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Resumo

A dindmica imobiliaria pode ser definida como uma somatdria de processos que evidenciam
a transformacao e valoracéo sobre o uso do solo em uma ldgica de producdo de iméveis
construidos ou de lotes ditos urbanizados. O objetivo do presente trabalho € discutir o
mercado imobiliario em Natal em uma perspectiva econdmica. A metodologia consiste em
uma revisdo bibliografica. Por meio dos dados, ficou perceptivel que alguns bairros de Natal
sdo mais valorizados do que outros, atraindo assim, maiores investimentos e especulagédo
imobiliéria, encarecendo essas areas, o bairro de Nova Parnamirim é um exemplo.

Palavras-chave: Urbaniza¢do Emergente. Valorizacdo Imobiliaria. Boom Imobiliario.

REAL ESTATE DYNAMICS IN NATAL CITY /RN

Abstract

Real estate dynamics can be defined as a summation of processes that evidence the
transformation and valuation of land use in a logic of production of constructed real estate
or urbanized so-called lots. The objective of this work is to discuss the real estate market in
Natal from an economic perspective. The methodology consists of a bibliographical review.
Through the data, it was noticeable that some neighborhoods of Natal are more valued than
others, attracting, thus, bigger investments and real estate speculation, making more
expensive these areas, the district of Nova Parnamirim is an example.
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DINAMICA INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE LA NATAL /RN

Resumen

La dinamica inmobiliaria puede ser definida como una suma de procesos que evidencian la
transformacion y valoracion sobre el uso del suelo en una légica de produccion de inmuebles
construidos o de lotes dichos urbanizados. El objetivo del presente trabajo es discutir el
mercado inmobiliario en Natal desde una perspectiva econémica. La metodologia consiste
en una revision bibliografica. Por medio de los datos, se percibio que algunos barrios de
Navidad son més valorados que otros, atrayendo asi, mayores inversiones y especulacion
inmobiliaria, encarando esas areas, el barrio de Nova Parnamirim es un ejemplo.

Palabras clave: Urbanizacién Emergente. Valorizacion Inmobiliaria. Boom Inmobiliario.

INTRODUCAO

Para entender a dinamica urbana da cidade de Natal é essencial compreender a
construcdo dos bairros, nos quais ocorre o desenvolvimento imobiliario (FERREIRA,; SILVA,
2007). A compreensao sobre 0s processos de expansao da area metropolitana de Natal, passa
pela andlise do setor imobiliario, articulado a consolidagdo dos destinos turisticos,
principalmente voltados para um publico estrangeiro. A dindmica imobiliaria pode ser definida
como uma somatoria de processos que evidenciam a transformacéo e valoracdo sobre o uso
do solo em uma logica de producdo de imoveis construidos ou de lotes ditos “urbanizados”.
Amplas faixas da area metropolitana, especificamente as areas litoraneas, passam a ser
ocupadas por tipologias imobiliarias até entdo pouco expressivas.

Para caracterizar as “novas dindmicas” foram utilizados dois indicadores: a) a
quantidade e localizacdo dos empreendimentos imobiliarios formais (flats, condominios
fechados horizontais e verticais, condhotéis e resorts), voltados a um periodo mais longo de
permanéncia; b) e o volume de investimentos estrangeiros na economia do RN, no periodo de
2001 a 2006 (FERREIRA,; SILVA, 2007)

Entretanto, ¢ necessario evidenciar que as ‘“novas dindmicas” ndo excluem os
tradicionais produtos imobiliarios existentes em Natal e em sua area conturbada. Ocorre que
apos o encerramento dos financiamentos pelo BNH (em 1986), os setores da construcao civil
e imobiliarias passaram por uma reestruturagdo em suas estratégias de atuacéao, voltando seus
produtos para a classe média e média alta natalense, nos anos de 1990. A Verticalizacao

concentrada em alguns bairros da cidade, os condominios fechados em areas de valorizagéo
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imobiliaria e o langcamento de tipologias de alto custo de comercializagdo foram algumas das
estratégias do mercado imobiliario formal na década passada. O turismo, em finais da década
de 1990, modificou esse cenario, atraindo um novo comprador capitalizado em euro ou dolar.

O presente estudo, pretende mostrar essa dindmica imobiliaria na cidade do Natal e

seus aspectos no mercado de imoveis.
REFERENCIAL TEORICO

A dindmica imobiliaria por meio do deslocamento das atividades do setor, é referéncia
para compreender as mudancas na estrutura intra-urbana. Entdo, a acdo ligada aos capitais
incorporadores retentores do solo urbano e tambem dos capitais construtores elaboradores da
moradia, incidird na mudanca de uso do solo. Pelo meio da transformacéo do uso, em que 0s
capitais obtém lucro, e isso os obriga a investirem onde houver possibilidades de
transformacéo, ou seja, 0 movimento do capital imobiliario é delimitado por uma estrutura
espacial pré-existente e pelos valores sobre o ambiente arquitetado futuro. E por meio dessa
I6gica, que a estruturacdo intra-urbana e a residencial em particular, tem como atitude decisiva
a acdo dos capitais imobiliarios através da busca de um “mark-up” urbano conformando
espacos distintos na cidade (ABRAMO; FARIA, 1998).

Para realizarem seus ganhos fundiérios, o capital imobiliario emprega estratégias de
acdo, tais como a atuacdo de forma concentrada, delimitando areas de valorizacao, e a inovagao
do produto que sera oferecido, no caso a habitacdo. Essa inovacdo nao se refere apenas aos
atributos do imével em si, como altera o padrdo de ocupacdo de toda uma area, valorizando-a
em relacdo as outras areas da cidade. As estratégias sdo externalidades, que sdo incorporadas
ao valor dos imoveis, definindo assim, acesso diferenciado das familias com diferentes
rendimentos. De tal modo, a estratégia de inovagéo para atrair demanda, se traduz na oferta do
bem habitacdo com todos os seus atributos essenciais, como caracteristicas fisicas, e extrinseco
como a acessibilidade que a localizacdo da moradia permite usufruir. Essas qualidades
simulam os valores de uso do imdvel, por sua condicdo essencial de abrigo do homem, como
também representa um ativo da economia familiar, e sua aquisicao levara em consideragdo a
sua valorizagdo futura na estrutura de precos imobiliarios na cidade (ABRAMO, 1998). A

estratégia de inovacao da habitacdo para atrair demanda, serve para diferenciar o novo imovel
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do estoque existente, e com isso produz um efeito “depreciador” no estoque, que perde a

atratividade anterior, elevando a importancia das novas construcdes (ABRAMO; FARIA,
1998).

RESULTADOS

Identificados os capitais que permitem as novas dindmicas no setor imobiliario e
turistico, faz-se necessario compreender a relacdo espacial dos empreendimentos construidos
e com as sedes municipais da &rea metropolitana. Foram identificados juntos aos 6rgédos
ambientais de licenciamento (IDEMA e secretarias municipais), cerca de 370
empreendimentos imobiliarios; destes, 53,69% localizam-se em area ndo litoranea e 43,61%
adjacente a linha de praia. Natal com 41,22% do total, seguido pelo municipio de Parnamirim
com 25,26% e Nisia Floresta com 21,27%, perfazem um total de quase 88% de toda a nova

dindmica imobiliaria (ver grafico 1).

Graéfico 1. Empreendimentos imobiliarios na faixa litoranea na RMN em 2006.
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Fonte: (FERREIRA,; SILVA, 2007). Elaboracéo propria.

A figura 1 ilustra o Eixo de Investimentos e Valorizagdo Imobiliaria em Natal segundo
as zonas mais valorizadas por ordem a sua valorizacdo imobiliéria a zona sul esta no mapa na

cor vermelha, é a zona mais valorizada. Em segundo a leste que estd na cor amarela, é a
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segunda mais valorizada. A Oeste na cor azul esta em terceira posi¢do e a Norte na cor verde
em quarta.

Figura 1: Eixo de Investimentos e Valorizacao Imobiliaria— EIVI
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Fonte: SILVA, 2015.

Uma caracterizacdo mais recente da Tipologia Socioespacial foi feita por Clementino
e Pessoa (2010), no ambito dos estudos do Observatdrio das Metropoles. Esta, contudo,
considerou toda a area da Regido Metropolitana de Natal (RMN), classificando as areas nas
seguintes categorias: superior, médio superior, médio, médio inferior, popular operério,
popular, popular agricola e agricola. No referido estudo ndo se considerou como unidade da

pesquisa 0s bairros em si, mas as AEDs. Estas, por sua vez, sdo o conjunto de setores

Sociedade e Territorio — Natal. Vol. 31, N. 2, p. 177-198
181 Jul./Dez. de 2019 / ISSN: 2177-8396



e . vy . ) SOCIEDADE E
Dindmica imobiliaria na cidade do Natal/RN TERRITORIO

censitérios; areas de ponderacdo ou areas de expansdo demogréfica, que se constituem como

a base para a construcio da Tipologia Socioespacial do estudo. E possivel verificar, com os
dados da pesquisa supracitada, que continua existindo uma concentracéo, do que se chama na
pesquisa de “camadas superiores” em poucas areas da RMNatal, sobretudo localizadas no eixo
de desenvolvimento mais importante da cidade de Natal. Os chamados “espagos superiores”
estdo concentrados nesse eixo de desenvolvimento e englobam a maior parte da “Elite
Dirigente” e boa parte da Elite Intelectual, além de uma participacao inferior das “ocupagdes
médias” (CLEMENTINO e PESSOA, 2010).

Nesse sentido, € notdria a concentracdo dos segmentos mais ricos da populagdo
natalense no eixo de concentragéo, no qual a cidade desenvolve-se e produz o marketing. A
esse respeito, foi feito uma pesquisa, a qual elaborou um levantamento das Gltimas gestfes da
prefeitura de Natal, no que concerne as logomarcas utilizadas como forma de marketing
urbano. Via-se no Governo de Garibaldi Filho (1985-1988) a utilizacdo de um simbolo
histérico para a cidade: a Fortaleza dos Reis Magos, construida no periodo colonial pelos
portugueses para ser o forte contra os invasores.

O Governo de Aldo Tindco (1993-1996), por sua vez, utiliza-se da imagem da fachada
historica da prefeitura. O primeiro Governo de Wilma de Faria (1997-2000) utiliza-se da
imagem do Farol de Mae Luiza, também um dos principais atrativos historicos da cidade. E
no segundo mandado de Wilma de Faria (2001-2002) que se pode ler, através da sua nova
logomarca, a busca por uma formulacdo de uma imagem de cidade moderna para Natal,
apresentando o “Pértico dos Reis Magos” (GUIMARAES, 2010).

Analisando as logomarcas usadas na publicidade das gestfes das prefeituras de Natal,
Guimardes (2010) chegou a concluséo de que essas logomarcas se orientam de acordo com o
eixo de expansao urbana da cidade, em direcdo a Regido Sul, mais privilegiada do que a regido
Oeste e Norte, no que tange os aspectos gerais de infraestrutura. Medeiros (2011) traz em sua
tese a discusséo do que denomina EIVI — Eixo de Investimentos e Valorizagdo Imobiliaria.
Este eixo compreende, como 0 proprio nome sugere, 0s bairros que estdo contidos na area de
maior investimento e, consequentemente, de maior valorizagdo imobiliaria.

Na figura 1 fica evidente que, no eixo observado pela autora, encontram-se 0s bairros
de status da cidade de Natal. Interessado no principal corredor viario que liga a RMN em
formacdo, Petronilo Junior (2007) constréi o conceito de “Espago Central das Atengdes”

(ECA). Este se constitui como o corredor de 22Km que vai “da primeira passarela de
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Parnamirim, limite entre os bairros Boa Esperanga e Cohabinal/Parnamirim — BR — 101, até a
Maternidade Januério Cicco, localizada no bairro de Petropolis/Natal” (SILVA JUNIOR,
2007, p. 49). O autor afirma que “o que ha hoje de melhor na infraestrutura construida da
cidade, concentra-se no eixo Sul-Leste, evidenciando que a mesma obedeceu a um explicito
direcionamento no sentido dos espagos atinentes as elites ¢ a atividade turistica” (SILVA,
2015, Pags. 2 e 3).

A analise do espaco da cidade aparece como uma extensdo em que nao € apenas
espacial, mas também de forma temporal, a0 mesmo tempo em que mostra uma intensa
contradicdo nos processos de apropriagao do espacgo pela sociedade. Porque o espago urbano
é produto da consolidacdo de relacBes sociais que se realizam em um determinado momento.
Entdo essa indissociabilidade de tempo e espaco ganha dimensdo quando é avaliada através
da intervencéo do uso, que revela os modos de apropriacao. Isto é, no diagnostico geografico,
0 tempo revela-se na maneira de assimilacdo do espaco, através do uso do espago como
condicdo de realizacdo da vida humana. Na morfologia pode-se encontrar marcas daquilo que
resiste e daquilo que traz a marca da transformacao, ou seja, as marcas das mudancas, mais ou
menos radicais feitas pelas intervencgdes do planejamento.

A autora Leal (2015) discute que existe empreendimentos que gera grandes impactos
na paisagem da cidade. Ela ilustra bem o caso de Recife, mas tudo isso que ela discute, cabe
relacionar com Natal. Por exemplo a mudanca do Aeroporto de Parnamirim para Sdo Gongalo
do Amarante, gerou impactos como a valorizacdo dos imdveis, criagdo de novos empregos e
etc. além de gerar empregos, o aeroporto muda completamente a paisagem onde ele se
instalou. As imagens 2 e 3 irdo mostrar 0 antes e o0 depois da construcéo do aeroporto. Vale
ressaltar o quanto de empregos formais essa construcdo gerou para a populacdo. Mesmo depois
de construido, existe uma quantidade significativas de pessoas trabalhado em tal aeroporto.

Além, é claro de valorizar os imoveis localizados nas proximidades.

Figura 2: Local da construgdo do aeroporto de Natal
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Fonte: Veja.com®.

Figura 03: Aeroporto Internacional Aluizio Alves

Fonte: Apartamento 7025,

As Figuras 4 e 5 ilustram o Morro do Careca na cidade do Natal, é interessante fazer
uma conexdo com o Lamas chama de territdrio, que nada mais €, uma extensdo da superficie
terrestre no qual vivem um grupo de pessoas, ou melhor, é o espaco estabelecido pelo homem,
em oposicao ao que poderiamos referir por espaco natural e que ndo tenha ainda sido habitado
pelo homem. E o espaco onde o homem desempenha a sua agdo, modificando-se as condigdes
fisicas, estabelecendo a sua ordem (LAMAS, 2004).

Figura 04: Morro do Careca no século XX

> Disponivel em: <http://veja.abril.com.br/economia/aeroporto-de-natal-a-15-meses-da-copa-85-da-obra-esta-
por-fazer/> Acesso em ago. 2017

¢ Disponivel em: <https://apartamento702.com.br/saiba-como-chegar-aeroporto-de-natal-pagando-r-250/>
Acesso em ago. 2017
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Fonte: Curiozzzo’.

Figura 05: Morro do Careca na Atualidade na cidade do Natal

Fonte: DicaNordeste®.

O morro do careca ao seu redor era inabitado, era um espago natural. Logo mais, trona-
se um espaco humanizado, com a construcgdo de casas, edificios e etc. As Figuras 3 e 4 ilustram
0 morro do careca na cidade do Natal, onde era praticamente esquecido até o século passado,
apenas 0s pescadores moravam ao redor. Com o boom do setor imobiliario esses pescadores

foram “expulsos” e grande hotéis, restaurantes e condominios de luxo foram construidos. Os

7 Disponivel em: <https://curiozzzo.com/2015/07/08/as-20-melhores-fotos-antigas-de-natal-rn-muitas-voce-
nunca-viu/> Acesso em ago. 2017
8 Disponivel em: <http://dicanordeste.com.br/cinco-lugares-para-visitar-em-natal/> Acesso em ago. 2017
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pescadores ficaram isolados de todo esse luxo, estdo localizados em uma pequena vila. Existe

0 conjunto de Ponta Negra, em que s ha casas, hotéis, restaurantes, boates exclusivamente
para turistas. Enquanto que as pessoas de renda baixa estao localizadas na vila de Ponta Negra.
E interessante o poder que tem o capital, em mudar completamente a conjuntura de uma
cidade. Como também transformar a imagem de uma cidade.

O morro do careca é uma paisagem exuberante, atrai muitos turistas. Os restaurantes,
hotéis com vista para 0 morro sao bastantes apreciados pelos turistas. Nos ultimos anos, foi
proibido a subida no morro, pois estava destruindo a imagem bela. Em que a areia estava
descendo. Dai vale apena ressaltar que a autora Erminia Maricato (2001), chama de
recuperacdo de areas consolidadas. Como também € proibido construir casas muito proximo
ao morro, pois pode ocorrer um desmoronamento.

Uma cidade em que ha bastantes favelas, € um cenéario negativo, como ja mencionado
antes no presente trabalho, o processo de urbanizagéo causa tanto efeitos positivos, quanto
efeitos negativos. As favelas sdo efeitos negativos desse processo que vem ocorrendo nas
Regides Metropolitanas do Brasil. Em Natal existe muitas favelas, mas sdo bastantes
escondidas. Os edificios “cobrem” digamos assim esse impacto negativo. Elas ficam
“invisiveis” aos olhos dos turistas. Ja a cidade de Salvador, por exemplo € bastante visivel a
favelizagdo. Basta entrar na cidade que é possivel observar tal coisa. A cidade do Natal é
maquiada neste aspecto, os edificios de luxo disfarcam tal ponto negativo.

A autora Erminia Maricato (2001), chama a atencdo para a importancia da recuperacao de

areas consolidadas, como as favelas por exemplo. Ela cita em seu livro: Brasil, cidades:

alternativas para crise urbana pagina 121 que:
A requalificacdo ou recuperagdo de areas deterioradas implica em considerar o
patriménio publico ou privado, ja construido, como poupanga, num processo de
complementacéo com obras urbanas (urbanizacéo de favelas ou de loteamentos) ou
recuperacdo de edificios deteriorados (corticos), ou mesmo de ampliacdo de
moradias existentes. Fazem parte dessa politica varios e importantes programas:
Urbanizacéo e regularizacao de favelas; recuperacéo e prevencédo de areas sujeitas a
riscos de desmoronamentos; urbanizacdo e regularizacdo de loteamentos ilegais;
reforma e ou ampliagdo de moradias resultantes do processo de autoconstrucdo;
recuperacdo de areas de preservacdo ambiental ocupadas por moradias; reforma de

corticos e requalificacdo urbanisticas de areas centrais degradadas (MARICATO,
2001 pég. 121.
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O combate sobre a cidade ocupada precariamente, ilicitamente, vagarosamente, com
insuficientes recursos financeiros e técnicos, publicos e privados, ndo podem se dar como um
conjunto de intercessdes precisas segundo (MARICATO, 2001).

Porém, é de grande importancia a prevencao de areas, pois impactos negativos como a
favelizacdo pode e muito prejudicar a imagem da cidade. Portanto, deve ser cuidada,
preservada de forma que deixe a cidade com um aspecto de perfeicdo aos olhos das pessoas.
Como também, deve-se tomar medidas para que as pessoas vivam em constante harmonia com
a paisagem em sua volta. Os governos devem fazer com que as pessoas tenham uma digna
moradia, e tentar amenizar os impactos negativos da favelizagdo.

O homem tem o poder de mudar completamente uma a cidade, basta ele querer. As
figuras 6 e 7 sdo a prova disso, mas essa é uma atuacdo das autoridades para receber um grande
evento que irda mudar completamente a cidade aos olhos do mercado internacional. A
destruicdo e construcdo de um novo estadio, trouxe empregos para o setor da construcao civil,
varias pessoas foram contratadas para erguer tal monumento. Ocorreu varios debates sobre a

construcdo desse monumento, se seria realmente rentavel para a cidade, houve controvérsias.

Figura 06: Antigos estadios da cidade do Natal

Y e Wy e

Fonte: Tribuna do Norte. Disponivel em: http://www.tribunadonorte.com.br/noticia/bens-0-
machadinho-e-machadao-sao-leiloados/194265 cesso em: 17/01/2019.
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Figura 07: Atual estadio da cidade do Natal

Foto: Caninde Soares
WWW.canindesoares.com's 084 9994.2841

Fonte: Jean Souza®.

Como diria Leal (2015) esse estadio € um bom exemplo de um Master Project, que tem
como objetivo atrair investimentos estrangeiros e mostrar as cidades para 0 mercado
internacional. Esse novo estadio o Arena das Dunas foi construido para receber um grande
evento, a Copa de 2014, realizada no Brasil. Foi preciso destruir o velho estadio, no caso eram
dois, 0 Machadéo e o Machadinho para poder construir o Arena das Dunas. Isto é bastante
interessante porque o autor Schumpeter chama isso de destruicdo criativa, em que destréi o
velho, para reconstruir o novo.

Entre os exemplos de Master Project estdo as Cidades e os Bairros Planejados que tém
surgido como uma inovagdo no produto imobiliario, alastrar-se nas areas periurbanas das
metrépoles. Com isso, as intervencdes fisicas de grande impacto, amparadas por consideraveis
investimentos publicos e privados, adjuntas a constru¢do de uma imagem atrativa da cidade
para o mercado global, caracterizam um modelo de desenvolvimento apoiado no que David
Harvey denomina empreendedorismo urbano (LEAL, 2015).

Esta citacdo da autora Leal é bastante interessante, pois é 0 que realmente esta
acontecendo nas regides metropolitanas do Brasil. Tanto € que a autora até cita que David

® Disponivel em: <http://www.jeansouza.com.br/arena-das-dunas/tce-aponta-sobrepreco-em-estruturas-
usadas-na-arena-das-dunas-na-copa/> Acesso em ago. 2017.
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Harvey j& analisava isso, esse empreendedorismo urbano. Os Martes Project tém essa
finalidade, atrair investimentos e servir de vitrine para o mercado global.

As legendas Cidades Planejadas e Cidades Inteligentes € uma forma de marketing para
as grandes empresas para comerciarem seus produtos imobiliarios, como também, termos de
um novo formato de Convencdo Urbana e de Governanca Corporativa. As inovagdes na
tipologia e morfologia dessas novas Cidades Planejadas sdo os megaempreendimentos em
espacos loteados e privados para a construcéo de cidades dentro de cidades, aglomerando em
um s6 local. Como por exemplo os shoppings, hotéis, hospitais, escolas, imoéveis residenciais,
lojas comerciais, entre outros (LEAL, 2015).

Isso tem sua importancia, pois gera mais empregos para a populacdo. Com isso,
aumenta o processo de urbanizacdo. Havendo o lado positivo, que é o aumento de empregos.
Como também, o lado negativo, a favelizag&o.

A Figura 8 ilustra os bairros da cidade do Natal, a parte em Vermelho se encontra o
bairro de Ponta Negra sendo o bairro em que o mercado imobilidrio deu um “boom” ¢ um dos
bairros mais caros de se morar, ou seja, € um bairro em que se aloca turistas.

O processo de transformacdo da cidade de Natal ocorreu de maneira seletiva e
intensificou a producdo desigual do espaco, por haver privilegiado uma parcela da populagao
com renda mais elevada e, em consequéncia, propicia espacos exclusivos para que essa
demanda se ponha em &reas nobres, como o bairro de Ponta Negra. Ao analisarmos as
caracteristicas do solo urbano na cidade de Natal, como a localizacdo, 0s atributos urbanos,
podemos perceber os interesses dos diversos agentes produtores do espago para extrair renda
da terra. Nesse sentido, Natal possui um aspecto de cidade-mercadoria.

Estudar as politicas publicas, como também, as politicas de infraestrutura urbana,
configura-se em solidificacbes das acOes estatais na cidade em que & complacente no
entendimento dos diferentes padrdes de conformacdo do territorio. A qualidade dos espagos
residenciais ndo € o resultado da distancia em relagdo ao centro ou da evolucéo histérica da
cidade, mas é também o efeito das politicas publicas, que podem transformar esta qualidade

através da criacdo de infraestruturas de equipamentos e servicos.
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Figura 8: Bairros de Natal

=

4 B A o Fudan dhem

750000 755000 200000
LEGENDA
N° 06 8stabelecimentos. hatedel s
‘ | o [ ] Onda : | Sem sadios
| Deta3 A
De4ed Ebws viarios
= De?28 3000 0 3000 rmetros
53 Bskabelecimentos Escala Qrafnca

Fonte: Queiroz, 2010.

A propria atuacdo do Estado no espaco urbano, por meio das politicas publicas, pode
contribuir para criar, reforgar ou reduzir mecanismos de segregacdo. O Estado tem forte
influéncia na producao desses espacos segregados, porque sua atuacdo no ambiente edificado,
por meio de investimentos em infraestrutura e em outros equipamentos publicos, gera

valorizacOes de certas &reas e desvalorizacdo de outras. Isso faz com que a populagdo mais
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pobre ndo possa enfrentar com os custos dos beneficios, devido a mecanismos de renda da
terra e seja deslocada para outras areas, distantes e desprovidas de infraestrutura béasica e
equipamentos publicos, incluindo, desse modo, seus gastos com transporte e sua exposicao a
variados tipos de risco (BICHIR, 2009).

Além da dimensdo espacial, outras vertentes, contemporaneas principalmente no
ambito da economia e da demografia, advertem a importancia de fatores individuais no
entendimento das condicdes de acesso as politicas publicas. Essas caracteristicas sociais e
demogréficas da populagdo sdo alvos que poderiam estimular maior acesso a subsidios e maior
conhecimento sobre os mecanismos de funcionamento e os canais de acesso a certas politicas
publicas.

Existe varias presuncdes explicativas para as condicdes de acesso a politicas publicas,
principalmente quando se trata dos grupos mais pobres da populagéo. Uns enfoques destacam
aspectos individuais dessas populacdes, suas caracteristicas socioeconémicas e demogréficas,
tais como sexo, idade, renda, etc. varios diagnosticos destacam a relevancia da atuacao estatal
na promocao dos servicos e politicas, assinalando para as diferentes motivagdes que os agentes
estatais, principalmente as burocracias que incluem ou ndo para expandir 0S servigos para 0s
grupos mais carentes, visando a sua reproducao.

A importancia do estadio Arena das Dunas para a dinamica imobiliaria do seu entorno
ndo se restringe nesses casos, pois ele chega a dar nome a empreendimentos, que se utilizam
claramente da proximidade com o estddio como maior meio de venda, tanto para quem quer
encontrar o “bem morar”, quanto para quem quer investir. O empreendimento da Capuche
recebeu 0 nome de Residencial Corais das Dunas, em clara alusao a proximidade com o estadio
mais esperado da cidade. Outro empreendimento que aproveitou a “Arena das Dunas” para
valorizagdao ¢ o “Quartier Lagoa Nova”, que ¢ um langamento da Cyrela Plano & Plano e
Abreu. Segundo divulgagéo de uma empresa de comunicacao, a expectativa pré-copa era a de
dinamizac&o e valorizacéo imobiliéria do bairro de Lagoa Nova (SILVA, 2015).

Associada a essa dinamica imobiliaria, a localizacdo da Arena das Dunas também
fortaleceu o mercado do turismo nas suas proximidades. O Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES) aprovou um financiamento de 10 milhdes de

reais para a construcio de uma unidade do Hotel ibis. Essa operacio da-se no contexto do
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Programa BNDES ProCopa Turismo, o qual visa a modernizagéo do parque hoteleiro nacional
para a realizagdo da Copa do Mundo FIFA Brasil 2014 (PORTAL DA COPA, 2012). Outro

empreendimento, o “Porto Arena”, foi batizado com esse nome na busca de uma associacao
com o projeto mais esperado da cidade. Mesmo estando distante em torno de 3Km, o
empreendimento da Ecocil agrega valor com o discurso da Copa do Mundo e da proximidade
do novo estadio, vendendo a ideia de que “o Porto Arena se encontra no bairro da Candelaria,
a menos de cinco minutos da Arena das Dunas, que sediara os jogos da Copa do Mundo 2014
em Natal (SILVA, 2015).

A cidade do Natal nos altimos anos vem se expandido no que se refere aos
condominios residenciais. O bairro Nova Parnamirim (figuras 09 e 10) é considerado pelo
setor Imobiliario como uma das melhores areas para investir, devido a disponibilidade de
terreno, infraestrutura basica e proximidade do centro de Natal. “Esse eixo de Nova
Parnamirim, proximo a Avenida Abel Cabral e a BR-101 é muito procurada pelo Mercado
Imobiliario devido a estrutura que ja possui” explica a gerente regional da Cyrela Plano e
Plano. No bairro, tem tudo o que a populacdo precisa, escola, supermercados, transporte
coletivo e etc.. Entdo, o bairro se torna atrativo tanto para o mercado imobiliario para investir,

como atrativo para as pessoas quererem morar neste bairro.

Figura 09: Bairro Nova Parnamirim

Fonte: Tribuna do Norte. Disponivel em: http://www.tribunadonorte.com.br/noticia/nova-parnamirim-espaco-
supervalorizado/194599 Acesso em 18/2/2019.

Figura 10: Apartamentos Nova Parnamirim
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Fonte: Imdveis e Imdveis. Disponivel em:http://www.imoveiseimoveisltda.com.br/imovel/631539/apartamento-
venda-parnamirim-rn-nova-parnamirim Acesso em 18/03/2019.

Segundo a Prefeitura do Natal'® os melhores bairros para apartamentos em Natal como
Alto da Candelaria, Petrépolis, Capim Macio, Morro Branco, Tirol, Ponta Negra, Lagoa Nova
e Nova Parnamirim. Infelizmente, nem todas as pessoas estdo aptas a comprar ou alugar
apartamento. Isto porque a grande maioria desses investimentos se baseia em financiamentos
a longo prazo, com taxas de juros muitas vezes elevadas pelas pressdes da inflagdo e uma
incerteza premente de instabilidade econdmica.

Alguns fatores contribuem na busca por terrenos e imdveis, inclusive, para fins
especulativos, sdo eles: localizacdo geogréfica privilegiada, ofertas de servicos especializados,
investimentos publicos e privados e implantacdo de novos servigos. Nos primeiros anos deste
século, investidores estrangeiros, em busca de lucros futuros, faziam aquisi¢oes de terrenos,
visando a sua valorizacdo, seguindo a logica da especulacéo imobiliaria. Na cidade de Natal,
ha muito tempo que a especulacdo imobiliaria ocorre de forma acelerada e seletiva. Pode-se
observar que na zona sul da cidade, com a construcdo de novos condominios fechados
horizontais e verticais, existe uma supervalorizacdo imobiliéria dessas areas, sobretudo, com
a concentracdo da populagdo de maior poder aquisitivo (BARBOSA, 2014; (PREFEITURA
MUNICIPAL DO NATAL, 2008).

Ohttps://natal.rn.gov.br/
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No entanto, nas zonas Leste, Oeste e Norte também apresentam areas com altos indices

de valorizagdo, sendo alvo constante da acdo de agentes imobilidrios visando obtencdo de
lucros.

Costa (2000) ao avaliar a verticalizacdo em Natal identificou que esse processo ndo
somente atribuiu novas caracteristicas & moradia, mas colaborou significativamente para uma
segregacao espacial e para uma ampla insercdo do capital urbano. Neste processo as areas
privilegiadas tendem a receber do poder publico um cuidado maior com a dotacdo de
infraestrutura urbana pertinente para torna-las mais valorizadas e para o empreendedor
imobiliario (BARBOSA, 2014).

A compra, venda e aluguéis de imdveis tem suporte integrante de bancos publicos e
privados no financiamento do empreendimento, além disso, o setor de construcdo atua na
configuracdo do espago urbano, pressionando o governo por melhores investimentos em
determinados bairros da cidade considerados, por vezes, desvalorizados devido a conjuntura
espacial, social e econdmica que possuem, uma vez que o poder publico é responsavel por
regulamentar, controlar e fiscalizar o mercado imobiliario e os agentes deste segmento.

Natal esta subdivida em quatro RegiGes Administrativas, sendo elas Norte, Sul, Leste
e Oeste, compreendendo um total de 36 bairros. Para efeito de ilustracdo a Figura 3 apresenta
alguns aspectos acerca da capital potiguar. As areas consideradas nobres, como as localizadas
na zona sul da cidade, por exemplo, séo servidas de uma boa infraestrutura. Ao longo dos
ultimos anos, essa area tem experimentado uma supervalorizacdo que se reflete na elevacao
de preco. Pode-se notar no grafico 1. Os dados contemplam o numero de alvaras de
construgdes'! e habite-se'? emitidos entre julho de 2007 a novembro de 2013, na cidade de
Natal/RN.

11 Documento emitido pela prefeitura do municipio onde a construgdo esta localizada que licencia a execugéo
da obra. Disponivel em: http://www.colegiodearquitetos.com.br/dicionario/2009/02/0-que-e-alvara-de-
construcao/

12 Ao ser concedido o Habite-se, o proprietario tem a garantia de que a construgdo seguiu corretamente tudo o
que estava previsto no projeto aprovado e em eventuais substituicfes aprovadas pelos érgdos responsaveis.
Disponivel em: https://estadodeminas.lugarcerto.com.br/app/noticia/colunas/francisco-maia-
netto/2016/09/26/interna_franciscomaia,49570/0-que-e-e-para-que-serve-o-habite-se.shtml
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Gréfico 1: Alvara de construcédo e habite-se por zonas no periodo 2007-2013.
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Fonte: Barbosa, 2014, p4g. 30. Adaptado pelo autor.

Os bairros cujas populagdes apresentam alto poder aquisitivo estéo localizados na zona
leste Petropolis e Tirol e na zona sul Ponta Negra, Lagoa Nova e Capim Macio. Os mesmos
tém se destacado no numero de emissdes de alvaras e habite-se, ou seja, atrairam grande parte
dos investimentos imobiliarios no periodo (ver gréafico 1).

E preciso compreender a relagdo entre a renda da terra, a localizagio e,
consequentemente, a formacdo do preco da terra, para a formacdo dos valores de uso,
considerando, pois, que determinadas partes do espaco, no caso da moradia, por exemplo, séo
desiguais e singulares. O acesso € desigual porque nem todos, na mesma proporcao, tém o
poder aquisitivo para adquirir terra urbana. Por outro lado, é singular por ndo ser possivel a
reproducdo do mesmo imavel, nas mesmas condicBes, com a mesma localizacdo (RIBEIRO,
1997). Assim, a terra urbana vazia acaba gerando, em meio a malha urbana, oportunidades de
novas formas de uso e ocupacao, acelerando as disputas por melhor localizacao e contribuindo
para a especulagdo imobiliaria. O Estado como regulador do uso do solo e provedor de
infraestruturas urbanas e servigos desempenha um papel primordial neste processo (SILVA,
2015).
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Gréfico 2: Crescimento dos Domicilios de Uso Ocasional nos Municipios Litoraneos da
Regido Metropolitana de Natal
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Fonte: IBGE (2000; 2010). Elaboracéo propria.

No Gréfico 2, os dados indicam os altos de crescimento dos DUQOs entre os anos de
2000 e 2010. O municipio de Natal registra 0 maior numero de residéncias secundarias em
2010, diferentemente do ano 2000, quando Nisia Floresta aparecia em primeiro lugar. E
importante ressaltar que o crescimento dos DUOs em Natal esta relacionado a constituigdo de
uma nova demanda — 0s turistas estrangeiros — que comecaram a procurar essa modalidade de
imdvel na capital potiguar, a partir da conclusdo da primeira etapa do PRODETUR/RN,

guando aumenta a frequéncia dos turistas internacionais na destinacao local.

CONSIDERACOES FINAIS

Portanto, o espaco assume hoje em dia uma importancia fundamental, ja que a
Natureza se transforma, em seu todo, numa forma produtiva. Porque todos os lugares foram
atingidos, de maneira direta ou indireta, pelos imperativos do processo produtivo, criam-se,
paralelamente, seletividades e hierarquias de utilizagdo com a concorréncia ativa ou passiva
entre os diversos agentes. Lugar de uma reorganizacdo das funcdes entre as diferentes fracoes
de territorio. Cada ponto do espaco torna-se entdo importante, efetivamente ou potencialmente.
Sua importancia decorre de suas proprias virtualidades, naturais ou sociais, preexistentes ou
adquiridas segundo intervencdes seletivas.

Como ocorre uma mundializagdo da producdo, as possibilidades de cada lugar se
afirmam e se diferenciam em nivel mundial. Dada a crescente internacionalizagdo do capital e

a ascensdo das firmas transnacionais, em que observar-se-4 uma tendéncia a fixagdo mundial
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e ndo mais nacional dos custos de producédo e a uma igualizacdo das taxas de lucros gragas a
mobilidade internacional do capital ao passo que a procura dos lugares mais rentaveis sera
uma constante.

Além da dimensdo espacial, outras vertentes, contemporaneas principalmente no
ambito da economia e da demografia, advertem a importancia de fatores individuais no
entendimento das condicdes de acesso as politicas publicas. Essas caracteristicas sociais e
demograficas da populacdo séo alvos que poderiam estimular maior acesso a subsidios e maior
conhecimento sobre os mecanismos de funcionamento e os canais de acesso a certas politicas
publicas.

O mercado imobiliario investiu em areas bem localizadas, ou seja, na zona sul de Natal,
0 bairro de Nova Parnamirim foi contemplado com esse boom imobiliario. O Bairro de Ponta

Negra também é bastante valorizado por ser um bairro de turistas.
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