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Resumo

Este artigo busca analisar a producdo de condominios residenciais fechados na cidade de
Natal, Rio Grande do Norte, Nordeste brasileiro, mais especificamente na zona norte da
cidade. Tem-se como objetivo principal apresentar como a producdo imobiliaria de
condominios fechados na zona norte contribui para o processo de expansdo urbana na
cidade de Natal. A pesquisa € de carater bibliografico e documental, com coleta de dados
em cartdrio de registro imobiliario e entrevistas com representantes das construtoras
responsaveis pelos condominios que integram os critérios de inclusdo da pesquisa. Em
principio, realiza-se uma discussao historica a respeito das mudancas espaciais ocorridas
no periodo entre 2000 e 2022 na zona norte e sua aproximacgdo com a producao habitacional
de condominios fechados.
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REAL ESTATE EXPANSION IN THE NORTH AREA OF NATAL: AN
ANALYSIS BASED ON CLOSED RESIDENTIAL CONDOMINIUMS

Abstract

This article seeks to analyze the production of closed residential condominiums in the city
of Natal, Rio Grande do Norte, Brazilian Northeast, more superfically in the North Zone
of the city. It is read, as the main objective, to present how the real estate production of
closed condominiums in the North Zone contributes to the process of urban expansion in
the city of Natal. The research is of a bibliographic and documentary nature, with data
collection in a real estate registry office and interviews with representatives of the
construction companies responsible for the condominiums that integrate the criteria for
inclusion of the research. In principle, there is a historical discussion about the spatial
changes that ocurred in the period between 2000 and 2022 in North Zone and its
approximation with the housing production of closed condominiums.

Keywords: gated condominiums; real estate market; real estate expansion; north zone of
Natal.
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EXPANSION INMOBILIARIA EN LA ZONA NORTE DE NATAL: UN
ANALISIS A PARTIR DE CONDOMINIOS RESIDENCIALES CERRADOS

Resumens

Este articulo pretende analizar la produccion de condominios residenciales cerrados en la
ciudad de Natal, Rio Grande do Norte, Nordeste de Brasil, mas especificamente en la Zona
Norte de la ciudad. El objetivo principal es presentar como la produccion inmobiliaria de
barrios cerrados en la Zona Norte contribuye con el proceso de expansién urbana de la
ciudad de Natal. La investigacion es bibliografica y documental, con recogida de datos en
la oficina de registro inmobiliario y entrevistas con representantes de las empresas
constructoras responsables de los condominios que cumplen con los criterios de inclusion
de la investigacion. En principio, se realiza una discusion historica sobre los cambios
espaciales ocurridos entre 2000 y 2022 en la Zona Norte y su aproximacion con la
produccion habitacional de los barrios cerrados.

Palabras clave: barrios cerrados; mercado inmobiliario; expansién inmobiliaria; zona
norte de Natal.

INTRODUCAO

O presente estudo procura entender como a expansao residencial de condominios
fechados horizontais e verticais participam da redefinicdo espacial da zona norte de Natal-
RN, uma area da cidade que apresenta um processo de ocupacao mais recente. Em contraste
com as demais zonas da cidade, a area em questdo apenas recentemente apresentou uma
série de transformac6es significativas em sua infraestrutura, com investimentos publicos e
privados nos setores de comércios e de servigcos. Consoante a este processo, a partir da
primeira década dos anos 2000 comegaram a surgir os condominios residenciais fechados
verticais e horizontais numa area que até entdo s6 possuia moradias horizontais e pequenos
condominios verticais e horizontais, sem registro de incorporacdo®. Em face disto, entende-
se que a zona norte constitui um importante vetor de ocupacgéo e de reestruturacdo da cidade
de Natal.

Este artigo tem como objetivo analisar a evolugéo e as caracteristicas da producéo
de condominios residenciais fechados horizontais e verticais na zona norte de Natal-RN,

descrevendo as principais transformagOes iniciadas a partir dos anos 2000. Para

3 QO registro de incorporacdo garante a producao de efeitos juridicos sobre o imovel, trazendo assim seguranca

para o incorporador e para 0s compradores das unidades, comprova a propriedade do terreno, regularizando
um empreendimento imobiliario, assegurando-o pela Lei n® 4.591/1964 (BRASIL, 1964).
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desenvolver esta analise, pretende-se identificar os principais empreendimentos de carater
residencial, vertical e horizontal na zona norte de Natal, avaliar o crescimento e a expanséo
destas espacialidades ao longo do tempo. Além disto, busca-se entender as consequéncias
socioespaciais da expansao dos condominios residenciais fechados na dindmica urbana da
zona norte de Natal.

Na primeira secdo do artigo aborda-se as transformacées espaciais decorrentes da
expansao imobiliaria, trazendo um breve resumo sobre a produc¢do da moradia e as politicas
habitacionais e o Sistema Financeiro de Habitacdo, apresentando como esta politica
habitacional ocorreu na zona norte de Natal. Embasaram a compreensao teorica a leitura
das obras de Carlos (2015), Lefebvre (2001), Barbosa (2017), Rubin e Bolfe (2014),
Azevedo (1988), Balbin e Krause (2014), Medeiros e Azevedo (2013), Carvalho e Costa
(2020), Gomes, Costa S. e Costa J. (2015) e Harvey (1980). Na segunda se¢éo do artigo
desenvolve-se um apanhado tedrico a respeito dos papéis dos condominios fechados na
dindmica espacial, sobretudo a partir da concepcéo tedrica de Becker (2005), Carvalho e
Costa (2020). Posteriormente, é evidenciado como este produto imobiliario tem causado
redefini¢des espaciais na area de estudo, com informaces coletadas no cartério de registro
imobiliario e em pesquisa de campo. Neste momento serdo identificados os condominios
fechados presentes na zona norte, de modo a apresentar 0s principais incorporadores e
destacar o principal programa de financiamento relacionado as unidades habitacionais
destes condominios: o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Para Campos et al. (2014), processos urbanos de valorizacdo imobiliaria séo
resultantes do processo historico de formacédo, organizacdo e de usos do territério. De
acordo com os autores, 0 espago urbano é produzido e transformado por a¢des da sociedade
que, consequentemente, causam a perda de seus elementos naturais. A cidade € produzida
conforme as necessidades de seus habitantes, ou seja, o que vai determinar sua concepgéo
é a dindmica de cada sociedade.

No Brasil, segundo Bhering (2003), predominam condominios exclusivamente
residenciais. Como produto de consumo das classes média e alta, eles sdo criados a partir
de um discurso que estimula o estilo de vida confortavel e privativo para quem procura
uma melhor qualidade de vida e um lugar considerado seguro para morar diante da

crescente violéncia urbana. Por isto, geralmente sdo equipados de muros ou grades nos
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limites com as vias publicas, possuem guarita com porteiro, monitoramento de cameras,
entre outros equipamentos de seguranga. Este ambiente controlado, contudo, acaba
contribuindo para a intensificagdo da segregacao socioespacial, limita a interagéo entre os
sujeitos e acirra barreiras de convivéncia entre diferentes segmentos da sociedade. Ocorre
que continuamente este tipo de negocio é cada vez mais estimulado, como tem ocorrido
em relacdo a zona norte de Natal.

Fundada no Periodo Colonial (Séc. XVI), a cidade de Natal formou-se a partir do
Forte dos Reis Magos e em suas proximidades surgiram as primeiras moradias,
aglomerados que posteriormente deram origem aos primeiros bairros (Cidade Alta e
Ribeira). O desenvolvimento urbano de Natal foi bem lento e apenas nos primeiros anos
do século XX iniciaram-se os projetos de ligacdo e criagdo de novos bairros, com objetivo
de expandir e modernizar o municipio, acdes que se concentraram em especial na zona
leste (SEMURB, 2007). Ja na zona norte, a urbanizacdo ocorreu bem depois, como
apresenta Medeiros e Azevedo (2013), e teve como marco para 0 seu desenvolvimento a
chegada da primeira ponte rodoviaria nomeada de Ponte Presidente Costa e Silva em 1970,
pois, até entdo a ligacdo com as demais zonas da cidade s6 era possivel por meio da ponte
férrea (apenas por trem) e pelo municipio de Macaiba.

Sobre a zona norte, conforme o censo mais recente realizado pelo IBGE em 2010,
a cidade de Natal abriga uma popula¢do de 803.739 individuos, ocupando uma extensao
territorial de 167,401 km2. A zona norte é a regido mais povoada, com 303.453 habitantes,
representando 37,89% do total da populacao de Natal e abrangendo uma area de 57,68 kmz2,
0 que equivale a 39,4% da superficie do municipio. De acordo com a SEMURB (2007), a
zona norte é constituida por sete bairros: Igapd, Nossa Senhora da Apresentagdo, Lagoa
Azul, Pajucara, Redinha, Potengi e Salinas. Sendo assim, € a zona com maior populagéo e
maior area geografica da cidade. Apesar de ser a maior zona da cidade, segundo o IBGE
(2010), indica uma infraestrutura precaria, a exemplo dos indices de drenagem e de
pavimentagdo que ndo ultrapassam 70% em todos os bairros desta zona administrativa.

A expansdo de condominios fechados em Natal teve o seu boom imobiliario em
1990, principalmente na zona sul da cidade. O crescimento urbano ndo foi igual para toda
a cidade, a zona norte com seus estigmas de violéncia urbana, baixa renda e pouca

infraestrutura ndo acompanhou este progresso urbano. Os bairros da zona norte que
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possuem o0s condominios que fazem parte dos critérios de inclusdo da pesquisa sdo:
Pajucara com nove condominios, Redinha com dois condominios, € 0 bairro Potengi
também com dois condominios, totalizando 13 condominios residenciais. O critério de
tempo adotado foi de condominios entregues a partir de 2010, devido ser este o periodo em
que se percebeu uma frequéncia maior de langcamentos destas moradias na zona norte.
Sobre os aspectos econdmicos, os dados da SEMURB (2017) expdem que a Regido
Administrativa Norte possui rendimento nominal médio mensal de 0,92 salarios minimos,
com todos os seus bairros abaixo da média do municipio que é de 1,78% salarios minimos,

como indica a Figura 1.

Figura 1 — Mapa de renda média por bairros de Natal/RN em 2010.
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Fonte: Elaborado pelos autores (2023).

Os bairros que possuem os condominios fechados que fazem parte da pesquisa
possuem o0 seguinte rendimento nominal médio mensal: Pajucara 0,92; Potengi 1,23, e

Redinha 0,84. O mapa acima (Figura 1) apresenta a renda média por bairros das quatro
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zonas de Natal, onde se destaca a disparidade econémica da zona norte em relacdo as
demais zonas.

Para desenvolver este estudo foi realizada uma pesquisa bibliografica, consulta de
dados sobre a cidade de Natal (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo (SEMURB)), coleta de dados no
arquivo do 3° Oficio de Notas de Natal, pesquisa de campo e entrevista com 0S
representantes das construtoras responsaveis pelos condominios residenciais fechados da
zona norte que possuem registro de incorporagao.

Com a coleta de dados e a pesquisa de campo foi possivel identificar as construtoras
e os principais financiadores das moradias que estdo provocando a expansao imobiliaria da
zona norte por meio de condominios fechados. Foi possivel também entender as estratégias
destes agentes produtores do espaco urbano, como o estilo de moradia, o publico-alvo e as

praticas de valorizacdo imobiliaria.

A PRODUCAO DO ESPACO E A EXPANSAO IMOBILIARIA

A tematica da producdo do espaco desenvolvida por Lefebvre (2001) expBe que a
partir da revolucdo industrial intensificou-se a exploracdo da cidade em detrimento das
atividades do campo, e a cidade passou a ser o locus privilegiado da concentracdo do
capital. O processo de formacédo do nucleo urbano das cidades se deu incialmente por meio
da industrializacdo, uma vez que nele se processou a concentracdo da classe trabalhadora
para residir nas proximidades das unidades fabris, constituindo assim os primeiros
conjuntos habitacionais. Com isto, a cidade se tornou um centro ndo apenas da producéo
em si, mas também de decisbes que articulam o espaco em sua totalidade.

Tendo em vista que a produgdo da moradia tem papel relevante nas transformacoes
espaciais, é preciso abordar este processo antes de se adentrar especialmente nas estratégias
mais especificas do mercado imobiliario. Para isto, destaca-se o pensamento de Carlos
(2015), que considera a moradia como necessidade fundamental do individuo, sendo um
modo de apropriacdo dos lugares a partir da casa. Através do espaco construido, o individuo

se articula e estabelece relages sociais. A questdo é que numa sociedade burguesa, a
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producéo do espaco da moradia é determinada pelas leis de mercado. Estas leis vao definir
0 processo de troca da mercadoria (CARLOS, 2015).

Para Carlos (2015), a producdo da habitacdo possui limitagbes e abre
possibilidades, uma vez que onde se localizam trazem inovagdes por meio da atracdo das
atividades econdmicas, pela necessidade de consumo dos moradores, criando assim 0s
espacos de maior valorizagcdo dentro do nucleo urbano. Em vista disto, os produtos
imobiliérios que estdo em suas proximidades atraem novas centralidades, que acabam por
gerar um maior valor de troca no mercado de mercadorias imobiliarias.

A urbanizacdo tem o crescimento desigual como uma de suas caracteristicas. Com a
instalacdo das industrias e a necessidade dos trabalhadores de residirem proximos ao local
de trabalho, culmina-se no processo de autoconstrucdo de moradias em terrenos
indesejados pelo mercado imobiliario, como &reas de risco, encostas. Esta € uma préatica
muito comum de apropriacdo do espaco em todas as cidades capitalistas, mas com énfase
naquelas em gque predomina uma politica inadequada que indiretamente induz a instalacéo
de residéncias deste tipo. De acordo com Barbosa (2017), uma das condi¢des de moradia
relegada a classe trabalhadora era residir em comunidades com pouca ou quase nenhuma
infraestrutura urbana, reproduzindo territérios de desigualdade em varios paises do mundo,
incluindo os processos que marcaram a urbanizacao no Brasil.

Rubin e Bolfe (2014) apresentam os Institutos de Aposentadoria e Pensdo (IAPS)
como dos primeiros investimentos publicos em moradia no Brasil. Os IAPS foram
importantes para a infraestrutura de incorporacdo imobilidria na década de 1930,
viabilizando o processo de verticalizacdo e especulacdo imobiliaria. De acordo com Ribeiro
(2015), a incorporagédo imobiliaria se configura como a compra de um terreno ou imovel e
estabelece o tipo de empreendimento que sera construido, com intuito de comercializar
unidades habitacionais. Em Natal, a atuacdo dos IAPS teve inicio em 1939 e foram
divididos em dois grupos, através de uma classificacdo econémica apresentados por
Almeida (2008). O primeiro esteve voltado aos trabalhadores que recebiam baixos salarios
e tinham como Unica opgdo de moradia os imoveis geminados, situados em regides
propensas a alagamentos nos bairros Alecrim e Cidade Alta, préximos a locais
considerados insalubres na época, como cemitérios, matadouros e lixdes. O segundo

favoreceu as familias pertencentes as classes média e alta que viviam em bairros como
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Tirol e Petropolis, os quais contavam com equipamentos urbanos e servicos, além de areas
residenciais arborizadas.

Até o inicio da década de 1930, a producao habitacional no Brasil estava ligada a
iniciativa privada. No entanto, Rubin e Bolfe (2014) destacam que uma das medidas
adotadas pelo governo de Getulio Vargas (1930-1945) foi a intervencdo do Estado no setor
habitacional. Neste periodo foram criados alguns programas federais, mas eles nédo
obtiveram grande éxito. De acordo com Azevedo (1988), o primeiro periodo significativo
de producdo habitacional por meio de uma politica publica no Brasil ocorreu entre 1964 e
1986, a partir da criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) em 1964. O BNH tinha
como objetivo incentivar a poupanca, ampliar o mercado de trabalho para um maior
namero de trabalhadores ndo qualificados, promover o desenvolvimento da inddstria de
materiais de construcdo, consolidar e expandir as empresas de construcao civil e outras
atividades relacionadas.

A producao habitacional promovida pelo BNH acabou por angariar, de certa forma,
0 apoio da populacdo ao regime militar. Para viabilizar o financiamento habitacional foi
criado o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), como aponta Azevedo (1988). Balbin e
Krause (2014) explicam que o SFH era composto por dois subsistemas. O primeiro era
gerenciado pelo BNH, que atuava como um banco social e utilizava recursos provenientes
do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) para executar obras habitacionais, em
parceria com as Companhias Habitacionais Estaduais e Municipais (COHABS),
Cooperativas Habitacionais (COPHAAHBS) e as caixas de penséo. J& 0 segundo programa
era direcionado as classes de renda mais elevada e era financiado pelo Sistema Brasileiro
de Poupanca e Empréstimo (SBPE).

Segundo Cardoso e Ribeiro (2002), com o fim da ditadura militar, a
redemocratizagéo e a Nova Constituicdo Federal, a producdo habitacional foi afetada,
sobretudo a partir de 1986. Devido ao fim do BNH, a questdo da moradia popular passou
a ser de responsabilidade de secretarias e ministérios, mas que mesmo assim ndo impediram
o0 enfraquecimento da COHAB. Com o estabelecimento da democracia, a moradia passou
por uma descentralizagcdo do poder do Estado, dando abertura para a privatizacdo. De

acordo com Santos (1999), a partir de 1995 o governo federal comegou a desempenhar um

Sociedade e Territorio — Natal. Vol. 35, N. 1, p. 134-157
Jan./Abr. de 2023 / ISSN: 2177-8396



SOCIEDADE E PEREIRA, Henrique Sabino da Silva
MIRANDA NETO, José Queiroz de

TERRITORIO

papel mais ativo no suporte financeiro aos estados e municipios, visando aprimorar as
condigdes habitacionais.

Para iniciar a compreensdo sobre o processo de producdo capitalista da moradia, é
fundamental entender o conceito de mercado imobilidrio, o qual se relaciona com “[...] toda
transagdo que envolva um bem imovel” (ROYER, 2009, p. 40). O produto imobiliario ¢
unicamente a residéncia, a propriedade da terra e as edificacdes incorporadas. Desta
maneira, a analise considera apenas o imével em si e ndo leva em conta a infraestrutura e
0s servicos de suporte disponiveis no local. Também é importante definir o conceito de
habitacdo, que de acordo com Royer (2009, p. 42) “[...] toda edificagdo destinada ao uso
residencial e que possa ser transacionada no mercado”.

Deste modo, o valor da moradia na sociedade capitalista esta atribuido, além da
propriedade privada, ao conjunto de equipamentos urbanos que valorizam a localizagéo.
Corroborando com Ribeiro (2015), pode-se afirmar que o valor da moradia esta
diretamente ligado a sua relacdo com o sistema especial de bens imobiliarios presentes no
espaco urbano. Isto significa que o valor de uso da habitacdo é composto nao apenas pelo
espaco privativo, mas também pela infraestrutura disponivel na regido, espacos de lazer e
convivéncia, comércios e servigos. Estes elementos adicionais agregam valor simbolico a
localizacdo da moradia.

Ainda de acordo com Ribeiro (2015), a producdo capitalista da moradia inicia com
o capital de incorporacdo, que adquire o terreno e designa o tipo de empreendimento a ser
construido. A partir de entdo, o capital imobiliario contrata uma empresa de construcao e
responsabiliza-se pela comercializacdo da habitacdo. O capital construtor, por sua vez, tem
um longo processo de producdo, pois, a compra do imovel € feita através de sucessivos
pagamentos, ou seja, sua acumulacdo depende de varias etapas. O capital de emprestimos,
por fim, pode se articular com os outros ciclos dos capitais envolvidos na producédo e na
comercializacdo de moradia, que financiara o consumo durante um periodo que
compatibilize o valor da moradia com a capacidade de pagamento do usuario.

A aquisicdo de imoveis, assim como outros bens de grande valor, pode ser
viabilizada por meio da financeirizacdo. Chesnais (2010) discute sobre financeirizagdo
baseado em Marx (1976) e apresenta uma definicdo de finangca como dinheiro utilizado

para garantir crédito. De acordo com o autor, este dinheiro permanece inativo e é fornecido
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por instituicGes especializadas na centralizacdo de poder. Através deste empréstimo, os
juros séo acumulados e valorizados, resultando em uma maior liquidez. Na sociedade
capitalista contemporénea, a variedade de formas de capital ficticio disponivel tem
impulsionado o crescimento do sistema financeiro. No mercado imobiliario, o capital
ficticio é representado pelos empréstimos concedidos para investimentos em processos
produtivos, que geram lucro por meio de juros cobrados.

Sobre a zona da cidade em que o estudo se delimita, Medeiros e Azevedo (2013)
afirmam que a Regido Administrativa Norte iniciou o seu desenvolvimento com a
implantacdo da primeira ponte sobre o Rio Potengi em 1916, até entdo s6 existia uma ponte
de ferro, destinada apenas a linha férrea, ligando Natal ao municipio de Sdo Gongalo do
Amarante. O Unico acesso que ligava as demais regides de Natal a zona norte era pelo
municipio de Macaiba. Somente em 1969 foi construida a ponte ferroviaria Costa e Silva
e a partir da sua duplicacdo, em 1990, a zona norte recebeu um nimero maior de
investimentos.

A parte norte de Natal recebeu vantagens através das medidas governamentais
relacionadas a moradia, implementadas em todo o pais a partir de 1964, gracas ao
estabelecimento do Banco Nacional de Habitacdo (BNH). O BNH seguia uma estratégia
de expansao planejada, o que promovia a ocupacdo de regides periféricas por meio de
conjuntos residenciais. De acordo com Medeiros e Azevedo (2013), este incentivo passou
a atrair comerciantes, empresarios e imobiliarias que viam a possibilidade de lucrar com a
posterior valorizacdo do lugar, o que levou empresas de diversos seguimentos a abrirem
filiais na zona norte. Os primeiros conjuntos horizontais desta zona foram construidos pela
COHAB-RN e foram ocupados inicialmente por familias que vinham do interior do estado
para trabalhar nas indudstrias, em sua maioria familias de baixa renda.

Segundo Carvalho e Costa (2020), com a instalagdo do Distrito Industrial de Natal
e 0 consequente aumento da populagéo, iniciou-se a construgdo dos conjuntos habitacionais
pela Companhia de Habitacdo Popular do Rio Grande do Norte (COHAB-RN). De acordo
com o autor, a zona norte passou por diversas transformacgdes na metade da década de 1990
com o avancgo das atividades do setor terciério, alterando a dindmica socioecondmica da
regido e atraindo cada vez mais investimentos publicos e privados, bem como uma

populacdo com maior poder aquisitivo. Até entdo a predominancia residencial era de uma
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populacédo de baixa renda (MEDEIROS; AZEVEDO, 2013, p. 44). Tais acdes corroboram
a ideia de “valor de morar” definido por Harvey (1980), que sdo alteragcdes que valorizam
o0 solo, por meio de politicas de investimentos, novos estilos de moradias e que o valor de
direito de qualquer propriedade é afetado pelas propriedades vizinhas.

Os autores Gomes, S. Costa e J. Costa (2015) relatam as mudancas que ocorreram
na zona norte devido ao aumento da populacéo e ao desenvolvimento do turismo na regido
litoranea, que impulsionado pelo Programa de Desenvolvimento de Turismo no Nordeste
(PRODETUR/NE) aumentou a demanda por equipamentos sociais como escolas, hospitais,
pracas. Outro fator que beneficiou a zona norte foi a entrega da Ponte Newton Navarro em
2007, ligando a zona norte a zona leste.

Na primeira década dos anos 2000, nesta zona foram edificados e instalados
empreendimentos publicos e privados, como o Carrefour, o Partage Norte Shopping Natal,
a Ponte Newton Navarro, o Instituto Federal de Educacdo Ciéncia e Tecnologia do Rio
Grande do Norte-Campus Zona Norte, Shopping Estacdo, Atacaddo Auto Servico.
Somente em 2005 ergueu-se o primeiro condominio vertical residencial, um atraso de 35
anos em comparacao as outras zonas da cidade.

Estas transformacgdes no espaco urbano da zona norte trouxeram novas ofertas de
servicos como saude, educacdo, varejo e lazer para atender as necessidades de seus
moradores, ampliando o perfil desta zona que até entdo era apenas industrial e onde,
segundo Carvalho e Costa (2010), anteriormente predominavam sitios e fazendas. Como
resultado dos processos de urbanizacdo ocorridos na zona norte, desenvolveu-se também
sua malha urbana, que vem apresentando um crescimento de estilos de moradias em
condominios fechados, horizontais e verticais.

A zona norte tem como um dos principais eixos estruturantes a Avenida Doutor
Jodo Medeiros Filho, também conhecida como estrada da Redinha, que se estende da Ponte
Presidente Costa e Silva até a Ponte Newton Navarro. Esta estrada existe desde 1952, foi
asfaltada e iluminada em 1989, o que atraiu moradias e estabelecimentos comerciais.
Segundo Carvalho (2019), esta area comercial tem impulsionado a restruturacdo do espago
da regifo, com presenca de comércios varejistas e atacadistas. E nesta avenida que estdo
localizados os principais estabelecimentos do circuito superior da economia que, de acordo

com Santos (2004), é composto por bancos, comércios, industrias modernas. Algumas vias
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transversais a Jodo Medeiros Filho também se tornaram espagos comerciais, sendo
configurados pelo que também diz Santos (2004) como atividades do circuito inferior, com
estabelecimentos de menor dimens&o, menos quantidade de trabalho aplicado é predominio
do varejo.

A producéo capitalista da zona norte que pode ser dividida em dois momentos,
sendo que o primeiro teve inicio com a chegada do Distrito Industrial de Natal (DIN),
quando na area havia pouco fator atrativo para outras atividades. Porém, com o crescimento
urbano ocorreu uma expansdo do setor terciario, surgindo assim um espago de consumo,
mesmo que de forma tardia em comparacao com as outras zonas da cidade. Este segundo
momento é mais complexo, pautado por uma expansdo de carater residencial somada a
emergéncia de atividades comerciais e de servigos voltadas a diferentes segmentos de
mercado.

Com as mudancas no espago urbano que aconteceram na zona norte a partir dos
anos 2000 houve uma transformacao também nas opcBes de moradias. Comegaram a ser
erguidos condominios residenciais fechados verticais. Uma alternativa de moradia que ja
estava presente em outras areas da cidade desde o boom imobiliario de 1990. O primeiro
condominio vertical fechado da zona norte foi entregue em 2005, com registro em cartorio
de incorporacdo imobiliaria, o segundo condominio s6 foi entregue em 2011. Mesmo em
um ritmo lento, estes espacos residenciais vém paulatinamente transformando a paisagem

da zona norte de Natal, como se analisara na se¢do seguinte.

A EXPANSAO IMOBILIARIA DE NATAL ATRAVES DE CONDOMINIOS
RESIDENCIAIS FECHADOS

Os condominios fechados podem ser compreendidos por Becker (2005) como o
conjunto de moradias residenciais ou de edificios residenciais privativos. Apresentam
caracteristicas padronizadas como a seguranca através de cercas e muros, além de acesso
restrito e controlado e politicas de gestdo propria. De acordo com a autora citada, podem
apresentar diferentes classificagdes: horizontais ou verticais; de exclusividade residencial

Ou uso misto, quando hd moradias, comércio e servico no mesmo residencial; por tamanho,
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de acordo com a quantidade de lotes; localizacdo, se € no interior da malha urbana ou na
periferia da cidade, e a que classe social pertence.

Na primeira década dos anos 2000, a zona norte passou por um conjunto de
transformacdes, como a instalagéo de shoppings centers, redes de supermercado nacionais
e instituicdes de ensino superior particulares. Houve uma mudanca também nas op¢oes de
moradia. Passaram a ser construidos condominios fechados verticais. O primeiro deles foi
o condominio Residencial Estuario do Potengi, entregue em 2005, que foi representativo
das novas moradias representadas pelos condominios verticais sob a forma de incorporacao
imobiliaria, que por varios anos foi 0 Unico da zona norte com estas caracteristicas. De
acordo com Carvalho e Costa (2020), foi construido por meio do financiamento do
Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que tinha como objetivo atender a
populacéo de baixa renda.

Os proximos condominios sé foram entregues em 2011, o Residencial Riverside e
0 Condominio North Park, também através do financiamento do PMCMV. A partir deste,
comecaram a ser entregues outros condominios nos anos seguintes, ainda em um ritmo
lento, surgindo também em menor quantidade condominios fechados horizontais.

O incorporador imobiliario, principal agente da circulacdo capitalista da moradia,
na zona norte tem o perfil de empresas locais de médio e pequeno porte. Como resultado,
foi criado um ambiente de negécios personalizado, com uma rede de contatos mais proxima
dentro do setor imobiliario, realizando projetos de acordo com a realidade da zona norte,
compondo sete empresas com este perfil atuando no mercado imobiliario da Regido
Administrativa Norte, sdo elas: Alvorada.com Empreendimentos LTDA, Paiva
Empreendimentos LTDA, LS-Engenharia Empreendimentos: LTDA, G&G Zona Norte
Investimentos Imobiliarios LTDA, Morada Empreendimentos LTDA, Terrena
Empreendimentos LTDA e Zeta Construcdo Civil LTDA. Também ha presenca de uma
construtora de atuacgdo nacional e internacional, a MRV engenharia.

Por ter maior area de atuacdo e maior capital, a MRV se destaca das demais
nos aspectos fisicos padronizados dos empreendimentos, que ao serem Vistos na paisagem
da zona norte remetem diretamente a empresa. O uso de alta tecnologia, que fortalece o
marketing dos residenciais no site e nas redes sociais, traz uma solucdo de mostruario do

produto por meio digital mais precisa e atrativa, aumentando as chances de sucesso nas
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vendas. Na zona norte hd cinco condominios desta construtora, que possui maior
quantidade de empreendimentos na &rea de estudo, conforme descriminados no Quadro 1.
As demais possuem apenas um, ou no maximo dois empreendimentos.

Algo importante a se destacar é que os condominios fechados horizontais da zona
norte sdo edificados de forma padronizada, atendendo a certos aspectos em relacdo a
moradia. Isto difere de outras zonas da cidade, em que também ha a opcao de compra do
lote para que o comprador possa construir o seu imdvel de alto padrdo ao seu modo,
mantendo certa exclusividade. Tendo em vista que a renda dos moradores da zona norte €
de em média trés salarios minimos, este fato influencia para que os incorporadores ndo
construam nesta zona grandes projetos de alto padrao ou voltados ao segmento de luxo.

Este fato reforca ainda mais a diferenciagdo socioespacial, principalmente
considerando que muitas das residéncias da zona norte se enquadram na categoria de baixa
renda do PMCMV. Em comparacdo com os demais condominios verticais presentes nas
outras zonas da cidade, também ndo ha semelhanca nas constru¢des em relacéo ao quesito
de moradia de alto padrdo, pois, at¢é 0 momento ndo foram erguidos e nem lancados
quaisquer projetos deste porte na zona norte.

As unidades habitacionais dos condominios da zona norte tém em média de 37 m?
a 75,75 m2, com dois ou trés quartos, porém a maioria é de dois quartos e um banheiro. J&
as casas dos condominios horizontais possuem a média de 61,7 m2 a 87,15 mz2, também
seguem 0 mesmo modelo de dois a trés quartos. Como registrado, este padrédo denota a
participacao de algumas destas empresas no PMCMV do Governo Federal, que estabelece
certos critérios para as plantas residenciais, como tamanho, nidmero de c6modos e
acessibilidade e infraestrutura bésica.

Foi realizado um levantamento no cartorio responsavel pelo registro de
incorporagdo na zona norte, 3° Oficio de Notas, para identificar os condominios que fazem
parte dos critérios de inclusdo da pesquisa, que sdo 0s condominios residenciais fechados
que j& foram entregues aos proprietarios e que possuem registro de incorporagéo. O critério
temporal adotado foi de condominios entregues no periodo de 2010 a 2023. Foram
considerados 13 condominios. Sendo eles: dois condominios horizontais e 11 condominios

verticais apresentados no Quadro 1 e mapeados na Figura 1.
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Quadro 1 — Condominios que compdem a pesquisa, tipo de construcdo e ano de

entrega
Condominio Bairro Tipo Pavimentos Unidades | Ano Construtora
Condominio Pajucara vertical 4 112 2011 Paiva
Residencial North Empreendimentos
Park
Residencial Riverside | Pajucara vertical 16 60 2011 Zeta Construcéo
Civil LTDA
Residencial East Pajucara vertical 4 160 2013 Paiva
Park Empreendimentos
Residencial Parque Potengi vertical 4 160 2013 MDI RN MRV
Nova Europa Parque Nova
Europa Construces
Condominio Florais | Pajucara vertical 4 320 2014 G&G Zona Norte
do Brasil Investimentos
Imobiliario LTDA
Condominio Pajucara vertical 4 456 2015 MD RN MRV
Residencial Nova
Aurora
Condominio Colinas | Redinha vertical 8 84 2016 Morada
do Potengi empreendimentos
LTDA
Condominio Pajucara vertical 4 416 2017 MD RN MRV
Edificio Reserva
Nova
América
Condominio Pajucara vertical 8 192 2017 MD RN MRV
Residencial
Spazio Andrier
Residencial Jardins Potengi horizontal Térreo 22 2020 LS-Engenharia
do Potengi Empreendimentos
Condominio Oésis Pajucara vertical 7 288 2019 Alvorada.com
Paradise Empreendimentos
Norte Boulevard Pajucara vertical 5 160 2021 MD RN MRV
Residencial
Famville Jardins Pajucara | horizontal Térreo 40 2022 Terrena
empreendimentos

Fonte: Coleta de dados no arquivo do 3° Oficio de Notas de Natal.

O mapa da Figura 2 apresenta uma visdo panoramica dos condominios na area de

estudo, destaca também a principal avenida da zona norte, a Doutor Jodo Medeiros Filho,

representando a proximidade em relacdo aos condominios. O mapa tem o objetivo de dar
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uma visualizacdo mais clara da distribuicdo geografica dos condominios residenciais

fechados horizontais e verticais.

Figura 2 — Mapa de localizacdo dos condominios fechados na Zona Norte.
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Fonte: Elaborado pelos autores (2023).

Na zona norte ha a producdo de condominios formais e informais, estes Gltimos séo
condominios fechados de casas, duplex, com predios de até trés pavimentos com poucas
unidades habitacionais e kitnets. Uma das caracteristicas da informalidade destes
condominios € que ndo possuem inscri¢cdo no cartorio de registro imobiliario. De acordo
com um funcionéario do 3° Oficio de Notas, 0s proprietarios ndo regularizam como um
condominio fechado devido ao alto valor da inscricéo.

O bairro Pajucara é o que possui a maior quantidade de condominios residenciais.
Nele estdo presentes o Condominio Reserva Nova América, Condominio Residencial
Spazio Andrier, 0 Condominio Residencial North Park, Residencial East Park, Condominio

Florais do Brasil, Condominio Residencial Nova Aurora, Norte Boulevard Residencial,
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Oasis Paradise e Famville Jardins. De acordo com dados da SEMURB (2012), o Pajucara
possui uma &rea de 766.13 hectares, sendo o bairro que possui a maior quantidade de
conjuntos habitacionais, 16 ao todo, com um total de 5.392 unidades habitacionais e uma
populacédo de 19.865 habitantes.

Os condominios Reserva Nova América e Residencial Spazio Andrier possuem o
mesmo namero de matricula no registro de incorporacdo. O Nova América possui 13 torres
de quatro pavimentos, com 416 apartamentos ao todo e oferece em sua area de lazer, saldo
de festas, playground, espaco fitness, saldo de jogos, espaco gourmet, piscina adulto e
infantil. O Spazio Andrier, com oito pavimentos, trés torres e 192 apartamentos, possui
elevador e oferece em sua area de lazer espagco gourmet, playground, piscina e saldo de
festas. Estes sdo vizinhos e estdo localizados as margens da Avenida Doutor Jodo Medeiros
Filho, uma localizagdo privilegiada no bairro Pajucara, em suas proximidades estéo
localizados uma variedade de comércios e servicos. Esta avenida é uma das principais vias
de circulacdo da zona norte, ela possui facil acesso tanto para a Ponte Newton Navarro
como para a Ponte Presidente Costa e Silva.

No bairro Pajucara também estdo presentes os condominios Florais do Brasil,
Residencial Nova Aurora e Famville Jardins. O primeiro localizado na rua Hiroshi lenaga,
possui 10 blocos de cinco pavimentos com 320 apartamentos e disponibiliza para seus
moradores piscina adulto e infantil, minicampo e churrasqueira. O Residencial Nova
Aurora, narua Santa Inés, possui 10 blocos de quatro pavimentos, totalizando 456 unidades
habitacionais, 0os equipamentos de lazer dispostos neste residencial sdo duas piscinas
infantis, uma piscina para adultos e churrasqueira. Ja o Famville Jardins, na Avenida Mar
do Leste, se difere dos anteriores por ser um condominio fechado de moradias terreas
duplex, com 40 unidades térreas e area de lazer composta de uma piscina, churrasqueira e
espaco zen. A obra ainda ndo foi finalizada, mas algumas moradias ja foram entregues aos
seus proprietérios. Ainda no perimetro destes condominios estd em construgdo um
condominio fechado de moradias duplex, o Mar do Atlantico, o que contribui para a
construcdo de outros condominios fechados horizontais nesta area do bairro Pajucara, que
ainda possui terrenos livres.

Na parte mais periférica do bairro Pajucara, distante da Avenida Doutor Jodo

Medeiros Filho, estdo os condominios vizinhos Residencial North Park e Residencial East
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Park. O primeiro esta localizado na esquina da Rua Santo Espedito, que é cruzamento com
a Rua Santa Inés, onde esta situado o East Park. O North Park possui sete blocos de quatro
pavimentos, totalizando 112 unidades habitacionais, provido de quadra poliesportiva,
piscina e saldo de festas. O East Park possui 10 blocos, térreo e quatro pavimentos,
totalizando 160 unidades habitacionais e oferece como opcdo de lazer espaco para
caminhada, piscina adulto e infantil, trés churrasqueiras, quadra poliesportiva, quadra de
areia, saldo de festas e bicicletéario.

Ja os condominios Residencial Parque Nova Europa e Jardins do Potengi estdo
localizados no bairro Potengi. Segundo a SEMURB (2012), o bairro possui uma area de
799.87 hectares e com 14 conjuntos habitacionais e o total de 57.848 habitantes. O
condominio Parque Nova Europa esta localizado na Avenida Mamanguape, uma das
principais avenidas da Zona Norte, ligacdo do bairro com a Avenida Doutor Jodo Medeiros
Filho. Com cinco torres de quatro pavimentos e 160 apartamentos, o residencial oferece
em sua area de lazer churrasqueira, playground, espaco fitness, saldo de jogos, espaco
gourmet e piscina.

O condominio Jardins do Potengi esta localizado duas ruas atras do Parque Nova
Europa, em uma via completamente residencial, o espaco que o condominio ocupava
anteriormente era uma garagem. No aspecto da paisagem, o condominio ndo trouxe grandes
transformacoes, tendo em vista que é um condominio de duplex com 22 unidades
residenciais, em uma &rea vizinha de moradias horizontais com no maximo dois
pavimentos, provido de uma pequena area de lazer, que oferece espaco gourmet e piscina
com deck molhado.

Diferente dos demais condominios da zona norte, que estdo a direita da Avenida
Jodo Medeiros Filho (destacada no mapa da Figura 1), no sentido zona leste a zona norte,
no acesso pela Ponte Newton Navarro, o Condominio Colinas do Potengi e o Residencial
Riverside estdo localizados no bairro Redinha. Segundo a SEMURB (2012), o bairro possui
uma area de 878.87 hectares, cinco conjuntos habitacionais e 16.630 habitantes. A praia da
Redinha € uma das mais populares e atrativas da zona norte.

Os condominios Colinas do Potengi e Riverside, com vista para o rio Potengi, estao
em uma Zona de Protecdo Ambiental (ZPA), no zoneamento ambiental da cidade de Natal

que corresponde a ZPA - 08: Estuario do Rio Potengi e Mangue. O Condominio Riverside,
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diferente do padréo dos demais condominios verticais da zona norte, € 0 maior com uma
torre de 16 pavimentos, com 60 apartamentos. Ele foi um dos primeiros condominios desta
zona e 0 modelo desta construcdo ndo se concretizou em nenhum outro residencial. O
condominio Colinas do Potengi possui trés torres de oito pavimentos e 84 apartamentos.
Ambos os condominios oferecem portaria 24 horas, piscinas, churrasqueira, academia,
saldo de festa, playground e quadra poliesportiva. H4 uma valorizacao destes condominios
por estarem em uma area verde, com vista para o Rio Potengi.

Através da coleta de dados no cartorio, constatou-se que todos os condominios
apresentados tém suas unidades habitacionais financiadas pela Caixa Econémica Federal
(CEF), a maioria através do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e um pelo
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE). O PMCMYV foi criado em 2009 e
tinha como objetivo reduzir o déficit habitacional nas faixas de renda até dez salarios
minimos. Trata-se, portanto, de uma forma de garantir a producdo de moradias de forma
regular, em assentamentos formais localizados em areas urbanas.

Inicialmente foram criadas as faixas 1, 2 e 3, de acordo com a renda mensal da
familia; alguns anos depois disponibilizou-se uma faixa intermediaria, nomeada de 1,5. De
acordo com a faixa de renda dos moradores descrita pelos responsaveis por construtoras
dos condominios fechados, a renda média dos proprietarios dos iméveis € de 2 a 5 salarios
minimos. Se for levado em consideracdo os empreendimentos financiados pelo PMCMV,
estes moradores se enquadrariam nas faixas de renda 1 e 1,5.

Através de financiamento habitacional para familias das classes sociais mais
pobres, 0 PMCMYV ¢ dividido em dois programas, sendo eles o Programa Nacional de
Habitacdo Urbana (PNHU) e o Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR). Para estes
dois dltimos programas citados, a Lei 11977/2009 previa subvencdes econémicas da
Unido, que concedeu ao PNHU R$ 2,5 bilhdes e a0 PNHR R$ 500 milhdes para a produgédo
e reforma de imoveis residenciais para familias enquadradas nos critérios estabelecidos
pela lei que criou o Programa (BRASIL, 2009). Na area da presente pesquisa, segundo
Carvalho e Costa (2020), o PMCMV foi responsavel por alterar a configuracdo das
moradias na Regido Administrativa Zona Norte, pois através de politicas publicas
habitacionais iniciou-se a constru¢do de condominios habitacionais verticais e em seguida

os condominios fechados horizontais.
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CONSIDERACOES FINAIS

Os condominios entregues na zona norte de Natal procuraram atender o segmento
de médio poder aquisitivo, uma vez que esta faixa de renda abrange muitos individuos na
zona norte, de acordo com o Censo do IBGE (2010). Os incorporadores investem neste tipo
de construcdo devido ao seu alto potencial de vendas e retorno financeiro, uma vez que a
procura por imoveis nesta faixa de renda costuma ser alta. Cabe ressaltar, porém, que este
negdcio ocorre sob o incentivo direto do Estado, a partir de programas de financiamento
como o PMCMYV em diferentes faixas de atuacdo. Trata-se, pois, de uma expansdo que se
deu sob forte viés publico-privado, com crescimento do nimero de condominios formais
conduzidos por diferentes grupos empresariais que apresentam, inclusive, atuacéo
nacional.

Muito embora nédo se tenha uma concentracdo de condominios fechados em uma
parte especifica da zona norte, entende-se que o padrdo de ocupacdo ocorre a partir da
localizacdo nas proximidades das principais vias desta area, como a Av. Dr. Jodo Medeiros
Filho, onde ha uma maior incidéncia de servicos. Alguns destes empreendimentos,
entretanto, estdo um pouco mais distantes deste eixo, ocupando areas que anteriormente
eram vazios urbanos, onde a infraestrutura urbana basica, como a pavimentacgéo das ruas e
a iluminacdo, ainda estd em fase de estruturacdo. Em sua maioria, 0s responsaveis pela
construcdo dos condominios foram responsaveis por providenciar parte da infraestrutura
no perimetro destes empreendimentos.

De modo geral, ha uma semelhanca nas caracteristicas das edificacdes, ja que a
maioria dos condominios verticais possui quatro andares, enquanto os condominios
horizontais ttm menos de 50 unidades habitacionais. Outras semelhancas identificadas
entre os diferentes incorporadores € que ha uma padronizacdo nas unidades habitacionais
no que se refere ao tamanho dos apartamentos e das casas e pela quantidade de quartos,
que variam de dois a trés. Quanto ao financiamento das unidades habitacionais, ha uma
homogeneidade, porque a Caixa Econdmica Federal é a instituicdo responsavel pelo
financiamento pelo PMCMV e pelo SBPE, com destaque ao primeiro por abranger grande

parte das unidades financiadas.
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TERRITORIO

Apesar do crescimento do setor imobiliario na zona norte, a producdo de novos
condominios fechados ndo é tdo intensa quanto nas demais zonas da cidade. Até o
momento, foram entregues apenas um condominio fechado, além dos 13 empreendimentos
que foram considerados. Ha ainda trés projetos em andamento na zona norte. Isto
demonstra que a demanda por este tipo de moradia estd atraindo incorporadores
imobiliarios que enxergam na Regido Administrativa Norte uma oportunidade, sobretudo
pelas possibilidades de financiamento com subsidio federal. A producdo de condominios
predominantes nesta area, até o0 momento, é de condominios verticais, revelando uma
forma de crescimento mais compacta e integrada ao tecido urbano.

O incorporador imobiliario, principal agente da circulacdo capitalista da moradia,
tem na zona norte o perfil de empresas locais de médio e pequeno porte. Este cenario
resultou na criacdo de um ambiente de negdcios personalizado, com uma rede de contatos
mais proxima, realizando projetos de acordo com a realidade local e o perfil populacional
da area em questdo. Vale ressaltar, porém, uma presenca cada vez mais forte de grupos
empresariais de capital aberto, como a MRV engenharia.

A MRV se diferencia das outras incorporadoras pelo forte uso de tecnologia, pelo
marketing e pela padronizacdo dos empreendimentos, nos aspectos fisicos dos demais
empreendimentos. A atuacdo de empresas como a MRV revela uma estratégia capitalista
de expansdo da atividade imobilidria na cidade de Natal, atendendo principalmente aos
estratos de renda baixa e média em areas periféricas que tém alterado a forma e a estrutura
urbana nesta cidade.

Espera-se que os resultados obtidos com a pesquisa possam fomentar novas
pesquisas cientificas na cidade de Natal e em outros lugares do Brasil. Espera-se
igualmente que chamem atenc¢éo para iniciativas de planejamento urbano, para reducgéo das
disparidades na infraestrutura em relacdo as demais zonas da cidade. Trazendo assim a
infraestrutura adequada que acompanhe o crescimento da zona norte, uma area de ampla

extensdo territorial e de grande quantidade de habitantes.
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