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Resumo

Este trabalho é resultado parcial de uma pesquisa em andamento
acerca dos vazios urbanos na cidade de Natal. Esses vazios estu-
dados sdao compreendidos como sendo a efetivacdo da retengao
especulativa da terra na extensdo da cidade, cujos impactos so-
cioambientais se ddo no uso ndo sustentavel do espaco urbano,
e, portanto, a pesquisa busca contribuir com a sua conceituacgdo,
categorizagao e identificacdo. Este artigo foca no bairro de Capim
Macio, que é uma das areas de interesse do mercado imobilia-
rio - por sua proximidade com a regido turistica da cidade - e
tem sofrido pressdes para que sejam alteradas suas prescricdoes
urbanisticas no atual processo de revisdo do Plano Diretor de Na-
tal. Desse modo, objetiva-se contribuir com as discussdes acerca
do cumprimento da funcao social da propriedade nos vazios ur-
banos e dos impactos das possiveis mudangas do processo revi-
sor, apresentando uma analise de como o potencial construtivo
do bairro sob especulacdo podera se comportar a partir das pro-
postas realizadas pela Secretaria de Meio Ambiente e Urbanis-
mo (SEMURB), bem como os impactos da ampliagdo da demanda
por infraestrutura urbana, sobretudo do sistema de saneamento.
Palavras-chave: vazios urbanos. lotes ndo edificados e sem uso.
especulacdo imobiliaria. funcdo social da propriedade. Natal.

Abstract

This study is a preliminary development of an ongoing research
on the urban voids of the city of Natal. Such voids are seen as
the result of land speculation in town, and they have social and
environmental impacts due to their unsustainable upkeep, the re-
search aims to identify, define and classify these voids. The focus
of this paper is on a neighborhood called ‘Capim Macio’, which,
due to its proximity to the tourist area, has been on the spotlight
of the real estate market, whose representatives have been lob-
bying in order to change the guidelines of the city master plan
concerning this neighborhood. That said, a secondary objective is
contributing to discussions on: 1) the fulfillment of the social func-
tion of properties that became urban voids; 2) the consequences
of changes regarding the city master plan. We hope to achieve
this goal by offering an analysis of how the possibilities of building
in the neighborhood under speculative pressure might change,
especially after the suggestions made by the 'Secretaria de Meio
Ambiente e Urbanismo’ [Environment and Urbanism Secretariat]
(SEMURB), and also of the effects of the growing need for urban
infrasctructure, above all the sanitation system.
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Resumen

Esto trabajo es resultado parcial de una investigacion en anda-
miento acerca de los vacios urbanos en la ciudad de Natal. Esos
vacios estudiados son comprendidos como siendo el cumplimiento
de la retencion especulativa de la tierra en la extension de la ciu-
dad, cuyos impactos socioambientales se dan en el uso no sus-
tentable del espacio urbano, y, por lo tanto, la investigacion busca
contribuir con su conceptuacion, categorizacion y identificacion.
Este articulo foca en el barrio de Capim Macio, que es una de las
areas de interés del mercado inmobiliario - por su proximidad con
la regidn turistica de la ciudad - y ha sufrido presiones para que
sean alteradas sus prescripciones urbanisticas en el actual proce-
so de revision del Plan Maestro de Natal. De ese modo, se objetiva
contribuir con las discusiones acerca del cumplimiento de la fun-
cién social de la propiedad en los vacios urbanos y de los impactos
de estos posibles cambios del proceso de revision, presentando un
analisis de como el potencial constructivo del barrio bajo especu-
lacién podra comportarse a partir de las propuestas hechas por la
Secretaria de Medio Ambiente y Urbanismo (SEMURB), asi como
los impactos de la ampliacion de la demanda por infraestructura
urbana, sobre todo el sistema de saneamiento.

Palabras-clave: vacios urbanos. parcela no edificada y sin utiliza-
cion. especulacioninmobiliaria. funcidn social de la propiedad. Natal.

Introducao

s vazios urbanos sao produtos do modo capitalis-

ta de producdao do espaco e apresentam-se nos
territérios das cidades contemporaneas sob diversas
categorias, configuracdes e causas. Essa realidade
atinge o municipio de Natal, manifestando-se, princi-
palmente, nas localidades onde havia atividades eco-
nomicas de reproducao do capital (centros histdricos)
deslocadas para areas modernizadas, ou mesmo em
areas de expansdo e interesse do mercado imobiliario,
onde a terra é retida a espera de valorizagao.

Esses espacos imprimem diferentes impactos para ci-
dade: se, por um lado, produzem sensacao de insegu-
ranca, esvaziam de utilizacao trechos do tecido urbano
consolidado, subutilizam a infraestrutura urbana ins-
talada, contribuem para a expansao da cidade e de-
nunciam os processos de valorizacao desigual da terra
urbana - provocando impactos diretos na sustentabi-
lidade urbana; por outro, abrigam a poténcia de ser o
subsidio material de transformacoes do espaco urba-
no, servindo de area disponivel para implantacdo de
equipamentos que visem dar respostas as demandas
sociais por cidades com maior equidade socioespacial.

Compreender esses vazios, 0s processos que levaram
a sua formacao e, posteriormente, os mecanismos e
instrumentos urbanisticos que possam reverter sua
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condicao de ociosidade significa caminhar na diregao
de garantir o cumprimento da fungao social desses
imoOveis. Nessa perspectiva, recentes produgdes den-
tro dessa tematica, bem como acerca do agravamento
das situacdes de vulnerabilidade social no pais, propi-
ciaram a criacao do projeto de pesquisa Vazios Urba-
nos em Natal/RN?!, na UFRN, e o desenvolvimento de
outras producdes que trataram de investigar os vazios
urbanos no municipio de Natal, em especial o artigo
“Vazios urbanos em Natal: um estudo para catego-
rizacdo das areas ociosas e subutilizadas” (ATAIDE,
BRASIL, et al., 2019) e o Trabalho Final de Graduacao
“Especulagao, sol e mar: os vazios urbanos de Ponta
Negra” (CAVALCANTE, 2019).

O artigo tem, entao, como objetivo apresentar resul-
tados parciais da pesquisa no contexto de revisao do
Plano Diretor de Natal, com o intuito de avaliar os
impactos de ocupacao dos vazios especulativos do
bairro de Capim Macio, em relagao a infraestrutura
existente e a em implementagao, considerando tanto
a legislagao vigente, quanto a minuta do projeto de
lei apresentado recentemente pela Secretaria de Meio
Ambiente e Urbanismo (SEMURB). Isso se da com o
intuito de contribuir com a discussdo sobre a tema-
tica ndo s6 no municipio de Natal, mas também em
ambito nacional, em didlogo com outros trabalhos. A
pesquisa aborda tanto bairros situados na area central
da cidade, que passa por processo de reestruturagao
produtiva com a modernizacao e expansao do porto
(Ribeira e Rocas), quanto bairros no eixo de expansao
do mercado imobiliario (Capim Macio e Ponta Negra).
Neste artigo serdao apresentados somente os resulta-
dos de Capim Macio.

As analises se deram mediante o acumulo de reflexdes
sobre a compreensao e classificagao dos vazios desse
bairro, assim como a manipulagao de procedimentos
metodoldgicos, em experimento também nas demais
areas de estudo. A metodologia sera explicitada ao
longo do trabalho.

O que sao os Vazios Urbanos

Na literatura brasileira e internacional, ha diversas
formas de se abordar conceitualmente os vazios urba-
nos. H& autores que o fazem mediante classificacdes
de acordo com 0s USOS que esses espagos possuiam
antes de se tornarem ociosos, ha autores que os inter-
pretam a partir das possibilidades de futuros usos que
estes suscitam através de suas caracteristicas, dentre
outras abordagens?. Todavia, a compreensdo desses
vazios como produto do modo capitalista de produ-
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! O projeto de pesquisa Vazios Ur-
banos em Natal/RN, é coordenado
por Amiria Brasil e Emanuel Caval-
canti, e com coordenagao adjunta
de Ruth Ataide e José Clewton do
Nascimento, todos professores do
curso de Arquitetura e Urbanismo
da Universidade Federal do Rio
Grande do Norte (UFRN). O proje-
to Criado em 2019 com o intuito
de contribuir com o avanco das
discussbes acerca da tematica em
Natal, e com o processo de revisao
do Plano Diretor em curso.

2 Para iniciar a conceituacdo de va-
zios urbanos partiu-se dos estudos
de Andréa Borde (2006 e 2012) e
complementou-se com outros es-
tudos: Iris Ebener (1997), Cristina
Cavaco (2007), bem com estudos
internacionais: NoVOID - proje-
to de investigacdo cuja missdo é
teorizar o arruinamento urbano e
estudar os espacgos abandonados
das cidades, em Portugal - dentre
outros  (http://www.ceg.ulisboa.
pt/novoid/).
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Gcao e a insergao desses espacos dentro do contexto
normativo urbanistico das cidades levam esse artigo
a uma reflexao conceitual estruturada a partir de uma
caracteristica imanente aos imdveis urbanos brasilei-
ros: o cumprimento da funcao social da propriedade,
a partir do marco regulatério atual.

Com a promulgacao da Constituicao Federal de 1988,
a politica urbana nacional foi estabelecida por meio do
Capitulo da Politica Urbana que abriga os artigos 182
e 183 (BRASIL, 1988). No artigo 182 esta determina-
do que a propriedade cumpre sua fungao social quan-
do obedece as prescricdes do Plano Diretor, o qual é
tido como instrumento basico da politica de desenvol-
vimento urbano (BRASIL, 1988). Anos depois, a Lei
Federal no 10.257 de 10 de julho de 2001, o Esta-
tuto da Cidade (Brasil, 2001), detalhou esse capitulo
e incorporou uma série de diretrizes e conceituagoes
que ampliam o que se define como tal cumprimen-
to, orientando os municipios a incorporar essa ldgica
em seus planos e definindo instrumentos urbanisticos
para orientar e garantir o cumprimento da fungao so-
cial da propriedade.

De acordo com o Estatuto da Cidade, os imdveis que
tém a sua disposicao a oferta de infraestrutura urbana
instalada e plenamente operante, mas que permane-
cem nao edificados e sem uso, nao utilizados ou su-
butilizados ndao cumprem com a fungao social da pro-
priedade (Brasil, 2001). Eles sao denominados vazios
urbanos. Entretanto os paréametros que possibilitam
a sua identificacdo estdao sujeitos as prescricbes da
legislacdo urbanistica de cada municipio, visto que,
ao estabelecer seus planos diretores, sao apontadas
as formas de uso e ocupagao do solo permitidas, bem
como os coeficientes de aproveitamento minimos e
maximos aplicaveis e a formula para calcula-los. A
relacdao entre o conceito apresentado e essas pres-
cricOes faz com que, para cada municipio, as catego-
rias de classificacao de vazios urbanos assumam dife-
rentes modos de estabelecer-se, ainda que sejam os
mesmos itens supracitados.

Em Natal os planos diretores a partir de 1984 ja de-

finem, de forma mais ou menos explicita, o cumpri-
3 0 plano Diretor de Natal vigente, ~Mento da fungdo socioambiental® da propriedade. A
;ra;a dad fungég SOCE' da progfrie- versao vigente do Plano Diretor de Natal (PDN) é de
ade e da cidade sob o termo fun- : . .
c30 socioambiental (NATAL, 2007). 2007, porta_nFoNposterlo_r ao Estatuto daA Cidade, e in-
Apesar da diferenca na expressdo, corpora definicdes da lei federal. Ao fazé-lo, estabele-
as definicbes de ambos os concel-  ce que 0s imoveis que subaproveitam ou subutilizam a
tos se assemelham e, portanto, inf b | di ivel n3
entende-se que traduzem o mes.  INfraestrutura urbana a eles disponivel ndo cumprem
mo principio. a sua fungao socioambiental.
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Art. 5° - A propriedade urbana atendera a sua fun-
cao soécio-ambiental quando os direitos decorrentes
da propriedade individual ndao suplantarem ou subor-
dinarem os interesses coletivos e difusos, devendo
satisfazer, simultaneamente, os seguintes requisitos,
além de outros estabelecidos em lei:

I - Uso para atividades urbanas, em razdo compativel
com a capacidade da infraestrutura instalada e supri-
mento de servigos publicos;

II - Aproveitamento e utilizagdo compativeis com a
qualidade do meio-ambiente, seguranga e saude dos
usuarios e propriedades vizinhas;

III - Atendimento as normas fundamentais destinadas
a ordenacao da cidade expressa neste Plano Diretor e
leis correlatas;

IV - Preservacgao, de conformidade com o estabelecido
em lei especial, da flora, da fauna, das belezas natu-
rais, do equilibrio ecolégico e do patrimonio histdrico
e artistico, bem como protecdo do ar e das aguas de
modo a manutencdo da qualidade ambiental. (NATAL,

2007).

O PDN 2007 permite inferir em seu texto somente
duas categorias de vazios urbanos: lotes nao edifica-
dos e sem uso e lotes subutilizados. Ainda que nao o
faca de forma explicita, essas categorias podem ser
deduzidas a partir da conceituacao de lotes ou glebas

CARACTERISTICAS DO IMOVEL E DA AREA ONDE SE LOCALIZA

FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE

Ocupagéo Utilizagéo . Vazio Urbano
. — . I Cumprimento . .
Permisséo Caracteristicas da ocupagéo Permisséo Incidéncia de uso Caracterizagdo | Categoria
Permitida Com uso Cumpre Nao

Area construida igual a 0 com ocu- | Permitida Com ou sem uso Né&o cumpre Lote subutilizado
pagéo movel ou transitoria
Area construida maior que 0 e coe- | Permitida Com ou sem uso Na&o cumpre Sim Lote subutilizado
ficiente de aproveitamento menor
que 0,1
Coeficiente de  aproveitamento | Permitida Com uso Cumpre Nao
maior que ou igual a 0,1 Sem uso Nao cumpre Sim Lote subutilizado
Nao permitida: lote | Area construida igual a 0 sem ou- | Permitida Com uso Cumpre Nao
sobre o qual incide | tras formas de ocupag&o Sem uso N&o cumpre Sim Lote subutilizado
legislagéo proibitiva = = = =
5 ConStrugao, por ca- Né&o permitida Com uso Né&o cumpre N&o
racteristicas ~ socio- Sem uso Cumpre Nao
ambientais, de risco | Area construida superiora 0 oucom | Permitida oundo | Com ou sem uso N&o cumpre Nao
ou outra. ocupagao movel ou transitoria
Quadro 1

Classificagao de vazios urbanos em Natal a partir do PDN 2007
Fonte: Produzido pelos autores a partir de NATAL, 2007 e CAVALCANTE, 2019. 2020
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4 O projeto de extensdo Férum Di-
reito a Cidade, da UFRN, foi criado
com o objetivo de acompanhar as
politicas publicas urbanas, abrindo
um canal de didlogo entre a acade-
mia e a sociedade civil, em espe-
cial o processo de revisdao do Plano
Diretor de Natal, e é composto por
diversos professores, alunos de
graduacdo e pds-graduacdo que
compdem também diversos grupos
de pesquisa. Os coordenadores da
pesquisa que originou este artigo
também fazem parte do Férum Di-
reito a Cidade e utilizaram os re-
sultados aqui apresentados para
argumentagdes no processo de re-
visdo do Plano Diretor.

s As contribuicdes para a minuta
foram enviadas pelo site da SE-
MURB, de forma individual, ou por
grupos.

subutilizadas e a partir do artigo 50 que versa sobre
a funcdo socioambiental da propriedade, entretanto,
o PDN nao apresenta detalhamento na categorizagao
e conceituacdo desses imédveis. Para o PDN 2007 os
lotes ndo edificados sdo aqueles cuja area construida
€ igual a 0, e as glebas ou os lotes subutilizados sao:

areas publicas ou particulares, com edificacdo aban-
donada, ociosas ou utilizadas por alguma forma de
ocupacao transitéria ou movel ou ainda, cujo coe-
ficiente de aproveitamento seja inferior a 0,1 (zero
virgula um) e que ndo atendam as fungdes socio-am-
bientais da propriedade expressas nesta Lei. (NATAL,
2007).

Buscando contribuir com essa conceituagao, conside-
rando o PDN 2007 e o marco regulatério nacional, a
pesquisa tem desenvolvido um esforco de categorizar
0s vazios urbanos a partir da realidade de Natal. A ca-
tegorizacdao, em construcao, classifica os vazios urba-
nos considerando a ocupacgao, a suscetibilidade, o uso
e, consequentemente, o cumprimento da funcao so-
cial da propriedade, como se observa no quadro 1. Os
nomes sugeridos das categorias respeitam os concei-
tos apresentados na literatura e definidos no Estatuto
da Cidade. As definigdes tém o intuito de definir a apli-
cacao dos instrumentos de Parcelamento, Edificacao
ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC), IPTU Progressivo
no Tempo e Areas Especiais de Interesse Social (AEIS)
de vazios, instrumentos esses que, devido, entre ou-
tros fatores, a fragilidade dos conceitos presentes na
legislagao municipal nunca foram aplicados em Natal.

A partir dessa primeira categorizacao de vazios e ba-
seando-se nas reflexdes de CAVALCANTE (2019), a
pesquisa em parceria com o projeto de extensdo Fo6-
rum Direito a Cidade* desenvolveu e apresentou uma
contribuicdo para o texto em revisdo do PDN®, para o
artigo das Definigoes:

Art. 6° - Para os fins desta Lei sdo adotadas as seguin-
tes definigdes:

Novo inciso - imoével ndo edificado e sem uso - Lote ou
gleba, publico ou privado, inserido em parcela do ter-
ritorio passivel de ocupacdo e utilizacdo que apresen-
te area construida igual a zero e ndo seja utilizado.

Novo inciso - imdvel ndo utilizado - edificagdao publica
ou privada inserida em parcela do territério passivel
de ocupacao e utilizagdo que apresente coeficiente
de aproveitamento maior ou igual ao minimo (0,1)
e esteja abandonado, nos termos do artigo 1.276 do
Caodigo Civil, sem uso comprovado ha mais de 3 anos;
ou trate-se de edificacdo caracterizada como obra pa-
ralisada, entendida como aquela inacabada, que nao
apresente alvara de construcdo em vigor e nao pos-
sua Habite-se ou certiddo similar.
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Novo inciso - imdvel subutilizado - imovel publico ou
privado que ndo cumpre com a fungao socioambien-
tal da propriedade ao subaproveitar ou subtilizar a
infraestrutura urbana instalada e o suprimento de
servigcos publicos, conforme Art 50 desta lei, podendo
tratar-se de:

a) lote subutilizado - aquele lote inserido em par-
cela do territério passivel de ocupagao que ndo apre-
sente area construida e seja utilizado por formas de
ocupacdo exclusivamente transitérias ou estaciona-
mentos, excetuando edificios garagem, ou lote que
apresente coeficiente de aproveitamento inferior ao
minimo (0,1); ou aquele lote inserido em parcela do
territorio ndo passivel de ocupacdo, mas com utiliza-
¢dao permitida, em que ndo se comprove Uso por mais
de 3 anos.

b)  edificio subutilizado - aquela edificagdo inseri-
da em parcela do territorio passivel de ocupacao e
utilizacao que apresente area coeficiente de aprovei-
tamento maior ou igual ao minimo (0,1) e sem uso
comprovado ha mais de 3 anos em mais de 50% da
area construida.

Novo inciso - vazio urbano - o imoével situado numa
parcela do territério do municipio passivel de uso e/
OouU ocupacdo que nao exerce a sua fungdo social/so-
cioambiental da propriedade, podendo ele estar: nao
edificado e sem uso, subutilizado ou ndo utilizado.

A partir das categorias definidas, e considerando as
definicdbes acima apresentadas, este artigo trata so-
mente dos vazios urbanos da categoria lotes nao edifi-
cados e sem uso, completamente inseridos na area de
estudo, o bairro de Capim Macio. Esses lotes popular-
mente chamados de “terrenos baldios” distribuem-se
por todo o territério do municipio, sobretudo nas areas
mais distantes do centro com urbanizagao dispersa,
mas se sobressaem quando se localizam nas areas va-
lorizadas da cidade, como é o caso desse bairro. Ainda
que Capim Macio esteja localizado no principal eixo de
expansdo do mercado imobiliario, para o Sul de Natal,
varios lotes encontram-se ociosos. A sua identificacdo
e analise sdo etapas importantes para entender os di-
versos motivos que fazem a terra urbana ficar retida
enquanto muitos ndo tém acesso a ela.

O territorio de Capim Macio

Como se observa na Figura 01, de acordo com Plano
Diretor vigente, o municipio de Natal divide-se em 3
macrozonas: a Zona de Adensamento Basico (ZAB),
a Zona Adensavel (ZAd) e as Zonas de Protecao Am-
biental (ZPA). O municipio divide-se, também, em
gquatro Regides Administrativas (RA): Norte, Sul, Leste
e Oeste, mas que nao funcionam efetivamente. A drea
central do municipio encontra-se na RA Leste, onde ha
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maior adensamento e disponibilidade de infraestrutu-
ra urbana, bem como onde se concentram os limites
da ZAd. O territorio restante que ndo se destaca pelo
zoneamento ambiental é identificado como ZAB por

Ve

LEGENDA

Zona Adensavel (ZAd)
[ JZona de Adensamento Bésico (ZAB)
' Zonas de Protecdo Ambiental (ZPAs)
[JRegides Administrativas (RAs)
[“ILimite de bairros
Il Capim Macio

Extremoz

S3o Gongalo
do Amarante

Oceano Atlantico

Macaiba Fonte dos dados:

SEMURB 2018 / GOOGLE
EARTH 2019

Projecio Universal Transversa
de Mercator
DATUM: SIRGAS 2000

Parnamirim UTM: Zona 255

T S—
o 1250 2500 5.000

Figura 1

Mapa do macrozoneamento de Natal e localizacdo de Capim Macio
Fonte: Produzido pelos autores a partir de SEMURB, 2018, e GOOGLE
EARTH, 2019. 2020

nao ter infraestrutura urbana com capacidade de su-
portar intensos adensamentos populacionais.

O bairro de Capim Macio situa-se na RA Sul de Natal
e insere-se integralmente na ZAB. Limita-se a Norte
com o bairro de Lagoa Nova e com o Parque Estadual
das Dunas de Natal (Unidade de Conservagao inscrita
no macrozoneamento municipal como ZPA 02), a sul
pelo bairro de Ponta Negra e pela ZPA 05 e a oes-
te pelos bairros de Candelaria e Nedpolis. A Avenida
Engenheiro Roberto Freire - importante eixo estrutu-
rador da expansdo do mercado imobilidrio no sentido
sul da cidade - conecta o litoral sul do municipio com
0 centro da cidade e separa Capim Macio em duas
porcOes com diferentes caracteristicas, como se vé na
Figura 02. A porgdo norte € submetida ao instrumento
urbanistico da Area Especial de Controle de Gabarito
(AECG) do Entorno do Parque das Dunas (para pro-
tecdo da paisagem do Parque), onde se aplica uma
restricao de 6,00 metros de altura para as edificagdes
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Figura 2
Mapa da ocupacdo de Capim Macio em 2018
Fonte: Produzido pelos autores a partir de SEMURB, 2018, 2020

inseridas nesta area do bairro. A sul da avenida ndo
ha tal instrumento e as prescricbes seguem aquelas
cabiveis a ZAB.

A evolucdo da ocupacao no territério do bairro tem
forte relagao com as atividades de lazer e turismo na
orla sul de Natal. Por volta dos anos 40, havia apenas
granjas e sitios que margeavam a Estrada de Ponta
Negra - atual Av. Eng. Roberto Freire -, a qual foi
construida em 1923 e era a principal conexdo entre
o centro da cidade e as casas de veraneio das elites
(CAVALCANTE, 2018, p. 25). Mas, a partir da década
de 1950, loteamentos privados passaram a surgir e
na década de 1970 foram entregues os primeiros con-
juntos habitacionais na area, os conjuntos Mirassol e
dos Professores. Apds a dissolucdo do BNH, na década
de 1980, diminuiram-se os investimentos publicos em
habitacdo e a producdo imobilidria passou a ser predo-
minantemente privada através da capitalizacao des-
se direito constitucional (NASCIMENTO, 2011, apud
ARAUJO, PEREIRA, et al., 2016). Os conjuntos, que
antes eram horizontais, passaram a ser construidos
com a tipologia vertical e para outros grupos sociais,
ainda de maneira financiada, mas através da incorpo-
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ragao, por construtoras ou incorporadoras, em regime
de condominios, iniciando o processo de verticalizagdo
do bairro (VIEGAS, 2018).

E ainda nos anos 1980 que se inaugura a Via Costei-
ra, obra fruto da Politica de Megaprojetos Turisticos, o
que fez com que Ponta Negra se firmasse como espa-
co de lazer das classes média e alta, que até entdo as
frequentava mais intensamente no veraneio (SILVA,
2007, p.46). A valorizacao do bairro de Ponta Negra
comegou a promover mudangas em seu proprio terri-
torio e em Capim Macio. Foram construidos conjuntos
habitacionais em Ponta Negra e na década de 1990,
esse padrao foi se ampliando e o setor turistico cres-
ceu vertiginosamente, o que intensificou a ocupagao
do solo nesses bairros. A valorizagao e o fluxo turisti-
co, entretanto, foram diminuindo nos anos 2000 com
a crise econdmica de 2008.

Apesar dos bairros da ZAd terem maior preco associa-
do a terra em funcdo da infraestrutura existente, na
orla sul da cidade, devido as atividades turisticas de-
sempenhadas ha uma valorizagao da terra nos bairros
do eixo que conecta a Praia de Ponta Negra as areas
centrais do municipio. Assim, ainda que Capim Macio
nao tenha infraestrutura urbana que aporte intensas
formas de ocupar o solo, os edificios ali existentes
possuem alto valor comercial e mantém-se em seu
territério uma parcela da sociedade de classe média,
com renda familiar média de 4,71 saldrios minimos,
maior valor na RA Sul (SEMURB, 2018). As caracte-
risticas dessa ocupacdo e de seu perfil social indicam
as possiveis causas da retencao especulativa da ter-
ra, sobretudo no contexto de revisao do Plano Diretor
guando a intensificacdo dos parametros urbanisticos
passa a ser discutida.

Entretanto, apesar da pressao por maiores indices
construtivos, o bairro ainda possui oferta de infraes-
trutura e equipamentos urbanos, sobretudo os publi-
cos, aquém de sua populagdao. Capim Macio tem um
numero significativo de pracas e delegacias, 10 e 5,
respectivamente, mas possui um numero restrito de
unidades de saude e educacdo para atender a sua
populacao de 23.796 habitantes, segundo a SEMURB
(2018). Para tal contingente, ha 3 unidades de saude,
sendo 2 dessas clinicas privadas e 1 Unidade Basi-
ca de Saude (UBS) (SEMURB, 2018). Ha 12 unidades
de ensino, considerando todos os niveis de formacao,
mas apenas 2 sdo publicas: um Centro Municipal de
Educacao Infantil, que atende a 95 criancas, e uma
Escola Estadual de Ensino Fundamental e Médio, que
atende 763 estudantes (SEMURB, 2018).

REVISTA THESIS 14
' E 193

ISSN 2447-8679 | Dezembro 2022



ENSAIOS
Especulacao imobilidria em eixo de expansao do mercado imobiliario | Amiria Begerra Brasil, Sanlo Mathens de O. Lima e Renata Cybele dos Reis

Em relacdo a infraestrutura, até 2007, quando da
aprovacao do Plano Diretor vigente, o sistema de es-
gotamento sanitario se restringia, quase exclusiva-
mente, a Regido Administrativa Leste, a ZAd. Apds
2015, com o Programa Natal 100% Saneada, que pre-
tende atender toda a cidade, a provisdao do sistema
comecgou a mudar. Atualmente, a rede de coleta de es-
goto de Capim Macio esta instalada, mas a Estacao de
Tratamento de Esgoto (ETE) que atendera a esse sis-
tema (ETE Guarapes) ndo teve suas obras concluidas,
0 que prevé realizar-se em 2021, segundo a CAERN
(TRIBUNA DO NORTE, 2020). Enquanto o novo siste-
ma nado entra em operacdo, estad sendo utilizada a ETE
de Ponta Negra, que ja se mostrava insuficiente para
atender a sua original demanda. Além disso, ainda
nao se consegue quantificar o numero de ligacdes das
edificacOes feitas. Entre 2007 e 2017 o crescimento
do atendimento a populacao pelo sistema de esgotos
em operacao foi de apenas 5% (SANTOS et al., 2019).

A discussao pela redefinicdo dos parametros urbanis-
ticos neste bairro se da considerando essas mudancas
pretendidas pelo programa e que estdo em implan-
tacdao no bairro, mas que ainda nao surtiram o efeito
desejado. Segundo Karitana Santos,

a ampliacdo do sistema de esgotamento sanitario ainda
nao esta disponivel para ser incorporada a infraestru-
tura em funcionamento da cidade, nao apresentando
condicdes de suporte a intensificacdo do adensamento
urbano de Natal, por auséncia dos elementos necessa-
rios a efetiva operacao da sua expansao. (SANTOS et
al., 2019, p. 3032).

Além dos impactos na infraestrutura urbana, as mu-
dancas dos parametros propostas para o bairro afetam
também a paisagem na AECG do entorno do Parque
das Dunas ao modificar o gabarito maximo permiti-
do, alterando o entorno da UC, protegida desde fins
da década de 1970 por legislagdes municipais. Apesar
dos fortes impactos ambientais, a analise aqui apre-
sentada ira centrar-se na sustentabilidade da infraes-
trutura urbana.

Os vazios urbanos de Capim Macio

Uma vez definido que seria investigada a categoria de
vazios urbanos imdvel ndo edificado e sem uso, inicia-
ram-se 0s procedimentos para sua identificacao em
Capim Macio. Para tanto, buscaram-se informagoes
no banco de dados da SEMURB referentes ao parcela-
mento e edificagao do bairro (2018) e que precisaram
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Figura 3
Mapa do mosaico de imagens de satélite de Capim Macio
Fonte: Produzido pelos autores a partir de SEMURB, 2018, e GOOGLE EARTH, 2019. 2020

ser conferidas e atualizadas. Junto a isso, utilizaram-
-se imagens de satélite disponibilizadas pelo software
Google Earth. Assim, utilizando o programa ArcGIS,
montou-se um mosaico georreferenciado com foto-
grafias aéreas do territério, o qual foi sobreposto a
base cartografica disposta pela SEMURB, como se vé
na Figura 03.

A partir da sobreposicdo da base cartografica com os
lotes do bairro e da imagem aérea, os lotes foram
analisados quanto a auséncia de ocupagao em seu in-
terior e, em casos afirmativos, quanto a indicios e/
ou vestigios de utilizagdo, tais como placas alusivas a
estacionamentos (ainda que informais) ou ocupagoes
moveis. Desse modo, aqueles lotes identificados como
sem ocupagao e sem uso (no momento da pesquisa)
foram destacados, chegando-se ao total de 296 vazios
urbanos, como se observa na Figura 04, o que repre-
senta um total de 291.288,08m?2, aproximadamente.
A partir disso, foram indicados os vazios que se inse-
rem na Area de Controle de Gabarito (AECG) do Par-
gue das Dunas e aqueles que se inserem na porgao
restante do bairro, na ZAB.
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Figura 4
Mapa dos lotes ndo edificados e sem uso em Capim Macio
Fonte: Produzido pelos autores a partir de SEMURB, 2018, e GOOGLE EARTH, 2019. 2020

Em observacao as prescricdes urbanisticas incidentes
sobre os lotes, para melhor compreender sua relagao
com o entorno e o impacto de uma possivel ocupacao,
os vazios foram classificados quanto as variaveis loca-
lizacao e tamanho, como se observa na Figura 05. A
primeira variavel se justifica em funcdo das restrigdes
de altura as quais estdo sujeitos os lotes inseridos na
AECG, possuindo, consequentemente, um potencial
construtivo mais reduzido em comparacao com os de-
mais lotes do bairro. Dessa maneira, os lotes inscritos
na AECG sao 65, o que representa aproximadamente
22% do numero total de lotes, somando uma area
de aproximadamente 32.745,42m2, 11,24% da area
total dos lotes nao edificados e sem uso; enquanto
os lotes inseridos na ZAB somam 231, 78% do total,
0 que soma uma area de 258.542,66m?2, 88,76% da
area dos vazios urbanos.

Com relacdao a segunda variavel - tamanho dos lo-
tes - foram considerados intervalos determinados a
partir do que o PDN estabelece como lote padrao e
as notificagcdes previstas para os vazios urbanos em
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Figura 5
Mapa dos lotes ndo edificados e sem uso em Capim Macio classificados por sua area e localizagao
Fonte: Produzido pelos autores a partir de SEMURB, 2018, e GOOGLE EARTH, 2019. 2020

caso de aplicagdao dos instrumentos de AEIS de va-
zio, PEUC e IPTU Progressivo no Tempo. Sendo as-
sim, iniciou-se pelo marco do lote padrao, menor lote
admitido para parcelamentos formais no municipio, o
qual corresponde a uma area de 200,00m2 (NATAL,
2007). Em seguida, considerou-se a dimensao minima
gue os lotes devem ter para serem passiveis de carac-
terizar-se como AEIS de vazios, isto &, terrenos ndo
edificados com areas iguais ou superiores a 400,00m?2
(NATAL, 2007). Por fim, de acordo com o instrumento
do PEUC, sdo passiveis de notificacdo os imoveis inse-
ridos na ZAB, desde que apresentem area superior a
1.000,00m2 (NATAL, 2007). Assim, tem-se como in-
tervalos: lotes com menos de 200,00m?2; com area
igual ou superior a 200,00m2 e inferior a 400,00m?2;
com area igual ou superior a 400,00m2 e igual ou
inferior a 1.000,00m?2; e lotes com area superior a
1.000,00m2.

Assim, ao realizar a identificacao e classificacao dos
lotes considerando esses critérios, observou-se que
ndao havia vazios com area inferior a estabelecida
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para o lote padrao, o que se justifica pela ocupagao
predominantemente formal do bairro. Dessa forma,
considerando o bairro como um todo, os lotes com
area entre 200,00m2 e 400,00m2 sdo 10 e somam
3.397,61m2; aqueles entre 400,00 e 1.000m2 sao
240 e somam 152.644,71m?2; aqueles com area su-
perior a 1.000,00m?2 sao 46 e somam 135.245,76m?2,

Uma vez identificados esses lotes que se mantém re-
tidos por quaisquer que sejam suas motivacdes, é im-
portante avaliar os efeitos de sua possivel ocupagao e
0s impactos na demanda por infraestrutura urbana no
bairro. Da mesma forma é importante entender como
as alteracdes propostas até o momento para o PDN
podem beneficiar os proprietarios dessa terra ociosa.
Para que essa avaliagao pudesse ser feita, foram con-
siderados os somatorios das areas dos lotes vazios a
partir de sua insercao na AECG ou exclusivamente na
ZAB para que fossem simulados os cenarios de poten-
cial construtivo considerando a atual legislacao e as
mudancgas propostas pela minuta da revisao do PDN.

Ao analisar, inicialmente, os vazios da ZAB® (cuja area
total corresponde a 258.542,66m?2), tem-se, seguin-
do a legislagao atual, um potencial construtivo de
310.251,19m?2. Se se considera como tendéncia a po-
pulagao de 23.796 habitantes e a densidade de 55,61
hab/ha, que atualmente verificam-se no bairro, se-
gundo a SEMURB (NATAL, 2018), tal potencial, se ocu-
pado, poderia gerar um acréscimo de 17.254 habitan-
tes’. Todavia, na proposta apresentada pela SEMURB
para a revisao do PDN, o coeficiente de aproveitamen-
to maximo (CA max.) para a regiao analisada passa-
ria para 2,5. Nesse cenario de alteracdo, o potencial
construtivo dos vazios chegaria a 646.356,65m2, o
que poderia aportar 35.944 habitantes, mais que do-
brando o atual contingente populacional.

Ao avaliar o total dos vazios inseridos na AECG
(32.745,42m2) de acordo com o atual PDN, obser-
va-se que eles tém um potencial construtivo de
39.294,50m2, o que significaria um acréscimo popula-
cional de 2.186 habitantes. Na proposta da SEMURB,
a AECG deixaria de existir, o0 que faria com que a limi-
tacao de gabarito chegasse a 100,00m e o CA max.
para essa parcela do bairro fosse de 5,00. Nesse con-
texto, esse potencial pode passar a 163.727,10m2,
0 que poderia abrigar mais 9.105 habitantes, contin-
gente quatro vezes superior as tendéncias atuais.

Quando sao somados esses valores dentro dos dois ce-
narios, o que se observa &, com a legislagao atual, que
o potencial construtivo latente é de 349.545,70m?2, os
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rito permitido para 2 pavimentos.
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/0 célculo de nimero de habi-
tantes baseia-se no produto en-
tre a densidade bruta do bairro e
o potencial construtivo dos lotes
subtraido de areas de circulagdo.
Dessa forma, trata-se de uma pro-
jecao imprecisa, em funcao dos
dados disponiveis, mas que ilustra
de forma satisfatéria os cenarios
possiveis.
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guais poderiam abrigar, mantendo-se o atual padrao
de densidade de ocupacao dos imdveis, 19.439 habi-
tantes, 81,69% da populagao atual. Com as altera-
cOes propostas pela SEMURB, esse potencial passaria
a 810.083,75m2, podendo abrigar 45.049, 189,31%
da populagao atual. Com a populagao chegando a tais
patamares, a densidade habitacional poderia chegar,
no primeiro cenario (43.235 habitantes), a 99,75 hab/
ha; no segundo caso (68.845 habitantes), a 158,85
hab/ha. Assim, ao comparar esses numeros com a
atual densidade do bairro, verifica-se que tais altera-
¢oes poderiam duplica-la ou mesmo quadruplica-la,
aumentando consideravelmente a demanda por in-
fraestrutura, o que ainda ndo esta disponivel na area.

Todavia, ainda que esses valores expressem uma sig-
nificativa elevacdao da densidade populacional, esses
calculos acima descritos basearam-se na densidade
bruta média do bairro, ou seja, consideraram que as
novas intervengdes seriam variadas ao ponto de repli-
car em sua escala, proporcionalmente, a mesma va-
riedade de tipologias edilicias hoje verificadas em Ca-
pim Macio. Entretanto, Renata Viegas demonstra que,
desde os anos 2000, ha uma forte tendéncia de verti-
calizagao do bairro, o qual passou a abrigar predomi-
nantemente condominios fechados, cujas densidades
alcancadas verificadas por ela podem chegar a 1.833
hab/ha nesse padrao construtivo (VIEGAS, 2018). Se
toma-se como referéncia para os calculos apresen-
tados anteriormente a média das densidades anali-
sadas por ela para empreendimentos desse padrao
(1.467,10 hab/ha), os valores nos cenarios propos-
tos podem chegar a resultados extremos: no primeiro
cenario, considerando a legislacdo vigente, 536.615
habitantes (1.238,15 hab/ha); e, no segundo, con-
siderando a minuta da lei proposta pela SEMURB,
1.212.270 (2.797,12 hab/ha). Esses niumeros trariam
impactos consideraveis na infraestrutura urbana, nao
considerados nos calculos para o suporte do Programa
Natal 100% Saneada. A insustentabilidade desse mo-
delo de ocupacao fica clara, mesmo utilizando-se para
os calculos numeros brutos e gerais.

Considera-se também que os impactos na paisagem
urbana, ao aumentar de 2 pavimentos para 100m na
AECG do entorno do Parque das Dunas precisa ser
considerado ao analisar a relevancia da UC.

Consideracoes finais
Os vazios urbanos especulativos localizados na area

de expansdo do mercado imobilidrio representam um
estoque importante de terra aguardando condigdes
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em que possam converter-se em maior renda da ter-
ra. Em Natal, representam o aguardo por melhores
coeficientes de construcao que permitam um ganho
mais alto do que o possivel com a legislagdao vigente
através da intensificacdo do uso do solo. Por esses
motivos, a identificacao e classificacdo desses vazios é
importante, e a pesquisa e esse artigo pretendem co-
laborar com o desenvolvimento de uma metodologia.

O artigo explicita que, considerando a legislagao vi-
gente, o potencial construtivo disponivel no bairro Ca-
pim Macio a partir desses vazios é muito alto e hoje,
com sua inser¢cdo no mercado imobiliario produtivo,
seria possivel aumentar consideravelmente o adensa-
mento, 0 que impactaria fortemente a infraestrutura
disponivel. Entretanto, quando se considera a possibi-
lidade de mudanca na legislacao advinda da proposta
desenvolvida pela SEMURB, no atual processo de re-
visao do Plano Diretor, esse potencial aumenta signi-
ficativamente e, consequentemente, o adensamento,
principalmente na parte considerada hoje como AECG.
A mudanga nos parametros urbanisticos significara
um impacto substancial na infraestrutura, que ainda
nao suporta o aumento de densidade possivel com a
atual legislagao. De acordo com Santos et al.,

mesmo quando as trés grandes ETEs forem finalizadas
e a rede disponibilizada para operagao sera necessario
um esforgo concentrado para viabilizar a efetiva exe-
cucao das ligacdoes domiciliares, especialmente da po-
pulacdo mais pobre da cidade (SANTOS et al., 2019,
p. 3033).

Assim, o artigo apresenta uma metodologia - em
aprofundamento - para categorizacao e identificagcao
dos vazios urbanos, e quando calcula, de forma bru-
ta, o potencial construtivo disponivel e a ser ampliado
com a proposta da SEMURB, provoca uma discussao
acerca dos impactos do adensamento, mesmo por ou-
torga, desse bairro. Tal proposta se mostra ao arrepio
da realidade da capacidade da infraestrutura urbana
existente em Capim Macio de absorver o contingen-
te populacional que potencialmente ocupara o bairro.
Ainda que a sobrecarga seja alertada pelo sistema de
coleta de esgoto, preocupam os numeros de equipa-
mentos publicos instalados para atender as necessi-
dades da populagao, sobretudo pela escassez de ter-
ras publicas no territorio - o que é explicado pelo seu
processo de loteamento anterior a lei 6766.

Ao considerar tal proposta, o poder executivo nata-
lense estimula o aumento do preco do solo urbano na
regiao, o que torna a aquisicao desses terrenos res-
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trita a uma classe social abastada. Assim, a possivel
aquisicao desses lotes de alto preco para assegurar a
implantacdo de equipamentos publicos acaba por one-
rar o Estado. Diante dessas constatagdes sobre a au-
séncia de infraestrutura capaz de absorver densidades
nesses niveis, tais propostas da prefeitura mostram-
-se na contramao do que seria governar em busca de
fazer com que as propriedades urbanas cumpram sua
funcao socioambiental.
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