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RESUMO

Este artigo tem por objetivo compreender o processo de parcelamento do solo em
Macaiba, estado do Rio Grande do Norte, e como esse processo se refletiu na sua
expanséo urbana no decorrer das Ultimas décadas. Os procedimentos metodoldgicos
utilizados foram a pesquisa bibliogréafica sobre a producdo do espago urbano e seus
agentes produtores, a pesquisa documental em érgaos publicos sobre os loteamentos
registrados em Macaiba, bem como, a realiza¢do de pesquisa de campo em duas
areas de expansao: a do bairro Bela Vista e a de Mangabeira e Guarapes. Conclui-
se que as dindmicas em curso nas Ultimas décadas nas duas areas analisadas sédo
indicativas de um processo de mudanca nas formas de uso e ocupacéo do solo, em
que as formas e contetidos do urbano vém paulatinamente se estendendo sobre esse
espaco em detrimento das formas de uso do solo existentes em momentos pretéritos.
Ao passo que se consolidou uma mancha urbana continua e articulada em Macaiba,
verificou-se que o processo de expansdo horizontal vem contribuindo para a
conformacé&o de um tecido urbano caracterizado pela descontinuidade/fragmentacéo,
com &reas de maior adensamento e areas de ocupacéo rarefeita.

Palavras-chave: Espaco urbano; Agentes produtores; Parcelamento do solo;
Macaiba.

Land parceling and urban expansion in Macaiba, RN, Brazil

ABSTRACT

The aim of this article is to understand the process of land parceling in Macaiba, in
the state of Rio Grande do Norte, and how this process has been reflected in its urban
expansion over the last few decades. The methodological procedures used were
bibliographical research on the production of urban space and its agents,
documentary research in public agencies on the allotments registered in Macaiba, as
well as field research in two areas of expansion, the Bela Vista neighborhood and
Mangabeira and Guarapes. The conclusion is that the dynamics underway in recent
decades in the two areas analyzed are indicative of a process of change in the forms
of land use and occupation, in which the forms and contents of the urban have been
gradually extending over this space to the detriment of the forms of land use that
existed in previous times. While a continuous and articulated urban area has been
consolidated in Macaiba, the process of horizontal expansion has contributed to the
formation of an urban fabric characterized by discontinuity/fragmentation, with areas
of greater density and areas of rarefied occupation.

Keywords: Urban space; Producing agents; Land parceling; Macaiba.

Parcelacion del suelo y crecimiento urbano en Macaiba, RN, Brasil

RESUMEN
El objetivo de este articulo es comprender el proceso de parcelacion del suelo en
Macaiba, estado de Rio Grande do Norte, y cdmo este proceso se reflejo en su
expansién urbana en las Ultimas décadas. Los procedimientos metodolégicos
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utilizados fueron la investigacion bibliografica sobre la produccion del espacio
urbano y sus agentes productores, la investigacion documental en organismos
publicos sobre la parcelacion del suelo registrada en Macaiba, asi como la
realizacion de una investigacion de campo en dos areas de expansion, el barrio Bela
Vista y Mangabeira y Guarapes. Concluimos que las dindmicas en curso en las
Ultimas décadas en las dos areas analizadas son indicativas de un proceso de cambio
en las formas de uso y ocupacion del suelo, en el que las formas y contenidos de lo
urbano se han ido extendiendo progresivamente sobre este espacio en detrimento de
las formas de uso del suelo existentes en épocas anteriores. Si bien en Macaiba se
consolid6é una mancha urbana continua y articulada, se verificé que el proceso de
expansién horizontal viene contribuyendo a la conformacion de un tejido urbano
caracterizado por la discontinuidad/fragmentacién, con areas de mayor
densificacion y areas de ocupacion enrarecida.

Palabras clave: Espacio urbano; Agentes productores; Parcelacion del suelo;
Macaiba.

INTRODUCAO

O desafio que se coloca no contexto dos estudos urbanos na atualidade é o de pensar as
transformacdes ocorridas tanto no processo de urbanizacdo nas Gltimas décadas, como também
compreender as transformac6es ocorridas na forma de estruturacdo das cidades. A dinamica da
urbanizacdo tem cada vez mais provocado transformacgdes ndo apenas nas grandes metrépoles
e capitais, como também em centros urbanos localizados em &reas ndo metropolitanas.

Neste contexto, 0s espacos das cidades estdo em constante processo de reconfiguragéo,
refletindo as transformacdes ocorridas nas relacGes sociais. Seus padrOes de crescimento
também passam por mudancas, em que as areas urbanas se caracterizam, cada vez mais, pela
“formagdo de verdadeiros ‘vazios urbanos’ e a descontinuidade do tecido urbano, gerando uma
cidade mais esparsa territorialmente e menos integradas espacialmente” (Sposito, 2004, p.131).

A expansdo urbana é influenciada pela atuacdo dos chamados agentes produtores do
espaco urbano, dentre os quais se destacam os promotores imobiliarios, os quais contribuem
diretamente para a modificacdo do ambiente construido das cidades. Essas intervencGes
provocam mudancas ndo apenas nas areas urbanas ja consolidadas como também na
incorporacdo de novas areas ao tecido urbano, evidenciando que esses agentes sociais sdo
“concretos, historicos, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais proprias,
portadores de contradicGes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros segmentos
da sociedade” (Corréa, 2011, p.43).

A compreensdo de como se efetiva a expansdo urbana passa necessariamente pela
compreensdo da atuacdo dos agentes produtores, dos processos engendrados por cada um e das
formas espaciais resultantes. Neste contexto, uma das formas como essa expansdo se da é por
meio do parcelamento do solo, resultando na incorporacdo de novas areas ao tecido urbano,
areas outrora destinadas a atividades agropecuarias sdo convertidas em terras urbanas
reservadas a diversas finalidades (residencial, comercial e industrial).

O artigo tem por objetivo compreender a dindmica do parcelamento do solo em Macaiba
e como este se refletiu no seu crescimento urbano, particularmente, entre os anos de 2000 e
2017. Com uma area territorial de 510,8 km?, Macaiba esta localizado na Regido Metropolitana
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de Natal (RMN)?, juntamente com os municipios de Natal, Parnamirim, Sdo Gongalo do
Amarante, Macaiba, Ceara-Mirim, Extremoz, Sdo José do Mipibu, Nisia Floresta, Monte
Alegre, Vera Cruz, Maxaranguape, lelmo Marinho, Goianinha, Arés e Bom Jesus. O territorio
de Macaiba delimita-se, ao norte, com Sdo Gongalo do Amarante, a leste com Parnamirim, ao
sul com Vera Cruz e Séo Joseé de Mipibu e a oeste com Bom Jesus e Sdo Pedro (Figura 1).

Figura 1 — Localizagéo de Macaiba no contexto da RMN.
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Fonte: Elaboracao cartogréfica Jocilene Dantas Barros

Parte-se do pressuposto de que a materialidade do espagco urbano em Macaiba é a
expressdo da atuacdo de diversos agentes sociais, notadamente dos ligados a producéao
imobiliaria, isto é, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios (loteadores
individuais e empresas promotoras) e o Estado. Neste contexto, a implantacdo de grandes
loteamentos residenciais em Macaiba é um dos exemplos de como se efetiva a atuacdo desses
agentes.

Considerando a dinamica de expansdo urbana observada no contexto da RMN nas
Gltimas décadas, entende-se a importancia de se compreender seus reflexos e as particularidades
que ela assume sobre a estruturacdo do tecido urbano de Macaiba. Assim sendo, ndo é possivel

! Criada pela Lei Complementar n° 152, de 16 de janeiro de 1997, a RMN teve, em sua composi¢do inicial, seis municipios:
Natal, Parnamirim, Sdo Gongalo do Amarante, Macaiba, Ceara-Mirim e Extremoz. Ao longo da primeira década de 2000, mais
quatro municipios passaram a fazer parte de sua composicéo, a saber: Sdo José de Mipibu e Nisia Floresta (2002); Monte
Alegre (2005) e Vera Cruz (2009). A insercdo de novos municipios teve continuidade ao longo da década passada com a
inclusdo de Maxaranguape, em 2013, além de lelmo Marinho, Goianinha e Arés, no ano de 2015. Em 2019, uma Lei
Complementar promulgada pela Assembleia Legislativa do Rio Grande do Norte incluiu 0 municipio de Bom Jesus.

Revista GeoUECE, Fortaleza (CE), v. 13, n. 24, 2024001, e-ISSN: 2317-028X, 2024
https://doi.org/10.59040/GeoUECE.2317-028X. v13.n24.e202409
160



. Dantas, Geovany Pachelly Galdino

deixar de considerar os reflexos que os processos ocorridos em escala metropolitana exerceram
sobre a expanséo urbana do recorte espacial analisado.

Os procedimentos metodoldgicos envolveram a pesquisa bibliografica sobre a producgéo
do espaco urbano e seus agentes produtores (Carlos, 2011; Correa, 2011; Lefebvre, 2004; 2013;
Soja, 1993; Capel, 2013). No que concerne a pesquisa documental, para compreensdo de como
se deu o parcelamento do solo em Macaiba, recorreu-se ao Cartorio de Registro de Imoveis
(CRI) e a Secretaria de Meio Ambiente e Urbanismo (SEMURB), considerando aspectos como:
i) ano de registro dos loteamentos; ii) informacgdes sobre localizacdo; iii) tamanho da area
loteada; iv) quantidade de lotes e, v) proprietarios. Também foram realizadas visitas as areas de
expansao urbana de Macaiba com a realizagdo de registros fotogréaficos, bem como, de mapas
com a localizac&o dos loteamentos nas &reas analisadas.

Considerando o propésito de compreender o quadro evolutivo da expansdo dos
loteamentos em Macaiba, estruturamos o trabalho a partir da discussao do referencial teérico
gue embasou o desenvolvimento da pesquisa. No segundo topico, procede-se uma discussdo
sobre o processo de formacao e evolucdo urbana de Macaiba, considerando os condicionantes
que influenciaram sua localizacdo, as margens do rio Jundiai, e do papel que a atividade
comercial exerceu no seu desenvolvimento. Por fim, analisou-se a dindmica do parcelamento
do solo em Macaiba, a partir de dois recortes temporais, o primeiro entre as décadas de 1950 e
1990, e o0 segundo entre os anos 2000 e 2017, considerando também os reflexos desse processo
na forma como seu tecido urbano vem se estruturando ao longo das Gltimas décadas.

O ESPACO URBANO E SEUS AGENTES PRODUTORES

A perspectiva tedrica que serve de fundamentacdo para as discussdes realizadas ao
longo do texto é da producéo do espaco de Henri Lefebvre, entendido como resultante de uma
producdo social (Lefebvre, 2013). Além de produto social, o espaco também resulta de uma
producéo histérica, na medida em que reflete as caracteristicas da organizagdo da sociedade ao
longo do tempo, expressando o nivel de complexidade dos diversos agentes sociais de produgédo
(capital privado, Estado, grupos sociais). Desta forma, concorda-se com o posicionamento de
Carlos (2011, p.23) quando afirma que o espaco se constitui como “condi¢ao, meio e produto
da reproducdo social ao longo do processo civilizatorio™.

Consoante o entendimento de Henri Lefebvre, Botelho (2007, p.18) assevera que produzir
0 espaco ndo significa 0 mesmo que produzir uma mercadoria qualquer, tendo em vista que “ele
[0 espaco] compreende as coisas produzidas e suas relacbes na sua coexisténcia e
simultaneidade”. A andlise sobre o espaco nao se restringe a considera-lo como mero substrato
para a disposi¢do dos objetos criados pelo homem ou como elemento sem importancia para a
sociedade, mas, de compreendé-lo como “produto do trabalho social, isto ¢, objeto muito geral
da producdo, e, por conseguinte, da formacéo da mais-valia” (Lefebvre, 2004, p.142). O esforgo
de analise ndo se relaciona com a identificagdo/localizagdo das coisas (0s objetos) existentes no
espaco, mas sim, de como o espaco em si é produzido, ou conforme as proprias palavras de
Lefebvre (2013, p.96) “Si el espacio es un producto, nuestro conocimiento sobre él reproducira y
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explicara ese proceso de produccion. El interés y el «objeto» se desplazan desde las cosas en el
espacio a la produccion del espacio”.

E em um espaco que é socialmente produzido que as relacdes capitalistas de producio
estdo em constante reproducéo. Neste sentido, as relacdes capitalistas “sdo reproduzidas numa
espacialidade concretizada e criada” (Soja, 1993, p.115), resultante da ocupacéo e apropriacédo
progressiva promovida pelas forcas produtivas capitalistas, espacialidade esta que é
“fragmentada em pedagos, homogeneizada em mercadorias distintas, organizada em posi¢des
de controle e ampliada para a escala global” (Soja, 1993, p.115).

Com efeito, entende-se que, para a compreensao da dindmica do parcelamento do solo
e de como se efetiva a atuacdo dos diversos agentes sociais envolvidos, deve-se levar em
consideracdo a forma como as relagdes capitalistas se espacializam ao longo do tempo. No que
concerne ao espago urbano, uma das expressdes de como essa espacialidade se efetiva envolve
a expansao das diversas infraestruturas, bem como da producéo das diversas tipologias de bens
imobilidrios (edificios residenciais, comerciais, condominios horizontais e verticais,
loteamentos, etc.).

Para David Harvey (2011), a urbanizacao se constitui no processo pelo qual o capital tem
contribuido para a criacdo e transformacdo do ambiente construido, constituindo-se no meio
fundamental para a absor¢do dos excedentes de capitais e de trabalho ao longo de toda a histéria
do capitalismo. Considerando que a producéo do espaco € uma das formas como o capital busca
meios com o fim de perpetuar as dindmicas de reproducao/acumulagéo, a cidade se constitui numa
realidade que estd constantemente sofrendo processos de construcdo, destruicdo e reconstrucao.
Assim sendo, as transformag¢des ocorridas na cidade se relacionam com a “necessidade mesma
de reproducdo do capital em momentos de sobreacumulagdo” (Valenga, 2006, p.185).

A cidade, como expressdo materializada da producéo do espaco urbano, é o resultado
de sucessivas transformacdes que se verificam na sua paisagem e dos diferentes usos conferidos
pela sociedade ao longo do tempo, refletindo tanto as disputas existentes por cada fragdo do
solo como as contradi¢des decorrentes dessa producdo. Tal constatacdo nos remete a assertiva
de Carlos (2011, p.50) sobre a producéo do espaco:

[...] o espaco é a expressdo mais contundente da desigualdade que se desdobra na
contradicdo caracteristica da reproducdo do espago capitalista — producdo social/
apropriacdo privada — que se manifesta no plano da forma espacial da segregacéao
como evidéncia da justaposi¢do entre a morfologia social e a morfologia espacial.

A producdo do espacgo urbano evidencia um conjunto complexo de processos que 0S
chamados agentes urbanos realizam, visando a satisfagdo dos seus interesses e a sua reproducéo,
processos estes que, ao se espacializarem, resultam na producdo e distribui¢cdo de um conjunto
de formas espaciais. Para Horacio Capel (2013, p.17), os agentes urbanos sdo aqueles “tienen
capacidad para intervenir en la construccion de la ciudad” (Capel, 2013, p.17) influenciando,
portanto, na sua morfologia. Esses agentes, segundo o referido autor, envolvem os proprietarios
do solo, os proprietarios dos meios de producédo, aos promotores imobiliarios, a empresas de
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construcdo, além dos agentes técnicos ligados a promogdo, construcdo e comercializacdo
(Capel, 2013).

A atuacdo dos agentes produtores do espaco urbano reflete as disputas existentes por
cada fracdo do solo, além de refletir as contradi¢cdes decorrentes dessa producgdo. A cidade se
constitui, assim, como a “[...] expressdao de diferentes interesses, que ora se articulam, se
confrontam, estabelecendo relacdes, articulagdes, interaces proprias entre os diferentes
agentes sociais que vivem e produzem o espaco da ¢ na cidade” (Campos et al., 2014, p.130).

Na analise das questdes referentes ao processo de crescimento e da estruturacdo das
cidades, ndo se pode deixar de considerar o papel desempenhado pelo setor imobilidrio como
um dos vetores ligados a produ¢do do espaco urbano. Christian Topalov (1979, p. 75) destaca
que o setor imobiliario se constitui no “sector que produce y hace circular las mercancias
inmobiliarias”. Para este autor, as atividades ligadas ao setor imobiliario englobam tanto as
industrias da construcdo como as atividades que se relacionam e intervém nos capitais do setor,
a exemplo da promocdo imobiliaria, os rentistas imobiliarios e o crédito imobiliario.

Tem-se, portanto, um conjunto de agentes sociais cujas a¢Ges visam, num primeiro
momento, a reproducdo dos capitais investidos. A producdo do espacgo urbano é transformada
num meio ndo apenas para a transformacdo da paisagem cidade, mas de fazer dela prépria um
meio para acumulacgéo capitalista a partir da valorizacdo diferenciada do solo urbano. Conforme
Valenca (2006, p.186), “no processo de producdo da cidade, o espaco construido é uma
expressdao de ‘fluxos de capital’ e se constitui em permanente fonte de lucros para os
capitalistas”.

Em Gltima instancia, a cidade se torna mercadoria que, como outras mercadorias, possui
valor de uso e, principalmente, um valor de troca. De acordo com Alvarez (2015, p.66), a cidade
capitalista “[...] é cada vez mais produzida como mercadoria, em fragmentos, por meio do
trabalho nela cristalizado, que contém em si valor (valor de uso e valor de troca) e também
como meio de circulagdo do capital, permitindo que ele se realize propriamente”.

A relevancia alcancada pelo setor imobiliario na atualidade pode ser mais bem
compreendida quando se considera o complexo, porém direcionado, jogo dos agentes sociais
que estdo a ele ligados, para quem a producdo do espaco urbano se constitui como um dos
momentos essenciais para a acumulacdo do capital. E na esteira da atuacdo dos agentes sociais
ligados a producdo imobiliaria que diversas formas de assentamento — grandes loteamentos,
loteamentos fechados, e condominios residenciais verticais e horizontais — tém surgido e
redefinido o ambiente construido das cidades, fazendo destes espacos “una inmensa fuente de
obtencion de beneficios acumulados por los diferentes agentes [...]” (Capel, 2013, p.127).

Uma das formas como a atuacgdo desses agentes se materializa na producgéo do espaco
urbano se da por meio do parcelamento do solo, aqui também chamados de loteamentos. De
acordo com Capel (2013, p.78), o parcelamento do solo consiste no “[...] mecanismo de
produccidn de suelo a partir del suelo rustico, de acuerdo con las normas que regulan la division
y urbanizacion del suelo”. Trata-se, destarte, numa forma de redefini¢éo do uso do solo, a partir
da subdivisdo de porcGes de terra objetivando a abertura e/ou expansdo da malha viéria, bem
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como da reparticdo de extensOes de terras em grandes quadras que, por sua vez, séo divididos
em lotes de tamanhos diversos.

No contexto brasileiro, a abertura de loteamentos teve seu disciplinamento a partir do
Decreto Lei n°58 (de 10 de dezembro de 1937). O objetivo desta norma consistia em estabelecer
0S requisitos para comercializacdo de lotes em areas urbanas e rurais, conferindo maior
seguranca juridica na relacdo entre loteadores e compradores. Na medida em que grandes
loteamentos ja se apresentavam como realidade nas periferias dos grandes centros urbanos, a
nova legislacdo foi importante para disciplinar as relacbes entre os vendedores e 0S
compradores dos lotes, malgrado o fato da mesma ndo ter feito exigéncias no que concerne aos
aspectos urbanisticos (Silva, 2003). Na visdo de Bonduki (1994), a abertura de loteamentos em
areas periféricas tornou-se a principal alternativa para suprir o aumento das necessidades de
proviséo de habitagdo popular.

Silva (2003) pontua que a partir da década de 1930, os loteamentos privados
constituiram numa tentativa, juntamente com a politica estatal, de oferecer alternativas de
acesso a moradia para a populacdo mais carentes. Para o referido autor, os parcelamentos para
fins residenciais surgiram “como esta op¢ao, apoiados na expansdo periférica das cidades”,
possuindo “profunda importancia na configuragdo urbana destas cidades por estar baseada
primordialmente em outra “questdo” ndo menos importante que ¢ a propriedade do solo no
Brasil” (Silva, 2003, p.63).

Foi somente no final da década de 1970 que se estabeleceu uma legislacdo mais ampla
e disciplinadora para a abertura de novos loteamentos. Neste contexto, a vigéncia da Lei n°
6.766 (de 12 de dezembro de 1979) consolidou aspectos existentes em legislacdes anteriores
referentes a aprovacdo e registro de loteamentos, como estabeleceu penalizacGes para
loteamentos ndo aprovados pelo poder pablico e estabeleceu os requisitos urbanisticos minimos
para os loteamentos (Silva, 2003; Leonelli, 2010).

Como ja destacado anteriormente, a abertura de um loteamento envolve a atuagdo de
diversos agentes ao mesmo tempo em que se identifica a existéncia de diversos interesses. Neste
sentido, tem-se a atuacdo dos proprietarios fundiarios, que sdo aqueles que dispdem da
propriedade sobre a terra a ser parcelada, mas também dos promotores imobiliarios, que podem
ser loteadores individuais ou de empresas promotoras e cuja atuacdo pode ocorrer de diversas
formas, desde a intermediacdo na compra do terreno a construcdo e, inclusive, na venda dos
lotes. Por fim, pode-se destacar a atuacdo do Estado, cuja funcdo é o de regular, por meio da
legislacdo, e de fiscalizar a atuacdo dos demais agentes envolvidos.

A implantacdo de novos loteamentos configura aquilo que Japiassu (2015, p.31)
denomina de “crescimento territorial urbano extensivo”, isto €, um processo que se caracteriza
“pela ampliagdo do tecido urbano, pela baixa densidade ocupacional e por ser um processo que
ocorre de dentro para fora da cidade”. O estabelecimento de novos parcelamentos implica na
incorporacgdo de novas &reas nas porc¢des limitrofes dos nicleos urbanos, mas também de &areas
mais afastadas do nucleo consolidado, e, como consequéncia, ha um espraiamento da mancha

Revista GeoUECE, Fortaleza (CE), v. 13, n. 24, e2024001, e-ISSN: 2317-028X, 2024
https://doi.org/10.59040/GeoUECE.2317-028X. v13.n24.e202409
164



/.1 Dantas, Geovany Pachelly Galdino

urbana, revelando aspectos de continuidade e descontinuidade, tanto espacial quanto temporal,
do processo de expansdo das cidades, conforme veremos mais adiante.

O PARCELAMENTO DO SOLO EM MACAIBA: UMA VISAO RETROSPECTIVA

Desde o seu surgimento como povoado e vila, na segunda metade do século XIX,
Macaiba se firmou como centro comercial, aproveitando a localizacdo a margem esquerda do
rio Jundiai, através de um porto que servia de base para escoamento da producéo agropecuaria
até a capital, Natal, e também para o mercado externo (Dantas, 2019). Até as primeiras décadas
do século XX, Macaiba apresentou um crescimento urbano lento, com uma mancha urbana
restrita praticamente as ruas que integram o sitio que deu origem a cidade e que na atualidade
constitui o bairro Centro (Figura 2).

Figura 2 — Area urbana de Macaiba na década de 1960.

Fonte: Prefeitura de Macaiba/Museu do Ferreiro Torto.

A partir dos autores que escreveram suas reminiscéncias sobre Macaiba, é possivel
verificar os elementos que caracterizavam a dindmica urbana até a primeira metade do século
XX. Neste sentido, a ocupacdo ocorrida para além desse nucleo urbano inicial se estendeu
longitudinalmente e com pouca uniformidade ao longo das vias que ligavam o nucleo urbano
original aos espagos proximos e com as comunidades localizadas na area rural. Nas principais
ruas da cidades, verificava-se uma mescla do uso residencial e comercial, com a presenca de
casar0es assobradados onde funcionavam, no andar térreo, as casas de comércio ou armazens,
enquanto que no andar superior era o local onde moravam o0s proprietarios desses
estabelecimentos (Dantas, 1985; Alecrim, 2008; Vasconcelos, 2010). A construcdo da ponte
sobre o rio Jundiai e a implantacdo dos acessos terrestres para Natal foi o fator fundamental
para a expansdo da mancha urbana na margem esquerda do referido rio.
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Ao longo do tempo, o padréo de crescimento urbano predominante em Macaiba é o do
crescimento horizontal e um dos fatores que vem contribuindo para acentuar esse processo de
expansio esta relacionado ao surgimento dos loteamentos. E importante pontuar que a logica
verificada na dindmica do parcelamento solo em Macaiba ndo foge do padrdo que
historicamente tem caracterizado o processo de expansao de outras realidades urbanas e que,
ao final, contribui para uma expansdo marcada pela formacgédo de areas periféricas onde se
instalam as populacfes mais pobres (Maia, 2014; Santos, 2009).

Outro aspecto que pode ser destacado € que o surgimento dos loteamentos impulsionou
a formacdo de um mercado de terras, estimulado pela atuagdo dos proprietérios fundiarios —
atuando como loteadores individuais — e das empresas promotoras. Em Macaiba, a producéo de
uma base fundiaria se intensificou na segunda metade do século XX, acarretando a
fragmentacdo de grandes propriedades localizadas na &rea rural do municipio para a
implantacdo de grandes loteamentos.

Do ponto de vista dos agentes sociais, 0s proprietarios fundiarios, atuando como agentes
loteadores, foram fundamentais para a converséo de partes ou mesmo da totalidade das areas das
grandes propriedades rurais existentes em Macaiba. O primeiro loteamento implantado por uma
empresa promotora se deu na década de 1960, realidade que se intensificou nas décadas seguintes.

No que tange a legislacdo, os loteamentos implantados em Macaiba foram aprovados e
registrados inicialmente como base na legislacédo federal, notadamente os Decretos-lei 58/1937
e 271/1967 e da Lei 6.766/1979 (Brasil, 1937; 1967; 1979). A aprovacdo das legislacdes
municipais referentes ao uso e ocupac¢éo do solo que a municipalidade passou a exercer maior
controle sobre o surgimento das areas de expanséo, inicialmente, da Lei de Zoneamento (LZ)
e, nos anos 2000, da Lei de Parcelamento do Solo (LPS) e do Plano Diretor (PD) (Macaiba,
1983; 2005; 2008; 2021).

A partir do levantamento de informacg6es no CRI e na SEMURB, foi possivel tracar uma
linha evolutiva sobre a implantacdo dos loteamentos em Macaiba. Considerando o recorte por
décadas, identificou-se um total de 78 loteamentos registrados em Macaiba, além da
identificacdo de um grande loteamento (1967), resultante da subdiviséo das terras pertencentes
a Paroquia de Nossa Senhora da Conceicédo (Tabela 1).

Tabela 1 — Loteamentos registrados em Macaiba entre 1958 e 2017.

Década N° loteamentos % N° de lotes %
1950 2 2,6 365 1,1
1960 6 7,6 5.243 15,4
1970 15 19,0 7.683 22,6
1980 15 19,0 5.342 15,7
1990 10 12,7 3.956 11,7
2000 22 27,8 7.274 21,4
2010* 9 11,4 4.075 12,0
Total 79 100,0 33.938 100,0

Fonte: 1° Oficio de Notas de Macaiba, SEMURB e Instituto Tavares de Lyra — Macaiba. Organizado pelo autor.
Nota: 1) Com referéncia até o ano de 2017.
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Nos periodos analisados, constatou-se o carater variado desse processo, sendo as
décadas de 2000, 1970 e 1980 as que apresentaram as maiores quantidades de loteamentos
registrados, com 22 (27,8%), 15 (19,0%) e 15 (19,0%), respectivamente. No que concerne a
quantidade de lotes, constatou-se um total de 33.938 unidades criadas entre as décadas de 1950
e de 2010, sendo a década de 1970 aquela em que houve a maior quantidade de lotes criados,
totalizando 7.683 unidades (22,6%), seguido das décadas de 2000 e de 1980, com 7.274 (21,4%)
e 5.342 (15,7%) unidades, respectivamente.

Os primeiros loteamentos registrados em Macaiba datam do final da década de 1950 —
os loteamentos Mangabeira (1958) e Canavial | (1959). Nas trés décadas seguintes, 0 nimero
de loteamentos registrados e implantados apresentou um incremento, sendo 6 na década de
19602, 15 na década de 19703 e 15 na década de 1980*. Considerando o somatério da producio
nos dois ultimos periodos, nos 30 empreendimentos registrados e implantados, o nimero de
lotes criados totalizou 13.025 unidades.

Do ponto de vista locacional, os parcelamentos implantados ao longo desse periodo se
situaram em areas afastadas da mancha urbana até entdo consolidada. As areas proximas dos
limites territoriais dos municipios de Natal (margeando a BR 226, conhecida como estrada de
Mangabeira) e Parnamirim (nas margens da BR 304) foram as preferenciais para a implantagéo
desses loteamentos.

As mudancas ocorridas no limite territorial Macaiba com Parnamirim no final da década
de 1970 (Peixoto, 2003), resultou na divisdo de alguns desses loteamentos entre os dois
municipios, com parte dos seus respectivos perimetros localizada em Macaiba e parte localizada
em Parnamirim, ainda que seus registros tenham sido realizados no CRI de Macaiba. Uma das
consequéncias disto, foi o surgimento de muitos dos problemas de competéncia administrativa
existentes entre as prefeituras dos dois municipios, estigmatizando essas areas com a
denominagéo de “area do nem”, dado que as responsabilidades nem sempre sao assumidas pelas
municipalidades.

A implantacéo de loteamentos nas por¢des mais periféricas guarda proximidades com a
dindmica que Silva (2003) identificou no seu estudo sobre Natal. O surgimento dos loteamentos
na regido Norte da capital ocorreu em “glebas rurais na periferia da cidade e de dificil acesso ao
centro; distante de qualquer fiscaliza¢ao por parte do poder publico” (Silva, 2003, p.64). Sobre

2 Foram criados nesse periodo os dois maiores loteamentos em quantidade de lotes, o Parque Ferreiro Torto (1960),
com 1707 lotes, e o Jardim Santa Teresa (1965), com 2561 lotes. Os outros loteamentos implantados foram o
Guarapes (1965), Canavial 11 (1966), Sdo Jodo (1966) e o loteamento implantado em terres pertencentes a Paroquia
de Macaiba (1967). Os maiores loteamentos implantados nas duas décadas foram o Bela Vista | (1976), Jardim
Santa Helena (1976), Bela Vista 11 (1978), Chacara Pitimbu da Cruz (1983) e Horizontes (1988), com 1.192, 1.203,
2.415, 916 e 817 lotes, respectivamente.

3 S&o Luiz (1970), Canavial 111 (1971), Bela Vista I (1976), Jardim Santa Helena (1976), Chacara Paraiso (1977),
Liberdade (1977), Bela Vista Il (1978), Campo Verde (1978), Jardim Potiguar (1978), Nova Betania (1978), Séo
Geraldo (1978), Planicie do Potengi (1978), Novo Horizonte (1979), Santa Rosa (1979) e Villa Macarena (1979).
4 Bela Vista Especial (1980), Jardim Europa (1980), Parque Alecrim (1980), Veneza (1980), Novo Alecrim |
(1980), Bela Vista 3 (1981), Novo Alecrim 11 (1981), Recanto Verde (1981), Passagem de Areia (1981), Jardim
das Flores (1982), Chéacara Pitmbu da Cruz (1983), Campo das Mangueiras (1988), Horizonte (1988), Sdo José
(1988) e Village Ferreiro Torto (1988).
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esta dindmica, o referido autor afirma ainda que “a periferia aos poucos foi se transformando em
uma nova ‘fronteira’ onde os moradores desbravavam aqueles espacos, sem agua encanada ou
luz elétrica, sem pavimentacdo nas vias ou sistema de esgoto” (Silva, 2003, p.64)

Em que pese a intensificacdo verificada na implantacdo de loteamentos particulares,
outro fator que contribuiu para a expanséo urbana de Macaiba nas décadas de 1970 e 1980 foi
a construcdo dos conjuntos habitacionais, como parte da politica de habitacéo estatal do Banco
Nacional de Habitagdo (BNH)®. Os conjuntos habitacionais podem ser considerados os
principais vetores para a conformacao de um padrdo mais continuo de crescimento da mancha
urbana, pois contribuiram para o processo de ocupacao das areas localizadas ao longo dos seus
acessos e das areas localizadas nos seus respectivos entornos, inclusive, com a formacéo de
novos loteamentos (Dantas, 2018).

O elemento que diferencia a dindmica do parcelamento em Macaiba na década de 1990,
em relacdo aos periodos anteriores, se refere a maior proximidade dos empreendimentos com a
area mais central, concorrendo para consolidacdo de uma expansdo mais continua da sua
mancha urbana. O crescimento urbano ocorrido a partir de entdo teve como caracteristica a
gradativa incorporacao de areas onde havia predominancia de pequenas propriedades agricolas
ou chécaras de recreacdo ou de uso esporadico (segunda residéncia), que estavam localizadas
nas imediacBes dos conjuntos habitacionais construidos no periodo da politica habitacional do
BNH, resultando na incorporacéao definitiva desses conjuntos ao tecido urbano.

No que concerne a ocupacdo dessas areas loteadas, observa-se que grande parte dos
loteamentos implantados durante as décadas de 1970, 1980 e 1990 possuem uma dinamica de
ocupacdo que combina a presenca de areas com maior adensamento e areas com adensamento
mais rarefeito. Nos loteamentos Horizonte, Bela Vista | e Chacara Pitimbu da Cruz, foi possivel
constatar a grande quantidade de lotes cercados ou mesmo sem delimitacdo (Figura 3), e ainda
lotes sem qualquer tipo de uso, ou com uso voltado para o desenvolvimento de atividades de
plantio ou de criag&o.

Figura 3 — Lotes sem ocupacéo e via implantada no Loteamento Horizontes.

Fonte: Pesquisa de campo, 2018.

5 Em Macaiba, essa politica foi efetiva pela Companhia de Habitacdo do Rio Grande do Norte (COHAB-RN) e
pelo Instituto de Previdéncia do Servidores do Estado do Rio Grande do Norte (IPE).
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Um dos fatores que explicam o baixo adensamento observado nesses e em outros
loteamentos mais distantes do centro de Macaiba se refere ao tamanho das areas dos lotes,
(variando entre 450,00 e 5.000,00 metros quadrados). Destinados inicialmente para constitui¢cdo
de pequenos sitios ou para a constituicdo de granjas de recreacdo, a maior parte desses lotes se
tornaram reserva de valor por parte dos seus proprietarios com vista a especulacdo imobiliaria.

A existéncia de areas vazias ou subutilizadas tanto em &reas centrais como em areas
periféricas pode ser compreendida na forma como os proprietarios fundiarios se apropriam do
capital privado e do capital pablico investido nessas areas ao longo do tempo (Zanotelli;
Ferreira, 2014). Assim sendo, a existéncia de “terras privadas que ndo sdo ocupadas com
construgcdes ou alguma atividade sdo, de maneira geral, nos perimetros urbanos, espagos de
reserva de valor” (Zanotelli; Ferreira, 2014, p.38).

Além dos aspectos locacionais, das dimensdes dos lotes e dos tipos de usos dados, outro
fator que pode ser apontado como limitante para maior ocupacdo dos loteamentos se refere aos
descompassos referentes a atuacdo do poder publico nos loteamentos mais antigos, seja como
agente provedor da infraestrutura basica e dos equipamentos de uso coletivo, seja como agente
gue exerce o papel de regulacéo e de fiscalizacdo das formas de uso e ocupacéao do espaco urbano.

Trata-se de uma realidade que caracterizou a grande maioria dos loteamentos
implantados em Macaiba até a entrada em vigor da lei municipal de parcelamento do solo, em
2005, da criacdo no ano de 2006 da SEMURB, que é 6rgdo responsavel pela aprovacao dos
empreendimentos, e da vigéncia do PD, no ano de 2008. Nesse contexto, 0s empreendimentos
implantados até a primeira metade dos anos 2000 ocorreram sem (ue Seus responsaveis
levassem em consideracdo as condices minimas de infraestrutura que garantissem a
habitabilidade desses locais.

Coube, portanto, ao poder publico o 6nus de estender até essas areas as infraestruturas,
0S Servicos e 0s equipamentos essenciais. Como agente produtor do espacgo urbano, cabe ao
Estado ser “o principal provedor de infraestruturas e servigos e que estabelece o marco juridico
referente a ocupacgdo do solo, interferindo de forma direta e indireta na atuacdo dos demais
agentes [...]” (Barbosa, 2005, p.60).

A partir dos anos 2000, verifica-se uma intensificacdo na ocupacgdo dos loteamentos
mais antigos e a implantacdo de novos loteamentos em Macaiba. Entende-se que, nesse
processo, dois movimentos sdo fundamentais para compreender a forma como o tecido urbano
de Macaiba vem se configurando: o primeiro movimento esta relacionado a intensificacéo e/ou
consolidacdo da ocupacdo de diversos loteamentos criados em décadas anteriores; o segundo
esté relacionado a producéo de novos loteamentos e da conformacéo das areas de expansao
urbana no municipio.

ENTRE CONTINUIDADES E DESCONTINUIDADES: O PARCELAMENTO DO
SOLO ENTRE 2000 E 2017

O processo de crescimento urbano em Macaiba vem se dando, como ja destacado, por meio
da fragmentacéo de extensas areas, dando espaco para a criagdo de uma grande quantidade de lotes
destinados a comercializagdo, para a abertura de novas vias publicas e de areas destinadas ao poder
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pablico para a provisdo dos equipamentos de uso coletivo. Assim sendo, o parcelamento do solo
pode ser entendido como um “modo de crecimiento espacial, un mecanismo de transformacion del
suelo rastico en urbano, una forma de produccion del suelo” (Ferreira, 2000, p.4).

A partir dos anos 2000, esse processo se caracterizou tanto pela intensificagdo e/ou
consolidacdo da ocupacdo nos loteamentos implantados nas décadas anteriores, como pela
implantacéo de novos loteamentos. Quando se considera a quantidade de loteamentos registrados
entre as décadas de 1950 e 2010 em Macaiba, constatou-se que o periodo entre 2000 e 2017 foi
0 que apresentou a maior quantidade de registros, totalizando 31 loteamentos (39,2%), seguido
das décadas de 1970/1980 (38,0%), 1990 (12,7%) e 1950/1960 (10,1%). No que concerne a
quantidade de lotes criados, os dados demostram que no mesmo periodo foram incorporados
11.349 novos lotes (33,4%), ficando atras das décadas de 1970/1980 (13.025 lotes — 38,4%) e a
frente das décadas de 1950/1960 (5.608 lotes — 16,5%) e a década de 1990 (3.956 lotes — 11,7%).

Outra caracteristica que marcou a dinamica do crescimento urbano de Macaiba nas
décadas de 2000 e 2010 se refere ao aspecto locacional dos empreendimentos. A partir das
informacdes do CRI de Macaiba e com base no zoneamento estabelecido pelo PD, verificou-se
que dos 31 loteamentos implantados no referido periodo, 24 se localizaram em éareas distantes
do centro da cidade, sendo 15 em &reas de expansdo urbana e 9 na area do bairro de Bela
Macaiba. Um dos fatores que explica essa realidade se refere a existéncia de extensas areas ja
loteadas em décadas anteriores e a disponibilidade de novas areas.

Um dos desdobramentos da dindmica do parcelamento do solo observada nas Ultimas
décadas foi a constituicdo de areas em que o crescimento urbano se tornou mais expressivo em
Macaiba, areas estas que se situam entre o nucleo urbano consolidado e os limites territoriais
com 0s municipios de Natal e Parnamirim, a leste, mas também de Sdo Goncalo do Amarante,
ao norte (Figura 4).
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Figura 4 — Areas urbanas e de expansio urbana e bairros de Macaiba (2021).
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Fonte: Macaiba (2021). Elaborado pela FUCERN.

Considerando a quantidade de loteamentos implantados e a dindmica de ocupacao,
pode-se afirmar que a area do bairro Bela Macaiba (n° 4, Figura 4) se consolidou como a
principal area de expansao urbana em Macaiba. Outra area que vem despontando nesse processo
é a que esté localizada na por¢do mais a leste de Macaiba, com a mancha urbana estendendo-se
por Mangabeira (n° 14, Figura 4) até Guarapes, tendo com eixo principal a BR 226 em direcéo
ao limite territorial com Natal.

E importante destacar que ao se considerar os elementos determinantes para a
conformacdo de cada uma dessas areas de expansao, é possivel afirmar que o crescimento
observado no tecido urbano de Macaiba esta relacionado com as dindmicas que, a partir de
Natal, foram contribuindo para a conformacdo de novas areas de expansdo na Regido
Metropolitana de Natal.

Neste contexto, entende-se a necessidade de apresentar breves consideragfes sobre as
transformacdes ocorridas neste recorte espacial. Na compreensdo da dindmica socioespacial da
RMN, néo é possivel deixar de considerar o papel exercido por Natal, ndo apenas por ser o
nacleo urbano que historicamente serviu como base para a ocupacdo do territério e sua
afirmacdo como capital, como também por ser o centro urbano onde se concentra 0s maiores
fluxos econémicos e a maior parcela da populacéo residente do estado e da regido metropolitana
(Clementino, 1990; Francga, 2016; Dantas, 2019).

O setor imobiliario se constitui como um dos vetores principais para as transformacdes
ocorridas na RMN, tendo em vista que € no territorio desses municipios que se localizam muitas
das areas nas quais se estabelece com mais for¢a a atuacdo dos agentes sociais ligados a esse
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setor. A partir da literatura que versa sobre o processo de expansdo urbana de Natal
(Clementino, 1990; Ferreira, 2000; Silva, 2003; Guilherme, 2018), de Parnamirim (Peixoto,
2003; Nicolau, 2008; Giesta, 2016) e em municipios como Macaiba (Dantas, 2018; 2019) e Sdo
Gongalo do Amarante (Tindco, 2008), é possivel verificar como a dindmica da producao
imobiliaria, seja puablica ou privada, foi fundamental para a expansao urbana na RMN.

Isso pode ser constatado pela grande quantidade de empreendimentos implantados nos
municipios metropolitanos nas ultimas décadas, desde os conjuntos habitacionais produzidos
no contexto das politicas habitacionais do BNH e do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) e dos loteamentos residenciais e condominios horizontais. No que concerne a
politica habitacional em Macaiba, além dos conjuntos implantados pelo BNH, também o
PMCMYV resultou na implantacdo de 4 conjuntos residenciais na Faixa 1, sendo 3 de casas e 1
de apartamento nos bairros Mangabeira, Bela Macaiba e Campinas, sdo eles: Conjunto Manoel
Dias (2012), sendo 284 UHs no Residencial Lucia Marques e 256 UHs no Residencial
Francisco Alipio; Conjunto Minha Santa (2012), com 500 apartamentos; Conjunto Campinas,
com 403 UHs. A localizacdo desses conjuntos em areas periféricas de Macaiba seguiu as
tendéncias observadas em outras realidades urbanas do Brasil e, particularmente na RMN,
evidenciando a “crescente expansdo urbana rumo a periferia metropolitana, a qual se da
inicialmente devido a uma indisponibilidade de &reas de custo para investimentos imobiliarios
em Natal, onde os terrenos mais centrais t€ém pregos mais elevados” (Moura, 2014, p.345).

A expansdo urbana ocorrida na RMN se caracterizou ao longo do tempo pela
conformacéo de um tecido urbano cada vez mais fragmentado do ponto de vista espacial, com
a existéncia de areas de grandes adensamentos, areas em processo de ocupacdo e areas de
grandes vazios entre 0s nacleos urbanos dos municipios que formam a RMN. Neste contexto,
Franca (2016, p. 105) afirma que no contexto da RMN “observa-se a ocupagdo descontinua e
fragmentada pelo territério de forma reticulada, dada a dindmica interna de agentes publicos
com os programas de habitacdo popular e das tendéncias do mercado imobilidrio com
condominios horizontais e verticais”.

A producéo residencial em &reas localizadas além dos limites do municipio de Natal foi
ampliada devido a escassez de terras na capital, os altos precos do solo e a inexisténcia de
maiores restri¢cdes nas legislagdes dos municipios proximos (Silva, 2010), um movimento em
gue os agentes imobiliarios buscam novas frentes de expansdo e de valorizacdo do capital.
Como consequéncia, observou-se a partir das décadas de 2000 e 2010 a implantacdo de grandes
parcelamentos e de condominios residenciais pelos municipios limitrofes a Natal (Parnamirim,
Sdo Gongalo do Amarante, Extremoz e Macaiba), evidenciando que “o0 mercado imobilidrio
alcangou a escala metropolitana” (Silva; Bentes Sobrinha; Ferreira, 2015, p. 264).

No caso de Macaiba, esse processo levou a conformacéo e consolidacdo das duas areas
de expanséo aqui analisadas, isto €, a area do bairro Bela Macaiba e a segunda a area do bairro
de Mangabeira e da comunidade de Guarapes. Na sequéncia, analisaremos as caracteristicas e
as dindmicas ocorridas nas duas areas.
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Area de expanséo urbana de Bela Macaiba

O impulso efetivo ao processo de ocupacdo da area que forma o bairro Bela Macaiba se
deu a partir dos anos 2000, expansdo que se intensificou nos anos 2010. Contudo, foi possivel
constatar na pesquisa que os primeiros loteamentos implantados nessa &rea datam das décadas
de 1960 e 1970, dinAmica que também teve continuidade no decorrer das décadas de 1980 e
1990 (Quadro 1).

Quadro 1 — Loteamentos no bairro Bela Macaiba e na area de expansdo urbana

Loteamento Zona An_o de N° lotes
registro

Jardim Santa Tereza® Urbana 1965 2.561

Bela Vista | Expansao Urbana 1976 1.192

Jardim Santa Helena? Expansao Urbana 1976 1.176

Bela Vista II* Urbana 1978 2.415
Santa Rosa | Expansao Urbana 1979 127
Bela Vista Especial Expansao Urbana 1980 108
Bela Vista Il Urbana 1981 108
Passagem de Areia Expansao Urbana 1981 505
Chacara Pitimbu da Cruz Expansao Urbana 1983 916
Horizonte Urbana 1988 817
Morada Nova! Urbana 1996 980
Morada Nova Il Urbana 2000 161
Brasil Urbana 2001 579
Porto Brasil Urbana 2003 637
Bosque Brasil Urbana 2004 770
Pargue Santa Isménia Expansao Urbana 2005 329
Cidade Campestre Urbana 2007 934
Passagem de Areia Il Urbana 2007 62

Parque das Paineiras Expansao Urbana 2010 1.242
Pargue dos Flamboyants Urbana 2013 917
Porto Vitoria Urbana 2015 354
Nova Califérnia Urbana 2006 420

Fonte: Elaborado pelo autor. Dados obtidos junto ao 1° Oficio de Notas de Macaiba e SEMURB. Organizado
pelo autor. Notas: 1) Localizado entre os municipios de Macaiba e Parnamirim; 2) Registrado em Parnamirim,
mas parte do seu perimetro inserido no territério de Macaiba.

O bairro Bela Macaiba apresenta duas particularidades que merecem ser destacadas. A
primeira delas esta relacionada com sua posi¢do geogréafica no contexto da area urbana definida
pelo macrozoneamento do Plano Diretor de Macaiba (Macaiba, 2008; 2021). Embora seja
considerado no macrozoneamento como zona urbana e na divisdo administrativa como um dos
17 bairros de Macaiba, Bela Macaiba é uma extenséo descontinua do nucleo urbano principal,
conforme Figura 4 apresentada anteriormente.

As feicbes de Bela Macaiba ndo podem ser compreendidas sem que se considere as
mudancas ocorridas no limite territorial de Macaiba com Parnamirim no final da década de

1970. Um dos reflexos disso pode ser verificado na dindmica de ocupagao dos loteamentos que
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estdo situados ao longo da linha divisoria municipal. Nesse sentido, com o impulso observado
na expansao urbana de Parnamirim, sobretudo na década de 1990, o ritmo de ocupagédo
verificado na parte dos loteamentos localizada neste municipio se deu mais rapido, enquanto o
processo de ocupagdo nas parcelas situadas em Macaiba se deu de forma incipiente, com a
permanéncia do aspecto de ruralidade.

A proximidade que esse bairro possui com a area urbana do municipio de Parnamirim
(notadamente com os bairros de Bela Parnamirim, Santa Tereza, Passagem de Areia e Vida
Nova) pode ser apontada com essencial para explicar sua dindmica de ocupacao a partir dos
anos 2000. Na medida em que a atuacdo dos agentes imobiliarios se intensificou em
Parnamirim, com a promoc¢do de novos empreendimentos, os fluxos de ocupacdo foram se
consolidando nas partes dos loteamentos situados nas areas dos referidos bairros. Analisando o
processo de expansdo urbana em Parnamirim, Giesta (2016, p.79) identificou “03 eixos de
expansdo, sendo o primeiro eixo Nova Parnamirim sentido Litoral, o segundo eixo Centro
sentido Macaiba ¢ o terceiro eixo Centro sentido Sao José do Mipibu” (grifo nosso).

Como consequéncia, a ocupacdo foi paulatinamente sendo direcionada para as areas
préximas ja situadas no territorio de Macaiba, resultando na implantacdo de novos loteamentos
foram implantados e mudancas nas formas de uso e ocupacdo nos loteamentos mais antigos.
Tem-se, portanto, um processo de expansdo muito préprio em Bela Macaiba, muito ligado a
expansdo das areas residenciais nos bairros de Parnamirim ao longo do limite territorial com
Macaiba, fazendo do bairro uma &rea de reproducdo daquele municipio.

Dos 14 loteamentos inseridos nos limites de Bela Macaiba, 9 foram implantados entre
os anos de 2000 e de 2017, o que representou a incorporacdo de 4.863 novos lotes a malha
urbana de Macaiba, correspondendo a 42,8% do total de lotes criados no referido periodo
(11.349 lotes). O parcelamento também ocorreu ao longo da area de expansdo urbana situada
nas imediacdes do bairro, onde foram identificados 8 loteamentos, dos quais 6 foram
implantados nas décadas de 1970 e 1980 e os ultimos nos anos de 2005 e 2010.

A segunda particularidade observada em Bela Macaiba se refere aos descompassos
temporais em relacdo ao seu processo de ocupacdo e de como o poder publico vem atuando. Do
ponto de vista da dinamica de ocupacéo, pode-se afirmar que a abertura de novas vias ligando
0s novos empreendimentos implantados nessa area, a partir dos anos 2000, ao nucleo urbano
de Parnamirim e as caracteristicas urbanisticas dos empreendimentos (com lotes variando entre
200 e 300 metros quadrados e a oferta de infraestrutura no momento da implantacdo), foram
determinantes para que essa ocupacdo tenha ocorrido de forma mais rapida nos loteamentos
NOVOS em comparagao com 0s mais antigos.

Constata-se, portanto, um descompasso temporal na forma como vem se efetivando a
ocupacdo do bairro, concorrendo para a existéncia de desigualdades no adensamento, com areas
onde a ocupacao é mais intensa, areas onde a ocupacgéo ocorre de forma mais dispersa e ainda
areas sem ocupacao (Figura 5).
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Figura 5 — Loteamentos implantados e areas nao loteadas em Bela Vista.
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Fonte: Elaboracao cartogréfica Jocilene Dantas Barros

A caracteristica na disposicdo dos loteamentos é outro fator a ser considerado em Bela
Macaiba. Dada a sua extensdo territorial, foi possivel constatar a existéncia de diversas
propriedades ladeando os loteamentos implantados sem que se observe qualquer forma de uso,
evidenciando, com isso, 0 carater de reserva de valor por parte dos proprietarios fundiarios.
Esse tipo de prética € reveladora da natureza especulativa que a dindmica da expansao urbana
possui num contexto de relagdes capitalistas, pois, através da pratica da “antecipagdo espacial”
(Corréa, 2007), os proprietarios buscam a valorizacdo das areas situada na franja rural-urbana,
considerando também a perspectiva de o Estado estender as infraestruturas, 0s equipamentos
de uso coletivo e os servicos.

O contraste entre a logica de implantacdo dos loteamentos mais antigos e dos
implantados em periodos mais recentes marca a paisagem do bairro. Nesse sentido, enquanto
nos loteamentos mais antigos vem prevalecendo a Idgica da terra como reserva de valor, como
observado no Loteamento Horizonte, nos empreendimentos mais recentes a logica estabelecida
é de uma dindmica em busca consolidar de forma mais rapida a ocupagédo dos lotes, como
verificado no Loteamento Parque Flamboyants.

No Loteamento Horizonte, implantado no final da década de 1980, a atuacdo de
construtores individuais ou de pequenas empresas, vem sendo fundamental para acentuar o
processo de ocupacdo. A dinamizacdo do mercado de terrenos pode ser verificada a partir da
quantidade de lotes existentes para comercializagdo, seja por meio de placas e faixas fixados
nos proprios lotes em oferta (Figura 6) ou ainda através de andncios veiculados na internet.
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Figura 6 — Delimitacéo e placa de venda de lote no Loteamento Horizonte, Bela Macaiba.

Nestes casos, € fundamental a atuacéo de dois agentes para fazer com que esses terrenos
sejam comercializados, os proprietarios de lotes e os corretores de imdveis. Os proprietarios de
lotes detém a propriedade sobre um ou véarios lotes em um mesmo loteamento, objetivando
obter valores de troca a partir da transagdo com sua propriedade particular (Harvey, 1980). Os
corretores, por sua vez, atuam intermediando a relacdo proprietarios e usuarios com o objetivo
de obter uma parcela do valor de troca que resulta da venda dos terrenos (Harvey, 1980).

A maior procura pelos lotes no Horizonte pode ser explicada pelas caracteristicas no
que concerne a dimenséo (o tamanho do lote minimo é de 800 m?). Além da construcdo de
residéncias individualizadas, esses lotes vém sendo destinados para construcdo de condominios
residenciais de pequeno porte, tipologia de empreendimento que se caracteriza pela pequena
quantidade de unidades residenciais (entre 5 e 14 UHSs), via de circulacdo interna, portdo de
acesso, cerca elétrica, podendo ou ndo possuir uma pequena area de lazer.

Diferente do Horizonte, o Loteamento Parque dos Flamboyants apresentou uma
dindmica de ocupacdo imediatamente posterior a sua implantacdo. Um primeiro fator que
explica a ocupacdo mais acelerada dessas areas sdo a dindmica de autoconstrucdo pelos
proprietarios dos lotes, assim como a construcdo direta, pratica adotada nos empreendimentos
implantados a partir de 2010, em que a proprio empresa responsavel pela implantacdo do
loteamento também destina uma quantidade de lotes ou quadras para fazer, ela prépria ou
através de parceria com outras construtoras, a construcao das unidades habitacionais.

Um segundo fator se refere ao fato de que a empresas ja entregam os loteamentos com
a infraestrutura basica e, dependendo do porte, com alguns equipamentos (posto de saude,
escola, posto de seguranca) ®. A aprovacdo da Lei de Parcelamento do Solo (Macaiba, 2005) e

¢ De acordo com a Lei de Parcelamento e o Plano Diretor, os elementos a serem implantados no momento da
abertura de novos loteamentos sdo: pavimentacdo, meio-fio, galerias de 4guas pluviais, sistema de esgoto sanitario,
abastecimento de &gua potavel, iluminacdo publica e distribuicdo de energia elétrica. Dependendo do porte do
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do Plano Diretor, em 2008, (Macaiba, 2008) e a revisdo deste em 2021 (Macaiba, 2021) foi
essencial para estabelecer a diferenca no padrdo de ocupacdo dos loteamentos mais novos em
relagcdo aos mais antigos. Uma das repercussoes trazidas pelas referidas legislagdes se refere a
obrigatoriedade das empresas promotoras de implantacdo da infraestrutura basica nos
loteamentos, das vias de acessos, bem como de alguns equipamentos (posto de saude, escola
ou posto policial), notadamente em empreendimentos de grande porte (acima de 1000 lotes).

As mudancas realizadas nas referidas legislacdes refletem as formas como o poder
publico atua como agente produtor do espaco urbano. Além de ser o agente provedor das
infraestruturas e de um conjunto de equipamentos e servicgos publicos, as mudancas realizadas
nas legislagdes que regulam o uso e ocupagéo do solo possibilitam que o Estado amplie a base
de arrecadacdo dos impostos municipais. Consoante o pensamento de Corréa (2011, p.46), uma
das funcgdes do poder publico na produgdo do espaco urbano é a de “taxar a propriedade
fundiaria, as edificacdes, o uso da terra e as atividades produtivas”.

Outra modificacdo instituida a partir do PD se refere ao macrozoneamento do territério,
0 representou a ampliacdo da zona urbana e de expansdo urbana. Neste contexto, a zona de
expansdo urbana foi consolidada na sua extensdo entre a Lei de Zoneamento de 1983 e 0 PD de
2008 e 2021 para as areas situadas entre Macaiba e os municipios de Natal, Parnamirim e Séo
Gongalo do Amarante, a leste e sudeste, e para as areas que margeiam a BR 304, no sentido
oeste. Também a zona urbana delimitada na Lei de Zoneamento de 1983 foi ampliada tanto no
PD de 2008 quanto na atualizagdo de 2021 sofreu a ampliagcdo, com a manutencdo de Bela
Macaiba como uma zona urbana secundaria e a incorporacdo da area de Mangabeira (que sera
analisada no préximo topico). Com isto, muitos loteamentos implantados em momentos
anteriores e posteriores a aprovacao da LPSM foram incluidos, ou na zona urbana, ou na zona
de expanséo urbana.

Area de expansdo urbana de Mangabeira

Além de Bela Macaiba, outra area de expansao identificada em Macaiba esté situada na
porcao mais a leste da sua zona urbana. Essa area compreende a por¢ao do territorio macaibense
que forma o bairro de Mangabeira’ e da comunidade de Guarapes, esta Gltima situada no limite
territorial com Natal. A formacdo dessa area se relaciona com a implantacdo do entreposto
comercial de Fabricio Gomes Pedrosa na localidade de Guarapes no século X1X, iniciativa que
contribuiu para abertura da estrada que interligou, em um primeiro momento, Macaiba a
Guarapes e se estendeu, em um segundo momento, até a cidade de Natal.

Entre a segunda metade do século XIX e meados do século XX, a chamada “estrada de
Mangabeira” (atualmente a BR 226) foi a principal rota terrestre entre o interior do estado e a
capital. A existéncia dessa ligacao terrestre, margeando o rio Jundiai, foi fundamental para o
surgimento do nucleo rural de Mangabeira, reforcando a ocupacdo e, mais recentemente,

empreendimento (acima de 1000 lotes), ficara a cargo da empresa promotora a implantacdo de alguns
equipamentos.
" Mangabeira foi reconhecido pela Lei n® 1.749, de 11 de maior de 2015, como um dos quatro distritos de Macaiba,
juntamente com os distritos de Cajazeiras, Cana-Brava e Trairas. Na revisdo do Plano Diretor de 2021, a area foi
incluida no macrozoneamento como Zona Urbana e transformado no 17° bairro de Macaiba.
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direcionando os interesses dos proprietarios de terras e de empresas promotoras para a
implantacéo de loteamentos.

O interesse maior dos aludidos agentes produtores na area de Mangabeira e Guarapes
se relaciona, tal como ocorrido em Bela Macaiba, com a existéncia de um estoque de terras, 0
que resultou na fragmentacdo das glebas existentes (Figura 7). Com base nas informac6es do
CRI de Macaiba, foi possivel verificar entre as décadas de 1950 e 2000, foram implantados 10
loteamentos na area de Mangabeira e Guarapes. O primeiro loteamento implantado nessa area
foi o Mangabeira (1958), seguido do Parque Ferreiro Torto (1960), sendo este o maior
loteamento em &rea implantado em Macaiba, e Guarapes (1965). Na década de 1970, o Unico
loteamento implantado foi o Planicie do Potengi (1978), ndo se identificando parcelamentos
nas decadas de 1980 e 1990.

Figura 7 — Area de Expansdo Urbana de Mangabeira e Guarapes

500 2w 242000

295008

9354000
vo'e
154000

351000
1000

2700 290000 13000 DA

Lcmm Forte dot dados: ktmsrmentos, COMUNtDS & Ccondomings de
Docadas de ocupagio - I Apds 2010 Macrazonesmento Macabis (Prefedun de Macaba/Secratana de Meko Anbiente e
Margebers & Guarspes Sem informagies [T 2ove wrbere Urbardomo, 2018 & ;ﬂﬁmum;«»:sux
- 19%0 & r— MACTORORRTONLD | U de Macoy Secritana oe Mo
1960 - Charpntoy ¥, Lot d0ne Spensto wbios Amiciarge & Urbaneamo, 2048} logadaurs, rdovas ¢ imites
I Condominkn torzonsls [ Zora nural i &0 SN (G2, J017); magern de sstéine (Mosaco 00
- 19 = Estrach) (b CHESF [ Umates munecipats do M Googhe Samedine). Satena g Coordenadas LTM, hso 25 S,
2000 — Logradours detum SIRGAS 2000

Fonte: Elaboracao cartogréfica Jocilene Dantas Barros

Nos anos 2000, registra-se a implantacdo da maior quantidade de loteamentos em
Mangabeira, totalizando 6 empreendimentos, sdo eles: Santa Rosa 11 (2001), Novo Mangabeira
(2001), Monte Castelo (2003), Parnaiba Il (2004), Portal de Mangabeira (2007) e Macaiba
(2009). A localizagdo as margens da BR 226, possibilitando o acesso rapido tanto ao centro de
Macaiba quanto a regido Oeste de Natal, aliado a existéncia de estoque de terras podem ser
apontados como os principais fatores de atragdo de empresas promotoras, notadamente de Natal
para implantacdo de novos loteamentos nessa area. Sobre o aspecto da disponibilidade de terras,
Ferreira (2000, p.7) considera se tratar de um “elemento fundamental para la aparicion del
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mercado de suelo, siendo transformadas lentamente, seguin los intereses en funcion de los
procedimientos y estrategias especulativas, de suelo rastico a suelo urbano”.

Os loteamentos implantados tiveram como responsaveis 0s proprios proprietarios das terras,
que viram na implantacdo dos loteamentos uma forma de auferir a renda decorrente da sua
comercializacdo em lotes e empresas oriundas, na sua maioria, de Natal, que compraram algumas
propriedades (no todo ou parte delas) visando seu parcelamento no momento mais apropriado.

E importante pontuar que os parcelamentos realizados nas duas localidades se
caracterizam pelo aspecto longilineo, com direcionamento noroeste-sudeste. As glebas
parceladas estendem-se desde a margem direita do rio Jundiai até o altiplano situado a direita
da BR 226 (sentido Macaiba — Natal) e finalizando na chamada “estrada da CHESF”. Essa via
terrestre serve como divisor das propriedades existentes nessa por¢do do territério municipal,
ao mesmo tempo que é o limite entre os loteamentos situados em Mangabeira/Guarapes e outros
parcelamentos implantados na margem de outra importante rodovia, a BR 304.

No que se refere aos aspectos urbanisticos é possivel afirmar que, em funcao do tamanho
dos lotes abertos nos primeiros loteamentos, o uso principal a que foram destinados foi para a
formacdo de chéacaras para plantio ou para segunda residéncia. Somente nos loteamentos
implantados a partir anos 2000 é que se constatou que os lotes abertos passaram a ter area
minima com as dimensdes previstas na legislagdo municipal (200,00 m?).

A dindmica de ocupacdo dos loteamentos na aludida area ndo difere daquela que foi
verificada no bairro Bela Vista. Constata-se em todos os loteamentos a coexisténcia de locais
com maior densidade de ocupacéo, sobretudo nas por¢6es mais proximas a BR 226, e locais em
gue a ocupacdo é mais rarefeita ou praticamente inexistente. Dessa forma, é possivel afirmar
gue mesmo que novos parcelamentos ndo tenham sido efetivados no decorrer da Gltima década,
vem se observando uma progressiva modificacdo na forma de uso e ocupacdo do solo nessa
porcdo do territério de Macaiba.

Considerando a caracteristica histérica das duas localidades, ainda é possivel encontrar
nas areas dos loteamentos resquicios do desenvolvimento de atividades agropecuérias, quer
pequenos criatorios, quer culturas agricolas. Tem-se, dessa forma, duas logicas caracterizam a
area de Mangabeira e Guarapes, uma em que o conteudo rural tende a persistir/resistir e outra
em que o conteudo urbano se encontra cada vez mais em expansdo e em busca de se consolidar.

Em face das mudancas que vem ocorrendo, toda a area foi reconhecida como sendo
Zona de Expansdo Urbana no macrozoneamento estabelecido pelo Plano Diretor, a qual é
definida como a “area do territdrio municipal ainda ndo submetida a processo de urbanizacao,
com baixa densidade e com sistema viario projetado, que permita a instalacao de infra-estrutura
Ou possua programas e projetos voltados a essa finalidade [...]” (Macaiba, 2008, p.9).

No que concerne a provisdo de infraestrutura e servigos, nos loteamentos existentes em
Mangabeira e Guarapes vem sendo responsabilidade do poder publico realizar os investimentos
necessarios para que essas areas tenham condi¢Ges de habitabilidade. Excetuando-se o
loteamento Macaiba, onde foi construido o Conjunto Residencial Manoel Dias, um dos
empreendimentos construidos em Macaiba no dmbito do PMCMV, em todos 0s outros
loteamentos a velocidade que esses investimentos sdo realizados ndo acompanham o ritmo de
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ocupacdo observado. Nesse contexto, a infraestrutura de pavimentacéao das vias é parcial, assim
como das redes de distribuicdo de &gua e energia, cobrindo as areas onde existe maior
adensamento, havendo outros casos nos quais verificamos uma realidade em que todas as vias
publicas ainda se encontram sem essas materialidades.

CONSIDERACOES FINAIS

A producdo do espaco urbano resulta da atuacdo de um conjunto de agentes que se
relacionam permanentemente, ora articulados entre si, ora em conflito. Nesse contexto, a
realidade apresenta-se sempre em permanente construgdo, uma vez que as relagcdes sociais
também estdo o tempo todo sendo modificadas. Em Macaiba, a materializacdo desse processo
pode ser evidenciada a partir das diversas formas espaciais produzidas nos diversos momentos
historicos, da mesma forma que os padrdes de crescimento do seu tecido urbano também
passaram por mudangas.

A atuacdo dos agentes imobiliarios vem sendo essencial para defini¢cdo na forma como
o tecido urbano de Macaiba vem se configurando, quer seja a partir de intervencgdes diretas na
estrutura fundiaria, na infraestrutura e nas formas de uso de solo, seja ainda por meio da criacédo
e/ou mudancas no arcabougo normativo. A dindmica do parcelamento do solo levou ao
surgimento de loteamentos de portes variados tanto em &reas contiguas ao ndcleo urbano, como
também, de forma dispersa, em terrenos que outrora pertenciam a zona rural do municipio.

Entendemos que as dindmicas em curso, nas Ultimas décadas, das duas areas analisadas
(area de expansdo do bairro Bela Vista e area de expansdo de Mangabeira e Guarapes),
marcadas pela insercdo dos loteamentos, pelo aumento populacional e pela introducéo de novas
atividades, sdo indicativas de um processo de mudanca nas formas de uso e ocupacéo do solo,
em que as formas e os conteidos do urbano vém paulatinamente se estendendo sobre esse
espaco em detrimento das formas de uso do solo existentes em momentos pretéritos.

Ao passo que se consolidou uma mancha urbana continua e articulada no entorno da
area mais central de Macaiba, também se verificou que o processo de expansao horizontal vem
contribuindo para a conformacdo de um tecido urbano caracterizado pela
descontinuidade/fragmentacdo. Como consequéncia, se verificou a existéncia de areas de maior
adensamento e areas onde a ocupacdo é mais rarefeita, realidade presente principalmente em
loteamentos mais antigos.

Destaca-se ainda os descompassos na forma como o poder publico vem atuando nessas
areas e como vem produzindo uma morfologia urbana marcada por diversos contrastes entre 0s
loteamentos mais antigos e 0s mais novos no que concerne infraestrutura, equipamentos e
servigos publicos. Considerando a forma como se deu a implantagdo de grande parte dos
loteamentos nas duas areas de expansao estudadas, a atuacdo do poder publico deve se dar no
sentido de viabilizar uma melhor e maior articulacéo dessas areas de expansao com seu nucleo
urbano consolidado.

Ainda que todo os dados aqui apresentados tenham chegado até o ano de 2017, €
possivel trazer alguns elementos adicionais, tomando como base informacdes obtidas apos o
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encerramento da pesquisa. Neste sentido, ainda que o ritmo de lancamento de novos
loteamentos tenha arrefecido nos anos finais da década passada, novos empreendimentos
surgiram tanto proximo do nucleo urbano consolidado, como nas areas de expansdo. Exemplo
disto foi o empreendimento denominado “Novo Centro Macaiba”, um loteamento misto, com
lotes comerciais e residenciais, construido na area de uma antiga propriedade situada nas
imediacdes da area de central da cidade.

Contudo, a dindmica mais efetiva que se verificou nos dltimos anos ainda é de
consolidacdo da ocupacdo de muitos dos loteamentos implantados no decorrer do recorte
temporal da pesquisa, 0 que nos permite inferir que a dindmica de expansdo do tecido urbano
de Macaiba continuou, ainda que em ritmo diferente de momentos anteriores. Finalmente,
entende-se que a compreensdo da dindmica de expansao urbana em Macaiba implica considerar
as transformac@es ocorridas ndo apenas na escala do municipio, como na escala metropolitana,
e, neste Ultimo caso, o papel que representa na sua relacdo com 0s municipios vizinhos,
notadamente, Natal, Parnamirim e Sdo Gong¢alo do Amarante.
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