parque
das Dunas

Oceano
Atléntico

PARNAMIRIV

Figura 4.1: Mapa do bairro de Ponta Negra
Fonte: Natal (2008a).

4.2 Periodizacao dos dados

O foco desta pesquisa consiste nos impactos advindos da aplicacdo da
Lei Complementar n° 27, de novembro de 2000, que cria a zona adensavel de
Ponta Negra. Sendo assim, é dada uma maior atencdo a analise dos dados a
partir de entdo, até o ano de 2016, quando foram realizados os levantamentos.
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4.3 Levantamento e coleta dos dados

O levantamento de dados sobre o historico de Ponta Negra ocorreu a
partir de documentos publicos expedidos pela Prefeitura do Natal e de material
publicado por pesquisadores. A caracterizagcdo do bairro abrange os dados
populacionais, de habitacdo e situacdo fundiaria, equipamentos e servicos
urbanos, a qual foi realizada a partir de documentos publicos e do sistema IBGE
de Recuperacao Automatica (SIDRA), que € um banco de dados agregados do
Instituto, baseando-se nos Censos 2000 e 2010.

As informac®es relativas a legislacdo urbanistica e parametros aplicados
ao bairro de Ponta Negra, assim como as alteracdes ocorridas ao longo do tempo
foram colhidas nos documentos disponibilizados para consulta publica. Como a
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo (SEMURB) é responsavel
pelo planejamento e revisdo dos Planos Diretores da cidade, foram realizadas
entrevistas informais, segundo a classificacdo de Gil (2008), com trés
funcionarios do 6rgdo a fim de elucidarem sobre o momento em que a Lei
Complementar n°® 27/2000 entrou em vigor, bem como as motivacdes, 0s

condicionantes e o contexto em que as revisdes aconteceram.

A coleta de dados sobre a producéo imobiliaria sucedeu durante o més de
julho de 2016, no 7° Oficio de Notas de Natal, uma vez que Ponta Negra esta
inserido na circunscricdo imobiliaria deste cartério, o qual contém o registro de
todas as incorporacdes realizadas no bairro. Dos empreendimentos registrados
nas décadas de 80 e 90 foram colhidas as seguintes informacfes: nhome do
empreendimento, data de registro no cartério, endereco do empreendimento,
namero de edificios, nUmero de pavimentos, nimero de unidades habitacionais

e area global de construcao.

A partir dos empreendimentos registrados no ano de 2001, até o momento
do levantamento, foram colhidas as informagfes: nome do empreendimento,
data de registro no cartério, numero do processo de licenciamento da obra na
SEMURB, endereco do empreendimento, promotor imobiliario, tipo de uso,
namero de edificios, nimero de pavimentos, nimero de unidades habitacionais,

area privativa, area global de construcéo e area de terreno. A planilha resultante
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foi organizada pela ordem cronolégica das datas dos registros em cartorio
(Apéndice).

Os dados referentes a infraestrutura urbana de que trata o Plano Diretor
foram coletados nas concessionarias e 06rgdos publicos responsaveis pelos
servigos: Companhia de Aguas e Esgotos do Estado do Rio Grande do Norte
(CAERN) - responsavel pelo servico de abastecimento de agua e de
esgotamento sanitario; Companhia Energética do Rio Grande do Norte
(COSERN) — responsavel pelo servico de fornecimento de energia elétrica;
Secretaria Municipal de Obras Publicas e Infraestrutura (SEMOPI) — responsével
pelo servico de drenagem de aguas pluviais e pavimentacdo; e a Secretaria

Municipal de Mobilidade Urbana (STTU) — responsavel pelo sistema viario.

A coleta, em cada 6rgédo, se deu em trés etapas. A primeira consistiu em
conversas com o responsavel pelo setor de engenharia ou um indicado que
entendesse 0 objetivo da pesquisa e quais os dados relativos a infraestrutura
urbana, pela qual o érgédo responde, poderia disponibilizar. Dessa primeira
etapa, que variou de uma a seis visitas em alguns locais, sairam as informacdes
necessarias para elaborar o oficio de solicitacdo e também algumas anotacdes
importantes j4 relativas ao funcionamento dos sistemas, podendo ser
classificadas também como entrevistas informais. Na segunda etapa ocorreu a
entrega do oficio assinado pelo programa de pés-graduacéo solicitando os
dados para a pesquisa e a terceira etapa consistiu no recebimento e algumas

explanacdes sobre as informacdes cedidas.

Dados de infraestrutura, como a situacdo dos domicilios quanto ao
abastecimento de agua, de esgotamento sanitario e de energia elétrica também
foram obtidos do SIDRA.

4.4 Tratamento dos dados

A maior parte dos dados n&o necessitou de um tratamento especifico,
como a andlise do total de empreendimentos, de unidades habitacionais, do
namero de edificios, da é&rea construida, da identificagdo dos promotores
imobiliarios, entre outros. Para melhor visualizacdo e discussdo, no entanto,

dados foram projetados em graficos e tabelas, como por exemplo: a
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caraterizagdo da construcdo a partir da area privativa das unidades, dividindo-se
em trés classificacdes (abaixo de 60 m2, entre 60 e 80 m2 e acima de 80 m2); o
agrupamento das unidades habitacionais e empreendimentos por tipologia
(condominio de casas, residencial, misto e flat/apart hotel) e tipo de uso

(comercial, residencial e misto).

Através do numero do processo de licenciamento inserido no sistema
online da SEMURB, foi possivel saber a data em que os projetos deram entrada
na secretaria e, consequentemente, relacionar e discutir a quantidade de

empreendimentos aprovados com a legislacéo vigente ao longo do tempo.

A partir do endereco dos empreendimentos, foi feita uma verificacdo in
loco com registro fotografico para comprovar a situacdo dos empreendimentos
aprovados na vigéncia da Lei Complementar n°® 27/2000 (construido, néo
construido, construgdo iniciada, em constru¢do). Também a partir do endereco,
identificou-se quais destes empreendimentos se situam dentro da zona

adensavel.

Para comparar os empreendimentos localizados interna ou externamente
ao poligono da zona adensavel, foi calculada a média do numero de pavimentos,
o numero de unidades habitacionais por area, em hectares, além de um indicador
de aproveitamento de area, resultante da divisdo do somatério da area privativa

total pelo somatorio da area dos terrenos.

Os dados de infraestrutura urbana foram apresentados da forma que

foram cedidos pelos 6rgdos ou pesquisados no banco de dados do IBGE.
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CAPITULO 5

Ponta Negra: o fendmeno imobiliario

5.1 Histérico do bairro

O bairro de Ponta Negra, para a cidade de Natal, € motivo de
reconhecimento internacional devido as suas belezas naturais, a culinaria local,
a estrutura de bons hotéis e servicos, atraindo turistas de todos os lugares. Os
primeiros registros sobre o bairro, na cartografia do Estado, datam da época da

ocupacao holandesa da antiga “vila de pescadores”, em meados dos anos 1630.

A Vila de Ponta Negra se constituiu como o nucleo do povoamento da
area sendo até o século XX habitada por individuos ligadas a atividade pesqueira
(Figura 5.1).

Figura 5.1: Atividade pesqueira na praia de Ponta Negra no ano de 1956
Fonte: Medeiros (2013).

Segundo Fechine (2009), a Vila de Ponta Negra é onde aconteceu a
génese do bairro. Nessa area se instalaram os primeiros moradores, e, por essa
razao, suas ruas sao estreitas, apresentando um tracado organico. Consiste em
um sistema de pequenos lotes e outras fragdes com lotes grandes em formato
de granjas, uma vez que ndo houve planejamento algum, a construc¢ao do tecido

foi sendo criada de acordo com as necessidades dos moradores.
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Com o municipio de Parnamirim servindo de base militar durante a 22
Guerra Mundial, em meados dos anos 40, o bairro comecou a se desenvolver

uma vez que era passagem para os militares norte-americanos aqui instalados.

Antes de 1956, o sistema de plantacdo era comunitério e esse fato
dificultou a legalizagao das terras, ocorrendo muitos casos de “grilagem”. Boa
parte das terras foi doada ao clero de Natal outra parte que servia a populacao
foi destinada ao Ministério da Aeronautica (NATAL, 2008a).

De acordo com Neverovsky (2005), na orla maritima, as terras foram
divididas com a implantacdo de dois loteamentos no ano de 1960, os quais
deram um novo impulso a ocupacao do solo do bairro, com posterior e gradual
construcdo de casas de veraneio. Esse tipo de moradia pode representar um dos
primeiros objetos imobilidrios que contribuiram com a redefinicdo do espaco
construido da Vila de Ponta Negra, especificamente por impor uma légica urbana
e turistica sobreposta ao antigo espa¢o comunitario. A intensidade da construcéo
dessas casas promoveu a ideia de um crescimento local a longo prazo, e uma
adequacao dos antigos moradores as novas formas de obtencdo de renda,
surgidas, muitas vezes, com a sua insercao na atividade da construcdo civil

estimuladas pelas novas moradias (SILVA, 2013).

No ano de 1977 foi criado o projeto da construcdo da Via Costeira por
Decreto n°® 7.237, em 22 de novembro, com a desapropriacao de areas de dunas
ao longo da costa litoranea. Este projeto consistiu no marco inicial para o turismo
de massa no inicio dos anos 80, promovendo a ligacéo entre a cidade e o bairro
de Ponta Negra ao longo da orla maritima (NEVEROVSKY, 2005). A estrada de
Ponta Negra foi asfaltada em 1975 e duplicada em 1983, quando denominada
de Avenida Engenheiro Roberto Freire (Figura 5.2).

Os conjuntos habitacionais comecaram a surgir apos a compra de 130
hectares de terra pelo empresario Osmundo Faria. O primeiro deles, em 1978,
foi o conjunto Ponta Negra (Figura 5.3). Em seguida, foram construidos outros
conjuntos, sendo os mais antigos: Alagamar (1979), Natal Sul (1981) e Serrambi
(1989).
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A vinda da Petrobrds e de empresas subsididrias, assim como a
ampliacdo das atividades militares do Estado, provocaram um aumento do
contingente populacional da cidade, que coincidiu com a época da conclusao

dos conjuntos, favorecendo a sua ocupacao.

Figura 5.2: Duplicacdo da Avenida Engenheiro Roberto Freire na década de 80
Fonte: Natal Como Te Amo (2017).

Figura 5.3: Implantacdo do conjunto Ponta Negra
Fonte: Medeiros (2013).

Apés a era dos conjuntos habitacionais, houve a potencializagdo do
adensamento do bairro com investimentos em obras de infraestrutura voltadas
especialmente para a atividade turistica por meio de recursos advindos do
PRODETUR. Foram contemplados os sistemas de coleta de esgotos, drenagem,
pavimentagdo de vias e urbanizacéo da orla maritima na década de 90 e inicio
dos anos 2000.
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A relagdo turismo e objetos imobilidrios comecou a modificar a tipologia
das edificagcbes em Ponta Negra, até entdo essencialmente residencial. Ao final
da década de 90, a producdo imobiliaria j& se mostrava expressiva, com seu
apice nos primeiros anos do novo século. Ponta Negra foi se tornando cada vez
mais adensado e, principalmente, verticalizado. Hoje, tem-se a efetivacdo do

processo de verticalizacao (Figura 5.4).

Figura 5.4: Vista da verticalizacdo de Ponta Negra

Fonte: Autoria propria (2016).

Para fins de reurbanizacéo, em 2000 foi realizado o projeto Orla de Ponta
Negra com o intuito de organizar a praia e atrair ainda mais turistas, além da
populacao da cidade. Deste projeto, fez parte a constru¢cdo de um calcadao na
orla maritima e a substituicdo das antigas barracas de praia por quiosques. O
projeto de reurbanizagéo foi incompleto. Véarios objetos imobiliarios ficaram por
construir e muitas das propostas dos técnicos municipais tornaram-se inviaveis
frente aos limitados e ja direcionados recursos do PRODETUR (SILVA, 2013).

No inicio de 2013, apos longos anos de degradacéo e apelo da populacéo,
houve um novo projeto para obras de reurbanizacdo e acessibilidade da orla.
Algumas das intervencdes planejadas foram: adequacdes do passeio publico
com substituicdo do revestimento, implantacdo de novos mobiliarios urbanos,
adequacdo e distribuicdo de quiosques, implantacdo de banheiros acessiveis,

sinalizacdo adequada, substituicdo de iluminacgéo publica, paisagismo.
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Parte das acgOes de urbanizacdo planejadas foram executadas e
finalizadas no inicio de 2015, entre elas: construcdo de banheiros publicos na
orla, enrocamento feito com pedras para contencdo do mar e do processo
erosivo, reestruturacdo do calcadédo, construgcdo de escadas e rampas,

instalacdo de nova iluminagao e novos quiosques.

N&do ha discussdo sobre a vocacao natural de Ponta Negra para o
desenvolvimento da atividade turistica. Segundo Neverovsky (2005), sua
paisagem, praia e sol se tornam atraentes tanto para os moradores locais, como
para turistas nacionais e estrangeiros. Um dos principais cartdes postais do
Estado, a praia de Ponta Negra, € conhecido internacionalmente pela sua beleza
natural, com destaque para o Morro do Careca (Figura 5.5). E também boa op¢&o
de moradia pela localidade privilegiada, disponibilidade de servicos e op¢des de

entretenimento.

Figura 5.5: Vista do Morro do Careca

Fonte: Autoria propria (2016).

5.2 Caracterizacao do bairro
5.2.1 Zoneamento urbanistico e ambiental

A partir do ano de 1994, a unidade territorial de planejamento de Natal

passou a ser 0 bairro com o macrozoneamento do Plano Diretor. Foram
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atribuidas, a essas unidades determinadas prescri¢des urbanisticas, observadas
as suas condicdbes ambientais, sociais, geopoliticas, econdémicas, de
infraestrutura e servicos instalados, dentro outros aspectos (NATAL, 2008b).
Sendo assim, Ponta Negra é considerado, atualmente, uma zona de
adensamento béasico, com coeficiente de aproveitamento maximo de 1,2 e todas
as outras prescri¢cdes urbanisticas vigentes do Plano Diretor de Natal de 2007.
Possui duas areas consideradas frageis do ponto de vista ambiental, as Zonas
de Protecdo Ambiental 5 e 6. A primeira é regulamentada pela lei n°® 5.565/2004,

e a ultima ainda néo foi regulamentada.

A ZPA-5 refere-se a area associacdo de Dunas e Lagoas (Regido
Lagoinha) e a ZPA-6 refere-se ao Morro do Careca e dunas associadas. A ZPA-
5 é caracterizada por um complexo de dunas e lagoas com desenvolvimento de
vegetacdo com espécies predominantes de formacéo de tabuleiro litordneo e
espécies da Mata Atlantica, sendo uma das principais areas de recarga dos
aguiferos e correspondendo a 191,06 ha. Ja a ZPA-6 abrange uma area de
363,17 ha, tem grande importancia por seus aspectos panoramicos, floristicos,
paisagisticos, de interesse cultural, recreativo e turistico (NATAL, 2013).

Além disso, o bairro conta com algumas areas especiais, caracterizadas
por serem porcbes da zona urbana com destinacdo especifica ou normas
proprias de uso e ocupacao do solo. Compreende areas de controle de gabarito,
areas especiais de interesse social e areas non aedificandi.

A é&rea de controle de gabarito constitui a Zona Especial de Interesse
Turistico (ZET-1), regida pela lei n°® 3.607/87, que engloba toda a orla maritima,
desde o Morro do Careca até o inicio da via costeira. A mesma lei regulamenta
a area non aedificandi, que sao faixas onde limita-se a construcdo a
determinadas prescri¢cdes urbanisticas. Estas areas objetivam regulamentar o
uso do solo através da ordenacdo turistica, protegendo os valores cénico-
paisagisticos do local, as condi¢cdes de bem-estar e o equilibrio climatico da
cidade. Para as areas non aedificandi é facultada a transferéncia do potencial
construtivo dos imdéveis. No Municipio de Natal so existe a area non aedificandi

de Ponta Negra.
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O bairro conta ainda com Areas Especiais de Interesse Social (AEIS) que
sdo aquelas situadas em terrenos publicos ou particulares destinadas a
producdo, manutencéo e recuperacao de habitacdes e/ou regularizacdo do solo
urbano. Compreende entre outras caracterizagbes, terrenos ocupados por
favelas e/ou vilas, loteamentos irregulares e assentamentos que evidenciam
fragilidades quanto aos niveis de habitabilidade, destinando-se a implantacéo de
programas de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria especificos. Sdo AEIS
contidas em Ponta Negra as favelas de Lagoinhas e do Pido, além da Vila de
Ponta Negra. Todas as &reas especiais do territorio estdo contidas na Figura 5.6.

—— |imte de EaiTcs
— e Inlemunicical
m—— |_imte de Regifes

LAGOINHAS

M - NEOPOLIS
35 - CAPIM MACIO
35 - PONTA NEGRA

LEGENDA:

B 7rPA's Regulamentadas

B zPA's Nao Regulamentadas
ZET1

B Area Non Edificanti

Il AEIS 1 - Favelas

B AEIS 2 - AREAS SOB INFLUENCIA DE
EMPREENDIMENTO IMPACTO SOCIO-
ECONOMICO, CULTURAL E PAISAGISTICO

Figura 5.6: ZPA’s, ZET-1, Area Non Aedificandi e AEIS do bairro de Ponta
Negra
Fonte: Adaptado de Natal (2009).

As ZPA’s ndo sao consideradas areas de adensamento urbano, assim a
area efetiva de ocupacdo do bairro deve descontar as respectivas areas de
protecdo ambiental. Porém, ndo abrangem todo o territério tomado pelas dunas
e vegetacado a serem conservadas dentro do territério de Ponta Negra, somando
aproximadamente 224 ha*.

“Este valor foi obtido com o auxilio do programa Google Earth Pro.
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A érea real de ocupacgdo do bairro corresponde a area total do territério
(1.382,03 ha) subtraida das areas de preservacéao da ZPA-5 (191,06 ha), ZPA-6
(363,17 ha) e demais areas conservadas (224 ha), no valor de 603,8 ha, o qual
€ bastante aproximado aos dados de cobertura vegetal fornecidos pela SEMURB
(Tabela 5.1). Entre os 35 bairros de Natal, Ponta Negra é o terceiro com maior

percentual de taxa de cobertura vegetal.

Tabela 5.1: Dados de cobertura vegetal do bairro de Ponta Negra

Area de

Bairro Area total cobertura vegetal Area a Taxa de
(km2) (km?) ocupar (km2) | cobertura (%)
Ponta Negra 13,82 7,72 6,1 55,88

Fonte: Adaptado de Natal (2013).

5.2.2 Populacéao

Em termos de crescimento populacional, sabe-se que a tendéncia de
crescimento ao longo dos anos fornece alguns indicativos importantes. Para a
gestdo publica significa que h& uma necessidade de investimento em
infraestrutura e servicos basicos para uma demanda crescente de pessoas, e
caso isto ndo ocorra, uma parcela da populacdo ficard desassistida. Para o
mercado imobiliario, essa mesma demanda indica a necessidade de moradia
para as familias, e assim uma boa oportunidade de novos langcamentos na
regido. O bairro de Ponta Negra, de acordo com o ultimo Censo (2010), possuia
uma populacédo de 24.681 habitantes, sendo a taxa de crescimento irregular ao

longo dos anos (Figura 5.7).

25.000
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Figura 5.7: Evolug&o da populacéo residente do bairro de Ponta Negra de 1991
a 2012
Fonte: Adaptado de Natal (2013).
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Na década de 90, a populacdo do bairro em estudo cresceu muito mais
do que na década seguinte, com taxa média geométrica de crescimento anual
no valor de 3,00 e 0,45, respectivamente. A maior taxa apresentada, no valor de
4,15, ocorreu entre 0s anos de 1996 e 2000. A tendéncia para esta década,
segundo estimativa de 2012, é permanecer com uma meédia de crescimento

anual similar aos anos 2000, por volta dos 0,41.

Pode-se considerar o crescimento de Ponta Negra na década de 90 alto,
quando comparado a cidade de Natal como um todo, que no mesmo periodo
teve uma taxa média geométrica de crescimento anual de 1,80. Porém, na

década de 2000, apresenta um crescimento inferior ao da cidade, que foi de 1,21.

Sobre outras caracteristicas da populacdo, Ponta Negra possui 46,93%
dos habitantes homens e 53,07% mulheres. A taxa de alfabetizacéo,
considerando as pessoas com 5 anos ou mais de idade, é de 93,86% e o
rendimento nominal médio mensal € de 3,03 salarios minimos por pessoa de 10
anos ou mais, considerando o salario minimo no valor de R$ 510,00 reais, o que
d& um valor aproximado de R$ 1.544,00 reais (NATAL, 2013).

Importante comentar que essa média de rendimento sé ocorre nas zonas
sul e leste da cidade de Natal, sendo que todos os bairros das zonas norte e
oeste apresentam média de rendimento inferior. Tirol e Petrépolis, por exemplo,
bairros situados na zona leste e bergco da formacgao da cidade, se destacam com
0s maiores rendimentos, média acima de 6 salarios, enquanto o bairro Salinas,
localizado na zona norte, tem média de 0,46 (NATAL, 2013).

5.2.3 Habitacdo, situacao fundiaria e uso do solo

O bairro é dividido em porcdes do territério assim conhecidas pela
populacdo: Vila de Ponta Negra, Orla, Alagamar, Conjunto Ponta Negra,
Conjunto Alagamar e Dunas, onde esta inserido o Morro do Careca (Figura 5.8).
A maior parte da area em um tom mais claro na figura representa a regiao de

Lagoinha.

Quanto ao uso do solo, o bairro de Ponta Negra, predominantemente
residencial e com servicos voltados ao atendimento das necessidades da

populacao nativa, instaurou aos poucos um polo de atendimento ao turista e ao
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restante da populacdo da cidade, com lotes voltados ao comércio (FECHINE,
2009). A mudanca gradativa de uso do solo ocorreu, principalmente, nas
margens da Avenida Roberto Freire, principal via de acesso ao bairro, que
passou por um processo de transformagédo, tornando-se essencialmente
comercial com a instalacdo de supermercados, bancos, postos de gasolina,

shoppings e instituicbes de ensino privadas.

OCEANO ATLANTICO

| ‘ MORRO DO
CARECA
N '
D Inicio da Vila \\ \
.Vila da Ponta Negra \ \
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B Alagamer ~
e %
Conjunto Ponta Megra . \\
Corjunto Alagamar ' S
b

Figura 5.8: Composicéo do bairro de Ponta Negra
Fonte: Adaptado de Neverovsky (2005).

Sobre a situacdo fundiaria de Ponta Negra, ao todo sdo 11 conjuntos
habitacionais, sendo eles: Ponta Negra, Alagamar, Parque do Serrambi |, Parque
do Serrambi Il, Parque do Serrambi Ill, Natal Sul, Morada Sul, La Rochelle
Residence, Residence Solar da Vila, Residencial Normandia e Torre do Sul. O
numero de unidades habitacionais e populagéao correspondente a cada conjunto
pode ser visto na Tabela 5.2. Ponta Negra é o maior, com 1.837 unidades
habitacionais e populagéo de 8.627, o que representa um pouco mais de um

terco da populacédo de todo o bairro.
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De forma geral, os conjuntos habitacionais sdo caracterizados por um
parcelamento do solo mais ordenado, ortogonal, com vias perpendiculares,

grandes areas de pracas e lotes de area superior e homogéneos.

Tabela 5.2: Unidades habitacionais e populagao residente dos conjuntos
habitacionais

Conjunto Habitacional UH Populacéo

Ponta Negra 1.837 8.627

Parque do Serrambi | 504 1.895

Parque do Serrambi ll 456 1.715
Parque do Serrambi lll 228 857
Alagamar 158 711
Morada Sul 24 108
Torre do Sul 24 90
Residencial Solar da Vila 168 632
Residencial Normandia 54 203
La Rochelle Residence 48 180
Natal Sul 185 832

Total 3.686 15.850

Fonte: Natal (2008a).

O numero de domicilios particulares permanentes passou de 6.227
unidades no ano de 2000 para 7.928 unidades em 2010. A condicdo de

ocupacao dos domicilios nos dois ultimos Censos pode ser vista na Tabela 5.3.

Tabela 5.3: Condicdo de ocupacéo dos domicilios permanentes no bairro de
Ponta Negra nos anos de 2000 e 2010

Condlg_ag_de ocupacéo do 2000 2010
domicilio permanente

Proprio ja quitado 3.300 53,00% 4.398 55,47%

Préprio em aquisicdo 1.097 17,62% 443 5,59%
Alugado 1.462 23,48% 2.737 34,52%

Cedido 274 4,40% 338 4,26%

Outra condicdo 94 1,51% 12 0,15%
Total 6.227 | 100,00% | 7.928 | 100,00%

Fonte: Brasil (2017).

Uma analise pertinente a se fazer € o aumento percentual dos imoveis
alugados de 2000 para 2010. Enquanto a condicdo de ocupacdo proprio ja
guitado permaneceu praticamente constante nos dois Censos, o percentual dos
domicilios préprios em aquisicdo diminuiu consideravelmente. Isto significa que

as pessoas ao longo dos anos preferiram alugar a adquirir um imovel em Ponta



69

Negra. Fendbmeno semelhante ocorreu na cidade do Natal neste periodo, com

percentual inferior de domicilios alugados (Tabela 5.4).

Tabela 5.4: Condicao de ocupacédo dos domicilios permanentes na cidade do

Natal nos anos de 2000 e 2010

Condig_éo_de ocupacéo 2000 2010
do domicilio permanente
Préprio ja quitado 106875 | 60,67% 150818 64,04%
Proprio em aquisi¢éo 25737 | 14,61% 9408 3,99%
Alugado 33859 | 19,22% 64016 27,18%
Cedido 9300 5,28% 10784 4,58%
Outra condicéo 393 0,22% 496 0,21%
Total 176164 | 100,00% | 235522 |100,00%

Fonte: Brasil (2017).

Outro dado importante é sobre a populacdo residente por espécie de
domicilio. Entre os anos 2000 e 2010, houve um crescimento acentuado da
populacao residente em apartamento (Tabela 5.5). Ou seja, muitos moradores
sairam de suas casas para morar em empreendimentos verticais. Comparando-
se com Natal, que em 2010 apresentou menos de 10% da populacdo morando
em apartamento, fica evidenciado o forte processo de verticalizacédo ocorrido em
Ponta Negra. A variacao percentual da cidade foi de 3%, enquanto o bairro variou

aproximadamente 10,5%.

Tabela 5.5: Populacgéo residente por espécie de domicilios no bairro de Ponta
Negra nos anos de 2000 e 2010

Populagao residente por
epspégie de domicilig 2000 2010
Casa 19.775 83,79% 18.104 73,35%
Apartamento 3.496 14,81% 6.264 25,38%
Outro 329 1,39% 313 1,27%
Total 23.600 100,00% 24.681 100,00%

Fonte: Brasil (2017).

Ponta Negra possui ainda 35 loteamentos, dos quais 19 nao sao

registrados em cartério, e um aglomerado subnormal que é denominado de
Lagoinha, por estar contido nesta regido, conta com 83 domicilios particulares
ocupados e uma populacao de 302 pessoas (NATAL, 2013).
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5.2.4 Equipamentos e servigos urbanos

Sobre 0s equipamentos comunitarios e servicos espalhados pela sua
area, o bairro de Ponta Negra possui 4 quadras, 2 campos, 11 pracas, 2 creches
e 2 escolas municipais, 2 escolas estaduais, 3 escolas particulares, 1 cemitério,
1 Unidade Basica de saude, 1 Delegacia de Policia e 3 Delegacias
Especializadas. Além disso, 1 Conselho Comunitario de Ponta Negra, 1 Clube
de mées e 2 grupos de idosos (NATAL, 2013).

5.3 A gangorra da legislagcdo urbanistica

A legislacéo urbanistica incidente sobre Ponta Negra sofreu alteracfes ao
longo do tempo. Para entender os efeitos gerados, é preciso acompanhar o
enquadramento legal do territério em estudo desde o primeiro plano aplicado, o
Plano Diretor de Organizacéo Fisico-Territorial de 1984. Este, na classificacao
do microzoneamento, considerava o bairro uma zona residencial, com densidade
considerada baixa (152 hab/ha liquido), indice urbanistico de utilizacéo igual a 1
e ocupacdo maxima de 50%, além de uma Zona Especial de Interesse Turistico
(ZET), uma Zona de Preservacdo Moderada (ZPM) e uma Zona de Preservacao
Rigorosa (ZPR).

Com o macrozoneamento do Plano Diretor de 1994, o bairro foi
considerado como zona de adensamento bésico, densidade bésica de 180
habitantes por hectare, coeficiente de aproveitamento basico de 1,8, além de
duas ZPA’'s e da ZET, que inclui uma area non aedificandi. Durante a vigéncia
deste Plano Diretor, a Lei Complementar n°® 22 em 1999 alterou a densidade
basica residencial para todos os bairros de 180 habitantes por hectare para 225

habitantes por hectare.

Sendo assim, Ponta Negra ndo teve, desde o primeiro Plano Diretor
efetivamente implementado, nenhuma especificidade que incentivasse o
adensamento em termos de legislacao. Inicialmente, foi classificado como zona
apenas residencial, com baixa taxa de ocupacdo. Nesse periodo ainda era
considerado um bairro distante do centro comercial da cidade. Posteriormente,

se tornou uma zona de adensamento basico com as prescricdes aplicadas aos



71

bairros que ndo possuiam condi¢gBes em termos de infraestrutura de serem mais

adensados.

A mudanca brusca quanto a permissividade legal ocorreu com a

aprovacao da Lei Complementar n° 27, de 03 de novembro de 2000, a qual criou

a zona adensavel no

bairro. Pelo artigo 1° da lei, a area era delimitada por um

poligono fechado da seguinte maneira:

Fica criada a zona adensavel no bairro de Ponta Negra, delimitada pelo
poligono fechado com inicio do entroncamento da Rota do Sol com a
Av. Roberto Freire, com os seguintes limites: Av. Roberto Freire, Rua
Vereador Manoel Santiago, Rua Manoel Coringa de Lemos, Rua Poeta
Jorge Fernandes, Rua Cavalo Marinho, Rua Vila do Mar, Av. da
Lagosta, Av. Praia de Muril, Rua Praia de Serrambi, Esquina Pedra do
Caboclo, Rua Barra de Serinhaem, Rua Praia do Rio do Fogo, Rua
Barra de Cunhal, Rua Praia de Blzios, Rua Praia do Poco, Rua Porto
Mirim, Rua Praia de Jeriguaquara, Rua Praia de Jacuma, Rua Praia do
Rio Doce, Rua Praia de Ponta Negra, Travessa Hotel Ponta
Negra/Restaurante Camardes, Av. Roberto Freire (NATAL, 2000).

A area abrangeu uma boa porc¢ao do bairro, englobando parte do Conjunto

Ponta Negra, Conjunto Alagamar e Vila de Ponta Negra (Figura 5.9).
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Figura 5.9:

Localizacdo da zona adensavel de Ponta Negra
Fonte: Duarte (2010).
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Para o poligono foram adotadas novas prescrigbes urbanisticas:
densidade demografica de 350 hab/ha liquido e coeficiente de aproveitamento
de 3,5, indice que pode ser considerado alto. Este foi 0 Unico caso em que a
legislacdo urbanistica de Natal atuou pontualmente em uma parcela delimitada
de area de modo a alterar as prescri¢des urbanisticas, as quais foram revogadas

na revisao seguinte do Plano Diretor.

Segundo Duarte (2010), o principal objetivo da lei era possibilitar um maior
adensamento no bairro, considerado necessario em razdo dos investimentos
publicos realizados na area no final dos anos 90 e inicio do novo século
(implantacdo da rede de esgotamento sanitario, melhoramentos na malha viaria
e reurbanizacdo da orla maritima). Assim, parte do bairro, que era considerado
pelo Plano Diretor como adensamento basico, passou a compor a zona

adensavel.

Para Rodrigues (2007), a criacdo da zona adensavel de Ponta Negra no
ano 2000 permitiu rapidamente a modificacdo das caracteristicas fisicas da
regido. A questdo de tornar uma area adensével, a luz do entendimento do que
trata o Plano Diretor, implica em determinar que a infraestrutura local tem a
capacidade de atender a uma quantidade maior de pessoas, moradores ou
passantes. A lei n° 27/2000, teve, no entanto, sua justificativa de aprovacao por
receber em uma parte do bairro apenas a infraestrutura de esgotamento
sanitario, admitindo este ponto como o Unico empecilho para um maior

adensamento na época.

Sobre essa questao, foi elucidado pela SEMURB: “o Plano Diretor diz que
a implantagéo de infraestrutura deve liberar areas adensaveis. Naguela época
havia pouca disponibilidade de tecnologia para auxiliar o planejamento, como
por exemplo tem-se hoje o geoprocessamento. Entdo, o ponto de corte para o
adensamento ficou definido como o esgotamento sanitario. Foi isso que
aconteceu em Ponta Negra, uma vez que tivesse o esgotamento implantado,
poderia ser adensado”. Ao se questionar sobre 0s outros servigos basicos
necessarios: “havia outros problemas, quanto a drenagem, por exemplo,
ligacOes clandestinas. Até entdo o sistema viario ndo consistia em um problema.

Era muito complicado trabalhar com véarios fatores, assim como conseguir 0s
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dados de infraestrutura. Entdo se determinou trabalhar apenas com
esgotamento sanitario para determinacdo da area adensavel’. Foi ainda
acrescentado que o esgotamento sanitario de uma parte de Ponta Negra foi um
projeto pontual, em um periodo de bastante demanda de mercado, de forte apelo
turistico na capital, e entdo no momento em que iniciaram as obras de
esgotamento de Ponta Negra, houve um forte movimento para torna-la

adensavel.

Existia uma condicionante na Lei Complementar em relacéo a liberagcéo
do habite-se para fins de habitacdo do imével. Os empreendimentos localizados
no poligono da zona adensavel criado s6 poderiam receber o documento apés a
devida ligacdo a rede de esgotamento sanitario implantada na zona. Dessa
forma, ficava atrelada a concessdo do habite-se as obras de infraestrutura do

sistema de esgoto publico.

Entre os anos de 1991 e 2010, a populacdo de Ponta Negra, como ja
comentado, apresentou um crescimento consideravelmente maior na década de
90. Apds o0 ano 2000, a taxa de crescimento foi muito pequena. Assim, em termos
populacionais, pode-se dizer que as novas prescricées urbanisticas da lei n°
27/2000 foram tardias, uma vez que houve um descompasso entre a lei e a
demografia. A lei entrou em vigor quando a populacdo parou de crescer
expressivamente, ou seja, havia cessada a grande demanda habitacional.
Contudo, os numeros relativos a promocéao imobiliaria em todo o bairro foram

muito mais expressivos apos a lei, como sera visto no proximo topico.

No ano de 2007, na revisdo do Plano Diretor de Natal, ao se analisar o
namero de empreendimentos que haviam sido aprovados, em que muitos deles
nao tiveram sequer viabilidade de serem iniciados, o bairro de Ponta Negra
retornou na sua totalidade a condicdo de zona de adensamento bésico, com
coeficiente de aproveitamento de 1,2 para todo novo empreendimento,
permanecendo assim até os dias atuais. Inclusive, ndo ha expectativa de
classificacéo de novos bairros para a condicéo de zona adenséavel na reviséo do

Plano Diretor que esta em curso.
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5.4 Producéo imobiliaria de Ponta Negra

O processo de adensamento de Ponta Negra é recente, entre outros
motivos pela distancia do bairro ao nucleo central de formacéo da cidade, porém
ocorreu de forma acelerada, com excecdo da Vila de Ponta Negra, cuja
urbanizacdo se deu de forma lenta e espontanea ao longo dos anos, uma vez
que foi o nucleo inicial do bairro, com os primeiros moradores. Apenas com 0s
conjuntos habitacionais no final da década de 70 ocorreu um adensamento mais
significativo. A disponibilidade de terras loteadas e os conjuntos habitacionais

impulsionaram a valorizagao fundiaria e imobiliaria a partir de entéo.

Na década de 80, além dos conjuntos habitacionais construidos, foram
registradas as primeiras incorporac6es imobiliarias de Ponta Negra em cartorio,
sendo um total de 6 empreendimentos, 3 do mesmo promotor imobiliario, os
quais somam 204 unidades habitacionais e uma area construida de 15.615,74
m2 (Tabela 5.6).

Tabela 5.6: Incorporacgfes imobiliarias registradas na década de 80

o o A
Empreendimento Dat_a de Endereco Promotor N . N UH Area d%
registro edificios | pvtos construcdo

Res'de”gﬁ‘: Morada |,4/01/1083| Estrada de Lagoinhas |EMPESA| 8 3 | 96| 7.039.92
Morada do Sol 11/01/1984|  Rua Roberto Freire Eggg 2 4 |12 | 127836

Morada Santa Helena | 06/04/1988 Av. da Praia SOCIAL 1 3 6 705,93
Village Ponta Negra |31/03/1989 | Av. Praia de Muriu, n® 9148 | Montana 2 3 18 | 1.336,86
Village Ponta Negra Il |10/11/1988| Rua Projetada, n® 9128 | Montana 2 3 24 | 1.695,12
Village Ponta Negra Ill |08/12/1989| Av. Praia de Murid, s/n Montana 4 3 48 | 3.559,55

Fonte: Natal (2016).

A década de 90 é caracterizada pela producgédo privada da habitacdo em

Natal, com a figura do promotor sendo o principal agente. E um periodo
conturbado, de crise em ambito nacional, com alta inflagéo e planos econémicos
sucessivos na tentativa de conter a instabilidade econbémica. Além disso, a
moeda brasileira se equiparou ao délar durante um tempo, entre os anos de 1994
a 1998, afastando o investidor estrangeiro. Este cenario reflete totalmente no
mercado imobiliario, o que faz com que apenas 3 empreendimentos sejam

langcados em Ponta Negra nos anos 90 (Tabela 5.7).




Tabela 5.7: Incorporagfes imobiliarias registradas na década de 90
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. Data de N° N° Area de
Empreendimento registro Endereco Promotor edificios | pvtos UH CONStrucio
Village Ponta Negra IV | 02/09/1991 | Av. Praia de Murit, n°® 9188 | Montana 4 3 50 | 4.012,24
Corais do Atlantico | 20/01/1998 | AV- ENG- 3‘1’38“0 Freire, | capuche | 4 23 | 160 | 27.985,74
Ecocil Sports Park | | 17/07/2000 | A PP, ATONO Floéncio | i) 4 24 | 184 | 24.995,20
e Queiroz

Fonte: Natal (2016).

Ha um lapso de quase 7 anos sem nenhuma incorporacdo registrada
(1991 a 1998). Apesar disso, dois outros empreendimentos tiveram seus alvaras
de construcao emitidos nos anos de 1995 e 1999, porém sé foram registrados

nos anos de 2002 e 2004, respectivamente.

Interessante observar que a tipologia em Ponta Negra dos anos 80 até o
inicio dos anos 90 era de edificios de até 4 pavimentos, mas a partir do final da
década surgem os edificios mais altos, caso do Corais do Atlantico com 23
pavimentos cada prédio e do Ecocil Sports Park | com 24 pavimentos cada. Uma
vez que os empreendimentos sdo maiores e mais verticais, a area construida é,
consequentemente, bem maior. Os trés somam uma &rea construida de

56.993,18 m2, mais que o triplo da década anterior, e um total de 394 unidades.

A década de 90 também foi marcada pelos altos investimentos recebidos
em prol do desenvolvimento da atividade turistica. Segundo Nobre (2001), o
bairro de Ponta Negra se tornou atraente ao mercado imobiliario pois além de se
localizar na orla maritima, foi objeto de investimento do Poder Publico em termos

de infraestrutura, equipamentos de lazer e apoio ao turismo.

A caracteristica residencial horizontal dos conjuntos habitacionais e do
bairro como um todo foi sendo substituida por edificagdes verticais e também
condominios fechados em lotes dos conjuntos Ponta Negra e Alagamar,

principalmente, além da Vila de Ponta Negra.

Entre os anos de 2001 e 2016 foram registrados no 7° Oficio de Notas
116 empreendimentos, 0s quais estdo inseridos nos limites legais do bairro de

Ponta Negra (Apéndice).
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Na primeira década do século, entre os anos 2001 e 2010 foram
registrados 87 empreendimentos, sendo 6 condominios horizontais de casas, 0
que resulta em uma média de 8,7 empreendimentos por ano. Os 81
empreendimentos verticais contabilizam um total de 114 edificios e 7.610
apartamentos (residenciais e flats), e os 6 condominios somam 544 casas,
totalizando 8.154 unidades habitacionais no periodo. A area total de construcéo
referente aos 87 empreendimentos registrados € de 737.700,34 mz2, valor
aproximadamente 1.300% superior ao registrado na década anterior. Dividindo-

se por ano d4 uma média de 73.700 m2 de &rea construida.

De 2011 até julho de 2016, quando foi realizado o levantamento dos dados
em cartério, foram registrados 29 empreendimentos, ou seja, uma meédia de 4,8
empreendimentos por ano, valor bem inferior ao apresentado nos dez anos
anteriores. Dos 29 empreendimentos, 27 sdo verticais e 2 sdo condominios
horizontais de casas. Os 27 empreendimentos contabilizam 39 edificios com
2.116 apartamentos (residenciais e flats), e os 2 condominios somam 133 casas,
totalizando 2.249 unidades habitacionais. A area construida total € de
203.255,68 m2, média anual de 33.900 m2, ou seja, menos da metade do valor

da década anterior.

E possivel identificar, para estes empreendimentos, um mercado com
grande variedade de promotores imobiliarios, empresas locais e estrangeiras. O
qgue chama a atencédo é que ao longo dos dezesseis anos 15 empresas lancaram
mais de um empreendimento, sendo elas: Delphi, Capuche, Planc, Conside,
Tecnart, GTI, Ecocil, Conero, Metro Quadrado, SS, G5, Colmeia, Conisa, Partex
e Nobaia. Estas foram responsaveis por 46 empreendimentos do universo de
116, o que significa que 68 empreendimentos foram lancados por promotores
distintos, indicando que nédo houve hegemonia de um grupo seleto de empresas
sobre o mercado imobiliario. Muito pelo contrario, a producdo imobiliaria foi

marcada por um mercado concorrencial e pulverizado.

A tomada de decisdo de tantos promotores distintos em se langar no
mercado imobiliario de Ponta Negra indica a perspectiva de uma boa

oportunidade de investimento e retorno financeiro. Por outro lado, a néo
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permanéncia dos promotores no mercado podem indicar que as expectativas

nao foram alcancadas e que o mercado saturou.

Para se fazer uma analise temporal dos empreendimentos é importante
verificar além do numero de empreendimentos registrados, os anos dos
respectivos processos de licenciamento na SEMURB (Figura 5.10). Percebe-se
gue os anos de 2004 a 2007 apresentam numeros altos tanto na quantidade de
empreendimentos registrados quanto no numero de processos que deram
entrada no pedido de licenciamento, periodo este inserido no ciclo imobilirio-
turistico, caracterizado por uma grande produc¢do imobiliaria. Contudo, apés o
ano de 2007 cai consideravelmente o numero de processos na SEMURB, sendo
cinco o maior numero em 2010 e os anos de 2014 e 2016 sem apresentar

nenhum processo novo até a data de coleta de dados.
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Figura 5.10: Numero de empreendimentos registrados e licenciados de 2001 a
2016 no bairro de Ponta Negra
Fonte: Natal (2016).

Este decréscimo no numero de processos pode ser devido a mudancga na
legislacdo com a reviséo do Plano Diretor em junho de 2007, quando o bairro de
Ponta Negra retornou em sua totalidade & condicdo de adensamento basico.
Neste ano, 18 processos solicitaram o licenciamento de novas obras na
Secretaria, demonstrando que 0 setor aproveitou 0 momento para aprovar
projetos com a maior permissividade construtiva adquirida pela Lei
Complementar n°® 27/2000.
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O momento imobiliario era propicio e os promotores acreditavam no
potencial do mercado, porém, um novo pico de 13 empreendimentos registrados
em 2011 indica que houve um intervalo consideravel entre a aprovacao dos
projetos e a tomada de decisdo de construir. Isso pode ser atribuido a cautela
dos promotores e a incerteza naquele momento de que o produto disponibilizado
seria comercializado, uma vez que o publico estrangeiro foi bastante reduzido

com a crise internacional de 2008.

5.4.1 Caracterizacdo das unidades habitacionais quanto a area privativa

A caracterizacdo da construcao das unidades habitacionais sob o aspecto
da area privativa dividiu-se em trés classificacdes: unidades de area inferior a 60

m2, entre 60 e 80 m? e acima de 80 m?2 (Figura 5.11).

2001 2002 2003 2004

2005 2007 2008

2009 2010 2011 2012

matd 60m*
B entre 60 80 m

matimade80m?

2013 2014 2015 2016

Figura 5.11: Classificacao das unidades habitacionais registradas em Ponta
Negra por area privativa
Fonte: Natal (2016).
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Observa-se a predominancia de unidades de tamanho menor, até 60 m2
de area privativa, classificacdo em que se encaixam os flats, durante todo o
periodo. Unidades maiores, com area superior a 80 m2, aparecem com
frequéncia, porém em propor¢Bes bem diferenciadas ao longo dos anos.
Unidades de tamanho intermediério, entre 60 e 80 m2, aparecem com maior
intensidade a partir de 2010. O ano de 2014 nao apresenta nenhum

empreendimento registrado.

De forma geral, até 2009 predominam as unidades habitacionais de area
menor, caracteristica do periodo do ciclo imobiliario-turistico, e a partir de entdo
ha uma maior diversificacdo quanto a area privativa, quando o mercado

imobiliario se volta predominantemente ao publico local.

5.4.2 O impacto imobiliario com a criacdo da zona adensavel

ApOs analisar e caracterizar toda a producédo imobiliaria ocorrida em Ponta
Negra, € fundamental entender a relevancia da Lei Complementar n® 27/2000 no
que diz respeito a atratividade pela capacidade de gerar maiores densidades e
intensidades de ocupac¢do. Como ja mencionado, o ponto de corte determinado
no planejamento para a criacdo da zona adensavel e alteracdo das prescricdes
urbanisticas do Plano Diretor de 1994 em uma porcdo do bairro foi o
esgotamento sanitario. Apesar de existirem alguns problemas quanto a
drenagem, os demais servi¢os basicos de abastecimento de agua e de energia,
e até mesmo o sistema viario ndo apresentavam impedimento naquele
momento, assim decidiu-se adensar uma vez que tivesse 0 Saneamento

implantado.

Uma questdo interessante é o fato do bairro de Capim Macio, por
exemplo, fazer limite com Ponta Negra, estar mais proximo dos bairros centrais
mais dotados de infraestrutura e, consequentemente, adensaveis, e ainda assim
permanecer desde que foi definido 0 macrozoneamento da cidade como um
bairro com as prescricbes de uma zona de adensamento basico. Nao existiu
nenhum movimento de forma a torna-lo adensavel como ocorreu em Ponta
Negra. Verifica-se assim a ocorréncia de uma descontinuidade geografica
(Figura 5.12).
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Figura 5.12: Macrozoneamento de Natal do Plano Diretor de 2007
Fonte: Adaptado de Natal (2007).

Conforme informagdo dada pela SEMURB, havia uma demanda
especulativa para Ponta Negra. Além do apelo turistico natural, muito se investiu
para o desenvolvimento da atividade. Os recursos provenientes do PRODETUR
foram designados para o provimento de infraestrutura, inclusive a implantacao
da rede de coleta e tratamento de esgotos que justificou a criagcdo da zona

adensavel.

Houve uma grande midiatizacdo quanto & promoc¢do e valorizagdo do
bairro, como um lugar diferenciado para se morar e também passar as férias.
Com o interesse do estrangeiro em investir, a gestdo publica sentiu a pressao de
mercado dos produtores imobilidrios que perceberam o potencial imobiliario da
regido e acabaram por alterar a legislacdo em favor da producéo.

As regras da Lei Complementar n° 27 ficaram vigentes de novembro de
2000 até junho de 2007, ou seja, durante pouco mais de seis anos e meio,

quando foi revisado o Plano Diretor. Nesse periodo foram aprovados 89
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empreendimentos, o0 que representa 76% de todos os empreendimentos
aprovados do ano de 2000 a 2016. Em outras palavras, nos outros nove anos do
recorte temporal em questéo, apenas 24% do total de projetos de Ponta Negra

foram licenciados.

Os 89 empreendimentos aprovados se referem a 8.193 unidades
habitacionais distribuidas em uma area construida de 840.625,47 m2. A
classificagcdo por tipo de uso dos empreendimentos aprovados na Lei
Complementar n® 27/2000 pode ser vista na Figura 5.13. Verifica-se que a
tipologia predominante é de flat ou apart hotel, representando mais de 50% do

total.

6%

26%

55%

13%

Condominio de casas = Residencial = Misto = Flat/Apart hotel

Figura 5.13: Tipologia dos empreendimentos aprovados na vigéncia da Lei
Complementar n® 27/2000
Fonte: Natal (2016).

Apesar do grande numero de projetos aprovados e do momento favoravel
para a producdo imobiliaria em Ponta Negra, nem todos os empreendimentos
foram construidos. Tem-se 19 empreendimentos, 0 que representa pouco mais
de 20% do total de 89 empreendimentos, que ainda ndo foram concluidos em
sua totalidade, ou paralisaram suas obras em algum momento, ou sequer sairam

do papel, respectivamente 8, 5 e 6 empreendimentos.

A porcentagem elevada de empreendimentos ndo construidos em Ponta

Negra pode suscitar discussdes importantes:

a) os promotores motivados pela maior permissividade da legislacao

podem ter licenciado projetos, mesmo sem um estudo seguro quanto a
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viabilidade de construgcéo naquele momento, formando um estoque para
o futuro, utilizando-se dos parametros de coeficiente de aproveitamento e
densidade da Lei Complementar n° 27/2000. Porém, a hipotese néo pode
ser confirmada absolutamente visto que mais da metade dos
empreendimentos, ou seja, 10 dos 19 em estudo, ndo estado situados
dentro do poligono da zona adensavel e, consequentemente, nao

utilizaram os parametros da lei correlata no processo de licenciamento;

b) faltaram recursos para a construgdo das obras, tanto pela nao
comercializacdo das unidades, quanto pela cesséo de injecdo de capital
local e estrangeiro, apds a crise de 2008, o que pode ser observado com
0s empreendimentos que iniciaram, mas nao finalizaram suas
constru¢cbes e com 0s que permanecem em construcdo atualmente,

mesmo apos 10 anos da revisdo da legislacdo, em 2007 (Figura 5.14);

Figura 5.14: Empreendimentos néo finalizados e localizados em Ponta Negra
Fonte: Autoria prépria (2016).

c) questdes judiciais impediram a construcdo de quatro empreendimentos,
0 que sera discutido em outro tépico deste capitulo;
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d) devido a incerteza do mercado imobilidrio, em um determinado
momento ndo se valia mais a pena construir, de forma que as empresas
preferiram perder o valor investido na legalizacdo a iniciar suas obras
(Figura 5.15).

Figura 5.15: Terreno referente a empreendimento néo iniciado e localizado em
Ponta Negra

Fonte: Autoria propria (2016).

A producdo imobilidria acelerada em Ponta Negra, cujo impulso foi
decorrente da lei que criou a zona adensavel no bairro, causou muitos efeitos,
entre os quais pode ser citada a modificacdo da paisagem, com edificios altos,
dividindo o cenério com as dunas e a praia. Contudo, um resultado significativo
deste estudo foi o fato de que os 89 empreendimentos aprovados nao estao
situados predominantemente no poligono da zona adensavel, como era de se
esperar pela grande permissividade proporcionada pela lei: 40 estéo inseridos
na por¢ao adensavel do bairro e 49 estao localizados na zona de adensamento
basico. Ou seja, mais de 55% dos projetos aprovados nao fizeram uso dos

beneficios de potencial construtivo da Lei Complementar (Tabela 5.8).

Pode-se perceber através do indicador de aproveitamento de area, o qual
€ obtido pela divisdo do somatdrio da area privativa total dos empreendimentos
pelo somatério da area dos respectivos terrenos, que a zona adensavel
possibilita um aproveitamento maior em relagdo a porgdo ndo adensavel. No

entanto, tanto o niumero de edificios quanto o numero de unidades habitacionais
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foram superiores na zona ndo adensavel. Uma diferenca entre as duas zonas
gue pode ser enxergada com nitidez € o potencial de verticalizacdo dos edificios
localizados internamente ao poligono, com uma diferenca de 10 pavimentos em

média.

Tabela 5.8: Caracteristicas dos empreendimentos localizados interna e

externamente ao poligono da zona adensavel de Ponta Negra

Zoneamento Zona Adensavel | Zona Nao Adensavel
Numero de Empreendimentos 40 49
Area (ha) 74,01 529,79
Numero de Edificios 46 76
Média de Pavimentos 18 8
Numero de UH 3.217 4.757
Relacdo UH/Area 43,47 8,98
Somatoério Area Privativa (m?) 196.256,73 292.301,13
Somatoério Area de Terreno (m?2) 95.640,10 226.123,31
Indicador de A'&egzleltamento de 2.05 1,29

Fonte: Autoria propria (2017).

Apesar do numero de 1.540 unidades habitacionais a mais localizadas
fora da zona adenséavel, ao analisar a relagdo entre 0 nimero de unidades e as
respectivas areas das zonas, € possivel enxergar que o territorio interiormente
ao poligono foi muito mais adensado. Pode-se dizer, entdo, que 0os promotores
foram motivados, direcionando o0s projetos para a éarea criada pela Lei
Complementar n° 27/2000. Porém, mesmo sem a permissividade de construgcao

adicional, haveria, de toda forma, uma promocao imobiliaria consideravel.

De fato, uma hipotese relevante € sobre a distribuicdo de unidades
habitacionais por unidade de area ao longo de todo o bairro de Ponta Negra. Em
caso de inexisténcia da lei, poderia haver uma maior distribuicdo de unidades,
ao contrario da concentracdo observada a partir da relagdo UH/area, sendo
guase cinzo vezes superior o numero de unidades por hectare na zona
adensavel criada. E importante lembrar que o territério da zona de adensamento
basico contempla algumas areas especiais, como ja foram mencionadas, as

quais limitam a capacidade construtiva e ndo podem ser consideradas
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integralmente para o célculo da relagdo UH/Area, o que daria um resultado

diferente, mas néo significativo para a discussao.

Existem alguns casos interessantes, como por exemplo um condominio
situado fora do poligono da zona adensavel e constituido de duas torres de
unidades residenciais, cada uma delas com 41 pavimentos. Os edificios mais
altos localizados na zona adensavel possuem 35 pavimentos. Outro caso é de
um empreendimento classificado pelo uso como flat e que, apesar de estar
inserido no poligono da zona adensavel, possui 122 unidades de hospedagem
de 49,08 m2 de area privativa, 0 que resulta em uma area total de 5.987,76 mz.
Calculando o indicador de aproveitamento de area isoladamente para este
empreendimento, cujo terreno possui 1.470,00 m2, tem-se um valor de indicador
de 4,07, acima do préprio coeficiente de aproveitamento permitido pela Lei
Complementar n°® 27/2000, de 3,5.

Houve uma producéo imobiliaria atipica em Ponta Negra comparando-se
a todos os outros bairros de Natal, um grande volume de obras, algumas
inacabadas ou nao iniciadas, resultando na necessidade de alteracbes nos
aspectos regulatérios e de gestdo. Problemas relativos a infraestrutura, como
ligacdes clandestinas e saturacdo da rede de esgotamento sanitario, também

foram decisivos para a revisdo subsequente no Plano Diretor.

5.4.3 A tipologia predominante: flat e apart hotel

Duas guestdes sédo fundamentais para o entendimento da predominancia
de empreendimentos do tipo hotel-residéncia no bairro de Ponta Negra neste

novo século.

A primeira questao diz respeito ao publico alvo estrangeiro do mercado
imobiliario de 2001 até meados de 2008, principalmente, quando ocorreu um
afastamento devido a crise americana do subprime. Para este publico era muito
mais interessante uma unidade de hospedagem pequena e funcional, localizada
proxima a praia de Ponta Negra, de forma que usufruissem a estadia durante o
tempo de férias, as chamadas segundas residéncias, e que apds o retorno para
0s paises de origem essas unidades pudessem ser cedidas para a exploracéo

ou administracdo hoteleira. Assim, se constituia em um 6timo investimento, uma
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vez que a moeda estrangeira estava bem valorizada perante a moeda local,
havia alta rotatividade das unidades e retorno financeiro para o0s
investidores/turistas. Entre o final de 2001 até meados de 2007, um dolar valia
constantemente mais de 2 reais, chegando a picos de 3,73 e 3,65 reais nos anos
de 2002 e 2003.

A segunda questéo diz respeito a legislacéo urbanistica que considerava
até a revisdo do Plano Diretor em 2007, o parametro da densidade para o calculo
das unidades residenciais e o coeficiente de aproveitamento para unidades
comerciais, como eram classificadas as unidades de hospedagem regidas pela
lei n°® 4566 de caracterizacdo, prescricbes e usos de Hotel-Residéncia. O
coeficiente de aproveitamento se constituia em um parametro mais permissivo e
possibilitava a construcdo de um maior nUmero de unidades comerciais, em

termos de area construida.

Estas duas questdes, agravadas pela Lei Complementar n°® 27 que
aumentou os parametros de densidade e coeficiente de aproveitamento para
uma porcao do bairro, estimularam a producdo de empreendimentos do tipo
comercial ou misto, como pode ser visto na Figura 5.16.

Misto
12%

Comercial
50%
Residencial
38%

Figura 5.16: Classificacdo dos empreendimentos registrados de 2001 a 2016
no bairro de Ponta Negra por tipo de uso

Fonte: Autoria propria (2017).

No tipo de uso comercial estdo inseridos os empreendimentos
classificados como flat ou apart hotel, no uso residencial os empreendimentos
verticais de apartamentos e condominios horizontais de casas e no uso misto os
empreendimentos residenciais e comerciais ao mesmo tempo, podendo se
referir ao comércio de servigos (lojas, restaurantes, etc.) ou de unidades de

hospedagem (flat/apart hotel). Considerando, entdo, uma parcela dos
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empreendimentos mistos possuidores de unidades de hospedagem,
concomitantemente a residéncias, mais de 50% da producdo imobiliaria do

periodo estudado refere-se a tipologia flat/apart hotel.

Do universo de 116 empreendimentos registrados, 58 foram classificados
como flat ou apart hotel. Analisando como estes se distribuem ao longo dos anos
a partir do critério do ano de entrada na SEMURB para o processo de
licenciamento, € possivel identificar a interferéncia da mudanca da legislacédo em
2007 com a revisdo do Plano Diretor e a crise internacional em 2008. Os anos
de 2005 a 2007 apresentam o auge no numero de processos de licenciamento

de empreendimentos com a tipologia hotel-residéncia (Figura 5.17).
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Figura 5.17: Empreendimentos de uso comercial (flat/apart hotel) em Ponta
Negra por ano de processo de licenciamento
Fonte: Autoria propria (2017).

7z

A lei n° 4566 que rege a tipologia é de 1992, mas o primeiro
empreendimento com tais caracteristicas em Ponta Negra foi dado entrada na
secretaria em 1995 e registrado no cartorio apenas em 2002. Considerando a
relacdo dolar x real, a moeda estrangeira valorizou-se efetivamente em relacéo
a nacional nos anos 2000, quando 1 délar era equivalente a 2 reais. No fim do
ano 2002, chegou a valer mais de 3,70 reais. Dessa forma, ha uma espera pelo
melhor momento para langar o produto no mercado em termos de rentabilidade

e vendas também.

O numero de processos foi reduzido de 11 no ano de 2007 para apenas
3 em 2008, refletindo perfeitamente a mudanca que ocorreu na legislacdo em

2007 e a queda do turismo, ndo sendo mais atrativo para o mercado a tipologia
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de flat/apart hotel. De 2009 em diante ndo houve aprovacdo de mais nenhum

empreendimento desta tipologia, os residenciais voltaram a ser mais praticados.

5.4.4 O caso dos “espigoes” e os licenciamentos paralisados

O caso dos “espigdes” de Ponta Negra, inseridos no contexto da produgéo
imobiliadria exagerada que ocorreu no bairro, teve grande repercusséo. Ocorreu
uma denudncia em relacéo ao licenciamento e andamento de empreendimentos
nas proximidades do Morro do Careca, 0s quais poderiam ameacar 0 cenario
cénico paisagistico local. No dia 20 de dezembro de 2006 houve a anulacao das
licencas de construcédo, conforme despachos publicados no Diario Oficial do
Municipio de Natal. Aos empreendedores, oportunizaram a solicitacdo de novos
requerimentos para fins de obter o licenciamento pretendido, com a premissa da

realizacdo de estudos atuais e aprofundados de impacto ambiental.

Contudo, por acdo do Ministério Publico, quatro empreendimentos tiveram
suas licencas de construcdo cassadas definitivamente, as quais haviam sido
emitidas nos anos de 2005 e 2006, e um empreendimento teve seu processo
arquivado na SEMURSB, todos localizados na Vila de Ponta Negra e no entorno
do Morro do Careca (Figura 5.18). A figura é uma simulacdo de como ficariam
0s cinco empreendimentos apds a construcdo, 0s quais possuem uma média de
17 pavimentos, contrastando-se com o Morro do Careca e suas dunas,

evidenciando uma forte ameaca a paisagem natural e ao conjunto paisagistico

de Ponta Negra.

Legenda: 1 - Edificio Monte Sinai 2 - Solaris Ponta Negra Residence 3 - Condominio Phillipe Vanier
4 - Costa Brasilis Residence 5 - Villa del Sol

@

Figura 5.18: Localizacdo dos empreendimentos cassados no entorno do Morro
do Careca
Fonte: Adaptado de Rio Grande do Norte (2015).
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O empreendimento do Edificio Monte Sinai teve seu processo de
licenciamento arquivado quando ainda estava em analise na SEMURB. O Solaris
Ponta Negra Residence e o Condominio Phillipe Vannier (Figura 5.19), tiveram
suas construcdes proibidas e ndo chegaram sequer a iniciar suas obras. O Costa
Brasilis Residence, inicialmente denominado Flat da Vila, e o Villa del Sol j&
haviam iniciado suas obras quando foram impedidos de dar continuidade aos
empreendimentos por meio de uma acgao cautelar do Ministério Publico Estadual,
o qual identificou dano ambiental decorrente da modificagéo de uma paisagem
notavel, como foi definida a visdo do Morro do Careca e Dunas associadas. De
forma que, para proteger este patrimdnio que caracteriza a identidade da cidade
de Natal se fez necessério impedir o prosseguimento da construcdo dos mesmos
(Figura 5.20).

Figura 5.19: Terreno referente ao Condominio Phillipe Vannier
Fonte: Autoria propria (2016).

Figura 5.20: Empreendimentos Costa Brasilis e Villa del Sol

Fonte: Autoria prépria (2016).
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As empresas entraram com recurso pedindo o cancelamento dos
respectivos atos administrativos do ente publico que proibiram as construcoes,
mas o Tribunal de Justica manteve as cassacoes das licencas. Além disso, 0s
promotores imobilidrios também requereram indenizacdo por danos materiais e
morais uma vez que se sentiram prejudicadas por terem as licencas de

construcdo emitidas, e, em momento posterior, anuladas.

Todo os processos envolveram julgamentos em diferentes instancias, e
alguns prosseguem em andamento até os dias atuais. Contudo, duas empresas,
correspondentes aos empreendimentos Solaris e Costa Brasilis, ja tiveram
sentencas favoraveis no que diz respeito a acdo indenizatéria por danos
materiais, lucros cessantes e danos morais, que devem ser pagos pelo

Municipio.

Devido a repercussao do caso dos “espigdes”, oito dias apds a anulagcéo
das licencas por meio de publicacdo no Diario Oficial, foi emitido o decreto de n°
8.090/2006 dispondo sobre os licenciamentos de empreendimentos nas
proximidades do Morro do Careca e da Vila de Ponta Negra. Com o decreto,
para todos os projetos situados nesta localidade, que viessem a solicitar o
licenciamento ou ja houvessem solicitado, deveriam: obedecer as diretrizes
constantes em um termo de referéncia proprio expedido pela SEMURB, reavaliar
as analises do Relatério de Impacto sobre o Trafego Urbano (RITUR),
observando a capacidade de suporte da infraestrutura viaria do bairro pela
STTU, preceder a manifestacdo da CAERN e do Instituto de Desenvolvimento
Econémico e Meio Ambiente (IDEMA) por meio de parecer quanto a capacidade
de suporte de esgotamento, bacias e sub-bacias, e ainda remeter ao Conselho
Municipal de Planejamento Urbano e Meio Ambiente (CONPLAM) o0s processos
de empreendimentos situados em areas criticas, saturadas ou em vias de

saturacao ambiental.

Sendo assim, a partir do caso dos “espigdes” foi levantada a necessidade
de um maior rigor na aprovacao de projetos situados nas areas proximas ao
Morro do Careca. A concessao de novos licenciamentos ficou paralisada por
noventa dias a fim de possibilitar uma analise técnica sobre o uso sustentavel da

area especificada para que novas aprovagdes nao viessem a ser contestadas.
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5.5 Infraestrutura urbana de Ponta Negra

O Plano Diretor da cidade considera infraestrutura urbana: sistema de
abastecimento de agua e esgotamento sanitario, sistema de drenagem de aguas
pluviais, sistema de energia elétrica e sistema viario. Para cada um desses
setores, remete a obrigatoriedade das concessionarias e 0rgaos publicos em

emitir relatorios referente a situacao de demanda.

Art. 13 - As concessionarias e orgaos publicos responsaveis pelos
servicos de agua e esgoto, energia elétrica, rede de gas, telefonia,
televisdo e drenagem urbana, ficam obrigadas a manter o Municipio
informado, em relatérios e mapas detalhados, digitalizados e
georreferenciados, com informagfes anuais, bem como indicar a
tendéncia de saturagdo da infraestrutura urbana respectiva,
estabelecida para cada bairro, como também, futuras melhorias e
ampliacdes previstas (NATAL, 2007).

Cabe ao Municipio alcancar a universalizacdo dos servicos a toda
sociedade, os quais devem ser prestados com eficiéncia para evitar danos a
salde publica e proteger o meio ambiente. Para isso existem as secretarias, as
companhias e os prestadores de servicos engajados para atingir os objetos
desejados.

Faz-se necessario a coleta dos dados fornecidos pelos 6rgaos pertinentes
e 0 monitoramento da tendéncia de saturacdo, que se configura quando 80% da
capacidade instalada do sistema estiver em uso. Com isso, deve-se suspender,
se for o caso, a concessao de outorga onerosa e transferéncia de potencial
construtivo para a area tendente a saturacao, ou seja, novas licencas ndo devem
ser emitidas de modo a resguardar o bom funcionamento dos sistemas. E dever
também da gestdo publica incluir na previsdo orcamentaria 0S recursos
necessarios para evitar a saturacdo e buscar medidas preventivas junto as

concessionarias.

A grande problemética consiste na comunicagéo e no repasse dos dados
pelas concessionarias. Mesmo que haja um artigo no Plano Diretor obrigando-
as, os dados ndo chegam nas secretarias de planejamento, ou chegam
desatualizados, sem confiabilidade. O cenario vem sendo modificado lentamente
a partir de uma maior disponibilidade de tecnologia para acompanhamento, com
0 geoprocessamento, por exemplo, e capacitacdo de pessoal, apesar da
dificuldade de repasse ainda persistir.
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Mesmo com a dificuldade em relagédo a obtencdo dos dados, buscou-se
verificar o incremento de infraestrutura ao longo dos anos, relacionando com o
crescimento urbano associado. O maior destaque foi a rapida saturacdo do
sistema de esgotamento sanitario implantado em Ponta Negra no inicio deste
século, advindo do grande niumero de novos empreendimentos construidos em
curto espaco de tempo, gerando consequéncias para os demais sistemas de

infraestrutura, os quais serdo discutidos a seguir.

5.5.1 Sistema de abastecimento de agua

O sistema de abastecimento de agua € constituido pelas atividades,
infraestruturas e instalacfes necessarias ao abastecimento publico de agua
potavel, desde a captacdo até as ligacbes prediais e respectivos instrumentos
de medicdo (NATAL, 2015b). O bairro de Ponta Negra possui, além da rede de

distribuicdo, pocos tubulares de captacédo de agua e um centro de reservacao.

A extensdo de rede é estimada em 38.000 metros de distribuicéo,
executada em quase sua totalidade com cimento amianto, com diametros
variando de 50mm a 300mm. A rede de abastecimento de 4gua existe ha muito
tempo e pouco foi alterada ou incrementada ao longo dos ultimos 15 anos, de
forma que a demanda crescente de ligacdes vem sendo comportada. Assim, ndo
ocorreram grandes obras objetivando o aumento da rede de distribuicdo, apenas
incrementos pontuais com o objetivo de viabilizar a implantacdo de alguns

empreendimentos cuja demanda seria superior a capacidade da rede instalada.

Para melhorar a distribuicdo de agua, em fevereiro de 2015 iniciou-se a
substituicdo da tubulacao antiga de amianto por tubos de pvc de 75mm a 300mm
nos bairros de Ponta Negra, Capim Macio e Mirassol. A renovacdo das
canalizacOes objetiva reduzir perdas e prevenir desabastecimento provocado por

vazamentos, comuns em redes desgastadas pelo tempo.

Segundo a CAERN, existem doze pocos tubulares que fazem o
abastecimento de agua do bairro, dois deles se encontram desativados, 0 4 e 0
11. O primeiro devido ao alto teor de nitrato e o segundo ao alto teor de ferro, 0
que deixa a agua impropria para uso. O poco 12 entrard em funcionamento em

breve para abastecer a uma maior demanda na regido do Estadio Maria Lamas
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Farache, conhecido como Frasqueirdo. Os pocos de 1 a 4 existem desde a
formacdo do conjunto Ponta Negra, o que remete ao final da década de 80. O
poco 6 € o mais antigo, localizado na Vila de Ponta Negra. Os pocos 5 e 7 foram
escavados na década de 90 e os poc¢os de numero 8 em diante no inicio do
século. No ano de 2004 todos 0s poc¢os j4 eram existentes.

Ainda segundo a CAERN, o centro de reservacdo de Ponta Negra
denominado R10 possui dois reservatérios com capacidade total de 900 m3. O
R10-1 com capacidade de armazenamento de 200 m3, esta localizado na Rua
Praia de Rio do Fogo, foi construido quando da instalacdo do conjunto Ponta
Negra e atende, além deste conjunto, parte da Vila. O R10-2 esta localizado na
Rua Praia de Camboinhas, foi construido no fim da 1970, possui um volume de
reservacdo de 700 m3 e atende a parte mais recente do conjunto Ponta Negra,
além da regido situada entre a Avenida engenheiro Roberto Freire e o mar.
Assim, ambos os reservatorios foram concebidos ha mais de 30 anos e nao

houve ainda necessidade de incremento na capacidade de reservacgao do bairro.

E possivel concluir a partir das informagdes que o sistema de
abastecimento de agua tem sido eficaz em Ponta Negra, com grande percentual
de domicilios permanentes contemplados pelo sistema de fornecimento publico,

chegando muito préximo ao ideal de 100% em 2010 (Tabela 5.9).

Tabela 5.9: Forma de abastecimento de agua por domicilios permanentes no
bairro de Ponta Negra

: . Domicilios 0 Domicilios 0
Forma de abastecimento de agua em 2000 % em 2010 %
Rede geral 6.079 97,62% 7.815 98,57%
Poco ou nascente 101 1,62% 101 1,27%
Qutra 47 0,75% 12 0,15%
Total 6.227 100,00% 7.928 100,00%

Fonte: Brasil (2017).

5.5.2 Sistema de esgotamento sanitario

O esgotamento sanitario é constituido pelas atividades, infraestruturas e
instalagcdes operacionais de coleta, transporte, tratamento e disposi¢céo final

adequados dos esgotos sanitarios, desde as ligacbes prediais até o seu
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langamento final no meio ambiente (NATAL, 2015b). Em termos de infraestrutura
urbana, o esgotamento sanitario de Ponta Negra foi o sistema que mais sofreu

intervencdes no periodo estudado.

O projeto que incluiu o maior sistema de lagoas de estabilizagdo do
estado, composto por trés lagoas de estabilizacdo e area total de 11ha, além de
uma grande extensdo da rede de esgoto, iniciado no ano 2000 e concluido em
2001, foi a maior intervencdo ocorrida até aquele momento e prevista para
suportar a estrutura por mais 20 anos. A maior relevancia consiste no fato de
que as obras de saneamento foram a justificativa para a criagcdo da zona
adensavel, uma vez que na época era considerado como a principal pendéncia
de infraestrutura para que Ponta Negra possibilitasse um maior adensamento.

Porém, em pouco tempo ocorreu a saturagao.

De acordo com Rodrigues (2007), em menos de seis anos apos a
conclusdo das obras, o sistema se tornou reconhecidamente sobrecarregado,
além de ndao ter sido implantado completamente. Este assunto foi um dos temas
principais dos debates ocorridos no processo de revisdo do Plano Diretor e
resultou na paralisacdo de 139 empreendimentos em andamento. Devido a
condicionante da lei em relacdo a destinacdo do esgoto, as obras licenciadas
foram paralisadas durante oito meses por saturacdo da rede no ano de 2005.
Além disso, por uma acao impetrada pelo Ministério Publico houve no ano de
2007 a proibicdo de expedicdo de novos alvaras até que fosse solucionada a
situacdo. Apdés muita discussdo, permitiu-se a liberacdo das obras
condicionando a concessao do habite-se a adequacédo da capacidade do sistema

de coleta de esgoto.

Para isso, como medida emergencial, foram instalados doze aeradores na
lagoa de captagdo com o objetivo de aumentar a eficiéncia do tratamento. Todo
0 esgoto produzido em Ponta Negra € direcionado para a lagoa de captagéo
localizada na Avenida Gastao Mariz, a qual também recebe o esgoto de outras
localidades como Capim Macio, Via Costeira e uma parte do bairro de Nova

Parnamirim.
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Relatos de técnicos da CAERN e da SEMURB chamam a atencéo para o
fato de que o bairro sempre teve uma caracteristica ocupacional
predominantemente residencial e horizontal, cujos parametros especificos foram
levados em consideracao no dimensionamento e previsdo para a capacidade de
suporte futura. Porém, o padrdo ocupacional foi sendo modificado com a
instalacdo de grandes empreendimentos verticais e unidades do tipo hotel-
residéncia, principalmente, além de edificacbes comerciais e de servicos,

ultrapassando a capacidade prevista previamente.

O érgao responsavel ndo sabe informar a extensédo atual das redes de
esgoto instaladas e em funcionamento, porém algumas intervencdes foram feitas
no sistema. Em meados de 2009 houve obras de extensado das redes, sendo que
ndo entraram em operacao ainda, apesar de ja terem sido feitos os testes. De
acordo com a CAERN, brevemente estardo funcionando, contudo pode-se
perceber o grande lapso de tempo existente. Em 2012 foi licitado o projeto de
ampliacdo da estacdo de tratamento de esgotos de Ponta Negra, visando
aumentar a capacidade de recepcdo de dejetos dos bairros vizinhos, com
implantacéo de nova caixa de areia, novos leitos de secagem e dragagem para

remocao de areia e lodo acumulados.

No ano de 2015 entrou em acao o projeto Natal 100% saneada a partir de
recursos federais com o objetivo de torna-la saneada em sua totalidade, como o
préprio nome ja diz. A cobertura de esgotamento sanitario de Natal € de 37,55%
(NATAL, 2015b). Para atingir tal objetivo, estdo em curso as obras de extensao
das redes e construcdo de novas estacdes de tratamento para a destinacgao final
dos dejetos. Apenas 27,34% de todo o esgoto gerado na cidade é tratado antes
de ser disposto no meio ambiente (NATAL, 2015b).

Apesar do esgotamento sanitario ser uma realidade de sistema de
infraestrutura deficitario em toda a cidade, Ponta Negra teve isoladamente uma
evolugao bastante significativa nos ultimos anos (Tabela 5.10). Praticamente nao
existiam domicilios assistidos no bairro pela rede geral de esgoto no ano 2000,
percentual que passou para aproximadamente 55% dos domicilios particulares

permanentes em 2010. Ou seja, houve um aumento expressivo em dez anos,



superando a média de saneamento da cidade. A solugdo da fossa, seja séptica

ou rudimentar, foi sendo substituida pela rede publica coletora de dejetos.

Tabela 5.10: Tipo de esgotamento sanitario por domicilios permanentes no

bairro de Ponta Negra

Tipo de esgotamento Domicilios o Domicilios o
sanitario em 2000 ° em 2010 0
Rede gergl'u‘f/?afsgmo ou 123 1,08% | 4.343 | 54,78%
Fossa séptica 5.257 84,42% 3.252 41,02%
Fossa rudimentar 794 12,75% 318 4,01%
Vala 18 0,29% 2 0,03%
Sem banheiro ou sanitario 33 0,53% 8 0,10%
Outro 2 0,03% 5 0,06%
Total 6.227 100,00% 7.928 100,00%

Fonte: Brasil (2017).

Em relacdo a evolucdo do numero de ligacdes cadastradas de agua e de
esgoto, a CAERN disponibilizou os dados a partir de 2007, quando foram

sistematizados, até o ano de 2016 (Figuras 5.21 e 5.22).
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Figura 5.21: Ligacdes cadastradas de agua em Ponta Negra de 2007 a 2016
Fonte: Rio Grande do Norte (2017a).

As curvas de crescimento apresentam similaridades, com o maior
crescimento no numero de ligagbes entre 2010 e 2011. O numero total de
ligacbes de agua em 2016 é 66% superior ao total de ligacbes de esgoto no
mesmo ano, 0 que significa que o sistema de abastecimento de esgoto atinge
ainda um publico bem inferior ao desejado. Contudo, comparando o total de

ligacdes nos anos de 2007 e de 2016, tem-se que a quantidade de ligactes de
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agua aumentou 37% enquanto as ligacdes de esgoto aumentaram 51%, ou seja,
no mesmo periodo de tempo o sistema de esgotamento sanitario apresentou

uma abrangéncia superior.
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Figura 5.22: Ligacdes cadastradas de esgoto em Ponta Negra de 2007 a 2016
Fonte: Rio Grande do Norte (2017a).

A CAERN também possui a quantidade de ligacbes cadastradas em
termos de economias, que representa o numero de unidades habitacionais em
edificios. Por exemplo, um empreendimento com 50 apartamentos possui uma
“ligacdo mae” do condominio de agua e esgoto, e mais 50 ligacdes de agua e
esgoto, caso as unidades tenham sido individualizadas, as quais sdo chamadas

de economias.

A evolucdo de economias cadastradas de agua e de esgoto no bairro de
Ponta Negra também foi disponibilizada, no mesmo periodo. Constatou-se que
0 numero de economias total de ligagbes de agua é apenas 38% superior ao
total de ligacbes de esgoto em 2016, demonstrando que as edificacdes verticais
construidas nos ultimos anos tiveram um maior acesso ao sistema publico de
esgotamento sanitario comparando-se com as ligacdes cadastradas autbnomas,

como residenciais unifamiliares e comércio.

O numero total de economias cadastradas de agua e de esgoto aumentou
115% e 162%, respectivamente, no intervalo de 2007 para 2016. A comparacéao

entre as porcentagens indica a mesma tendéncia das ligacbes cadastradas
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quanto a maior evolucdo de abrangéncia do sistema de coleta de esgotos. O
aumento consideravel no numero de economias no periodo pode ser relacionado
a grande producao imobiliaria ocorrida em Ponta Negra, sendo mais de trés

vezes superior a evolucao no niamero de ligacdes cadastradas.

5.5.3 Sistema de fornecimento de energia elétrica

O sistema de fornecimento de energia elétrica € composto por complexos
equipamentos e instalacfes distribuidos ao longo das extensdes geogréficas,
que tem por objetivo a producgdo, transmisséo e distribuicdo de energia elétrica.
Este nunca foi um motivo de preocupacao para a gestéo publica de Natal quanto
ao funcionamento ou alcance. A instalacdo de energia em Ponta Negra, por
exemplo, remete aos anos 30 e desde entédo tem atendido bem a demanda. Isso
se deve, principalmente, por se tratar de uma instalacdo aérea, o que facilita o

tratamento.

O numero de clientes cadastrados vem aumentando progressivamente.
As ligacBes séo do tipo residencial, comercial, industrial, publica e rural, sendo
que aproximadamente 90% dos clientes séo residenciais. O numero de clientes
de Ponta Negra aumentou aproximadamente 265% de 2001 a 2015 (Figura

5.23).
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Figura 5.23: Namero de clientes cadastrados de Ponta Negra em fornecimento
de energia elétrica
Fonte: Rio Grande do Norte (2017b).

Considerando apenas 0 uso residencial através dos domicilios

particulares permanentes contabilizados no Censo 2010, praticamente 100%
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deles apresentam existéncia de energia elétrica no bairro de Ponta Negra,

indicando o acesso da populacéo a este servico de infraestrutura urbana.

5.5.4 Sistema de drenagem de aguas pluviais

O sistema de drenagem e manejo das aguas pluviais urbanas é o conjunto
de atividades, infraestruturas e instalacées operacionais de drenagem urbana de
aguas pluviais, de transporte, detencéo, ou retencdo para o amortecimento de

vazoes de cheias, tratamento e disposic¢éao final (NATAL, 2015b).

Um dos principais impactos do desenvolvimento urbano tem ocorrido no
sistema de drenagem com o aumento na frequéncia e magnitude das
inundacdes. Isto ocorre, principalmente, pela ocupacdo desordenada e, muitas

vezes, de maneira irregular (NATAL, 2015a).

Apesar dos problemas urbanos apresentados pelo sistema na cidade
como alagamentos recorrentes em dias de chuva, bocas de lobo obstruidas e
ligacdes clandestinas de aguas servidas, apenas em 2011 foi elaborado o Plano
Diretor de drenagem e manejo de &guas pluviais do Municipio de Natal, regido
pela lei complementar n°® 124, de 30 de junho. Este tem o objetivo de fornecer
subsidios técnicos e institucionais que permitam reduzir significativamente os
impactos das inundacdes e criar condicbes para uma gestdo sustentavel da
infraestrutura de drenagem urbana, buscando desenvolver a¢cdes para equilibrar

o desenvolvimento com as condi¢des ambientais dos conglomerados urbanos.

S6 a partir do Plano Diretor, informac6es como o cadastro das redes de
drenagem existentes ou planos de trabalho com estabelecimento de diretrizes e
metas a serem alcancados comecaram a ser buscadas e elaborados.
Anteriormente, poucos dados quanto ao sistema de drenagem de Natal estéo

disponiveis.

O territério de Ponta Negra abrange as bacias de drenagem de Lagoinha
e da Praia de Ponta Negra e cinco lagoas de drenagem: de Lagoinha, da
Aeronautica, do Alagamar, da Av. Praia de Genipabu e da Vila de Ponta Negra.
A lagoa da Av. Praia de Genipabu esta sujeita a inundacdo sendo necessério a

elaboracdo de um projeto de ampliagcdo e urbanizacéo; a lagoa do Alagamar
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necessita de um projeto para ampliar o sistema de bombeamento; e a lagoa da
Vila de Ponta Negra falta concluir a implantacdo (NATAL, 2015a).

De acordo com a SEMOPI, a informac&o mais antiga disponivel sobre a
drenagem de Ponta Negra é que em 2007 o bairro possuia 65% do territério
drenado, percentual que aumentou para 70% em 2014, o que pode ser
considerado uma evolugcdo muito pequena. Porém, ao comparar com a area
drenada de Natal, que correspondia a apenas 57,49% em 2015, pode-se

considerar Ponta Negra evoluido em termos de infraestrutura de drenagem.

Com o diagnéstico de drenagem promovido em 2015 pela Prefeitura
Municipal de Natal foram levantadas muitas informacdes importantes a respeito
do sistema. Como por exemplo, especificamente para Ponta Negra, foram
identificados cinco pontos criticos de drenagem, que necessitam de medidas
corretivas, localizados nos logradouros: lagoa da Av. Praia de Genipabu, lagoa
do Alagamar, Rua Por do Sol, Rua Florenca e Rua Oswaldo F. do Régo.
Contudo, pela hierarquizacdo dos pontos criticos, de um total de 43 da zona sul,
0S pontos criticos do bairro ocupam as ultimas posi¢des na escala de prioridade,
de 38 a 42.

Ja sobre a necessidade de execucao de sistemas de drenagem (sarjetas,
bocas de lobo coletoras/grelhas, pocos de visita e galerias), o diagnéstico
mostrou que de um total de 17.009,68 metros de galerias necessarias para
drenar todo o bairro, s6 estavam executados 58,15%, o que equivale a 9.891,66
metros. Entre os sete bairros da zona sul, Ponta Negra ocupa a quarta posicao

na hierarquizacao de prioridade.

Um grande trabalho nas ruas da Vila de Ponta Negra foi iniciado em 2008
a fim de tornar a regido 100% drenada e pavimentada. Na ocasido 17 vias foram
pavimentadas, entretanto o projeto ficou paralisado nos anos seguintes. Tentou
ser retomado em 2014, porém varias barreiras burocraticas impediram o
prosseguimento. Apenas em 2016 o projeto foi viabilizado com mais 11 ruas
contempladas com drenagem e pavimentacao, além da construcédo de uma nova
lagoa de captacgdo na Vila. Ao todo foram investidos mais de R$ 5,4 milhdes de

reais em recursos do Governo Federal com contrapartida da Prefeitura.
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5.5.5 Sistema viério

O sistema viario € o conjunto de vias que possibilitam as diversas formas
de transporte na cidade. Est4 atrelado a mobilidade urbana, uma vez que deve
proporcionar os deslocamentos atendendo as distintas necessidades da
populacdo. Atualmente, consiste no sistema de maior preocupacao em termos
de planejamento municipal, ja que nunca foi dado prioridade ao transporte
coletivo, aos pedestres e as bicicletas na cidade. Com o crescimento urbano,

cria-se uma situacgdo caotica relacionada ao trafego urbano.

Em termos de modais, o rodoviario sempre foi prioridade para a
administracdo publica. Natal ndo é servido por metrd, embora possua um
sistema de veiculo leve sobre trilhos (VLT) servindo algumas localidades. O

acesso a Ponta Negra, no entanto, € restrito ao rodoviario, seja carro ou dnibus.

De acordo com o diagnostico de drenagem realizado em 2015, identificou-
se que 87,71% das vias de Ponta Negra eram pavimentadas, mesmo assim
ainda ocupava a posi¢cao de segundo bairro menos pavimentado da zona sul,
ficando atrds apenas de Candelaria. De acordo com a SEMOPI, o percentual é
mais baixo, de apenas 75%, porém ainda fica acima da média de Natal que

apresenta 73,97% de pavimentacao.

As vias de Ponta Negra, assim como da cidade como um todo, sdo de ma
qualidade, apresentando varios buracos e remendos. Obras de recapeamento
sdo recorrentes, muito devido ao bairro ser considerado um dos principais
corredores do turismo na cidade. Avenidas como a Erivan Franca e a Roberto

Freire foram amplamente contempladas ao longo dos anos.

Uma grande obra de reestruturacdo da Av. Engenheiro Roberto Freire, a
principal Avenida que corta o bairro de Ponta Negra, estava inserida no pacote
de obras para a Copa do Mundo de Futebol de 2014, com previséo de passarela,
ciclovia e calcaddo para pedestres, porém nao foi executada. Vem sendo
debatida e o projeto atual ja foi revisto diversas vezes, para que se adapte da

melhor forma possivel as partes envolvidas.

De acordo com Jader Torres, secretario de Infraestrutura do Rio Grande

do Norte, “as mudancas foram necessarias em funcao das dificuldades que o
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estavam inviabilizando: de cunho ambiental quando se referia a desafetacéo do
Parque das Dunas; econémico por causa do alto valor; e social em virtude da
resisténcia de comerciantes e da populagdo”. As alteragdes reduziram em R$
100 milhdes de reais o custo da obra, se enquadrando no montante disponivel
de R$ 220 milhdes, com financiamento da Caixa Econdmica Federal. A previsao
de inicio da obra era para o segundo semestre de 2016 e a duracdo de 2 anos
(OLIVEIRA, 2016).

Sobre o transporte publico, Ponta Negra € servido por 6nibus ha mais de
30 anos. No total sdo oito linhas de 6nibus e duas linhas de alternativos (Tabela
5.11). O percurso atual percorrido por todas as linhas juntas € de 405,42km por
dia.

Tabela 5.11: Transporte Publico que da acesso ao bairro de Ponta Negra

ll\ilr:}?aa Tipo Itinerario Ano de operacgéo
26 Onibus Soledade | / Ponta Negra 1984
46 Onibus Ribeira / Ponta Negra, via Praga 1983
54 Onibus Rocas / Ponta Negra, via Alecrim 1983
54A Anibus Ponta Negra / Qampus / Unp Nascimento 2013
Castro, via Nova Descoberta
56 Onibus Rocas / Ponta Negra, via Costeira 1986
66 Onibus Cidade da Esperanca / Ponta Negra 1991
73 Onibus Santarém / Ponta Negra 1992
83 Onibus Felipe Camaréao / Ponta Negra 1996
402 |Alternativo| Vila de Ponta Negra / Centro / Alecrim 2001
403 | Alternativo Vila de Ponta Negra / Centro / Praga 1999

Fonte: Natal (2017).

As primeiras linhas a entrarem em operacao foram a 46 e 54, ambas em
1983. As mais recentes sao a linha de 6nibus 54A que iniciou a operacdao em

2013 e a linha de alternativo 402 ha mais de 15 anos em vigor.

A linha 54 tinha uma extenséo que funcionava nos domingos e feriados,
denominada “Povao na Praia”. Com apenas 1 Onibus de frota fazia 6 viagens
levando e trazendo a populacdo para a praia de Ponta Negra. Ficou em

funcionamento por 10 anos, sendo extinta em 2006.
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A linha 07, com itinerario Alvorada IV / Ponta Negra, serviu ao bairro
percorrendo toda a Av. Engenheiro Roberto Freire até a Rota do Sol do final de
2003 até meados de 2010, quando mudou a rota e deixou de passar por Ponta

Negra.

A partir dos dados fornecidos pela STTU foi identificado que as linhas mais
antigas aumentaram ao longo dos anos o tempo médio de viagem de 20 a 30
minutos, ou seja, o0 tempo de deslocamento da populacdo cresceu
consideravelmente por trajeto. Isto demonstra o crescimento do namero de
carros em circulacdo, o que, por consequéncia, gera sérios problemas de

congestionamentos.

O sistema de infraestrutura viaria vem piorando nos ultimos anos em toda
a cidade. Nao € uma realidade remota a Ponta Negra a dificuldade de locomocé&o
de pedestres e ciclistas, além de ndo haver tantas alternativas de transporte
publico, sendo o rodoviario o predominante. O poder de compra da populacao
para adquirir seu carro proprio também aumentou, o que nao deixa de ser um
ponto positivo, porém desencadeou sérios problemas de transito, e isso afeta
diretamente a qualidade de vida das pessoas.
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CAPITULO 6

Conclusoes e recomendacoes

6.1Conclusdes do trabalho

O trabalho teve por objetivo analisar a relacdo entre a producao imobiliaria
realizada no bairro de Ponta Negra e as alteracdes na legislacdo urbanistica.
Além disso, prop6s-se entender o processo de expansao e reducdo dos indices
urbanisticos no contexto das pressdes imobilirias e da infraestrutura urbana,
analisando se a promulgacédo da Lei Complementar n® 27/2000 foi determinante
para o ritmo da construcdo civil, por meio da caracterizacdo da producédo
imobiliaria e do incremento de infraestrutura ocorridos no bairro. A partir dos

resultados apresentados e discutidos, chega-se as principais conclusées:

e O poder publico e as instituicbes privadas ligadas ao mercado da
construcéo civil sdo os principais agentes que negociam os caminhos da
producédo imobiliaria. Historicamente, os ajustes realizados na legislacao
urbanistica conduzem a uma maior promocao, transformando a paisagem
urbana, baseando-se em interesses préprios de permissao construtiva e
de especulacdo. Ponta Negra foi o Gnico bairro da cidade em que uma Lei
Complementar foi promulgada de forma a criar uma zona adensavel com
prescricdes urbanisticas mais permissivas, apresentando numeros de
empreendimentos registrados em cartdrio superiores aos demais bairros
da zona sul, e que na revisdo seguinte do Plano Diretor retornou as
condi¢cdes de adensamento béasico, demonstrando-se fragil. Assim, fica
evidente a necessidade de critérios mais técnicos que permeiem e

justifiguem mudancas na legislagao.

e Ponta Negra é historicamente um bairro residencial, com baixa taxa de
ocupacao e de densidade permitidas pela legislagdo, além de ser distante
do nucleo central da cidade, onde foi iniciado o investimento em

infraestrutura urbana. Bruscamente, houve a mudanca quanto a
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permissividade legal com a aprovacdo da Lei Complementar n° 27/2000,
a qual criou um poligono de zona adensavel no bairro, com densidade de
350 hab/ha liquido e coeficiente de aproveitamento de 3,5. A expansao
dos indices urbanisticos teve como condicionante o investimento em
obras de infraestrutura de esgotamento sanitario, Unico sistema
considerado deficitario na época, pela secretaria responsavel de
planejamento urbano, para fins de um maior adensamento. Porém a lei
demonstrou-se fraca, em menos de sete anos o poder publico revogou as
concessoes, além de que empreendimentos foram paralisados devido a
saturacdo da rede de esgoto, condicionante para aplicacdo dos indices

urbanisticos aumentados.

Havia uma demanda externa momentanea para o mercado imobiliario de
Ponta Negra, proveniente da vocacao turistica natural, da infraestrutura
proporcionada pelo Estado por meio das obras do PRODETUR, inclusive
a de implantacdo do sistema de esgotamento sanitario no bairro, que
justificou a aprovacéo da lei, e da valorizagcdo da moeda estrangeira em
relacdo ao real. Considerando-se que 55% da producdo imobiliaria
consistiu em unidades de hospedagem do tipo flat/apart hotel, vé-se que
o produto oferecido no mercado imobiliario foi voltado para o publico

estrangeiro, as suas segundas residéncias.

No periodo em que a lei ficou vigente foram aprovados 89
empreendimentos em Ponta Negra, 0 que representa 76% do total
aprovado entres os anos 2000 e 2016. Mais de 55% dos 89
empreendimentos ndo estdo inseridos na zona adensavel criada, contudo
arelacdo entre o nimero de unidades habitacionais e a area é cinco vezes
maior dentro do poligono, ou seja, 0 adensamento nessa regiao do bairro
foi muito superior. Assim, pode-se concluir que alterar a legislagcao em prol
de um maior adensamento pode ser considerado um impulso para o
mercado imobiliario, porém ndo € determinante. Mesmo que n&o
houvesse a lei de incentivo, teria ocorrido uma grande producéo
imobiliaria, comprovada pelos 49 projetos aprovados na zona de
adensamento basico durante a vigéncia da Lei Complementar,

guantidade ainda superior aos empreendimentos registrados nos outros
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bairros da zona sul de Natal na década de 2000. De fato, a conjuntura
formada por fatores econdmicos locais e externos se sobressai no
processo de formacdo de demanda (crédito imobiliario, juros baixos,

emprego, cotacdo da moeda).

A maior influéncia da permissividade da lei foi sobre o perfil de construcéao.
Os edificios localizados no interior do poligono apresentaram, em média,
dez pavimentos a mais do que os prédios localizados na zona de
adensamento basico, comprovando o potencial de verticalizacdo
adquirido. O aumento do numero de domicilios permanentes do tipo
apartamento em 79% entre os anos de 2000 e 2010 corroboram o
processo de verticalizagdo ocorrido.

Houve um descompasso entre o maior crescimento populacional no
bairro, na década de 90, o momento em que a Lei Complementar a ser
aplicada, a partir de novembro do ano 2000, e a producdo imobiliaria
registrada em cada periodo. Nos anos 90 foram registrados 3
empreendimentos e na década seguinte, 87. Pode-se dizer que as novas
prescricées urbanisticas foram tardias, visto que a lei entrou em vigor
quando a populacdo parou de crescer expressivamente, porém a
producdo foi muito superior. Assim, ndo havendo crescimento
populacional que demandasse tamanha producao imobiliaria, entende-se
o percentual de mais de 20% dos empreendimentos registrados na
vigéncia da Lei Complementar ndo concluidos, paralisados ou n&o
iniciados, e também se comprova a pressao mercadoldgica por parte dos
empresarios para a aprovacao da zona adensavel com vistas para um
publico externo. Vale observar que os usuérios que utilizam as unidades

como segundas residéncias, ndo sao contabilizados pelos Censos.

A maior intervengdo ocorrida nos sistemas de infraestrutura urbana se
deu no sistema de esgotamento sanitario. Apesar do problema de
saturacao da rede apresentado em meados de 2006, poucos anos apos
o fim das obras que foram planejadas para suportar 20 anos, o indice de
esgotamento por domicilios no bairro cresceu mais de 50% em 10 anos,
entre 2000 e 2010, sendo considerado o sistema que mais evoluiu nesse

intervalo de tempo. O sistema de abastecimento de agua, apesar de
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antigo, é eficaz, com mais de 98,5% dos domicilios atendidos. As obras
se resumiram a renovacdo da tubulacdo e incrementos pontuais para
viabilizar a implantacdo de novos empreendimentos. Em relacdo ao
sistema de fornecimento de energia elétrica, praticamente 100% dos
domicilios contabilizados no Censo 2010 s&o atendidos. O sistema de
drenagem de aguas pluviais possui um sistema de controle recente e
apresentou uma pequena evolucdo em termos de percentual de territério
drenado entre 2007 e 2014, de apenas 5%. Porém, o percentual de 70%
apresentado em 2015 ainda era superior aos 57,49% do Municipio de
Natal. O sistema viario é parte integrante do maior problema enfrentado
na cidade na atualidade: mobilidade urbana. Mais de 87% das vias de
Ponta Negra sdo pavimentadas, segundo o diagndstico realizado em
2015, porém sdo de ma qualidade. O acesso ao bairro por meio de
transporte publico se da apenas através do modal rodoviario e o tempo

meédio das viagens aumentou de 20 a 30 minutos nos ultimos anos.

6.2 Recomendacdes para trabalhos posteriores

Estudar os impactos decorrentes de alteracées na legislacdo urbana pode
contribuir para o aprimoramento do processo de elaborag¢do dos instrumentos
legais que devem nortear o processo de expansdo urbana. E necessario
quantificar, medir e avaliar as consequéncias das alteracdes dos indices
urbanisticos no que diz respeito a saturacdo das infraestruturas existentes e a
qualidade de vida da populacao. Entende-se, portanto, que devem ser estudadas
outras alteracbes promovidas pela gestdo municipal nas demais regides da
cidade, bem como aprofundar a discussdo sobre a aplicacdo dos recursos

publicos para ampliacédo da infraestrutura urbana.

A analise do caso da Lei Complementar n® 27/2000 abre como perspectiva
de estudo o papel da presséo imobiliaria por alteragdes na legislacao urbanistica
sem o devido suporte de infraestrutura e servicos urbanos. Com esta pesquisa
ficou evidente que o incremento de apenas um sistema (esgotamento sanitario)
foi utilizado como principal justificativa para a alteracdo da legislacéo. Se faz
importante discutir, no entanto, quais os critérios devem ser imprescindiveis para
determinar ou ndo o adensamento das diversas zonas da cidade. Neste

momento de processo de revisao do Plano Diretor, reforca-se a necessidade de
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aprimorar critérios técnicos para a tomada de decisdo por parte da gestao
publica, de forma que néo seja instaurada inseguranca juridica e oscilacdes
como a da lei estudada, aprovando e revogando prescricdes em curto intervalo
de tempo, mas que podem prejudicar o mercado e o ambiente urbano por longo
periodo de tempo.
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APENDICE
N© NOME DO DATA DE | PROCESSO ENDERECO PROMOTOR USO Ne N°e | N°| AREA AREA | AREA DO
EMPREENDIMENTO REGISTRO SEMURB IMOBILIARIO EDIFICIOS | PAVTOS | UH | PRIVATIVA | GLOBAL | TERRENO
Residencial Corais de Capuche . .
1 08/01/2001 | 57.732/2000 | Rua da Lagosta, 466 Empreendimentos Misto 2 35 360 93,75 61151,40 | 30960,60
Ponta Negra N
Imobiliarios Ltda
Av. Engenheiro Roberto
e Freire com fundos para . . . de 20,82 a
2 | Edificio Natal Plaza 26/07/2001 | 52866/2001 Rua Arabaiana e Rua Delphi Engenharia Ltda Misto 1 22 174 62.04 11587,89 | 2400,00
das Conchas, 3090
3| vacht Village Residence | 24/08/2001 | 51795/2001 | o2 Afonso Magalnaes, | pom g edificages Lida | Apart hotel 8 3 |93| 4454 | 682846 | 224822
4 | Ponta Negra Flat 14/01/2002 | 51000/1995 |~V Engenheiro Roberto | G Cinco Planejamentos e Flat 1 14 |120| 2606 | 5187,12 | 876,00
Freire, lote 116 Execucdes Ltda
. Ecocil Empresa de Condominio
5 | Ponta Negra Boulevard | 19/04/2002 | 51609/2002 | Rua Projetada, sn Construcdes civis Ltda Residencial - - 169 - - 103920,19
. . Rua Getulio Lopes de Tecnart Engenharia Condominio
6 | Residencial Gracandu Il | 03/05/2002 | 50435/2002 Araijo, 305 Comércio e Inddstria Ltda | Residencial - - 25 - - 7500,00
. . Rua Getulio Lopes de Tecnart Engenharia Condominio
7 | Residencial Gracandu | | 03/05/2002 | 50435/2002 Araijo, 341 Comércio e Inddstria Ltda | Residencial - - 25 - - 7500,00
Paradise Residencial Rua Miguel Godeiro e mggfpgpa%%rézaélzg
8 19/06/2002 | 57428/2001 | Rua Leonora . Apart hotel 1 22 144 53,12 11061,48 2400,00
Flat Empreendimentos
Armstrong, 100 o
Imobiliarios Ltda
Rua da Lagosta, esq Therra Construgfes e
9 | Therramare Residencial | 14/11/2002 | 54263/2002 | com Av. Estrela do Mar, . ¢ Misto 1 16 61 50,54 6896,11 1330,00
150 Empreendimentos Ltda
Solar Mares Ponta Rua da Lagosta, Jodo
10 Neara 22/11/2002 | 51900/2002 | To, Vilado Mar e José | Reunido pessoas fisicas | Residencial 1 25 20 337,22 9525,53 2880,00
9 F. de Figueiredo, sn
11 | Maximum Home Service | 18/03/2003 | 50173/2002 | Rua Manoel Sétiro, 240 | Construtora Hema Ltda Misto 1 24 78 60,51 7396,79 1766,80
Rua Antonio Mor, esq
1o | Condominio Residencial | »5,07/5003 | 5g279/2002 | SOM RUa Nossa Paolo Tronca Condominio - - 8 | 544,90 544,90 | 833,00
Maria Clara Senhora dos Residencial

Navegantes, 40
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Ponta Negra Beach Rua Pedro Fonseca Constel construgdes e de 18,09 a
13 Residence 29/08/2003 | 57814/2002 Filho, 1393 Telefonia Ltda Apart hotel 1 7 155 49,14 9880,96 4515,61
Rua Dr Silvino Meira e Colosseo Construcgbes e
14 | Flat Ponta do Sol 09/12/2003 | 5957/2004-96 | Sa Bezerra e Travessa ~ ¢ Apart hotel - 4 27 54,60 1893,79 1965,60
. Incorporagdes Ltda
Manoel Santiago, 65
Rua Curimatd, Vila de Conero Construgoes
15 | Residencial Villa do Sol | 13/11/2003 | 53.896/2003 ' Incorporacdes e Residencial 2 2 6 50,77 325,95 510,00
Ponta Negra A
Empreendimentos Ltda
Rua Leonora Metro Quadrado
Pontamares Hotel- Armstrong, esq com Construcdes e
16 N 15/01/2004 | 57819/2003 | Rua Amon Saraiva da Empreendimentos Ltda e | Apart hotel 1 22 87 53,88 8228,00 1769,62
Residéncia S : o
Silveira e Av. Praia de Mar Aberto Construcfes e
Ponta Negra, sn Empreendimentos Ltda
Av. Engenheiro Roberto .
17 lﬁartr azzo PontaNegra | 15/01/5004 | 58078/2003 | Freire com fundos para gi’nz?:lﬁ”g:gdl_'gzmos Flat 1 7 | 82| 4293 | 493761 | 305149
Rua Ponta Negra, 3115 ¢
Edificio Ponta Negra Av. Praia de Ponta G Cinco Planejamentos e
18 Tower 16/01/2004 | 59078/2003 Negra, 9115 Execucdes Lida Flat 1 25 88 52,82 7351,11 1660,54
Entre a Av. engenheiro
19 \’\/lzéra;r;das de Ponta 02/06/2004 | 56810/2003 | Roberto Freire e Rua Delphi Engenharia Ltda Apart hotel 1 7 54 de7389,é330 a 4490,81 3414,68
9 Ponta Negra, sn '
o | Residencial Oceanic | 5055004 | 53427/2003 | RUa Prefeito Pompeu 1o 4o Rosério Pedrosa | Residencial 1 4 |11 5683 956,43 | 720,00
Ponta Negra Jacome, 1255
. g Rua Pedro Fonseca Lima Rocha de 31,86 a
21 | Residencial Vip Flat 06/07/2004 | 53775/1999 Filho, 1373 Empreendimentos Apart hotel 1 7 40 44.89 3093,83 1372,00
Rua Miguel Godeiro Planc Engenharia e
22 Port_o Ponta Negra 13/07/2004 | 58496/2003 Primo com Av. Praia de Incorporaf;oes e Conside Apart hotel 1 18 63 de 45,60 a 4783,92 1104.63
Residence Ponta Negra e Rua Construcéo e 56,63
Leonora Armstrong, 105 | Incorporagéo
Rua da Lagosta, esq
23 | Torre Il Mirante da Praia | 27/08/2004 | 57439/2003 | com Rua Francisca Delphi Engenharia Ltda Residencial 1 23 86 91,67 10821,11 4410,40
lvone, 35
24 | COmplexo Condominial | 4.1 0/5004 | 2786/2004-43 | AY: ENGEnheiro Roberto | o i Colmeia Ltda | Misto 1 34 |177| 56,21 | 18972,31 | 4070,38
Duna Barcane Freire, 3112
Conero Construcbes
25 | Residencial Belvedere 15/10/2004 | 7767/2004-11 | Rua Flor da Aurora, 85 | Incorporacdes e Residencial 1 4 7 58,42 564,60 505,97

Empreendimentos Ltda
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Rua Elia Barros, esq .
' Antibes Group
26 | Antibes Flats 15/10/2004 | 07501/2004- | com Rua Halley Investimentos Imobiliarios Flat 1 6 33| 4537 254801 | 1000,00
61 Mestrinho e Rua Pedro Ltda
Fonseca Filho, 9104
Entre as ruas da Tilapia Blue Village
27 | Apart Hotel Blue Village | 26/11/2004 | 54280/2003 S P Empreendimentos Apart hotel 0 2 20 56,45 1398,24 1453,06
e Curimatda, 495 N
Imobiliarios Ltda
Ruas Prof. Pedro L
- S F G Pedroza Iméveis Ltda .
Condominio Flora 08030/2004- | Pinheiro de Sousa e . Condominio
28 Boulevard 16/12/2004 16 Rua Alfredo Dias Ercoorziftldo em venda para Residencial - - 184 394,16 394,16 | 150000,00
Figueiredo, sn
Mirador Ponta Negra 08881/2004- | Rua Francisco Gurgel, | ibero Empreendimentos de 37,03 a
29 | Flat Service 18/02/2005 51 1470 Imobiliarios Ltda Apart hotel L 4 129 s | 191043 | 117221
Condominio Marsallis 12142/2004- | Rua Pedro Fonseca SS Empreendimentos de 35,52 a
30 Residence 22/03/2005 63 Filho, 9033 Construcdes Ltda Flat 1 ! 38 78,63 3051,29 1330,00
Rua Carapeba, esquina Planc Engenharia e
31 | Porto Tropical 04/07/2005 | 16518/2004- | . Rua dos Golfinhos, | INSorPoragdes e Conside | o pore 1 22 | 74| 5593 | 1155144 | 2047,88
Residence 17 115 Construcéo e
Incorporacdo
Planc Engenharia e
32 | Imperial Ponta Negra 04/07/2005 16518/2004- | Rua Carapeb_a, esg com Incorporaf;oes e Conside Misto 1 16 o8 101,88 1155144 | 240788
17 Rua dos Golfinhos, 115 | Construgdo e
Incorporacdo
04798/2004- Capuche
33 | Verano Ponta Negra 08/07/2005 11 Rua da Campina, 140 Empreendimentos Apart hotel 1 28 196 62,04 37294,34 | 16129,58
Imobiliarios Ltda
Corais Enseada de . . 41,32 e
33 Ponta Negra - - - - Residencial 2 23 120 60,04 - -
Condominio Jacques .
34 | Cousteau Residence | 23/08/2005 | 2°248/2005- | o 3 Brisa do Mar, 265 | ubarte Engenharia e Flat 2 35 |180| 5628 | 20414,70 | 377041
Service 16 Construcdes
35 | Residence Vespucci 29/09/2005 04510/2004- | Rua Francisco Gurgel, GTI Er_]jp_reendlmentos Apart hotel 1 5 26 4734 252481 1248.34
08 08 Imobiliarios Ltda
36 Flat Elegance Ponta 04/10/2005 21390/2005- | Rua Francisco Gurgel, | Sanchez Brasil o Apart hotel 1 6 20 de 36,24 a 3059,49 157073
Negra 86 sn Investimentos Imobiliarios 58,87
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- . Rua Coronel Inacio Vale | Geir Asbjorn Pettersborg
37 | Gondominio Seaside | ;31,505 | 21343/2005- | 47’8931, antiga Rua | (Seaside Investimentos Flat 1 5 | 18| 4449 | 162585 | 739,26
Apartament 32 . o
Joaquim Torres Imobiliarios Ltda)
Rua José Américo de GTl Empreendlmentos
Condominio Flat 23068/2005- | Carvalho esq com rua Imobiliarios Ltda e SL
38 . 18/10/2005 = Empreendimentos Flat 1 4 12 57,99 983,11 600,00
Picasso 91 Desembargador Jodo N .
) Imobiliarios e Hoteleiros
Vicente da Costa, 140
Ltda
Porto Oceano Planc Engenharia e
39 | Residence/Conde da | 26/10/2005 | 16521/2004- | Rua Leonora Incorporacdes e Conside Flat 1 24 | 83| 5561 | 740829 | 1600,00
Praia 22 Armstrong, 300 Construgacl e
Incorporacéo
Rua Bel Francisco
. 13859/2004- | Menezes de Mello esq | Alberto de Melo .
40 | Eropedia Park 11/11/2005 29 com Av. Praia de Rodrigues e outros Misto 1 3 8 47,94 746,83 551,93
Genipabu, 90
Costa Brasilis 39872/2005- | ENtreé as Ruas Jodo
41 . 11/01/2006 Noberto e Rua Luiz CTE Engenharia Ltda Flat 1 19 60 57,18 5430,70 2080,00
Residence 92 .
Rufino, 25
Entre a Av. engenheiro
Roberto Freire, Rua
42 | Kristie’s Flat 18/01/2006 | 2°348/2005- | Mancel Coringa de Sofimo Iméveis Ltda Apart hotel 1 15 |150| 42,30 | 16862,46 | 878535
34 Lemos e Dr Silvino
Meira e S&4 Bezerra,
4810
Av Engenheiro Roberto
43 | Luxor Ponta Negra 10/02/2006 | 29920/2005- | Freire esq com a Rua | Natal ConstrugGes e Residencial 1 28 82 | 52,33 8582,68 | 1696,41
34 Anderson Dutra de Incorporacgtes
Almeida, 9090
33778/2004- Rua Luiz Rufino esq Villa del Sol
44 | Villa del Sol 29/03/2006 11 com Rua Jodo Noberto, | Empreendimentos Misto 1 16 68 44,13 5173,22 2476,00
110 Imobiliarios Ltda
Hotel Residéncia 19841/2005- | Rua Ponta de
45 | Mango’s Flat 09/05/2006 15 Tourinhos, 2084 Kendall Holl Loughney Flat 1 4 24 32,83 1178,02 492,00
Solaris Ponta Negra .
46 | Residence 13/06/2006 40863/72005' ng Jose Braganca, Solaris Participacdes Residencial 1 17 | 41| 4810 3062,80 | 1440,00
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- . Oceanos
47 | Condominio Cristal 13/06/2006 | 26119/2005- |RuaDr. Andersonde | g oondimentos Flat 1 19 | 46| 51,25 | 399992 | 800,00
Beach Flat 37 Almeida, sn L
Imobiliarios
Rua Tenente Olavo
Francisco dos Santos, ~
48 |Lual de Ponta Negra | 16/06/2006 35402’02005' esq com Rua mggta”a Construgoes Misto 2 25 |272| 11569 | 4267750 | 1772325
Desportista Fabricio
Gomes Pedroza, 100
. GTI Empreendimentos
. . Rua Barra do Rio, esq e
49 | Flat Savoia/Edificio 30/06/2006 | 398792005 | . Rua Praia de Imobiliarios Ltda e Blue | . 116 1 16 | 36| 5488 | 386673 | 744,00
Girona 12 Village Empreendimentos
Touros, 15 P
Imobiliarios Ltda
. Alexandre Barreto
50 | Paganella Flat 07/08/2006 4198‘2’92005' ua Errjl?rgesges Construcdes e Flat 1 6 |21| 3055 876,75 | 480,00
pim, incorporacdes Ltda
Ruas Desportista
Condominio Residencial 20376/2005- | Jeremias Pinheiro da Empresa Industrial Condominio
51 | Vila dos Lagos 21/08/2006 65 Camara Filho e Avicola Ltda Residencial ) i 133 i 991,49 | 106541,35
Projetadas
Rua Luiz Rufino, esq
. - ’ Metro Quadrado
5o | Condominio Philippe | »/nq/5q0 | 33788/2005- | com Ruas 31 de maro | oo nces e Flat 1 16 | 40| 5480 | 4350,86 | 1734,11
Vannier 65 e Morro do Careca, .
Empreendimentos Ltda
9032
. . 36298/2005- . . .
53 | Residencial PortoNovo 13/09/2006 11 Rua da Lagosta, 405 Francesco Gogliano Residencial 1 4 10 51,52 792,33 465,00
54 | Coral Plaza 28/09/2006 | 09065/2004- | Rua Francisco Gurgel | Seira Empreendimentos | » oo el 1 8 |100| 3669 | 1025365 | 468097
95 esq com Rua Skal, 1140 | Ltda
- Av. Deputado Antdnio Bl & DI do Brasil
55 | Condominio Estrelado | g1 g0 | 12461/2004- | )0 s o de Queiroz, | Incorporacdes e Residencial 2 a1 |aes| 9845483 | 5501002 | 17659,53
Atlantico 79 . 127,52
2995 Construtora Ecocil
56 | Condominio King’s Flat | 07/11/2006 1078%2006' ;‘ffranc'sco Gurgel, || berial construgdes Ltda Flat 1 7 32| 7484 2555,70 | 124852
57 | Brasil Flat | 23/03/2007 | 140638/2005- | Av. Praia de Ponta RM Servicos e Residencial 1 11 | 23| 6500 | 229041 | 450,00
16 Negra, sn Construgdes
Brasil Iberica
58 | Macarena Flat 09/05/2007 33058/92006' Eilfr?opggz Fonseca Empreendimentos Flat 1 4 54 | 26,56 2384,40 | 1800,00

Imobiliarios Ltda
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. . Rua Joaquim Eduardo .
59 | Residencial Porto 20/09/2007 | 040992007~ | 4o Fatias esq com Rua | Adrian Barbosa Neto Flat 3 8 |160| °280€ 11013266 | 569314
Palladio 13 . . Gaspar 56,23
Pe. José Maria, 105
25027/2006- | Rua das Algas esq com | Salcon Empreendimentos
60 | Varandas do Alagamar | 06/11/2007 1 Rua da Pescada, 2174 | e Construcdes Ltda Flat 1 10 24 42,30 1703,81 448,50
Rua Industrial Jo&o
. Mota, esq com Rua Conisa Construcdes Civis
61 | Mirante de Ponta Negra | 16/11/2007 | 55481/2002 Escritor José Mauro de | Ltda Apart hotel 1 14 44 52,36 8149,93 1072,00
Vasconcelos, sn
Rua Industrial Jodo . o .
62 | Brisa de Ponta Negra | 16/11/2007 | 55481/2002 |Mota, esq com Rua Etzg'sa ConstrugGes CVis | posidencial 1 14 | 24| 96,69 - 1524,00
Alexandre Camara, sn
. 08499/2006- . . .
63 | Natal Suites 14/12/2007 17 Rua das Conchas, 2149 | Delphi Engenharia Ltda Misto 1 22 73 52,02 6708,40 1522,19
15472/2006- Rua Joaquim Eduardo | Capuche
64 | Sun Rise 20/12/2007 72 de Farias esq com Rua | Empreendimentos Residencial 3 21 171 84,28 83107,18 | 11517,31
José Maia, 207 Imobiliarios Ltda
15472/2006- Rua Joaquim Eduardo | Capuche
65 | Sun Golden 20/12/2007 72 de Farias esq com Rua | Empreendimentos Apart hotel 7 21 532 55,50 39161,34 | 18548,69
José Maia, 209 Imobiliarios Ltda
15472/2006- Rua Joaquim Eduardo | Capuche
66 | Sun Set 20/12/2007 72 de Farias esq com Rua | Empreendimentos Misto 5 21 380 55,50 27829,30 | 14828,69
José Maia, 211 Imobiliarios Ltda
Av. Engenheiro Roberto :
g7 | Funchal PontaNegra | 1 /055008 | 24319/2006- | oire 9630, fundo para | EUrODras Investimentos Flat 1 32 |146| 9855492 | 1439670 | 2950,00
Flat 36 . Imobiliarios Ltda 110,31
a Rua Arabaiana
28444/2005- | Rua Poeta Jorge Cima Incorporadora e
68 | Flat do Poeta 02/04/2008 04 Fernandes, 2205 Construtora Ltda Flat 1 23 61 63,70 5541,26 1200,00
Av. Praia de Ponta
Negra, Rua Leonora Friend Brasil
69 | Greensea Ponta Negra | 10/04/2008 | 06899/2006- | Armstrong e Rua Arq. | g oo dimentos Apart hotel 1 o5 |110] 9833742 | 207008 | 170188
80 Expedito Mesquita N 79,94
o e Imobiliarios Ltda
Oliveira Lopes Junior,
sn
Promoarea
70 | Careca’s Beach Flat 14/05/2008 | 05558/2006- | Rua Santa Barbara, Empreendedora e Flat 1 5 15 | 5317 143471 | 691,00
97 1405 Administradora de Bens

Ltda
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Eurocons
71 | Manhatan Natal 15/05/2008 07782/2006- | Av. Estrela do Mar, Empreendimentos Flat 1 10 28 52,76 1786,13 448,50
13 2255 s
Imobiliarios Ltda
Av. Engenheiro Roberto
72 | Ahead Ponta Negra 13/06/2008 | 01786/2007- | Freire com fundos para | i t0ra Colmeia Ltda Flat 1 26 | 63| 5400 | 6879,09 | 137086
79 Rua Leonora
Armstrong, 9036
Entre a Av. Engenheiro
. Roberto Freire, Rua
73 | Riviera Ponta Negra 30/06/2008 | 139012007 | \ derson Dutra de Hazbun Ltda Flat 2 34 |248| 5500 | 446217 | 478365
Residence Service 58 .
Almeida e Rua Leonora
Armstrong, 9038
Rua Praia de
. 32283/2007- | Camurupim esq com L
74 | Kiwi Flat 15/07/2008 45 Rua Praia de Alagamar, Estate Invest Iméveis Apart hotel 1 9 26 32,90 2612,85 675,00
120
75 Residencial Praia de 17/07/2008 17513/2005- | Rua Praia de Cotovelo, sz_AIberto Braga de Flat 1 4 10 41,79 702,40 360,00
Cotovelo 84 2208 Queiroz
. Record Incorporagdes
76 | Flat Beach Green 01/08/2008 | 11708/2007- | Rotado Sol, esquina | g iaq cameron e Metro | Residencial 2 38 |274| 5528 | 26006,75 | 5509,65
50 com rua projetada, snh
Quadrado)
Metro Quadrado
77 | Curva do Vento 07/08/2008 | 19847/2006- | Rua Leonora Construcdes e Flat 1 21 | 63| 5450 | 650047 | 134256
Residence 73 Armstrong, 500 .
Empreendimentos Ltda
32434/2006- | Rua Praia do Rio Doce, |L R Engenharia e
78 | Terraco Ponta Negra 16/12/2008 84 2174 Consultoria Ltda Apart hotel 1 10 21 58,85 1622,41 450,00
09641/2008- Rua da Lagosta esq
79 | Torre | Studio da Praia 02/04/2009 05 com Rua Francisca Delphi Engenharia Ltda Flat 1 30 108 53,73 8787,96 2989,60
Ivone, 75
Av. Praia de Buzios esq .
80 | Bazios Park 17/04/2009 | 996312007~ | .5y Rua Praia de SSM Empreendimentos Flat 1 9 | 24| 5614 | 156664 | 450,00
10 . Imobiliarios Ltda
Tabatinga, 9103
Av. Engenheiro Roberto
g1 | Edificio Apart Hotel 04/09/2009 | 07232/2007- | Freire com a Rua NN Construcdes Ltda Apart hotel 1 13 | 20| 5515 | 160592 | 43511
Praia Mar 85 Leonora Armstrong,

8780
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Av. Engenheiro Roberto
82 | Blue Ocean 12/11/2009 | 05402/2007- | Freire, esq com Rua DI | . qirit0ra Colmeia Ltda | Residencial 1 37 99 | 53,75 9959,63 | 1976,30
97 Manoel Augusto
Bezerra de Aradjo
- . . ., HM&C Construtora e
g3 | Condominio Residencial | ;7,11 /5qqg | 11811/2009- | Rua General Dioscoro | g e ondimentos Residencial 1 3 9 53,96 539,14 | 450,00
Juriti 94 Vale, 319 N
Imobiliarios Ltda
- . . Belo Oceano
g4 | Condominio Residencial | 34501 | 34069/2009- | o 2 Figrenca, 2434 | empreendimentos Residencial 1 22 |8 | 678 | 6329,11 | 5000,00
Belo Oceano 95 S
Imobiliarios Ltda
37212/2010- . ~
- . . Rua Desportista Partex Incorporacoes
g5 | sonaommio Residencial | 16/11/2010 | . ooerer o | Jeremias da Camara | Lda e Agra Pradesh Residencial | 2 20 [209| 922952 | 2186467 | 6937109
68 Filho, 270 Incorporadora Ltda ’
. o . Victoria Brasil
gg | Residence Victoria 02/06/2010 | 28463/2008- | Rua Francisco Gurgel, | g\ ondimentos Apart hotel 1 5 12| 4865 874,85 | 570,00
Brasil 11 3380 N,
Imobiliarios Ltda
JB & ATAF
Empreendimentos
Residencial Ponta do 07609/2007- | Rua Poeta Bosco Imobiliarios Ltda e
87 Mar (Ed. L Orient) A 23/12/2010 04 Lopes, 80 Construtora Tecnart Flat 1 38 140 62,98 23708,49 | 1121311
Engenharia Comércio e
IndUstria Ltda
Residencial Ponta do . .
87 Mar (Ed. Grace Dieu) B - - - - Residencial 1 32 84 111,42 - -
09363/2007- Av. Praia de Pirangi esq | Nautilus Incorporagées e
88 | llusion Praia Residence | 13/01/2011 05 com Rua Praia de Administracdo de Imoéveis Flat 1 21 122 49,08 6233,04 1470,00
Camboinhas, 2182 Ltda
. . Mundicons Natal
89 Residencial Jangadas 02/03/2011 35346/2010- Rua das Algas, 2249 Empreendimentos Residencial 1 5 8 56,46 542,91 449,36
das Algas | 11 N
Imobiliarios Ltda
. . Nobaia Natal
go | Residencial Jangadas | y5/n3/5g1q | 35339/2010- | oo s Algas, 2269 | empreendimentos Residencial 1 5 8 56,46 543,35 | 449,36
das Algas Il 19 o
Imobilidrios Ltda
Rua Praia de Jacuma ~
91 | Residencial Sea Tower | 02/03/2011 | 227732006~ | o5 com Rua Praia Mega Incorporacoes & | pogigencial 1 %6 | 69| 568 | 585035 | 138375
83 Empreendimentos Ltda

Diogo Lopes, sn
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Rua Dr. Anderson Dutra
23126/2006- de Medeiros esq com Planc Joan Mir6
92 | Residencial Joan Mir6 19/05/2011 68 Rua Leonora Armstrong | Empreendimentos Residencial 1 21 36 90,59 5482,64 1078,40
e Av. Praia de Ponta Imobiliarios Ltda
Negra, 90
Complexo Condominial ﬁ?grgsggtggo(gﬁgi?gz'o Colmeia Rota do Sol
g3 | Rotado Sol Residence | 1 n5/5q1q | 04124/2007- | oo oo Rua Dr. Macio | RESidence Residencial 1 23 | 80| 101,50 | 22112,09 | 25000,00
(Portamaris Club 51 . I empreendimentos - Torre 1
- Villar Ribeiro Dantas, oo
Condominium - 2 torres) 3980 Imobiliarios Ltda
93 ) ) ) ) ) Residencial 1 23 80 79.42 ) )
- Torre 2
Complexo Condominial ﬁ?gréDsgthSOQﬁgti?gzlo Colmeia Rota do Sol
g4 |Ro@do SolResidence | 4y/56/5017 | 04124/2007- | ooy com Rua Dr. Macio | RESidence Residencial 1 23 | 80| 7942 | 2839382 | 25000,00
(Terramaris Club 51 . - empreendimentos -Torre 1
- Villar Ribeiro Dantas, o
Condominium - 3 torres) 4020 Imobiliarios Ltda
94 - - - - - Residencial 1 23 |80 | 10150 - -
- Torre 2
94 - - - - - Residencial 1 23 | 80| 7942 - -
-Torre 3
- Rua Walter Duarte Penger Projetos de
95 Condominio Newton 22/07/2011 20543/2007- Pereira esq com Rua engenharia Execucgdes e Misto 1 21 41 de 58,38 a 6208,12 2400,00
Navarro 30 . ~ 102,17
Antonio Farache, 1543 | Representac¢fes Ltda
- . . _ | Rua Desportista Partex Incorporagdes
g | Condominio Residencial | ;¢/na/5q1q | 30458/2011- | 3o o ias Da Camara | Ltda e Agra Pradesh Residencial 2 20 |296| 69,13 | 22079,59 | 69371,09
Villa Park 66 .
Filho, 500 Incorporadora Ltda
g7 | Condominio Residencial | ng/0g/5017 | 28630/2008- | o3 Orlando Lima, 465 | Fago Construcdes Ltda | Residencial 4 20 |9 | 5839 | 701920 | 5904,50
Ouro Branco 16
Rua Iva Bezerra esq
98 | Residencial Maria Luiza | 30/09/2011 03921/2010- | com Rua Desportista Arcon ConstrugGes Ltda | Residencial 1 6 12 63,52 942,70 800,00
16 Jeremias Pinheiro da
Camara Filho, 194
Residencial Jangadas 35342/2010- Nobaia Natal _ _
99 das Conchas | 07/11/2011 32 Av. das Conchas, 2213 | empreendimentos Residencial 1 4 16 55,06 1011,25 895,90

Imobiliarios Ltda
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N© NOME DO DATA DE | PROCESSO ENDERECO PROMOTOR USO Ne Ne | N°| AREA AREA | AREA DO
EMPREENDIMENTO REGISTRO SEMURB IMOBILIARIO EDIFICIOS | PAVTOS | UH | PRIVATIVA | GLOBAL | TERRENO
. . . Via Del Mare
100 | Flat Via Del Mare 06/12/2011 | 05149/2007- | Av. Praia de Pirangi, Empreendimentos Flat 1 10 24 | 9628702 | 150854 | 340,04
71 2230 N 46,37
Imobiliarios Ltda
101 | Spazzio Privillege Ponta | 5,11 /54, | 08441/2006- | Rua Alfredo Dias de | o 4ann construcdes Ltda | Residencial 1 25 [ 83| 6092 | 642270 | 3634,00
Negra 65 Figueiredo, 1125
. Rua Edson Teixeira da A
Ecocil Ecogarden Ponta 27411/2008- | .. ~ | Trihngulo ABC . . 46,25 ou
102 Negra 04/04/2012 10 Silva, esq com Rua Por Incorporacdes Ltda Residencial - 18 400 54,50 25052,83 | 11101,60
do Sol, 270
Av. Deputado Antdnio L
103 | Marbello Condominium | 09/04/2012 | 1170372007~ | 10 ancio de Queiroz, | Marbello ParticipacBes e | pogigancial 2 38 |169| 9695432 | 5600085 | 550965
50 3505 Incorporagdes Ltda 248,41
Edificio Natal Beach 39005/2007- | Av. Estrela do Mar, IMG 1011 36,89 ou
104 Cup 28/09/2012 19 2283 Empreendimentos Ltda Flat 1 8 23 49,46 1469,65 449,36
Rua Pedro Fonseca Victoria Brasil
105 | Flat Caravaggio 03/09/2012 41752/2009- Filho com fundos para Empreendimentos Flat 1 5 14 49,50 ou 968,74 600,00
89 e ~ o 41,28
Rua Hélio Galvao, 8893 | Imobiliarios Ltda
Rua Dr. Manoel
106 | Edificio Green Plaza | 30/11/2012 | 11808/2007- | Augusto Bezerrade | Ribeiro e Miranda Apart hotel 1 18 | 42| 5552 | 450806 | 924,22
17 Araujo esq com Rua Empreendimentos Ltda
Carapeba, 570
59009/2012- .
Residencial Casas 8le Projaral Sea Condominio
107 . 13/03/2013 Rua da Campina, 90 Empreendimentos . . - - 109 97,24 8907,35 11314,49
Jardins de Ponta Negra 61137/2013- b Residencial
75 Turisticos Ltda
Rua Dr. Manoel Nobaia Natal
108 | Jangada dos 26/03/2013 | 23164/2012- | ) 10 sto Bezerra de empreendimentos Residencial 1 4 8 57,71 53421 | 450,00
Pescadores Il 69 o o
Araujo, 230 Imobiliarios Ltda
32434/2006- | Rua Praia do Rio Doce, |L R Engenharia e . .
109 | Terrago Ponta Negra 07/06/2013 84 2174 Consultoria Ltda Residencial 1 10 16 75,39 1662,41 -
34945/2008- | Rua Jatuarana esq com J Fjosne
110 | Antiqua Flat 27/09/2013 . Empreendimentos Flat 1 7 16 44,79 1606,60 431,95
01 Rua do Golfinho, 23 N
Imobilidrios Ltda
e 65810/2012- | Rua Dr. Oswaldo Fortes | MD RN Aurea Guedes . . 52,78 ou
111 | Edificio Aurea Guedes 27/11/2013 65 do Rego, 155 Construcdes Ltda Residencial 2 21 152 67,48 10323,40 8485,92
o . . GFZ Brasil
112 \C/icl’lgdgg:;ri"s%Res'denc'a' 29/10/2013 38882{22013' Rua Manoel Congo, 400 | Empreendimentos Residencial 0 2 24 | 7417 1821,95 | 2233,11

Imobiliarios Ltda
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N© NOME DO DATA DE | PROCESSO ENDERECO PROMOTOR USO Ne Ne | N°| AREA AREA | AREA DO
EMPREENDIMENTO | REGISTRO SEMURB IMOBILIARIO EDIFICIOS | PAVTOS | UH | PRIVATIVA | GLOBAL | TERRENO
. . Nobaia Natal
113 | Residencial Bstrelado | 7,11 /55 | 49575/2012- | Av. Estrela do Mar, empreendimentos Residencial 1 4 8 56,07 540,68 | 448,50
Mar 84 2193 o
Imobiliarios Ltda
114 Condomlnlo Residencial 02/03/2015 54995/2013- Rua'l\/llajor Jorge Rodrlgues.e Ferreira Residencial 1 3 6 79.55 527.30 450,00
Safira 63 Martiniano empreendimentos Ltda
. Nadia Empreendimentos
Rua Luiz Estevam com Imobiliarios Ltda e
115 | Residencial Ondas do | 53,5551 | 47353/2015- |fundos paraRua | \yanis Natal Residencial 1 4 | 12| 7629 | 101281 | 84696
Mar 70 Vereador Manoel Satiro, .
Empreendimentos
365 O
Imobiliarios Ltda
19026/2007- | Rua Desportista Urbamax Brasil e
116 | Malbec/Galapagos Flat 14/07/2016 18 Fabricio Gomes empreendimentos Flat 1 17 39 55,58 4196,84 834,00

Pedrosa, 70

Imobiliarios Ltda

Nota 1: a classifica¢gdo quanto ao uso é dividida em: residencial, condominio residencial (de casas), misto (residencial + comercial), apart-hotel (comercial) ou flat (comercial).

Nota 2: a classificacdo apart-hotel e flat se encaixam na caracterizagdo, prescri¢cdes e usos de hotel-residéncia, regido pela Lei n® 4.566, de 19 de maio de 1992.

Nota 3: os dois empreendimentos referentes a contagem 33 dizem respeito a um Unico processo de licenciamento e registro no cartério, sendo o Verano Ponta Negra constituido de uma Unica torre
classificada como apart-hotel e o Corais Enseada de Ponta Negra constituido de duas torres residenciais.

Nota 4: 0 empreendimento referente a contagem 87 diz respeito a um Unico processo de licenciamento e registro no cartério com duas torres, sendo a L"Orient A de uso do tipo flat e a torre Grace
Dieu B de uso residencial.

Nota 5: os empreendimentos referentes a contagem 93 e 94 fazem parte do Complexo Condominial Rota do Sol Residence. O Portamaris Club Condominium (contagem 93) é composto por duas
torres com unidades de carateristicas distintas e o Terramaris Club Condominium por trés torres.




