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ANALISE SOBRE A DISTRIBUICAO ESPACIAL DA PRODUCAO
IMOBILIARIA PRIVADA NO MUNICIPIO DE NATAL/RN ENTRE 1990
E 2015

Tulio Cesar de Souza Costa

Orientador: Prof. Dr. Luiz Alessandro Pinheiro da Camara de Queiroz
Coorientadora: Prof. Dra. Maria de Fatima Alves de Matos

RESUMO

Nas ultimas décadas € crescente a participacdo do mercado imobiliario no processo
de ocupacdo do espaco urbano. Esse fendbmeno decorre tanto do crescimento
demografico quanto das alteracdes econdmicas pelas quais passou o Brasil nos
altimos 30 anos. Tais fatos, aliados a falta de informacfes geograficas mais
detalhadas sobre o mercado imobiliario local, geram dificuldades na tomada de
decisdes estratégicas para a cidade, tanto por parte da gestdo publica, quanto pela
iniciativa privada. Face a essa problematica, surge a necessidade de buscar novas
alternativas e tecnologias que visem facilitar o processamento de dados existentes,
para otimizar a andlise espacial da atuacdo dos promotores imobiliarios do mercado
imobilidrio de Natal/RN. Nesse sentido, este trabalho propfe uma primeira
aproximacdo acerca da distribuicdo espacial das incorporacdes imobiliarias
registradas em Natal/RN entre 1990 a 2015, fazendo uso de ferramentas baseadas
em sistemas de informacfes geograficas. Para tanto foi necessario georreferenciar
todos os empreendimentos cadastrados em um banco de dados existente. Os
resultados apontam na distribuicdo espacial dos empreendimentos imobiliarios ao
longo dos anos. O aumento da producéo de unidades habitacionais na zona sul do
municipio e a intensificacdo da verticalizacdo sinalizam para uma necessidade de
expansao da infraestrutura e dos servigos urbanos. O uso do geoprocessamento se
revelou uma ferramenta valiosa para a analise da espacializacdo da producao

imobiliaria.

Palavras-chave: Mercado Imobiliario, Habitacdo, Georreferenciamento.



ANALISYS UPON SPATIAL DISTRIBUTION OF PRIVATE REAL
ESTATE PRODUCTION IN THE CITY OF NATAL/RN BETWEEN 1990
AND 2015

Tulio Cesar de Souza Costa

Adviser: Prof. Dr. Luiz Alessandro Pinheiro da Camara de Queiroz
Co-Adviser: Prof. Dra. Maria de Fatima Alves de Matos

ABSTRACT

In the past decades, real estate involvement in the occupancy process of urban
space has been growing. This phenomenon emerges from both the demographic
growth and economic changes Brazil went through in the past 30 years. Such facts,
combined with a lack of accurate geographic information about the local real state,
create obstacles on strategic decision making for the city, by both public
administration and private enterprise. In front of this perspective, searching for new
alternatives and technologies that aim to facilitate processing current data is
necessary for optimizing real state analysis in Natal/RN. Therefore, this study aims
making a first approach on spatial distribution of developments from 1990 up to 2015
found in real estate registry offices in Natal/RN, using tools based on Geographic
Information System. For so, it was necessary georeferencing all developments
registered in the period through an existing database. Using such methodology
confirmed an increase on verticalization during the period, especially in the south and
east zones, as well as a concentration of small units in peripheral areas. The
municipality’s southern zone stands out for its intense housing production, confirming
a need for expanding urban infrastructure and services. Finally, using georeferencing
tools proved to be a valuable tool for the analysis of the spatialization of real estate

development.

Keywords: Real estate, housing, georeferencing.
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CAPITULO1

Introducao

1.1 A Problematica

A partir da década de 1990, a producdo capitalista de habitacdes com o
objetivo especifico de comercializar as unidades e auferir lucros, vem assumindo
importancia crescente na situacdo econdmica dos principais municipios brasileiros.
A estreita ligacdo do mercado imobiliario com o setor da construgao civil, importante
fonte de geracdo de empregos, contribui para intensificar seu protagonismo na

emergéncia de crises e de booms econdmicos relevantes.

No plano nacional e internacional o fenbmeno se repete e se amplifica. O
estreitamento da relacdo do setor imobiliario com o capital financeiro vem induzindo,
nos ultimos anos, a um processo de abertura de capital das principais
incorporadoras, construtoras e corretoras brasileiras. Tal fendbmeno, conhecido como
financeirizacdo, impde a necessidade de expansdo geografica da atuacdo destas
empresas, 0 que leva a impactar ndo sé mercados locais, como também afetam o

espaco construido das cidades.

No caso especifico de Natal/RN, trabalhos anteriores como o de Ferreira
(1996), Silva (2010) e Queiroz (2012), constataram a evolucdo da promocao
imobilidria com oscilacdes bem definidas em se tratando da producdo habitacional.
Essas oscilagGes alternam momentos de forte producdo com momentos de crise que
impactam nédo so a questdo do emprego e da economia como um todo, mas também
interferem decisivamente na transformacgédo do espaco urbano e estdo fortemente
relacionadas as alteracbes macroecondémicas que afetaram o pais nas Ultimas

décadas.

Situado no litoral oriental da regido nordeste do Brasil, 0 Municipio de Natal,
capital do Estado do Rio Grande do Norte (RN), foi fundado em 1599. Por néo
apresentar atrativos econdmicos, teve crescimento lento até meados da década de
1940 quando, em funcdo de sua localizacdo geografica estratégica (proximo ao
continente africano), recebeu grande contingente militar brasileiro e americano,

devido a segunda guerra mundial. ApOs este evento, a cidade continuou a crescer
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de forma moderada, expandindo significativamente suas fronteiras fisicas na direcdo
sul e norte com a construcdo de inidmeros conjuntos habitacionais, produzidos sob
encomenda do Estado, principalmente durante as décadas de 1960 e 1970
(FERREIRA, 1996).

A partir da década de 1980 a producdo imobiliaria passa a ser
predominantemente conduzida por construtoras e incorporadoras locais que adotam

o edificio de apartamentos como principal tipologia (QUEIROZ, 2012).

Nesse momento, o mercado imobiliario assume o papel como o principal
produtor de habitagbes no municipio, transformando as diversas areas da cidade
através do adensamento populacional e da transformacdo do uso do solo. Torna-se

importante entdo, entender melhor a figura do incorporador imobiliario.

Correa (1995) define o incorporador imobiliario como o agente responsavel
pela operacdo-chave da promocao imobilidria de acordo com a legislacéo brasileira:
a incorporagdo imobilidria. Cabe ao incorporador obter o financiamento, seja da
producdo do imével, quanto da venda das unidades, contratar estudos técnicos e
projetos, para verificar a viabilidade e definir as caracteristicas do empreendimento,
contratar constru¢éo do imovel e a comercializacdo das unidades. A Lei n°® 4.591/64
regulamenta essas atividades e responsabiliza o incorporador a entregar as
unidades vendidas a um determinado preco no prazo estabelecido em contrato.

Como observado o incorporador age como um verdadeiro maestro da
producdo imobiliaria, sendo o responsavel pela definicdo do produto, inclusive de
sua localizacao e tipologia. Dessa forma, fica evidente que ele € o agente que toma
as decisdes que impactam diretamente o espaco urbano, e, portanto, deve ter sua
l6gica de atuacdo estudada para que se possa melhor compreender a producdo do

espaco urbano nos dias atuais.

Esta diversidade de funcdes ird corresponder a uma diversidade de
empresas que atuam no setor, exercendo funcdes diversas
(construtora, incorporadora, corretora imobiliaria), o que significa que
se trata de um agente em si mesmo complexo. No entanto, pode se
considerar que ha uma unidade na acdo espacial dessas mudltiplas
empresas, e que ela se da a partir da acao do incorporador. Trata-se
de um agente fundamental na producdo do espaco urbano, estando
sua atuacdo ligada diretamente a valorizacdo diferencial das areas
dentro do tecido urbano. Seu objetivo é maximizar os lucros nas
diferentes etapas da producdo imobilidria, seja na aquisicdo do
terreno, na construcdo ou na venda do imovel- (SILVA, 2012).
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A existéncia de um banco de dados (BD), disponibilizado Queiroz, contendo
informacdes cartoriais sobre todas as incorporacfes registradas no municipio de
Natal/RN entre 1967 e 2010, passou a ser o ponto de partida para a realizacdo deste

trabalho.

Neste banco de dados estdo contidos dados sobre os empreendimentos
(endereco, data de registro, n° de pavimentos, area construida total, financiamento,
entre outras), sobre o empreendedor (nome, CNPJ, autor do projeto etc.) e sobre as
unidades (n° de suites, n° de vagas de garagem, area privativa etc.). A Figura 1.1
apresenta uma amostra de parte dos dados existentes no banco de dados coletado

por Queiroz.

A B D G R S T u v X Y
| EMPREEND TIPO DATA_REG END_EMPREE NUM_EDIF  NUM_PAV NUM_UN_HAB UH_PAVTO SUITES_UH GARAGEM_UFAREA_PRIVA EA_|

1

5 | AHEAD PONTA NEGRA FLAT 13/06/2008 Av. Eng. Roberto Freire, 3036 1 26 63 3 1 1 54,00
3 |ALAMEDA DOS PASSAROS RESIDENCIALHORIZONTAL 26/08/2010 Rua Abreulandia 0 0 10 0 1 1 79,45
4 |ALTO DE PETROPOLIS HUMBERTO GAMA RESIDENCIAL VERTICAL 06/06/2008 Rua Ana Neri, 315 1 24 40 2 1 2 120,00
5 |ALTO DOJURUA RESIDENCIAL/FLAT 28/07/2003 Rua Desemb. Dionisio Filgueira 1 22 62 4 1 1 51,78
6 |ANTIBES FLAT FLAT 15/10/2004 Rua Elia Barros, 9104 1 5 33 8 0 1 33,59
7 |Antiqua Flat Res. Multifamiliar 27/09/2013 Rua Jatuarana 1 7 16 3 0 11 223,00
8 |APART HOTEL BLUE VILLAGE FLAT 26/11/2004 Rua da Tildpia, 495 3 2 20 4 0 1 54,82
9 |ATOL DAS ROCAS 06/07/1990 Rua Morais Navarro, n2 2049 02 08 28 02 00 01 76,00 m2
10 |AUGUSTE LUMIERE RESIDENCE FLAT 25/09/2008 Rua Sebastiio Barreto 1 21 68 4 1 1 57,33
11 |/AYAMBRA RESIDENCIAL HOTEL 15/02/1996 Rua 25 de Dezembro, n®525 01 11 160 20 01 00 32,00 m2
12 |Bellevue Gardens Residencial RESIDENCIAL VERTICAL 28/09/2006 Rua Nelson Geraldo Freire, 705 2 12 42 2 1 2 93,38
13 |BLUE OCEAN RESIDENCIAL VERTICAL 12/11/2009 Av. Eng. Roberto Freire (esg. ¢/ 1 37 99 3 2 1 35,85
14 |BRASILFLATI FLAT 07/08/2006 Av. Praia de Ponta Negra, 9092 1 11 23 3 0 1 65,22
15 |BRISA DE PONTA NEGRA RESIDENCIAL VERTICAL 16/11/2007 Rua Industrial Jodo Motta, 1895 1 13 24 2 1 2 96,69
16 |CAMINHO DAS DUNAS FLAT 28/04/2006 Entre a R. Dona Maria Camara e 1 18 120 8 1 1 56,60
17 |Caminho do Sol RESIDENCIAL VERTICAL 13/05/2005 Rua Des. José Gomes da Costa 1 26 75 3 1 2 95,03
18 |Capim Macio Residence Service RESIDENCIAL FLAT 21/10/2003 Entre a Rua Industrial Jodo Mot 1 24 88 4 1 1 57,71
19 |CENTRAL PARK CONDOMINIO CLUB RESIDENCIAL VERTICAL 31/05/2010 Av. Salgado Filho/Rua Lucia Viv 8 20 906 6 0 2 64,47
20 |CENTRO COMERCIAL ALUISIO BEZERRA S| COMERCIAL 24/09/1991 Av. Eng. Roberto Freire, n2 296 01 01 14 00 00 00 30,00 m2
e P S PSR PR casnnceanin: P S AP A S P TP PUP P . - - o o annn

Figura 1.1 — Amostra do banco de dados de Queiroz

Apesar da riqueza de dados existente neste BD, suas informagdes nao
haviam sido trabalhadas do ponto de andlise geoespacial, fato que limitava a

precisao e agilidade no tratamento das informacgdes geograficas.

Desta forma, o acréscimo dessa funcionalidade passou a ser o mote deste
estudo com vistas a alcancar uma melhor caracterizagdo da distribuicao espacial

dos empreendimentos e unidades habitacionais registradas por Queiroz (2012).

O avanco permitido pelo georreferenciamento das informagdes permitiu
aumentar a acuracia da interpretacdo dos dados acerca do mercado imobiliario de

Natal/RN e contribuindo sobremaneira para a compreenséo do fenémeno imobiliario,
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fundamental para o entendimento do processo de ocupacdo, expansao e
transformacao do espaco urbano da cidade nas ultimas décadas.

A Figura 1.2 ilustra a localizacédo da area de estudo, qual seja do municipio de

Natal/RN, situado no litoral oriental do nordeste brasileiro.

250000 260000

RN

Brasil

atal

Legenda
Zonas Administrativas
[ Leste 250000 260000
Norte
Sistema de Coordenadas UTM
|| Oeste Datum: SIRGAS2000

L] Sul FONTE: IBGE, SEMURB

9370000
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Figura 1.2 — Localizac&o de Natal / RN e Zonas Administrativas
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1.2 Justificativa e Relevancia

O espaco urbano, suporte imprescindivel para o produto imobiliario, nem
sempre esta preparado para assimilar as alteragdes que a producdo imobiliaria Ihe
impbe. Por se tratar especificamente de uma producdo capitalista, os promotores
imobiliarios priorizam a obtenc&o de lucros, extraindo o maximo potencial construtivo
de cada lote ocupado, através da producdo do maior numero de unidades
habitacionais possivel. Essa légica afeta diretamente a infraestrutura e servigcos

urbanos, muitas vezes repercutindo problemas em grandes por¢cées do municipio.

Considerando o fenbmeno, entende-se como de suma importancia,
caracterizar a producdo imobiliaria, quantificar e espacializar o processo,
contribuindo para o entendimento de suas l6gicas e de sua dindmica. A apropriacdo
de tal conhecimento pode se configurar como uma ferramenta que oriente a
elaboracdo de instrumentos urbanisticos capazes de interferir e direcionar a
producéo imobiliaria, mitigando seus impactos negativos e potencializando os efeitos
positivos da distribuicdo espacial de empreendimentos imobiliarios.

Nesse sentido o uso de Geotecnologias vem se tornando fundamental pela
agilidade e confiabilidade no tratamento de geoinformacdes. A vinculacdo de bancos
de dados com sistemas de informacfes geogréficas (SIG) permite que seja
armazenada uma quantidade de informacdes praticamente ilimitada, possibilitando

ainda sua atualizacéo através da insercao continua de novos dados ao sistema.

Contando com a disponibilidade do banco de dados, elaborado pelo professor
Luiz Alessandro, sobre o conjunto de incorporacdes imobiliarias registradas no
municipio de Natal/RN entre 1967 e 2010, o presente estudo desenvolveu a
vinculacdo dos dados referentes ao periodo entre 1990 e 2015, as informacdes

geograficas, utilizando softwares adequados.

A partir da geragcdo de mapas tematicos e graficos sobre a producéo
imobiliaria, deste periodo, foi possivel realizar uma primeira aproximac¢ao acerca da
espacializacdo do produto habitacional, ao longo do tempo, possibilitando
interpretacdes sobre a relacdo dessa producao com a infraestrutura urbana, tipologia
das unidades habitacionais e o processo de verticalizagdo, como exemplo da

potencialidade dos dados.
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O recorte temporal adotado, 1990 e 2015, foi definido por se entender que
esse periodo recupera as principais transformacfes econ6micas que atingiram o
mercado imobiliario local e as possiveis repercussdes no espaco urbano. Neste
recorte estao incluidos os efeitos do Plano Real (1993), a desvalorizacdo da moeda
brasileira (1999), o crescimento do turismo imobiliario (2001), o boom imobiliario
(2005), o Programa Minha Casa Minha Vida (2009) e a crise econdmica (2011) -
todos eventos historicos significativos para a tomada de decisdo dos promotores

imobiliarios e consumidores.

A relevancia do trabalho reside justamente em proporcionar um nivel de
entendimento mais profundo sobre a relacdo entre a produc¢éo imobiliaria e o espaco
urbano, abrindo caminhos para variadas andlises que podem interessar tanto ao

poder publico quanto ao setor privado.

Do ponto de vista da municipalidade serd possivel gerenciar a relagdo da
producdo com o meio ambiente, infraestrutura e servigos urbanos contribuindo tanto
para a formulacdo de legislacbes especificas quanto abrindo a possibilidades no

tocante a cobranca de taxas e impostos.

Com relacdo ao setor privado o uso da plataforma possibilita varias
aplicacdes, podendo, inclusive, servir como ferramenta de geomarketing para
definicdo de locais mais adequados para determinado segmento. Nesse contexto, 0s
sistemas de informacdo geogréficas sdo ferramentas amplamente usadas para
coletar e interpretar dados. Atualmente o SIG é usado em sistemas de informacao

de marketing como uma ferramenta no processo para a tomada de decisao.

Para Turk et al. (2014) a grande popularidade do SIG é baseada em suas
poderosas capacidades de apresentacdo visual e andlise espacial, sendo possivel
planejar estrategicamente a compra de terrenos, através de diversas analises como
a tendéncia de crescimento fisico da cidade, ou por verificacdo de dados e

informagdes relacionadas com o ambiente de marketing externo.

Diante do que foi exposto acima, nota-se a relevancia do trabalho e,
especialmente, seu potencial para viabilizar a possibilidade de novos estudos sobre

0 tema, através da plataforma de sistema de informacéo geografica criada.



19

1.3 Objetivos
1.3.1 Objetivo geral

Caracterizar a distribuicdo espacial das incorporacdes imobiliarias registradas
em Natal/ RN (1990 a 2015) fazendo uso de ferramentas SIG.

1.3.2 Objetivos especificos

i.  Analisar a distribuicdo espacial das unidades habitacionais, produzidas sob o
regime de incorporacdo imobiliaria, no Municipio de Natal/RN, entre 1990 e
2015;

ii.  Analisar a distribuicdo espacial do processo de verticalizacdo no municipio de
Natal/RN, entre 1990 e 2015;

iii.  Analisar a distribuicdo espacial das alteracdes tipoldgicas (area das unidades

habitacionais) no municipio de Natal/RN, entre 1990 e 2015.
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CAPITULO 2

Fundamentacéo Tedrica

2.1 A producéao de incorporacdes imobiliarias em Natal/RN

No Brasil o principal sistema de producdo capitalista de unidades
habitacionais é denominado incorporag¢do imobiliaria e regulamentado pela Lei n°

4.591/64 que em seu artigo 29 define o incorporador como:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou néo, que embora nédo efetuando a constru¢cdo, compromisse ou efetive a
venda de fracBes ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais fragdes
a unidades autbnomas, em edificacbes a serem construidas ou em
construcdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas
para efetivacdo de tais transacdes, coordenando e levando a termo a
incorporacdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a
certo prazo, preco e determinadas condicbes, das obras concluidas.
(BRASIL, 1964).

Com base nesse conceito, na expansdao da demanda por unidades
habitacionais e pelo afastamento do Estado enquanto provedor desta necessidade
do cidad&o, o setor privado inicia, a partir do final da década de 1960, uma gradativa
evolugdo na promogdo de empreendimentos imobiliarios nas principais cidades

brasileiras.

Em Natal/RN esse processo se da de forma incipiente nas décadas de 1960 e
1970, especialmente em funcdo da baixa procura por esse tipo de imovel, uma vez

que ainda era grande a produc&o de conjuntos habitacionais por parte do Estado®.

A producdo de conjuntos habitacionais diminui bastante a partir de 1985,
principalmente devido a crise do Banco Nacional de Habitacdo (BNH). A partir de
sua extingdo em 1986, a Caixa Econémica Federal (CEF) passa a assumir as suas
funcbes, mas, de acordo com ATAIDE (1997), os registros da CEF indicam o

encerramento da implantacdo de conjuntos habitacionais.

' Em Natal foram produzidos aproximadamente 63 conjuntos habitacionais, perfazendo

aproximadamente 40.000 unidades habitacionais. A producdo desses conjuntos foi em grande parte
responsavel pela capitalizagdo das primeiras construtoras do municipio que nas décadas posteriores
irdo produzir apartamentos sob o regime de incorporacao.
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Desde entdo, e até 1994, a acdo governamental em habitacdo de
interesse social tem ficado restrita a algumas modalidades de
programas alternativos como, por exemplo, o Habitat Brasil, ligado ao
Ministério do Bem-Estar Social e através do qual foram implantados
em Natal alguns programas de urbanizacdo e remocéo de favelas
(ATAIDE, 1997, p. 150).

Com a reducédo na producéo de unidades direcionadas para familias de baixa
renda e o redirecionamento do financiamento estatal para rendas médias e altas,
ocorre 0 gradativo crescimento da producdo privada de habitacbes em altura. O
apartamento passa a ser uma das principais tipologias habitacionais produzidas nas
décadas de 1980 e 1990. Segundo Queiroz (2012), a década de 1980 marca o auge
do modelo de producédo financiado pelo Sistema de Financiamento Habitacional —
SFH, cujas principais fontes de recursos eram fundos paraestatais® geridos através
do BNH. Esse tipo financiamento passou por momentos de forte producdo, porém
oscilava ao sabor das decisbes governamentais, enfrentando alteracdes
significativas a depender da alternancia de governos. No entanto, segundo Queiroz,

em alguns anos a producéo se aproximou de 100.000 m? ao ano (Figura 2.1).
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Figura 2.1 — Natal: Evolucdo da produc¢éo imobiliaria / 1981-2010

> O SFH utilizava recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e do Sistema
Brasileiro de Poupancga e Empréstimo (SPBE) para financiar a producao de unidades habitacionais e
infraestrutura urbana até 1986 quando foi extinto o Banco Nacional de Habitacdo — BNH.
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A sucessdo de planos econdmicos desta década reflete na oscilagdo
expressiva da producgéo alternando momentos positivos com crises significativas. A
producdo neste momento concentrava-se na Zona Leste do municipio — area mais
bem servida de infraestrutura, onde ha uma concentracdo de casardes do inicio do

século XX que gradativamente foram substituidos por prédios de apartamentos.

O final da década € marcado pelo aprofundamento da crise econémica e pela
implementacdo do Plano Collor (1990) que levou o mercado imobiliario a beira da
estagnacédo. O achatamento dos salarios, a instabilidade da moeda, a hiperinflacéo e
a auséncia de financiamentos governamentais inviabilizavam a oferta do produto

imobiliario, naquele momento.

O guadro somente vai se alterar a partir de 1993 com a implementacao do
Plano Real. Este plano econdémico alterou o circulo vicioso da inflagdo e alcancou
uma significativa estabilidade da economia brasileira. No entanto, os financiamentos
imobiliarios continuavam em niveis muito abaixo com relagcéo ao inicio da década de
1980. Ainda segundo Queiroz (2012) a alternativa encontrada pelos empresarios do
setor foi a execucdo de obras através do regime de condominios fechados e
autofinanciamentos. Desta forma o consumidor adquiria o imével ainda na planta e
custeava a execucdo da obra através de parcelas mensais e intercaladas (baldes)>.
Essa alternativa foi responsavel por um importante momento produtivo que alcancou
expressivos 200.000 m2 registrados no ano de 1995 (QUEIROZ, 2012).

Essa producdo continuava concentrada nas regibes mais abastadas da
cidade, especificamente alguns bairros da zona leste (Petropolis e Tirol) e da zona
sul (Lagoa Nova e Candelaria). O apartamento comercializado direcionava-se ao
consumidor com capacidade financeira para quitar seu imével em prazos menores
do que 10 anos, 0 que representava um pequeno nicho do mercado rapidamente

saturado.

Atendida a demanda, a producao retorna aos niveis de estagnacao similares
ao do periodo do Plano Collor ja em 1999. Desta forma, Queiroz destaca que as
duas décadas se encerram com fortes crises na producdo capitalista de unidades

habitacionais.

® As parcelas intercaladas ou “baldes” se referiam a um conjunto de 5, 10 ou mais parcelas que
deveriam ser quitadas de uma Unica vez e estavam atreladas a determinadas fases da obra —
implantagéo, estrutura, entrega das chaves entre outras.
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A década de 2000 se inicia de forma animadora com um relativo crescimento
da producdo. Vérios autores observam que neste momento havia uma forte
vinculagho com o mercado consumidor internacional, estimulado pela forte
desvalorizacdo do Real frente as moedas como o Euro e o Doélar. O consumo de
segundas residéncias e flats cresce e aquece o mercado em cidades litoraneas
como Natal/RN, que volta a ultrapassar a marca de 100 mil metros quadrados em
2001.

Silva (2010) explica que o turismo imobiliario em Natal/RN ganhou forca
devido, principalmente, a proximidade geografica com a Europa, especialmente
Portugal, Espanha e Itélia, pela forte valorizagdo do Euro naquele momento, fato que

tornava o preco das terras bastante atraentes.

Porém, a instabilidade politica nacional mais uma vez afeta o mercado e,
juntamente com crises nas principais economias da Europa, derruba a producéo até
2003. E nesse momento que medidas adotadas pelo governo comecam a alavancar
o mercado imobiliario de forma extraordinaria. A desoneracéo do registro de iméveis
e dos materiais de construcdo, a queda dos juros e 0 consequente aumento do
crédito imobiliario conduzem a uma producao de aproximadamente 700.000 m2 em
2008.

Coincidentemente o ano de 2008 é marcado pelo inicio da maior crise
econdbmica do pos-guerra. A crise iniciada nos Estados Unidos ficou conhecida como
Crise do Subprime ou Crise das Hipotecas e foi responsavel pela bancarrota de
varias instituicbes financeiras centenarias. Iniciado no mercado imobiliario, o
fendmeno se espalhou por todas as areas da economia, afetando a maior parte dos
paises. Estudiosos equiparam essa crise apenas ao Crash da Bolsa de Nova lorque
em 1929.

O mercado imobiliario reflete imediatamente a crise internacional com uma
gueda de mais de 100.000 m2 quadros, porém com o apoio das medidas anticiclicas
adotadas pelo governo federal, destacando-se o Programa Minha Casa Minha Vida,
volta a alavancar a producdo até 2010 quando sdo registradas em cartorio

aproximadamente 7.000 unidades habitacionais.

Os anos seguintes, 2011 a 2015, sdo marcados pela exacerbacédo da crise

politica e econbmica, situacdo que mais uma vez derruba a produgdo imobiliaria a
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niveis de quase estagnacdo. O cenario de promogdes, distratos e unidades nédo
comercializadas perdura até os dias atuais. A Figura 2.1, adaptada de QUEIROZ

(2012), ilustra as oscilaces da producdo imobiliaria em Natal, nos ultimos 30 anos.

De uma maneira geral os estudos de Queiroz (2012) revelam um mercado em
processo de maturagdo, se adaptando as flutuagbes macroeconémicas do pais. Se
na década de 1980 havia uma forte dependéncia de financiamentos estatais (FGTS
e SBPE), houve uma adaptacdo na década de 1990 para atingir uma demanda
solvavel para financiamentos curtos. A década de 2000 registra uma fortissima
expansdo do mercado, com o0 ingresso de empresas de porte nacional, e

importantes alteragdes na tipologia das unidades produzidas.

Do ponto de vista espacial, € importante registrar que a producdo das
décadas de 1980 e 1990 concentra-se significativamente na Zona Leste do
municipio. Essa regido, proxima ao centro historico da cidade, caracteriza-se pela
boa infraestrutura urbana e pela concentracdo de servicos como hospitais, clinicas,
restaurantes e comércio em geral. Trata-se de uma area considerada pelo Plano
Diretor vigente como Zona Adensavel e, portanto, apresenta indices urbanisticos

mais flexiveis que permitem uma maior verticalizagéo (Figura 2.2).

A Zona Leste também registra 0os maiores valores em termos de renda
familiar do municipio (Figura 2.3), situacdo que também favorece a producdo
imobiliaria. E uma regido reconhecida como moradia das familias com mais alto

status e referéncia em termos de tradicédo e qualidade de vida na cidade.

A partir da década de 1990, é perceptivel uma relativa desconcentracéo para
0 eixo sul do municipio — area que concentra grandes empreendimentos comerciais

como shoppings centers e instituicdes de ensino.

Na década de 2000 essa tendéncia de consolida com o fortissimo
crescimento do numero de empreendimentos na Zona Sul do municipio, destacando
bairros como Ponta Negra, Capim Macio, Neopolis e Pitimbu. A participacdo de
empresas nacionais é visivel nesse processo de desconcentragdo espacial, uma vez
gue ha uma clara tendéncia em produzir unidades com menor area privativa e

localizadas em terrenos com preco mais acessivel.

E importante registrar que ao final desta década reforca-se a producdo nas

Zonas Oeste e Norte da cidade. Tais zonas que praticamente nao receberam
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empreendimentos imobiliarios nas décadas anteriores caracterizam-se pela
ocupacdo sob a forma de conjuntos habitacionais ou autoconstrucéo

predominantemente direcionada para populacdo de renda mais baixa.
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Figufa 2.2 — Macrozoneamento: Zonas adensaveis e de adensamento basico do
municipio de Natal/RN
Fonte: SEMURB - Plano Diretor de Natal, 2007
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Fonte: SEMURB - Plano Diretor de Natal, 2007

Outro aspecto importante, para o processo de ocupacédo do espaco urbano
vem a ser a existéncia de 10 zonas de protecdo ambiental (ZPA) distribuidas por
todo territério do municipio (Figura 2.4). A localizacdo geografica da cidade
implantada nas adjacéncias do estuario do rio Potengi, cercada de dunas e mangues
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atribui uma fragilidade especial ao territério do municipio. A convivéncia entre o
mercado e 0 meio ambiente também tem sido alvo de intensos debates e pressdes

entre o mercado imobiliario, a municipalidade e grupos sociais organizados.

Depreende-se a partir dos dados do professor Luiz Alessandro Queiroz que a
producdo imobilidria segue uma dinamica prépria em relacdo a forma como se
distribui pelo territério urbano natalense. Surgem relacdes dessa producdo com a
infraestrutura urbana e com a legislacdo urbanistica, as quais devem ser melhor
compreendidas com vistas a aperfeicoar o processo de estruturacdo do espaco
urbano, minimizando os possiveis impactos gerados e distribuindo as unidades

habitacionais de forma mais homogénea.

Trés aspectos sdo muito importantes para esse entendimento, quais sejam: (i)
a relacdo da producdo com a economia urbana e a distribuicdo de renda; (ii) a
relacdo com a infraestrutura e servicos urbanos; e, (iii) a relacdo com a legislacao

urbanistica e ambiental.

Com respeito a distribuicdo da renda e economia, € claramente perceptivel o
direcionamento que a promoc¢ao imobiliaria estabelece em seus produtos para que
se localizem nas regifes habitadas pelas familias com maior renda. A Figura 2.3
mostra o mapa da distribuicdo da renda familiar no municipio deixando evidente a
predominancia das Zonas Leste (Petropolis, Barro Vermelho e Tirol) e Sul (Capim
Macio, Lagoa Nova e Ponta Negra). Ndo por acaso, essas Sao as zonas que
concentram as localizacdes dos principais agentes econémicos da cidade: bancos,
comeércio, servicos e instituicdes publicas que se instalam nas principais vias destas

zZzonas.

As zonas norte e oeste, confirmam através do mapa, 0 processo de
segregacao socioespacial concentrando familias com rendimento médio de até 4
salarios minimos em sua maioria. Trata-se de um processo antigo, reforcado pela
diferenciacédo entre os conjuntos habitacionais, produzidos pelo Estado nas décadas
de 1960 e 1970. Na produgdo dos conjuntos se vé com clareza a distingdo de
tipologias entre aqueles situados nas zonas oeste e norte — com habitagcbes mais
simples e de area reduzida, confrontados com os implantados na Zona Sul — com
habitacdes maiores e mais elaboradas. Enquanto nas zonas oeste e norte situam-
se conjuntos como Cidade da Esperanca e Santa Catarina, respectivamente; na
zona sul estdo implantados conjuntos como Ponta Negra e Alagamar.
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Esse processo é pode ser avaliado como causa e efeito da distribuicdo
assimétrica da infraestrutura dos servicos urbanos. Sao claras as discrepancias
entre as zonas leste e sul (melhor servidas) e as zonas oeste e norte (mais

desprovidas) no tocante ao sistema viario e esgotamento sanitario, por exemplo.

A diferenciacdo identificada nos servicos publicos se reproduz também no
setor privado, ficando clara a predomindncia na instalacdo dos principais
equipamentos comerciais (shoppings centers), instituicbes de ensino privadas
(escolas e faculdades) e das estruturas de lazer (parques, restaurantes e hotelaria)

nas Zonas Sul e Leste.

Toda essa conjuntura ndo sé exerce forte atracdo sobre a producdo
imobiliaria como por ela é reforcada através da diferenciacdo tipolégica dos

empreendimentos e unidades habitacionais lancadas.

Com relacdo a legislacdo urbanistica e ambiental & importante destacar a
evolugdo recente dos Planos Diretores municipais. Se o Plano Diretor de 1984
propunha um microzeamento da cidade tomando por base a diferenciacédo do uso do
solo, o plano de 1994 estabelece um macrozoneamento baseado fortemente na
disponibilidade da infraestrutura instalada. Desta forma, grosso modo, Natal é
subdividida em trés tipos de zonas. As zonas adensaveis sdo aquelas melhor
estruturadas e que, portanto, podem receber a implantagdo de uma maior densidade
populacional. As zonas de adensamento basico ainda carecem de infraestrutura e
servicos urbanos e, portanto, apresentam prescricdes mais restritivas. Por fim, as
zonas especiais e de protecdo ambiental apresentam controles mais rigorosos com
vistas a preservar o patrimoénio historico, a paisagem, areas de interesse social e

areas ambientalmente mais frageis; (Figura 2.4).

Nesse contexto surgem fortes conflitos entre os promotores imobiliarios e
grupos sociais, mediados pela acdo da administragdo publica. E perceptivel que
interessa aos promotores se instalarem nas proximidades especialmente das zonas
de protecdo ambiental para associarem seus produtos as caracteristicas dessas
zonas como a qualidade ambiental, o clima e a paisagem. Surgem entdo as
pressdes pela flexibilizacdo das prescricbes urbanisticas (gabarito, areas non
aedificandi, indice de conforto etc) e até dos limites dessas zonas para viabilizar a

construcéo de um maior nimero de unidades.



29

A || PLANO DIRETOR DE NATAL |]

————a— il :
o000 |

ﬁ""‘A”TAl_ e |

COMPROMISSO COM A CIDADE I |PrRoPOSTA DE REvnsio]H @mzmﬂ“]

SEMURB || ANexou IH[MAPAOZ”

SRECETARIA DE
MEIO AMBIENTE E URBANISHO [[ DIREITOS AUTORAIS RESERVADOS ”

LEGENDA:
[ zPA's Regulamentadas

| ZPA's Nao Regulamentadas

01 - LAGOAAZUL

02 - PAJUCARA

03 - POTENGI

04 - N. SR* DAAPRESENTAGAO
05 - REDINHA

06 - IGAPO

07 - SALINAS

08 - SANTOS REIS

09 - ROCAS

10 - RIBEIRA

11 - PRAIA DO MEIO

12 - CIDADE ALTA

13 - PETROPOLIS

14 - AREIA PRETA

15 - MAE LUIZA

16 - ALECRIM

17 - QUINTAS

18 - NORDESTE

19 - BARRO VERMELHO
20 - TIROL

21 - LAGOA SECA

22 - DIX-SEPT ROSADO
23-BOM PASTOR
24 - N. SR®. DE NAZARE
25 - LAGOA NOVA

26 - NOVA DESCOBERTA
27 - FELIPE CAMARAO
28 - CIDADE DA ESPERANGA
29 - CIDADE NOVA

30 - CANDELARIA

31 - GUARAPES

32 - PLANALTO

33 - PIMTIBU

34 - NEOPOLIS

35 - CAPIM MACIO

36 - PONTANEGRA

== |_imite de Bairros
== |_imite Intermunicipal
= | imite de Regides
Linha Férrea

OCEANO ATLANTICO

VEIVOVI - TWIVN
TVAIDINNNEILNE ILIND

Figura 2.4 — Zonas de protecao ambiental
Fonte: SEMURB - Plano Diretor de Natal, 2007



30

Por se tratar de legislagdo municipal, apesar da elaboracdo com base técnica
e com participacdo popular, o Plano Diretor precisa ser aprovado pela Camara de
Vereadores e sancionado pelo prefeito, sofrendo ai as maiores pressées dos

promotores imobiliarios.

Do ponto de vista ambiental, € importante destacar que as zonas de protecao
representam aproximadamente 25% da area do municipio. Por se tratar de um
municipio com apenas 170 kmz2, ja bastante ocupado, ocorre uma relativa restricao
do solo disponivel para a produgcdo imobiliaria, elevando as pressdes pela
verticalizagdo e pelo adensamento. Nos ultimos anos tal restricdo tem contribuido
para um processo de transbordamento para 0S municipios circunvizinhos,

especialmente Parnamirim e Sado Gongalo do Amarante.

2.2 O uso do geoprocessamento como ferramenta para analise do espaco
urbano.

Para Camara et al. (2003) e Davis (2003), o termo Geoprocessamento denota
a disciplina do conhecimento que utiliza técnicas matematicas e computacionais
para o tratamento da informacéo geografica. Esta disciplina vem influenciando de
maneira crescente as areas de Cartografia, Analise de Recursos Naturais,

Transportes, Comunicacdes, Energia e Planejamento Urbano e Regional.

Ainda segundo Cémara et al. (2003), até recentemente, a coleta de
informacgdes sobre a distribuicdo geografica era feita apenas em documentos e
mapas em papel; isto impedia uma analise que combinasse diversos mapas e
dados. Porém, com o desenvolvimento simultdneo, na segunda metade deste
século, da tecnologia de informatica, tornou-se possivel armazenar e representar
tais informagcbes em ambiente computacional abrindo espaco para o aparecimento

do geoprocessamento.

As ferramentas computacionais para geoprocessamento sao os SIG’s, que
permitem analises complexas ao integrar dados de diversas fontes e ao criar banco
de dados georreferenciados, tornando ainda possivel automatizar a producao de
documentos cartograficos. (CAMARA, 1995).
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Geoprocessamento é definido como uma tecnologia transdisciplinar, que,
através da axiomatica da localizacdo e do processamento de dados
geogréficos, integra varias disciplinas, equipamentos, programas,
processos, entidades, dados, metodologias e pessoas para coleta,
tratamento, analise e apresentacdo de informacdes associadas a mapas

digitais georreferenciados (ROCHA, 2000).

Segundo Camara (1995), o geoprocessamento é uma tecnologia que permite
a convergéncia de diferentes disciplinas cientificas para o estudo de fendbmenos
ambientais e urbanos. Também pode ser definido como o conjunto de técnicas e
metodologias de armazenamento, processamento e automacao de imagens para

tomada de decisdes.

Ainda segundo Camara (2003): “pode-se dizer, de forma genérica, ‘se onde é
importante para seu negoécio, entdo geoprocessamento é sua ferramenta de
trabalho’. Sempre que o onde aparece dentre as questdes e problemas que
precisam ser resolvidos por um sistema informatizado, havera uma oportunidade

para considerar a ado¢ado de um SIG”.

De acordo com Fitz (2008) as geotecnologias podem ser entendidas como as
novas tecnologias ligadas as geociéncias e correlatas, possuindo grandes
possibilidades de avancos no desenvolvimento de pesquisas, em ac¢lOes de
planejamento, em processos de gestdo, manejo e em tantos outros aspectos
relacionados a estrutura do espaco geografico, possuindo ainda uma ou mais
funcdes como coleta, processamento, analise e disponibilidade de informacédo com
referéncia geografica. Ela é composta de solucbes de hardware (plataforma
computacional utilizada), Software (programas, médulos e sistemas) e peopleware
(profissionais ou usuarios especializados). Dentre as Geotecnologias de uso
corrente no planejamento e gestdo do territério destacam-se: o Sistema de
Informacdes Geogréficas (SIG/GIS), Sensoriamento Remoto, Cartografia Digital,

Sistema de Posicionamento Global (GPS), Topografia, dentre outros.

Essas consideracdes tornam-se importantes & medida que profissionais das
mais diversas areas atuam diretamente com questfes espaciais. Fitz (2008) destaca
ainda que a interatividade necessaria para que se possa trabalhar o meio ambiente
como um todo, de forma interdisciplinar, torna necessaria uma busca por

ferramentas e técnicos qualificados para sua concretizacao.
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2.3 Sistema de Informacdes Geograficas

Céamara (1995) afirma que, um SIG € um sistema baseado em computador
que fornece o0s quatro conjuntos de capacidades para lidar com dados

georreferenciados:

e Captura e preparacéao de dados;
e Gerenciamento de dados, incluindo o armazenamento e manutencgéao;
e Manipulacéo e andlise de dados;

e Apresentacdo de dados.

Do ponto de vista da aplicag&o, utilizar um SIG implica em escolher as
representacdes computacionais mais adequadas para capturar a semantica
de seu dominio de aplicagdo. Do ponto de vista da tecnologia, desenvolver
um SIG significa oferecer o conjunto mais amplo possivel de estruturas de
dados e algoritmos capazes de representar a grande diversidade de
concepcdes do espaco (CAMARA et al., 2003).

O Sistema de Informacdes Geograficas é baseado em computador que
permite capturar, modelar, manipular, recuperar, consultar, analisar e apresentar

dados geograficamente referenciados (CAMARA, 1995).

Analisando isto, pode-se afirmar que ao utilizar um SIG é possivel se inserir
novos dados georreferenciados no banco de dados SIG e apds isso fazer as
analises que julgar necessérias, através da geracdo de informacfes e mapas, sendo

possivel ainda editar a forma que os resultados serdo apresentados.

Segundo Silva (1999) existem inumeras definicbes de sistemas de

informacgdes geograficas, explicadas pelos seguintes motivos:

A orientacéo comercial da utilizacdo dos SIGs gerou figuras de linguagem que

engrandecem ou diminuem em demasia a veracidade dos fatos;

e O crescimento dos sistemas computacionais que suportam os SIGs gerou
figuras de retorica e neologismos;

e O aumento de consultores em SIG gerou o aparecimento de informacdes
conflitantes sobre o real significado do SIG;

e A diversidade do uso do SIG possibilitou que grupos heterogéneos

formulassem diversos conceitos sobre o SIG
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Rocha (2000) acrescenta que SIG é definido como “um sistema que tem a
capacidade de aquisicdo, armazenamento, tratamento, integracdo, processamento,
recuperacdo, analise e exibicdo de informacgfes digitais georreferenciadas,
topologicamente estruturadas, estando associadas ou ndo a um banco de dados

alfanumérico”.

Na, Figura 2.5 tem-se um esquema simplificado da arquitetura de sistemas de

INTERFACE \

CONSULTAE
ANALISE ESPACIAL

informacdes geograficas.

ENTRADA E
INTEGRACAO DE
DADOS

GERENCIA DADOS
ESPACIAIS

Figura 2.5 — Arquitetura de sistemas de informacado geografica
Fonte: Adaptado de Camara et al. (2003).
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CAPITULO 3

Metodologia

3.1 Aquisicao de dados

A metodologia adotada neste trabalho para se alcancar o objetivo final
consistiu, primeiramente, na aquisicdo de dados auxiliares, necessarios para
enriquecer o banco de dados, sendo parte destes dados analdgicos e outros digitais.
Foram utilizados dados de 6rgaos do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) e da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo (SEMURB), como:
() Limites de estados; (ii) Limites de Municipios; (iii) Limites de bairros; (iv)
Logradouros; (v) Zonas de Protecdo Ambiental; (vi) Zona de Gabarito; e, (vii) Zonas

Especiais de Preservacéao Historica.

Além desses dados, também incorporamos o levantamento dos
empreendimentos cadastrados nos cartérios de registro entre os anos de 2011 e
2015, sendo tais dados resultado do trabalho de final de curso da estudante Maria

Laura Guedes de Oliveira, que gentilmente nos concedeu essas informacoes.

Apés andlise dos dados coletados fez-se uma padronizacdo dos modelos
matematicos tedricos da representacao da superficie da Terra ao nivel do mar, ou
seja, de seus respectivos Datuns, procurando-se utilizar o mais representativo e
atualmente mais aceito pela comunidade cientifica mundial, além de estar associado

ao sistema de posicionamento Global Position System (GPS).

O sistema de coordenadas geograficas utilizado foi o Universal Transversa de
Mercator (UTM) e as escalas utilizadas foram ajustadas visando uma boa

visualizagéo dos mapas e buscando utilizar as mais usuais na cartografia.

3.2 Verificagcdo de dados digitais

A segunda etapa consistiu em separar os dados digitais de acordo com o tipo
da sua geometria (ponto, vetor, poligono) e verificar possiveis inconformidades
existentes entre cada sistema, como erros de cruzamento de linhas, superposicao
de pontos ou de poligonos, espacos vazios, entre outros. Para esta analise foi

utilizado software QuantumGIS®.
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As Figura 3.1 e Figura 3.2 mostram exemplos desses dados auxiliares que

foram utilizados no desenvolvimento do trabalho.
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Figura 3.2 — Dados de limites de bairros e Zonas de Preservacdo Ambiental
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Durante esta etapa foi realizada a reprojecéo vetorial do sistema de referéncia
de coordenadas da camada referente aos municipios do Rio Grande do Norte para o
codigo EPSG:31985, SIRGAS2000/UTM zone 25S utilizando geoalgoritimo de
reprojecdo de camada do proprio software QGIS®, conforme apontado na Figura
3.3.
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Figura 3.3 — Reprojecéo efetuada

3.3 Georreferenciamento dos empreendimentos

A terceira etapa consistiu na realizacdo do georreferenciamento de cada
empreendimento realizado a partir do ano de 1990 até 2015, para cada bairro do
municipio de Natal/RN.

Para o georreferenciamento dos empreendimentos realizados foi avaliada a
possibilidade do uso do software Google Earth® como auxilio para localizagdo e
tracado do poligono dos terrenos. Para isso foram realizados testes na calculadora
geografica disponivel em <http://www.dpi.inpe.br/calcula/> e foi constatado que as

discrepancias existentes entre 0s sistemas WGS84 e SIRGAS2000 sao
insignificantes para o objetivo do estudo, podendo-se fazer uso desta ferramenta
para levantamento dos empreendimentos. Para 0s anos mais recentes, nos quais
alguns empreendimentos nao estavam disponiveis de serem visualizados no Google

Earth, foram obtidas imagens de satélite (landsat-5 ou landsat-8) recentes atraves


http://www.dpi.inpe.br/calcula/

37

do endereco eletronico (http://earthexplorer.usgs.gov/), a fim de poder visualizar as

incorporagdes mais atuais.

Para a criacdo do poligono sobre os vértices de cada empreendimento, foi
necessario primeiro realizar dois pequenos ajustes no Google Earth para otimizar o
processo: Primeiro faz-se necessario mostrar a latitude e longitude em UTM,
acessivel através do menu opc¢des > Visualizacdo em 3D. Apds isso, é necessario
impedir que o software incline a imagem ao se aplicar um zoom, acessivel através
do menu opcdes > Navegador. Para garantir uma maior precisdo durante as
demarcacdes, também foi desativada a visualizacdo em 3D dos edificios, a Figura

3.4 e Figura 3.5 exemplificam algumas demarcacgdes realizadas neste software.
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Figura 3.4 — Exemplo de drca(;é o Google Earth

A extensdo do arquivo a ser usado é a KML, visto que esta extensao pode ser

utilizada no software de SIG.
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Na Figura 3.6 € apresentado um fluxograma com as etapas para criacdo das
marcacdes em poligono para cada empreendimento.
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Figura 3.6 — Fluxograma do processo de georreferrenciamento dos empreendimentos
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As Figura 3.7 e Figura 3.8 apresentam algumas dessas etapas a seguir:

Figura 3.7 — Verificacdo de nome e numero da edificacao

S5, O

- £
SN -

/ Fgura 3.8- Verificaéo de ndmero de pavimentos

N A\

Apbs a criacdo de todos os arquivos .KML, seguindo o fluxograma da Figura
3.6, este grupo de arquivos foi entdo importado para o QGIS e convertido para
shapefile.
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3.4 Otimizacao em planilha eletrénica de dados

A prOxima etapa consistiu na organizacao e ajustes da planilha de Queiroz
(2012), realizando modificac6es no sentido de evitar possiveis erros de leitura pelo
software de SIG. Todos os titulos das colunas da planilha eletrénica foram alterados
de forma a manter todos os nomes em caixa alta, uso de underline entre palavras,
sem acentos, sem caracteres especiais e foi usado no maximo 10 caracteres, com
isso um titulo de coluna que anteriormente era “Numero de unidades habitacionais”,

apods as alteracdes ficou “NUM_UN_HAB?”, por exemplo.

O préximo passo foi realizar a unido entre 0s empreendimentos
georreferenciados e as diversas informacdes presentes na planilha eletrénica
ajustada, para isso foi € necesséario que todas as linhas de pelo menos uma das
colunas desta planilha, tivessem exatamente a mesma informagao presente na
tabela de atributo do shapefile dos empreendimentos. O campo (coluna) utilizado foi
EMPREEND, referente ao nome do empreendimento, por isso sempre houve o
cuidado em procurar manter o nome do empreendimento exatamente igual ao ja

existente nas planilhas de dados.

Mesmo com todo o cuidado tomado, apds a unido destes dados a tabela de
atributos do shapefile, foi necesséario exportar a tabela de atributos dos
empreendimentos para ser lido em planilha eletrénica convencional para que fosse
realizado um teste l6gico entre os nomes dos empreendimentos presentes na tabela
de atributos do shapefile dos empreendimentos e os nomes presentes no BD de
Queiroz (2012). Apos a realizacao deste teste foi necessério deixar a planilha o mais
“simples” possivel, com todas as suas caracteristicas padroes, fonte automatica
(preta), sem linhas de tabelas, sem qualquer tipo de marcacdo e macros, no entanto
ao fazer alguns testes foi verificado que o uso de fun¢gdes mais simples nédo impediu

0 QGIS de realizar a uniao correta.

A verificagdo da dificuldade em concatenar campos de texto nos levou a
constatar que a utilizacdo de um campo numerico seria mais adequado, no sentido
de evitar tamanho trabalho para igualar cada linha discordante, visto que em um
dado numérico hd bem menos possibilidades de haver diferencas, ja que nao utiliza
acentos, nem mesmo diferenciacdo de mailscula e mindscula. Apesar disso, nao foi

criado um numero de série para cada empreendimento, pois como o BD de Queiroz
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(2012) possui empreendimentos a partir de 1967, seria mais interessante a criagao
desta identificagdo numérica apds o levantamento das edificacdes dos periodos

anteriores ao recorte temporal considerado neste trabalho.

Depois dessas correcbes na planilha de dados o shape com os
empreendimentos e a planilha de dados foram importados para o QGIS e foi
utilizado o comando unir, acessado na aba das propriedades da camada, conforme

verificado na Figura 3.9.
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Figura 3.9 — Concatenacao de dados

Neste processo foi selecionada a camada que se desejava unir a tabela de
dados, foi escolhido o campo a ser unido e o campo alvo, que para este caso foi o

nome do empreendimento.

Por fim, com os dados todos compatibilizados, deu-se inicio a elaboragcéao dos
mapas tematicos escolhidos como exemplo para servir de base para as analises do

mercado imobiliario local.
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CAPITULO 4

Discussao dos Resultados

4.1 Resultados

De acordo com o recorte temporal definido foram estudados 26 anos da
producdo imobiliaria de Natal (1990 a 2015), o que implica no censo de todas as
incorporacdes registradas nos cartorios de registro imobiliario do municipio. O banco
de dados disponibilizado por Queiroz (1967-2010) foi aproveitado, corrigido e
expandido até 2015. Devido a restricdo de tempo, ndo foram considerados o0s
empreendimentos registrados entre 1967 e 1989. Esse periodo devera ser estudado

por trabalhos futuros.

Os dados disponiveis foram depurados eliminando-se os empreendimentos
ndo residenciais, uma vez que o foco desta pesquisa é a producdo habitacional
privada. Por outro lado, foi realizada uma checagem dos empreendimentos que
efetivamente foram edificados, descartando também aqueles que foram abortados
apos o registro. Essa conferéncia foi realizada via Google Earth e, em alguns casos,
in loco, de forma que foi constatada a existéncia de cada empreendimento em seu

respectivo endereco.

Tais procedimentos resultaram um volume de dados que pode ser assim

resumida:
e 630 empreendimentos;
e 46.883 unidades habitacionais;
e 4.689.586,94 metros quadrados de area construida;
e 6.304.709,69 metros quadrados de terrenos ocupados;
e 29 bairros afetados por empreendimentos.

Como resultado do geoprocessamento foi gerado um arquivo base capaz de
subsidiar mapas tematicos sobre todos os empreendimentos produzidos no periodo
estudado. Nas Figuras 4.1, 4.2, 4.3 e 4.4 vé-se recortes de um mapa geral de cada

uma das zonas administrativas.
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Figura 4.3 — Empreendimentos zona oeste
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O georreferenciamento de toda essa base de dados descortina a
possibilidade de inUmeras analises que, ante a exiguidade de tempo, deverdo ser
feitas por trabalhos futuros. Como forma de demonstrar algumas categorias de
analises foram avaliadas trés categorias conforme definido nos objetivos especificos
deste trabalho, quais sejam: (i) a produtividade, expresso pela quantidade de
unidades habitacionais produzidas, (i) a verticalizacdo, expresso pela média do
namero de pavimentos e, (iii) o padrédo, expresso pela média da area privativa das
unidades habitacionais. Ressalta-se que o banco de dados, agora georreferenciado,
contempla dados sobre custos, agentes promotores, caracteristicas tipolégicas dos
empreendimentos e unidades (n° de suites e de vagas de garagens), dimensao do
lote entre outras que podem ser cruzadas para gerar analises futuras. Ademais,
podem ser realizados cruzamentos com dados externos ao banco como renda,

densidade populacional, meio ambiente, infraestrutura urbana entre outros.

Com relacdo aos trés niveis de analises realizados neste estudo, explica-se
gue estas foram realizadas tomando-se como referéncia as zonas administrativas
do municipio, porém convém deixar claro que outras subdivisbes - bairro, setor
censitario e até logradouro publico, podem ser adotadas, op¢do que passa a estar

disponivel ap6s o mapeamento realizado.

De uma maneira geral pode-se afirmar que as andlises dos trés critérios
adotados corroboram as analises de Queiroz (2012), Ferreira (1996) e de outros
autores que estudaram a producéo habitacional em Natal/RN nas ultimas décadas.
Os mapas e gréaficos gerados ajudam a descrever os 26 anos estudados como uma
sucessao de oscilagdes (ciclos) que alternam momentos produtivos com momentos
de depressdo. Contudo, é importante frisar que o nivel de detalhamento e
espacializacdo das interpretacbes agora sobe a outro patamar. Torna-se possivel
visualizar com mais clareza e refinamento as oscilagcbes sugeridas, inclusive

situando-as no espaco urbano.

4.2 Produtividade (quantidade de unidades habitacionais produzidas por zona
administrativa)

Os resultados sobre a produtividade de unidades habitacionais sinalizam o
inicio da década de 1990 como um momento de baixissima produc¢do confirmando o

impacto que as dificuldades econdmicas que 0 pais atravessava produzia sobre a
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oferta de imoveis. Altissima inflagdo, desemprego e pouco crédito imobiliario
impediam qualquer produgdo mais regular. E importante frisar que o BNH havia
encerrado suas atividades em 1986, limitando ainda mais a oferta de crédito para

empresas e para os consumidores de habitacéo.

Esse cenario se altera a partir de 1993, com a implantagcdo do Plano Real,
que obtém sucesso no tocante ao controle da inflacdo e estabilidade da moeda. No
entanto, permanecem as altas taxas de desemprego e 0s baixos salarios, situacao
que impedem uma producdo mais robusta. Nesse periodo, 0s promotores
imobiliarios optam pela producdo em condominio fechado ou autofinanciadas pelo
proprio consumidor. Esse momento ndo se sustenta e j& em 1999 ha o retorno aos

patamares de producdo da década de 1980, qual seja 100 mil m#/ano.

Em 2003, nota-se um significativo crescimento da produtividade, justificado
pela presenga do consumidor internacional, especialmente o europeu que,
aproveitando a valorizacdo do Euro, aporta em Natal para adquirir flats ou segundas
residéncias. Por se tratar de um consumidor direcionado para o consumo de lazer e
turismo tipo sol e mar, percebe-se um crescimento significativo da producédo de
unidades nas areas costeiras, especialmente Ponta Negra e Areia Preta, mas o
bairro de Capim Macio registra producéo relevante.

A produgdo sO6 é retomada com vigor a partir de 2005 crescendo a
extraordinarios 700.000 m2 em 2008. Nesse momento a quantidade de
empreendimentos registrados nos cartérios da cidade atinge o ponto maximo até os
dias atuais, registrando-se uma producdo espalhada por todas as zonas

administrativas da cidade.

O ano de 2008 marca o inicio de uma forte crise econbmica de caréater
internacional. Iniciada nos Estados Unidos, a crise avancou rapidamente pela
Europa e ameacava interromper a trajetoria de crescimento econémico do Brasil.
Porém, no ambito do mercado imobiliario, ap6és uma brusca queda, os dados
analisados apontam para uma rapida recuperacdo do mercado — agora direcionado
para a produgédo de unidades de padréo mais popular, evidenciando o sucesso das
medidas anticiclicas adotadas pelo Governo Federal, destacando-se o Programa
Minha Casa Minha Vida.
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A producdo estimulada perdura até 2011 quando a crise econdmica

internacional somada a crise politica interna faz desabar a quantidade de

empreendimentos. E importante considerar que no momento de boom pode ter

havido uma superproducédo — especialmente para uma determinada faixa de renda,

provocando o encalhe de unidades habitacionais e o desestimulo do setor.

A Figura 4.5 mostra um mapa-resumo de toda a producéo realizada entre

1990 e 2015, donde se pode fazer algumas constatacdes importantes:

Houve producdo em todas as zonas administrativas do municipio, ao
contrario da década de 1980, quando ndo havia empreendimentos
registrados na Zona Norte;

A Zona Sul se destaca com uma producéo trés vezes maior do que a
Zona Leste, fato importante tendo em vista que, de acordo com o Plano
Diretor vigente, esta zona é considerada como area de adensamento
basico. Em outras palavras a Zona Sul (com excec¢do do bairro de
Lagoa Nova) ainda n&do possui infraestrutura suficiente para receber
um maior adensamento populacional. Uma das consequéncias mais
visiveis desse processo vem a ser a sobrecarga do sistema viario
dessa regiao;

A Zona Oeste recebeu 2/3 da producdo registrada na Zona Leste
(Centro), revelando uma tendéncia de descentralizacdo da producéo

habitacional.
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Oeste - 6061 hab.

Sul - 29043 hab.

Legenda

Unidades Habitacionais 1990 a 2015
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Figura 4.5 — Producéo imobiliaria 1990 a 2015

A Figura 4.5 apresenta ainda a evolucdo da produtividade em todo periodo
analisado subdividindo-a em zonas e quinquénios, donde podem ser extraidas
algumas conclusdes importantes:

e A Zona Sul se destaca em praticamente todos 0s quinquénios,
especialmente entre 2006 e 2010, auge da economia daquela década. A
producdo de mais de 14.000 unidades habitacionais em apenas 5 anos
preocupa tanto em termos de caréncia de infraestrutura como no tocante a
fragilidade ambiental que varias areas dessa regido apresentam (Parque das
Dunas, Lagoinha, Morro do Careca, Rio Pitimbu);

e A producédo no segundo quinquénio reflete o impulso dado a economia pelo

Plano Real (1993/1994), porém revela também uma elitizacdo do produto,

9360000

9350000
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uma vez que a maior parte da producgédo volta a se realizar na Zona Leste do
municipio;

e A Zona Norte e Oeste apresentam producdo inexpressiva até 2005,
revelando que o0s promotores concentram suas iniciativas nas zonas
caracterizadas por moradores com rendas mais altas. Essa defini¢do reforga
0 processo de segregacdo socioespacial e a inabilidade do mercado para
atender todas as demandas naquele momento;

e O Uultimo quinquénio revela um mercado ja em crise, porém com uma

distribuicdo de empreendimentos mais equilibrada espacialmente.
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Norte Leste Sul QOeste

Figura 4.6 — Novas unidades por zona

O quadro-resumo apresentado na pagina seguinte sintetiza a evolucdo da

distribuicdo espacial da produtividade registrada no periodo.
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QUADRO RESUMO 01

ANALISE DA PRODUCAO DE UNIDADES HABITACIONAIS POR ZONA

ADMINISTRATIVA: NATAL - RN
1990 — 2015

0

1,000 - 3,

o Sul - 2617 hab.

2.5 5 7.5k

[ wamm |
o 1000 0 3000-4500 [ 6.000- 10.000
oo 4500 - c.ono [ 10.000 +

¢ O mapa da produgcédo de habitacbes, sob o sistema de
incorporacdo nos anos mostra um mercado ainda em crise,
caracterizada pelas constantes alteracbes na economia e
pela oferta de crédito restrita; os efeitos da implantacdo do
Plano Real (1993/1994) ainda n&o se fazem refletir.

e A Zona Norte, alvo de forte producdo de conjuntos
habitacionais nas décadas de 1970 e 1980, ainda néo
apresenta nenhuma producdo privada, bem como a Zona
Oeste apresenta producao incipiente;

e As Zonas Sul e Leste apresentam a maior producéo, fazendo
coincidir a localizacdo dos empreendimentos com as areas
de mais alta renda do municipio;

¢Os efeitos da estabilidade econdmica atingem as classes
/—»\ N média e alta atraindo a producédo para essas faixas de renda.
\ @) Praticamente cessam os financiamentos estatais;
o '@te’“ab' \ eA producdo se da através de condominios fechados e
8 e hd autofinanciamento;
N Y, N eAs zonas Norte e Oeste continuam com baixissima
%) O\ege - 243 hab, % producéo; _
8 | pss—fh e A Zona Leste se destaca, confirmando uma producgé&o voltada
— - e para os consumidores de maior renda e unidades de alto
L k”v padréo;
E?Mi[;“,”i.].].,Elﬁ?ZEigggg=;”j§0—1ﬂ‘“ﬂ“ o A crise econbmica entre 1998 e 2000 afeta fortemente o
mercado consumidor, derrubando a producéo;
/\ N e Momento importante para o turismo internacional no
Nl | oo A Nordeste Brasileiro, porém o crédito imobiliario ainda
o | continua limitado;
8 \}Leste,mus\qab_ e A Zona Norte continua sem producdo, enquanto a Zona
I Oeste comeca a apresentar nUmeros mais expressivos;
— Qeste - 729 ety ¢ A Zona Leste mantém o nl've_l Qe produgéo;_ 3
8 o » A Zona Sul se destaca multiplicando por oito a producéo do
N guingquénio anterior. Justifica-se pelo forte apelo turistico da
—— regido, pela producao de flats e pelo atrativo das mudancas
o e oo muwe | NO Plano Diretor no bairro de Ponta Negra;
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eEsse quinquénio reflete o momento de boom vivido pelo

() mercado imobiliario. A producdo cresce fortemente e se

espalha por todas as zonas administrativas do municipio;

oA zona sul se destaca com a producéo crescendo mais de

Leste - 4563 hab, 100% em relac&o ao quinquénio anterior;

e Aportam em Natal empresas de porte nacional que passam a
produzir com grande intensidade, especialmente na Zona
Sul;

0 «A auséncia do controle de densidade no Plano Diretor

e Do mem|  €StiMula @ producdo de empreendimentos com alto numero

3 1ooo- 3000 B 4.500-c.o00 HE 10000 + . . . .

de unidades habitacionais.

|
S‘ Norte - 292 hab.
\

T

Qeste - 3189 hab.

A elnicio do descenso na producao habitacional local. Suspeita
= de formacéo de bolha imobiliaria e crescimento do numero

ﬂ de distratos;

8 Leste - 9 \Z;Qab- oA Zona N~orte_ € a Unica que apresenta cresciment(_), refle_tindo
I o anr a producdo vinculada ao Programa Minha Casa Minha Vida;
— ¢ A producgéo na Zona Leste, alvo da producgao de alto padrao,

— Sul - 4288 hab. cai significativamente;
8 e¢A Zona Sul ainda mantém relativa producéo, porém caindo
e Ewosnmenow| PAra um tergo do quinquénio anterior.

5 1o B8 oo W v | s ic o mobilidria,

4.3 Resultados sobre verticalizagdo (média de pavimentos por zona
administrativa)

O processo de verticalizacdo das edificagcbes em Natal, apesar de iniciado ja
na década de 1960 vem se acentuando gradativamente. A reducdo de terrenos
disponiveis, o preco da terra e a evolugcao das técnicas construtivas podem ser
elencados como os principais fatores para impulsionar a decisdo de construir em
altura. Somam-se a esses fatores a legislagdo mais permissiva com relacdo ao
gabarito dos edificios implantada a partir de 1994, quando o Plano Diretor aboliu a
férmula para célculo do gabarito de edificios que levava em conta a largura das ruas
lindeiras ao lote e o recuo frontal adotado pelo projeto. Com base naquela legislacéo
ficou estabelecido um gabarito maximo para as zonas adensaveis e outro para as de
adensamento basico. A premissa € que o coeficiente de aproveitamento juntamente
com 0S recuos minimos seria suficiente para evitar um numero de pavimentos

excessivo. O plano diretor de 2007 manteve esse conceito.

A partir da observacdo das analises a seguir fica evidente que houve um

crescimento da média de pavimentos em praticamente todas as zonas e
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quinquénios, mesmo nos momentos de crise. Destaca-se a Zona Leste com média
acima de 25 pavimentos entre 2011 e 2015 e a Zona Oeste que registrou o Unico

descenso de todo o periodo.

As andlises sobre o processo de verticalizacdo utilizaram como medida a
média de pavimentos produzidos por zona administrativa e 0 mapa tematico gerado
com os resultados dos 26 anos estudados revela trés conclusbes claras, quais

sejam:

I O processo de verticalizacdo esta fortemente associado a questdo da
renda familiar, uma vez que as Zonas Leste e Sul se destacam com
principais receptoras de empreendimentos em altura, registrando médias
acima de 15 e de 10 pavimentos, respectivamente;

il. A producdo de apartamentos espacializa-se nas regiées com melhor
provimento de infraestrutura como os bairros de Petrépolis, Tirol e Lagoa
Nova;

iii. A Verticalizacdo acentua-se nas faixas costeiras buscando paisagens
como a vista para o Oceano Atlantico e para o Rio Potengi como
diferenciais a serem agregados ao valor das unidades habitacionais.
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Oeste - 6.258 pav.

Sul - 12.356 pav.

Legenda

Média de pavimentos 1990 - 2015
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Figura 4.7 — Média de pavimentos no periodo

A Figura 4.7 mostra que a Zona Leste, na década de 1990, se destacava
como principal receptora dos edificios mais altos. A proximidade com o centro
histérico da cidade — referéncia durante décadas para a localizacdo dos principais
pontos de comeércio e prestacdo de servigos da cidade, pode ser avaliada como um

dos principais atrativos para os empreendimentos verticais.

Os bairros de Petropolis e Tirol, criados no inicio do século XX, sempre
representaram o que ha de melhor em termos de qualidade de vida na capital. Ruas
largas e arborizadas, proximidade do Parque das Dunas e a0 mesmo tempo do
comércio da Cidade Alta e Ribeira, boa estrutura de saneamento, abastecimento de
agua, energia elétrica e transporte coletivo sdo algumas das caracteristicas que

sempre atrairam moradores para essa regiao.




57

7

Por fim, € importante ressaltar o valor ndo-econdmico que a tradicédo e o
status social agregam a essa Zona, em virtude de ali residirem historicamente
algumas das familias mais tradicionais e abastadas de Natal. Todo esse cenario
vem reforcando ha décadas a instalacédo de servicos elitizados, tanto na area do
lazer (restaurantes) quanto na &area da saude (clinicas especializadas e hospitais)
que, por conseguinte sao fortes atrativos para a instalacdo de moradias de alto

padrao.

A partir de 2006 destaca-se a participacdo das Zonas Norte e Oeste com
empreendimentos de até 05 pavimentos em média, reflexo evidente da implantacéo
de empreendimentos de carater mais econdmico. Para evitar os custos de instalacdo
de elevadores, obrigatérios a partir de 5 pavimentos, muitos lancamentos registram
seu projeto a quatro pavimentos (pilotis + 3 pavimentos tipo) e compensam a pouca
verticalizacdo com a multiplicacdo do numero de unidades habitacionais por

pavimento ou ainda com a empreendimentos com muitos blocos de 3 ou 4

pavimentos.
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Figura 4.8 — Verticalizagao por zona

O quadro-resumo apresentado na péagina seguinte sintetiza a evolucdo do
processo de verticalizagdo registrado no municipio tomando por base a média de

pavimentos por zona administrativa ao longo dos cinco quinquénios estudados.
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QUADRO 02

ANALISE DA VERTICALIZACAO POR ZONA ADMINISTRATIVA: 1990 — 2015

NATAL - RN
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~—

N
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S
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|
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e Nesse periodo é observado que a cidade ainda apresenta
uma média baixa de altura dos edificios, sendo a zona leste a
unica com média superior a 10 pavimentos, trazendo o reflexo
de uma infraestrutura mais robusta nesta zona.

e Na Zona Norte ndo houve intervengdes quer permitissem um
avango na verticalizagéo dessa zona,

eA Zona Oeste apresenta média de 5 pavimentos, o que ja
indica a existéncia de pequenos edificios nesta regido, apesar
da baixa producéo;

¢ A Zona Sul aparece com média de 7 pavimentos.

!

eTodas as zonas mostram um aumento timido

verticalizacao, reflexo da crise econdémica;

na

8 \\% e Apesar da crise, a Zona Leste mantém uma alta média de
I~ [ R pavimentos em relacdo as demais, indicando novamente um
- (Q,spa?\% maior poder aquisitivo concentrado nessa zona,
8 L \( 7 ¢ A Zona Norte ainda ndo entra na estatistica da verticalizacao;
(@) Sul - 9 pav.
— \Z\ N
0 25 5 75km “)
I 1
[ Jo-4 [J10-15MM20-25
[ ] 4-100 15-20 1N 25 +
/™
.\/ \ A ¢ A Zona Norte permanece sem producéo, ja a Zona Oeste vem
Norte - 0 pav. | ~ - .
0 o com um aumento de 55,50% em relag&o ao periodo anterior;
8 “‘?\Leste_”pw e A Zona Leste se mantem crescendo verticalmente e na
N P — liderangca como zona com maior média de pavimentos;

I Oeste - 9.3 pav. ‘i « A Zona Sul também continua aumentando verticalmente,
5' _ Sul-12'}2pav apesar do grande numero de empreendimentos das mais
8 V&ﬁ variadas alturas;

— | G « As mudancas no plano diretor para o bairro de Ponta Negra,
[Jo-4 CJwo-15@M20-25  permitiram que edificios maiores fossem construidos;
[ ] 4-10@0 15-20 W 25 +
/\" oA grande euforia vivida pelo mercado imobiliario nesse
( quinquénio ¢é claramente visualizada com o0 aumento
| Norte - 333 pav. expressivo da verticalizagdo em quase todas as zonas,
\‘“} inclusive na zona norte que até entdo nao recebera
Leste - 21.74 pav. . . . e s ,
: - investimentos do setor imobiliario no periodo de estudo;
Oeste - 4.56 pav. eA zona sul se destaca, com média de pavimentos 36,82%
L - maior em relacdo ao quinquénio anterior;
- ul - . pav. , , . ~ JOR
eA Zona Oeste € a uUnica que tem uma reducdo na média de
o pavimentos, indicando um aumento significativo de
[Jo-4 CJw-1s@M20-25  empreendimentos de até 4 pavimentos e condominios
] 4-10 00 15-20 [ 25 +

horizontais;
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2011 - 2015

¢A Zona Norte mantém crescimento, porém ainda com uma
baixa média de pavimentos, reflexo da producéo vinculada ao
Programa Minha Casa Minha Vida;

eA Zona Leste tem significativo aumento em relagdo a
verticalizacdo, mostrando que nesse quinquénio esta zona
priorizou construcdo de edificios com pelo menos 20
pavimentos;

ePela primeira vez no periodo em analise, a Zona Sul
To-4 CJwo-15@M20-25  praticamente ndo tem aumento da verticalizagdo, espelho da
C14-10E015- 2025+ | yacag580 chegada.

¢ Crise Imobiliaria.

4.4 Padrao das moradias (média da area privativa das unidades habitacionais)

O padréao das unidades habitacionais produzidas, grosso modo, depende do
poder aquisitivo do consumidor, da disponibilidade de crédito imobiliario e de
aspectos culturais como o tamanho da familia entre outros. Ao analisar os dados
disponiveis verificam-se mudancas significativas que podem refletir as oscilacdes do
mercado, as estratégias dos promotores e as mudancas de habitos da populacéo

em geral.

A Figura 4.9 reflete a segregacao socioespacial ja citada, concentrando as
maiores moradias nas Zonas Leste e Sul. Como ja descrito a Zona Leste € vista
como a mais bem servida por infraestrutura e servicos do municipio e, portanto,
concentra os empreendimentos de mais alto padrédo. O crescimento da zona sul,
muito vinculada ao turismo e ao consumidor internacional também finda por se

refletir em habitagbes mais espacosas.
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Figura 4.9 — Média de area privativa no periodo

As zonas Oeste e Norte exibem areas bem mais reduzidas, cerca de 50%

abaixo das médias da Zona Leste. Esses numeros representam o direcionamento

gue os empreendimentos situados nessas zonas tém para um publico com menor

poder aquisitivo. E importante registrar que nas zonas Oeste e Norte, a

disponibilidade de terrenos ainda é maior contribuindo para pre¢cos mais acessiveis.

Essa conjuntura leva ao lancamento de empreendimentos com grande numero de

blocos (edificios) e muitas unidades.

Apesar da média relativamente alta (109,29 m2) é importante registrar que a

Zona Sul também apresenta muitos empreendimentos com unidades de area

reduzida. A proliferacdo de flats, o alto preco da terra urbana e a mudanca nos
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costumes (ex.: alimentacdo fora da residéncia) sdo alguns dos fatores que podem
contribuir para a reducdo no porte dos apartamentos.

A Figura 4.10 demonstra que, ao longo do tempo, a maior parte das zonas
administrativas registrou queda na area privativa de suas unidades. A Unica excec¢ao
€ a Zona Leste que, apés um periodo da década de 2000, registrou alta mesmo no
periodo de crise entre 2011 e 2015. Esse crescimento pode ser atribuido a
implantacdo de edificios de alto padrédo nos bairros de Petropolis e da Ribeira.
Surgem os duplex e triplex (apartamentos com 2 ou trés pavimentos) e predomina o
padrdo de uma unidade por pavimento. Registram nessa zona unidades com até
500,00 mz.
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Figura 4.10 — Média de area privada por zona

O quadro-resumo apresentado na pagina seguinte sintetiza a evolucdo do
padrao das unidades habitacionais produzidas tomando por base a evolucdo da
média de area privativa ao longo dos cinco quinquénios estudados.
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QUADRO RESUMO 03

ANALISE DO PADRAO (AREA PRIVATIVA MEDIA) POR ZONA ADMINISTRATIVA: 1990 —

2015
NATAL - RN

CJ0-50 [ 75-100 W 150+
[J 50-75 W 100 - 150

¢ Neste primeiro periodo de analise é visto que todas as zonas
com construcdes, possuiam média superior a 100 m2 de area
privada, refletindo aspectos culturais da época, em que
unidades pequenas eram raras;

e A Zona Norte ainda ndo apresenta producédo privada;

e As Zonas Sul e Oeste apresentam média de area privativa
semelhantes;

e A Zona Leste chama atencdo com a mais alta area privativa,
cerca de 40% maior que as demais, 0 que traz fortes indicios
de gque esta zona ja possuia nesta época um alto padréo de
moradia para atender um publico com maior renda,

eNeste quinquénio ha uma reducdo consideravel no padrao
das unidades da zona Oeste, indicando um publico menos
o exigente;
= eComo a producdo nesta época se da através de
N autofinanciamento, € verificado que as zonas Leste e Sul
© mostram altos padrbes de construcdo, se concentrando
S principalmente nos bairros de Tirol e Lagoa Nova,
— respectivamente;
eA zona Norte permanece sem dados suficientes para ser
5% e, ™ | avaliada;
b
. () e A Zona Oeste mante 0 mesmo padrao de area privativa,
0 | e e E observada uma tendéncia de diminuicdo das areas
= Ty A privativas das unidades habitacionais como um todo;
N Y e A Zona Norte continua sem producao;
‘_'| Oeste - 75.45 m? « A Zona Sul sofre queda expressiva no tamanho das
o habitacoes;
o
N
] 0-50 [ 75-100 WM 150 +
[ 50-75 @ 100 - 150

Clo-50 @ 75-100 WM 150 +
[] 50-75 @ 100 - 150

e Com o boom imobiliario desta época, se acentuou mais ainda
a tendéncia de reducado na area das moradias;

eA zona Norte surge no mercado jA com areas privativas
modestas;

eA zona Sul é a Unica que tem um aumento, mesmo que
pequeno, no tamanho das edificacbes desse quinquénio;
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2011 - 2015

s

\‘ Norte - 63.68 m2
\\

?‘Leste -172.21 m2
s A |

Qeste - 62.03 m?

e As zonas Nortes e Oestes mantiveram as meédias de areas
privativas bem parecidas e de padrao médio/baixo;

eA zona Leste por sua vez, com o esfriamento do mercado,
volta a focar em prédios de alto padrdo e grandes areas
privativas, a fim de atender um publico de alto poder

!

L pms aquisitivo;

% eA zona Sul, assim como a zona Leste, volta a aumentar o
— | I padréo das suas construcoes;
o5 = ow moass]  Crise Imobilidria.

Ao avaliar o Quadro Resumo 03 destaca-se a evolu¢do da média de area
privativa na Zona Leste. Sempre se destacando com a presenca das maiores
meédias, essa zona confirma a hipétese de concentrar os empreendimentos de mais
alto padrdo. E interessante notar que ocorre uma queda consideravel entre 2001 e
2005, periodo marcado pela producédo de flats em toda Natal/RN. A ocorréncia de
empreendimentos localizados nos bairros de Petropolis e Areia Preta, com
caracteristicas de flat contribuiram para a reducéo da média de &rea privativa.

Outro aspecto importante para ressaltar sobre essa zona é o retorno das
unidades de grande porte a partir de 2011. Mesmo em se tratando de um periodo de
crise, € interessante o fato de que a Zona Leste alcanca a maior média de todas as
zonas e periodos estudados. Nesse momento o crédito imobiliario jA se encontrava
muito restrito e resta ao mercado focar em uma clientela que nédo depende de

financiamentos tradicionais.

O caso da Zona Sul também é interessante e demonstra a influéncia da
tipologia flat sobre o padrdo habitacional. Se no segundo quinquénio (1996 — 2000) a
média se ultrapassa os padrdes da Zona Leste com 159,17 m2, constata-se uma
gueda acentuada nas décadas seguintes, chegando mesmo a se aproximar dos

padrdes das Zonas Oeste e Norte, notadamente populares.

Um fator importante a ser considerado é a abolicdo do instrumento urbanistico
denominado indice de conforto que regulava a quantidade de unidades habitacionais
permitidas por area. Esse indice juntamente com o coeficiente de aproveitamento
estabeleciam os principais limites para empreendimentos habitacionais. Com o fim
do indice de conforto na revisdo do Plano Diretor realizada em 2007, apenas a area

construida passou a ser um fator limitante. A partir de entdo surgem
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empreendimentos com um grande numero de unidades com &area privativa muito

reduzida.

Por fim, o préprio custo da construcdo civil e as mudancas culturais vém

influenciando a reducéo no tamanho das unidades.

Entre 1990 e 1995, a Zona Oeste alcanca uma média acima de 100,00 m2
provavelmente em funcdo da construcdo de varios empreendimentos que buscavam
atender os servidores dos varios tribunais que se instalavam naquela regido, no
entanto nos quinquénios seguintes decresce substancialmente confirmando uma
tendéncia em receber unidades habitacionais mais modestas. Nos dltimos 5 anos, a
proliferacdo de empreendimentos subsidiados pelo Programa Minha Casa Minha
Vida afeta a média que chega a ficar abaixo dos niveis da Zona Norte. Esta ultima
s6 apresenta producdo nos ultimos dez anos e como descrito anteriormente muito
voltada para consumidores de renda mais baixa. A média da area privativa das

habitacdes gira em torno de 60,00 m2.
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QUADRO DE EMPREENDIMENTOS CADASTRADOS
1990 - 1995
NATAL - RN

Zona Leste

Zona Oeste

Ed. Michelini Ed. Potiguares

SEM EMPREENDIMENTOS SEM EMPREENDIMENTOS

Figura 4.11 — Quadro de exemplos de empreendimentos cadastrados por zona,
entre 1990 e 1995:
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QUADRO DE EMPREENDIMENTOS CADASTRADOS
1996 - 2000
NATAL - RN

Zona Leste

Ed. Claude Monet Ed. Prof. Mario Cavalcanti

9

n

Q

O

(4]

c

o

N

Ed. Luciana Ed. Victéria

9

o

cZU SEM EMPREENDIMENTOS SEM EMPREENDIMENTOS
c

o

N

Figura 4.12 — Quadro de exemplos de empreendimentos cadastrados por zona,
entre 1996 e 2000
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QUADRO DE EMPREENDIMENTOS CADASTRADOS
2001 - 2005
NATAL - RN

e

Zona Leste

Zona Oeste

Residencial Viver Ed. Solar das Nacdes

SEM EMPREENDIMENTOS SEM EMPREENDIMENTOS

Figura 4.13 — Quadro de exemplos de empreendimentos cadastrados por zona,
entre 2001 e 2005
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QUADRO DE EMPREENDIMENTOS CADASTRADOS
2006 - 2010
NATAL - RN

Zona Leste

Zona Oeste

o
o “J.w |

Ed. NorthPark Ed. Solar das Petunias

Figura 4.14 — Quadro de exemplos de empreendimentos cadastrados por zona,
entre 2006 e 2010
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QUADRO DE EMPREENDIMENTOS CADASTRADOS
2011 - 2015
NATAL - RN

Zona Leste

Zona Oeste

Ed. Colinas do Potengi Ed. Reserva Nova América

Figura 4.15 — Quadro de exemplos de empreendimentos cadastrados por zona,
entre 2011 e 2015
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Capitulo 5

Conclusdes

A realizacédo do presente estudo teve como objetivo principal experimentar o
uso de ferramentas SIG para caracterizar a distribuicdo espacial das incorporacdes
imobiliarias registradas em Natal durante o periodo definido, op¢cdo que se mostrou
muito promissora tendo em vista a existéncia de um banco de dados bastante
completo sobre o tema. O georreferenciamento das informacdes sobre os
empreendimentos imobiliarios abre um leque de alternativas para analises

diversificadas que adicionam muita precisdo as conclusoées.

Os principais desafios enfrentados foram o aprendizado acerca do uso das
ferramentas SIG, uma vez que se tratava do primeiro contato do autor com esse tipo
tecnologia e a depuracao/confirmacgéo das informacdes contidas no banco de dados
existente. Uma vez vencidas tais dificuldades o estudo exigiu um longo trabalho de
vinculacdo das planilhas existentes com as informac6es geogréficas que seria a
base para todas as analises. A conferéncia dos empreendimentos executados in
loco e a definicdo de poligonos na base cartografica existente também foram de

fundamental importancia para a consisténcia dos mapas e gréaficos gerados.

Entende-se que se podem dividir as conclusdes deste estudo em dois
grandes grupos, quais sejam: (i) aquelas que dizem respeito a producao imobiliaria
realizada em Natal no periodo delimitado e, (ii) aquelas relacionadas ao uso do
geoprocessamento como ferramenta necessaria para analises espaciais do tipo

proposto.

A seguir seréo expostas as principais considera¢cdes sobre esses dois pontos.

5.1 Sobre a producgé&o imobiliaria em Natal

Conforme exposto anteriormente, foi delimitado um recorte no banco de
dados produzido por Queiroz (2012) para se iniciar o0 processo de
georreferenciamento das informacdes. Tal recorte foi escolhido por se entender que

abrangia os principais eventos econémicos que nortearam processo de expansao e
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retracdo do mercado imobiliério local, tais como o Plano Real e a crise econémica de
2008. Apos analisar os dados agora georreferenciados pode-se confirmar, refinar ou
contrapor as conclusées que autores como Queiroz (2012) e Ferreira (1989) ja

haviam enunciado.

A presente andlise confirma a ocorréncia de ciclos recorrentes, porém nao
peridédicos. Os momentos de grande producdo estdo muito mais ligados a situagéo
econbmica do pais do que a eventos locais como as revisfes do Plano Diretor e a
prépria ocorréncia da Copa do Mundo no municipio. Fica claro que mesmo sendo
uma sede do evento esportivo em 2014, Natal foi atingida pela crise econémica, com

reflexo no mercado imobiliario, a partir de 2011.

Por outro lado, a desvalorizacdo do real ante o euro estimulou uma forte
presenca internacional no mercado imobiliario ndo s6 como consumidor, mas
também como promotores imobiliarios. Varios foram os grupos internacionais que
langaram empreendimentos em Natal e em todo litoral leste do Rio Grande do Norte.
Em verdade, a crise econbmica levou ao cancelamento ou adiamento da maioria

destes empreendimentos.

A andlise da producdo imobilidria entre 1990 e 2015 mostrou um mercado
capaz de se adaptar aos varios cenarios a que foi submetido, tais como a auséncia
de crédito imobiliario no final dos anos 1990, a mudancga tipolégica imposta pelo
consumidor internacional e a concorréncia com empresas de porte nacional a partir
de 2008.

Algumas caracteristicas podem sintetizar as analises realizadas por este

estudo, quais sejam:

1. A producédo imobiliaria entre 1990 e 2005 se concentra nas areas com
renda familiar mais elevada (zonas leste e sul), atendendo o consumidor
com maior capacidade financeira e deixando a descoberta as camadas
menos favorecidas;

2. As restricbes urbanisticas impostas pelos Planos Diretores vigentes no
periodo estudado ndo foram empecilhos para a producdo que obteve
muito maior produtividade nas zonas de adensamento do que nas zonas

adensaveis do municipio;
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3. A intensidade de producédo de unidades habitacionais nas zonas de
adensamento basico vem provocando uma exaustdo da infraestrutura
instalada, especialmente no que diz respeito ao sistema viario existente;

4. O padrdao das unidades habitacionais segue e reforca a segregacao
socioespacial existente, implantando unidades de maior porte nas zonas
de maior renda e moradias de dimensdo mais modesta nas zonas menos
favorecidas;

5. A intensidade do processo de verticalizagdo vem se intensificando ao
longo do tempo e aparentemente estd mais limitada aos custos da
construcdo civil do que as prescri¢des urbanisticas;

6. As medidas de estimulo a producdo de unidades habitacionais
subsidiadas (PMCMV) do governo federal resultaram no prolongamento
ciclo produtivo, mesmo em um momento de crise internacional e
contribuiram fortemente para uma melhor distribuicdo de habitacdes pelo

territério do municipio;

5.2 Sobre o uso de SIG como ferramenta para analise da producé&o imobiliaria

O mercado imobilidrio, mesmo com grande dependéncia de fatores
socioeconémicos, tem uma imprescindivel ligacdo com o espaco construido. O fato
de necessitar do solo para a reproducdo do capital implica na transformacéo do
espaco urbano com vistas a potencializar seus lucros. Dessa forma trata-se de um
fenbmeno essencialmente espacial e, portanto, necessita de andlises especificas

nesse nivel.

A utilizacdo do SIG mostrou-se como uma ferramenta de grande importancia
para analise do espago em estudo, visto que através dela foi possivel realizar
analises relevantes do mercado imobiliario natalense, permitindo ndo s6 obter os
resultados numeéricos referentes a uma determinada regido administrativa, mas
também a informacdo relacionada ao posicionamento geografico de cada
empreendimento, sendo este uUltimo um diferencial para a analise dos dados, visto
que esta informagdo espacial abre inimeras outras questdes dignas de apreciagéo,
como o porqué dos empreendimentos se concentrarem mais em determinada regiao

ou rua de um bairro, por exemplo.
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Foi verificado ainda que a possibilidade de insercdo de algoritmos nesta
geotecnologia para a execucdo de operacdes e testes l6gicos contribui de forma
bastante significativa para a realizacdo de diversas intersecbes de informacbes
disponiveis, retornando resultados desejados, seja em forma de texto, namero,
camada, ou mesmo com todos estes concomitantemente. Configurando assim, néo
s6é uma importante ferramenta, mas sim essencial para um planejamento urbano

mais adequado.

5.3 Consideracdes finais e recomendacdes

Ao concluir o processamento dos dados obtidos e as andlises realizadas
entende-se que o presente estudo contribui para o aprofundamento da percepgao
sobre a relacdo entre a producdo habitacional e o espaco, utilizando para tanto
ferramentas adequadas e eficientes. Apesar dos desafios e dificuldades encontradas
no percurso acredita-se que o georreferenciamento de dados relativos a 25 anos de
atuacdo do mercado foi uma tarefa relevante para esta pesquisa, mas,
principalmente, para estudos futuros. Os dados agora completamente digitalizados e
mapeados podem subsidiar andlises em diversas areas e com Varios niveis de

complexidade.
Como exemplo se pode citar os seguintes desdobramentos:

¢ Integralizacdo do geoprocessamento para todo o banco de dados no periodo
de 1967 a 1989 e manutencdo dos dados atualizados (2016 e 2017);

e Expansdo da pesquisa para toda a regido metropolitana, alvo de iniumeros
empreendimentos imobiliarios, especialmente aqueles vinculados ao PMCMV.
Entender o espaco urbano e o mercado imobiliario impde a necessidade de
uma compreensdao mais ampla das relacdes que vao além das fronteiras
administrativas dos municipios;

e Estudos sobre a producdo do ponto de vista dos promotores identificando
padrbes e logicas de atuacdo das diversas empresas, inclusive diferenciando
a atuacdo e o comportamento entre as empresas locais e as empresas
nacionais que passaram a atuar no mercado;

e Estudos sobre a questdo da precificacdo dos imdveis, uma vez que o banco
de dados dispde dos dados sobre o custo de produgéo por metro quadrado e
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por unidade habitacional. Pode-se em composicdo com plataformas de
anuncio de imoéveis (aluguel/venda) avaliar o processo de valorizagdo e/ou
desvalorizacdo dos iméveis levantados;

e Estudos sobre a relacdo entre a localizacdo dos empreendimentos e a
infraestrutura urbana, avaliando em que nivel a proximidade desses itens
exerce forca de atracdo e influencia a tomada de decisdo do empreendedor;

e Estudos sobre a relacdo entre a localizacdo dos empreendimentos e as zonas
especiais do municipio (protecdo ambiental, controle de gabarito, interesse
social etc) com vistas a avaliar o grau de atracdo e valorizacdo que essa
proximidade confere aos imoveis situados em seu entorno;

e Estudos com base em geomarketing com intuito de avaliar a proximidade
entre empreendimentos e equipamentos comerciais e de prestacdo de
servicos, como também para localizar demandas concentradas em

determinados pontos da cidade.

Enfim, acredita-se que um caminho foi aberto, ainda com necessidade de
ajustes e aprimoramentos, mas que facilita de agora em diante a atualizacdo de

dados e analises mais rapidas e precisas.

Entende-se, por fim, que os dados levantados podem auxiliar tanto poder
publico com relacdo ao planejamento urbano e ambiental como pode ser utilizado

como subsidio para decisdes do setor privado, especialmente do mercado.
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