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RESUMO

A Vila de Ponta Negra € o nucleo originario do bairro de Ponta Negra, localizada na cidade de
Natal/RN, e até os anos 1980 era constituida essencialmente por agricultores e pescadores. A
partir desse periodo, com a refuncionalizacdo turistica do bairro, a Vila vem passando por
mudancgas no que se refere ao seu uso e ocupacdo. Verifica-se 0 surgimento de novos
equipamentos de comércio, servicos e a procura por moradia de novos moradores com padrdo
de renda mais elevado, tornando-se uma area cobigada pelo mercado imobiliario. Ocorre 0
inicio de um processo de verticalizagdo nas areas limitrofes da Vila a partir de 2000 e
posteriormente a difusdo de condominios fechados horizontais. A urbanizacdo turistica
(Mullins, 1991) vem se intensificando, ocasionando mudangas na forma e contetido (Santos,
2002) da Vila. O objetivo deste trabalho é analisar o processo de segregacdo residencial
decorrente da dinamizagdo do mercado imobiliario na Vila de Ponta Negra, ap6s a expansao da
atividade turistica. O trabalho parte de uma fundamentacéo tedrico-metodoldgica orientada pela
perspectiva harvey-lefebvriana para discutir a realidade social na Vila de Ponta Negra. A
pesquisa é de natureza quantitativa e qualitativa e caracterizada de maneira exploratério-
descritiva, principalmente porque se buscou dedicar uma visdo geral sobre os processos de
segregacdo na area de estudo. Apds a pesquisa bibliografica e documental, foi realizada uma
pesquisa de campo, com levantamento in loco dos investimentos imobiliarios e entrevistas com
representantes da comunidade, do setor publico, do setor da construcéo civil, além de registros
fotogréficos. Conclui-se que a segregacdo residencial ficou cada vez mais notéria, tendo em
vista que a urbanizacdo turistica valorizou a Vila e atraiu o mercado imobiliario para producéao
de imoveis destinados a uma populacdo com maior poder aquisitivo. A autossegregacao
evidenciada pelos condominios fechados (horizontais e verticais) foi a tipologia que mais
cresceu ao longo dos ultimos anos. Essas modalidades habitacionais fomentaram o processo de
fragmentacdo do solo urbano através de seus muros, que dificultaram a livre circulagdo no
interior da Vila. A vida comunitéria também se fragmenta e se esgarca na medida em que avanga

a urbanizacdo turistica no principal bairro turistico de Natal.

PALAVRAS-CHAVE: Turismo; Mercado imobiliario; Segregacao residencial; Vila de Ponta
Negra/Natal/RN.



ABSTRACT

Vila de Ponta Negra is the original nucleus of the Ponta Negra district, located in the city of
Natal/RN, and until the 1980s it was essentially made up of farmers and fishermen. From this
period onwards, with the tourist refunctionalization of the district, Vila has been undergoing
changes in terms of its use and occupation. There has been the emergence of new commercial
facilities, services, and the search for housing by new residents with a higher income standard,
making it an area coveted by the real estate market. The onset of a verticalization process in the
border areas of Vila began in 2000 and was later followed by the spread of horizontal gated
communities. Tourist urbanization (Mullins, 1991) has been intensifying, causing changes in
Vila’s form and content (Santos, 2002). The objective of this work is to analyze the process of
residential segregation resulting from the dynamism of the real estate market in Vila de Ponta
Negra, following the expansion of tourist activity. The work is based on a theoretical-
methodological foundation guided by the Harvey-Lefebvrian perspective to discuss the social
reality in Vila de Ponta Negra. The research is of a quantitative and qualitative nature and
characterized in an exploratory-descriptive manner, mainly because it sought to provide a
general overview of the segregation processes in the study area. After bibliographic and
documentary research, a field survey was conducted, with on-site surveys of real estate
investments and interviews with community, public sector and construction industry
representatives, in addition to photographic records. It is concluded that residential segregation
has become increasingly evident given that tourist urbanization has valued Vila and attracted
the real estate market to build housing for a population with greater purchasing power. The self-
segregation evidenced by the gated communities (horizontal and vertical) was the typology that
grew the most over the last few years. These housing modalities fostered the process of
fragmentation of urban land through their walls, which hindered free circulation within Vila.
Community life also fragments and frays as tourist urbanization advances in the main tourist
district of Natal.

KEYWORDS: Tourism; Real Estate Market; Residential Segregation; Vila de Ponta
Negra/Natal/RN.
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INTRODUCAO

O bairro de Ponta Negra esta localizado na zona Sul da cidade de Natal-RN e apresenta
diferentes nuances no uso e ocupacdo do solo. Essas diferencas foram intensificadas pelo
desenvolvimento da atividade turistica, com a instalagdo de equipamentos turisticos e a
expansdo de empreendimentos imobiliarios, destacando-se a construcdo dos condominios
verticais e horizontais. Esses tipos de uso e ocupacdo do solo no espaco urbano contrastam com
moradias precérias e vulneraveis que predominam na Vila de Ponta Negra, que integram o
referido bairro.

Essas contradi¢es no espaco urbano sdo impulsionadas pelo surgimento de processos
espaciais no interior da Vila de Ponta Negra, fruto da omissdo do poder publico em
investimentos de infraestrutura e dos produtores imobilidrios, que atuam de maneira voraz no
mercado imobiliario.

O interesse em compreender as singularidades do espaco urbano aconteceu através de
um olhar empirico sobre a Vila de Ponta Negra, de modo que o recorte espacial desta pesquisa
esta relacionado a minha memdaria afetiva, pois sou morador do bairro desde a minha infancia
e acompanhei suas transformacdes atentamente durante os Gltimos anos. Cresci na Vila de Ponta
Negra, andando pelas ruas do antigo vilarejo de pescadores, e percebi, com o passar do tempo,
as transformacdes espaciais que ocorreram depois da chegada do turismo no nucleo originario
do bairro de Ponta Negra.

Este trabalho descreve a trajetéria do turismo como atividade impulsionadora do setor
imobiliario na Vila de Ponta Negra, nlcleo originario do bairro de Ponta Negra, localizada na
zona Sul da cidade de Natal-RN. A Vila de Ponta Negra, outrora um vilarejo de pescadores,
passou a ser visada pelo capital imobiliario com a construcéo de novas tipologias residenciais
e a ser ocupada por uma nova classe social de maior nivel socioeconémico.

Tais mudangas foram potencializadas a partir do desenvolvimento do turismo. S&o
pormenorizados os fatos que marcam a formacao da organizagéo social, o turismo e 0s objetos
imobiliarios. Areas ocupadas pela comunidade da Vila de Ponta Negra, antes periféricas,
tornaram-se cobicadas pelo capital imobiliario e sofreram intervengbes do Estado,
principalmente por causa do crescimento da atividade turistica na orla e pelo deslocamento da
classe média para a zona sul da cidade de Natal. Na Vila de Ponta Negra, o Estado atua de
maneira seletiva, ou seja, 0s investimentos de infraestrutura ocorrem nas areas proximas ao mar

e no entorno dos empreendimentos imobiliarios.
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Apdbs o processo de verticalizacdo de algumas areas no conjunto Ponta Negra, a acéo
dos empreendedores imobiliarios se intensifica na Vila de Ponta Negra. Nessa area se verificou
um processo de expansao de novas tipologias residenciais (condominios horizontais e verticais).
Além disso, o comércio e os servigcos oferecidos ndo atendiam de maneira satisfatoriaas
necessidades da nova populagdo que passou a ocupar a Vila e, portanto, o mercado se adaptoue
comecou a oferecer novos produtos e servigos a esse novo consumidor. Em consequéncia dessa
nova dindmica urbana, ocorreu a valorizacdo dos imoveis e terrenos.

E notdrio perceber que, com o crescimento da atividade turistica e a consequente
dinamizacdo do setor imobiliario, a Vila de Ponta Negra passou por um intenso processo de
transformacdo em sua forma-conteddo, decorrente da proliferacdo dos condominios
residenciais verticais e horizontais. A partir da problematica delineada a questdo que se coloca
na pesquisa é a seguinte: quais processos socioespaciais foram desencadeados a partir da
intensificacdo do mercado imobiliario ap6s a expansdo do turismo na Vila de Ponta Negra?

Esta pesquisa visa contribuir com a discussdo sobre como o turismo e a dindmica
imobiliaria redefiniram a producdo do espaco na Vila de Ponta Negra. A proposta desta
dissertagé@o proporciona a construcao de novas investigacdes sobre a relacdo do turismo com 0s
NOVOS pProcessos espaciais impostos pela expansdo imobilidria na Vila de Ponta Negra, que
representa uma Area Especial de Interesse Social (AEIS), ou seja, um local de producéo,
manutencdo e recuperacdo de habita¢Ges de interesse social.

Nesse sentido, a pertinéncia desta pesquisa esta em analisar o uso dos objetos
imobiliarios como condutor da valorizacao dos terrenos que estdo localizados na Vila de Ponta
Negra, e como a atividade turistica possibilitou o crescimento do setor de comércio e de servigcos
para a populacdo mais antiga e para 0s novos residentes, estabelecendo novas formas de
apropriacdo do espaco geografico, gerando, inclusive, conflitos entre a comunidade local, que
quer preservar a sua identidade de lugar, e o capital imobiliario, que atua no sentido de atrair
um morador com outro perfil e necessidades, promovendo a construcdo de condominios
residenciais e de moradias destinadas a uma populagdo de maior poder aquisitivo,
comparativamente aos habitantes existentes anteriormente.

Diante da discussao posta, o objetivo central deste trabalho é: analisar o processo de
segregacdo residencial decorrente da dinamizacdo do mercado imobiliario na Vila de Ponta
Negra/Natal-RN, apds a expansdo da atividade turistica. Para operacionalizar a pesquisa, foram
definidos os seguintes objetivos especificos:

I) Descrever como a atividade turistica redefine o uso e ocupacdo da Vila de Ponta

Negra;



20

I) Explicar a dindmica e evolucdo do mercado imobiliario, identificando as tipologias
e caracteristicas dos imoveis;

I11) Examinar o papel do poder publico local e sua atuagdo como formulador de politicas
publicas para o desenvolvimento territorial;

IV) Discutir como se deu a mudanca do perfil populacional observada na comunidade a
partir do processo de turistificacdo em curso;

V) Evidenciar os conflitos socioespaciais desencadeados pela producdo imobiliaria;.

A relevancia do estudo esta em discutir o processo de urbanizagdo turistica e suas
consequéncias em areas litoraneas do Nordeste brasileiro, particularmente nas comunidades que
tiveram suas realidades transformadas com o advento do turismo. Nesse cenario, as mudancas
e condicdes requerem constante analise. A urbanizacéo turistica tem sido a denominacdo dada
ao processo de reestruturacdo do espaco urbano ou de producdo de novas areas urbanas
decorrentes da refuncionalizagdo turistica (Mullins, 1991; Cruz, 2000; Luchiari, 2000; Lopes
Jr., 2000). Torna-se necessario discutir e avaliar as caracteristicas dessa urbanizacdo em
distintas realidades.

O estudo realizado identifica/faz uma estreita relacdo do turismo com a questdo urbana,
tendo como foco do debate os processos que se manifestam fortemente na Vila de Ponta Negra
decorrentes da intensificacdo de empreendimentos imobiliarios na area objeto deste estudo,
particularmente o processo de segregacdo residencial. Em relacdo a trabalhos anteriores
produzidos sobre a segregacdo, Medeiros (2015) constata que a desigualdade imposta pela
segregacado € aproveitada pelo mercado imobiliério, que, face ao abandono, realiza reservas e
acoes lucrativas.

A discussdo sobre a tematica da segregacao socioespacial nos estudos turisticos tem
crescido em eventos académicos, justificando, assim, a necessidade de reflexdo sobre as
transformacdes socioespaciais em destinos turisticos proximos ao mar. Para Taveira (2008), os
processos de segregacao espacial decorrentes da atividade e a insercdo excludente dosresidentes
no setor turistico sdo decorrentes do modo como o0s espacos séo turistificados e produzidos e,
por conseguinte, da apropriacéo do espaco para fins de mercado, gerando problemas ambientais
irremediaveis.

Nessa perspectiva, esta pesquisa tem o papel fundamental de auxiliar na analise sobre
o fendmeno do turismo em areas apropriadas pelo capital imobiliario, que Vvé a cidade como um
negocio e que produz espacos cada vez mais desiguais em comunidades que tinham como
predominancia as atividades pesqueiras e voltadas para a agricultura familiar. O processo de

transformac&o da Vila de Ponta Negra ocorreu de maneira rapida e seletiva, por favorecer uma
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parte dos moradores com renda mais elevada, e, como consequéncia, privilegiar espacos
exclusivos para que essa demanda se estabeleca em areas proximas da Praia de Ponta Negra,
que se constitui em uma area central do turismo no destino Natal/RN. H& uma forte presséo
imobiliéaria na Vila de Ponta Negra, por sua localizagdo estratégica, proximidade com o mar (e
com o Morro do Careca), e a existéncia de uma infraestrutura basica no bairro de Ponta Negra.

Sendo assim, a pesquisa se justifica na medida em que séo raros os trabalhos realizados
no meio académico sobre o recorte espacial deste estudo, nesse caso, a Vila de Ponta Negra,
ndcleo originario do bairro de Ponta Negra, tendo como foco a segregacéo residencial.

Portanto é nessa perspectiva que o estudo se faz relevante, pois busca compreender o0s
processos socioespaciais causados pelo desenvolvimento do turismo e pela agdo mercadoldgica
do setor imobiliario na Vila de Ponta Negra, sendo Util para outros e novos estudos. Apos a
conclusdo da pesquisa, o documento serd compartilhado com as instituices e movimentos
sociais, com a finalidade de subsidiar a comunidade a partir de reflexdes e novas abordagens
sobre as recentes transformac@es socioespaciais que estdo ocorrendo na Vila de Ponta Negra.

A dissertacdo esta estruturada em seis partes. Além da introducéo e consideragdes finais,
sdo apresentadas quatro secOes. Entre as se¢Bes ha poesias que foram escritas pela poetisa que
mora na Vila de Ponta Negra. A primeira secdo € destinada aos procedimentos metodol6gicos,
no qual sdo explicitados os recortes e as etapas da pesquisa.

A segunda secdo é composta pelo didlogo tedrico sobre urbanizacdo turistica,
observando o papel do poder publico na difusdo do turismo em Natal. Também é delineada a
delimitacdo administrativa e feita uma breve caracterizacdo da AEIS (Area Especial de
Interesse Social) da Vila de Ponta Negra; logo em seguida sdo discutidos a infraestrutura urbana
do bairro de Ponta Negra e o contexto historico até a consolidacao do turismo.

A terceira secdo retrata um didlogo tedrico-conceitual sobre a relacdo entre o turismo e
0 mercado imobiliario, observando a diversificacdo do uso e ocupacdo do bairro de Ponta
Negra, as tipologias habitacionais, a producdo imobiliaria e os conflitos socioespaciais na Vila
de Ponta Negra, com énfase para os “espigdes” de Ponta Negra e o conflito imobilidrio do
campo do Botafogo.

Finalmente, a quarta se¢do foca na questdo central do estudo, abordando os processos
espaciais observados na Vila de Ponta Negra, com énfase na segregagdo residencial e

autossegregacao.



SECAO 1- METODOLOGIA DA PESQUISA

1.1. Recorte espacial e temporal
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A Vila de Ponta Negra é parte integrante do bairro de Ponta Negra, situada na zona sul

de Natal-RN. Se constitui de uma Area Especial de Interesse Social que vem passando um

intenso processo de especulacdo imobiliaria. Esta inserida em um contexto geografico

diferenciado, cercada pela Orla de Ponta Negra, ZPA-6 (Morro do Careca e Dunas associadas)

e por uma AEITP-1 (Area Especial de Interesse Turistico e Paisagistico).
Figura 1

Localizacdo da area de estudo em Natal/RN
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Fonte: Elaborado por Pablo Pereira e Jocilene D. Barros.

O acesso até a Vila de Ponta Negra da-se pela Rua da Lagosta, ao entrar no conjunto

Alagamar, e pela avenida Engenheiro Roberto Freire (antiga estrada de Ponta Negra). Outra

forma mais aprazivel para se chegar na Vila de Ponta Negra é pela orla da Praia de Ponta

Negra, através das escadarias que levam até o antigo vilarejo de pescadores e agricultores.

O quadro natural da Vila de Ponta Negra é caracterizado por coqueirais, arvores de

pequeno porte, terrenos planos e pouco ondulados. Observa-se 0 uso e ocupacdo do solo de

maneira desordenada, onde as ruas sdo estreitas na sua predominancia, com um tracado
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organico, sendo definido pelo processo de urbanizacao turistica de maneira rapida e desigual,
constituindo diversas tipologias habitacionais.

O recorte temporal deste trabalho refere-se ao momento em que a atividade turistica se
intensifica em Natal-RN, com a constru¢do do PD/VC, ou seja, 1980. A partir desse momento,
verifica-se a criacdo dos objetos imobilidrios estimulados pelo crescimento do turismo,
repercutindo na Vila de Ponta Negra de forma mais acentuada com o boom imobiliario nos

anos 2000, emergindo condominios verticais e horizontais.

1.2. Caracteristicas da pesquisa

A pesquisa é constituida de natureza quantitativa e qualitativa e caracterizada como
interpretativa, critica e reflexiva, principalmente porque se buscou dedicar uma viséo geral
sobre 0s processos espaciais na Vila de Ponta Negra.

A descri¢do é um importante caminho a ser percorrido, dotando o pesquisador de um
poder de compreenséo que o conduza a construcgdes explicativas, as quais se fundamentam no
conhecimento cientifico (Gil, 2009). A pesquisa foi realizada numa perspectiva historica, com
um recorte temporal do tipo longitudinal e seccional, pois a coleta de dados foi realizada num
determinado momento, mas procurou-se resgatar informacdes e dados de periodos passados
(Vieira, 2004).

1.3. Procedimentos metodoldgicos

Esta pesquisa parte de uma fundamentacdo tedrico-metodoldgica orientada pela
perspectiva harvey-lefebvriana, para discutir a realidade social na Vila de Ponta Negra a partir
do método dialético. Para Lefebvre (1983), é utilizando-se da dialética que os pesquisadores
confrontam as opinides, os pontos de vista, os diferentes aspectos do problema, as oposigdes e
as contradicOes, e tentam elevar-se a um ponto de vista mais amplo, mais compreensivo.
Conforme Benach (2017), a fundamentacéo teorica de Lefebvre articula a analise espacial com
o funcionamento do capitalismo, e suas consequéncias politicas se mostram em plena vigéncia
em sua aplicacdo na problemaética urbana atual.

Nessa direcdo, Carlos (2023) afirma que o processo dialético, como caminho depesquisa
capaz de orientar o entendimento da realidade, permitiu pensar o espaco como mercadoria,

inserido na totalidade da produgé&o social capitalista.
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A partir da concepc¢do sobre a dialética, Carlos (2015) enfatiza que a dialetizacéo e
particularizacdo da valorizacdo do espaco envolvem a necessidade de analises que se apoiem
no plano concreto do lugar, passando pelo estudo da valorizacdo fundiaria, imobiliaria e
estatista, compreendidas como momentos inseparaveis do processo de valorizagdo do espaco,
e que se diferenciam da capitalizacdo do espago como processo integrante do aumento — em
parte especulativo — dos precgos dos terrenos e dos imoveis.

A dialetizacdo permite refletir sobre as dualidades, as contradi¢cbes na producdo do
espaco a partir da atividade turistica, da especulacdo imobiliéria e dos processos espaciais que
tém como caracteristica a complexidade de formas-contetdos no espaco vivido da Vila de Ponta
Negra.

1. A pesquisa cientifica depende também de um “conjunto de procedimentos intelectuais

e técnicos” (Gil, 1999, p. 26) para que os objetivos da investigacdo sejam alcancados.

Nesse sentido, os procedimentos metodoldgicos do presente trabalho foram realizados

tendo em vista algumas etapas, com destaque para as pesquisas: bibliogréafica,

documental e de campo, como também para a elaboracdo de mapas, tabelas e

graficos.

2. Pesquisa bibliografica: foram feitas leituras e analises de artigos cientificos, livros,
capitulos de livros, dissertacGes e teses.

No que concerne a historiografia da Vila de Ponta Negra, foram levantados artigos que

disponibilizaram um vasto estudo sobre a historia e organizacdo social da Vila de Ponta

Negra, com relatos e citacbes de personalidades que s@o referéncias no acervo

histérico-geografico do Rio Grande do Norte. A reportagem do bibliogréafica,

documental e de campo, como também para a elaboracdo de mapas, tabelas e graficos,

Jornal Tribuna do Norte e a dissertagédo sobre a Vila de Ponta Negra reforcam o vasto

material historiografico.

A coleta de dados e informagGes em jornais, artigos, dissertacdes e teses relacionados
ao processo de turistificagdo, mercado imobiliario, processos espaciais e urbanizagdo turistica
se fizeram presente durante todo o processo de producao da dissertacao.

Os livros “Justica espacial e o direito a cidade” (Alves et al., 2017); “Geografia urbana
critica” (Alvares et al., 2018); “A producéo do espaco urbano” (Carlos et al., 2023) e “A cidade
como negocio” (Alvarez et al., 2022) produzidos pelos pesquisadores da Geografia Urbana
Critica Radical/Universidade de Sdo Paulo (Gesp/USP) constituiram-se em uma importante
base bibliografica para o desenvolvimento da pesquisa.

O grupo de Estudos Urbanos (GEU) da UFBA, através da obra “A cidade
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contemporanea - segregagdo espacial” (Vasconcelos & Pedro de Almeida, 2018), também
contribuiram para fundamentacdo do arcabouco tedrico da pesquisa, uma vez que trata com
profundidade o tema da segregacdo no espaco urbano. O grupo de pesquisa Turismo e
Sociedade, do Departamento de Geografia da UFRN, teve uma contribuicdo essencial no
desenvolvimento da pesquisa, a partir dos estudos ja desenvolvidos sobre a relagdo turismo e
mercado imobiliario no litoral potiguar, além das reunides e discussdes realizadas.

Algumas citacdes da dissertacdo foram elaboradas a partir da producéo académica do
Grupo de Pesquisa Cidades Litoraneas e Turismo (CILITUR), que possibilitou a ampliacdo do
debate sobre turismo e producdo do espaco litordneo no Brasil, que inclui processos
socioespaciais regionais, metropolitanos e intraurbanos relativos as manifestacdes da atividade
turistica.

3. Pesquisa documental: foi realizado um levantamento de informacGes em 6rgdos
publicos e privados, tais como: Secretaria de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal
(SEMURB), buscando compreender a realidade e a forma de atuacdo dos
empreendedores imobiliarios a luz das mudancas do marco regulatorio encontrado no
Plano Diretor de Natal; Secretaria Estadual de Turismo (SETUR/RN) e Secretaria
Municipal de Turismo (SETUR/Natal), que foram consultadas para se obter
informacdes sobre a expansdo do turismo em Natal; Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE), para entender a dindmica populacional da area enfocada no
estudo.

4. Pesquisa de campo: foram feitas visitas na area de estudo para observacao in loco,
registro e conhecimento da realidade vivenciada na vila, procurando observar 0s
processos desencadeados pelo turismo e pela especulacdo imobiliaria.

Foram realizadas véarias caminhadas para perceber de maneira critica as contradices,
0S contrastes na organizacao das tipologias habitacionais no interior e nas bordas da Vila de
Ponta Negra. Na producdo da dissertagdo, foi utilizado um amplo material secundario que
permitiu o processo de validagéo dos atores sociais envolvidos no processo de turistificacdo
na Vila de Ponta Negra. Nessa ocasido foi realizado também o registro fotografico da area de
estudo.

Foram de grande relevancia os mapas georreferenciados disponibilizados pela
SEMURB para conhecer a delimitacdo espacial da AEIS-Vila de Ponta Negra e adquirir dados
quantitativos sobre o bairro de Ponta Negra. O pesquisador foi in loco na Secretaria Municipal
de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal dialogar com os gestores do departamento de

informagdes cartogréficas e patrimoniais para obtencdo das imagens de satélite da AEIS-Vila
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de Ponta Negra.

O pesquisador foi in loco nos empreendimentos imobiliarios para coletar dados sobre
a estrutura dos condominios horizontais e verticais na Vila de Ponta Negra. Durante a pesquisa
em campo, alguns administradores se recusaram a fornecer informacbes sobre os
empreendimentos imobiliarios. Durante a coleta de dados em campo, o pesquisador recebeu
recusa para realizar entrevistas e obter dados do CRECI-RN (Conselho Regional de Corretores
de Imoveis do Rio Grande do Norte) e do Cartorio 7° Oficio de Notas de Natal-RN.

Em outro contexto, o pesquisador esteve presente na jornada em defesa do campo do
Botafogo. O evento foi realizado no centro do terreno do campo do Botafogo da Vila de Ponta
Negra, com um abrago coletivo em que moradores levaram faixas e cartazes manifestando ser
contra a perda do campo para o capital imobiliario. A presenca de alguns vereadores da
Camara Municipal de Natal, da midia potiguar, do advogado que representa o clube Botafogo
da Vila de Ponta Negra e dos moradores da vila simbolizou a resisténcia contra a voracidade
da especulacdo imobiliaria em um dos poucos equipamentos de lazer da Vila de Ponta Negra.

Além disso, foram realizadas entrevistas com representantes do setor publico, do setor

imobiliario, lideres comunitarios e agentes culturais, entre julho e dezembro de 2023,

totalizando 4 entrevistas, conforme a tabela 1 a seguir.

Tabela 1
Entrevistas realizadas - Jan/Dez/2023
Representante Quantidade de Data da Local da
entrevistas entrevista entrevista
SEMURB/Natal 1 20/10/2023 SEMURB/Natal
SINDUSCON/RN 1 27/10/2023 FIERN/Natal
Espaco cultural
Lideranca 1 27/10/2023 e gastrondmico
comunitaria Tapiocaria da
Vo
Movimento social 13/12/2023 Associacao dos
Forum Vila em 1 Moradores da
Movimento Vila de Ponta
Negra
Total de entrevistas 4

Fonte: Elaborado pelo proprio autor.
Para alcancar o objetivo geral da pesquisa, buscou-se diferentes fontes de informacao.
No dia 20/10/2023, o pesquisador entrevistou o secretario de Meio Ambiente e

Urbanismo (SEMURB) no seu gabinete. A entrevista foi realizada de maneira semiestruturada.
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A entrevista tinha como pauta o processo de urbanizacdo, a atuacdo do mercado imobiliario
com a construcdo dos empreendimentos verticais e horizontais na Vila de Ponta Negra.
Durante a entrevista foi notdrio perceber que o poder publico atua com implementagédo de
politicas publicas para facilitar a voracidade do capital imobiliario na Area Especial de
Interesse Social-Vila de Ponta Negra.

Outra entrevista foi realizada no dia 27/10/2023 com a diretora executiva do Sindicato
da Industria da Construcdo Civil do Rio Grande do Norte (SINDUSCON-RN), na sede da
Federacdo das Industrias do Rio Grande do Norte (FIERN), em Natal-RN. A entrevista foi de
carater semiestruturada, onde o participante teve autonomia e espontaneidade para responder
as perguntas sobre o mercado imobiliario na Vila de Ponta Negra. A diretora demonstrou
pouco conhecimento sobre a atuacdo dos promotores imobiliarios na Vila de Ponta Negra.

No dia 27/10/2023 houve um didlogo com o lider comunitario mais antigo da Vila da
Ponta Negra, para conhecer de maneira mais aprofundada as transformacdes que ocorreram
no antigo vilarejo de pescadores e agricultores nos ultimos 40 anos. A entrevista foi realizada
com o representante da cultura popular no restaurante gastronémico cultural Tapiocaria da Vo,
onde a receptividade esteve sob responsabilidade do lider do espaco cultural.

No restaurante foram realizados registros fotograficos com as rendeiras da vila, que
produziam suas pecas para serem comercializadas e expostas em eventos da cidade de Natal-
RN. No encontro pdde-se conversar sobre o impacto do turismo e da especulagdo imobiliaria
e perceber a frustragdo no relato do antigo morador. Na ocasido foi realizada uma entrevista
semiestruturada com perguntas sobre a atividade turistica, o mercado imobiliario e a
infraestrutura na Vila de Ponta Negra.

E a Gltima entrevista foi realizada em 13 de dezembro de 2023, com a representante do
movimento social Forum Vila em Movimento, que tem como objetivo buscar solu¢Ges para as
demandas de ordem econdmica, social e ambiental da Vila de Ponta Negra. O movimento
social simboliza a voz dos que foram segregados pela expansdo imobiliéria e pela atuagéo
seletiva do poder publico.

5. Elaboragéo de mapas, tabelas e graficos: finalmente, foram confeccionados mapas
georeferenciados, procurando identificar o espraiamento da producéo imobiliaria. Foi
elaborada uma série historica de mapas, a partir do Google Earth, para identificar a
expansédo da urbanizagdo turistica na vila. Também foram organizados gréaficos, tabelas

e quadros, procurando sistematizar as informag6es obtidas no processo de pesquisa.



VILA DE PONTA NEGRA

A vila de Ponta Negra,
ainda tem coqueirais,
cajus, sapotis, mangueiras,

no fundo de seus quintais.

De uma beleza serena,
casinhas de pescadores,
rendeiras e dancas brejeiras,

salidam o0s seus cantores.

Barracas soltas na praia,
sobreiros cheios de luz,
mulatas, loiras, brejeiras,

fitam o mar que seduz.

Jangadas despontam ao longe,
0 arrastdo comegou,
é velho, mocgo, turista,

pescado que Deus mandou.

Nas noites de sexta-feira,
I4 na bodega da praca,
politicos, boémios, poetas,
misturam credos e ragas.
No meio da madrugada,
meu amor |4 aparece,

e em estado de graca,

meu coragao agradece.

Fatima Araujo
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SECAO 2 - O PROCESSO DE TURISTIFICACAO NA VILA DE PONTA NEGRA

2.1. Turismo e urbanizagdo

A proposta deste capitulo surgiu da necessidade de correlacionar o turismo e a
urbanizacdo na discusséo sobre o processo de turistificacdo na temética deste trabalho. Nas trés
ultimas décadas, verifica-se significativa expansdo da urbanizacdo turistica no litoral
nordestino, em decorréncia da expansédo do segmento do turismo sol e mar, reordenando e
desencadeando varios processos socioespaciais ao longo da costa.

Essa urbanizacao turistica tem como caracteristicas 0s investimentos em infraestrutura,
como saneamento basico, servigo de transporte, abastecimento de agua e energia elétrica, que
foram implementados para fomentar a atividade turistica, bem como investimentos privados em
atividades caracteristicas do turismo (meios de hospedagem, locadoras, agéncias de viagens,
atividades de entretenimento, dentre outros) que modificaram o espaco litoraneo brasileiro,
refuncionalizando-o para o turismo.

Mullins (1991) foi o primeiro a mencionar o conceito de urbanizagdo turistica,
observando que esse processo é fruto e emblema da pds-modernidade. Em trabalho posterior,
Mullins (2003) observa que a urbanizacdo turistica € definida como sendo o processo pelo qual
as cidades de diferentes dimens@es sdo construidas ou se desenvolvem tendo em vista seu uso
turistico.

Seguindo essa concepcao, de acordo com Paiva e Vargas (2013, p. 135), o turismo se
constitui em uma préatica social que interfere no processo de urbanizacdo contemporanea na
medida em que reforga as transformagdes funcionais, técnicas, estruturais, formais e estéticas
da cidade. Nesse caso, hd uma relacdo intrinseca entre a atividade turistica e o processo de
urbanizagéo, pois algumas cidades se constituem em atrativos.

Conforme Clave (1998), “urbanizagdo turistica tende a responder a uma pratica urbana
singular, funcionalmente e estruturalmente diferenciada da cidade convencional” (p. 28).

Mullins (1991) associa a urbanizagdo turistica com a cidade p6s-moderna, signo do
consumo. Para validar sua tese de que a urbanizacao turistica se consolida na venda e consumo
do lazer, elenca alguns processos que a caracterizam:

Espacialmente diferente, porque é socialmente diferente, simbolicamente distintiva,

com simbolos urbanos agindo como atrativos para os turistas; distinguida pelo rapido

crescimento da populacdo e da forga de trabalho, diferenciada por um sistema flexivel

de producéo porque é parte do pds-fordismo; caracterizada por uma forma especial de
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atuacdo do Estado a qual é empreendedora no estilo, como é a cidade pds-moderna;

distinguida por um consumo do prazer, costumeiro e de massa; diferenciada por uma

populacdo residente que é socialmente diferente, porque esta urbanizacdo € socialmente

diferente (Mullins, 1991, p. 331).

Desse modo, com base nas pesquisas sobre 0 processo de urbanizacdo em areas

turisticas, o autor definiu a urbanizacéo turistica como “o processo em areas urbanas,
principalmente nas grandes cidades, que foram especialmente desenvolvidas visando a
producdo, venda e consumo de bens e servigos voltados para o prazer” (Mullins, 1992, p. 188).

Luchiari (1998) acrescenta alguns aspectos que demonstram as especificidades da
urbanizacdo turistica, tais como:

- 0 consumo prevalece sobre a producao, a producdo permanente, mas € orientada para

0 consumo turistico;

- amao de obra concentra-se na construcao civil e no setor de servicos: do préprio setor

de turismo, dos transportes, comunicacao etc.;

- h& uma valorizacdo estética da paisagem da cidade (natural e/ou construida) e

utilizacdo de estratégias de marketing na producéo de cartGes-postais;

- h& uma revalorizagdo do uso do solo urbano, intensificando a especulagdo imobiliaria

e 0 processo de segregacao residencial,

- h& um crescimento acelerado da populacédo e da forca de trabalho, impulsionado por

fluxos migratérios;

- no caso das cidades com “vocac¢ao natural” para o turismo (litoraneas, serranas etc.),

0s postos de trabalho possuem ofertas sazonais;

- a atividade turistica promove empregos, mas, na maioria dos casos, para uma mao

qualificada, vinda de fora, e sazonal com contratos de trabalho precarios.

A analise de Mullins e Luchiari foca o fenémeno da urbanizagao turistica nas cidades
litoraneas. E importante refletir que, apesar das pesquisas terem sido realizadas em territrios
diferentes e com quase dez anos de intervalo, os resultados foram semelhantes.

A atividade turistica ligada ao segmento de turismo de sol e mar, a partir da década de
1970, criou novas configuracdes espaciais através do rapido processo de expansao urbana e da
especulacdo imobiliéria na regido Sudeste e posteriormente no litoral da regido Nordeste. As
novas formas-contetdos no litoral brasileiro tém proporcionado uma valorizagdo nos espagos
turisticos. Conforme Paiva e Vargas (2013, p. 140), a urbanizacdo vinculada ao turismo

contribui para que a funcdo, a forma e a estrutura das cidades contemporaneas estejam
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submetidas a l6gica do consumo, incluido o consumo do proprio espaco. A luz da concepcio
sobre turismo e urbanizacédo, Fonseca et al (2022, p. 15) observa que:

A espacialidade do turismo litoraneo é condicionada pela estrutura urbana preexistente
e, de modo geral, concentra-se nas grandes cidades e metropoles litordneas. Mesmo em
localidades com pouca infraestrutura para desenvolver o turismo, as a¢oes seletivas do
poder publico buscaram suprir as deficiéncias (sem reverter os frageis indicadores
sociais), promovendo-os, de lugares visitados por mochileiros (hippies/surfistas) ou
veranistas, a destinos de destaque no mercado regional, nacional e até mesmo
internacional, 0 que acarretou um significativo processo de urbanizacao.

Cruz (2000) observa que nessa regido a atividade turistica tem promovido dois
processos interrelacionados: a “urbanizacgdo turistica dos lugares”, através da implantacio de
fixos diretamente relacionados a atividade turistica e necessarios para a requalificacdo do lugar,
e a “urbanizacdo para o turismo”, que diz respeito a implantacdo de uma infraestrutura de
suporte, indiretamente vinculada a atividade.

A partir da década de 1990, com a abertura da economia para 0 mercado externo e do
ingresso do Brasil no mundo liberal, a “expansao turistico-imobilidria” torna-se um processo
constante no litoral brasileiro, que tem como atores hegemdnicos os 6rgdos governamentais e
as instituicdes privadas, com énfase para os empresarios do trade turistico e os investidores do
capital estrangeiro.

Nesse cenario, ha o predominio de dois fatores que contribuiram de maneira
significativa para a urbanizacéo turistica no Brasil. O primeiro fator esté relacionado com a
fomentacdo de politicas publicas no ambito federal, estadual e municipal, alterando a
organizacdo socioespacial dos nucleos urbanos por meio de infraestruturas urbano-regionais,
contribuindo para os fluxos turisticos em espacos pouco turistificados.

O segundo fator refere-se as estratégias do capital privado — promotores dos objetos
imobiliérios e os empresarios da cadeia produtiva do turismo que impulsionam a construcao de
equipamentos turisticos, tais como pousadas, hotéis, restaurantes, bares, condominios de
segunda residéncia, em ambito regional, tornando o turismo uma atividade econdmica
produtiva do setor terciario, ou seja, 0 turismo induz a urbanizagdo (Henriques, 2003).

Seguindo essa concepcéo, Paiva e Vargas (2013, p. 143) argumentam que a urbanizagao
turistica ocorre geralmente em torno de centros urbanos capazes de viabilizar os fluxosturisticos
e dotados de certos atributos favoraveis ao desenvolvimento da atividade. Portanto énotdrio
perceber que os investimentos turisticos imobiliarios tém um papel importante na articulacao

entre a urbanizacéo e o turismo na acumulagdo contemporanea.
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A relacéo entre a urbanizacéo e os investimentos turisticos imobiliarios seda/desenvolve
no espaco, pois:

A producdo do espaco urbano gerada pelo consumo turistico e a pratica do lazer
(segunda residéncia) tem sido uma das formas de viabilizar novos investimentos
imobiliarios e contribui para a absorcdo de capital disponivel no mercado, que encontra
no segmento turistico-imobiliario condicBes favoraveis de expansdo e rentabilidade
(Pontes et al., 2020, p. 135).

Portanto, é notdrio perceber que os investimentos turistico-imobiliarios tém um papel

importante na articulacao entre a urbanizacgéo e o turismo na acumulacdo contemporanea.

2.2. Papel do poder publico na difuséo do turismo em Natal PD/VC e 0 PRODETUR/NE

Abreu (2010) observa que [...] as politicas publicas para o desenvolvimento do turismo
no Brasil ttm como objetivo, pelo menos em discurso, a questao do desenvolvimento e reverséo
dos desequilibrios regionais. De fato, o autor traz a tona uma questdo polémica e controversa
guanto ao desenvolvimento regional, mas é inegavel a relevancia das a¢6es do poder publico
para a promocao da atividade turistica nas Ultimas décadas, conforme aponta estudos anteriores
Cruz, 2000; Fonseca, 2005.

No que se refere ao turismo potiguar, as politicas publicas foram primordiais para a
expansdo da atividade. O Projeto Via Costeira/Parque das Dunas, em Natal-RN, foi assinado
pelo governador Tarcisio Maia, em 19 de janeiro de 1979, com o propésito de transformar Natal
num polo turistico que fosse referéncia na regido Nordeste (Cruz, 1995). Assim, a
implementacédo da Via Costeira, na década de 1980, constituiu-se em um divisor de aguas para
essa atividade e um marco essencial para o desenvolvimento do turismo em Natal-RN.

Essa obra estruturante refere-se a uma avenida de 12 km de extensédo que faz a ligacéo
entre a Praia de Areia Preta e a Praia de Ponta Negra, margeando o mar. O reordenamento da
Via Costeira tinha como objetivo facilitar a integracao do setor de comércio e servigos da cidade
de Natal. O novo eixo viario da cidade foi apropriado para e pelo turismo e valorizado pelo
capital imobiliario. E um espaco privilegiado que permite uma visdo panoramica da Praia de
Ponta Negra. Nesse sentido, Lopes Junior (2000) observa que:

[...] o consumo dos lugares e os lugares de consumo sao a expressao de uma nova forma

urbana, a urbanizacéo turistica. A Via Costeira é o principal marco da producéo espacial

da atividade turistica em Natal. Ela ndo é apenas o lugar onde estdo instalados os
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melhores hotéis da cidade, mas um dos principais referentes para a construgdo imagetica

de Natal [...] (p. 40).

De acordo com a citacdo acima, a implementacdo da Via Costeira (Figura 2) e a
construgéo dos empreendimentos hoteleiros foram o passo inicial para o desenvolvimento do
turismo de massa na cidade Natal-RN. E um espaco espetacularizado, onde se destacam os
atrativos naturais ao longo da Via Costeira, contribuindo para mostrar a beleza da cidade aos
turistas: o mar, as dunas e o sol formam um tripé harmonioso e diferenciado no espaco
turistificado de Natal.

A intervencdo estatal no projeto de constru¢cdo do PD/VC (Parque das Dunas/Via
Costeira), desde a sua elaboracdo até a implementacéo, que durou cerca de 10 anos, foi uma
acdo de apropriacdo e producdo do espaco, facilitando a valorizacdo do capital privado,
tornando o solo uma mercadoria, transformando o espago num polo de comércio e servicos
onde os meios de hospedagem ddo um suporte de apoio para a atividade turistica.

Figura 2

Via Costeira

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Jan/2024).

O estado do RN tinha como intencéo transformar o espaco da Via Costeira numa area
de integracdo de varias empresas privadas, constituindo-se em um polo de desenvolvimento
turistico. O estado, entdo, cria as condi¢cOes necessarias para tornar o espago habitavel,
implantando todos os servicos urbanos (telefone, 4gua, transporte, energia). O PD/VC (figura

3) ndo propiciou o processo de renovacdo urbana, ou seja, ndo houve o deslocamento de antigos
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moradores para areas mais distantes, uma vez que era uma area de propriedade do Exército e
ndo estava habitada. Diante disso, ndo houve a existéncia de uma especulacdo imobiliaria na
Via Costeira e os terrenos foram doados pelo poder pablico para construcéo de hotéis, conforme
aponta Cavalcanti (1993).

Figura 3

Parque das Dunas e a Via Costeira - PD/VC

Fonte: http://www.tribunadonorte.com.br/noticia/a-rea-da-via-costeira-a-
de-forte-apelo-econa-mico/464987 (Acesso em: 18 ago. 2023).

O projeto Parque das Dunas/Via Costeira, por sua vez, foi criado no ambito da politica
conhecida como “Milagre Brasileiro”, do governo federal, cujo principal foco era o
financiamento de megaempreendimentos (viadutos, pontes, estradas etc.), ndo obstante a
participacdo do governo estadual do RN ter sido determinante, visto que se encarregou de
idealiza-lo, implantéa-lo e administra-lo, através da Empresa Potiguar de Promocéo Turistica do
Rio Grande do Norte (EMPROTURN), com o0 apoio técnico da Superintendéncia do
Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE) (Cruz, 1995).

O projeto tinha como objetivo trabalhar em duas perspectivas: com o desenvolvimento
urbano e com a preservacao da natureza. Esta Gltima ganhou destaque na midia sendo colocada
como ponto-chave das politicas de desenvolvimento (Cavalcanti, 1993; Cruz, 1995).

A Via Costeira foi construida num espaco privilegiado da cidade de Natal, por sua forma
que interliga duas praias em trés bairros nobres da cidade, Ponta Negra, Areia Preta e Tirol. No
ambito do turismo houve um amplo investimento em unidades hoteleiras de capital privado.

A mudanca no espaco urbano de Natal ocorreu de maneira acelerada, modificando a
paisagem, impulsionada pela urbanizagdo da cidade de Natal, como também pelos

investimentos do Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste (Prodetur/NE),
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implantado em Natal-RN entre 1996 e 2002. Conforme Cruz, 2000; Dantas, 2013; Fonseca,
2005, os governadores da regido Nordeste encontraram na atividade turistica uma alternativa
para dinamizar a economia regional, desenvolvendo politicas publicas como, por exemplo, a
politica dos megaprojetos turisticos e o Programa de Desenvolvimento do Turismo na regiéo
Nordeste. O Prodetur/NE foi uma politica publica voltada para o fomento da atividade turistica
que tinha como objetivo ser um instrumento indutor do crescimento socioecondémico na area
costeira do estado do Rio Grande do Norte.

De acordo com Pontes et al. (2016), a concepgéo do referido programa esteve alinhada
com o modelo de Estado vigente, que procurava mobilizar investimentos para capitalizar e
aparelhar o territério, visando atrair investimentos.

Os recursos do Prodetur | foram aplicados na implementagédo do centro de visitacdo do
Parque das Dunas em Natal, no saneamento basico (esgoto), no melhoramento de estradas, na
melhora do Aeroporto Internacional Augusto Severo, em Parnamirim-RN, e no
desenvolvimento institucional. Os investimentos no meio ambiente e no saneamento basico
beneficiaram a Via Costeira e o0 bairro de Ponta Negra com a construcdo de obras de drenagem,
saneamento, pavimentagéo e urbanizagéo da orla (Fonseca, 2005).

Outras acOes e obras foram executadas no estado do Rio Grande do Norte na segunda
fase do Prodetur 11, tais como: a estruturacdo do artesanato, a limpeza urbana, a renovacdo da
frota de taxi, a sinalizacdo turistica, o Projeto Jovem Guia de Turismo, o Crediartesdo e a
construcdo e recuperacdo do asfaltamento das estradas de acesso que ligam Pitangui/Gragandu,
Barra do Rio, Pirangi do Sul/Barreta e Goianinha/Tibau do Sul, e na promocéo e divulgacgéo do
RN (Furtado, 2005).

Observa-se na tabela 2 a seguir os investimentos, que antes tinham énfase na
infraestrutura e obras de maior valor, comecaram a ser direcionadas a a¢0es de capacitacéo e
qualificacdo profissional para os trabalhadores da atividade turistica ou para quem tinha
interesse em ingressar na area do turismo e conquistar o0 seu primeiro emprego. Os
investimentos ocorreram no Polo Costa das Dunas, localizado no leste potiguar, que abrange os

municipios localizados no litoral potiguar entre Sdo Miguel do Gostoso e Baia Formosa.
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Tabela 2
Investimentos por componentes dos recursos do Prodetur | e I
COMPONENTES PRODETUR | PRODETUR II
(1996-2002) (2005-2012)
Investimentos Investimentos
Aeroporto 31.966.458,20 -
Estradas 12.461.079,25 4.770.574,44
Agua e Saneamento 8.403582,40 8.287.497,70
Planejamento Estratégico - 6.298.377,78
Capacitacéo Profissional - 4.783.056,33
Ampliagéo do Centro de - 4.675.078,43
Convencdes
Protec&o e Recursos Naturais 1.529.788,11 363.686,85
Gestéo de Residuos Sélidos - 216.263,11
Gestdo Turistica e 2.711.696,53 49.376,57
Administracao Fiscal
N&o ldentificado 831.037,37
Total 57.072.604,49 US$ 30.274.948,68 US$

Fonte: Secretaria Estadual de Turismo do Rio Grande do Norte (SETUR/RN).

A primeira fase do Prodetur tinha a preocupacéo de investir em obras de infraestrutura
para facilitar o fluxo de turistas/visitantes e dinamizar o trade turistico de maneira mais
profissional e eficiente, ja que havia concorréncia entre lugares turisticos.

Conforme Furtado (2005), na segunda fase os recursos foram disponibilizados de
maneira seletiva aos grupos locais que se beneficiavam da atividade turistica. E de notorio saber
que as obras publicas por meio do Prodetur ocorriam de maneira concomitante com 0s
investimentos do capital privado, impactando e intensificando o espaco urbano de Natal.

A seletividade de investimentos em determinados espacos e a implementacdo da
estrutura demonstram a intencdo de preparar a cidade de Natal para a ampliacdo do setor
tercidrio da economia, envolvendo o espaco como mercadoria. Faz-se necessario entender a
configuracdo da cidade de Natal como cidade turistica a partir das intervencGes do poder
publico, que comecam a promover a capital potiguar de maneira mais forte no circuito turistico
nacional.

Nesse contexto, os investimentos representados pela construcdo da Via Costeira e pelo
Prodetur fomentaram o crescimento do turismo como a principal atividade econdémica da zona
sul de Natal, tornando o bairro de Ponta Negra um produto turistico da cidade, com reflexos na
Vila de Ponta Negra, nacleo originario do bairro. O crescimento do turismo na Vila de Ponta
Negra contribuiu para que a populagdo mais carente da Vila de Ponta Negra fosse cada vez mais

“empurrada” para o interior do bairro, ou seja, segregados (Lima, & Maciel, 2014).
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As obras de infraestrutura do Prodetur/RN contribuiram consideravelmente para a
valorizacdo do bairro de Ponta Negra, tornando-o alvo de acBes especulativas do setor
imobiliario. Com esse programa houve a implementacao do projeto de urbanizacdo da orla da
Praia de Ponta Negra, entre 1999 e 2002. Conforme o relatério do Plano de Desenvolvimento
Integrado do Turismo Sustentavel (2001), o projeto de urbanizacdo da orla abrangeu as acdes
de pavimentacao de ruas do bairro, iluminagéo e saneamento. A urbanizacdo na orla tinha como
finalidade implementar uma valorizacdo paisagistica e a melhoria da infraestrutura da Praia de
Ponta Negra.

Diante desse cenario com a urbanizacao da praia, houve a retirada das antigas barracas
gue existiam na Praia de Ponta Negra. A alegacdo se fundamentava no fato de que as barracas
formavam uma “verdadeira favela a beira-mar”, levando transtornos aos moradores € usuarios
da praia, principalmente no tocante as condi¢des sanitarias, e que as barracas ensejavam danos
paisagisticos e descaracterizacdo do ambiente praiano (Unido Federal, 2007). A figura 4
demonstra a precariedade das estruturas das barracas de Praia na Ponta de Ponta Negra.

Figura 4

Barracas de praia na orla da Praia de Ponta Negra, Natal/RN

Fonte: Ataide (2007 para o processo judicial 91.4856-9).

A maioria das pessoas trabalhava como barraqueiros e morava na Vila de Ponta Negra,

nacleo originario do bairro. Essa substituicdo das antigas barracas para a construcéo do calcaddo
representou mais um momento do processo de desterritorializagdo da comunidade da vila,
sendo expropriados de seu local de trabalho.
Conforme Baldi, Lopes e Pereira (2008):
A retirada das barracas foi realizada por intermédio da prefeitura de Natal através de
seus 6rgdos, Secretaria de Servicos Urbanos (SEMSUR), Secretaria de Meio Ambiente
e Urbanismo (SEMURB), Urbana e Secretaria Municipal de Trabalho e Assisténcia
Social (SEMTAS), que efetuaram as negociagdes com 0s barraqueiros, realizando os

cadastramentos necessarios.
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Com a construcdo do calgaddo, foram construidos e distribuidos alguns quiosques para
0s antigos barraqueiros da praia. As pessoas que ndo foram compensadas com 0S Novos
quiosques foram trabalhar na informalidade, alterando o seu modo de vida. De acordo com
Baldi, Lopes e Pereira (2008), 0 processo de urbanizacdo da Praia de Ponta Negra foi efetuado
por meio de uma decisdo tomada pelo poder publico visando incentivar a criacdo de
infraestrutura turistica e de possibilitar a atracdo de investimentos da iniciativa privada. A figura
5 mostra a orla da Praia de Ponta Negra compartilhando espagos com os equipamentos turisticos
na proximidade da praia.

Figura 5

Orla da Praia de Ponta Negra

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Jan/2024).
Conforme Knox e Moura (2020), no tocante as atividades econdmicas desenvolvidas
pelos moradores na Vila de Ponta Negra, merece destacar a atuagdo desses trabalhadores na
orla, como proprietarios(as) ou funcionarios dos quiosques padronizados.

2.3. Delimitacéo da Vila de Ponta Negra

O bairro de Ponta Negra, situado na zona sul de Natal, no estado do Rio Grande do
Norte, ¢ formado pelo conjunto Ponta Negra, pelo conjunto Alagamar, AEITP-1 — Area de
Interesse Turistico e Paisagistico-1 e pela AEIS-Vila de Ponta Negra. O bairro de Ponta Negra,
criado pela Lei n° 4 328, de 5 de abril de 1993, tem como limites: ao Norte, 0 bairro de Capim

Macio e o Parque das Dunas; ao Sul, o municipio de Parnamirim; a Leste, o Oceano Atlantico;
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e a Oeste, 0 bairro de Nedpolis. Suas principais vias de acesso sdo a avenida Engenheiro
Roberto Freire (antiga estrada de Ponta Negra), a Rota do Sol e a Via Costeira. Apesar de ser
um dos Gltimos bairros da regido Sul de Natal, o lugar é totalmente integrado ao perimetro

urbano do municipio de Natal.

Mapa 1

Composicao do bairro de Ponta Negra
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Fonte: Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo - SEMURB - (2009).

De acordo com o IBGE (2017) o bairro de Ponta Negra é constituido por 24.681 pessoas
e se insere na Zona de Adensamento Basico, estabelecida no macrozoneamento da Lei
Complementar n°. 082, de 21 de junho de 2007, em seu capitulo I. Essa lei dispde sobre o Novo
Plano Diretor de Natal (PDN/2021).

Ainda incide sobre esse bairro a Lei n® 3.607/87, que dispGe sobre uso e prescrigdes
urbanisticas da Zona Especial Turistica 1 (ZET-1), além de existirem duas areas consideradas
frageis do ponto de vista ambiental, denominadas ZPA-5 (regulamentada pela Lei n°
5.565/2004) e ZPA-6, ainda ndo regulamentada. A ZPA-5 refere-se a &rea de associacdo de
dunas e de lagoas e a ZPA-6 refere-se ao Morro do Careca e dunas associadas. O bairro engloba

também uma area que prescreve o recorte espacial desta pesquisa (figura 6) e é caracterizada
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por algumas limitac®es urbanisticas e ambientais, chamada Area Especial de Interesse Social -
AEIS - Vila de Ponta Negra.
Figura 6

Area Especial de Interesse Social - Vila de Ponta Negra

Fonte: Secretaria de Meio Ambiente e Urbanismo - SMR 01).

E pertinente fazer uma analise sobre a delimitacio da AEIS-Vila de Ponta Negra, que
foi desterritorializada atraves da desapropriagdo das terras de uso comunal que se localizavam
na orla da Praia de Ponta Negra. Uma nova logica de requalificacdo urbana foi implementada
a partir da criacdo da ZET-1 (Zona de Interesse Turistico 01). A luz da promotora de Meio
Ambiente Gilka da Mata Dias:

Em 1987, a Lei municipal 3.607, reafirmando o valor e a vocagdo turistica do bairro de

Ponta Negra com fundamento na Lei 3.607/84 de 26 de janeiro (que primeiramente

dispds sobre o plano diretor do municipio de Natal), estabeleceu regras para o uso do

solo e ditou as prescri¢Ges urbanisticas a Zona Especial de Interesse Turistico - ZET-1,

contendo limitacdo da altura das construcdes localizadas proximo a praia. Pela lei, o

gabarito méximo permitido paraa Zona de Interesse Turistica -1 ZET-1 ficou estipulado
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em 2 (dois) pavimentos ou 7,5 (sete metros e meio) medidos em qualquer ponto do

terreno (Dias, 2015, p. 67).

Analisando 0 mapa de localizagdo da ZET-1, observa-se que a partir de 1987 ocorreu a
reducdo da area que englobava a Vila de Ponta Negra, uma vez que essa area se localizava
préximo ao mar e ao principal atrativo turistico de Natal, o Morro do Careca. A area que era da
Vila passa a se chamar Zona de Interesse Turistico-01 (ZET-1) a partir da promulgacédo da Lei
municipal 3.607.

A partir da lei 208/2022, art.25, paragrafo 4 do Plano Diretor de Natal, as ZETS ficaram
nomeadas para AEITP. O mapa 3 foi adaptado para mostrar a area desterritorializada (destaque
em vermelho) da Vila de Ponta Negra para a implementacio da AEITP-1 (Area Especial de
Interesse Turistico e Paisagistico), que € caracterizada pela concentracdo de bares, restaurantes
e meios de hospedagem nas proximidades da Praia de Ponta Negra, atendendo, assim, aos
interesses do capital privado.

Mapa 2 Mapa 3

Localizac@o da ZET-1 Ponta Negra Localizacéo da AEITP-Natal-RN

1 2
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Fonte: Anexo |, Lei 3.607 (de 18 de Fonte: SEMURB 2022, adaptado
novembro de 1987). por Pereira (2023).

Essa intervencdo por parte do poder publico para atender aos interesses do capital
privado afetou diretamente a organizacdo produtiva dos pescadores que moravam e
trabalhavam nas adjacéncias da orla da Praia de Ponta Negra, sendo cada vez mais reduzido o
espaco na orla destinado para o desenvolvimento de suas atividades tradicionais: a pesca e a
agricultura (Figuras 7 e 8).
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Figura 7
Territorio dos pescadores e a AEITP-01

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

Figura 8
O territorio dos pescadores e 0s equipamentos turisticos
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Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).
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Sendo assim a Vila de Ponta Negra vem passando por um processo de
desterritorializacdo desde o surgimento dos primeiros moradores que viviam da agricultura de
subsisténcia na proximidade do Morro do Careca até a implementacdo da Area Especial de
Interesse Turistico e Paisagistico (AEITP-1) com a chegada dos empreendimentos turisticos
proximos a orla da Praia de Ponta Negra. A seguir sera discutido a infraestrutura urbana do
bairro de Ponta Negra.

2.4. Infraestrutura urbana do bairro de Ponta Negra

Zmitrowicz e Neto (1997) definem infraestrutura urbana como o conjunto de sistemas
técnicos necessarios para se desenvolver as fungdes urbanas. As fungdes devem atender aos
aspectos sociais, proporcionando moradia, satde, trabalho, educacao, seguranca e lazer. Devem
proporcionar o desenvolvimento de bens e servicos, denotando impacto econdmico juntamente
com o0 aspecto institucional e proporcionando o desenvolvimento das atividades politico-
administrativas da cidade. Como ha poucas informacdes individualizadas para Vila de Ponta
Negra, serdo apresentados a seguir dados da infraestrutura urbana do conjunto do bairro de
Ponta Negra, com a finalidade de caracterizar a area em que a Vila esta inserida, ressaltando

que essa € a area mais precarizada do bairro.

Sistema de abastecimento de agua

O sistema de abastecimento de agua € constituido pelas atividades, infraestruturas e
instalagBes necessarias ao abastecimento publico de dgua potéavel, desde a captacdo até as
ligages prediais e respectivos instrumentos de mediacdo (NATAL, 2022). O bairro de Ponta
Negra possui, além do sistema de distribuicdo de agua, um centro de reservacdo, pogos
tubulares para captacéo de agua.

De acordo com Mendonga (2017) a Companhia de Aguas e Esgotos do Rio Grande do
Norte (CAERN), ha doze pocos tubulares que fazem parte do fornecimento de agua do bairro,
sendo que dois deles ndo estdo em operacdo: o0 poco 4, devido ao alto teor de nitrato, e 0 pogo
11, por causa do alto teor de ferro, 0 que deixa a 4gua impropria para uso. O poco 12 ira
abastecer a area proxima ao estadio Maria Lamas Farache. O pogo 1 e 4 existem desde o periodo
da construcdo do conjunto Ponta Negra e 0 pogo 6 é o mais antigo, localizado na Vila de Ponta
Negra. Os pogos 5 e 7 foram construidos na decada de 90 e o po¢o 8 no inicio do século atual.

Ainda de acordo com a CAERN, o centro de reservacdo do bairro de Ponta Negra,

chamado de R-10, possui dois reservatorios com capacidade de 900 m3 de agua. O R10-1, com
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capacidade de armazenamento de 200 m3 e situado na rua Praia de Rio do Fogo, foi instalado
no conjunto Ponta Negra e atende parte da Vila de Ponta Negra. Conforme Mendonca (2017) o
R10-2 esta situado na Rua Praia de Camboinhas, foi instalado na década de 70, possui uma
capacidade de carga de 700 m3 e atende as necessidades dos moradores mais recentes do
conjunto Ponta Negra. Os dois reservatorios foram disponibilizados ha mais de 30 anos e néo
houve a necessidade de construir outros reservatorios no bairro.

Sistema de esgotamento sanitario

O sistema de esgotamento sanitario é constituido pelas atividades, infraestrutura e
instalacBes operacionais de coleta, transporte, tratamento e disposicdo final adequada dos
esgotos sanitarios, desde as ligacOes prediais até o seu lancamento final no meio ambiente
(NATAL, 2022). Em relacdo a infraestrutura urbana, esse € um dos temas que mais sofre
impacto causado pela atividade turistica e pelo mercado imobiliario, com a construcdo de
edificacbes comerciais e de servicos e de empreendimentos verticais e horizontais na Vila de

Ponta Negra.

Estacao elevatoria 2

A estacdo elevatoria 2 localiza-se na Vila de Ponta Negra (ver figura 9) e bombeia os
efluentes de origem residencial. Os ramais de esgotos desse sistema sdo predominantemente
convencionais, embora a area seja de classe baixa, onde comumente sdo instalados sistemas
condominiais.

Figura9
Sistema de Esgotamento Sanitario na Vila de Ponta Negra - Estacao

Elevatoria 2
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Fonte: Melo (2012).
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Segundo Melo (2012), os problemas de extravasamento no local ocorrem geralmente
pela quebra de equipamentos e ligacdes clandestinas de 4gua de chuva na rede de esgoto.

Localizada as margens da lagoa de captacdo de agua pluvial da Vila de Ponta Negra, a
Estacdo Elevatdria 2 esta sujeita a restricfes ambientais. Problemas ambientais na Estacdo
Elevatoria 2 produzem o extravasamento de esgoto para a lagoa de captagdo pluvial.

O sistema de coleta e tratamento de esgoto ja indicava a sobrecarga, causando varios
transtornos a populacéo local e indicando uma infraestrutura saturada ja nos primeiros anos do
século XXI (Rodrigues, 2007).

Sobre as obras de esgotamento sanitario na Vila de Ponta Negra, o secretario de Meio
Ambiente e Urbanismo de Natal relatou em entrevista que:

[...] Ainfraestrutura relacionada a parte de saneamento, 0 esgotamento sanitario que esta

na zona sul de Natal, a parte de redes esta completamente feita, aguardando a destinagdo

desse esgoto para estacdo de tratamento de efluentes dos Guarapes, que deveficar pronta
no final de 2024 ou no maximo até meados de 2025, entdo a Vila de PontaNegra vai ter

100% da regido esgotada. Entdo nds temos hoje uma infraestrutura boa nessa area de

esgotamento que garante a Vila e o bairro de Ponta Negra hoje, pelo menosnos proximo

trés, quatro anos, uma condi¢do de adensamento no bairro de Ponta Negra.(T.M,

secretario de Meio Ambiente e Urbanismo - Entrevista realizada no dia 20/10/2023).

O aumento do namero de ligacGes entre 2007 e 2016 pode ser observado no grafico 1 e
esta relacionado ao expressivo crescimento da produgdo imobiliaria no bairro de Ponta Negra,
incluindo a Vila de Ponta Negra.

Gréfico 1

LigacBes cadastradas de esgotos em Ponta Negra de 2007 a 2016
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Fonte: Mendonca (2017).
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De acordo com Knox e Moura (2020), o saneamento na Vila de Ponta Negra é precario,
dificultando o acesso a agua potavel e ao recolhimento dos residuos solidos. Em outras ruas €

possivel ver o esgoto fluindo pelo chdo, muitas vezes o0 esgoto a céu aberto.

O sistema de energia elétrica

Conforme Mendonca (2017) o sistema de distribuicdo de energia elétrica é consolidado
no bairro de Ponta Negra ha 30 anos e tem atendido as necessidades da demanda. As ligacoes
atendem aos equipamentos turisticos, tais como pousada, hotéis, flats, bares, restaurantes e
clientes residenciais, que correspondem a 90% dos usuarios.

Porém a infraestrutura urbana da vila gera questionamentos na comunidade. A moradora
D. H, representante do movimento social Férum Vila em Movimento, relata em entrevista que:

[...] O poder publico ndo olha para a classe vulnerdvel que se esconde atras dos muros

de aco e concreto que surgiram no entorno da Vila de Ponta Negra. Nao existe um olhar

para quem nao tem. NOs ndo temos saneamento, nds ndo temos iluminacdo publica de
qualidade, nds ndo temos coleta do lixo de qualidade, nds ndo temos area de lazer, ou

seja, ndo temos nada e o poder publico ndo enxerga essa classe (D. H, 2023).

A entrevistada afirma que o poder publico ndo realiza investimentos de infraestrutura
qgue atenda toda a comunidade. Os investimentos sdo seletivos, de acordo com o perfil
populacional e com as tipologias habitacionais que existem na Vila de Ponta Negra.

O grafico 2 retrata o crescimento de usuérios cadastrados no bairro de Ponta Negra em
relacdo ao fornecimento de energia elétrica entre os anos de 2001 e 2015. Houve um
crescimento continuo de 7.500 usuarios para quase 18.500 usuarios que necessitaram de energia
elétrica no bairro. Isso comprova que o bairro de Ponta Negra se expandiu a partir desse periodo,

ou seja, a producao imobiliaria teve um crescimento constante.
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Gréfico 2

Namero de usuarios cadastrados de Ponta Negra em fornecimento de energia elétrica

Fonte: Mendonca (2017).

Conforme foi observado nos dados apresentados, houve um crescimento significativo
de investimentos na infraestrutura do bairro (ligacGes de esgoto e energia elétrica),
demonstrando o intenso crescimento populacional e imobiliario no bairro de Ponta Negra, com
reflexos na Vila de Ponta Negra.

Abreu (2010) traz importantes contribuices sobre o processo de urbanizacdo no bairro
de Ponta Negra que consolidou parte da zona Sul de Natal-RN como um espaco de lazer e
turismo. De acordo com Abreu (2010):

O projeto de urbanizacdo do bairro, associado aos seus projetos complementares

(drenagem e esgotamento sanitario), confirmaram o local como um espaco de lazer e

turismo e, de certa forma, dava continuidade ao Projeto Parque das Dunas/Via Costeira

iniciado nos finais dos anos 1970 e que também recebera recursos do PRODETUR/NE.

Foram realizadas obras de pavimentacdo de calcadas, ciclovia, iluminacdo publica,

equipamentos esportivos, instalacdo e padronizacdo de quiosques etc., o que modificou

sobremaneira a estrutura paisagistica da area (Abreu, 2010, p. 170).

A Vila de Ponta Negra se beneficiou das obras realizadas no bairro, porém o0s
investimentos em saneamento béasico, iluminacao publica e pavimentacdo de ruas ocorreram de
maneira seletiva, principalmente onde hd os empreendimentos imobiliarios (verticais e
horizontais) e nas ruas que estdo proximo da Praia de Ponta Negra. Na area mais afastada da
rua principal, proxima a ZPA-6 (Zona de Protecdo Ambiental-6), a infraestrutura urbana é de
péssima qualidade.

A iluminacdo publica é precéria, ndo ha mobilidade urbana, causada pela auséncia do

transporte publico; o carro do lixo ndo passa nas ruas estreitas, tendo como consequéncia o
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acumulo de residuos sélidos nas calcadas. Também ha problemas de esgotamento sanitario em
periodo de chuva. De acordo com Knox e Moura (2020), a Vila de Ponta Negra ndo dispde da
mesma infraestrutura e planejamento de suas adjacéncias, como o conjunto Ponta Negra e o
conjunto Alagamar, desde o tamanho dos lotes até o tipo de constru¢do das moradias, passando
pelos servicos basicos como iluminagéo e saneamento basico.

Os maiores problemas sociais da Vila de Ponta Negra estdo localizados onde se
concentram as moradias de padrdo baixo no bairro de Ponta Negra, ou seja, 0s investimentos
do poder publico séo seletivos, potencializando a segregacdo na Vila de Ponta Negra.

Nesse sentido, Araujo (2013) diz que o processo de segregacdo se refere ao
desenvolvimento desigual que se configura nas cidades, fruto da prépria dinamica da producéo
do espaco. Ainda segundo Aradjo (2013), por um lado, a populacdo de melhor poder aquisitivo
se insere nas melhores &reas da cidade, detentoras dos melhores servicos de infraestrutura; por
outro, predomina o assentamento da populacdo de baixa renda nas areas desprovidas de tais

Servigos.

2.5. Vila de Ponta Negra: Area Especial de Interesse Social (AEIS)

O Estatuto da Cidade é a lei que regulamenta o capitulo da Constituicdo Federal sobre
a politica urbana, estabelecendo normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso
da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadados, bem
como o equilibrio ambiental (Dias, 2009).

Entre os instrumentos arrolados pelo Estatuto da Cidade para alcancar o
desenvolvimento urbano, o Plano Diretor tem posicdo de destaque. O conceito de Plano Diretor
foi estabelecido na propria Constituicdo Federal como sendo o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e expansado urbana. Segundo a CF/88, Art. 182, paragrafo 2°, a propriedade
urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da
cidade expressas no Plano Diretor. Segundo Natal (2022), o Plano Diretor € o instrumento
béasico da politica de desenvolvimento urbano que orienta o desempenho dos agentes publicos
e privados que atuam na producdo e gestdo do espaco urbano. Em seu Artigo 2 é definido que:

O Plano Diretor tem como objetivo o desenvolvimento das func6es sociais e ambientais

da cidade e da propriedade, garantindo o uso socialmente justo e ecologicamente

equilibrado do seu territdrio, de forma a assegurar a todos os seus habitantes condi¢fes
de qualidade de vida, bem-estar e seguranga, conforme dispdem os artigos 118 e 119 da

lei orgénica do municipio de Natal (Natal, 2022, p. 1).
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E notdria a mudanca ocorrida na morfologia social da Vila de Ponta Negra nas duas
ultimas décadas, acarretando seu adensamento e problemas socioambientais causados pelo
crescimento vertiginoso. O Plano Diretor de 1994 tratava o bairro de Ponta Negra como Zona
de Adensamento Béasico. Com a lei complementar 27/2000, parte do bairro torna-se zona
adensavel, mudando rapidamente a paisagem e modificando de maneira abrupta a infraestrutura
de saneamento basico, transporte urbano, coleta de lixo. Nas duas ultimas décadas, a expansédo
do capital imobiliario, com a construcdo de empreendimentos verticais e horizontais, bares,
hotéis e restaurantes, através da flexibilizacdo regulada pela lei complementar, intensificou as
desigualdades socioespaciais no bairro. O quadro 1 abaixo retrata 0s marcos legais das AEIS-
Natal-RN
Quadro 1
Marcos politicos legais AEIS-Natal-RN

AEIS Defini¢es normativas

“(...) primordialmente a producdo, manutencdo e
recuperacdo de habitacbes de interesse social e
compreendem: I. Terrenos publicos ou particulares
ocupados por favelas, vilas ou loteamentos irregulares
em relacdo aos quais haja interesse publico em se
promover a urbanizacdo e regularizacdo juridica.; I1l.
Glebas ou lotes urbanos, isolados ou contiguos néo
edificados, subutilizados ou ndo utilizados, com area
superior a 400 metros quadrados, necessarios para
implantacdo de programas habitacionais, destinados a
grupos sociais de renda familiar de até 3 (trés) salarios-
minimos ou seu sucedaneo legal” (Natal, 1994).

AEIS Plano Diretor de Natal
Lei N°07/1994

(...) Terrenos ocupados por favelas, e/ou Vvilas,
loteamentos irregulares; 1l. terrenos ocupados por
assentamentos com familias de renda predominante de
até 3 (trés) salarios minimos que se encontram em area
de implantagéo ou de influéncia de empreendimentos de
impacto econdmico; areas de seguranca alimentar; vazios
urbanos (glebas ou lotes urbanos e prédios desocupados
ou subutilizados). O Plano de 2007 definiu que enquanto
ndo forem regulamentadas ficam proibidos nas AEIS
novos desmembramentos ou remembramentos, exceto
para 0S Uusos institucionais e areas verdes; gabarito
superior a 7,5 m (sete metros e meio) (Natal, 2007).

AEIS Plano Diretor de Natal
Lei N°052/2007
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Sdo porcbes do territorio, de propriedade publica ou
privada, destinadas prioritariamente a promoc¢do da
regularizacdo urbanistica e fundiaria dos assentamentos
habitacionais de baixa renda existentes e consolidados e
ao desenvolvimento de programas habitacionais de
interesse social nas areas ndo edificadas, ndo utilizadas
ou subutilizadas, estando sujeitas a critérios especiais de
edificacdo, parcelamento, uso e ocupagéo do solo (Natal,
2022).

AEIS Plano Diretor de Natal
Lei Complementar N°
208/2022

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

O Plano Diretor de Natal definiu as Areas Especiais de Interesse Social como aquelas
situadas em terrenos publicos ou particulares destinados a producéo, manutencao e recuperagdo
de habitacBGes e/ou regularizacdo do solo urbano e a producdo de alimentos com vistas a
seguranca alimentar e nutricional, tudo em consonancia com a politica de habitacdo de interesse
social para o municipio de Natal.

O relato do secretario de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal-RN reforca esse
discurso ao afirmar que:

[...] A Vila de Ponta Negra é uma Area Especial de Interesse Social, entfo vocé tem toda

uma limitaco de prescri¢des urbanisticas, vocé pode remembrar no maximo 300 m?, a

taxa de ocupacdo € muito pequena, o gabarito é limitado a 7,5 m. Entdo esse rigornas

prescricdes urbanisticas garante os aspectos sociais mais equilibrados em relacédo aVila

de Ponta Negra (T. M, secretario de Meio Ambiente e Urbanismo, 2023).

Tais é&reas sdo consideradas especiais porque através delas se pretende
fundamentalmente regularizar e urbanizar assentamentos urbanos precarios — loteamentos
clandestinos, vilas e corticos — nos mesmos locais onde se encontram, combatendo, assim, a
especulacdo imobiliaria e contribuindo para manter essa populacdo no local. De acordo com
Morais; Silva; Teixeira (2009), a AEIS representa, em ultima instancia, o reconhecimento
oficial, por parte do Estado, da cidade real, caracterizada pela precariedade urbana, e por esse
motivo necessita de um olhar diferenciado por parte da administracdo publica. O artigo 4°,
inciso 111 do Estatuto da Cidade, institui a AEIS como um dos Vvarios instrumentos da politica
urbana.

Conforme o Plano Diretor de Natal, no Art. 29 as Areas Especiais de Interesse Social -
AEIS séo porcdes do territorio, propriedade publica ou privada, destinadas prioritariamente a

promogcéo da regularizacdo urbanistica e fundiaria dos assentamentos habitacionais de baixa
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renda existentes e consolidados ao desenvolvimento de programas habitacionais de interesse
social nas areas ndo edificadas, parcelamento, uso e ocupacéo do solo.

A Vila de Ponta Negra esta localizada numa area privilegiada do bairro de Ponta Negra,
sendo alvo de questionamentos sobre a sua permanéncia como area especial de interesse social
pelo mercado imobiliario. A luz dessa concepgdo, Knox e Moura (2020) dizem que:

A questdo vem sendo discutida na revisdo do plano diretor de Natal, a permanéncia ou
ndo dessa area como sendo de interesse social, inclusive com reunides abertas a
sociedade. Essa discussdo se da em parte pela pressdo exercida pelo mercado
imobiliério, j& que essa é uma area privilegiada por sua localizacdo com alta valorizagado
do metro quadrado, tanto em sua regido, quanto proximidades, além da atual conjuntura
econbmica, que afeta ainda mais o mercado, propiciando uma verdadeira guerra de
bragos entre empresarios e comunidades com diferentes interesses.

Remover o status de AEIS (Mapa 4) significaria a intencionalidade de remembrar vasta
area ocupada com pequenos terrenos, onde moram muitas familias em casas de baixo padréo e

expulsar essa populagéo, que na sua maioria se encontra em alta vulnerabilidade social.
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Mapa 4
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Fonte: SEMURB (2022).

A Vila de Ponta Negra, de acordo com 0 mapa, é uma AEIS-1, ou seja, conforme o art.

35 do Plano Diretor de Natal, a AEIS-Vila de Ponta Negra é constituida por territorios ocupados
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por populacdo de baixa renda, precarios do ponto de vista urbanistico e habitacional, destinados
a regularizacédo fundiaria, urbanistica e ambiental, definida a partir da categoria B (representada
na cor roxa na parte inferior do mapa 4). Caracteriza-se por terrenos ocupados por
assentamentos com familias de renda predominante de até 3 (trés) salarios minimos que se
encontram em &rea de implantagdo ou de influéncia de empreendimentos de impacto econdémico
e submetidos a processo de valorizacdo imobilidria incompativeis com as condigdes
socioeconémicas e culturais da populacéo residente.

Conforme Barbosa (2019), a Vila de Ponta Negra torna-se Area Especial de Interesse
Social (AEIS) e, a0 mesmo tempo, transforma-se em uma area de grandes conflitos entre o
interesse do capital turistico-imobiliario e a necessidade de protecdo, por suas caracteristicas

locacionais, morfoldgicas e sociais.

2.6. Vila de Ponta Negra: de vila de pescadores e agricultores a destino turistico

A histéria da Vila de Ponta Negra é fracionada e desprovida de um vasto registro
documental, porém é parte importante da histéria do Rio Grande do Norte. A sua histéria é
contada a partir da invasdo holandesa no litoral potiguar, com o desembarque das tropas
holandesas na Praia de Ponta Negra.

Sobre esse acontecimento histdrico, o historiador Luis da Camara Cascudo informa que
o0s holandeses foram “repelidos da Ponta do Morcego, hoje Praia do Meio, e foram desembarcar
em Ponta Negra” (Cascudo, 1968). Em 8 de dezembro de 1633, sob o comando de Lichthard,
Bijma e Matias Van Keulen, desembarcaram tropas holandesas na Angra de Ponta Negra, com
0 escopo de conquistar o Rio Grande do Norte e incorpora-lo ao Brasil holandés.

Outras fontes informam que a invasao holandesa teria contribuido para a formagéo dos
primeiros povoados na cidade de Natal-RN.

Os holandeses também desembarcaram na praia, logo ap6s a fundacéo da cidade. Eles

fizeram algumas edificacbes em Ponta Negra, como o preventorio (hoje casa de

hospedes), onde os batavos se reuniam. Esse preventorio viria a servir como base

durante a 12 Guerra Mundial (Tribuna do Norte, 29 de agosto de 1999).

Garda (1983) esclarece que hd uma outra versdo sobre a historiografia da invasdo
holandesa na Praia de Ponta Negra. A invasao seria apenas uma denotagdo estratégico-militar
na Praia de Ponta Negra e que os holandeses teriam andado sobre as dunas até a Fortaleza dos
Reis Magos para conquista-la. Nesse caso ndo haveria uma intencionalidade de povoar a antiga

“vila de pescadores”, ndo havendo qualquer forma de desdobramento comunitario no local.
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Diante disso, percebe-se que ndo ha um denominador comum sobre a historiografia da
Vila de Ponta Negra. Mesmo com algumas versdes, a histdria sobre a invasdo holandesa é
predominante na historia do Rio Grande do Norte.

A primeira capela foi construida inicialmente de barro, provavelmente retirado das
encostas proximas da praia (Souza, 2001) e passou por varias alteraces (Figura 10). Nao se
sabe de maneira exata a data de fundacdo da capela-igreja. Os antigos moradores relatam que a

capela foi construida em 1823, outros relatam que a edificacao foi realizada entre 1895 e 1905.

Figura 10

Capela-igreja Sao Jodo Batista, no final do século XIX

Fonte: https://fatosefotosdenatalantiga.com/a-vila-de-ponta-negra/
Acesso em: 01 fev. 2024.

Atualmente a “igrejinha”, como ¢ chamada pelos moradores, chama-se Pardquia S&o
Jodo Batista e esta localizada na antiga “rua de cima”, hoje rua Vereador Manoel Coringa de
Lemos, principal acesso para a Vila de Ponta Negra.

Até a década de 1920 (figura 11), Ponta Negra, com aproximadamente 500 habitantes,
estava isolada do centro de Natal por falta de estradas, tornando ardua a caminhada dos
moradores “a cidade”, como se referem os mais antigos, para vender seus produtos (carvao,
polvo, aratu, garauna, bodido, mangaba etc.). Muitos saiam de madrugada para chegar ao
amanhecer em Natal (RN Econémico, 8/1988, 2008). Conforme Garda (1983), na década de
1920 estima-se que uma populacéo de aproximadamente mil habitantes vivia em casas de taipa

e de adobe, a maioria com teto de palha.
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Figura 11

Moradias com palhas de coqueiro na Vila de Ponta Negra no inicio do século XX
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Fonte: https://brechando.com/2022/04/29/hoje-o-lugar-e-o-principal-ponto-turistico-de-
natal/ Acesso em: 16 fev. 2023.

Ponta Negra até 1940 era chamada de “ibiapé” ou “caminho do mato”. Nesse periodo,
os moradores da antiga vila sobreviviam da pesca e da agricultura familiar. O povoado produzia
carvéo e cultivo de subsisténcia. A extracao de frutas, a criagdo de gado e de animais de pequeno
porte também faziam parte das atividades economicas no vilarejo. Além disso, “essa mesma
relacdo comunitéria prejudicou a legalizacdo das terras e permitiu os varios casos de grilagem,
que ainda hoje sdo relatados pelos moradores” (RN Econdmico, 3/1985). Ainda, conforme
UFRN (2011, p. 11):

Originaria de um grupo de um agrupamento de modestas casas de pescadores, a

comunidade da Vila era autossuficiente, praticando pesca e agricultura de subsisténcia

com produgdo comunitaria. Por muito anos fora do perimetro urbano, os moradores
mantinham rela¢bes com o restante da cidade, apenas para adquirir bens materiais ou
servicos gerais, 0 que era feito através de caminhos ndo marcados oficialmente.

A paisagem do lugar era mais fortemente marcada pela composicdo dos
elementos naturais ali presentes (cobertura vegetal e integridade do conjunto
monumental das dunas associadas), do que propriamente pela ocupac¢do humana ainda
incipiente, conforme representada na Figura 12.


https://brechando.com/2022/04/29/hoje-o-lugar-e-o-principal-ponto-turistico-de-
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Figura 12

Orla da Praia de Ponta Negra na década de 1940

Fonte: http://sospontanegra.blogspot.com/. Acesso em: 18 set. 2023.
A figura 13 evidencia o cotidiano e as atividades econdmicas da comunidade da Vila de

Ponta Negra, caracterizada por agricultores e pescadores, ainda no inicio do século XX.

Figura 13

A Vila de Ponta Negra no inicio do século XX

Fonte: Acervo da Tapiocaria da Vo.

Na metade do século XX houve conflitos de terra entre Fernando Pedroza, irmao do ex-
governador Silvio Pedroza, que alegava ser o proprietario das terras ocupadas pelas familias

que viviam préximo ao Morro do Careca. A comunidade local fez inimeras dendncias, com o


http://sospontanegra.blogspot.com/
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argumento de que as terras foram apropriadas de maneira ilegal e com indicios de grilagem. De
acordo com Machado (1989), os moradores da Vila, revoltados, recorreram as forcas politicas
contrarias ao grupo de Pedroza e assim o conflito pela propriedade e uso da terra tornou-se
publico, divulgado na imprensa, mais em razéo dos conflitos entre as liderancas locais do que
pelas reivindicagdes da populacdo da vila.

Entretanto, Fernando Pedroza doou as terras para a Aeronautica, onde hoje se situa a
Barreira do Inferno, construida no periodo da ditadura militar. A construcdo da Barreira do
Inferno teve inicio apenas em 5 outubro de 1964, e, antes disso, a Aerondutica delimitou a area
que passou a lhe pertencer — indo do Morro do “Estrondo” até Pium —, sendo a primeira a
espremer a comunidade e aumentar seus transtornos (RN Econémico, 8/1988). Além disso, uma
parte das terras foi doada ao clero de Natal, na pessoa do arcebispo Dom Eugénio de Araujo
Sales — a parte onde se localizava inicialmente a maioria das casas das familias e sua extensao
até as encostas do Morro do “Estrondo”.

A partir da década de 1960 a Vila de Ponta Negra comecou a receber as primeiras casas
de veraneio das familias de renda meédia e alta da sociedade natalense. Com o parcelamento do
uso do solo, as casas de veraneio se instalaram na orla da praia e eram espagos de lazer e
entretenimento frequentados principalmente nos feriados e finais de semana. De acordo com
Silva (2013):

As mudancas nas condi¢Ges de moradia na Vila de Ponta Negra se deram, inicialmente,

pela presenca de novas formas, funcdes e localizagdes habitacionais, criadas, agora, por

novos individuos e familias com hébitos diferentes dos que ali ja moravam. As
modifica¢cBes habitacionais surgiram sob a forma de casas de veraneio, criadas por uma
elite da cidade de Natal e que tracaram, a partir da década de 60, as primeiras mudancas

no tocante ao uso e aspecto paisagistico (Silva, 2013, p. 84).

A auséncia de uma politica urbana proporcionou a construcgdo inadequada das casas de
veraneio. Os terrenos eram apropriados de maneira irregular e ndo havia uma organizagéo
espacial dessa tipologia habitacional.

Conforme Abreu (2010), [...] a atividade turistica e de veraneio trouxe aos locais
caracterizados pela ocupacao das comunidades tradicionais semi-isoladas um rapido processo
de incorporacdo a economia de mercado. As casas de veraneio se contrastavam as formas que
ja existiam na Vila de Ponta Negra. Observa-se na figura 14 as primeiras casas de veraneio na

Praia de Ponta Negra.



58

Figura 14

Casas de veraneio na Praia de Ponta Negra (década de 1960)
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Fonte: http://sospontanegra.blogspot.com/. Acesso em: 18 set. 2023.

Conforme Silva (2013):

Esse tipo de moradia pode representar, nesse sentido, um dos primeiros objetos
imobiliarios que contribuiram na redefini¢cdo do espago construido na Vila de Ponta
Negra, especificamente por impor uma légica urbana e turistica sobreposta ao antigo
espaco comunitario. A intensidade da construcao dessas “novas casas” promoveu a ideia
de um crescimento local a médio prazo, e uma adequacdo dos antigos moradores as
novas formas de obtencdo de renda, surgidas, muitas vezes, com sua insercdo na
atividade da construcdo civil estimuladas pelas novas moradias. Além da atividade da
construcao civil contribuir para as mudancas na Vila de Ponta Negra, com a construgédo
de casas de veraneio, ativa-se um novo mercado de terras a beira-mar e de parte daquelas
de propriedade dos nativos. Impulsiona-se, ainda, o loteamento das antigas terras de uso
comunal, que se estendiam para espacos além da margem da praia (Silva, 2013, p. 85).
A Matéria veiculada no Jornal Tribuna do Norte relembra a convivéncia da populagéo

local com os veranistas nos anos de 1970 (Imagem 15).


http://sospontanegra.blogspot.com/
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Figura 15

Matéria da Tribuna do Norte sobre a convivéncia entre veranistas e nativos
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Fonte: Jornal Tribuna do Norte (Abril/2006).

A Vila de Ponta Negra, nucleo originario do bairro de Ponta Negra, conhecida pela
comunidade local como vila de pescadores até os anos 1980, chamava atencdo por sua
tranquilidade, muita area verde e pelo ar interiorano. A sociéloga Garda, em pesquisa realizada
no final da década de 1970 e inicio da década de 1980, constatou que os moradores do povoado
eram originarios de familias que se estabeleceram no local vindas dos municipios de Sao José
de Mipibu, Parnamirim e Nisia Floresta. Os moradores eram pescadores que construiram suas
moradias na beira da praia com palhas de coqueiro e que se deslocavam para a parte de cima,
nacleo da vila. Até metade do século XX, a comunidade da vila plantava na roca e o excedente
era para aquisicdo de produtos da sua reproducéo social.

Ap0s a década de 1980, a vila sofre um processo de transformacéo socioespacial, com
o0 crescimento da urbanizacdo. Com o processo de urbanizacéo, a criagdo de objetos imobiliarios
atraidos pelo crescimento da atividade turistica alterou a paisagem interiorana do antigo
povoado de pescadores.
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As principais atividades econdmicas que existiam na Vila de Ponta Negra comecaram a

ser alteradas pelo crescimento do turismo e da expansdo imobiliaria. Essa nova dindmica urbana

modificou a paisagem e criou formas de apropriacao e uso do espaco vivido. A partir dos anos

2000, com o boom imobiliario no bairro de Ponta Negra, a Vila de Ponta Negra se insere de

forma mais efetiva na logica especulativa de uma das areas mais valorizadas pelo mercado

imobiliario na cidade de Natal.

O quadro 2, abaixo, mostra os principais periodos trabalhados na pesquisa.

Quadro 2
Periodos que marcam a formacao e o desenvolvimento da Vila de Ponta Negra
Inicio do Década de | Década de | Década de Década de | Década de Década de Década de 2010-
século XX 1950-59 1960-69 1970-79 1980-89 1990-99 2000-09 2024
Chegada Conflito Construcdo | Convivéncia | Cria¢do dos | Processo de | Delimitacéo Expansdo dos
dos entre das casas | entre a | objetos urbanizacdo | da Vilacomo empreendimentos
primeiros Fernando de comunidade | imobiliarios | turistica. AEIS; verticais e
moradores Pedroza e a | veraneio e 0s | estimulados chegada de horizontais;
(agricultores | comunidade | pela elite | veranistas. pelo condominios
] ] Aprofundamento
e pela natalense. crescimento de médio
] o dos processos
pescadores). | propriedade da atividade padrdo (boom L
espaciais
e uso da turistica. imobiliério); B
(segregacéo
terra. conflitos . .
] o residencial e
socioespaciais. 3
autossegregacéo).

Fonte: Elaborado pelo autor (2024).

Nas fotos abaixo € nitido perceber os objetos imobiliarios residenciais, 0 comércio e

servico em expansdo na Vila de Ponta Negra, 0s projetos urbanisticos em execucdo, com a

pavimentacdo de ruas, a construcdo de equipamentos turisticos e meios de hospedagem que

formam a nova configuracédo espacial da Vila de Ponta Negra.
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Figura 16

Empreendimentos imobilidrios na Vila de Ponta Negra

Fonte: Pereira, Pesquisa em campo (Jan/2024).

Figura 17 Figura 18
Condominio vertical na rua da Lagosta Comércio na rua Vereador Manoel
Coringa de Lemos

Fonte: Pereira, Pesquisa em campo Fonte: Pereira, pesquisa em campo
(Jan/2024). (Jan/2024).
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Figura 19 Figura 20
Casas residenciais na rua Sao Matias Condominio horizontal na rua da Campina

'..nt-gi-“

Fonte. Perelra, pesquisa em campo (Jan/2024). Fonte: Pereira, pesquisa em campo
(Jan/2024).

A seguir a pesquisa ird abordar o processo de turistificacdo na Vila de Ponta Negra que
descreve sobre as principais vias de acesso para o bairro de Ponta Negra que contribuiram para
0 desenvolvimento do turismo na zona Sul de Natal-RN até a categorizagdo dos

empreendimentos turisticos na Vila de Ponta Negra.

2.7. Os desdobramentos do turismo na Vila de Ponta Negra

A construcdo da Rota do Sol, que liga o bairro de Ponta Negra as praias do litoral sul e
aos demais espacgos da capital, a implementacdo da Via Costeira e a constru¢do da avenida
Engenheiro Roberto Freire facilitaram o deslocamento do centro da cidade até a Vila de Ponta
Negra. Foram obras importante para o desenvolvimento do turismo, da especulacéo do capital
imobiliario, expansdo do comércio e para a implantacdo de empreendimentos turisticos e
imobiliarios como hotéis e pousadas. De acordo com Silva (2013):

O mercado imobilidrio cresce espoliativamente com a construcdo de objetos

imobiliarios na Av. Engenheiro Roberto Freire, em parte onde se localizavam as antigas

casas de veraneio e se intensifica, verticalmente, no interior da vila de pescadores, nos
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conjuntos habitacionais Ponta Negra e Alagamar, e proximo a Rota do Sol (Silva, 2013,

p. 97).

Nesse sentido, Furtado (2005) evidencia que os investimentos do turismo em Natal-RN
foram destacados pela construcdo do viaduto de Ponta Negra, em 1974; no ano seguinte 0
asfaltamento da estrada para Ponta Negra, a atual avenida Engenheiro Roberto Freire. Os
acessos facilitaram o fluxo de pessoas e o bairro de Ponta Negra passou a ser um local de
investimentos voltados para 0 COmércio e servigos.

Conforme Barbosa (2019), na faixa litoranea, proximo a atual rua Erivan Franca, que
ainda era pouco ocupada, comecou a substitui¢ao das residéncias de veraneio por equipamentos
voltados ao turismo: hotéis, pousadas, bares e restaurantes. Segundo Silva (2013), em ruas
como a Erivan Franca e a Praia de Buzios sdo visiveis as expressdes formais e arquitetdnicas
das préticas excludentes da especulacdo imobiliaria e de seu avanco elitista. Novas dindmicas
sociais se estabeleceram e mesmo a Vila de Ponta Negra comecou a sentir os efeitos da chegada
das novas atividades sobre o seu territorio.

O aumento do numero de estabelecimentos comerciais pés-construcdo das vias de
acesso ao bairro beneficiou o setor turistico, a nova classe média e os antigos moradores da Vila
de Ponta Negra. De acordo com Silva (2013, p. 94):

A Vila de Ponta Negra, que até a década de 1980 se caracterizava por seu aspecto

simples e de fraca atividade comercial, com o crescimento turistico passou a concentrar

uma rede de servicos e comércios destinados tanto a suprir as demandas internas de
antigos moradores como as necessidades de visitantes e dos novos moradores que se
estabelecem no local.

O desenvolvimento da atividade turistica no interior da Vila de Ponta Negra modificou
as formas de ocupacdo no espaco através da construcdo de equipamentos turisticos nas
principais ruas que ddo acesso a vila. A rua Vereador Manoel Coringa de Lemos, antiga “rua
de cima”, foi uma das primeiras ruas beneficiadas pelo desenvolvimento do turismo na antiga
vila de pescadores e agricultores. A rua da Lagosta também passou a fazer parte da via de acesso
para o interior da Vila de Ponta Negra, tornando-se uma das principais areas de investimentos
turisticos imobiliarios.

Segundo Silva (2013):

A Vila de Ponta Negra foi concentrando nas suas antigas e principais vias de acesso

objetos imobiliarios voltados para a pratica do comércio, do servico e da hotelaria. Esses

objetos imobiliarios estdo concentrados nos seus espagos internos e periféricos. Em seus

espacos periféricos se concentram boa parte dos hotéis, restaurantes, pequenos
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comercios, locadoras de veiculos e casas noturnas. A rua Vereador Manoel Coringa de

Lemos, uma das primeiras vias de acesso construidas na Vila de Ponta Negra,

gradativamente agrupou, apos o periodo de expanséo turistica, um numero significativo

desses objetos (Silva, 2013, p. 94).

A rua Afonso Magalhdes, que cruza a rua Vereador Manoel Coringa de Lemos, € a
principal via de acesso dos ambulantes, turistas e moradores da Vila de Ponta Negra para a
Praia de Ponta Negra. Ap6s o processo de urbanizacdo da Vila de Ponta Negra, com a
pavimentacao das ruas da comunidade no inicio da década de 1990, a “rua da ladeira da praia”
(Figura 21), como € conhecida pelos moradores, direciona diretamente o fluxo de moradores e
turistas com destino a Praia de Ponta Negra.

Figura 21

Rua Afonso Magalhées (rua da ladeira da praia)

:
1

Na rua Vereador Manoel Coringa de Lemos ha outras vias que ddo acesso a Praia de
Ponta Negra (ver na figura 22), porém a acessibilidade e as escadarias estdo em condicGes
precérias para moradores que trabalham na praia e precisam se deslocar até a areia do mar para
comercializar seus produtos, como também para turistas que ficam hospedados na Vila de Ponta

Negra.



65

Figura 22
Acessos a Praia na Vila de Ponta Negra
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Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

N&o ha investimento do poder publico para revitalizar os acessos até a Praia de Ponta
Negra, dificultando o acesso dos moradores na area de praia, ou seja, varias a¢des ou a falta
dela sdo no sentido de excluir, desterritorializar e afastar a comunidade da area da praia. A Vila
de Ponta Negra € excluida de grande parte dos investimentos que sdo realizados no bairro. E
isso € contraditdrio, ja que é um espago do bairro que se caracteriza por ser uma Area Especial
de Interesse Social e deveria ter mais investimentos na politica urbana do uso do solo.

Na Zona Especial de Interesse Turistico e Paisagistico-01, que esta localizada no bairro
de Ponta Negra, onde se concentram os equipamentos turisticos de bares, restaurantes e meios
de hospedagem de capital nacional e internacional, ha investimentos de politicas publicas do
turismo para a pavimentacao de ruas, avenidas e revitalizacdo da orla da Praia de Ponta Negra,
ou seja, os investimentos sdo seletivos, de acordo com o0s agentes hegemdénicos que tém o
capital. Conforme Paiva (2012), isso significa que as politicas de turismo adotadas em muitos
lugares se submetem aos interesses hegemonicos do capital e favorecem o poder politico e
econémico das elites globais e locais.

Na Vila de Ponta Negra ha uma nova reproducdo social, com uma morfologia social
irregular causada pela construcdo dos equipamentos turisticos e expansdo imobiliaria e pela
dinamizacao do comércio e da prestacdo de servicos. Conforme Paiva (2012), o suporte espacial
é imprescindivel para o turismo; as praticas econdmicas de producdo, consumo e distribuicdo
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se verificam na transformacdo do espaco, que passa a ser produzido e consumido como
mercadoria.

A reorganizacao espacial, como a construcdo de saldo de beleza, farmécias, oficinas de
veiculos e pequenos mercadinhos, se constituem como novas atividades econdmicas de
prestacdo de servicos para atender as necessidades dos turistas e dos residentes da Vila de Ponta
Negra. Para Knox e Moura (2020), a relacdo da expansdo dessas atividades com o turismo é
incontestavel. Situa-se o fato de que “nenhuma outra atividade consome, elementarmente,
espaco, como faz o turismo. (...) Esse consumo se d& através do consumo de um conjunto de
servicos que da suporte ao fazer turistico” (Cruz, 1999, p. 14).

Para Neverovsky (2005), com a introducdo do turismo em Ponta Negra, também
apareceu a atividade de prestacdo de servigos, onde as categorias profissionais de prestacdo de
servigos se subdividem de acordo com os seus rendimentos e a sua espacializa¢do. O turismo
impulsionou significativo crescimento da densidade ocupacional do comércio e dos servigos na
Vila de Ponta Negra. Segundo Paiva (2007), o turismo tem impulsionado transformacdes
substantivas no espaco. No mapa 5 abaixo notam-se varios servi¢cos que sdo voltados para essa
atividade, desde locadoras de carros, hotéis, flats, mercadinhos, restaurantes, lanchonetes e
espacos culturais.
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O mapa 5 mostra que houve uma reinvencao no interior da Vila de Ponta Negra, com
novas formas e contetdos onde ha compartilhamento entre o comércio e os prestadores de
servicos com o0s empreendimentos imobiliarios, contribuindo para as transformacdes
socioespaciais do bairro.

A tabela 3, abaixo, é categorizada de acordo com o0s segmentos turistico-imobiliarios
que foram introduzidos na Vila de Ponta Negra entre os anos de 2004 e 2020. E not6rio perceber
que o0s primeiros equipamentos turisticos na vila surgiram a partir de 2000, com a intensificacao
do processo de urbaniza¢ao do bairro de Ponta Negra, em concomitincia com o “boom”
imobiliéario que ocorreu a partir desse periodo.

Tabela 3

Equipamentos turisticos na Vila de Ponta Negra entre 2004 e 2020

Segmento Nome Razio Social/Nome juridico CNPJ Endereco Ano
Fantasia/Comercial
Rua Vereador
Hotel Tubario Fischer Praia Hotel Ltda 07.111.714/0001-16 Manoel Caringza de
Hospedagem Lemos, 259 2004
Rua Manoal
Bamboo Flat Bambu Flat ltda 05.368.859:0001-71 Coringa de Lemos,
Hospedagem 401 2005
i il &5 e : i Rua José Braganca,
Hreducis Pousada Villa Simone Villa Simone Servicos ltdz 07.939.128/0001-64 wn e
Hospedagem Aram Ponta Nezra Hotel Aram Praia Hotel Eweli 10.532.722°0001-40 Rua da Praia, 3398 2008
D Grupo Empreendimentos & - ’ ” N
Hospeda: D Beaach Rezort Participaches Ltda 11.540.062.0001-80 Ruaz da Praia, 1502 2010
: 3 Rua José Braganca,
2 2 212 2
Hospedagem Apart Hotel Margheryta Meargherita Hotelaris itda 46.062.628/0001-12 53 2022
? Afinnemann Restaurante e Surf Bar 5 5 Rua Jodo Rodrizues
o NMinnemann Surf Eireli 12.338.605/0001-76 de Oliveira, 1076 2010
2 = = 7 o Rua Afonso
Chcnnimis Espetinko da Cleide I Carlos da Costa 17.681.357/0001-85 Magalhies, 404 2013
z : = SZa Rua Vilz do Mar,
G 2 Quiosque dz Panla Paula Francinete da silva 21.571.332/0001-04 370 2014
= Rua da Floresta,
o > BardaLonz Euzamar Barbosa 22.339.099/0001-93 174 2015
: Hawaii surf bursuer Kassia Crysthina Santos Bezerra 26.020.635°0001-44 3 2016
Gastronomia Corinea de Lemos
: S = z Raa da Floresta,
G . Larinho Lanches Cladina da Oliveira e Silva 35.398.581/0001-46 470 2010
: Rua Vereador
Rendeiras davila Associacio @ Ponto Memdria 36.263.645/0001-00 Manoel Coringa de
Rendeiras da Vila Lemos 241
Artesanato 1998
Minha Praia arena R m;;mm 38.376.050:0001-40 Raa do Golfizko
Artasanato 2020

Fonte: Smart Consultoria, 2023.

De acordo com a tabela 3, € perceptivel que ndo ha muitos equipamentos turisticos na
Vila de Ponta Negra em relacdo aos outros espacos do bairro de Ponta Negra, porém a
composi¢do dos empreendimentos turisticos € importante, pois consolida o surgimento e
expansdo da atividade turistica.

Com a expansao da atividade turistica na zona sul da cidade de Natal-RN, a Vila de
Ponta Negra comeca a receber os primeiros empreendimentos turisticos que foram construidos
proximos a Praia de Ponta Negra e do principal atrativo turistico natural, o Morro do Careca.

As mudangas do uso do solo acompanharam o desenvolvimento turistico da Vila de
Ponta Negra. Além de moradias de uso permanente, as casas de veraneio no final dos anos 1980
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para inicio dos anos 1990 foram vendidas, reformadas ou transformadas em comercio para
atender a uma nova demanda de consumidor que tinha o interesse em morar perto da praia.

Na década de 1990, no bairro de Ponta Negra, percebe-se uma alteracdo intensa nos
produtos imobiliarios, com énfase para a construcdo de empreendimentos turisticos na Vila de
Ponta Negra. A mudanga no espago urbano, com destaque para a Vila de Ponta Negra, nucleo
originario do bairro, alterou a dindmica imobiliaria devido ao processo de turistificacdo da area.

Conforme Almeida Filho (2014, p. 16), a turistificagdao ¢ percebida como “o processo
de implementacdo da infraestrutura turistica em lugares com potencial turistico, ou seja, é a
apropriacdo desse espaco, bem como a sua transformagdo, para atender aos interesses das
pessoas de outras localidades que praticam o turismo”. Corroborando com essa concepgao,
Taveira (2016) diz que a turistificacdo é a materializacao de espacos eleitos para a producéo e
consumo turisticos. Segundo Cruz (2001), “a turistificacdo € a supremacia do turismo de um ou
outro trecho, em que prevalecem empreendimentos que modernizam os territorios e 0s
estandardizam, pelos quais sdo pagas taxas niveladas pelo turismo mundializado”.

Remy Knafou (2001), ao dissertar sobre as relacdes entre turismo e territorio, propde
analisa-la sob trés fontes responsaveis pelo processo de turistificacdo no territdrio: o turista, o
mercado e o Estado. Porém é importante fazer um contraposto sobre essa conceituacao proposta
por Knafou. De acordo com Taveira (2016), “discorda-se em relacdo a ndo inclusdo da
populacdo residente como ator social que também produz e reproduz dindmicas socioculturais
e politicas do cotidiano que fazem do processo de turistificacdo”. O crescimento da atividade
turistica, com o aumento do fluxo de turistas e da constru¢do de pousadas, hotéis e agéncias de
receptivo modificou a rotina e a paisagem da antiga vila de pescadores.

Uma nova modalidade de hospedagem surgiu na Vila de Ponta Negra com a expansao
da atividade turistica. O uso das plataformas digitais Airbnb/Vrbo sdo referéncias em
acomodacdes e aproximam a relacdo entre anfitrides e turistas. A economia compartilhada de
meios de hospedagem torna-se uma alternativa de hospedagem para os turistas que desejam ter
um contato mais proximo com os moradores da comunidade. O mapa 6 abaixo mostra 0s

imoveis cadastrados no Airbnb que estéo distribuidos no interior da Vila de Ponta Negra.
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Mapa 6
Imoveis cadastrados no Airbnb/Vrbo- Vila de Ponta Negra

Imoveis cadastrados no Airbnb / Vrbo - Vila de Ponta Negra - 12/04/2024

‘ |-
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Fonte: AIRDNA (2024)

Conforme 0 mapa acima, comparativamente aos meios de hospedagem tradicionais,
esses imdveis se apresentam com um quantitativo superior. Essa nova modalidade de meios de
hospedagem representada pelas plataformas digitais potencializam o processo de turistificacao
e de sociabilidade na Vila de Ponta Negra.

A mudanca na dinamica espacial da vila tornou o antigo vilarejo um espago-mercadoria,
ou seja, um espaco de valor de troca, de uso, atendendo as necessidades do processo de
acumulacdo do capital. Nessa direcdo, Carlos (2023) diz que é nesse processo que o valor de
troca ganha uma amplitude profunda. Nas figuras abaixo é nitido o crescimento do nimero de

equipamentos turisticos na Vila de Ponta Negra.
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Figura 23 Figura 24

Comercio e servigos na Vila de Ponta Negra

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Nov/2023).

Figura 25
Agéncia de receptivo Marazul - Rua Manoel Congo

Fonte: Pereira, Pesquisa em campo (Nov/2023).



Figura 26

Hotel Tubardo, Rua Vereador Manoel Coringa de Lemos

Fonte: Pereira, Pesquisa em campo (Jan/2024).

Figura 27

Bamboo Flat
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Fonte: Pereira, Pesquisa em campo (Jan/2024).
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A Vila de Ponta Negra € um espaco em constante movimento que altera a sua forma,
refletindo-se de fato no espaco construido, com intencionalidades no seu uso, pelo e para o
turismo. Observa-se na tabela 4 que a turistificagdo ndao ocorre como em outras areas do bairro,
porém, com a valorizagdo do espaco, devido & proximidade do Morro do Careca e da Praia de
Ponta Negra, a Vila de Ponta Negra sofre os efeitos do turismo.

Tabela 4

Meios de hospedagem no bairro de Ponta Negra e na Vila de Ponta Negra

[ el | NGmers de s de Fospedeoe
Bairro de Ponta Negra 130
Vila de Ponta Negra 12

Fonte: SEMUT (2018).

A Vila de Ponta Negra esta localizada junto a dois dos principais atrativos turisticos
naturais da capital potiguar, o Morro do Careca, que esta representado na figura 28, e a Praia
de Ponta Negra, que esté representada na figura 29. Esses atrativos turisticos naturais estdo
inseridos na area mais valorizada da cidade de Natal-RN pelo mercado imobiliario.

Figura 28
Vila de Ponta Negra e o Morro do Careca

Fonte: Pereira, Pesquisa em campo (Dez/2023).
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Figura 29
Morro do Careca, Natal-RN

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Dez/2023).

A paisagem do Morro do Careca é uma varidvel importante para o turismo na Praia de
Ponta Negra. Cruz (2002, p. 109) afirma que a “paisagem € a primeira instancia de contato dos
turistas com o local visitado e por isso ela estd no centro das atratividades dos lugares para o
turismo”. O Morro do Careca é um atrativo turistico natural que esta inserido na area urbana da
cidade de Natal-RN. Essa contradicao entre o natural e o urbano na paisagem torna o Morro do
Careca um elemento diferenciado para a percepcao dos turistas e da populagéo local, ou seja, a
paisagem € interpretada de maneira individual.
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Boullon (1990) afirma que sem o ser humano observador [em estado de contemplacéo],
a paisagem deixa de existir, e 0 que fica sdo somente ambientes naturais e cidades, pois a
paisagem nada mais é que uma ideia da realidade elaborada pelo observador quando este
interpreta esteticamente o que esta vendo.

E “para o turismo, ¢ o valor estético da paisagem que esta em pauta”. (Cruz, 2002,
p.110). Nessa perspectiva a beleza cénica paisagistica da Praia de Ponta Negra, ver na figura
36, proporciona um valor simbolico para os visitantes. Para Claval (2007), a apreensdo da
paisagem a partir das “referéncias visuais identificaveis até o horizonte tornam-se essenciais e
ganham um valor simbdlico”.

A paisagem da Praia de Ponta Negra (ver figura 30) se altera com o passar do tempo,
criando novos significados ou se ressignificando, se modificando de acordo com as
necessidades do mercado turistico. Com o desenvolvimento da atividade turistica na Vila de
Ponta Negra, surgiram novas tipologias habitacionais com a constru¢do de condominios
verticais e horizontais em éreas turisticas. E importante uma analise aprofundada sobre a relacio
do turismo com o mercado imobiliario e como a simbiose entre as duas atividades contribui
para uma nova politica urbana.

Figura 30

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Dez/2023).
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A sensacdo de desenvolvimento da Vila de Ponta Negra contrasta com as percepcdes
dos moradores. As consequéncias da atividade turistica na Vila de Ponta Negra propiciam
sensacOes de angustia e tristeza na comunidade. A moradora D. H, que atua no Forum Vilaem
Movimento, relata que o desenvolvimento da atividade na Vila de Ponta Negra:

A importancia do turismo para a comunidade possibilita gerar emprego e renda. Existe

essa possibilidade, porém é necessario trabalhar a formacdo profissional, para que se

possa atender essa explosédo que aconteceu com a chegada do turismo para desfrutar nas

nossas belezas naturais (D. H, 2023).

Nesse caso, a fala da D. H fortalece o discurso de que é fundamental o investimento em
capacitacdo profissional para atender e receber os turistas que tém a necessidade de conhecer
as belezas naturais situadas proximas a Vila de Ponta Negra.

Ha outro tipo de turista que se desloca para o interior da Vila de Ponta Negra. Os turistas
(nacionais e internacionais) e moradores de alto poder aquisitivo da sociedade natalense se
deslocam para a Praia de Ponta Negra onde se concentram os bares e restaurantes de alto padréo,
localizados préximo ao Morro do Careca. O antigo morador Joka (2023) relata o efeito da
turistificacdo na Vila de Ponta Negra: “Ha alguns bares pra granfino aqui embaixo, préximo ao
Morro do Careca, na orla, que o0 nativo ndo tem acesso, porque os precos dos pratos sdo caros”.

N&o ha paradas exploratérias das agéncias de receptivo para conhecer o artesanato ou a
gastronomia local. A populacdo local tem pouco contato com os turistas que frequentam a Vila
de Ponta Negra. Nesse sentido, Paiva informa que:

A populacdo local e residente em comunidades mais modestas, formada geralmente por

nativos, embora constitua um agente produtor do espago, tem uma participagéo restrita

no processo de decisdo relacionado a posse da propriedade e a utilizacdo dos recursos
naturais e turisticos, pois prevalecem, no processo de producdo e consumo do espacgo

voltado para o turismo, 0s interesses do estado e do mercado (Paiva, 2012, p.7).

Os turistas que frequentam a Vila de Ponta Negra tém como objetivo se hospedar
préximo ao mar e praticar atividades de lazer que sdo realizadas na Praia de Ponta Negra.

A Vila de Ponta Negra tem sofrido um intenso processo de valorizagéo e especulagédo
imobiliaria, principalmente em razdo do turismo nacional e internacional. O turismo surgiu
como uma nova modalidade de ocupagao no espaco. De acordo com Carlos (2017), a situagéo
de raridade revaloriza esses espacos que, agora, podem ser utilizados para a realizacdo das
novas atividades econémicas, como o turismo. Essa raridade valorizou os empreendimentos

turisticos que estdo localizados na Vila de Ponta Negra.
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Atualmente esta sendo implementado um projeto de aterro hidraulico que ira intervir na
Praia de Ponta Negra e diretamente na Vila de Ponta Negra. De acordo com o relato do
secretario de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal, a obra na Praia de Ponta Negra ira
beneficiar o turismo na Vila de Ponta Negra:

[...] A Vila de Ponta Negra se encaixa dentro de um perfil do bairro de Ponta Negra que

sera beneficiada com o projeto que estd sendo feito na Praia de Ponta Negra. O aterro

hidraulico, a engorda, a implementacdo do enrocamento, a reformulacdo da drenagem,

a gente esta trabalhando em conjunto, com um projeto especifico, mas que vai abranger

a atividade turistica. Nés estamos tendo um cuidado muito grande com as atividades

mais tradicionais dos pescadores, dos artesdos, para que a gente possa vincular as

atividades fins, culturais e histéricas da Vila de Ponta Negra com aquilo que vai ser
incorporado, com o novo turismo que certamente ird pleitear a Praia de Ponta Negra,
com o processo do aterro hidraulico (Secretario de Meio Ambiente e Urbanismo -

SEMURB, 2023).

O processo de urbanizacdo e a implementacdo dos equipamentos turisticos
caracterizados pelos meios de hospedagem, bares, restaurantes e lojas de artesanato no interior
da Vila de Ponta Negra alterou 0 mosaico social, ou seja, a configuracdo da forma-contetido do
antigo vilarejo de pescadores e agricultores.

Dentre os equipamentos turisticos, a Tapiocaria da V& se destaca por ser um
equipamento turistico singular da Vila de Ponta Negra. A Tapiocaria da V6 foi criada por Joka,
um antigo morador e representante das manifestacdes culturais da Vila de Ponta Negra, e pela
sua mée, conhecida como V6 Maria. E um espaco cultural e gastrondmico da culinaria local e
ponto de memoria das rendeiras de bilro da Vila de Ponta Negra (figura 31). A producdo das
rendas de bilro é exercida exclusivamente por 13 mulheres que se relinem todas as tardes para
confeccionar produtos artesanais que sdo comercializados em eventos nacionais e
internacionais do turismo (figura 32). A Tapiocaria da V6 também funciona como oficina-
escola de renda de bilro, sendo um espacgo para rendar e conservar patrimdnio imaterial vivo do
Rio Grande do Norte.
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Figura 31

Espaco gastrondmico e Tapiocaria da Vo

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

Figura 32
Participacéo das Rendeiras da Vila no Encontro Nacional de Turismo
Responsével

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

A rendeira Maria de Lourdes de Lima, conhecida como “V6” Maria, é considerada a

mestra das rendeiras e uma das guardids da arte de tecer bilros na Vila de Ponta Negra. A
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habilidade dela com as mé&os e o ritmo acelerado se destacam nas rendas de bilro. A V6 Maria
representa o simbolismo do espaco que zela pelos instrumentos utilizados na renda. A figura 33
representa uma homenagem feita para a Maria VO na rua Beco das Cores, que esta localizadano
interior da Vila de Ponta Negra.

Figura 33

Homenagem a rendeira Maria V6 no Beco das Cores
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Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

Portanto, o turismo na Vila de Ponta Negra se desenvolve através da proximidade com
a Praia de Ponta Negra e com o Morro do Careca, que promove uma beleza cénica-paisagistica
diferenciada na cidade de Natal-RN. Além disso, na Vila de Ponta Negra ha o desenvolvimento
da atividade artesanal, com as rendeiras da Vila, representada pela Tapiocaria da Vo, que resiste
as mudancas da morfologia social e a auséncia de investimentos por parte do poder publico no
ambito cultural.

Os efeitos do turismo e do mercado imobiliario tém transformado a forma-conteudo
urbana da Vila de Ponta Negra. Isso proporciona um novo mosaico social, com
empreendimentos imobiliarios para todos os lados, havendo uma simbiose entre 0s aspectos
econdmicos e culturais que marcam a histéria do antigo povoado de pescadores. E um espago
que se modificou muito nos Gltimos anos. Conforme Paiva (2012), a diferenciagdo espacial do
espaco produzido para o turismo qualifica-0 positivamente para 0 consumo e constitui
simultaneamente uma forma de distin¢cdo social, repercutindo no quadro de segregacao

socioespacial.



PONTA NEGRA

A Ponta Negra que avanca,
mar adentro sob as ondas,
se fragmenta em pedras,

cobertas pelas espumas.

Assim como as gaivotas,
na esquina do continente,

meus olhos fitam a agua,

do verde mar, praia adentro.

Me vejo pisando manso,
na fralda das tuas vagas,

na doce poesia da noite,

no siléncio da minha alma.

Te amo, ah minha praia!
te quero toda a semana,
te vejo todas as noites,

tua areia, minha cama.

Fatima Araujo
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SECAO 3 - A TAPIOCA VIROU: DE EXCLUIDA A DESEJADA PELO CAPITAL
IMOBILIARIO

3.1. Aintrinseca relacdo entre turismo e mercado imobiliario

A secdo 3 destaca-se pela relagdo entre o turismo e o mercado imobiliario com énfase
para as tipologias habitacionais no interior da Vila de Ponta Negra e na area lindeira do Morro
do Careca. Além disso, haverd uma abordagem sobre a especulacdo dos terrenos e das casas
abandonadas que atendem aos interesses do capital privado.

O turismo e o setor imobiliario, antes definidos como duas atividades econdmicas
independentes, comecam a partir dos anos 2000, a tecer relagdes cada vez mais imbricadas no
Nordeste brasileiro, imprimindo uma nova logica ao mercado imobiliario.

As duas atividades mercadoldgicas comegam a se articular com o setor financeiro e a
criar produtos imobiliarios. O mercado imobiliario, com a concepcdo de persuadir a
financeirizacéo e giro de médio a longo prazo da renda do consumidor, em parceria com o setor
bancario e a atividade turistica, foca no turista e em uma demanda a procura de novos
investimentos.

Diante disso, ha uma sobreposic¢do entre o turismo e o0 mercado imobiliario, tornando a
expressao “turismo imobiliario” um passivo de discussdo dentro da comunidade cientifica. O
elemento que une as duas atividades € o territorio que passa a ser disputado no litoral do
Nordeste entre 0 mercado residencial imobiliario e os equipamentos de lazer, além de vérias
outras atividades mais tradicionais (pesqueira, portudria etc.). Nessa perspectiva, Fonseca
(2012) aponta que o conceito de lazer e qualidade de vida faz parte dos apelos mercadoldgicos
imobiliario-turisticos.

No ambito da relagdo entre turismo e mercado imobilidrio, a terminologia “turismo
residencial” também contribuiu para avangar nessa discussao. Alguns autores, como Aledo et
al. (2007), observaram que o “turismo residencial” ndo tem como finalidade atrair turistas e
nem oferecer servi¢os, mas sim produzir o solo urbano, construir e vender unidades residenciais
nas areas turisticas, ou seja, 0 mercado criou uma estratégia para comercializar produtos
imobiliario-turisticos. O imobiliario-turistico que pode se coadunar com outras praticas de
segunda residéncia/vilegiatura, uma tematica bastante discutida por Dantas (2014) e Pereira
(2013).

Nesse caso, ha o surgimento das dindmicas imobiliario-turisticas, que se configuram

como uma remodelacdo da atividade turistica, do mercado imobiliario e do espaco urbano-
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regional, articulando-se a uma demanda internacional. O boom imobiliario internacional ecoa
nos trépicos e associado a empreendimentos que lidam, concomitantemente, com a dindmica
turistica e da vilegiatura (Fonseca & Janoschka, 2018). Isso permite a consolidacdo e
apropriacéo de novas formas-contelldos no uso e valorizagdo do solo. Os espacos destinados
para fins turisticos assumem maior visibilidade e destaque no campo dos negécios imobiliarios
(Fonseca, 2012).

Seguindo essa perspectiva de analise, Harvey (2004) parte da compreensao sobre a
acumulacdo do capital, tendo foco a questdo geogréfica, a reorganizacdo espacial e o
desenvolvimento geografico desigual.

Os efeitos espaciais e socioecondémicos propiciados por essa simbiose entre o turismo e
o0 mercado imobiliario permitem uma reflexdo sobre esse fenbmeno ndo apenas nas cidades
globais, mas também em escalas regionais/locais, particularmente em municipios que estdo
localizados proximo ao ambiente litoraneo. As &reas litoréneas, antes areas carentes de
infraestrutura, hoje sdo os locais de maior valor agregado ao solo (Harvey, 2004).

Por isso é importante entender a reestruturacdo do setor imobiliario a partir do
desenvolvimento do turismo e, além disso, compreender as a¢des entre o capital imobiliario e
o0 capital turistico nas cidades litoraneas de alta vulnerabilidade social no Brasil e como os
investimentos imobiliario-turisticos se revelam promissores para os agentes hegeménicos do
capital e excludentes para os que ndo detém o capital. Nessa concepcdo, Fonseca (2005) informa
que:

Na maioria dos casos, espacos turisticos periféricos apresentam debilidades de diversas

naturezas para que o desenvolvimento da atividade possa ocorrer de modo mais

satisfatorio e traga beneficios para os varios segmentos do grupo social envolvido.

Comumente tais atividades tém gerado um tipo de racionalidade um tanto perversa, onde

a populacéo local é excluida tanto do seu espaco de lazer, quanto da exploracdo da

atividade turistica de modo mais ativo, cabendo-lhe apenas algumas atividades residuais

(p. 35).

Os espacos que sdo apropriados pelo mercado imobiliario, aléem de promover um
processo excludente e perverso, também potencializam a competitividade entre os destinos
turisticos. A competitividade entre as destinagdes leva o poder publico a adotar politicas de
cunho neoliberal, visando proporcionar melhorias de infraestrutura e acessibilidade para a

atracdo de investidores, conforme aponta Harvey (2004, 2008).
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3.2. A diversificacdo das tipologias habitacionais de tecido urbano no bairro de Ponta
Negra

A partir das primeiras ocupacdes da Vila de Ponta Negra, 0 processo de ocupacdo do
bairro de Ponta Negra se amplia e toma novas formas. As diferentes fases de ocupagéo do solo
correspondem a diferentes tipologias de tecido urbano, que podem ser observadas no mapa 7.

Mapa 7
Setores das tipologias habitacionais de ocupacéo urbana do bairro de Ponta Negra
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Setores das tipologias de ocupacao urbana do bairro de Ponta Negra

01- Tipologia de ocupagéo da Vila

O primeiro é definido pela Vila, ja referida,
com uma configuracéo espacial
marcadamente organica, que se consolidou a
partir da década de 1940 e habitada por uma
populacdo diversificada, formada por
pescadores (primeiros moradores),
comerciantes,  trabalhadores informais,
profissionais liberais, entre outros.

02- Tipologia de ocupacéo da orla

O segundo ¢é definido originalmente pela
ocupacao da orla maritima e consolidado nas
décadas de 1950 e 1960, a partir de um
projeto de parcelamento do solo e com uso
predominantemente residencial (casas de
veraneio) e uma populacdo de média e alta
renda. Atualmente, essa fracdo do bairro
configura-se como uma area de interesse
turistico reconhecida institucionalmente por
lei municipal, e tem sido alvo de mudancas
de uso no seu processo de ocupacao,
evidenciando uma forte concentracédo de usos
de servicos ligados a esta atividade
(pousadas, hotéis, flats etc.).

03- Tipologia de ocupacao dos conjuntos

residenciais - Ponta Negra e Alagamar

O terceiro setor é definido pela area ocupada
pelos parques residenciais dos conjuntos
Ponta Negra e Alagamar nas décadas de 1970
(o primeiro) e 1980, cuja configuracéo
urbanistica e arquitetbnica de natureza
racional-funcionalista marca uma
diferenciacdo em massa e edificada nos dois
setores anteriores.

04- Tipologia de ocupacgéo por padrao

vertical

O quarto setor ¢é caracterizado pelo
aparecimento do padréo vertical, que toma
impulso a partir do ano 2000 e esta
distribuido em diferentes fracdes do bairro,
incluindo setores da Vila, dos conjuntos e da
area de expansdo localizada a oeste do bairro,
nos limites com o0 municipio de Parnamirim.

Fonte: UFRN (2011).

Todas essas formas e fases de expansdo urbana correspondem a diferentes dindmicas

imobiliarias que exercem influéncia no bairro de Ponta Negra. A pressdo exercida pelo

imobiliario turistico préximo ao Morro do Careca tem afetado o padrdo residencial da

populacéo residente na Vila de Ponta Negra, cuja faixa de renda predominante é de até trés

salarios minimos.
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De acordo com 0 mapa 8 abaixo, é notorio perceber que entre os anos de 2007 e 2019 o
bairro de Ponta Negra sofreu um processo de expansdo em area construida, totalizando
2.433.052,88 m?. Esse crescimento na ocupagdo do uso do solo se estendeu para o conjunto
Ponta Negra, o conjunto Alagamar e para a Vila de Ponta Negra. Foi o bairro com mais
empreendimentos imobiliarios construidos na cidade de Natal-RN. Percebe-se, também, que é
a area construida mais valorizada da cidade de Natal-RN, pois nela concentram-se 0s

empreendimentos turisticos e residenciais de alto padrdo no espagco-mercadoria.

Mapa 8
Total da &rea construida - Alvara de construcao - Natal - janeiro de 2007 a
dezembro de 2019
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De acordo com o mapa 9 abaixo, disponibilizado pela SEMURB (2020), referente ao
alvara de construcdo, verifica-se que o uso do solo é mais diversificado na zona sul de Natal-
RN, incluindo o bairro de Ponta Negra. Entre janeiro de 2007 e dezembro de 2019, foi
concedida pela Prefeitura de Natal a liberagdo de 632 objetos imobiliérios, sendo 263 para uso

unifamiliar, 118 para multifamiliar, 23 para misto e 228 empreendimentos imobiliérios para uso
ndo residencial.

Mapa 9
Total de uso - Alvara de construcdo Zona Administrativa Sul - janeiro de 2007 a
dezembro de 2019
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Esses dados quantitativos confirmam uma nova configuracdo no mosaico social do
bairro. H& uma expansdo na construcdo de novas unidades habitacionais com funcéo de uso
social, como também para o uso do capital privado. O mercado imobiliério estd em crescimento
no bairro de Ponta Negra, tornando-se assim um espaco atrativo para investimentos privados
no ambito do setor tercidrio da economia e da construcéo civil.

Para Carlos (2023):

O mundo da mercadoria se desenvolve sob novas formas (a reproducéo do espagco como

mercadoria), produz uma contradicao (que vai aparecer de forma definitiva e dramatica

na pratica socioespacial) entre valor de uso, como consequéncia do movimento da
historia que transformou o espago em mercadoria. Esse movimento é necessario para
compreender 0s novos contetdos da producdo do espago, bem como 0s novos sujeitos

que interferem em sua producéo (p. 61).

Os dados quantitativos disponibilizados pela Secretaria de Meio Ambiente e Urbanismo
(SEMURB) informam que entre 2007 e 2018 o 6rgdo deferiu 220-389 habite-se para construgdo
no bairro de Ponta Negra (Mapa 10). O deferimento das habite-se expedidas demonstram um
aumento do numero de objetos imobiliarios na zona sul de Natal-RN, com destaque para o
bairro de Ponta Negra. E notdrio perceber que o mercado imobiliario atua de maneira
progressiva, por meio da criacdo de novas tipologias habitacionais, com a construcdo de

empreendimentos verticais e horizontais no espaco urbano.



Mapa 10

Quantidade de habite-se - Natal — 2007 a 2018
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Miele (2022) faz uma anélise sobre a producao do espago que se realiza, em parte, por
meio de diversas estratégias de reproducdo capitalista. A racionalidade capitalista, cada vez
mais presente na producdo do espaco urbano, faz com que este se torne uma mercadoria
especifica. De acordo com Miele (2022), esse movimento fica claro através do fato de que o
espaco é vendido e trocado e que tal condicdo torna todo o espaco da cidade intercambidvel.

Essa perspectiva € enfatizada por Miele (2022) sobre a producdo do espaco e a sua
valorizagdo, que parecem ser condi¢des para a valorizacdo de capitais do setor financeiro da
economia aplicados no setor imobiliario, evidenciando um movimento entre a mundializago
financeira (o processo produtivo no capitalismo comandado por um sistema financeiro,
elemento importante na reproducédo das relac6es de producédo) e a sua producdo com o espaco
urbano.

Nesse sentido, Harvey (1984) afirma que a reproducao de configuracdes espaciais pode
ser tratada como um momento ativo dentro da dindmica temporal global de acumulacdo e
reproducéo do capital.

Refletir sobre as transformac6es promovidas pelo avanco do setor imobiliario na Vila
de Ponta Negra é importante para perceber as mudancas dos lugares, revelando, assim, a
construcdo de uma nova sociabilidade e de apropriacéo do espago causada por novos moradores
(nacionais e internacionais), evidenciando a segregacdo como uma logica das formas e
conteddo da producdo do espaco. De acordo com a UFRN (2011):

No contexto da pressao imobiliaria, uma das fragdes mais pressionadas tem sido a Vila

de Ponta Negra, a qual vinha incorporando, desde a década de 1980, novos valores

culturais e socioespaciais, e sempre conseguiu manter a prevaléncia no padrdo das
edificacbes e do tecido urbano, com grandes e pequenas edificacdes implantadas em
espagos quase rurais (grandes quintais), presentes no interior dos lotes. Atualmente,
observa-se uma mudanca de uso e na ocupacdo no conjunto das edificacOes, seja na

forma verticalizada referida, seja na forma horizontal (UFRN, 2011, p. 17).

A expansdo do setor imobiliario na Vila de Ponta Negra revela novos padres de
construgdes, podendo ser chamados de ‘“novos produtos imobiliarios”, que sdo
empreendimentos verticais e horizontais com uma gama de detalhes internos e constituidos de
forte apelo de propaganda. O mapa dos empreendimentos imobiliarios da Vila de Ponta Negra
(ver no mapa 11) mostra a distribuicdo espacial desses objetos imobiliarios no interior e nas

bordas do recorte espacial em estudo.



90

Mapa 11
Localizacao dos condominios na Vila de Ponta Negra

MAPA DE LOCALIZACAO
DOS CONDOMINIOS NA
VILA DE PONTA NEGRA
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Fonte: Helton Barbosa (2024).

Esse mapa valida a expansdo dos condominios horizontais na Vila de Ponta Negra,
devido as prescrigdes urbanisticas que limitam a construcdo de empreendimentos com gabarito
de até 7,5 m de altura. Os terrenos constituidos por lotes de médio e grande porte favorecem a
implementacdo desses empreendimentos horizontais. Diante disso, comprova-se que a Vila tem
0 seu espaco urbano visto pelos agentes publicos e privados como negacio.

O relato do secretario de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal-RN reforca o discurso
sobre a Vila de Ponta Negra como um espaco de negdécio, ao afirmar que:

[...] a questdo é exatamente por causa das limitacGes e prescricBes urbanisticas

estabelecidas na Vila de Ponta Negra. Eu olho de maneira muito saudavel isso. A Vila

de Ponta Negra é uma area que tem um destaque cénico-paisagistico interessante, que
resguarda um patriménio como o Morro do Careca, 0s aspectos da Mata Atlantica,

aquele complexo de dunas que noés temos no bairro de Ponta Negra, € nem a

verticalizacdo é vila e nem é mocinha e nem a horizontalizacao é vila ou mocinha, entdo

isso esta relacionado a capacidade de infraestrutura. Entdo esse adensamento versus o

modelo de construcdo, se vai ser vertical ou horizontal, estd relacionado ao gosto, a
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mercado e a capacidade de infraestrutura. Entdo eu vejo de forma muito salutar. E

natural que vocé tenha no bairro de Ponta Negra a maior possibilidade de verticalizagéo,

vocé conseguir democratizar o solo verticalizando mais no bairro; e onde vocé tem um
rigor maior, prescricbes urbanisticas, como é o caso da Vila de Ponta Negra, 0s
empreendimentos imobiliarios serem horizontais (Entrevista realizada com o secretario

de Meio Ambiente e Urbanismo - SEMURB em 23/10/2023).

De acordo com o argumento do secretario de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal-
RN, a Vila de Ponta Negra estd resguardada com a capacidade de infraestrutura para
implementacdo dos empreendimentos imobiliarios. Ainda segundo ele, devido as prescri¢oes
urbanisticas, os condominios horizontais ganham destaque na expansdo do mercado
imobiliario. Isso demonstra o alinhamento do poder publico, que normatiza as restricdes
urbanisticas a favor de novas formas e nuances a favor da expansdo imobiliaria.

As estruturas de poder, representadas pelo mercado imobiliario e apoiadas pelos
representantes do poder publico, atuam de acordo com o0s interesses mercadologicos,
produzindo, de maneira hegeménica, a cidade como um negdcio, sem pensar no bem-estar
social, na coletividade. Corroborando essa afirmacdo, Furtado (2005) afirma:

A tentativa de uma producdo hegemonica da cidade procura viabilizar, de modo

eficiente, a producédo econémica pelo espaco e pelo tempo. Por isso, substituem-se 0s

lugares pelas novas paisagens, em constante processo de desvalorizacdo e revalorizacao,

que ndo s6 incrementa como substitui o préprio corpo do setor imobiliario. Dada a

natureza do capital especulativo, 0s agentes imobiliarios atuam para configurar o espago

urbano, sobretudo aqueles que detém o poder para valorizar determinadas areas,
alterando sua estrutura fundiaria por intermédio das normaliza¢Ges ou pelo jogo das

forgas de mercado (p. 239).

A necessaria compreensdo do recorte espacial da Vila de Ponta Negra, nicleo originario
do bairro de Ponta Negra, no ambito do mercado imobiliario, passa por um didlogo entre alguns
tedricos que debatem essa tematica. As transformagfes no espago favorecem a especulacdo
imobiliaria atraves da valorizacgéo e valor agregado ao solo, sendo disputado por diferentes usos,
cujo alicerce central ¢é a propriedade privada. Conforme Singer (1982):

Como a demanda por solo urbano muda frequentemente, dependendo, em ultimaanalise,

do proprio processo de ocupacao do espaco pela expansao do tecido urbano, o preco de

determinada area deste espaco esta sujeito a oscilagdes violentas, 0 que torna o0 mercado
imobiliario essencialmente especulativo. Quando um promotor imobiliario resolve

agregar determinada &rea ao espago urbano, ele visa um pre¢o que pouco ou



92

nada tem a ver com o curso da operacéo. A valorizagéo da gleba é antecipada em funcao

de mudancas na estrutura urbana que ainda estdo por acontecer, e por isso 0 especulador

se dispde a esperar um certo periodo que pode ser bastante longo, até que as condi¢bes

propicias tenham se realizado (p.23).

Segundo Fechine (2009), nessa &rea se instalaram os primeiros moradores e, por essa
razao, suas ruas sdo estreitas, apresentando um tracado organico. Consiste em um sistema de
pequenos lotes e outra fracdo de lotes grandes em formato de granjas, uma vez que ndo houve
planejamento algum (ver na figura 34). A construcéo do tecido foi sendo criada de acordo com
as necessidades dos moradores.

Figura 34

Lotes pequenos e grandes na Vila de Ponta Negra

Fonte: SEMURB (2021).

Smolka (1987) argumenta que o capital, por alterar o preco do lote de terreno em virtude
da utilizacdo que lhe confere, afeta as caracteristicas de todos os outros, gerando sinergias

urbanas a partir das externalidades advindas do processo de utilizacdo do solo, ou seja, 0 preco



93

do solo de toda a cidade ¢ alterado em virtude da acao do capital incorporador. Em suma, “o
preco de um lote de terreno é, em larga medida, determinado externamente a ele, isto é, por
atividades realizadas em outros terrenos e pelas caracteristicas das atividades que competem
por seu uso” (p. 43).

O mercado imobiliario vem contribuindo para a ocupagdo do uso do solo, influenciando
diretamente no processo de expansao urbana, que assume conotacdes particulares. Além disso,
o setor imobiliario faz referéncia a reproducéo do capital na producédo dos objetos imobiliarios
no espaco urbano. Em relagdo a valorizacéo do espaco e do preco da terra, Carlos afirma que:

[...] o processo de formacéo do preco da terra, como manifestacéo do valor das parcelas,

leva em conta desde processos ciclicos da conjuntura nacional (que incluem a forma de

manifestacdo de processos econdmicos mundiais) até aspectos politicos e sociais
especificos de determinado lugar. Todos esses fatores vinculam-se ao processo de

desenvolvimento urbano, que, ao se realizar, redefine a diviséo espacial, e com isso o

valor das parcelas. Esse valor sera determinado em funcdo do conjunto ao qual

pertencem, e essa inter-relacdo, entre o todo e a parte que ocorre 0 processo de

valorizacéo real ou potencial de cada parcela do espago (p. 171).

Conforme Gottdiener (1993), sdo varios os atores que produzem o espaco, existindo
aqueles que pertencem ao setor imobiliario, ao capital financeiro e ao corporativo, politicos
corruptos, grupos locais de ativistas, bangueiros, comerciantes, partidos politicos que buscam
o0 suporte financeiro, proprietarios de casas propria etc., cujas relacbes abrigam interesses e
conflitos que estimulam entre eles associagdes em prol de seus objetivos, com articulagdes que
podem suplantar as divisdes de classes e os limites entre o publico e o privado.

Diante disso, 0 espaco € ocupado por objetos imobiliarios com funcdes especificas e
vivido de forma fragmentada. As relacdes sociais na Vila de Ponta Negra sofreram
transformac0es a partir da realidade dos novos produtos imobiliarios que alteraram a propria
paisagem. O aumento do nimero de empreendimentos novos e em construcdo transformou a
vida concreta das pessoas.

A reorganizacdo espacial da Vila de Ponta Negra, a partir da construgéo de residéncias
dos novos imigrantes (nacionais e internacionais) e da expansao dos condominios verticais e
horizontais, alterou 0 adensamento da &rea. Essas mudancas s&o perceptiveis nas figuras 35, 36
e 37.
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Figura 35 Figura 36
AEIS-Vila de Ponta Negra (2006) AEIS-Vila de Ponta Negra (2013)

Fonte: SEMURB (2006). Fonte: SEMURB (2013).

Figura 37
AEIS-Vila de Ponta Negra (2016)

Fonte: SEMURB (2016).
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A proximidade da Vila de Ponta Negra com a Praia de Ponta Negra impulsionou o setor
imobiliario, com a comercializacdo de lotes de terrenos por causa do seu relevo, que permite
em determinados espacos da Vila a visdo privilegiada proximo ao Morro do Careca. Esses
espacgos sdo compartilhados entre os antigos moradores e 0s novos residentes, como pode ser
visto no mapa 12.

Mapa 12

Tipologia habitacional na area lindeira ao Morro do Careca e Dunas Associadas
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Fonte: IDEMA, 2007.



96

Quadro 4
Quadro da tipologia habitacional na &rea lindeira ao Morro do Careca e Dunas
associadas

I- A partir do ponto 01 é possivel averiguar nessa area formas de apropriacao do espaco,

com predominancia de unidades residenciais de médio e baixo padrdo construtivo;

I1- Nos limites da area 02, pode-se perceber lotes maiores em relacdo a area 01, com
usos residenciais de médio padrdo construtivo e pousadas também com seus limites

junto ao muro da ZPA-6 (Morro do Careca e Dunas Associadas);

I11- A area/ponto 03, diferentemente dos pontos 01 e 02, apresenta predominéancia de
edificagOes residenciais geminadas com um ou dois pavimentos, de baixo padréo

construtivo e de habitabilidade;

IV- Tratando-se das ocupacGes existentes na area 04, € marcante a existéncia de grandes
lotes, com predominéncia de uso residencial de um pavimento, de médio padrdo
construtivo e com trechos de seus limites junto ao muro da ZPA-6 (Morro do

Careca e Dunas Associadas);

V- A ocupacdo da area/ponto 05 é predominantemente caracterizada por edificacGes

residenciais de baixo padrdo construtivo;

VI- Na area 06 tem-se um tipo de padrdo construtivo caracterizado por residéncias
antigas de pequeno porte. Ja as edificacbes de médio padrdo sdo caracterizadas por
unidades de pousadas com materiais de melhor acabamento, com gabaritos de dois

pavimentos;

VII- Na area 07, pode-se dizer que esse é um dos locais que apresenta uma ocupacao
caracterizada por uma populacdo de maior nivel de renda de todo o trecho, reconhecida
atraves de suas edificacdes, que se caracterizam por ocupacao de grandes terrenos, com
uso de casas de alto padrao construtivo e pousadas/flats cheios de detalhes construtivos,

e com compartimentos de até dois andares.

Nesse caso, as tipologias de ocupacdo demonstram um mosaico social heterogéneo em
areas proximas ao Morro do Careca. Esses espacos sdo cobicados intensamente pelo mercado
imobiliario por estarem proximos de um trecho de grande valor cénico-paisagistico préximo a
Praia de Ponta Negra. O relato da lideranga comunitaria Joka descreve que os terrenos de frente
pro mar e as terras mais proximas do mar sao os mais valorizados na Vila de Ponta Negra, ou

seja, sdo locais estratégicos para o0s investimentos imobiliarios. As atividades relacionadas ao
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mercado imobiliario potencializam o consumo de diferentes paisagens, inclusive com a
comercializacdo de sua imagem que correspondem as figuras 38 e 39.
Figura 38

Vista para o mar na Vila de Ponta Negra

Figura 39

Paisagem cénica do mar a partir da Vila de Ponta Negra

Fonte: https://www.skyscrapercity.com/threads/densidades-e-skylines-do-brasil-3-
fotos-por- post.211579/page-1270#post-142515461 (Acesso em: 13 jan. 2024).


http://www.skyscrapercity.com/threads/densidades-e-skylines-do-brasil-3-
http://www.skyscrapercity.com/threads/densidades-e-skylines-do-brasil-3-
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A reportagem abaixo do jornal Tribuna do Norte (ver a figura 40) retrata as populagdes
que iniciaram 0 processo de ocupacdo da Vila de Ponta Negra e os residentes tém sofrido
consequéncias com relacéo a dindmica da especulacdo imobiliaria.

Figura 40

Do veraneio a especulacao imobiliaria na Vila de Ponta Negra

Do veraneio a especulagao |m0b|I|ar|a

Moradores antigos relembram dia-a-dia do bairro nos o i il | s

Fonte: Acervo Jornal Tribuna do Norte (2006).

E notdrio perceber que a antiga vila de pescadores, antes vista pela populacio natalense
como um lugar de violéncia, pobreza e desprezada pelos governantes, comeca a ser visada pelo
mercado imobiliario.

Para Lefebvre (2008), a0 mesmo tempo que ndo se pode comparar a producdo do espaco
com a producdo de uma mercadoria qualquer, sabe-se que existe uma relacédo entre elas que se
vincula aos grupos particulares que se apropriam do espaco para gerencia-lo e explora-lo
segundo seus interesses.

Além dos aspectos econdmicos, os fatores socioculturais sdo importantes para entender
a dindmica imobiliaria nas areas de lazer e turismo. Conforme Furtado (2005),

[...] Essas novas formas de consumo tém importantes consequéncias no padréo cultural

da cidade, revelando que, além do valor monetario de mercadoria, ha um valor simbdlico

do “bem-estar”, do morar bem em lugares apraziveis paisagisticamente ¢ dotados de

completa infraestrutura com servicos ao alcance da méo (p. 241).
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Na Vila de Ponta Negra ha uma substituicéo e diferenciacdo dos antigos moradores por
imigrantes, principalmente por residentes de outros estados e paises. O morador Joka, da
Tapiocaria da V0, argumenta sobre isso ao relatar:

[...] que tem muita gente nova morando aqui, pessoas que a gente ja ndo conhece,

pessoas que a gente ndo recebe uma boa tarde e nem consegue dar um bom dia, porque

sdo pessoas completamente desconhecidas; chegaram pessoas novas pra morar, ha
pouco contato com essas pessoas, pra conversar; o conselho comunitario tentou reunir

essas pessoas e ndo conseguiu reunir os antigos com os novos moradores (Joka, 2023).

A vinda de novos moradores alterou 0 mosaico socioespacial do antigo povoado de
pescadores. O mapa 13 abaixo representa a mudanca que ocorreu na Vila de Ponta Negra, pois
a area passou por uma franca expansdo imobiliaria, sendo assim, cobicada pelo capital
imobiliario. Conforme Barbosa (2019), a verticalizacdo se imp0s a cidade como resultado do
interesse imobiliario, que desfigurou a paisagem e alterou significativamente os padrbes
morfoldgicos do bairro de Ponta Negra.

A cada ano que passa, as residéncias de classe média, os condominios verticais e
horizontais fazem parte de uma nova dindmica urbana, com uma renda muito superior a dos
antigos moradores. Conforme o mapa abaixo, é notério perceber que a Vila de Ponta Negra é
um mosaico social heterogéneo, amplo e complexo, com habitagcdes de baixo e médio padrdo
de uso.

Mapa 13
Tipologias habitacionais na Vila de Ponta Negra
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Verifica-se uma mescla de grupos sociais, sendo que 0s antigos moradorescompartilham
espacgos com estrangeiros e com pessoas procedentes de outros estados do Brasilque comegaram
a morar em residéncias de padrdo mais elevado, tanto em empreendimentos verticais como
horizontais, sendo préprios ou alugados. As figuras 41, 42 e 43 mostram essa diversidade de
empreendimentos imobiliarios na Vila de Ponta Negra.

Figura 41 Figura 42

Condominio vertical Solar da Vila Condominio vertical Verano
T Wb

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Jan/2024). Fonte: Pereira, pesquisa em campo
(Jan/2024).

Figura 43

Condominio horizontal Luso Camarinha Vale

miﬂmlium i

w2 S lilllllm |

Fonte: Pesquisa em campo, Pereira (Jan/2024).
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A procura por moradia proximo a praia e da Zona de Protecdo Ambiental (ZPA),
caracterizada pelo Morro do Careca e 0 complexo dunar, fez com que houvesse uma valorizacao
do solo e, consequentemente, uma maior presenca do mercado imobiliario, que, com o0 aumento
da demanda, elevou o preco dos terrenos e dos imdveis. Além disso, 0 marketing imobiliario
explora a proximidade da Vila de Ponta Negra com a &rea de duna e vegetacdo natural. Nessa
perspectiva, a natureza torna-se uma “mercadoria verde” que é dinamizada pelo capital
imobilidrio. Conforme Santana (1999, p. 179), “os ‘bens naturais’ tornados ‘novas raridades’
s80 objetos de uso corrente e a condigéo de ser raro atribui a eles valor de troca, por conseguinte,
s8o passiveis de serem convertidos em mercadoria”.

Esses empreendimentos imobiliarios se beneficiam da infraestrutura fomentada pelo
turismo, aumentando o capital privado na comunidade e valorizando os terrenos da Vila de
Ponta Negra. Na figura 44 é possivel perceber que os terrenos vazios que existem na Vila de
Ponta Negra sdo especulados pelo mercado imobiliario, sem funcdo de uso, compartilham
espacos entre meios de hospedagem, aglomeragdes subnormais e moradias de médio padréo

Figura 44

Terreno especulado préximo a praia na Vila de Ponta Negra

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Jul/2023).

Esses terrenos, na sua grande maioria, sdo comercializados para a cadeia produtiva do
turismo. A luz dessas informacdes, Furtado (2005) diz:
[...] Ressalta-se que tais areas resistirdo por pouco tempo as forcas do mercado

especulativo que avancam em direcdo aos imoveis residenciais e terrenos vazios,
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mudando as func¢Bes dos primeiros e construindo, para uso e consumo ligados ao

turismo, pousadas, restaurantes, boates, bares, casas de show etc.

O crescimento da atividade turistica e a chegada do capital estrangeiro mudaram os tipos
de producdo imobiliéria, impulsionaram a especulagéo do valor dos terrenos, a venda e o padréo
de imdveis. A propriedade da terra e renda € fator determinante na valorizacdo do espaco
urbano.

A renda da terra, capitalizada como juros sobre algum capital imaginario, constitui o
“valor” da terra. O que se compra ¢ se vende ndo ¢ a terra e sim o direito a renda que
produz. [...] O comprador adquire um dinheiro sobre os ganhos futuros previstos, um
direito sobre os frutos futuros do trabalho. Em poucas palavras, o direito a terra se
converte em uma forma de capital ficticio (Harvey, 1990, p. 370).

Diante disso, é notdrio perceber nas figuras 45 e 46 que ha espacos onde a especulagdo
imobiliaria atua ao lado de moradias em médio padrdo, aumentando as desigualdades sociais,
pois o morador local ndo tem condic¢do financeira de ter posse sobre o uso de um objeto

imobiliério, nesse caso, o solo, que estad sem funcdo social e com um alto valor mercadoldgico.

Figuras 45 e 46

Terrenos especulados

nelo capital imobiliario na Vila de Ponta Negra
T

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Jul/2023).

Observa-se na figura 47 a comercializacdo de lotes na Vila de Ponta Negra.
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Figura 47

Venda de lote na Vila de Ponta Negra

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

Conforme Volochoko (2022), o solo urbano possui um valor devido a sua fungdo no
espaco urbano, e esse valor é diferente, pois significa o acimulo desigual de trabalho no espaco.
A mercadoria espago é, portanto, produzida histdrico e socialmente e seu valor de troca é
determinado pela constante possibilidade de transformacdo do seu valor de uso, de
construcdo/destruicdo/reconstrucdo dos imdveis e infraestrutura. Para Harvey (1980):

A compra do solo, sua preparac¢do (particularmente a provisao de utilidades publicas) e

a construgdo de moradia requerem consideravel desembolso de capital em adiantamento

a troca. As firmas envolvidas nesse processo estdo sujeitas a pressao competitiva e

devem realizar lucro. Elas tém, por isso, forte interesse empregado em proporcionar 0S

valores de uso necessarios para obter beneficios em valor de troca (p. 141).

De acordo com Carlos (2011), a propriedade do solo urbano como monopo6lio permite
ndo sb a realizacdo do valor de um fragmento, mas também a apropriacdo do conjunto do
trabalho que a sintetiza na producao da cidade (proveniente do capital fixo incorporado ao seu
espaco fisico em sua totalidade, como movimento intrinseco a sua producéo histérica). Por isso
a especulacdo imobiliéria é sempre presente e faz parte da valorizacéo do espago, assim como
a desvalorizacdo do espaco, que permite novas formas e valores de uso. Sobre essa perspectiva,
cabe citar Rolnik, cuja analise trata do Brasil, mas pode ser aplicada para o caso da Vila de
Ponta Negra:
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[...] as partes mais qualificadas, sob o ponto de vista da localizacdo, infraestrutura e
qualidade urbanistica, por serem escassas, tornam-se objeto de cobica e disputa por parte
de empreendedores, gerando também muito conflito em relacdo a usos e potenciais
permitidos e, muitas vezes, gerando sobrecarga nas infraestruturas instaladas.

Historicamente sdo estas areas que recebem mais investimentos publicos, o que acaba

por valorizar o preco da terra e aumentar ainda mais o fosso existente entre a parte rica

e a parte pobre da cidade. A sobreposicdo de investimentos publicos e privados acaba

por valorizar o preco da terra, 0 que incentiva a retencao especulativa das terras e premia

com a valorizacgdo aqueles que esperam por utilizar seus terrenos (Rolnik, 2005, p. 62).

As casas abandonadas também foram fatores que permitiriam investidas do mercado
imobiliario, sendo uma oportunidade de lucrar com a desisténcia de moradia dos antigos donos
dos imoveis, uma situagdo argumentada por Harvey (1982):

Devido ao carater difusor das externalidades e ao carater sequencial tanto do

desenvolvimento urbano como da ocupacéo, os precos-finais sofrem toda sorte de sérias

distor¢bes. Em consequéncia, aparecem as mais variadas oportunidades tanto para 0s
apropriadores como para as facgdes dos construtores, para os loteadores, especuladores

e mesmo individuos isolados, para embolsarem inesperados, mas bem-vindos, lucros e

rendas de monopolios (Harvey, 1982, p. 10).

As imagens seguintes ilustram as casas que foram abandonadas e que ndo exercem
funcdo de uso pelos antigos donos, ou seja, 0s empreendimentos estdo apenas em processo de
especulacdo imobiliaria e sdo valorizados pela consolidacdo da infraestrutura urbana e pela
proximidade com o mar.

As imagens 48 e 49 mostram o0 abandono e a venda das casas na rua Vereador Manoel
Coringa de Lemaos, sendo a rua mais movimentada da Vila de Ponta Negra, localizada proximo
ao principal atrativo turistico do bairro, 0 Morro do Careca. Esse é um aspecto positivo para o
mercado imobiliario, seja para a atuagdo dos corretores autbnomos e para as imobiliérias ou
para 0s donos das residéncias, que atuam na perspectiva capitalista, tornando o imével um
negocio e consequentemente aumentando a segregacdo na Vila de Ponta Negra, pois 0s
moradores ndo podem comprar as casas para morar, principalmente as casas proximas ao mar,

por causa do seu valor de mercado.
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Figuras 48 e 49
Casas abandonadas na Vila de Ponta Negra

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

O relato da diretora executiva do Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Rio
Grande do Norte (SINDUSCON-RN) demonstra a falta de conhecimento sobre os
investimentos imobiliarios que existem na Vila de Ponta Negra, ao afirmar que:

[..] O mercado imobiliario morreu na Vila de Ponta ap6s o embargo dos

empreendimentos imobiliarios. Depois que ocorreu esse evento, ndo aconteceu mais

nenhum investimento imobiliario na Vila de Ponta Negra (Entrevista realizada com a

diretora executiva do Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Rio Grande do Norte

- SINDUSCON-RN em 27 de outubro de 2023).

A tabela 5, abaixo, reforca o contraponto da fala da representante do SINDUSCON-RN
e expressa o0 crescimento e a diversificagdo das tipologias dos objetos imobiliarios na Vila de
Ponta Negra a partir da expansdo da atividade turistica nos ultimos vinte anos. Tais
empreendimentos, decorrentes do boom imobilidrio que atraiu capitais nacionais e

internacionais de varias origens e escalas, requalificaram a area objeto do presente estudo.
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Quadro de empreendimentos imobiliarios construidos entre 1999 e 2023 na Vila de Ponta

Negra
NOME ENDERECO | PROPRIETARIO/CONSTRUTORA N'DE Nede Uso AREA (M) ANODE
PAVIMENTOS | UH's ENTREGA
Solar da Villa Rua Jodo INOCOOP-RN 7 56 Residencial 6.108.30 1999
Rufino N* 197
Orquidea Rua José Jonior Bridi, 1 6 Condominio 1.500 2002
Condominium | Herminio N*
9A
Edificio Nevada Rua 31 de 4 Residencial 2007
marco N" 352 - -
Corais enseada Rua Capuche 21 120 Residencial 19.249.90 2007
de Ponta Negra Francisco
Simplicio N
143
/illage Ponta Rua Alto da Qhbgastec construtora LTDA 33 33 Condominio 1.980 2008
Negra Boa Vista N
423
Veragg Ponta Rua da Capuschs 27 194 Servigos 19.249.90 2009
Negzra Campina N*
140
Residencial Rua Manocel GFZ Brasil empreendimentos 2 24 Residencial 2.233.11 2013
Villa Paraiso Coringo N
400
Residencial Ruada Propajal Sea Empreendimentos 109 Condominio 11.314.49 2019
Casas Jardins Campina N*
920
I home Villa Rua Mancel Villa 27 26 Condominio 1.827 2021
Congo N*22
Residencial Rua Terra e Terra 24 Residencial 7.680 2023
Cruzeiro Beach Francisco
Simplicio N
145

Fonte: Pesquisa em Campo, Pereira (Set/2023).

A partir da implementacdo de uma zona adensavel no bairro de Ponta Negra, com a

criacdo da Lei n° 27, de 3/11/2000, houve uma transformacdo intensa na paisagem e no uso do

solo. A densidade basica residencial passou a ser de 350 hab/ha. Antes, a lei complementar N°

225 estabelecia uma densidade béasica de 225 hab/ha, ou seja, a Vila de Ponta Negra foi um dos

espacos mais atingidos pelos efeitos da densificacdo na area.

Segundo Furukava (2012):

Em 1999, por meio da lei complementar 22/99, e em 2000, pela lei complementar 27/00,
houve alteracdes no Plano Diretor de 1994. Em 1999 existiu 0 aumento na densidade do
bairro de Ponta Negra para 225 hab/ha e a lei inseriu parte do bairro adensavel. Contudo,
isto ndo se aplicou aos terrenos lindeiros a Av. Roberto Freire, segundo o dispositivo
anunciado no art. 3° da lei complementar n® 22/99. A partir disso, os empreendimentos
edificados na zona definida pelo art. 1° s6 passariam a receber o habite-se ap6s a devida
ligacéo a rede de esgotamento sanitario implantada nessa zona. Na lei complementar de
2000, o bairro tornou-se zona adensavel, com densidade de 350 hab/ha e coeficente de
aproveitamento maximo de 3.5. As leis 22/99 e 27/00, aliadas a uma conjuntura de
fatores, tais como investimentos internacionais no bairro, tiveram como consequéncia o

intenso adensamento espacial e a acentuada verticalizacdo de uma faixa do perimetro
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delimitado na lei, formando um “paredao” de edificios (Furukava, 2012, p. 93).

Por causa da restricdo do Plano Diretor ao processo de verticalizagdo na Vila de Ponta
Negra, por ser uma Area Especial de Interesse Social (AEIS), que permite até 7,5m de gabarito,
a tipologia habitacional do condominio horizontal estd ganhando destaque no processo de
especulacdo imobiliaria. A lideranga comunitaria que gerencia da Tapiocaria da Vo relata sobre
a especulacdo imobiliaria na Vila de Ponta Negra, observando como isso afeta a vida cultural
comunitaria, através do seu esvaziamento:

[...] Eu sei que essa especulacdo imobiliaria que permitiu a construcdo de prédio e
condominios nos traz um sufoco muito grande; uma casa onde morava quatro pessoas
foi vendida, e naquele terreno foi construido um prédio pra morar duzentas pessoas, e ai
foi explodindo, foi tendo esse boom. Uma outra coisa que refere-se a especulacédo
imobiliaria é que quando o0 empresario compra a propriedade de um nativo, com o nativo
vai embora a parte da cultura e isso € muito ruim pra gente. Muitos moradores foram
pra Pium, outros venderam a sua casa e foram morar na zona Norte de Natal, e isso tudo
em circunstancia da especulacdo imobilidria. Ndo ha coisas boas, pra mim é tudo
negativo (J., entrevista, outubro/2023).

Os espacos tradicionais da Vila de Ponta Negra vdo sendo incorporados ao mercado
imobiliério no sentido da produgéo do espago produtivo economicamente e isso gera resisténcia
dos moradores da Vila de Ponta Negra.

A figura 50, abaixo, ilustra o condominio residencial horizontal Casas Jardins Ponta
Negra, que esté localizado na Rua da Campina, no interior da Vila de Ponta Negra.

Figura 50

Condominio residencial Casas Jardins Ponta Negra
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Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).
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Diante disso, a Vila de Ponta Negra torna-se fragmentada em certos espacos da AEIS,
redefinindo o urbano, tradicionalmente um lugar de convivéncia das diferencas. Observa-se nas
figuras 51, 52 e 53 o condominio residencial Cruzeiro Beach, lancado em 2023 na Rua da

Lagosta, uma das &reas mais valorizadas na Vila de Ponta Negra.

Figura 51
Vista do condominio Cruzeiro Beach, proximo a Praia de Ponta Negra

Garanta ja seu lote
nesse empreendimento
exclusivo Na (/la e Puita plegra!

L

CRUZEIRQ) BEACH

Fonte: Condominio residencial Cruzeiro Beach. Natal-RN. (15 ago. 2023).
Instagram: @cruzeirobeachpn. Disponivel em https://www.instagram.com/p/Cv-
y9FvrWs8/?igshi=ODhhZWM5NmMIwOQ==


http://www.instagram.com/p/Cv-
http://www.instagram.com/p/Cv-
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Figura 52
Condominio Cruzeiro Beach

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

Figura 53
Loteamento de terrenos no condominio residencial Cruzeiro Beach

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

A construcdo de loteamentos e de novos condominios horizontais na Vila de Ponta
Negra demonstra o processo de expansdo do mercado imobiliario e, nesse caso, revela que é
uma tendéncia a implementacdo dos condominios horizontais na perspectiva mercadoldgica,
gerando como efeitos intencionais o deslocamento dos pobres, homogeneizacdo dos lugares e

a segregacao socioespacial.
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3.3. A producdo imobiliaria e os conflitos socioespaciais na Vila de Ponta Negra

3.3.1. Morro do Careca: impacto no patrimoénio paisagistico

A producéo imobiliaria de maneira exacerbada préximo ao Morro do Careca, principal
atrativo turistico natural da cidade de Natal-RN, propiciou uma grande repercussdo na
sociedade natalense divulgada pela midia local. No ano de 2005, no apice dos investimentos
imobiliérios no bairro de Ponta Negra, a Vila foi alvo de cinco empreendimentos imobiliarios
que causaram sérias tensdes sociais. De acordo com o Jornal Tribuna do Norte (2006) foi
solicitado o registro junto a Prefeitura Municipal de Natal dos seguintes empreendimentos: a
Natal Real Empreendimentos Imobiliarios LTDA deu entrada no processo N°
23077.033778/2005-20, a Solaris Participacbes e Empreendimentos LTDA deu entrada no
processo N° 23077.040868/2005-77, Paul Josef Wulsch deu entrada no processo N°
23077.012125/200698; Maria do Socorro Vander (juntamente com o Metro Quadrado
Construcdes) deu entrada no processo de N°23077.033788/2005-65 e a CTE Engenharia LTDA
deu entrada no processo N° 23077.03372005-20. A SEMURB deferiu licenca para quatro
empreendimentos imobiliarios, o Unico que ndo conseguiu licenca foi o empreendimento de
Paul Josef Wulsch.

No ano de 2006, a prefeitura de Natal permitiu cinco licencas ambientais na Vila de
Ponta Negra para construcdo de empreendimentos verticais. No periodo ocorreu uma denuncia
sobre a liberacdo de licenciamentos para a construcdo de empreendimentos imobiliarios, fato
que fez movimentar um grupo de moradores da Vila de Ponta Negra, organizagdes sociais e
ambientalistas, tanto da comunidade como de fora dela, a questionar a liberacdo das
construcdes, bem como o impacto social e ambiental para a comunidade.

A mobilizacdo pressionou o Ministério Publico, ja que a area localizava-se proximo da
Zona de Protecdo Ambiental do municipio (ZPA-06). A promotoria solicitou o embargo dos
cinco prédios e requereu um Laudo Técnico Pericial sobre os impactos ambientais no bairro.
Os produtores imobiliarios solicitaram novos requerimentos para obter o deferimento do
licenciamento, com a promessa da realizacdo de estudos técnicos e aperfeicoados de impacto
ambiental.

Porém, por ato do Ministério Publico do RN, as licencas para os empreendimentos
imobiliérios, emitidas nos anos de 2005 e 2006, foram cassadas. Todos localizados na Vila de
Ponta Negra e no entorno da ZPA-06, o que iria ocasionar um forte impacto visual a paisagem

natural e ao conjunto paisagistico da Vila de Ponta Negra (Figura 54).



Figura 54

Representacdo da ocupacgdo dos empreendimentos

Representagic em perfil da ocupagdo dos empreendimentos concorrendo com a silhueta do conjunto palsagistico do Morro do Carecd & dunas

associadas.
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Pagina 37 do laudo Pericial solictado pefa 45* Promtoonia de Justica de Defesa do Meio Ambiente da Comarca de Natal, atraves do Contrato n* 004, 2008-7G)
ceiebrado entre a Procuradoris Geral de Justica. Universidade Federal do Rio Grande do Norte ¢ a Fundacso Norte-Rio-Grandense de Pesquisa ¢ Culturs [FUNPEC)

Natal / RN - Feversiro, 2010

Fonte: http://sospontanegra.blogspot.com/2012/06/espigoes-de-ponta-negra-polemica.html.

Acesso em: 14 nov. 2023.

O empreendimento imobilidrio Monte Sinai teve 0 seu processo de licenciamento

arquivado quando ainda estava em avaliacdo pela SEMURB. O empreendimento seria

construido proximo ao Morro do Careca e das Dunas Associadas. O condominio Flat Phillipe

Varnier e o Flat Solaris ndo tiveram as obras iniciadas e as suas constru¢fes foram proibidas.

O Villa Del Sol e o0 Costa Brasilis, inicialmente denominado como Flat da Vila, tiveram as obras

iniciadas, porém os dois empreendimentos imobiliarios foram proibidos de dar continuidade as

obras, por meio do ato do Ministério Publico Estadual, que identificou que os objetos

imobiliarios verticais iriam impactar a paisagem cénica que caracteriza a identidade dacapital

potiguar, impedindo a construgdo dos empreendimentos imobiliarios. A figura 55 ilustrao local

em que o condominio Phillipe Varnier seria construido e a figura 56 mostra ocondominio Villet

del Sol, que foi embargado pelo Ministério Pablico do Rio Grande do Norte.


http://sospontanegra.blogspot.com/2012/06/espigoes-de-ponta-negra-polemica.html
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Figura 55

Terreno onde seria construido o condominio Phillipe Varnier

Fonte: Perelra pesqmsa em campo (Out/2023)
Figura 56

Inicio das obras do Condominio Villet del Sol (embargado pelo Ministério
Publico)

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

O Ministério Publico impetrou acdo cautelar para impedir a continuidade do edificio
Villa del Sol, pr6ximo ao Morro do Careca. Na época, 0 ministro Gilson Dipp, vice-presidente
do Superior Tribunal de Justiga (STJ), suspendeu provisoriamente a decisdo judicial que havia

autorizado a construtora Natal Real Empreendimentos Imobilidrios a retomar as obras do
edificio Villa del Sol.
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O Ministério Publico Estadual interpds recurso especial, que foi negado. Em seguida
entrou com agravo ao recurso especial e, com o intuito de que a decisdo de segunda instancia
ficasse suspensa até o julgamento desse agravo, impetrou medida cautelar com pedido de
liminar. O Ministério Publico alegou que a construtora teve a licenga suspensa porque o0 6rgéo
ambiental constatou que a avaliagdo de impactos fora realizada de forma incompleta, sem
considerar os efeitos paisagisticos do empreendimento. A figura 57 demonstra o impacto visual

da construcdo do condominio Villet del Sol em relacéo a paisagem do Morro do Careca.

Figura 57
A ZPA-6 e o empreendimento Villet del Sol

Fonte:http://sospontanegra.blogspot.com/2012/06/espigoes-de-ponta-negra-polemica.html.
Acesso em: 10 ago. 2023.

Na medida cautelar no agravo do recurso especial n® 292.862/RN, com pedido de
liminar, o Ministério Publico Estadual demonstrou “o receio de lesdo grave e de dificil
reparacao ao Morro do Careca e Dunas Associadas, campo dunar de singular expresséo da zona
costeira — patrimdnio nacional —, que caracteriza a identidade e o cartdo postal da cidade de
Natal-RN, em decorréncia da construcdo do edificio, recentemente reiniciada”.

Nas razfes que apresentou ao STJ, o Ministério Publico alertou “a grande possibilidade
para que venha a ser produzido dano ambiental consistente na modificacdo de uma paisagem
notavel, uma vez que o edificio impedira a visdo do morro em sua totalidade, sem obstaculos,
surgindo, assim, a necessidade de se admitir imediatamente o recurso especial interposto pelo
Ministério Pablico e conferir-lhe efeito suspensivo por meio da presente acdo cautelar. Torna-

se premente, outrossim, impedir a continuidade da construcdo do empreendimento em apreco”.
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As figuras 58 e 59 mostram de maneira hipotética o impacto paisagistico do empreendimento
Villet del Sol no Morro de Ponta Negra e nas Dunas Associadas.
Figura 58 Figura 59

Morro do Careca e Dunas Associadas Hipotético empreendimento Villet del Sol

(T L e S E""“
Fonte: http://sospontanegra.blogspot.com/2012/06/espigoes-de-ponta-negra-polemica.html.
Acesso em: 10 jul. 2023.

Segundo o Ministério Publico, a pericia técnica realizada pela Universidade Federal do
Rio Grande do Norte (UFRN) concluiu que o empreendimento é poluidor, pois afeta as
condicdes estéticas do meio ambiente. Registrou ainda que a paisagem que se pretende proteger
ndo se restringe ao interesse local, visto que a zona costeira é considerada patriménio nacional
pela Constituicdo Federal. A figura 60 mostra o condominio Flat da Vila, que foi embargado
pelo Ministério Publico do Rio Grande do Norte.

Figura 60

Condominio Flat da Vila

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Set/2023).

O caso dos espigdes demonstra 0 “jogo” de interesses dos atores do capital imobiliario,
que querem impor 0 seu interesse particular, se contrapondo a legislagdo ambiental e ao
interesse da comunidade local em querer preservar 0 espaco em que vive. Esse foi um embate

travado pela comunidade, que criou 0 movimento SOS Ponta Negra.


http://sospontanegra.blogspot.com/2012/06/espigoes-de-ponta-negra-polemica.html
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3.3.2. Campo do Botafogo: conflitos e lutas em campo

Outro espaco de conflito e disputa mais recente, decorrente da dinamica imobiliaria,
refere-se ao campo do Botafogo Futebol Clube, da Vila de Ponta Negra (Ver figura 61).
Fundado pelos antigos moradores da Vila em 1951, atualmente se constitui como um dos
espacos mais cobicados pela especulacdo imobiliaria. No ano de 1993, o governo do estado
concedeu uso gratuito por tempo determinado do local. Esse equipamento coletivo tem sede
propria e esta vinculado a prética de atividades de lazer e acbes culturais. E espaco de
entretenimento e frequentado por moradores de todas as classes sociais que residem na Vila de
Ponta Negra.

Figura 61
Campo do Botafogo Futebol Clube da Vila de Ponta Negra

A TN : ” = ey RS 1 ‘;\

Fonte: http://sospontanegra.blogspot.com/2009/10/0-campo-do-botafogo-e-
nosso.html. Acesso em: 10 jul. 2023.

Mesmo sendo usado como um equipamento coletivo de lazer, o clube enfrenta um
processo na justica desde 2003, movido por uma imobiliaria que argumenta ser a proprietaria
do espago publico. O “campo do Botafogo™ tem uma area de quase sete mil metros quadrados
(6.962, 02 m?), é proximo do Morro do Careca, principal cartdo-postal da cidade e tem grande
potencial imobiliario. O campo do Botafogo esta avaliado em quase 7 milhdes de reais (R$
6.662 milhdes). Essa disputa entre o clube e a imobiliaria tem como consequéncia a indignacéo
e resisténcia dos moradores da Vila de Ponta Negra. Segundo entrevista concedida ao jornal
local Saiba Mais, o Sr. Onofre Gomes, presidente do time de futebol amador Botafogo Futebol

Clube, da Vila de Ponta Negra, menciona que:


http://sospontanegra.blogspot.com/2009/10/o-campo-do-botafogo-e-
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“O campo do Botafogo é a Unica area de lazer da comunidade. Perdé-la seria um caos.

Além da escola de futebol para as criancgas, hd campeonatos para o0s senhores. O espacgo

da nossa sede € usado para diversos eventos, inclusive € solicitado pela Secretaria de

Educagéo para realizar acdes. E um ponto de apoio para a comunidade”, informa Onofre

Gomes, presidente do time de futebol amador Botafogo Futebol Clube, da Vila de Ponta

Negra (Jornal Saiba Mais, 28/02/2023).

O campo do Botafogo da Vila de Ponta Negra é um espaco social que faz referéncia ao
espaco-tempo da vida, da diversdo, da luta e que atualmente estad no centro de uma disputa
judicial, colocando-se na necessidade de ser disputada, mostrando que os conflitos néo se
resolvem com atos da alta politica e do poder regulatério do mercado. Conforme Padua (2017),
a luta pelo espaco se revela como necessidade radical a partir do cotidiano.

Nesse contexto, o espaco da Vila de Ponta Negra € um espaco de conflitos, de disputa
entre 0s varios sujeitos sociais. De um lado existe uma imobiliaria, representante do grande
capital, que produz a cidade como mercadoria e com objetivo de expandir 0s seus capitais.

De outro lado hd os movimentos sociais, sendo representados pelos moradores da
comunidade local que atuam contra a producédo da cidade como mercadoria, lutando pelo uso
do espaco coletivo de lazer e entretenimento da cidade cotidiana da Vila. A figura 62 representa
0 protesto e a denuncia dos moradores da Vila de Ponta Negra contra a apropriacao do terreno
do campo do Botafogo para a especulacdo imobiliaria.

Figura 62

Conflito no campo do Botafogo: lazer x especulacéo imobiliaria

Campo do Botafogo: moradores
protestam e denunciam perda de
espaco de lazer na Vila de Ponta
Negra para especulagao imobiliaria

Fonte: https://saibamais.jor.br/2023/02/campo-do-botafogo-moradores-protestam-e-
denunciam-  perda-de-espaco-de-lazer-na-vila-de-ponta-negra-para-especulacao-
imobiliaria/. Acesso em: 28 fev. 2023.
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Segundo Padua (2017), pensar na producédo do espaco implica, necessariamente, pensar
as relacbes contraditorias entre os diversos grupos e o seu amplo leque de interesses
convergentes e divergentes.

Nesse caso, o mercado imobiliério, através dos promotores imobiliarios, promove a
urbanizacdo como negécio. Enquanto os movimentos sociais lutam pelo espacgo coletivo de
lazer para além da mediacdo do espaco como mercadoria. Segundo essa ldgica tedrica, Padua
(2017) diz:

[...] O discurso dos empresarios € muito mais centrado porque tem um fim especifico a

ser alcangado: a reproducdo ampliada do capital. Nos movimentos sociais urbanos os

meios sdo tdo importantes quanto os fins. Eles se colocam como grupos da sociedade
civil que aspiram a ser produtores do espaco (e sao efetivamente produtores do espaco),

que almejam construir uma cidade mais justa, fazer valer concretamente o direito a

cidade. Outro ponto a ser ressaltado ¢ a relacdo ambigua e conflituosa dos movimentos

sociais com o Estado e deste com os empresarios (esta, muito mais tranquila), dada a

dominacédo do econémico e sua imbricacdo com o politico (p. 82).

Observa-se na figura 63 o terreno do Botafogo, que esta localizado numa das
areas mais valorizadas da cidade de Natal, de forte interesse do capital imobiliario, sendo
representado pelas construtoras e imobiliarias. O campo esta catalogado pela prefeitura
de Natal como equipamento esportivo e mesmo assim ha a possibilidade do interesse

mercadoldgico se sobrepor a fun¢do social de lazer.

Figura 63
Campo do Botafogo Futebol Clube da Vila de Ponta Negra
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Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).
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Os equipamentos coletivos atendem tanto as funcgdes de estruturacdo do tecido urbano
quanto as de coesdo social. Na imagem abaixo € ilustrado 0 movimento social de resisténcia da
comunidade local contra a apropriacdo do Campo do Botafogo pelo mercado imobiliario. A
figura 64 representa o ato publico “abrago ao campo do Botafogo”, em que 0 movimento social
Forum Vila em Movimento e a comunidade local se uniram num ato solidario para resistir
contra a especulacdo imobiliaria em torno do maior equipamento de lazer da Vila de Ponta
Negra.

Figura 64

A resisténcia da comunidade local contra a especulagédo imobiliéria

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

Os moradores da Vila de Ponta Negra estdo se mobilizando socialmente para protestar
e resistir a légica da especulacdo imobiliaria, j& que é um espaco de memoria afetiva e de
entretenimento. E um espaco simbdlico no &mbito cultural, pois faz parte da histéria da Vila de
Ponta Negra. Antes da construcdo do campo, a area era caracterizada como floresta nativa, que
foi desmatada pelos antigos moradores. A figura 65 mostra a comunidade local contra a
apropriacdo do campo do Botafogo.



119

Imagem 65

A comunidade local contra a apropriacdo do campo do Botafogo

Fonte: Jornal Tribuna do Norte (2009).

E importante entender que os movimentos sociais devem lutar pela reapropriacdo do
espaco urbano. O argumento desenvolvido tanto por Harvey (2012) quanto por Soja (2010) €
que as diversas lutas travadas pelos movimentos sociais urbanos e suas reivindicagdes por
direitos citadinos sdo um elemento que demonstra o carater urbano da sociedade praticamente
no mundo todo. A figura 66 enfatiza a manifestacdo simbdlica contra a voracidade do mercado
imobiliério na Vila de Ponta Negra.

Figura 66

Resisténcia da comunidade contra a comercializagdo dos objetos imobiliarios

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Ago/2023).
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Esse contexto permitiu uma nova organizacdo espacial da producédo imobiliaria na Vila
de Ponta Negra entre as pessoas de maior e menor poder aquisitivo, tendo como consequéncia
um conflito entre a comunidade local, que quer preservar a sua identidade de lugar, e 0 mercado
imobiliario. Como apontam Fonseca e Janoschka (2018), a dindmica imobiliaria globalizada e
a intensificacdo dos fluxos populacionais motivados pelo lazer e turismo tendem a acarretar
conflitos nas localidades receptoras, decorrentes da valorizacdo do solo.

Logo, varias transformacdes socioespaciais decorrentes dos investimentos imobiliarios
ocasionaram vérias mudancas na Vila de Ponta Negra, dentre as quais destacam-se:

-0 deslocamento dos antigos moradores para outros municipios e bairros da cidade de Natal-
RN;

- 0 aumento no adensamento populacional;

-Alteracdo da legislacdo no Plano Diretor, aprofundando a segregacao socioespacial;
-Sobrecarga na rede de infraestrutura;

-Alteragdo da paisagem, com a diversificagdo das tipologias habitacionais e uso do solo;
-Articulacdo dos movimentos sociais contra a tendéncia do mercado imobiliario e a favor da

preservacdo da identidade do lugar.



PONTA NEGRA NA MADRUGADA

A Ponta Negra serena,
de brisa e de abrolhos,
amada pelos poetas,

beleza que ofusca os olhos.

Do belvedere te vejo,
rainha das madrugadas,
a lua tornando espelho,

a imensiddo das aguas.

O alvorecer desponta,
em tom pastel no teu céu,
quando as estrelas se escondem,

nuvens brancas dancam ao léu.

Meu coracéo se estreita,
no sossego dessas vagas,
no cantarolar boémio,

das filhas da madrugada.

Fatima Araujo
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SECAO 4 - O PROCESSO DE SEGREGACAO SOCIOESPACIAL NA VILA DE
PONTA NEGRA

4.1. Processos espaciais na Vila de Ponta Negra

Os processos espaciais sédo definidos como formas espaciais que sdo produzidas ao
longo do percurso do tempo no espaco e que interferem diretamente nas relacdes socioespaciais
dos lugares (campo ou cidade), que adquirem novas formas-conteddos, subjetivos e materiais,
no dmbito da vida concreta dos moradores.

O espaco urbano caracteriza-se, em qualquer tipo de sociedade, por ser fragmentado,
isto é, constituido por areas distintas entre si no que diz respeito a génese e dinamica, conteudo
econdmico e social, paisagem e arranjo espacial de suas formas, de acordo com Corréa (2018).
Além disso, o0 espaco urbano é heterogéneo e mutavel, com intencionalidades que podem ser
inclusivas ou excludentes, & mercé de um posicionamento ideoldgico.

O espaco como objeto de estratégias refinadas da acumulacdo capitalista é revelador dos
processos econdmicos e politicos que dominam os lugares da cidade, sendo manejado como se
fossem lugares vazios de historia e de vida social, como aponta Padua (2018).

Conforme Burach (2017), é quase ébvio afirmar que a dindmica do capitalismo é
geradora de desigualdades sociais e espaciais, e que esse desenvolvimento desigual alcanca
uma de suas expressdes mais caracteristicas no espaco urbano. Nesse caso hd uma préxis
socioespacial sempre em mudanca, jA& que 0 espaco é apropriado e reproduzido como
mercadoria e a cidade € vista como negocio.

Carlos (2017) diz que a reproducdo do espago urbano, sob a logica da acumulacao
capitalista, repde outra condi¢do que a fundamenta: a desigualdade dos individuos na sociedade
é vivida concretamente através dos modos de apropriacdo diferenciados da cidade para a
realizacdo da vida.

Corroborando com essa afirmacdo, Corréa (1997) observa que os bairros de status
resultam no dinamismo social e se refletem na transformacgdo do espaco urbano, alterando
formas, desempenhando papéis na “... reproducdo das condi¢des de producao e nas relacGes de
producdo...” (p. 149), e mantendo as desigualdades espaciais. Conforme Furtado (2005):

Essa concentracdo pode ser observada nos diferentes atores que produzem e consomem

0 espaco urbano, indo dos incorporadores imobiliarios aos grupos sociais excluidos.

Essa é a logica que vem se reproduzindo ciclicamente, permitindo esse rico mosaico

social, seus rebatimentos no espac¢o das cidades, distinguindo grandes regifes
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intraurbanas e, por vezes, “permitindo” a convivéncia dessas classes dentro de um

mesmo bairro, até que as for¢as do mercado e 0s agentes passem no sentido de acentuar

essas diferenciacdes (p. 242).

A reprodugdo social gerou uma série de processos sociais na cidade: segregacéo,
segregacéo residencial, autossegregacéo e fragmentacdo. Para Lefebvre (1989), o conceito de
fragmentacdo também é utilizado em sentido polissémico, ideia que se tornou base de muitos
estudos em sua linha epistemoldgica. Esse autor parte de ampla critica a modernidade, tratando
das “crises sociais engendradas pela evolugdo do capitalismo”. Sposito e Gois (2013)
consideram que no periodo da globalizacdo a “homogeneizagdo do espaco e pessoas se
combinam com os esforcos de diferenciagdo” para 0s agentes que constroem “barreiras
materiais” e adotam “estratégias de separacdo e controle em relacdo aos outros”, levando a
necessidade de se manter a “seguranga € o status”.

Uma das bases dessas polarizacdes esta no fato que de os individuos ou grupos que tém
certas identidades tendem a se agrupar em espagos comuns e marcados por elementos que
designam ou congregam essa identidade, sendo que muitos desses espacos sdo apropriados
exclusivamente (Navez-Bouchanine, 2002), a exemplo do que estamos observando por meio da
existéncia crescente de espacos residenciais fechados e controlados por sistemas de seguranca
(Sposito & Gois, 2013). Tais espacos revelam distancia e separacdo, bem como, do ponto de
vista da compreensdo do que € a vida urbana, indicam grande afastamento da ideia decidade
como espaco de integracdo e como globalidade (Navez-Bouchanine, 2002). As ag¢Oes urbanas
implementadas pelo fomento das politicas publicas do Estado tém como consequénciaa
distribuicdo de recursos no espaco de maneira desigual. Seguindo a concepcdo de Carlos
(2017):

A l6gica da acumulagdo, ao se realizar, culmina no mundo moderno com a reproducao

continua do espaco urbano, cujo movimento contraditorio € marcado pelo signo da

segregacéo, que se manifesta concretamente pela concentracdo da riqueza, do poder e

da propriedade, orientada pela acdo do Estado. A¢do do poder publico, reforcada pelas

politicas publicas, cria processos de valorizacdo diferenciada do espaco urbano com a

aplicacdo de recursos em determinadas areas, a qual estd associada a agdo consciente

dos empreendedores imobiliarios nas areas destinadas aos novos negécios (p. 38-39).

Tendo como referéncia Castells (2020), a segregacao refere-se ao processo pelo qual o
conteddo social do espaco torna-se homogéneo no interior de uma unidade e se diferencia
fortemente em relacéo a unidades exteriores, em geral conforme a distancia social derivada do

sistema de estratificagéo.
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A segregacdo ¢ um elemento importante da producdo do espago urbano. E o lado
negativo da vida urbana e da cidade. E uma consequéncia do produto da reproducéo social. A
segregacdo é um fenémeno urbano que aparece como forma logica da separacao dos elementos
da cidadania ligados ao capital, que permite uma hierarquizagdo e separacdo na producao do
espaco. De acordo com Villaga (2001, p. 142), a segregagéo seria um processo segundo o qual
diferentes classes e camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes regides
e conjuntos de bairros da metrépole.

Segundo Melgaco et al. (2002), ¢é através da segregacdo que“a
elite domina o espaco urbano, por meio de um processo de producdo e consumo do espacgo
segundo seus interesses, havendo assim um processo de apropriacdo diferenciada do espaco
urbano” (p. 2). E de notdrio saber que a elite dominante, nesse caso, ¢ representada pelo
mercado imobilidrio com os seus objetos imobiliarios sendo constituidos pelos condominios
fechados, verticais e horizontais, que estdo localizados no espaco urbano.

Melgaco et al. (2002) afirmam que a segregacdo ndao sO € uma das faces mais
importantes da exclusdo social, como também um fator desencadeador da desigualdade. Diante
disso, é perceptivel, através de um olhar empirico e das imagens disponibilizadas nestapesquisa,
que o processo de segregacao residencial se manifesta de forma expressiva na Vila de Ponta
Negra.

Carlos (2017) diz que a segregacdo — como forma da desigualdade espago-temporal —
realiza-se como negacdo do urbano e da vida urbana através da separacdo dos lugares da vida
enquanto elementos autbnomos.

Nessa perspectiva sobre a segregacao, Padua (2017) informa que se evidencia, assim, a
expansdo da indiferenca, que se realiza concretamente na cidade como segregacao, desencontro,
as vezes tragico, entre 0s sujeitos e grupos sociais que compartilham (de maneira segmentada,

separada) o espaco da cidade.

4.2. Segregacao residencial na Vila de Ponta Negra

Sob um olhar holistico, tendo como categoria de analise o trabalho e a sua reproducéo
social, Castells (1983) observa que a segregacdo se traduz em uma estratificagdo urbana
correspondente a estratificacdo social. A segregacgéo residencial ocorre de acordo com o grau
de instrucdo e nivel de renda. A estratificacdo residencial tem como énfase a preferéncia por

vizinhos semelhantes:



125

[...] a distribuicdo dos locais residenciais segue as leis gerais da distribuicdo dos

produtos e, por conseguinte, opera os regulamentos em funcdo da capacidade social dos

individuos, isto €, no sistema capitalista, em funcdo de suas rendas, de status
profissionais, de nivel de instrugdo, de filiagdo étnica, da fase do ciclo da vida, etc.

Falaremos, por conseguinte, de uma estratificagcdo urbana, correspondendo ao sistema

de estratificacdo social, e de casos em que a distancia social tem uma expressao espacial

forte, de segregacéo urbana (Castells, 1983, p. 210).

A segregacdo residencial € um dos expressivos processos espaciais que geram a
fragmentacdo do espaco urbano (Corréa, 1979). A segregacdo residencial € um meio de
reproducdo social e nesse sentido 0 espaco age como um elemento condicionador sobre a
sociedade (Corréa, 2002).

Para o mercado imobiliario, o espaco é visto no sentido do lucro. Sabatini e Sierralta
(2006) afirmam categoricamente que a principal causa da segregacdo residencial provém das
acOes do mercado imobiliario e das racionalidades que reproduzem.

Harvey (1980; 2005) discute o papel fundamental do setor imobiliério para a reproducéo
do capital no contexto da acumulacdo flexivel, observando que isso explica, em parte, 0 intenso
processo de urbanizacdo que se verificou nas Ultimas décadas no espago global. O capital
estrangeiro participa ativamente desse processo de expansdo imobiliaria, com a aquisicdo e/ou
producdo de moradias e meios de hospedagem. Essas transformacgdes tiveram como
consequéncia a segregacéo residencial.

Na Vila de Ponta Negra a segregacdo residencial ocorre quando as moradias de alto
poder aquisitivo passam a compartilhar espacos com as casas de baixo padrdo na mesma rua ou

em ruas adjacentes, como pode ser visto da figura 67.
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Figura 67
Segregacdo residencial na Travessa Pér do sol

Fonte: Elaboracdo do autor. Imagem georreferenciada
do Google Earth (2024).

O resultado dessa complexa relacdo entre processo e forma é que a segregacao
residencial exibe configuragcdes espaciais com distintas temporalidades, mas coexistindo no
mesmo espaco presente (Corréa, 2018). A segregacao residencial € um processo espacial que
se manifesta em areas sociais relativamente homogéneas internamente e heterogéneas entre
elas, conforme mencionado acima (Castells, 2020). Nas figuras 68 e 69, referenciadas abaixo,
percebe-se as diferengas nas formas heterogéneas dos empreendimentos imobiliarios na Vila de
Ponta Negra.

Figura 68 Figura 69
Casas precarias na Vila Condominio Vertical na Vila

Fonte: Pereira, pesquisa em campo Fonte: Pereira, pesquisa em campo
(Jun/2023). (Jun/2023).
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A especulacdo imobiliaria contribui para intensificar a segregacao e desigualdade social,
pois a comunidade local ndo tem poder aquisitivo para adquirir novos terrenos ou moradias
devido a valorizacao desses objetos imobiliarios causado pelo turismo e pela acao especulativa
do mercado imobiliario.

Conforme Vasconcelos (2018), no atual contexto histérico, a sociedade brasileira é uma
das mais desiguais do mundo e um dos melhores exemplos das desigualdades que ocorrem entre
as areas de grande afluéncia ao lado (ou distantes) de areas de extrema pobreza. Na Vila de
Ponta Negra é notoria a concentracdo de renda em espacos que sdo vivenciados pela classe
média, potencializando a segregacdo residencial. A renda per capita dos moradores da Vila de
Ponta Negra esta abaixo da média da Regido Metropolitana de Natal-RN, indicando a grande
vulnerabilidade dos moradores. Nesse sentido é importante mencionar o estudo desenvolvido
por Knox e Moura (2020 p.141) que aborda o indice GINI, evidenciando a desigualdade social
encontrada na Vila:

Em relac3o a concentracéo de riqueza (indice de GINI), pode ser afirmada a existéncia

de duas Vilas, sendo uma da populacdo extremamente pobre, de 5,47%, em 2000, e de

2,62%, em 2010, e pobre, de 19,82%, em 2000, e de 9,05%, em 2010. Esse recuo dos

extremamente pobres e dos pobres, grupo que somava, em 2000, 25,29%, para 11,67%,

em 2010, se deve basicamente ao investimento das politicas governamentais nacionais

de transferéncia de renda, como o Bolsa Familia. A renda per capita, em 2010, é R$

589,62, e ainda muito abaixo da renda da cidade, que é de R$ 950,34, e da Regido

Metropolitana de Natal, de R$ 778,86.

Esses dados reforcam que sdo necessarios mais investimentos em educacgdo basica e ensino
profissionalizante para amenizar a vulnerabilidade social em trabalho e renda dos moradores da
Vila de Ponta Negra.

A Vila de Ponta Negra é entendida e produzida como negocio, criando formas e
apropriagdes pela reproducdo social capitalista. Forma e processo levaram Timms (1971) a ver
a cidade como um “mosaico social”. A segregacdo residencial estd relacionada com a
concentracdo no espago urbano de classes sociais com distintas condi¢des socioeconémicas.

Diante das imagens abaixo (Figura 70 e figura 71) percebe-se de maneira nitida a
diferenciacéo residencial no mesmo espaco urbano. O extremo social se faz presente na Rua da
Lagosta, uma das principais vias de acesso da Vila de Ponta Negra. As tipologias habitacionais
sdo caracterizadas por casas de padrdo mais elevado, condominios verticais, moradias precarias,
aglomeragBes subnormais, condominios horizontais, pequenas vilas e quitinetes. E um espago

heterogéneo com uma abissal distancia social. E um espago com distintas classes sociais.
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Figuras 70 e 71
Moradias na Rua da Lagosta - Vila de Ponta

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Out/2023).

Um dos processos espaciais que mais se destacam na Vila de Ponta Negra é o processo
de justaposicdo. Segundo Vasconcelos (2018), a justaposi¢cdo corresponde ao caso da
proximidade espacial com uma enorme distancia social, bastante representativa na Rua da

Lagosta (Figuras 72).

Figura 72
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Fonte: Elaboracdo do autor. Imagem do Google Earth (2023).

Harvey argumenta que para se compreender a diferenciacdo residencial é necessario

conhecer o processo de estruturacdo de classes sociais. De acordo com Harris (1984), as classes
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sociais sao “fendomenos historicos que emergem por meio de conflitos e antagonismos mutuos
[...] mais significativamente em termos de sua posi¢cdo no processo produtivo”.

Diante dessas contradi¢cbes perversas no ordenamento urbano, é constatado que o
processo de expansdo do mercado imobilidrio tem caracterizado diversas transformacoes

estruturais e espaciais na Vila de Ponta Negra.

4.3. Autossegregacao na Vila de Ponta Negra

A segregacao residencial pode ser também compreendida como autossegregacédo, sendo
representada pelos condominios horizontais fechados que est&o situados no espaco urbano. A
luz de Rodrigues (2018):

Os condominios fechados representam uma nova forma de segregacao socioespacial que

tem na propriedade da terra e na apropriagdo privada de espacos publicos e coletivos

sua base fundamental. Sdo difundidos, contraditoriamente, como se criassem um novo
valor de uso, um novo habitar. Um novo modelo de habitar, pago pelos compradores aos
empreendedores imobiliarios, com a ilusdo de que ele atende a sua necessidade de

seguranga (p. 160).

Os condominios fechados seguem a legislacdo condominial (Brasil - Lei 4.591/1964),
que estabelece que os condéminos sdo proprietarios de fracdo ideal de terrenos e coproprietarios
(cota-parte) das areas de circulacdo, de areas livres e, portanto, responsaveis por sua
manutencdo. Conforme Padua (2022), essas novas producdes espaciais tém uma forma
especifica, os grandes condominios-clube, que se realizam também através dos discursos ja
difundidos socialmente no presente, trazem novos elementos para reflexao, contribuindo para
a producao de uma nova sociabilidade, transformando lugares.

Segundo Rodrigues (2018), sdo produtos imobiliarios com barreiras fisicas que
impedem o acesso dos outros e que configuram uma nova morfologia urbana, uma genuina
paisagem com lugares fisica e simbolicamente a parte.

O fenbmeno da autossegregacao nao é recente e se apresenta como uma nova morfologia
urbana. Conforme Raposo (2008): “Recortados fisicamente no espaco, fornecidos de origem
com moldura a distancia, esteticizados, apresentam-se a vista como genuina paisagem, como
lugares fisica e simbolicamente a parte” (p. 10).

De acordo com Corréa (2018), a autossegregacao é uma politica de classe que gera esses
tipos de segregacdo, associada a elite e aos estratos superiores da classe média, dotados de

elevada renda monetéria.
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A autossegregacao visa reforcar diferenciais de existéncia e de condi¢des de reproducéo
desses grupos por intermédio da escolha das melhores localizagdes no espago urbano, tornando-
as exclusivas em razdo dos elevados precos da terra urbana e de suas amplas e confortaveis
habitacdes (Corréa, 2018). Rodrigues (2018), por sua vez, chama atengéo para a fragmentacéo
da cidade, motivada pelos interesses do mercado:

[...] os condominios fechados produzem, assim, uma cidade segmentada e fragmentada.

N&o ha uma proposta de cidade, mas parcelamentos de glebas que formam enclaves,

atendendo aos interesses da incorporacao imobiliaria, com aumento de rendas, lucros e

juros. Usam o argumento de que produzem qualidade de vida para determinadasparcelas

de classes sociais (p. 163).

Por causa dos meios de controle do espago, as areas autossegregadas, que Sao
representadas pelos condominios residenciais fechados, fornecem seguranca para seus
habitantes, ampliando o status e prestigio que possuem. Conforme diz Rodrigues (2018):

[...] os condominios horizontais fechados permitem, assim, analisar como 0s

empreendedores imobiliarios produzem espacos que aumentam a desigualdade

socioespacial onde o Estado parece estar ausente. Afirmam que seu produto imobiliério,
acrescido da mercadoria seguranca, como se fosse apenas uma resposta dada as
necessidades do mercado, ofusca o fato de que se trata da producdo e reproducédo do
espaco urbano calcadas na propriedade privada. Consideram-se os paladinos da
seguranga, desqualificando a acdo do Estado tanto em relacdo as normas de uso do solo
quanto ao significado da seguranca. Atribuem também a responsabilidade da segregacao

aos compradores/moradores e ndo ao setor de incorporacdo imobiliaria (p. 161).

De acordo com Padua (2017), expandem-se formas de moradia que negam
absolutamente o espaco publico: as dos condominios fechados, com imensa gama de atracdes
internas e uma seguranca (violenta) contra o diferente. Essas novas formas de ocupacdo no
espaco promovem novas reproducdes de elementos com potencial valor no espacgo vivido.
Segundo Harvey (2013):

os resultados desta crescente polarizagdo na distribuicdo da riqueza e do poder estdo

indelevelmente gravados nas formas espaciais de nossas cidades, nas quais vao

condensando progressivamente fragmentos fortificados, comunidades cercadas e

espacos publicos privatizados sob uma vigilancia constante. A protecdo neoliberal dos

direitos de propriedade privada e seus valores se convertem em uma forma hegemaonica

de politica, inclusive para a classe média baixa” (p. 36).
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Essas areas sao consideradas nobres, tendo sido criadas pelo grupo de alto status social
e para ele. E uma politica de classe que tem no espaco um ingrediente muito importante, como
aponta Corréa (2018). Condominios exclusivos e ruas protegidas, com amplas e confortaveis
residéncias em ambiente limpo, seguro e com abundante vegetacéo, fazem parte da paisagem
das areas autossegregadas. Nessa perspectiva, Rodrigues (2018) destaca o fator seguranca
representado pelos condominios fechados e com forte apelo mercadolégico. Conforme a autora:

[...] a segregacéo socioespacial concretizada pelos loteamentos murados e condominios

fechados é definida pela propriedade na qual se inclui a mercadoria seguranca, que

define um valor de troca para aqueles que podem pagar, anulando o valor de uso e

impondo mudancas no mundo da vida cotidiana (p. 149).

Os muros constituem uma barreira para 0 acesso e subentende-se que o capital privado
transmite uma intencionalidade de proteger os moradores da violéncia da vida urbana.
Conforme Padua (2022):

A violéncia aparece como o fator irrefutavel para que as pessoas vejam a necessidade

de se fechar ainda mais da cidade, autossegregarem-se em relacdo ao restante da

sociedade, em relacdo aos “diferentes” que fazem parte do conjunto da populagdo da
cidade. Essa é uma questdo central para a negacdo do espaco publico como norma,

naturalizando-se no contexto social (Padua, 2022, p. 159).

Segundo Sposito (2023), ha uma valorizacdo exacerbada dos novos produtos
imobiliéarios que se apresentam no mercado, portadores de sistemas de controle e vigilancia e
representativos da ideia de que € possivel alguma seguranga num mundo de
imponderabilidades.

Esses espacos autossegregados assumem a l6gica da dominacdo das classes, que, de

acordo com Castells (1999), se caracteriza de duas formas no espaco: por um lado, a
constituicdo das elites como comunidades simbolicamente segregadas, protegidas através da
materialidade, pela valorizacao fundiaria que se refletira diretamente no valor do seu imovel, e,
por outro lado, os bairros residenciais ou aqueles destinados ao lazer, que agrupam funcoes
dominantes em espacos cuidadosamente segregados. Diante disso, Padua (2022) comenta que:

Nesse processo, a segregacao aparece com toda a sua forca. A segregacao, seja em sua

forma de autossegregacéo, seja de segregacdo propriamente dita para aqueles que a

sofrem, produz, dessa forma, um tipo de “urbanizacdo”, um tipo de “apropriagcdo” da

cidade, um tipo de sociabilidade, aquela que afirma a negacdo ao encontro das

diferencas, as separacdes (p. 154).
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Nesse caso hd uma negacdo da cidade e do lugar, negando a memoria local e
transformando os lugares como se fossem espacos vazios. A figura 73 mostra o condominio
horizontal Luiza Matias na rua Manoel Lelé, que procura se diferenciar das outras tipologias
habitacionais, oferecendo novas possibilidades de lazer, sustentabilidade, uma nova ideologia
de qualidade de vida e de status, com énfase na exclusividade. E caracteristica necesséria para

a autossegregacao a separacao absoluta entre a rua e o condominio fechado.

Figura 73

Condominio horizontal Luiza Matias na rua Manoel Lelé

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Jan/2024).

A autossegregacdo € um produto exclusivo que tem um carater enfatico na questdo da
seguranga como prioridade e esté ligada ao poder aquisitivo e ao patriménio da classe de maior
renda. Segundo Padua (2022), naturaliza-se o fato de que a apropriacdo da cidade esta ligada
ao poder aquisitivo, a classe social de cada pessoa, 0 que é algo violento, pois naturaliza a
prépria segregacao, que € também violenta.

Seguindo essa linha, Padua (2022) diz que o individualismo vai ser par com a elevagdo
dos muros da autossegregacao, com o distanciamento entre 0s moradores e a rua, entre 0 espacgo
privado e o espaco publico. E notorio perceber que a qualidade de vida é um produto explorado
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do mercado imobiliario, sendo um poder de compra diferenciado, indicando que quanto maior
a renda, maior a qualidade de vida. O espaco publico é menos valorizado como espaco de
sociabilidade, a calgada é o limite entre a rua e 0 mundo privado do consumo.

H& um aumento da segregacédo, pois Novos espacos sdo incorporados para 0 consumo
das classes de maior poder aquisitivo, tornando esses espacos homogeneizados. E um processo
de fragmentacdo do espaco. Navez-Bouchanine (2002) define a fragmentacdo como um
processo de fechamento de territorios espacialmente delimitados e habitados por populacbes
socialmente homogéneas.

H& uma diversidade de formas de segregacdo na producdo do espaco. Nesse caso, a
segregacdo em curso possibilita novas expressdes para tratar dos modos de separacéo
socioespacial. Sposito (2018) chama atencdo para o termo “enclaves fortificados”, identificado
por Caldeira (2000). Corréa (1989) propds autossegregacao, bastante utilizada por Souza, que
utilizou e desenvolveu em algumas obras (1996, 2007). Souza, (2000) também faz referéncia
ao “autoenclausuramento de uma parte crescente da classe média e das elites”. Seabra (2004)
alude a “formacdo de territorios exclusivos”.

A autossegregacao é caracterizada por ambientes residenciais que geraram novas formas
de segregacdo socioespacial. Segundo Sposito (2018), essas novas formas tornam 0s processos
de estruturacdo do espaco urbano ainda mais complexos.

Na Vila de Ponta Negra houve uma expansao desse processo espacial depois que o Plano
Diretor de Natal (Lei Complementar n® 082/2007) consolidou a Vila como uma Area Especial
de Interesse Social (AEIS). Diante disso, uma das normatizagdes do Plano Diretor chancelou
que o gabarito de construcdo na Vila de Ponta Negra seria de até 7,5m. Esse limite de gabarito
criou uma nova légica no mercado imobilidrio com a construcdo de empreendimentos
horizontais na Vila de Ponta Negra, inibindo e barrando sua verticalizacdo. Essa normatizacao
esta instituida no documento da Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SEMURB).
Conforme aponta a SEMURB (2011),

De acordo com o Plano Diretor (Lei Complementar n° 082/2007), as AEIS se

configuram a partir da dimensdo socioecondmica e cultural da populacdo com renda

familiar predominante de até trés salarios minimos, definida pela Mancha de Interesse

Social (MIS) e pelos atributos morfoldgicos dos assentamentos. Enquanto ndo forem

regulamentadas por um Plano de Urbanizagdo especifico, ficam proibidos novos

desmembramentos ou remembramentos, exceto para usos institucionais e areas verdes,

e 0 gabarito ndo deve ultrapassar 7,5m (sete metros e meio). A AEIS Vila de Ponta

Negra, delimitada pelo Plano Diretor de 2007 e atualmente em processo de
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regulamentacéo, esta sujeita a alteracdes e pressdes imobiliarias em diferentes niveis

(UFRN, 2011, p. 37).

Essas pressdes, em diferentes niveis, tém proporcionado a expansdo dos espacos
residenciais fechados, ja que a morfologia espacial da Vila de Ponta Negra é constituida por

alguns lotes e glebas de maiores dimensGes, 0 que proporciona a construgdo dessa tipologia
habitacional (Figura 74).

Figura 74

Condominio Residencial Villa Simone - Rua Manoel Congo

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Dez/2023).

A Vila de Ponta Negra esté localizada proximo ao mar, o que a torna atrativa para quem
tem interesse em residir nos condominios horizontais. A figura 75 ilustra a espacialidade da
forma-conteudo do condominio Residencial Casas Jardins, que estd instalado na Rua da

Campina, uma das ruas da Vila de Ponta Negra em que se concentra o fendmeno da segregacgéo
socioespacial.
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Figura 75
Condominio Residencial Casas Jardins, proximo a Praia de Ponta Negra

\

Fonte: Condominio residencial Casas Jardins. Ponta Negra. 21 mar. 2021. Instagram:

https://www.instagram.com/p/CMhoiORFsY D/?igshid= ODhhZWM5NmIw0Q==

Nesse caso, a autossegregacdo permite um afastamento espacial, uma negagdo da
cidade, através dos seus muros, um ndo convivio social com a comunidade local, convergindo
para uma consequéncia da segregacdo socioespacial que se estabelece e se aprofunda. Esses
empreendimentos horizontais sdo murados e tém pequenas areas de lazer internas ao
empreendimento, gerando espacos privados de uso coletivo (Sposito e Goes, 2013) que negam
o sentido do espaco publico.

De acordo com Sposito (2018), se a segregacao pode ser vista, de modo principal, como
processo de separagdo nos espacos de moradia de determinados segmentos sociais (grupos
étnicos, religiosos, econémicos etc.), a autossegregacdo vai além de dindmicas radicais de

segmentacdo socioespacial no plano residencial.


http://www.instagram.com/p/CMhoi0RFsYD/?igshid
http://www.instagram.com/p/CMhoi0RFsYD/?igshid
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Nessa concepcdo, a luz do conceito de autossegregacao, Sposito (2018) menciona que
este difere da segregacao, uma vez que é um processo que combina duas naturezas de a¢des no
processo de producdo do espaco urbano: 1- os interesses dos que produzem esses espacos
(proprietérios de terras, incorporadores, corretores imobiliérios e o capital financeiro), que se
interessam em oferecer um produto imobilidrio, ao qual se segregam novos “valores”; 2-
aqueles que consomem esse produto, vivem nesses espacos e redefinem suas formas de relacéo
com a cidade, no plano espacial e temporal, em grande parte motivados pelos “valores” de
distingédo social e seguranca, no caso brasileiro, reproduzindo e ampliando desigualdades que
sdo histdricas, bem como reforcando diferencas que, em grande parte, sdo 0s novos pilares da
segmentacdo socioespacial nas cidades brasileiras.

Ha& um imaginario simbolico criado pela midia de que a Vila de Ponta Negra é um lugar
perigoso, com problemas sociais com énfase na criminalidade, prostituicéo e trafico de drogas,
criando variaveis para o marketing incorporado a condominios horizontais transmitirem um
espaco de seguranca, privilégio, seletividade e status perante um bairro com indices de
vulnerabilidade social.

Uma das criticas aos condominios horizontais, conforme Souza (2008), € que 0s
condominios exclusivos ameacam o fortalecimento de valores de civilidade e solidariedade
cidada, uma vez que sdo ambientes de socializacao que, a um s6 tempo, pressupdem e reforcam
um descompromisso com a cidade como um todo.

Segundo Sposito e Goes (2013), a autossegregacdo nada mais € do que um recurso
estratégico que visa administrar a separagdo consumada nos territérios do urbano. Ainda
conforme Sposito e Goes (2013), os empreendimentos residenciais fechados acentuam o
espraiamento da cidade, confirmando tecidos urbanos descontinuos.

No caso, o condominio horizontal interfere no tecido urbano da Vila de Ponta Negra
com a criagdo de uma nova tipologia habitacional com formas diferenciadas em relacdo as
outras habitacGes da Vila, caracterizada por uma tipologia habitacional de padréo mais elevado
comparativamente ao entorno e de valor aquisitivo desproporcional a renda média dos
moradores da Vila de Ponta Negra.

Observa-se nas figuras 76 e 77 o condominio horizontal I Home Villa, que esta
localizado na rua Manoel Congo, no interior da Vila de Ponta Negra, com doze casas no valor
de 200.000 reais cada. Esse valor é desproporcional a renda predominante das familias, ja que
a Vila de Ponta Negra é uma AEIS que tem como caracteristica uma area em que as familias

recebem até 3 salarios minimos. Nesse caso, 0 empreendimento horizontal € um processo
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espacial denominado de autossegregacao, ja que os moradores ndo tém contato com a populacédo

da Vila de Ponta Negra.
Figuras 76 e 77

Condominio horizontal I Home Villa, na rua Manoel Congo

Fonte: Pereira, pesquisa em campo (Dez/2023).

Na Vila de Ponta Negra o processo espacial da autossegregacao esta em expansao onde
h& uma proximidade espacial entre as casas de baixo padrdo e os condominios horizontais com
casas de alto padrdo que oferecem conforto e comodidades para os moradores de classe média
e para as elites.

A autossegregacdo constituida por empreendimentos de alto padrdo se diferencia na sua
forma em relagdo as moradias da Vila, além disso, causa indiferenca com os outros moradores
do bairro. Conforme Sposito e Goes (2013), ocorre uma op¢ao pela diminuicdo das interaces
espaciais com o restante da cidade, que pode levar a negacdo, sempre relativa, da convivéncia
entre as diferencas, nos mesmaos espacos.

Como destaca Billard, Chevalier e Madoré (2005), assim contribuem para o
estranhamento entre esses dois “mundos”, tanto porque reduzem o tempo cotidiano que seus
moradores destinam aos espacos externos aos muros, quanto porque criam microambientes de
convivéncia entre aqueles supostamente iguais, oferecendo a oportunidade de “estar entre os
seus”, o que so reforca a possibilidade de reconhecer os outros como estranhos. O condominio
residencial Village de Ponta Negra esta localizado na rua Alto da Boa Vista, na Vila de Ponta
Negra, e contrasta com as tipologias habitacionais de baixo padrdo da rua, como pode ser visto
nas figuras 78 e 79.
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Figuras 78 e 79
Tipologias habitacionais na rua Alto da Boa Vista

i S

Fonte: Pereira, Pesquisa em campo (Abril/2023).

O condominio horizontal Village de Ponta Negra comercializa as habitagdes no valor
de 200.000 reais e na frente do condominio ha casas de baixo padrdo estrutural, aprofundando
assim a autossegregacio na Vila de Ponta Negra. E notdrio perceber que a autossegregacio é
um processo espacial que, do ponto de vista da producgéo e da apropriacdo do espaco urbano,
tem ampliado a divisdo social do espaco e gerado novas praticas espaciais. De acordo com
Sposito e Goes (2013), criam-se espacos diferentes para grupos e individuos que ndo
reconhecem os outros, de fato, como parte da mesma realidade social e espacial.

Conforme Sposito e Goes (2013), os muros e sistemas de vigilancia ratificam essas
I6gicas e as reproduzem, porque ndo sdo apenas barreiras materiais e conjuntos técnicos, mas
expressdo e condicdo de novos valores e representacdes de cidade que orientam praticas
espaciais e temporais por meio da reproducdo da ideia de seguranca em oposi¢do a cidade
identificada como violenta ou perigosa.

Logo, percebe-se que a expansao urbana da Vila de Ponta Negra nos ultimos 40 anos
esta interligada pelas politicas publicas de desenvolvimento do turismo local fomentado pelo
PRODETUR/NE e pelas alteracGes do Plano Diretor da cidade de Natal-RN, resultando em
importantes mudancas sociais, politicas e econdmicas. Esses resultados do desenvolvimento do
turismo e da expansdo imobiliaria tém acarretado processos espaciais de segregacao residencial
e autossegregacao, alterando assim o processo de uso e ocupacgdo do solo na Vila de Ponta
Negra.
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CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa consumada nesta dissertacdo visou compreender 0s processos espaciais que
foram desencadeados pela atividade turistica e pelo mercado imobiliario na Vila de Ponta
Negra, em Natal-RN, tendo como foco a segregacao residencial. A investigacao identificou trés
momentos associados ao lazer e turismo que redefiniram a Vila de Ponta Negra a partir da
producdo imobiliaria:

1. A instalacdo dos primeiros objetos imobiliarios na orla de Ponta Negra voltados ao lazer, isto

é, casas de veraneio destinadas para a populacédo residente em Natal (1950-1970);

2. O inicio do desenvolvimento do turismo, com a implementagcdo do projeto PD/VC, da

ampliacdo da Avenida Engenheiro Roberto Freire (antiga estrada de Ponta Negra) e da Rota do

Sol. Tais obras possibilitaram a atracdo de turistas e residentes, potencializando investimentos

de iniciativa privada, tendo em vista 0 mercado de imoveis no bairro de Ponta Negra e o interior

da Vila (1980-1999);

3. A reformulacdo urbana através do PRODETUR/RN |, que propiciou a melhoria da
infraestrutura e urbanizacdo do bairro de Ponta Negra e particularmente da sua orla,
incrementando de forma significativa a atracdo de investimentos imobiliarios, incluindo areas
selecionadas da Vila de Ponta Negra, que passa a ser alvo de inversdes na modalidade de
condominios verticais e horizontais (2000-2023).

Ao longo do trabalho foi feita uma trajetdria do processo de ocupacédo da Vila de Ponta
Negra a partir do contexto histérico dos primeiros moradores que se instalaram proximos a
praia até a implementacgdo dos equipamentos e infraestrutura turistica que contribuiram para o
desenvolvimento do turismo no bairro de Ponta Negra, incidindo na vida comunitaria da Vila
de forma significativa em sua forma-conteddo.

De acordo com a historiografia da Vila de Ponta Negra, o antigo vilarejo de agricultores-
pescadores sempre foi alvo de apropriacdes de terras pelos agentes publicos ou privados, seja
para as familias tradicionais da cidade de Natal, seja pelas for¢as que constituem o poder
politico local, ou ainda para favorecer o capital privado nacional e internacional. Assim, a
historia da Vila é uma histéria de desapropriacdo, desterritorializagdo, exclusdo e segregacao
socioespacial, processos esses que foram intensificados com a emergéncia do turismo, que
propiciou a valorizacao das terras ocupadas pela comunidade da Vila, um local privilegiado ao
lado do Morro do Careca.

No passado, parte das terras ocupadas pelos antigos moradores foi doada pelo poder

politico para as forcas militares (Barreira do Inferno) ou para a Igreja (area préxima ao Morro
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do Careca). Com a expansdo do turismo nos anos de 1980, foi promulgada a Lei n° 3.607/87,
que dispde sobre uso e prescri¢cdes urbanisticas da Zona Especial Turistica 1 (ZET-1). Esse
dispositivo legal incidiu diretamente na Vila, pois a area proxima ao mar, onde os moradores
desenvolviam suas atividades pesqueiras, assume nova fungdo (turistica) e é desmembrada da
Vila de Ponta Negra. Essa normativa € muito representativa e se constitui em mais uma etapa
do processo de expropriacdo da comunidade.

As casas que tinham as redes de pesca estendidas nos portdes dos pescadores
comecaram a compartilhar espagos com os equipamentos turisticos de alimentos e bebidas,
meios de hospedagem e agéncias de viagem. Nesse caso, houve uma desterritorializacdo da
comunidade da Vila de Ponta Negra e, concomitantemente, um processo de territorializacdo da
area para fins de interesse turistico.

A politica pablica representada pelo PRODETUR/RN I significou mais uma etapa desse
processo de desterritorializacdo dos moradores da Vila de Ponta Negra. Até o inicio dos anos
2000 havia muitos moradores que exploravam as barracas de praia vendendo frutos do mar e
bebidas aos moradores e visitantes. Essa intervencédo publica propiciou a requalificacdo da orla,
com a implantagcdo de novos equipamentos (cal¢addo, iluminagdo, quiosques), bem como a
extingdo das antigas barracas, e muitos moradores comunitarios perderam a primazia para
explorar o antigo negdcio, que era uma forma pela qual se inseriam no turismo local. Ao mesmo
tempo, a area destinada a pesca vai sendo paulatinamente reduzida e os utensilios e
embarcacdes dos pescadores vao sendo removidos.

A refuncionalizag&o turistica do bairro de Ponta Negra atraiu 0 mercado imobiliario,
primeiramente no conjunto Ponta Negra e Alagamar e posteriormente na Vila de Ponta Negra.
Tal processo se intensificou a partir da implementacdo do PRODETUR/RN 1, cuja conclusdo
ocorreu simultaneamente ao boom imobiliario verificado no periodo 2000-2008, acarretando a
verticalizacdo de areas do bairro.

A dinamizagdo do mercado imobiliario também ocorre na Vila, porém traz
peculiaridades, uma vez que a Vila de Ponta Negra foi definida como Area Especial de Interesse
Social pelo Plano Diretor de Natal de 1994 (Lei N°07/1994). Essa normativa legal regulamenta
as prescri¢des urbanisticas, limitando a atua¢do do mercado de imdveis na area. No entanto, tal
fato ndo impede as ag¢Oes do setor imobiliario, que vem construindo condominios verticais nas
areas limitrofes da Vila e condominios horizontais em seu interior, alterando a forma e a
paisagem da Vila de Ponta Negra. Sem duvida essa normativa arrefeceu a atuacao do capital

imobiliario no local.
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Os novos objetos imobiliarios passam a ser destinados para uma nova demanda com
poder aquisitivo muito superior aos antigos moradores. A proximidade da praia e do principal
atrativo turistico de Natal — o Morro do Careca —, bem como a amenidade representada pela
paisagem (praia-mar), atrairam novos moradores procedentes de outros estados brasileiros e
paises para residirem na Vila.

A refuncionalizacdo turistica e a chegada de novos moradores, por sua vez, implicaram
na mudanca do conteddo da Vila. A chegada de turistas e as mudancas verificadas no perfil
populacional dos moradores da Vila de Ponta Negra apds o surgimento do turismo propiciaram
alteracOes na sociabilidade, uma vez que ha pouco contato entre 0s antigos e novos residentes,
conforme relato dos antigos moradores.

A chegada de uma nova demanda atraiu novos negocios relacionados ao comércio e
servicos, para atender as necessidades dos turistas e dos moradores da Vila. Tal dindmica
contribuiu para a valorizagdo do solo, tornando a Vila de Ponta Negra cada vez mais cobicada
pelo mercado imobiliario. Os terrenos situados proximo ao mar sdo alvo da especulacao
imobiliaria, dificultando a permanéncia de antigos moradores, que passam a se deslocar para
outros bairros da cidade e municipios limitrofes de Natal.

A proximidade da Vila de Ponta Negra com o atrativo turistico natural que representa a
vista cénica paisagistica de rara beleza, o Morro do Careca, atraiu a construcdo de
empreendimentos verticais e horizontais. A disponibilidade dos lotes médios e grandes, a
proximidade com a Praia de Ponta Negra e a consolida¢do da urbanizacéo turistica persuadiram
as construtoras a investirem em habitacdes de médio padrdo. A pesquisa buscou analisar a
dindmica evolutiva do mercado imobiliario e a identificacdo das novas tipologias habitacionais
dos imoveis na Vila de Ponta Negra. Como resultado, foram identificadas tipologias de
investimentos de uso misto, uso familiar, uso multifamiliar e uso n&o residencial no bairro de
Ponta Negra. Os dados quantitativos confirmaram uma nova configuragdo no mosaico social
do bairro de Ponta Negra.

A nova forma-conteudo da Vila de Ponta Negra se consolidou a partir da implantacéo
dos novos empreendimentos imobiliarios, sendo considerada positiva pelo poder publico. Na
perspectiva do poder publico, a AEIS-Vila de Ponta Negra tem capacidade de infraestrutura
que atende ao capital imobiliario e “democratiza” o uso do solo na area do bairro onde ha o
maior rigor de prescri¢des urbanisticas. Observa-se claramente que esse viés do poder publico
esté aliado apenas aos interesses do mercado.

Por sua vez, para os moradores comunitarios, representados pelos movimentos sociais

e culturais da Vila de Ponta Negra, é notdrio perceber que a especulacdo imobiliéria e 0s “muros
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de aco e concreto” representados pelos empreendimentos imobiliarios desencadearam a
segregacdo socioespacial e a seletividade na atuacédo do poder publico.

O Plano Diretor de Natal caracteriza a Vila de Ponta Negra com uma Area Especial de
Interesse Social, onde a maioria das pessoas tém renda média salarial de até trés salérios
minimos, ou seja, a possibilidade de obter os imdveis em condominios fechados, com valores
entre 200.000 e 500.000 mil reais, € minima.

A Vila de Ponta Negra, antes vista apenas como um lugar com varios problemas sociais,
torna-se desejada pelo mercado imobiliario, ou seja, 0 espaco passa a ser visto como mercadoria
cada vez mais valorizada e o antigo vilarejo vem se tornado um local cobigado para realizagédo
de negdcios atrativos para o capital privado.

A partir dos registros fotogréaficos in loco, € perceptivel a reproducdo da diferenca de
classes sociais com espacos habitacionais delimitados por moradores de alta vulnerabilidade
social que moram em ruas estreitas e becos que se localizam nas proximidades dos
empreendimentos de médio e alto padrdo na Vila de Ponta Negra.

A voracidade do mercado imobiliario na Vila de Ponta Negra gerou dois conflitos
socioespaciais nas proximidades da ZPA-6 (Zona de Protecdo Ambiental- 6), os quais
repercutiram nos meios de comunicagéo da sociedade natalense. A Vila resiste aos avancos do
mercado imobiliario.

O primeiro conflito ocorreu em 2006, com a liberacdo de licenciamentos para a
construgéo de cinco empreendimentos verticais na Vila de Ponta Negra que iriam impactar o
visual da paisagem natural do Morro do Careca e das Dunas Associadas. Com a pericia realizada
pela UFRN (Universidade Federal do Rio Grande do Norte), solicitada pelo MP-RN (Ministério
Publico do Rio Grande do Norte), concluiu-se que os empreendimentos imobiliariosiriam afetar
a estética cénica paisagistica do meio ambiente. Além disso, a pericia constatou que a zona
costeira deve ser protegida, ja que € considerada patriménio nacional pela Constituicdo Federal.
A atuacdo do movimento social S.0.S Ponta Negra foi importante para mobilizar e
conscientizar a comunidade local do crime ambiental que seria cometido em favordos interesses
particulares do capital privado. Esse movimento impediu a continuidade das obras.

O Segundo conflito refere-se ao campo de futebol do Botafogo Futebol Clube, da Vila
de Ponta Negra, que comegou a ganhar forca juridica em 2003 e se estende até os dias atuais.
O equipamento coletivo de lazer esta localizado préximo ao principal atrativo turistico natural
de Natal — o Morro do Careca — e esta avaliado em quase 7 milhdes de reais. O campo do

Botafogo da Vila de Ponta Negra € alvo de disputa por uma imobiliaria que alega ser a
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responsavel pelo terreno do campo.

Os moradores da Vila de Ponta Negra tém organizado importantes manifestacdes contra
a possivel perda dessa area de lazer para o mercado imobilidrio. O terreno do campo do
Botafogo é um espaco de lazer pautado em atividades ludicas que representam a afetividade e
0 entretenimento, e € um marco simbolico na historicidade da Vila de Ponta Negra.

A descricdo dos acontecimentos histéricos da Vila de Ponta Negra relatados na pesquisa
revela que o antigo vilarejo de pescadores sempre foi alvo de disputas entre os detentores do
capital, que olham para a Vila de Ponta Negra apenas como um espaco-mercadoria, enquanto
a comunidade resiste para manter a sua identidade de lugar, suas tradi¢Ges e costumes.

O desenvolvimento do turismo e a expansdo do mercado imobiliario provocaram a
emergéncia de novas formas espaciais que repercutiram nas relagdes socioespaciais da Vila de
Ponta Negra. A pesquisa constatou que a Vila de Ponta Negra é um espaco amplo, heterogéneo
e complexo diante das intervencGes de carater publico e privado que ocorreram a partir da
urbanizacdo turistica. Nesse sentido € necessario ressaltar o papel do poder publico local e da
sua atuacdo como formulador de politicas publicas para o desenvolvimento territorial e
interesses do capital imobiliario.

A partir da analise das prescricdes urbanisticas do Plano Diretor de Natal-RN, que
limitou a construcdo de empreendimentos verticais e potencializou a construcdo dos
condominios horizontais, da mudanca do perfil dos novos moradores, dos valores assumidos
pelos empreendimentos imobiliarios em espacos de vulnerabilidade social, dos dados referentes
a renda predominante dos moradores, dos registros fotograficos in loco, que demonstraram as
enormes diferencas das tipologias habitacionais e das imagens georreferenciadas, foi constatado
que a reproducdo do espaco social na Vila de Ponta Negra gerou uma série de processos
espaciais, dentre o0s quais destacam-se: segregacdo residencial, autossegregacdo e
fragmentacdo. Esses processos espaciais alteraram o uso e ocupacdo do solo na Vila de Ponta
Negra.

O foco da pesquisa foi identificar a segregagéo residencial, que ficou cada vez mais
nitida na medida em que a urbanizagéo turistica valorizou a area e atraiu 0 mercado imobiliario
para producdo de imdveis destinados a uma populacdo com maior poder aquisitivo. A
autossegregacdo, evidenciada pelos condominios fechados (horizontais e verticais), foi a
tipologia que mais se propagou ao longo dos Gltimos anos.

Essas modalidades habitacionais se constituem em uma inovacéo na Vila e acarretaram
0 processo de fragmentacdo do solo urbano através de seus muros, que dificultaram a livre

circulacdo no interior da Vila. Dessa forma, a distingdo das classes sociais e a auséncia do desejo
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de interacdo com a comunidade sdo escancaradas visualmente. A vida comunitaria também se
fragmenta e se esgarca na medida em que avanca a urbanizacao turistica no principal bairro

turistico de Natal.
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ANEXO | - ROTEIROS DE ENTREVISTAS

Segmento entrevistado: setor publico

Instituicdo: SEMURB

Entrevistado:
Cargo: Data:_ /[

- Quais as mudangas verificadas no Plano Diretor no que se refere ao uso e ocupagéo da Vila

de Ponta Negra, considerando-se que é uma Area Social de Interesse Social?

- Como a SEMURB avalia a relacdo entre o processo de urbanizacdo e o turismo na Vila de

Ponta Negra?

- Como o Sr (a) avalia as mudancas verificadas no perfil populacional da Vila de Ponta Negra,

apos a emergéncia do turismo. Considera que tais mudancas sao significativas?
- Como o Sr(a) avalia a dinamizacéao do setor imobiliario na Vila de Ponta Negra ap6s 2000?

- Como o Sr(a) observa a relagdo do turismo no bairro de Ponta Negra e a pressao do mercado
imobiliario por meio da expansdo dos condominios verticais e horizontais na Vila de Ponta

Negra?

- Considerando-se o crescimento de novos empreendimentos imobiliarios na Vila de Ponta
Negra, o que tem sido feito no que se refere a implantagéo de infraestrutura urbana (calgamento,
esgoto, iluminag&o, etc.) na Vila de Ponta Negra?

- Apbs a constatacdo de significativas mudancas na Vila de Ponta Negra (urbanizacéo,
empreendimentos imobiliarios e alteracbes do perfil populacional), quais sdo as acles

existentes e previstas no poder publico para o desenvolvimento territorial nesta area?

- Na sua avaliacdo a dinamizacao do setor imobiliario vem desencadeando e/ou intensificando

um processo de segregacao socioespacial na Vila de Ponta Negra?

- Faca uma avaliacdo final sobre a segregacgdo socioespacial que se impde especificamente na

Vila de Ponta Negra. Quais as implicacfes desse processo na comunidade?

- Como o Sr.(a) avalia a emergéncia de conflitos socioespaciais desencadeada

intensificacdo da produgdo imobilidriana Vila de Ponta Negra?



Segmento entrevistado: setor privado

Instituicdo: SINDUSCON-RN

Entrevistado:

Cargo: Data: 1

- Como o Plano Diretor atual contribui para o crescimento do setor imobiliario? Quais sao as

dificuldades que existem ao crescimento do mercado imobiliario na Vila de Ponta Negra?

- Como o SINDUSCON-RN avalia a relacédo entre o processo de urbanizacdo e o turismo na

Vila de Ponta Negra?

- Como o Sr(a) avalia a dinamizac&o do setor imobiliario e a expansdo da construgdo civil na
Vila de Ponta Negra ap6s 2000?

- Seria possivel identificar fases nesse processo de atuacéo do setor imobiliario na Vila de Ponta

Negra (seletividade espacial dos investimentos, tipologia de imoveis, etc...)

- Quais areas da Vila de Ponta Negra sdo mais atrativas para 0 mercado imobiliario e para a

construcdo civil?

- Quais fatores sdo considerados importantes no processo de valorizacao do solo urbano na Vila

de Ponta Negra?

Como a senhora analisa a atuacéo do poder publico local no que refere- se a urbanizacéo e ao
desenvolvimento do turismo para a dinamizacdo do mercado imobiliario na Vila de Ponta

Negra?

Existem alguns movimentos sociais contrarios a expansdo do mercado imobiliario na Vila de
Ponta Negra, intitulado Forum Vila em movimento. Como o segmento analisa a resisténcia da

populacéo diante das transformacdes que vém acontecendo na comunidade?



Segmento entrevistado: comunidade local

Instituicdo / Entidade’:

Entrevistado:

Cargo: Data: 1

- Quais as mudancas verificadas no Plano Diretor no que se refere ao uso e ocupacdo da Vila

de Ponta Negra, considerando-se que é uma Area Social de Interesse Social?

- Como o Sr (a) avalia as mudancas verificadas no perfil populacional da Vila de Ponta Negra,

apos a emergéncia do turismo. Considera gue tais mudancas séo significativas?

- Quais sdo as principais mudancas ocorridas na Vila de Ponta Negra apds a emergéncia do

turismo?

- Como a comunidade atua no turismo local? Qual a importancia desta atividade para a

comunidade local (geragéo de emprego e renda)?

- Quais sdo os principais problemas e/ou dificuldades enfrentadas pela comunidade apds o

advento do turismo?
- Como o Sr (a) avalia a dinamizacdo do setor imobiliario na Vila de Ponta Negra apds 2000?

- Seria possivel identificar fases nesse processo de atuacdo do setor imobiliario na Vila de Ponta

Negra (seletividade espacial dos investimentos, tipologia de iméveis, etc...)
- Quais areas da Vila de Ponta Negra sdo mais atrativas para o0 mercado imobiliario?

- Considerando-se o crescimento de novos empreendimentos imobiliarios na Vila de Ponta
Negra, como o poder publico vem atuando no sentido de implantar infraestrutura urbana

(calgamento, esgoto, iluminacéo, etc.) na Vila de Ponta Negra?

- Como a comunidade entende a dinamizacdo do setor imobiliario na Vila de Ponta
Quais aspectos tém sido positivos e negativos?

- Quais os impactos a expansao do mercado imobiliario tém causado na Vila de Ponta Negra?
Quiais aspectos desse processo preocupam a comunidade?

1 Entidades representativas da sociedade civil e/ou movimentos sociais da Vila de Ponta Negra.



- Como o0s movimentos sociais vem atuando diante das transformacdes decorrentes da

dinamizag&o do setor imobiliario na comunidade?

- S&o diversas mudancas que estdo ocorrendo na Vila de Ponta Negra, elas sdo de ordem
estrutural (investimentos em infraestrutura e a constru¢cdo de condominios horizontais),
comportamental (a mudanca no perfil dos moradores com padrdes sociais e formas culturais
diferentes) e econémica (intensificagdo do comercio e servicos). Como a comunidade vem se

manifestando sobre essas mudangas e que aspectos preocupam a comunidade no conjunto?



