Producao do espaco urbano
e processos espaciais em Natal:
o conjunto Ponta Negra em foco*

Urban space production and spatial processes in Natal:
focusing on the Ponta Negra housing estate

Resumo

0O trabalho se propde a discutir os processos es-
paciais no espaco intraurbano do conjunto Ponta
Negra, em face das transformacdes ocorridas, fru-
to da agdo dos agentes produtores do espaco. Foi
realizada pesquisa de campo que verificou a mu-
danca no uso do solo, com o aumento do nimero
de atividades terciarias, muitas voltadas para a de-
manda turistica. Observou-se também a mudanca
na forma urbana, com o surgimento de residéncias
multifamiliares e flats, intensificando o processo de
verticalizacdo. A andlise do conteudo social foi rea-
lizada através de entrevistas junto aos moradores.
Conclui-se que tem inicio a chegada de uma nova
populacao que, no futuro, pode substituir a popu-
lacdo original do conjunto Ponta Negra, visto que
podem pagar pelo alto preco do solo.
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Abstract

The paper aims to discuss the spatial processes
in the intra-urban space of the Ponta Negra
housing estate, in light of the changes that have
occurred as a result of the action of the agents who
produce the space. We conducted a field research
that investigated the change in land use with the
increase in the number of tertiary activities, many
geared to the tourist demand. We also observed
the change in the urban form, with the emergence
of multi-family residences and flats, intensifying
the high-rise development. The analysis of social
content was conducted through interviews with
residents. We conclude that a new population has
started to arrive which, in the future, can replace
the original population of the Ponta Negra housing
estate, as they can pay for the high price of land.

Keywords: urban space production; space-
producing agents; spatial processes, socio-spatial
transformations; Ponta Negra housing estate.
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Sob o capitalismo, a ocupacao do espa-
¢o urbano se da em funcdo dos interesses dos
agentes produtores do espaco e resulta numa
configuracdo que inclui diferentes usos do
solo. De acordo com Corréa (1997), o espaco
urbano é fragmentado e constitui um mosaico
que propicia a reproducao do capital. Por ser
um produto social, o espaco urbano apresen-
ta grandes desigualdades e reflete a estrutura
social dividida em classes. Além disso, dispde
“[...] de uma mutabilidade que é complexa,
com ritmos e natureza diferenciados” (Corréa,
2000, p. 8). Assim, o espaco urbano é também
um condicionante social, ou seja, o espaco
construido desempenha importante papel tan-
to na reproducao de capital quanto na repro-
ducdo da sociedade. Ele é, como explica Cas-
tells (1975, p. 146),

[...] um produto material em relagdo com
outros elementos materiais — entre ou-
tros, os homens, que entram também em
relacdes sociais determinadas, que dao
ao espaco (bem como a outros elementos
da combinacao) uma forma, uma fungao,
uma significacao social.

A terra é um dos elementos que com-
pdem o espaco urbano e uma condicdo funda-
mental para a realizacdo de qualquer atividade.
Como nao é originada do trabalho humano,
ndo possui valor, no sentido marxista. Por outro
lado, toda terra tem um preco, fruto da proprie-
dade privada no modo de producao capitalista,
pois somente “mediante a compra de um direi-
to de propriedade ou o pagamento de um alu-
guel periédico” (Singer, 1982, p. 23) poder-se-a
acessa-la. Na cidade, a terra, associada a infra-
estrutura produzida, torna-se uma mercadoria,
o solo urbano. Este, por ser mercadoria, possui
um duplo aspecto: o valor de uso e o valor de
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troca. O primeiro diz respeito a utilidade da
mercadoria, servindo como meio de existéncia.
0 segundo esta associado ao estabelecimento
de uma relacdo quantitativa entre as mercado-
rias (Harvey, 1980).

Existem trés formas de renda originadas
do potencial do uso do solo. A renda absoluta é
aquela oriunda do monopélio sobre a proprie-
dade do solo urbano, caracteristico do sistema
capitalista. Como nenhuma parcela de solo da
cidade é igual a outra, alguns atributos, co-
mo oferta de servigos e benfeitorias urbanas,
servem a valorizacao do solo urbano. A loca-
lizagao privilegiada possibilita uma renda su-
plementar, chamada renda diferencial. A exis-
téncia de caracteristicas exclusivas, tais como
amenidades naturais e aspectos paisagisticos,
possibilita a extracdo de mais renda, uma vez
que pode ser cobrado um preco de monopolio
que é "determinado pelas necessidades, dese-
jos e capacidades de pagamento dos compra-
dores” (Ribeiro, 1997, p. 67), constituindo uma
renda de monopdlio.

Harvey (1980) explica que o solo urbano
possui qualidades especiais. Em primeiro lugar,
é indispensavel ao ser humano, uma vez que es-
te ndo pode existir sem ocupar espaco. Apresen-
ta baixa liquidez, isto é, muda de proprietarios
com pouca frequéncia. A localizacao é de suma
importancia, pois ndo pode deslocar-se livre-
mente, ja que é uma mercadoria imével, com fi-
xidez geografica. Apresenta inimeras funcdes e
diversos usos para cada usuario. Enfim, é impor-
tante assinalar que o solo urbano possui malti-
plos valores-de-uso, uma vez que cada agente
produtor o utiliza diferentemente. Nas palavras
de Harvey (1980, p. 142), "0 que é valor de uso
para um é valor de troca para outro, e cada um
concebe o valor de uso diferencialmente”.
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Nesse contexto, os promotores imobilia-
rios desejam que seus iméveis estejam em uma
parcela valorizada do espago urbano, que pos-
sam lhes render maior renda. Uma das formas
de auferir renda é por intermédio da especula-
¢do imobilidria. Ha na cidade muitos lotes ocio-
sos, sem funcdo social, a espera da valorizacdo
que advém da provisao de infraestruturas urba-
nas e oferta de servicos. Os proprietarios fundi-
arios almejam, com isso, extrair uma maior ren-
da fundiaria. Ao mesmo tempo, os proprietarios
dos meios de producdo necessitam de terrenos
que satisfacam requisitos especificos para a
localizagado de seus negocios, buscando areas
em que a infraestrutura instalada diminua os
custos da producao ou facilite o consumo. Os
usuarios consomem os varios bens e servicos
gerados a partir da multiplicidade de fun¢des
da cidade para satisfazer suas necessidades,
como a moradia, os hospitais, as escolas, o
lazer, etc.. A habitacdo é um dos principais as-
pectos para a producao do espaco urbano e um
dos elementos primordiais da reproducao da
forca de trabalho.

O Estado, por sua vez, interfere na produ-
¢do do espaco urbano por meio do provimen-
to de infraestruturas, além de ser responsavel
pelo controle urbanistico da cidade. De acordo
com Lojkine (1981, p. 171), o Estado deve ser
visto como o “agente principal da distribuicao
social e espacial dos equipamentos urbanos
para as diferentes classes e fracdes de classe”.
O Estado tem papel fundamental para garantir
os elementos necessarios para a reproducdo
capitalista na cidade, por meio da criagdo das
condicdes gerais de produgao, sejam os meios
de consumo coletivo (escolas, hospitais) ou os
meios de circulacdo material — meios de comu-
nicacdo e de transportes (Lojkine, 1981).
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Embora apresentem objetivos variados,
alguns interesses acabam convergindo para
um objetivo comum, geralmente com a fina-
lidade de promover a reproducao do capital.
Nesse sentido, Harvey (apud Valenca, 2006)
aponta como o capital constroi, destrdi e re-
constréi o espago urbano a sua semelhanca
para que, pelos novos usos e funcdes, possa
reproduzir-se de maneira ampliada. Valenca
(2006, p. 186), analisando o pensamento de

Harvey, explica que

[...] tanto a cidade é importante para a
acumulacdo de capital em geral — produ-
¢ao e consumo de mercadorias e reprodu-
cao da forca de trabalho — como a produ-
¢ao do espaco urbano é, ela propria, par-
te nada desprezivel dessa acumulacao.

Dessa forma, a cidade é produzida como mer-
cadoria, como valor-de-troca.

As acdes dos agentes que produzem a
cidade originam determinados processos liga-
dos a acumulacao de capital e a reproducéo
social. De acordo com Harvey (apud Corréa,
1997), a cidade é a expressao concreta dos
processos sociais, na forma de um ambiente fi-
sico construido sobre o espaco geogréfico. Pa-
ra Castells (1975, p. 73), a producéo do espaco
gera uma série de processos sociais que criam
funcdes, formas espaciais e atividades dentro

de uma organizacao espacial:

Chamamos producédo de formas es-
paciais ao conjunto de processos que
determinam a articulacdo concreta de
elementos materiais sobre um espaco
dado. Mais concretamente, a deter-
minacao da organizacdo, no espaco,
dos individuos e grupos, dos meios
de trabalho, das fungdes, das ativida-
des, etc.
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Quando ocorre uma transformacao na es-
trutura social, consequentemente, ha também
mudancas no espaco urbano, podendo-se falar
na existéncia de processos espaciais. Os pro-
cessos espaciais sao os elementos mediadores
que viabilizam meios para os processos sociais
transformarem o espaco geografico (Corréa,
1997). Castells (1975) afirma que a forma das
cidades, a sua evolucdo e as suas funcdes vao
depender do tipo de processo social que esta
subjacente a esta e, nesse processo, estdo in-
cluidos os processos espaciais. Nesse sentido,
Corréa (2000, p. 36) reforca a ideia de que os
processos espaciais sdo de natureza social,

uma vez que

[...] sdo as forcas através das quais o mo-
vimento de transformacao da estrutura so-
cial, o processo, se efetiva espacialmente,
refazendo a espacialidade da sociedade.

Segundo Santos (1985), sempre que a
sociedade sofre uma mudanca, as formas assu-
mem novas funcoes. Para ele, os conceitos de
forma, funcao, processo e estrutura, considera-
dos em conjunto e relacionados entre si, pode-
rdo servir para a compreensao da organizacao
espacial em sua totalidade. Nas palavras de
Santos (1985, p. 53):

Quando se estuda a organizacao espa-
cial, estes conceitos sao necessarios para
explicar como o espaco social esté estru-
turado, como os homens organizam sua
sociedade no espaco e como a concepgao
e 0 uso que o homem faz do espaco so-
frem mudancas.

Assim, 0s processos espaciais sao res-
ponsaveis pela complexa organizagao espa-
cial e "permitem localizacdes, relocalizacoes e
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permanéncia das atividades e populacdo sobre
o0 espaco urbano” (Corréa, 1997, p. 122).

Tipos de processos espaciais

Em relacdo aos tipos de processos espaciais,
Corréa (1997) lista os processos seguintes: cen-
tralizagdo, descentralizagdo, coesao, segrega-
¢ao, invasao-sucessao e inércia.

Uma caracteristica das cidades contem-
poraneas é a existéncia de uma area onde se
concentra o maior nimero de atividades co-
merciais e de servicos, bem como é também
o foco de transportes intraurbanos, para onde
converge o trafego. O desenvolvimento do
comércio, dos servicos e do sistema de trans-
porte aumenta o potencial de atracdo dessa
area, resultando no processo de centralizagdo
que, conforme Corréa (1997. p. 123), é "um
produto da economia de mercado levado ao
extremo pelo capitalismo industrial”. O pro-
cesso espacial de descentralizacdo surge como
consequéncia da disputa pelo uso da area cen-
tral da cidade, o qual faz surgir deseconomias
de aglomeracao, ou seja, fatores que acabam
por dificultar a permanéncia na érea central de
determinadas firmas. Entre esses fatores, des-
tacam-se o alto preco do solo, os congestio-
namentos no sistema de transportes e comu-
nicacdo, a poluicao, etc. A excessiva centrali-
zacao urbana e tais deseconomias provocam o
deslocamento de firmas e pessoas para outras
localidades (Corréa, 1997).

A populacdo de renda mais baixa pas-
sa a ocupar os centros tradicionais degrada-
dos, e a de renda mais alta passa a constituir

“novos centros”. E importante destacar que
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esse movimento de descentralizacdo ndo ocor-
re de maneira aleatéria, mas segue a légica
capitalista que busca se reproduzir de maneira
ampliada. Assim, as novas areas da cidade para
as quais a populacao e as firmas irdo se deslo-
car devem possuir elementos que possibilitem
uma atratividade, como, por exemplo, terrenos
mais baratos, infraestruturas urbanas, ame-
nidades naturais, etc. Nesse sentido, segundo
Colby (apud Corréa, 1997), para que a descen-
tralizagao ocorra, é preciso que haja atracao
em areas nao centrais.

0 processo de descentralizagdo também
esta ligado ao crescimento da cidade, que faz
com que as distancias entre o centro e as no-
vas areas ocupadas aumentem. De acordo com
Corréa (2000, p. 48), “[...] o aparecimento de
nucleos secundarios de atividades comerciais
gera economias de transporte e tempo, indu-
zindo a um maior consumo [...]", o que justi-
fica a necessidade de um mercado consumidor
nessa localizacdo. Singer (1982) ratifica dizen-
do que o crescimento das cidades provoca o
surgimento de centros secundarios de servicos
em bairros que constituem novos focos de va-
lorizacdo do espaco urbano.

O processo espacial de coesdo esta re-
lacionado com a tendéncia de especializagao
e concentragao de certas atividades em uma
determinada 4rea da cidade. Essa aglomera-
¢ao tem o objetivo de atrair de forma macica
os consumidores, além de possibilitar uma
complementaridade entre algumas atividades,
como companhias de seguros, bancos e sedes
sociais de firmas. Esse processo, portanto,
esta relacionado com as economias de aglo-
meragao que podem ser geradas por meio do
conjunto de atividades espacialmente coesas
(Corréa, 2000).
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O processo de segregacao refere-se
ao desenvolvimento urbano desigual que se
configura nas cidades, fruto da prépria dinami-
ca da producao do espaco. Por um lado, a po-
pulagdo de melhor poder aquisitivo se insere
nas melhores areas da cidade, detentoras dos
melhores servigos de infraestrutura; por ou-
tro, predomina o assentamento da populagao
de baixa renda nas areas desprovidas de tais
servicos. H4 uma homogeneidade da popula-
¢do, que pode ser relacionada com a cultura,
a etnia, a papel funcional e, principalmente,
o nivel econémico. De acordo com Castells
(1983), a disparidade entre as classes sociais
deve ser compreendida ndo sé em termos de
diferenca como também de hierarquia. Assim,
a segregacao é um processo pelo qual a classe
dominante exerce sua dominacdo através da
sua insercdo no espaco urbano.

O processo de invasao-sucessao é verifi-
cado em dreas nas quais uma populacdo com
determinado nivel socioecondmico é substi-
tuida por pessoas de outra classe social, em
geral, de renda inferior aquela que ocupa o
bairro. De acordo com Corréa (2000, p. 136),
a explicagdo para a saida de grupos de alta
renda para novas areas esta relacionada com
a "necessidade de se manter o processo de
producdo de residéncias para a populacgao
de alta renda, producdo essa que remunera
melhor o capital imobilidrio”. Nesse contexto,
pode-se entender o pensamento de Harvey
(apud Valenca, 2006) de que a propria pro-
dugéo do espaco é parte da acumulagao de
capital. Assim, os agentes imobiliarios criam
areas exclusivas para as elites, deslocando-as
para novos bairros na periferia ou para areas
de amenidades da cidade. As areas deixadas
para tras sao ocupadas por uma populacdo de
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menor renda, que busca uma melhor localiza-
¢ao na cidade.

0 processo espacial de inércia é carac-
terizado pela permanéncia de determinadas
funcdes e usos do solo urbano, mesmo quan-
do as causas que justificam sua localizacdo ja
deixaram de existir. H4, de acordo com Corréa
(2000), uma espécie de cristalizacdo no uso
daquele espaco. Um primeiro motivo para es-
sa permanéncia seria o surgimento de novos
fatores atrativos, por meio do aparecimento
de economias de aglomeracdo, como a criagao
de estabelecimentos de servicos, que passam
a garantir vantagens que nao existiam em um
dado momento anterior. Um segundo motivo
seria a inexisténcia de conflitos entre os agen-
tes produtores do espaco por determinada area
da cidade ou ainda pelo fato de que os outros
usuarios ndo detém poder suficiente para for-
car a mudanca no uso do solo. Por fim, esse fe-
nomeno também pode estar relacionado com
o valor simbélico que a érea representa para a
populagao, nao seguindo mais o principio da
racionalidade econémica (Corréa, 2000).

Com base nessa discussdo, é analisada, a
seguir, a relagdo entre a acdo dos agentes pro-
dutores do espaco urbano e a configuracao dos
processos espaciais no conjunto Ponta Negra.

A urbanizacao de Natal:
breve historico

A instalacdo da maior base americana fora
dos Estados Unidos, no periodo da Segunda
Guerra Mundial, trouxe consequéncias signi-
ficativas para o espaco urbano da cidade de
Natal, provocando ndo sé investimentos em
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infraestrutura e mudancas no modo de vi-
da da populagdo, mas também contribuindo
decisivamente para iniciar o mercado de terras
na cidade, com a criacdo dos primeiros lotea-
mentos (Silva, 2003). Apés esse impacto da
Segunda Grande Guerra, inicia-se uma nova
fase para a urbanizacdo de Natal, associada
ao crescimento das atividades ja existentes e
ao aumento do contingente populacional, que
foram consequéncias das politicas de desen-
volvimento de carater urbano-industrial, reali-
zadas em nivel nacional, que se refletiram em
Natal (Costa, 2000).

Com a criagdo da Superintendéncia de
Desenvolvimento do Nordeste — Sudena, em
1959, iniciam-se os investimentos no setor in-
dustrial, que provocou uma aceleracao do fluxo
migratdrio para a cidade, em virtude da criacdo
de novas fontes de trabalho. Como resultado,
houve aumento na demanda por habitacao e,
consequentemente, um crescimento significati-
vo do espaco urbano, surgindo um processo de
valorizacdo fundiaria.

A construgao de grandes conjuntos ha-
bitacionais, por iniciativa do Estado, marcou
profundamente a producdo do espaco urbano
da cidade. Sob os auspicios do Banco Nacional
de Habitagao (BNH), a constru¢do dos conjun-
tos foi promovida pela Companhia Habitacio-
nal (Cohab) e pelo Instituto de Orientagao as
Cooperativas Habitacionais (Inocoop) e se deu
nas franjas da cidade, com padrdes diferencia-
dos. Como consequéncia, ocorreu uma expan-
sao do espaco urbano da cidade, a partir da
incorporacao de diversas areas ao mercado de
terra urbana.

A localizacdo periférica dos conjuntos
habitacionais foi determinante para a formagao

de vazios urbanos e o avanco da especulacao
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imobiliaria, com a existéncia de muitos lotes
ociosos na cidade, sem funcéo social, a espera
da valorizagao que advém da provisao de infra-
estruturas urbanas e ofertas de servicos.

0 Conjunto Ponta Negra foi criado em
1978, pelo Banco Nacional de Habitagdo (BNH),
e construido pelo Inocoop-RN. A construcao
desse conjunto tem um significado importante
para a producao do espaco da cidade de Na-
tal, uma vez que trouxe para o local muitas
familias — o conjunto tem 1837 casas —, hoje
consideradas de classe média, o que orientou a
implantacao de infraestruturas urbanas, propi-
ciando a emergéncia de novas areas urbaniza-
das no entorno. Outro conjunto construido no
bairro de Ponta Negra, o Alagamar — com 158
habitacdes —, contribuiu para a consolidacao
do processo de ocupacdo da zona sul de Natal
(Silva, 2003).

A estrutura urbana instalada possibili-
tou uma abertura ao capital imobiliario, com
a expansao da cidade em direcdo ao mar e as
praias localizadas ao sul. Nesse sentido, verifi-
ca-se o que Maricato (2000, p. 158) define de
forma mais geral como “uma simbiose entre a
abertura de grandes vias e a criacdo de oportu-
nidades para o investimento imobiliario”.

Entre o final da década de 1970 e inicio
da de 1980, com o crescimento da atividade
turistica no Brasil, Natal passa a se beneficiar,
assim como outras cidades do Nordeste, de
acoes realizadas pelo Estado com o intuito de
promover o desenvolvimento dessa atividade,
por meio de investimentos em infraestruturas
e objetos imobiliarios, via Prodetur-NE. O sur-
gimento da atividade turistica vem consolidar
o0 processo de urbanizacdo da cidade, por meio
da construcdo de importante rede hoteleira
e de investimentos que contribuiram para a
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dinamizagao da construcao civil e valorizacao
imobiliaria (Costa, 2000).

Nesse contexto, a duplicagdo da Aveni-
da Engenheiro Roberto Freire e a construcao
da Via Costeira possibilitaram a edificacao de
varios hotéis no local, além de facilitar o fluxo
de veiculos entre as praias do sul e as do cen-
tro da cidade. Esses dois objetos imobiliarios
ajudaram a impulsionar a atividade turistica
em Natal, com destaque para o bairro de Pon-
ta Negra, que sofreu modificacdes associadas
aos investimentos do capital imobiliario (Silva,
2003). O turismo realizado na cidade segue a
tendéncia de se concentrar na area litoranea e,
juntamente com o setor imobiliario, utiliza os
aspectos paisagisticos da praia de Ponta Ne-
gra — como o Morro do Careca — para obter
maior renda.

Surgem novos centros associados aos
principais eixos viarios da cidade, nas aveni-
das Senador Salgado Filho, Prudente de Morais
e Engenheiro Roberto Freire. De acordo com
Gomes, Silva e Silva (2002), os investimentos
realizados nessas vias de circulacao estao as-
sociados ao grande contingente populacional
do entorno, que consome os servicos prestados.
Por outro lado, no centro da cidade, as ativi-
dades terciarias voltam-se para a populacao
de menor poder aquisitivo, havendo, portanto,
uma popularizagdo que pode ser observada
no aumento do trabalho informal exercido por
vendedores ambulantes.

A partir do final da década de 1990, por
meio de investimentos do Prodetur Il, com a
implementacdo de diversos projetos, como o
calcamento e a iluminacdo de ruas, o sanea-
mento e o embelezamento, além da constru-
¢do de pracas e jardins, a dinamica imobiliaria
nessa parte da cidade foi intensificada. Com
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0 novo terminal de passageiros do Aeroporto
Internacional Augusto Severo, inaugurado em
2000, houve um aumento consideravel de voos
que trouxeram a Natal significativo nimero
de turistas estrangeiros, consolidando defini-
tivamente a cidade como importante destino
turistico. Nesse sentido, Valenca e Bonates
(2008, p. 442) explicam que

Nao faltam recursos e esforcos para a
producdo de aeroportos, sistemas viarios,
calgamento, iluminagdo e embelezamento
das areas mais nobres das cidades, para
divulgacao e marketing externos e para
programacao e promocao cultural.

Esse processo historico nos mostra co-
mo a acdo dos agentes produtores do espaco,
principalmente do Estado, foi decisiva para
tornar essa parte da cidade bastante valori-
zada e disputada pelos agentes imobiliarios.
A proximidade do mar e do Morro do Careca,
principal cartdo postal da cidade, a concen-
tracdo populacional — tanto dos moradores
do bairro como de turistas —, além da infra-
estrutura urbana instalada foram fatores fun-
damentais para que o conjunto Ponta Negra
viesse a passar por diversas transformacdes no
seu espaco urbano.

Transformagoes espaciais
no conjunto Ponta Negra

A verificacdo das mudancgas ocorridas no con-
junto Ponta Negra foi feita através de pesquisa
de campo para levantamento de uso do solo
e andlise do mercado imobilidrio em dois pe-
riodos: janeiro de 2007 e dezembro de 2008,
cujos resultados serdo comparados. Além
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disso, foi realizado um levantamento do per-
fil socioeconémico dos moradores, feito por
meio de questionarios junto aos moradores do
conjunto. Utilizamos a divisdo do conjunto de
acordo com os setores censitarios, baseado no
censo realizado pelo Instituto Brasileiro de Ge-
ografia e Estatistica — IBGE — no ano 2000. O
calculo estatistico nos indicou que a amostra
representativa seria de 110 entrevistas, dentre
as quais conseguimos realizar 98, ja que 12
moradores se recusaram a participar da pes-
quisa. O conjunto é dividido em seis setores
censitarios, cada um com um niimero especi-
fico de entrevistas, ja que apresentam quanti-
dades diferentes de lotes. Essa divisao possibi-
litou uma distribuicdo adequada dos entrevis-
tados em todo o conjunto Ponta Negra.

O conjunto, originalmente formado por
casas térreas uniformizadas, tem sofrido pro-
fundas modificacdes quanto ao uso do solo.
Individualmente, as casas também foram re-
formadas ao longo do tempo, em particular
nos Ultimos anos, inclusive refletindo o perfil
socioecondmico de novos moradores. Uma pri-
meira mudanca que se constata é a existéncia
do uso misto do lote, processo em que os mo-
radores destinam uma parte do terreno para
a construcdo de estabelecimentos comerciais
ou de prestacao de servicos, totalizando 136
lotes, em janeiro de 2007. Quando da segun-
da pesquisa, apenas dois anos depois, tivemos
um aumento nesse nimero, atingindo 151 lo-
tes. Assisténcia elétrica e mecanica (oficina,
borracharia, loja de bicicleta e refrigeracao),
loja de roupas e saldo de beleza constituem as
principais atividades, nesse caso.

Além disso, observamos que as bor-
das do conjunto, delimitado pela avenida
Engenheiro Roberto Freire, avenida Praia de
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Genipabu e a Rota do Sol, bem como as vias
principais do interior do conjunto — as ave-
nidas Praia de Tibau e Praia de Buzios — co-
mecaram a sofrer transformacdes no uso do
solo, com o surgimento de atividades tercia-
rias, muitas voltadas a demanda turistica
(Mapa 1).

Existiam, em janeiro de 2007, 90 lo-
tes com funcdo estritamente comercial ou de
servicos. No momento da segunda pesquisa
de campo, esse nimero havia subido para 96
lotes. Sao 38 tipos diferentes de servigos exis-
tentes, que incluem de trabalhos com pouca
especializacdo, como oficina mecanica e ate-
lié de costura, a servicos mais especializados,
como laboratério de analises clinicas, clinicas
médicas, etc. Destaca-se também a grande
quantidade de bares, restaurantes, pousadas,
casas de cambio e agéncias de viagem, o que
indica a existéncia de uma demanda turistica,
inclusive internacional (Tabela 1).

Outros usos encontrados incluem o insti-
tucional, lotes vazios e imoéveis em construgao
ou demolidos, que, em 2007, representavam,
juntos, apenas 25 lotes. Em 2008, esse nime-
ro caiu para 20, principalmente pelo fato de os
terrenos vazios passarem a abrigar residéncias
multifamiliares e flats. Certamente esses lotes
vazios, oriundos da demolicao das residéncias
originais, serdo utilizados para a construcao
de novas residéncias multifamiliares, principal-
mente flats, intensificando o processo de verti-
calizacdo no conjunto habitacional.
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Com relacdo ao mercado imobiliario, me-
rece destaque a valorizacao dos iméveis. Por
exemplo, o valor médio dos aluguéis gira em
torno de R$710,00. Os altos valores que se po-
de obter incentivam a venda dos imoveis pelos
proprietarios. Assim, a Tabela 2 nos mostra o
aumento de 59,6% que houve no nimero de
iméveis em condicdo de negociacdo no con-
junto Ponta Negra. Deve-se salientar que esses
numeros foram contabilizados pela presenca
de placa de venda e/ou aluguel no imdvel, po-
dendo haver mais iméveis nessa situacao, nao
publicitada através da afixacdo de placas. Tam-
bém é comum a presenca da classica placa for
sale, o que reflete o desejo de atrair os estran-
geiros. As principais imobiliarias que atuam no
conjunto sao Abreu Imdveis, ECM, Tur Imoveis
e Tertuliano Rego, todas locais, embora muitos
empreendimentos no bairro (fora do conjunto)
e nas praias proximas facam uso de capitais es-
trangeiros ou nacionais.

Apesar de a grande maioria dos lotes ser
destinada ao uso residencial — 1.588 (em 2007)
e 1.570 (em 2008) —, o que se verificou foi uma
completa mudanga no padrao, uma vez que
quase a totalidade das casas foi reformada,
havendo poucas residéncias originais da época
de construgdo do conjunto. Além disso, o lote
residencial unifamiliar, ndo raro, foi substituido
pelo multifamiliar. Podem-se perceber, também,
alteracdes no aspecto arquitetdnico, com signi-
ficativa quantidade de imdveis passando a ter
mais de um pavimento.
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Mapa 1 — Mapa de uso do solo do Conjunto Ponta Negra
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Tabela 1 - Tipos de comércio e servicos no conjunto

Tipos de comércio/servicos AR B L2 AU
de lotes do solo (%)

Agéncia de viagem, casa de cambio 7 2,8
Assisténcia elétrica e mecanica (oficina, borracharia, loja de bicicleta, refrigeracao) 12 49
Atelié de costura, artesanato 6 24
Aulas de lingua estrangeira (inglés, alemao), cursinho, aulas particulares 8 3,2
Centro comercial 7 2,8
Deposito de latinhas/sucata 2 0,8
Distribuidora de agua, gas e cerveja 8 3.2
Escritdrio (advocacia, contabilidade) 4 1,6
Espetinho, bar, pizzaria, restaurante, sorveteria 28 11,3
Estacionamento 8 3,2
Estidio de gravacao/ filmagem 2 0.8
Imobiliaria/ Construtora/ Material de Construgéo 20 8,1
Informatica/internet 8 3,2
Locadora (carro, video) 1 4,5
Loja de roupas 16 6,5
Manicure, saldao 19 7,7
Revistaria/ papelaria 3 1.2
Servicos alimenticios (mercado, quitanda, padaria, pastelaria) 17 6,9
Servicos alimenticios a domicilio (quentinha, marmita, encomenda para festas) 5 2,0
Servicos de estadia (pousada, albergue, suites) 16 6,5
Servigos de satide e estética (academia, massagem, hidroginastica, danga, cosméticos, 13 53
tatuagem, ioga) !

Servigos diversos (textura, porcelana, mudas, lavanderia, lava jato, autoescola, agougue, 13 53
depositos tupperware) !

Servicos médicos (clinica, dentista, laboratdrio, farmacia) 6 2,4
Servicos para animais domésticos 8 3.2
Total 247 100,0

Tabela 2 — Numero de iméveis em condi¢do de venda ou aluguel

Janeiro 2007 Dezembro 2008
Taxa de
Vend Al | Vend Al | .
enda ugue enda ugue crescimento (%)
Ne de imdveis 34 23 56 35 59,6
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Definindo os processos
espaciais no conjunto
Ponta Negra

De acordo com Moore e Smelser (apud
Schwenk e Madureira Cruz, 2004), existe uma
infinidade de fatores que afeta as ac¢des dos
processos espaciais, tais como a competicao e
a mobilidade. A competicao resulta do fato de
que dois objetos ndo podem ocupar o mesmo
lugar ao mesmo tempo. Como vimos, o espa-
¢o urbano caracteriza-se pela disputa de inte-
resses dos agentes produtores do espaco, que
gera usos, fun¢des e formas diferenciadas. Ja
a mobilidade estéa associada ao movimento e
ao deslocamento de pessoas e mercadorias de
um local da cidade a outro, dependendo, por-
tanto, do grau de acessibilidade.

A concentracdo de atividades terciarias
no bairro de Ponta Negra reflete a existéncia de
uma demanda solvavel, constituida tanto pelos
moradores de classe média do conjunto Ponta
Negra como pelos turistas. Além dos servicos
basicos que se desenvolvem no interior do con-
junto, como padarias, saldes de beleza e merca-
dinhos, é importante destacar aqueles que séo
voltados para a demanda turistica. Estes se con-
centram nas bordas do conjunto, principalmente
ao longo da Avenida Eng. Roberto Freire, impor-
tante passagem para as praias do litoral sul da
cidade. A populacao moradora no conjunto se
beneficia da diversidade de servicos, o que pos-
sibilita maior autonomia com relagao a outros
bairros da cidade, uma vez que ndo precisa se
deslocar a distancias consideraveis para atender
grande parte de suas necessidades. Destaca-se,
ao longo da referida avenida, a concentracao de
supermercados, restaurantes e shoppings.
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Considerando o que escrevem Schwenk e
Madureira Cruz (2004, p. 297)

Os processos espaciais presentes na
transformacéo e na organizacdo do es-
paco néo estdo separados entre si. Nota-
-se que, ao estudar um processo, este se
torna parte de outro, ou de alguma for-
ma, torna-se associado ou auxiliado por
outro processo, em determinada fase ou
circunstancia.

Entendemos que o conjunto Ponta Negra
apresenta-se como um hibrido com relagao aos
processos espaciais que configuram seu espa-
¢o intraurbano. De acordo com Corréa (1997),
embora esteja associado a questao residencial,
0 processo de invasdo-sucessdo pode afetar
as atividades terciarias e industriais. Ao tratar
do mesmo processo, Castells (1975) lembra a
importancia na mudanca das atividades de um
espaco considerado e explica que esse fato
pode estar ligado a iniciativa publica por meio
de investimentos que promovam a renovacgao
urbana. Entendemos que a mudanca no uso
do solo observada no conjunto, principalmente
em suas bordas, pode vir a constituir, em parte,
um processo espacial de invasdo. Nas princi-
pais vias de acesso, trajeto também do trans-
porte publico, inlmeros estabelecimentos de
comércio e servigos surgiram. Como explicam
Schwenk e Madureira Cruz (2004, p. 295):

No ciclo de sucessao, a invasao é o pri-
meiro estagio [...] A invasao pode ser
contida ou acelerada por parte de cada
grupo de populacao ou pelos tipos dife-
rentes de uso da terra, dependendo do
nivel de atitude dos individuos envolvi-
dos, proprietarios, governadores [...] ndo
sendo um processo instantaneo, mas de
varios estagios.
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Se, na forma e na funcao, as transfor-
macdes parecem ocorrer de maneira mais
rapida, constituindo um processo espacial de
invasao, com relagdo ao conteldo social do
conjunto Ponta Negra, as mudancas se dao
em um ritmo mais lento. Como o processo de
invasdo também se reflete na mudanca do
conteudo social de determinada populacao,
foram realizadas entrevistas junto aos mora-
dores, com o objetivo de verificar se o perfil
socioecondmico da populacdo do conjunto
também sofreu transformacgdes.

A primeira questao que levantamos diz
respeito ao local de origem dos moradores.
Observamos que 36,36% dos moradores sdo
oriundos de outros bairros de Natal ou da Re-
gido Metropolitana; 24,55%, do interior do
Rio Grande do Norte; 16,36% vém de outros
estados nordestinos e 11,82%, da regido cen-
tro-sul do pais. Associando esse dado com o

tempo de moradia no conjunto, constatamos
que os moradores vindos do interior do Rio
Grande do Norte sdo aqueles que estao ha
mais tempo no conjunto. Por outro lado, aque-
les que chegaram de outros estados do pais,
principalmente do centro-sul, moram ha me-
nos tempo no conjunto (Grafico 1).

De acordo com os dados da pesquisa de
campo, a oportunidade de obtencdo da casa
propria foi o principal motivo apresentado pe-
los moradores vindos do interior do Rio Gran-
de do Norte para morar no conjunto Ponta
Negra. Por outro lado, para os moradores do
centro-sul do pais, a localizagdo do conjunto
proxima a praia e o fato de o bairro ser con-
siderado nobre foram decisivos na escolha do
conjunto. Nesse sentido, a recente dindmica
de valorizagao dessa parte da cidade pode es-
tar atraindo uma nova populagao para residir
no conjunto.

Grafico 1 - Relacdo entre local de origem do morador
e tempo de moradia no conjunto Ponta Negra

30

25

Tempo de moradia (anos)

20
15
10
5
0

Natal e RMN Interior do RN

Estados do Outros estados
Nordeste

Local de origem

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 15, n. 30, pp. 627-644, jul/dez 2013

639



Felipe Fernandes de Araujo

Ao compararmos a condicdo dos iméveis
dos moradores do conjunto com os do restante
do bairro e da zona sul da cidade, chegamos
a conclusdes importantes. De acordo com a
pesquisa, 72,73% das casas sao prdprias,
13,64% sao alugadas e 2,73% sao cedidas. A
porcentagem de moradores com casa propria
no conjunto é muito mais elevada que a do
restante do bairro, que chega a 52,9%, e a da
zona sul da cidade, que corresponde a 53,8%
(IBGE, 2000). Nesse contexto, esse fator po-
de expressar a dimensao simbdlica do espago
urbano, por meio das relacdes de vizinhanca
e identidade com a casa, principalmente entre
os moradores mais antigos.

De acordo com a pesquisa, 80,91% dos
moradores nao pretendem se mudar do bairro.
Por outro lado, embora isso pudesse diminuir
a intensidade da dinamica imobilidria no con-
junto, observamos que existiam 56 imoéveis dis-
poniveis para venda e 35 para aluguel. Deve-
-se, mais uma vez, salientar que esses numeros
foram contabilizados pela presenca de placa de
venda e/ou aluguel no imével, podendo haver
mais imdveis nessa situacao, nao publicitada
através da afixacao de placas.

Um aspecto importante de ser analisado
diz respeito as atividades de lazer dos mora-
dores. Todos os itens apontados como ativi-
dades realizadas pelos moradores podem ser
satisfeitas no proprio bairro, como ir a praia,
ao cinema, ao shopping, a igreja, etc. Esse
pode ser um dos motivos para que os morado-
res ndo queiram deixar o conjunto. Por outro
lado, esse mesmo fator desperta o interesse
de novos moradores. A ressalva que fazemos
é de que, embora a praia seja apontada co-
mo importante atividade de lazer, 68,89%
dos moradores revelaram que preferem
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frequentar outras praias mais distantes. Essa
mudanca no habito do morador esté associa-
da a presenca de turistas estrangeiros, uma
vez que a prostituicdo foi apontada como o
principal impacto dessa presenca. De acordo
com os moradores entrevistados, a chegada
de estrangeiros também contribuiu para o au-
mento do custo de vida, inclusive nos pregos
supervalorizados dos imoveis.

A respeito do perfil socioecondmico dos
moradores, tratamos de quatro questdes: a ren-
da, a escolaridade, a posse de automével e a
posse de outro imével. De acordo com o censo
do IBGE (2000), a renda da populagdo de Natal
é de aproximadamente R$919,10. Esse valor
aumentou para R$968,66 em 2010, de acordo
com o censo do IBGE (2010). De acordo com
a pesquisa que realizamos, a renda do mora-
dor do Conjunto Ponta Negra é de R$1.443,93,
enquanto a renda familiar mensal supera
R$4.700,00. A média do bairro é mais baixa
porque parte da populacdo que mora na Vila de
Ponta Negra possui rendimentos menores.

Com relacdo a escolaridade, observamos
que a populacao possui um elevado nivel de
qualificacdo. De acordo com o IBGE (2000),
a média da populacdo de Natal que possui 2°
grau completo é de 22,3%. No conjunto Pon-
ta Negra, essa média ultrapassa os 25% dos
moradores. Ainda tomando por base os dados
do censo do IBGE (2000), 10,6% da populagao
de Natal tem 15 anos ou mais de estudo. Esse
tempo corresponde ao periodo destinado até a
conclusdo do 3° grau. Nesse sentido, a média
dos moradores do conjunto que possuem 3°
grau completo é de 36,36%. De acordo com
a pesquisa de campo, os moradores que estu-
daram apenas até o 1° grau geralmente cons-

tituem uma populacdo mais antiga que parou
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de estudar para buscar um emprego e ajudar
na renda familiar (Grafico 2).

As respostas que tratam da posse de
automovel e de outro imével podem indicar
indiretamente o nivel econémico, uma vez que
sdo bens relativamente caros. Esses dados nos
parecem expressivos, visto que mais de 75%
dos moradores possuem, pelo menos, um auto-
movel e 36,36% dos moradores possuem outro
imovel. Os iméveis ou terrenos sao localizados
em outros bairros da cidade, no interior do Es-
tado, em outros estados ou até mesmo em ou-
tros paises.

0 conjunto Ponta Negra foi construido
para atender as necessidades de moradia da
populacdo com até cinco salérios minimos, na
época. Inimeras pessoas, devido a localizacdo
periférica e relativa distancia em relagdo ao

centro da cidade, acabaram buscando outros
bairros para morar. Atualmente, a populacado
do conjunto Ponta Negra faz parte de parcela
privilegiada da populacdo da cidade, que tem
acesso a diversos servicos sem precisar se des-
locar grandes distancias, uma vez que o bairro
aparece como uma nova centralidade urbana.
A disseminacdo de apartamentos e flats
vem, ndo raramente, atender a demanda de
turistas estrangeiros em busca da chamada se-
gunda residéncia, o que representa a chegada
de uma nova populagao. Além disso, a valori-
zacao do bairro gera grande atratividade entre
os moradores de outras localidades da cidade.
No entanto, como essa valorizacdo gerou uma
elevacao no preco do solo, somente a classes
mais abastada da populacdo pode pagar para

residir em Ponta Negra.

Grafico 2 - Escolaridade dos moradores do conjunto Ponta Negra
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Entendemos que a mudanca no conteu-
do social do conjunto pode vir a ser uma ten-
déncia futura. Como explica Singer (1982), a
disponibilidade de novos servicos atrai familias
de renda mais elevada, que podem pagar um
preco maior pelo uso do solo, em comparacao
com os moradores mais antigos e pobres, os
quais vendem suas casas, quando proprietarios,
ou simplesmente saem quando inquilinos, de
modo que 0 novo servico vai servir aos novos
moradores, e ndo aos que supostamente deve-
ria beneficiar.

Um fator que pode ser decisivo para a
formacao dessa situacdo especifica é a legis-
lacdo urbana que atualmente regulamenta a
construcdo no conjunto Ponta Negra. De acordo
com o Plano Diretor do municipio, o coeficien-
te de adensamento no conjunto foi modificado,
reduzindo-se o seu potencial construtivo. Porém
muitos empreendimentos ainda serdo cons-
truidos pelo fato de terem recebido a licenga
quando a lei anterior ainda estava sob vigén-
cia. A atual legislacdo urbanistica, que entrou
em vigor a partir de 2007, contribuiu — embora
temporariamente — para diminuir o ritmo das
transformagoes socioespaciais no conjunto Pon-
ta Negra, ao restringir o processo de verticaliza-
¢do em uma area de suas areas.

Além disso, a crise econémica internacio-
nal que ocorreu, em 2008, também pode ter co-
laborado para a queda do dinamismo do mer-
cado imobiliario no bairro, com destaque para
a diminuicdo das segundas residéncias volta-
das para os estrangeiros. Nesse contexto, as
mudancas no contetdo social parecem ocorrer
de maneira mais lenta que aquelas na forma e
na funcdo urbanas. Pode-se afirmar, no entan-
to, que, diante de tanta pressao do mercado,
o conjunto Ponta Negra ainda sofrera outras
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transformacdes no futuro, inclusive no que diz

respeito a sua populacdo moradora.

Consideragoes finais

A disputa capitalista por solo entre os diferen-
tes agentes produtores do espago urbano deve-
-se ao fato de o modo de produgao vigente ba-
sear-se na propriedade privada da terra. Como
o solo urbano é utilizado de forma diferente
por esses agentes, a espacialidade da socieda-
de é constantemente modificada, configurando
os chamados processos espaciais.

0 processo de transformacao da cidade
de Natal ocorreu de maneira seletiva e inten-
sificou a producao desigual do espaco, por
haver privilegiado uma parcela da populagao
com renda mais elevada e, em consequéncia,
propicia espacos exclusivos para que essa de-
manda se estabeleca em areas nobres, como
o0 bairro de Ponta Negra. De acordo com o re-
ferencial tedrico adotado neste trabalho, ao
analisarmos as caracteristicas do solo urbano
na cidade de Natal — como a localizacao, os
atributos urbanos e a acessibilidade —, pode-
mos perceber os interesses dos diversos agen-
tes produtores do espaco para extrair renda da
terra. Nesse sentido, Natal possui um aspecto
de cidade-mercadoria.

A intensificacdo do processo de urbani-
zagdo, pés-Segunda Guerra Mundial, provocou
o surgimento de novos usos, novas formas e
fungdes para atender aos interesses da clas-
se dominante. O conjunto Ponta Negra é um
exemplo de como a producdo do espaco ur-
bano é um dos fatores de reproducdo do ca-
pital na cidade. A partir de investimentos tanto
publicos como privados, o bairro como um
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todo tornou-se bastante atrativo para o capi-
tal imobilidrio. Nesse sentido, entendemos que
se configura um processo de invasao, uma vez
que houve uma substituicdo do uso residencial
pelo de atividades terciarias, principalmente
ao longo da Avenida Eng. Roberto Freire e nas
principais vias de acesso ao conjunto.

Com relacdo ao uso do solo, destacamos
o0 aumento do numero de atividades comerciais
e de servicos e a proliferacdo do uso misto, no
qual parte do lote é destinada para a realiza-
¢ao de atividades terciarias. As alteracdes no
padrédo arquitetonico da casa dos moradores
estdo associadas ao aumento do processo de
verticalizacdo, com o crescimento no nimero
de residéncias multifamiliares e flats. Além dis-
so, € comum a existéncia de casas reformadas,
muitas das quais com mais de um pavimento, o
que sugere mudancas no perfil socioecondmico
dos moradores.

Nesse sentido, fez-se necessaria a rea-
lizacdo de entrevistas junto aos residentes do
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conjunto Ponta Negra, para analise do seu con-
teddo social. Percebemos que as mudangas no
uso do solo e no padrao das casas ocorreram
de maneira mais rapida do que aquelas relacio-
nadas com o perfil dos moradores. Com relagao
aos moradores que possuem casa propria, as
consequéncias da valorizacao do solo se refle-
tem tanto no aumento do custo de vida quan-
to na oportunidade de alcancar um bom preco
com a venda do seu imével. A substituicao da
populacdo parece ser um processo espacial que
ainda estd no inicio, mas que podera se inten-
sificar no futuro.

Enfim, essa area pode ser vista como re-
serva de mercado para o grande capital imobi-
lidrio. Com a atual lei vigente do Plano Diretor,
essa area pode permanecer com uma certa es-
tabilidade por algum periodo de tempo. Porém,
a partir do momento em que as condi¢des eco-
ndmicas, sociais e politicas se tornarem ideais,
é possivel que a populacdo do conjunto Ponta
Negra nao resista a intensa pressao imobiliaria.

Bacharel em Geografia e mestre em Estudos Urbanos e Regionais. Analista Ambiental no Instituto de
Desenvolvimento Sustentavel e Meio Ambiente do Estado do Rio Grande do Norte. Natal/RN, Brasil.
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Nota

(*) Agradeco ao professor Marcio Moraes Valenga pelas orientagdes, criticas e sugestdes.
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