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Resumo

Abstract

As causas da localizacdo e dissemina¢do dos condominios-clube em Natal, bem como as estratégias utili-
zadas pelos empresarios urbanos para transformar a configuracao residencial, sdo alvos da investigacdo
que resultou neste trabalho. A principal consequéncia desse novo fendmeno € a ratificagdo do processo de
segmentacdo urbana existente na cidade, que é um elemento essencial na relagdo existente entre acumu-
lagdo capitalista e produc¢do do espago urbano. A inovacgdo espacial pretendida pelos empresarios urbanos
como forma de diferenciacdo e aumento dos lucros gera, por outro lado, uma homogeneizacdo do espaco
residencial por meio da disseminacdo da tipologia condominio-clube pela cidade. Com base em autores
como Harvey e Abramo, é possivel perceber a relagio entre o desenvolvimento capitalista e a forma espacial
urbana. Além de pesquisa bibliografica, a metodologia utilizada baseou-se em entrevistas semiestrutura-
das junto aos agentes do mercado imobiliario, para abranger a relagdo entre a materialidade construida
(estoques habitacionais) e o discurso hegemdnico que orienta a configuracdo residencial da cidade. Como
resultado, observou-se que tal discurso tende para um ponto comum, isto é, hd uma convergéncia dos pen-
samentos e da pratica dos agentes acerca da localizagdo e das caracteristicas de cada empreendimento.
Como consequéncia imediata, tem-se uma homogeneizagdo socioespacial em certos bairros em detrimento
do restante da cidade.

Palavras-chave: Inovacao espacial. Convengao urbana. Segmentacdo espacial. Condominios-clube.
Producio do espaco.

This paper addresses the reasons that led to the spread of ‘Condominios-clubes’ in Natal, Rio Grande do Norte
state, Brazil, as well as the strategies put forward by urban entrepreneurs to promote the transformation
of residential space in the city. The main result of this process is the consolidation of urban segmentation,
which is a crucial element in the relationship between capital accumulation and production of urban
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Empresdrios urbanos e producdo do espaco residencial

space. Spatial innovation and its dissemination (convention), promoted by urban entrepreneurs in order to
maximize profits, generates, as a rule, a certain homogenization of residential space; in this case, through the
promotion of ‘Condominios-clubes’ Based on authors such as David Harvey and Pedro Abramo to analyze the
theoretical background, it is possible to understand the relationship between urban spatial form and capitalist
development. In addition to a literature review, the methodology of this study also included open interviews
with real estate managers in order to consider the relation between the built environment (housing stock)
and the hegemonic discourse that seems to guide the residential market in the city. The results clearly show
that this discourse tends towards a common objective; there is a convergence in the thinking and practice of
real estate agents regarding the location and characteristics of each sort of real estate development. This has
caused a sociospatial homogenization of certain neighborhoods at the expense of the rest of the city.

Keywords: Spatial innovation. Urban convention. Spatial segmentation. ‘Condominios-clube’ Production of

space.

Introducdo: Ajustes teérico-metodolégicos

0 aumento consideravel no nimero de lanca-
mentos imobilidrios e o crescimento na escala dos
empreendimentos em Natal /RN sio claros sinais da
dindmica imobilidria na cidade e de sua importancia
para a economia politica local. A Zona Sul da
cidade tem recebido significativos investimentos
publicos e privados, nos ultimos anos, muitos dos
quais atrelados ao desenvolvimento da atividade
turistica, implicando na constru¢do de importante
infraestrutura urbana, que propiciou o aquecimento
do mercado imobilidrio. Ocupada, em grande parte,
por conjuntos habitacionais construidos pelo Banco
Nacional da Habita¢cdo (BNH), essa parte da cidade
se transforma com o processo de verticalizacdo, a
partir da década de 1990.

Mais recentemente, no entanto, pode-se observar
a chegada de uma nova tipologia que vem se
disseminando nessa parte da cidade, ao longo
de importantes eixos viarios: sdo os chamados
condominios-clube. A tipologia condominio-clube,
que surgiu no Brasil a partir dos grandes centros
urbanos, caracteriza-se pela presenca de uma
grande e variada infraestrutura de lazer construida
nas areas comuns dos empreendimentos. Chegou a
Natal recentemente, tornando-se uma “febre” nos
langamentos imobilidrios locais. A necessidade de
grandes terrenos justifica sua localizacdo na area de
expansdo em direcdo ao municipio de Parnamirim,
uma vez que a cidade de Natal apresenta uma area
relativamente pequena e com poucos terrenos
disponiveis e caros.

O crescimento urbano de Natal, nos altimos anos,
estd, assim, também associado a expansiao em direcdo
aos municipios metropolitanos. Esse crescimento
pode ser visto pelo movimento fisico, de expansao
damalha urbana, e pelo movimento socioeconémico,
que integra um conjunto de atividades, tais como
habitacdo, servicos, consumo, industria. Nesse
contexto, Parnamirim - que faz limite com a Zona Sul
de Natal - é o municipio em que tal crescimento se da
de maneira mais forte e visivel na paisagem urbana,
refletindo significativas transformacoes espaciais.
Dentre tais transformacgdes, merece destaque
0 expressivo crescimento da area, via mercado
imobilidrio, modificando a dinamica espacial da
cidade com a edificacdo de novas moradias e de
outras edificacdes para abrigar as novas atividades
comerciais e de servigos, além da necessaria
infraestrutura.

Essa nova dindmica urbana, em Natal, despertou
o interesse em compreender, de maneira mais
aprofundada, as determinag¢des e condicionantes
que orientam o surgimento e a disseminacdo dos
empreendimentos do tipo “clube” nessa parcela da
cidade. Por que os empresarios urbanos adotaram
esse novo conceito de moradia em Natal? Por que
se localizam, predominantemente, nessa parte da
cidade e ndo em outra? Qual sua relacio com a
segmentacdo espacial existente na cidade?

Aproducdo do espago é um processo que envolve
diversos agentes, que estdo em constante conflito,
na busca de seus interesses. Esse trabalho privilegia
a forma como um agente produtor do espago atua
no mercado residencial: os empresarios urbanos.
Nao se descarta a importancia dos demais agentes,
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como o Estado, as institui¢des financeiras ou os
trabalhadores e outros que representam a demanda
em busca de habitagdo, porém o que se quer enfatizar
é a participacdo dos empresarios urbanos na
configuracdo residencial, em uma escala de tempo
muito rapida. Deve-se deixar claro que este trabalho
discute as causas ou condi¢des para o surgimento
desse fendmeno em Natal. Os efeitos desse processo,
em termos de impactos ambientais, sociais e na
propria gestdo urbana, podem ser discutidos em
trabalhos futuros.

Com o objetivo de compreender a chegada da nova
tipologia do condominio-clube, inserido na légica
de producdo do espaco dos empresarios urbanos, o
procedimento metodolégico adotado foi a realizagao
de entrevistas abertas, semiestruturadas, junto aos
agentes do mercado imobilidrio, para abranger a
relacdo entre a materialidade espacial construida
(estoques habitacionais) e o discurso hegemonico
que orienta a configuragao residencial na cidade.

O primeiro entrevistado foi um advogado
especialista no setor imobiliario, que possui uma
visdo abrangente sobre a atuacdo dos empresarios
urbanos na estrutura residencial de Natal, e
possibilitou o contato com representantes de quatro
imobilidrias que comercializam condominios-clube
em Natal. Sdo elas: Abreu Imoéveis, NL Imoéveis, ECM
Iméveis e Procuradoria de Iméveis. Com relagdo aos
critérios para a escolha dos entrevistados, optou-se
por entrevistar representantes de construtoras ou
incorporadoras que possuem empreendimentos
do tipo condominio-clube localizados na area de
estudo do presente trabalho. Foram entrevistados os
representantes das seguintes empresas: Cyrela Plano
& Plano, Moura Dubeux, Diagonal/Rossi, Estrutural
e Ecocil. No total, foram realizadas dez entrevistas,
que foram gravadas e transcritas.

Com relagao aos dados quantitativos, a
Prefeitura de Parnamirim disponibilizou os dados
de licenciamento dos anos de 2008, 2009 e 2010,
que foram importantes para comprovar o grande
crescimento de empreendimentos no municipio,
inclusive em relacdo ao porte das construgdes. Os
dados da Prefeitura de Natal se referem ao ano de
2010. Utiliza-se como inicio do recorte temporal o
ano de 2009 porque é justamente quando se iniciam
os licenciamentos dos primeiros condominios-clube
na area de pesquisa. Trata-se, portanto, de um
fendmeno bastante novo.

A area de estudo compreende parte da Zona Sul
de Natal em direcdo ao municipio de Parnamirim,
alcang¢ando os bairros de Nova Parnamirim e Emaus.
A expansdo da mancha urbana propiciou a criagao
da Regido Metropolitana de Natal em 1997, embora
ndo tenha se estabelecido um processo claro de
conurbacdo, e sim “uma mancha de ‘transbordamento’
e fragmentacdo do espaco metropolitano, onde
problemas de ordem socioespacial sdo frequentes e
persistentes” (Silva, 2010, p. 268-269).

Teoricamente, o conceito de destruicao criativa,
resgatado por David Harvey, permite compreender o
movimento de transformacao incessante do espaco
construido. Assim, ao discutir a acdo dos empresarios
urbanos especificamente no mercado residencial,
Pedro Abramo utiliza tal conceito para tratar das
inovacodes espaciais. Essa ponte tedrica permite
estabelecer um nivel de analise mais local. E o que
veremos a seguir.

Destruigdo criativa e inovagdo espacial: As
transformagdes no espaco construido

A légica espacial da acumulagdo capitalista
¢ um tema discutido por alguns autores que
buscam compreender a relacdo dialética entre o
desenvolvimento capitalista e a forma espacial
urbana. Nesse sentido,a urbanizacio é vistacomo uma
manifestacdo espacial do processo de acumulacdo de
capital. Podem-se destacar, nesse ambito, os estudos
de David Harvey e Neil Smith, porém foi o préprio
Lefebvre (2008) quem chamou a ateng¢do para as
contradi¢Ges e especificidades do espaco construido,
ou do imobiliario, na sociedade capitalista. O setor
imobiliario é visto como um setor secundario, um
circuito paralelo ao da producao industrial. Tal
setor tem o papel de absorver os choques das crises
produtivas: “Em caso de depressao, para ele afluem
os capitais” (Lefebvre, 2008, p. 144). Lefebvre (2008,
p. 144) chega mesmo a afirmar que ha situagdes
em que “o segundo circuito suplanta o principal. De
contigente, torna-se essencial”.

Com base em Lefebvre, Harvey (1989) propde
uma disting¢do entre o circuito primario, secundario
e tercidrio da economia. O circuito primario é o
l6cus da produc¢do de mais-valia e do consumo,
assim como da reproducio da forca de trabalho; o
circuito secundario envolve o investimento de capital
especificamente em capital fixo e no setor imobiliario;
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e o terciario é a esfera do investimento na ciéncia,
educacdo, tecnologia e em gastos sociais (Harvey,
1989; Valenca, 2008). Para o presente trabalho,
destaca-se o circuito secundario, com o intuito de
compreender como as transformagdes no espago
construido sdo importantes para a reprodugio de
capital, uma vez que, para promover a reproducio
ampliada do capital, necessitam-se imobilizar no
espaco grandes quantidades de capital fixo.

Para Harvey (2005), as contradi¢des inerentes
ao sistema capitalista resultam em crises de
sobreacumulagdo, oriundas da competi¢ao entre os
capitalistas. O excesso de capital se dd como excedente
de mercadorias, de moeda, de for¢a de trabalho.
A maneira encontrada para solucionar a crise é o
ajuste espacial. Além de tecnologicamente dinamico,
o modo de produgdo capitalista é intrinsecamente
expansionista. A necessidade de acumulagio de
capital leva a uma franca expansdo geografica
da sociedade capitalista, conduzida pelo capital
produtivo. Isso exige um continuo investimento de
capital na criacdo de um ambiente construido para
a producgdo. Estradas, ferrovias, fabricas, oficinas,
armazéns, portos, usinas de energia. Estas e outras
infraestruturas sdo as formas geograficamente
imobilizadas de capital fixo, tdo fundamentais ao
progresso da acumulacdo (Smith, 1984; Valenca,
2008). Como o capitalismo busca incessantemente
reduzir os custos de realizacdo e de circulacdo
acelerando o giro de rotagdo do capital, o processo
de acumulagdo reforga seu carater geograficamente
expansivel, a partir da reducdo dos custos de
transporte e de comunicacdo, o que sé é possivel
pela superacdo das barreiras espaciais num processo
de “aniquilamento do espago pelo tempo”, como
descreveu Marx (Harvey, 1989).

A crise no circuito primario poderia ser evitada,
transferindo-se investimentos de capital para os
setores secunddario e tercidrio. O setor secundario,
e em particular o meio ambiente construido,
tende a ser subcapitalizado, por causa da larga
escala de tais investimentos, de seu longo periodo
de movimentac¢do e de sua tendéncia a serem
coletivamente consumidos. Essa transferéncia de
capital para o meio ambiente construido é facilitada
por certo numero de institui¢des, particularmente o
sistema de crédito e o Estado (Harvey, 1989; Smith,
1984; Valenga, 2008).

0 investimento de capital no ambiente construido
estd em sincronia com o ritmo ciclico mais geral
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de acumulac¢do do capital. O ritmo histérico do
investimento no ambiente construido forja padrdes
geograficos especificos que, por sua vez, influenciam
fortemente o programa de acumulagdo do capital
(Smith, 1984). A obsolescéncia de velhas tecnologias
e o surgimento de novas, tao vital para o capitalismo,
¢ simultaneamente a transformac¢do de velhas
estruturas espaciais em novas (Smith, 1984).

E justamente a busca por novas formas espaciais
que abre caminho para a discussdo sobre o processo
de destruicdo criativa. De acordo com Schumpeter
(1984), a destruicdo criativa é o fato essencial
do capitalismo. O capitalismo é intrinsecamente
dindmico e tal processo baseia-se nas inovagdes
criadas pelos empreendedores, no ambito da
concorréncia entre as empresas. Esse processo pode
estar atrelado a criagdo de um novo bem, de um novo
método de produgdo, a abertura de um novo mercado,
a descoberta de uma nova fonte de matéria-prima ou
a introdugdo de uma nova organizagdo econdmica,
como o estabelecimento de uma situacao de
monopolio, por exemplo. Schumpeter (1984) destaca
a intuicdo dos empreendedores como fundamental
para o processo de inovacao, revolucionando
incessantemente a estrutura produtiva.

A destruicdo criativa se manifesta na esfera do
consumo, nas rela¢des sociais e na paisagem das
cidades. O processo de reproduc¢do material e social
torna dinamica a prépria constituicdo do capital, que
conecta o mundo e garante sua sobrevivéncia por
meio da destruicdo e reconstrucdo acelerada dos
processos de producdo e das relagdes interligadas
a ele. Fato que compreende também a dimensio
espacial, visto que o capital necessita constantemente
expandir seus mercados tanto em investimentos
quanto em consumo. De acordo com Harvey (1996),
a acumulacao de capital e a expansao territorial
constituem a légica da destruicdo criativa.

0 efeito da inovagdo continua é, no entanto,
desvalorizar, sendo destruir, investimentos e
habilidades de trabalho passados. A destru-
icdo criativa esta embutida na prépria cir-
culagdo do capital. A inovagao exacerba a in-
stabilidade e a inseguranca, tornando-se no
final a principal for¢a que leva o capitalismo
a periddicos paroxismos de crise (Harvey,
1996, p. 102).

As crises desenvolvidas no sistema geral da pro-
dugido capitalista tem-se manifestado cada vez mais
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diretamente na geografia do capitalismo. A diferen-
ciacdo do espaco é resultado da necessidade inerente
ao capital de imobilizar-se na paisagem. Obviamente,
todas essas transformacodes implicam em mudancas
na dindmica espacial da cidade, promovendo diferen-
ciacdes espaciais que se expressam em valorizagdo/
desvalorizacdo imobilidria. O desenvolvimento desi-
gual é a desigualdade social estampada na paisagem
geografica e é simultaneamente a exploragao daquela
desigualdade geografica para certos fins sociais de-
terminados (Smith, 1984).

A destruigdo criativa se encarrega de criar novas
paisagens geograficas que atendam aos interesses
dos agentes produtores do espaco. Valenga (2006,
p. 186) explica que “tanto a cidade é importante
para a acumulagao de capital em geral - producao e
consumo de mercadorias e reprodugao da forca de
trabalho - como a produc¢do do espago urbano é, ela
prépria, parte nada desprezivel dessa acumula¢do”.
Em outras palavras, a producdo do espaco é
fundamental para a sobrevivéncia do capitalismo, que
impode aldgica de reproducdo das relagdes sociais de
producio, seja em nivel global ou local.

Abramo (1995) chama a atengdo para o fato
de que a relagdo entre urbanizacdo e acumulacgdo
capitalista pode ser compreendida por meio da
utilizacdo de conceitos intermediarios da Escola
de Regulagdo Francesa, uma vez que abre novas
possibilidades de analise entre o econémico, o
urbano e o imobilidrio. De maneira geral, Abramo
(1995) destaca que a funcionalidade da estrutura
urbana em relagdo ao processo de valorizacdo de
capital muda ao longo do tempo e do espaco, de
acordo com o modo de regulacdo e o regime de
acumula¢do dominante. Como consequéncia, tem-
se “uma modificacdo nas formas de producdo das
materialidades urbanas construidas e nos critérios
locacionais que direcionam as decisoes dos agentes
sociais” (Abramo, 1995, p. 550).

De acordo com Carlos (1999), o processo de
reproducdo do espaco se submete cada vez mais ao
jogo do mercado imobilidrio - na medida em que
ha novas estratégias para a acumula¢do por meio
dos empreendedores imobilidrios - e as politicas
estratégicas do Estado, que tende a criar o espacgo
da dominacao e do controle.

Essa breve discussdo serviu para explicitar
por que as transformacdes na dinamica espacial
das cidades sdo importantes para a acumulacao
capitalista. Aproxima-se, portanto, do objetivo

a seguir, que é compreender as estratégias de
atuacdo dos empresarios urbanos na configuracdo
residencial. Para tanto, serd realizada uma leitura do
mercado residencial com base nas ideias de Pedro
Abramo.

O capitalista-empresario é o agente cuja decisdo
de produzir desencadeia os demais atos de despesa
monetaria. Abramo (2007a) utiliza-se do conceito
de destruicdo criativa de Schumpeter (1984)
para analisar a pratica da inovag¢do espacial no
espaco urbano. Nesse sentido, Abramo (2007a)
enxerga na pratica dos empresarios urbanos uma
semelhang¢a com o empreendedor schumpeteriano:
a busca ininterrupta por inova¢des-diferenciacdes.
Diferentemente do ambito da macroeconomia, no
caso do mercado residencial, os empresarios urbanos
promovem a destrui¢do de uma paisagem anterior
e a modificam, na busca por lucros excepcionais,
por meio da inovag¢do espacial. Tais praticas
produzem mudancas tanto nas caracteristicas
do bem residencial, quanto na configuracdo das
externalidades de vizinhanc¢a. A permanente
destruicdo criativa implica em uma ordem urbana
caleidoscopica, instavel, incerta.

Ao propor modificacdes no bem residencial,
0s empresarios urbanos induzem mudancgas nas
preferéncias dos trabalhadores, “uma espécie de
efeito de moda gracas ao qual os iméveis, quando
envelhecem, perdem a capacidade concorrencial”
(Abramo, 2007a, p. 81). Isso significa dizer que os
estoques mais antigos sofrem uma depreciacido
“ficticia” em relagdo aos mais recentes. Na verdade,
a depreciacdo ficticia que os empresarios almejam
produz a destruicdo criativa de todos os estoques
residenciais de maneira indireta. Em geral, essa
depreciacdo preserva fisicamente o estoque
residencial e,a0o mesmo tempo, propicia a modificagao
de sua externalidade de vizinhanga.

Apesar daimportancia da estratégia da inovacao,
Abramo (2007a) destaca que ndo se deve esquecer
a dimensao espacial da habitacdo, uma vez que esta
diretamente atrelada a questdo dalocalizacdo. Devido
ao fato de ser um bem imoével e de alta durabilidade,
a diferenciacdo do produto se realiza por meio de
deslocamentos espaciais da demanda residencial.
Quando os trabalhadores decidem comprar um
bem residencial, raciocinam mais por uma légica
de localizacdo do que pelo produto em si. Como o
produto é definido pela busca de externalidades
de vizinhanga, a inovacdo espacial s6 podera ser
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definida com base em uma nova oferta de localiza¢ao
que possa atrair tipos de familias que, a principio,
tenderiam a se transferir para outro local. Assim
sendo, “as diferencia¢des do produto habitacdo serdo
utilizadas mais frequentemente para propor novas
localizagdes que possam reunir familias de um tipo
particular e produzir uma certa externalidade de
vizinhanga em outro local” (Abramo, 200743, p. 84).

Ao gerar uma diferenciacdo do produto-habitacdo
e impor uma margem de ganho, gera-se também
uma valorizacdo da localizagdo convencionada em
relacdo a estrutura residencial anterior (depreciacdo
“ficticia” dos estoques passados), levando as
familias a acreditarem que a crenc¢a na convencao se
confirmou. Tal efeito de valorizagdo é discutido por
Abramo (2007a, p. 157-158) como responsavel pela
“manutencao do carater segmentado das proposi¢des
de localizagdo residencial em termos econémico-
espaciais”, umavez que impede a entrada de familias
com status social mais baixo do que a convengio
propde. Nesse sentido, a valorizacao reforga as
condi¢des de emergéncia de uma externalidade de
vizinhanca correspondente a um tipo homogéneo
de familias.

Essa segmentacdo responde a duas ordens de
motivos diferentes. Do ponto de vista da oferta, isto é,
dos empresarios urbanos, a segmentacdo da demanda
permite uma redugdo dos riscos e das incertezas dos
empreendimentos imobilidrios. Do ponto de vista da
demanda, a segmenta¢do do mercado imobiliario
garante uma relativa homogeneidade socioespacial
do seu entorno residencial. Em outras palavras,
uma estrutura de oferta residencial segmentada em
termos socioecondmicos promove uma estrutura
espacial segmentada em termos socioespaciais
(Abramo, 2007b).

Apés essa discussdo teorica, faz-se necessario,
a seguir, compreender mais de perto a realidade
espacial da cidade de Natal, por meio da relacdo entre
as transformacgdes espaciais, a acdo dos empresarios
urbanos e a segmentacdo da configuracdo residencial.

As transformacdes espaciais na
Zona Sul de Natal, RN

Clementino (1995) divide o processo de produgao
do espaco urbano de Natal em quatro periodos:
a) antes da Segunda Guerra Mundial, o processo
de concentracdo de pessoas e atividades é lento;
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b) durante a Segunda Guerra Mundial, intensifica-se
o fluxo migratorio e crescem as atividades comerciais
e os servicos; c) o periodo entre 1950 e 1960
caracteriza-se pela especulacido imobiliaria através
de loteamentos, pelo surgimento dos primeiros
programas habitacionais e pela infraestrutura
criada com recursos governamentais; d) somente a
partir de 1970 tem-se a transi¢ao para a sociedade
urbana, com a dinamiza¢do da construgdo civil, o
aumento da especulacdo imobiliaria e da valorizacao
da terra urbana, a construg¢do de grandes conjuntos
habitacionais na periferia, a verticalizacao do centro
e o inicio da atividade turistica.

Apés o impacto da Segunda Grande Guerra,
inicia-se uma nova fase para a urbanizag¢ao de Natal,
associada ao crescimento das atividades ja existentes
e ao aumento do contingente populacional, que foram
consequéncias das politicas de desenvolvimento
de carater urbano-industrial realizadas em nivel
nacional, que refletiram em Natal (Costa, 2000).

Ferreira (1996) explicita a importancia dos
loteamentos privados do solo para a expansdo da
cidade, consolidando a rede viaria e delineando
sua configuracdo até os dias de hoje. O surgimento
desses parcelamentos esta atrelado ao crescimento
populacional e a criagdo de infraestrutura viaria no
periodo da Segunda Guerra Mundial. Tais loteamentos
se proliferaram orientados principalmente pelo novo
eixo viario entre Natal e Parnamirim.

Em razao da especulagido, a cidade vé o surgi-
mento dos primeiros loteamentos, indicando
um vetor de expansdo do mercado de terras
rumo a Zona Sul, que margeava a Parnamir-
im Road em um tracado que abria diversas
artérias paralelas a “pista” (Furtado, 2007,
p. 110).

De acordo com Silva (2010), os empresarios
da construcio civil, proprietarios fundiarios e
incorporadores se apropriaram das rendas fundiarias
por meio da transformacdo do solo rural em urbano.
Na década de 1980, toda a area do municipio de Natal
jaeraurbana, com o solo da cidade parcelado. Correa
(1995) mostra que, no geral, a propriedade fundiaria
da periferia urbana estd diretamente submetida
ao processo de transformacdo do espago rural em
urbano, valorizando a drea e aumentando o seu prego.

A politica habitacional desencadeada a partir da
criacdo do BNH, em 1964, teve um papel decisivo
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para a urbanizacao das cidades brasileiras. Em
Natal, a construgdo dos conjuntos foi promovida
pela Companhia Habitacional Popular (Cohab)
e pelo Instituto de Orientagdo as Cooperativas
Habitacionais (Inocoop), que contou com recursos
oriundos do Sistema Financeiro da Habita¢do (SFH).
Alocalizagdo periférica dos conjuntos habitacionais
foi determinante para a formacdo de vazios urbanos e
o avango da especula¢do imobiliaria, com a existéncia
de muitos lotes ociosos na cidade, a espera da
valorizacdo que advém da provisao de infraestruturas
urbanas e ofertas de servicos.

E importante fazer uma breve distingio entre
bairros de elite, bairros de status e bairros de
estigma em Natal. Tal diferenciacdo espacial pode
ser considerada levando em conta as praticas
espaciais responsaveis pela materializagdo do espago
construido, bem como a simbologia e o imaginario
que os diferentes bairros apresentam para a
populacdo em geral, muitas vezes construidos pelos
empresarios urbanos, produzindo representacoes
do espacgo. A Figura 1 expressa a localizagdo da
populacdo de Natal de acordo com a renda e reflete
a dindmica espacial da cidade.

No primeiro caso,levando em consideragao o poder
aquisitivo dos moradores, o padrdo arquitetdnico
dos empreendimentos e a infraestrutura urbana
construida, os bairros de Tirol e Petrépolis (Zona
Leste) podem ser tradicionalmente considerados
de elite, por abrigarem historicamente a populagdo
mais rica da cidade, constituindo-se na area de maior
valorizacdo imobilidria de Natal. Pode-se perceber, no
discurso dos agentes entrevistados, que tais bairros
sdo sindnimos de qualidade de vida: “A populacdo de
alto padrao ja elegeu alguns bairros como qualidade.
Ela quer morar em Tirol, Petrépolis, Areia Preta
(informacao verbal do representante da NL Imdveis).

Com relacdo aos bairros de status, localizam-se
na Zona Sul da cidade, historicamente ocupada por
conjuntos habitacionais de classe média, em uma
area em que o Estado realizou grandes investimentos,
principalmente para promover a atragido turistica.
Segundo Furtado (2007, p. 144), “[...] as intervencdes
publicas sdo direcionadas para além do ‘olhar’ do
turista e beneficiam também os bairros de status
[..]”- Nesse sentido, embora tais bairros ndo estejam
estruturados para o turismo, é possivel observar
que ha um processo de embelezamento da cidade
e uma procura por tornar seu espago harmonioso,

principalmente no que se refere aqueles onde
transitam os turistas e as elites locais. Ao analisar a
relacdo entre o processo de mudangas estruturais e
embelezamento urbano e a consolida¢do de bairros
privilegiados, a autora defende que os bairros da
Zona Sul estdo inseridos na “onda do turismo”.

Os conjuntos habitacionais localizados na Zona
Sul abrigam uma populacdo com rendimentos
significativos e bom padrao de vida, constituindo-
se uma classe média formada por funcionarios
publicos, militares e profissionais liberais (Medeiros,
2007)2 Com base em Abramo (2007a), compreende-
se que a externalidade de vizinhanca oriunda de
tal homogeneidade social foi fundamental para a
posterior valorizacdo das moradias nos conjuntos
habitacionais da Zona Sul. De maneira geral,
entre os conjuntos habitacionais produzidos na
Zona Sul e préoximo a eles, tém se consolidado
os condominios fechados verticais, enquanto
nos conjuntos habitacionais produzidos na Zona
Norte observa-se a proliferacdo dos loteamentos e
ocupagdes irregulares.

A construgao de tais conjuntos possibilitou uma
ocupacdo mais intensa da Zona Sul, representando o
primeiro ciclo de vida dos seus estoques residenciais.
Se, de um lado, observa-se uma nova forma de
“morar” nos edificios que se erguem e em que
se abrigam as classes de maior renda, de outro,
expandem-se os bairros para a classe média (Furtado,
2007). De acordo com Furtado (2007), as moradias
em conjuntos habitacionais s6 comecaram a perder
valor quando a populagdo local incorporou a “cultura”
do apartamento. Em outras palavras, o surgimento
de uma inovagao espacial provocou a depreciagdo
“ficticia” dos estoques nos conjuntos habitacionais
e a consolida¢do de uma nova convencio urbana.

Portanto, o espaco da Zona Sul de Natal continua
sendo produzido para atender, em sua maioria, as
demandas da classe média da cidade. Nesse sentido,
por um lado, um empreendimento imobiliario
em tal localizagdo torna-se mais atrativo para os
empresarios urbanos pelo fato de encontrar uma
demanda capaz de pagar o acesso a moradia. Por
outro lado, possibilita externalidades de vizinhanga

2 Aandlise que perpassa o texto utiliza a classificagdo da populacio
de acordo com a renda com base no Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE, 2010) em: classe A, aqueles que
ganham acima de 15 saldrios-minimos; classe B, entre 5 e 15 sm;
classe Centre 3 e 5sm; classe Dentre 1 e 3smeaclasse Eaté 1 sm.
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que sao despertadas por meio das representacdes
inerentes aos bairros de status.

Por fim, os bairros de estigma sdo aqueles
ocupados, em sua maioria, pela populacdo de baixa
renda, com infraestrutura urbana deficiente, que

Empresdrios urbanos e producdo do espaco residencial

sdo vistos pelo “outro” como locus da violéncia e
criminalidade. Em Natal, os exemplos mais préximos
de tal perspectiva se encontram nos bairros das zonas
Oeste e Norte da cidade. Com relacdo ao mercado
imobilidrio, tais areas ndo sdo atrativas porque a

LEGENDA (SALARIOS MINIMOS)
Menosda 3
De2aod
Da4ab
De6al
I pesan

B Ow 11015 o, s

RENDIMENTO NOMINAL MEDIO MENSAL POR AREA GEOGRAFICA S

PARMAMIRIM

Atlantico

B :cima de 15

Figura 1 - Localizagdo da populacdio de Natal de acordo com a renda
Fonte: Natal (2010).

urbe. Revista Brasileira de Gestdo Urbana (Brazilian Journal of Urban Management), 2015 jan. /abr., 7(1), 106121

113



114

Aradjo, F. F

populacdo ndo representa demanda efetiva, porém
percebe-se no discurso dos empresarios urbanos a
importancia das externalidades de vizinhanca na
dindmica espacial quando um dos entrevistados
revela que “ha uma rejeicdo natural da cidade de
Natal, de que Zona Norte é pobre, Zona Norte é longe”
(informacgao verbal do representante da Cyrela).

Feita essa breve anadlise espacial da estrutura
urbana da cidade, é notoria, pois, a segmentacdo
residencial na cidade. E possivel perceber claramente
a maneira como os empresarios urbanos “adequam”
0 padrdo arquitetoénico dos empreendimentos de
acordo com alocalizacdo em que vao ser construidos.

Na década de 1990, o indice de urbanizacio
do municipio de Natal se intensifica ainda mais.
Registra-se nesse periodo o incremento na ocupagio
da faixa litoranea, ao norte e ao sul de Natal, como
consequéncia do desenvolvimento do turismo.
Acentua-se a tendéncia de crescimento de Natal para
além dos seus limites, constituindo a base de sua
Regido Metropolitana. O processo de verticalizacdo
da cidade se torna ainda mais visivel, tanto nos
bairros centrais quanto nos bairros da Zona Sul
(Nobre, 2001).

Para Costa (2000), o periodo correspondente
a década de 1990 caracterizou-se por ser o de
maior crescimento vertical na cidade até entdo,
concentrando 367 construgdes ou 67% de todas as
construcgdes verticais realizadas em Natal, sendo 92%
de prédios residenciais. O autor afirma que o aumento
da demanda por habita¢des em edificios verticais em
Natal estd relacionado a criminalidade urbana e ao
prestigio social que esse tipo de residéncia desfruta
entre as camadas de maior poder aquisitivo. De
acordo com dados da Prefeitura de Natal, no ano
de 2010, foram licenciados 7.282 iméveis de usos
comercial, residencial e misto na Zona Sul de Natal.
Desse total, 5.872 sdo de imoveis residenciais. O
que chama a atencdo é o fato de que 5.782 desses
imoveis residenciais sio multifamiliares, isto é,
apartamentos, o que representa 98,4% do total. Fica
clara a disseminacdo da verticalizacdo nessa parte da
cidade. O total da area dos terrenos licenciados chega
a 103,7 hectares. Diversas implicagdes podem ser
observadas devido ao incremento da porcentagem de
apartamentos nessa por¢do da cidade, principalmente
no que diz respeito a impactos ambientais, aumento
dos congestionamentos no transito, mudanca da
paisagem natural e na prépria gestdo urbana, devido

ao maior adensamento habitacional e consequente
aumento na demanda por servi¢os publicos.

Tal processo culminou com o transbordamento
do mercado imobilidrio de Natal para o municipio
vizinho de Parnamirim, aproveitando-se de uma
legislacdo urbanistica menos restritiva, do solo
urbano mais barato e da maior disponibilidade
de glebas grandes. No inicio da década de 1990, a
maioria dos lancamentos imobiliarios se localizava
na Zona Sul, quando a cidade comegava a se expandir
em dire¢do ao municipio vizinho, Parnamirim (Nobre,
2001).De acordo com Silva (2010, p. 245), formou-se
um novo “eixo imobilidrio as margens da Av. Ayrton
Senna e Av. Maria Lacerda, integrando com a Rota
do Sol, via de acesso as praias do litoral sul” (Silva,
2010, p. 245).

Marta Turra (2003) estuda outro momento
importante para a expansdo da Grande Natal: os
financiamentos habitacionais da Caixa Econdmica
Federal, no periodo de 1995 a 2002. Dois bairros
foram os mais impactados com a corrida imobiliaria
para além dos limites administrativos do municipio
de Natal: Nova Parnamirim e Emads. Turra (2003, p.
94) desvenda um dos motivos para tal expansao: “Em
relacdo as duas areas (Nova Parnamirim e Emaus)
cabe acrescentar que as mesmas ndo sido cobertas
pelo Plano Diretor de Natal, o que permite inferir que
este fato pode ser considerado um atrativo extra para
os investimentos em moradia na regiao”.

Além disso, a ligagdo entre Natal e Parnamirim
através da BR-101 e da Avenida Ayrton Senna, bem
como aligacdo dessas duas vias entre si pelas avenidas
Abel Cabral e Maria Lacerda Montenegro, definiu um
“novo quadrilatero dos investimentos e negdcios
imobilidrios na Grande Natal” (Turra, 2003, p. 107)
e propiciou a instalacdo de servigos especializados,
como de saude, géneros alimenticios, material
de construcdo, educacgdo. Pelo fato dos bairros de
Nova Parnamirim e Emaus serem limitrofes com o
municipio de Natal e cortados por tais eixos viarios,
os investimentos imobilidrios foram mais intensos
nesses bairros. “Em toda essa extensao, predomina
a construcao de edificios residenciais, representando
uma maior tendéncia de urbanizacao vertical quanto
maior for a proximidade da divisa entre os municipios
de Natal e Parnamirim” (Turra, 2003, p. 112).

Com base nos dados de licenciamentos da
Prefeitura de Parnamirim (Parnamirim, 2010),
observa-se que houve um aumento significativo
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no numero de unidades licenciadas entre 2008
e 2010, o que indica o aquecimento do setor
imobilidrio no municipio. Além disso, em 2010, o
total de unidades multifamiliares (apartamentos)
representou aproximadamente 95% do total de
unidades licenciadas no ano, conforme pode ser visto
na Tabela 1.

De acordo com o IBGE (2010), no ano 2000
a cidade de Natal possuia 14 mil unidades de
apartamento, o que representava 7% do total de
habita¢des. No ultimo censo, esse nimero passou
para 28 mil. Os apartamentos agora representam
12% do total. A vizinha Parnamirim acompanha o
crescimento da capital. No ano 2000, o municipio
possuia 3 mil unidades de apartamento. O ultimo
censo revelou que esse nimero subiu para 7 mil. E
importante observar também que os lancamentos
mais recentes em Parnamirim caracterizam-se
por serem de maior porte, fazendo uso de grandes
terrenos (Tabela 2). De acordo com os dados da
Prefeitura de Parnamirim (2010), com base nos
alvaras emitidos entre 2008 e 2010, pode-se
constatar o aumento significativo na area licenciada
da cidade, o que expressa o aquecimento do seu
mercado imobilidrio. Esse crescimento a partir de
2009 esta diretamente ligado aos licenciamentos

Tabela 1 - Unidades habitacionais licenciadas entre 2008 e 2010 em

Parmnamirim
ANO UNIDADES HABITACIO- TOTAL DE APARTAMENTOS
NAIS LICENCIADAS
2008 904 337
2009 5.354 4.474
2010 12.445 11.799

Fonte: Pamamirim (2010).

Tabela 2 - Area tofal dos terrenos licenciados entre 2008 & 2010 em

Parnamirim
ANO AREA TOTAL DOS TERRENOS
LICENCIADOS (ha)
2008 14,8
2009 13
2010 108,9

Fonte: Parnamirim (2010).
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dos condominios-clube. A seguir, serd aprofundada
a discussdo sobre essa nova tipologia.

A nova estratégia dos empresdrios urbanos
na configuragdo residencial: Os condominios-
clube e sua localizacdo na cidade

A definicdo de condominio-clube esta associada
aos empreendimentos verticais que destinam grandes
areas do terreno para a instalacdo de opgoes de lazer,
privilegiando as dreas comuns externas, o que implica
na necessidade de terrenos de grande extensdo
(Sampaio, 2009; Campos, 2007). Essa tipologia
originou-se na década de 1970 nos empreendimentos
construidos na Barra da Tijuca, no Rio de Janeiro,
e tem sua imagem associada a possibilidade de ter
acesso ao lazer sem a necessidade de enfrentar a
violéncia e os perigos da cidade (Sampaio, 2009).

Para Nobre (2001), na década de 1990, em Natal,
ha uma inovagdo no que se refere as campanhas
publicitarias, introduzindo um elemento capaz de
gerar lucros excepcionais a produg¢do imobiliaria:
0 acesso a uma bela vista. A paisagem torna-se um
ativo para os empresarios urbanos atrairem novos
consumidores:

[..] as campanhas publicitarias realizadas
antes da construcdo dos edificios sdo mais
elaboradas, uma vez que, ndo estando pronto
o produto, a necessidade de despertar o in-
teresse do comprador torna-se mais intensa.
Entende-se que nesse contexto as mencdes
a paisagem ocorram com maior frequéncia,
tendo em vista o poder de seducao nela im-
plicito (Nobre, 2001, p. 98).

No caso dos condominios-clube, a rea de lazer
cada vez mais assume posicdo de destaque nos
informes publicitarios do mercado imobiliario
residencial. Os espagos comuns que sido entregues
“equipados e decorados” abrangem diversos itens de
lazer, como sala de ginastica, complexo de piscinas,
quadras poliesportivas, lan house, brinquedoteca,
saldo de jogos, espaco gourmet, playground, saldo
de festas, pista de cooper etc. A prépria quantidade
de itens de lazer passa a ser alvo de disputa entre
as empresas concorrentes. A Tabela 3 ilustra alguns
empreendimentos localizados na area de estudo e a
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maneira pelas quais o marketing utiliza os itens de
lazer para atrair os consumidores.

A publicidade usada para a divulgacdo dos
empreendimentos imobilidrios, adotando os mais
variados recursos, mais que divulgar a oportunidade

Figura 2 - Projeto da drea externa do Vit Residencial Clube
Fonte: Panfleto publicitdrio.
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Figura 3 - Projeto da drea externa do L'dequa Condominium Club
Fonte: Panfleto publicifdrio.

de negocios, se volta a vender o paraiso, como
ilustram as Figuras 2 e 3. A identificacdo do publico-
alvo e da faixa de renda, selecionada para a aquisicao
de cada produto, fica claramente evidenciada nos
recursos, no apelo ao imaginario e na linguagem
explorados pela publicidade. “A dindmica do mundo
atual, o estresse generalizado, a falta de tempo,
de paciéncia e tantas outras faltas levam a busca
desenfreada por uma compensacio. Todos desejam
e necessitam de momentos de lazer, de paz, de
seguranca e de felicidade” (Oliveira et al., 2010).

Enfim, compreende-se que as estratégias dos
empresarios urbanos se utilizam da recriagao
constante de um ideal de morar, introduzindo
novos produtos que satisfacam as expectativas dos
consumidores e criando novas necessidades, ou seja,
por meio do constante processo de inovagao espacial.
As novas necessidades fazem parte das estratégias
do discurso hegemoénico imposto pelos empresarios
urbanos, realizado através dos anuncios imobiliarios,
que buscam seduzir o publico alvo e criar no
imaginario umarelacdo de pertencimento de um “novo
estilo de vida” (Guerra, 2013). O condominio-clube
agrega todas essas representagdes, embora exacerbe
os itens de lazer como principal caracteristica.
Esse novo momento representa uma diferenciacdo
com relacdo aos empreendimentos anteriores, que
passam por uma “depreciacgio ficticia’, uma vez que a
populacdo passa a preferir aqueles empreendimentos
que adotam o “clube” como padrao. Nesse sentido, os
condominios-clube estdo na moda.

Em Natal, a partir dos anos 2000, a disseminacao
de tal tipologia estd associada a vinda de grandes
incorporadoras nacionais, tais como a Cyrela (de
Sdo Paulo), a Rossi (de Sao Paulo) - em parceria com
a Diagonal (de Fortaleza) -, a Moura Dubeux (de

Tabela 3 - A utilizaco do lazer no marketing imobilidrio

NOME DO EMPREENDIMENTO DISCURSO DOS EMPRESARIOS URBANOS
CENTRAL PARK CONDOMINIO CLUBE “Amplo parque aqudtico e mais de 30 opgdes de lazer e conforto”
’ACQUA CONDOMINIUM CLUBE “Tudo 0 que sua familia sempre quis: mais de 40 itens de lazer, diversio garantida”
VITA RESIDENCIAL CLUB “40 itens de lazer e espaco de sobra dentro e fora do seu apartamento”
VILA VERDE “Muito verde e lazer para toda familia”
CONDOMINIO CLUBE AQUARELLE “Mais de 20 itens de lazer e um grande complexo de piscinas”
NOVO STILLO HOME CLUB “\ista sua nova vida com lazer e conforto”
VILLA PARK “2 dreas de lazer: uma no condominio e outra no clube”

Fonte: Elaborado pelo autor com base em panflefos publicitdrios.
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Recife), a MRV (de Belo Horizonte), a Planc (de Jodo
Pessoa) - em parceria com a Gafisa (de Sao Paulo) -,
o que jaindica uma atragdo e valorizacao do mercado
imobiliario de Natal:

Antigamente, as incorporadoras locais e a
tipologia de Natal, vocé olha... é s6 um con-
dominio, um prédio, um condominio bem
pequeno, com uma piscina, no maximo um
saldo de festas. Quando as incorporadoras de
fora vém, elas trazem esse conceito de con-
dominio-clube, porque fazem grandes inves-
timentos (informacao verbal do entrevistado
da Cyrela).

As incorporadoras locais também passaram
a seguir essa tendéncia. Ecocil, G5, Estrutural,
Capuche adotaram um comportamento mimético que
propiciou o surgimento de uma convengdo urbana,
baseada no sucesso de vendas propiciado pelo valor
agregado da nova tipologia:

Se eu lancar um empreendimento s6 como
ele era feito nos anos 80... apartamento, vaga
de garagem e uma quadra poliesportiva... é
uma coisa. Mas se eu lan¢co um apartamento
com um condominio-clube... E claro que vai
valorizar mais esses condominios que tém
todo esse lazer (informacgdo verbal do entrev-
istado da Abreu Imdveis).

Embora, em alguns casos, a drea privativa dos
apartamentos dos condominios-clube seja menor,
acrescentar ao empreendimento um grande aparato
de lazer foi a maneira encontrada de diversificar o
produto residencial em Natal. Isso se da porque tal
tipologia se tornou tdo disseminada hoje em dia que
“se nao tiver o clube, para a classe média nao vende.
Ou seja, um condominio hoje para a classe média
sem area de lazer, a pessoa ndo vai comprar. O lazer
ja é exigéncia da populagdo (informacao verbal do
advogado especialista em mercado imobilidrio)”.
Ainda acerca da inovagdo espacial, tal entrevistado
revelou que:

Normalmente o novo empreendimento é um
pouco melhor que aquele que foi construido.
Entdo, com toda certeza, o empreendedor
sabe que se ali tem um empreendimento com
uma piscina, ele vai colocar uma piscina com
uma quadra. E isso vai cada vez mais gerando
clubes na redondeza, porque ele tem que ofe-
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recer mais (informagao verbal do advogado
especialista em mercado imobiliario).

Por serem empreendimentos de maior porte, sdo
necessarios grandes terrenos para a construcdo dos
condominios-clube. Nesse sentido, os entrevistados
alegam que Natal é uma cidade pequena e que o Plano
Diretor restringe o potencial construtivo de algumas
areas, além de existir grandes areas que inviabilizam
o crescimento do mercado imobiliario da cidade, tais
como a grande quantidade de quartéis e instalagdes
militares em bairros com infraestrutura consolidada,
como Tirol e Lagoa Nova. A drea de expansao de Natal
em direcdo a Parnamirim é onde ainda se podem
encontrar terrenos maiores, que possibilitam a
construcao dessa tipologia. Por isso,

¢ uma tendéncia que infelizmente Natal vai
ter pouco, porque nao tem area. Vai ficar tudo
para Parnamirim, porque as areas de Natal
que estao sendo condominios vao ser os ul-
timos. Porque ndo tem onde a gente buscar
mais areas na cidade (informacdo verbal do
entrevistado da Abreu Iméveis).

Além da existéncia de grandes terrenos,
a legislacdo nessa parte da cidade também é
responsavel pela disseminacdo de condominios-
clube, uma vez que “em Parnamirim vocé pode
comprar outorga onerosa, entdo vocé consegue
construir até trés vezes a area do terreno. Vocé paga
uma taxa para a Prefeitura e possibilita aumentar
o potencial construtivo” (informacdo verbal do
entrevistado da Estrutural). Percebe-se que os indices
urbanisticos sdo fundamentais para alocalizacdo dos
condominios-clube. Verticaliza-se ao maximo, com o
potencial construtivo mais elevado, e equipam-se as
areas que restam.

Além de grandes terrenos, o grande porte de tais
empreendimentos pode ser visto com relacao ao
significativo nimero de unidades construidas e o
numero de torres de edificios. Toda essa estrutura s6
consegue ser construida se for “dividida perante 200,
300,400 [moradores]. Vocé ndo vai ter o condominio-
clube para a classe AA, para 30 pessoas, porque sai
muito caro” (informacao verbal do advogado do ramo
imobilidrio entrevistado). Para conseguir arcar com
os custos de construcdo de uma grande area de lazer,
os empresarios tém que repassa-los para um maior
numero de moradores, como forma de ndo tornar a
taxa de condominio tio elevada: “E claro que tem um
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custo a mais, porque antes vocé fazia s6 uma quadra
e hoje vai fazer uma quadra, piscina, academia... tem
um custo a mais, mas quando vocé rateia por um
grupo grande é um valor que nao é significante para
o morador” (informacgao verbal do entrevistado da
Abreu Imoveis).

Apesar da grande valorizagdo do bairro de
Nova Parnamirim, os empreendimentos langados
continuam sendo voltados para a classe média, uma
vez que “o bairro ndo é um bairro de classe alta, nao é
um bairro nobre, entdo os langamentos sao voltados
para uma classe que nao tem um rendimento alto”
(informagao verbal do entrevistado da Procuradoria
de Imdveis). Mais uma vez é evidente a importancia
das externalidades de vizinhanca, em que o entorno
ndo “comporta” um empreendimento diferente do
padrdo populacional existente. Por outro lado, ndo
se constroem habita¢des do tipo “Minha Casa Minha
Vida (MCMV)” porque “o pre¢o do terreno é muito
caro para vocé colocar unidades com valor agregado
mais baixo” (informacgio verbal do entrevistado da
Moura Dubeux). Existe, pois, uma relacdo direta
entre o preco do terreno e a tipologia do imdvel, uma
vez que o objetivo final dos empresarios urbanos é,
obviamente, o lucro.

De acordo com os entrevistados, pode-se observar
que as justificativas de transito caético e inseguranca
crescente sdo utilizadas para construir uma tipologia
em que os moradores “possam usufruir de todas as
areasdentro do proprio empreendimento” (informagado
verbal do entrevistado da ECM Imoveis). Por outro
lado, os condominios-clube, por contarem com uma
grande quantidade de unidades e, consequentemente,
de moradores, acabam nao se tornando tdo atrativos
para a populacdo de maior renda, que prefere
exclusividade. A maioria dos entrevistados afirma
que ndo existem condominios-clube nos bairros de
elite devido a inexisténcia de grandes terrenos, porém
alguns empresarios urbanos revelam que tal tipologia
ndo desperta o interesse da classe mais rica, uma vez
que a populacdo de alta renda ndo usa a estrutura
de prédio, ja que tem outras op¢des de lazer, além
de ndo gostar de “morar com muita gente” e preferir
apartamentos com area privativa maior.

Em geral, os entrevistados apontaram que o
publico-alvo a que sdo destinados os condominios-
clube é a classe média: “Casais recém-casados, com
renda a partir de R$ 6.000,00... de classe B, com um
ou dois filhos, que querem uma coisa mais moderna”

(informagao verbal do entrevistado da Estrutural). De
acordo com tal representante, os estudos realizados
pela empresa apontam que os consumidores que
representam uma demanda potencial de compra
de um empreendimento moram em um raio em
torno de 15 km de proximidade do lancamento
imobilidrio. Fica claro que as inovacdes espaciais
criadas por meio da abertura de novas localizagcoes
para atuacdo no mercado residencial ratificam o
modelo de segmentacdo que ja existe historicamente
no processo de producdo do espaco da cidade,
uma vez que “uma das premissas da construg¢do
civil é observar o entorno” (informagio verbal do
entrevistado da Estrutural).

No que diz respeito as inova¢des no produto
residencial, um dos entrevistados deixou claro que
“a partir do momento que vocé pde uma coisa no
mercado, o concorrente nao vai por diferente. Sendo
ele vai estar inferior, defasado. Entdo todo mundo tem
que acompanhar” (informacdo verbal do entrevistado
da Diagonal/Rossi). A dissemina¢do dessa inovagdo
espacial para outras partes da cidade propicia uma
homogeneizacdo dos estoques habitacionais:

Quando o processo de difusdo atinge um
numero de localizagbes maior do que a
prépria inovagdo atingia no inicio (devido
as caracteristicas de “transbordamento” es-
pacial da difusdo), pode-se concluir que a
tendéncia a homogeneizagdo prevalecera
(Abramo, 2007a, p. 311).

Enfim, pode-se perceber pelas entrevistas que os
empresarios urbanos conhecem muito bem a cidade
de Natal. Tal conhecimento é usado para construir um
lobby e direcionar o crescimento da cidade. A inovagao
espacial é uma constante reinvencdo das estratégias
de acumulacgdo de capital, alterando a dinamica
espacial da cidade. O discurso dos empresarios
urbanos tende para um ponto comum, isto é, ha
uma convergéncia dos pensamentos e da pratica dos
agentes acerca da localizacao e das caracteristicas de
cada empreendimento. Como consequéncia imediata,
tem-se uma homogeneizac¢do socioespacial em certos
bairros, em detrimento do restante da cidade.

Consideragoes finais

A transformacao do espago urbano se da por
meio do que David Harvey chama de destruicido
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criativa, estabelecendo uma relacao direta entre
a urbanizac¢do e a acumulagdo capitalista. Esse
conceito, criado por Schumpeter, teve grande
significado para o entendimento dalégica de atuacido
dos empresarios capitalistas. No caso da configuracdo
residencial, tal conceito foi utilizado como referéncia
para Pedro Abramo designar as estratégias dos
empresarios urbanos, por meio de inovagoes
espaciais. O movimento entre esses diferentes niveis
de analise permitiu uma melhor compreensao das
transformacoes espaciais.

A pratica espacial da inovagdo permite realizar
uma leitura acerca dos condominios-clube. Em
primeiro lugar, ainovagdo espacial caracteriza-se pela
abertura de novas areas para producio habitacional,
possibilitando uma expansdo do mercado imobiliario.
No caso de Natal, pode-se destacar a localizagao de
tais empreendimentos em uma area de expansao,
que continha inimeros terrenos, granjas e chacaras
e tiveram seu uso modificado pelo intenso processo
de verticalizagdo. Em segundo lugar, a inovagao
caracteriza-se pela criacdo de novos produtos, como
forma de se diferenciar dos estoques habitacionais
existentes e proporcionar lucros maiores. Os
condominios-clube se diferenciam pela énfase dada
a estrutura de lazer e, por conseguinte, a qualidade
de vida, como forma de desenvolver caracteristicas
peculiares que proporcionem lucros extras para os
empresarios urbanos. A venda de um novo estilo
de vida é feita através do marketing e dos anuncios
publicitarios, que buscam disseminar a ideia de uma
tipologia ideal de moradia, por meio da reproducao
do discurso hegemdnico dos empresarios urbanos.

A difusdo dessa estratégia de diferenciacao,
sendo atrativa para os compradores e lucrativa
para os empreendedores, pode dar origem a uma
configuracdo em que os estoques residenciais
da cidade passem a apresentar caracteristicas
semelhantes. Essas caracteristicas semelhantes
sdo oriundas dos comportamentos miméticos dos
empresarios urbanos, que passam a copiar o modelo
de sucesso para outros bairros da cidade, ou seja,
através de um “contgio” desses valores e simbolos
para os demais empreendimentos da cidade. Para
Lefebvre, esses signos podem ser inseridos no ambito
das representacdes do espaco. Para Abramo, tal
crenga estd arraigada em uma convenc¢do urbana.
No caso de Natal, os itens de lazer despontaram
como carro-chefe dos langamentos imobilidrios e

Empresdrios urbanos e producdo do espaco residencial

tornaram-se elementos de competi¢cao no marketing
de venda dos condominios.

0 apelo do marketing imobilidrio baseia-se na
criacdo de dreas comuns que representam espagos
ideais de convivéncia, tranquilidade, seguranca
e qualidade de vida. Porém, uma das principais
condi¢bes para a oferta de equipamentos de lazer
€ a aquisicdo de terrenos com dimensdes acima de
10.000 metros quadrados para a implantacdo dos
empreendimentos imobilidrios. Essa estratégia se
deve a possibilidade de maior verticaliza¢ao oferecida
sob essas condicoes, tornando os empreendimentos
mais rentaveis. O fendmeno de proliferacdo dos
condominios-clube na Zona Sul de Natal tem
diretamente a ver com a relacao entre o potencial
construtivo, a area do terreno e a possibilidade de
verticaliza¢do, ou seja, quanto maior é o terreno,
maior é a possibilidade de verticalizar e produzir
adensamento, elevando assim a quantidade de
unidades e a rentabilidade imobilidria, ao mesmo
tempo liberando espago para as estruturas do “clube”.
A associacdo desses atributos refor¢a a ideia de
“clube”, constituindo-se como tema preferencial da
publicidade realizada pelo marketing imobiliario,
para atrair uma demanda solvavel.

Em Natal, observa-se que a estratégia de
construcdo dessa nova tipologia residencial
disseminou-se ao longo de importantes eixos viarios
da Zona Sul, em direcdo ao municipio de Parnamirim.
Com relagdo aos bairros de elite de Natal, a tipologia
condominio-clube ndo esta presente devido a
auséncia de grandes terrenos e, também, devido a
preferéncia dos moradores de maior renda por um
espago privativo maior, isto é, por exclusividade.
Como os condominios-clube sdo construidos com
muitas torres de edificios e muitas unidades de
apartamentos, inclusive por andar, isso nao atrai a
demanda mais rica. Por isso, sua localizacao se da
em areas preferencialmente de classe média (bairros
de status).

De maneira geral, verifica-se que a segmentacdo
econOmica promovida pelos empresarios urbanos
traz como consequéncia espacial a (auto)segregacao
alicercada nos condominios fechados, dos quais o
condominio-clube é a face mais nova desse fendmeno.

Com este trabalho, pretendeu-se contribuir
para a compreensdo desse fenomeno recente do
mercado imobilidrio que ocorre ndo apenas na
cidade de Natal, mas também em outras cidades
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brasileiras. Dado que o tema é ainda pouco explorado,
acredita-se que este trabalho sirva para dar suporte
a outras pesquisas. Aqui, foi trabalhada a visido dos
empresarios urbanos. Pesquisas futuras podem ser
realizadas também sobre, entre outros aspectos
relevantes, a percepcdo dos préprios moradores
sobre a importancia do lazer na escolha residencial,
as relacdes de sociabilidade produzidas intramuros
e a autosegregacao residencial.
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