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1. INTRODUCAO

O municipio de Natal, capital do Rio Grande do Norte (RN), possui um singular
potencial paisagistico e ambiental, expresso pelos seus remanescentes de dunas e
de vegetacdo nativa e pelas aguas do rio Potengi e Oceano Atlantico, que também
atuam como uma barreira a sua ocupacao. No inicio do século XX, espelhado nos
processos de fragmentacdo e segregacao social nas aglomeracfes urbanas
brasileiras em formacéo, esses territorios ambientalmente frageis e igualmente
emblematicos, inclusive as suas zonas costeiras, eram pontualmente ocupados por
populacdes de pouca ou nenhuma renda. Concomitantemente, 0s agentes sociais que
desde entédo lucravam com a produc¢ao e o consumo do espacgo urbano voltavam seus
olhos para estes territorios como forma de capitalizar tais paisagens. Em Natal, o
processo historico dessa dindmica de ocupacéo territorial evidencia, notadamente a
partir da década de 1970, conflitos de interesses entre 0S grupos que queriam
preservar os atributos naturais da orla e os agentes do mercado imobiliario, construcéo

civil e turismo, afeitos em explorar o seu potencial paisagistico.

O conflito entre esses agentes sedimentou as bases do planejamento urbano de
Natal, que incorporou em seus instrumentos normativos diretrizes protetivas sobre
esses territorios até a vigéncia do Plano Diretor de 2007 (PDN 2007) (NATAL, 2007),
em abril de 2022. Este regramento estabelecia em seu zoneamento tanto as areas
ocupadas pelas comunidades vulneraveis — através do instrumento das Areas
Especiais de Interesse Social (AEIS), com evidéncia para a demarcacdo destes

territérios em sua orla no PDN 2007* — como os territdrios com alto interesse do

1 Vale destacar que o PDN 2007 (NATAL, 2007) especificava entre as AEIS aquelas que “se encontram
em area de implantacdo ou de influéncia de empreendimentos de impacto econémico e submetidos a
processos de valorizagao imobilidria incompativeis com as condigbes socio - econdmicas e culturais da
populacao residente”, as quais podemos destacar a AEIS Vila de Ponta Negra, no bairro de Ponta
Negra, na Regido Administrativa Sul (RA Sul); e as AEIS Alto do Jurua, Rua do Motor-Jaco, Rocas e
Santos Reis, localizadas nos bairros de Areia Preta, Praia do Meio, Rocas e Santos Reis, na RA Leste.
Na zona costeira, ainda é importante destacar a existéncia da AEIS Méae Luiza, em bairro homénimo
da RA Leste, ja regulamentada, e a AEIS Africa, no bairro da Redinha, na RA Norte, identificado como
do tipo AEIS 1 - Favelas.
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mercado — as Zonas Especiais de Interesse Turistico (ZETs)?. O estabelecimento
dessas zonas, ainda no PDN 1984 (NATAL, 1984), cujas regulamentacdes
incorporaram potenciais construtivos elevados para os padrbes natalenses —
exclusivos aos usos de comércio e servico — e, a0 mesmo tempo, a limitagdo dos
gabaritos maximos para as edifica¢des, tinham como intencao estimular a instalacéo
da atividade turistica sem afetar a protecdo da paisagem (DUARTE, 2011). Havia,
portanto, a priori, a construcdo de um consenso entre 0s interesses dos grupos

envolvidos, sob a mediac&o do Estado.

Transcorridos mais de 40 anos, a gestao desses conflitos na orla colide com os
interesses retroalimentados dos agentes do mercado imobiliario, construcéo civil e
turismo. A revisdo do PDN 2007, ocorrida entre 2017 e 2022 e que resultou na lei n°
208/2022 (NATAL, 2022), abriu caminho para um novo modelo de gestao territorial,
pautado na desregulamentacdo como mote para o desenvolvimento, reacendendo as
disputas territoriais e retroalimentando na academia as estratégias de assessoria
técnica aos grupos vulneraveis implicados nesse processo. Assim, tomando como
referéncia o uso das novas tecnologias e linguagens desenvolvidas na area do
planejamento urbano a servico do planejamento conflitual e da autogestao-urbana
(VAINER, 2014), este relato organiza algumas experiéncias de representacfes
espaciais na forma de estudos volumétricos parametrizados produzidas no ambito do
processo de revisdo do Plano Diretor e reflete sobre a sua utilizagdo nas lutas urbanas

enquanto ferramenta de empoderamento popular das comunidades vulneraveis.

2. Conflitos territoriais na zona costeira de Natal, o processo de revisdo do PDN 2007 e
0 uso das ferramentas paramétricas no empoderamento popular

As décadas de 1970 e 1980 representam um marco temporal importante para o
planejamento urbano de Natal, principalmente no que tange a consolidacéo do conflito
entre as comunidades vulneraveis da orla e os agentes do mercado imobiliario,

construcgdo civil e turismo. A viabilizacdo do Projeto Via Costeira-Parque das Dunas?,

2 As ZETs foram inicialmente delimitadas em trés fracdes: (1) ZET-1, que delimita a faixa da praia de
Ponta Negra, no bairro homénimo na RA Sul; (2) ZET-2, que delimita a Via Costeira e a faixa lindeira
do Parque das Dunas, entre Ponta Negra e Areia Preta; e a (3) ZET-3, que compreende as praias de
Miami, Areia Preta, Praia dos Artistas, Praia do Meio e Praia do Forte, localizadas nos bairros de Areia
Preta, Praia do Meio e Santos Reis, na RA Leste. No PDN 2007, a ZET-4 foi criada, demarcada no
territério adjacente a praia da Redinha, no bairro homdnimo na RA Norte.

3 O Projeto Via Costeira-Parque das Dunas, idealizado e contratado na gestdo do governador Tarcisio
Maia (1976-1979), garantiu a construcdo de uma via expressa, a Via Costeira, limitrofe a borda de orla



a consolidacao da industria do turismo no RN e as primeiras tentativas de ocupacéo
das encostas da avenida Getulio Vargas com empreendimentos hoteleiros
representaram a pressao destes agentes pelo incremento da verticalizagao na orla. O
caso d’os Espigbes da rua Pinto Martins, no bairro de Areia Preta, se tornou
emblematico neste processo. A articulacdo dos movimentos sociais, no entanto,
mobilizou forca politica suficiente para evitar as consequéncias danosas a paisagem
implicadas no conjunto das proposi¢cdes, resultando numa agenda propositiva, que,
dentre as reivindicagdes, exigia a limitacdo do gabarito maximo da orla maritima em 3

andares.

A resisténcia dos moradores da Pinto Martins impediu a construcdo dos
espigdes, potencializando a discussdao sobre a preservacdo das paisagens
emblematicas do municipio, notadamente da orla. Esse contexto possibilitou a criacdo
das ZETs, evidenciando um percurso de mais de 40 anos, onde a preocupac¢ao com
a protecéo da paisagem se somava com a protecdo das comunidades vulneraveis da
orla, advinda da demarcacao das AEIS, as quais sempre foram pressionadas pelas
alteracdes nas formas de uso e ocupacédo do territério, com a reproducdo de usos

residenciais multifamiliares verticalizados em suas bordas (Figura 1).

Figura 1: Processo de ocupacdo com edificios residenciais multifamiliares verticalizados na avenida
Silvio Pedroza, no bairro de Areia Preta, e sua relacdo direta com a comunidade da AEIS Mae Luiza.
Fonte: Produzido pelos autores (a partir de foto de Canindé Soares e de foto de acervo pessoal),
fevereiro/2023.

do Parque Estadual Dunas de Natal, conectando as praias da orla central do municipio e a praia de
Ponta Negra, um ponto turistico até entdo distante deste centro consolidado.



O processo conflitual destacado se acirrou na ultima revisdo do PDN (2017-
2022)%, caracterizado por uma série de problemas de contetdo®, dentre eles, as
alteracdes no seu sistema de gestdo da paisagem e do meio ambiente. Também
foram revelados inameros problemas na forma, com sérias implicagcdes no
conteudo, dentre eles, uma dificuldade recorrente de garantir a efetiva
qualificacdo da cidadania que se prop6s a acompanhar o processo de reviséo.
A complexidade dos temas trazidos no escopo da lei ndo atinge todos os
participantes da mesma forma, sendo necessario uma sensibilizacdo e
simplificacdo de termos e conceitos para que toda a cidadania possa, de fato,

exercer plenamente a participacao social.

Diante desta situacdo, o Forum Direito a Cidade®, atento aos discursos
produzidos no entorno do processo de revisdo, confeccionou materiais
informativos para o esclarecimento da populacéo sobre as possiveis implicacfes
das alteracdes prenunciadas nas estratégias do planejamento urbano. Esses
materiais focalizaram, principalmente, as consequéncias do aumento do
gabarito a partir da alteracdo do controle de gabarito das ZET, embasado nas
afirmativas publicizadas do prefeito e de agentes da construcao civil quanto a
necessidade da verticalizacdo da orla como solucéo para o seu desenvolvimento
(TRIBUNA DO NORTE, 2014; G1, 2019; PINHEIRO e CARVALHO, 2020;
CARVALHO, 2021). Para tanto, estes territorios foram selecionados como
recorte espacial para a construcdo de estudos volumétricos (FARIAS, BRASIL e
BARBOSA, 2019; 2020), cujas projecfes esclareciam a funcdo do controle de
gabarito aplicado a ocupacéo da orla do municipio e como sua extingdo poderia

alterar a paisagem urbana existente (Figura 2).

4 O processo de revisao do PDN 2007 ocorreu em quatro atos: seu inicio proforma, encabecado pelo
Executivo Municipal, em 2017; a retomada do processo e desenvolvimento das etapas da chamada
leitura da cidade, em 2019, ainda no modo presencial; sua continuacdo no modo remoto durante a
pandemia nos anos 2020-2021, com a finalizagcdo da fase de discussdo no Executivo; e 0s
procedimentos inerentes a atuacdo do Legislativo, findados em 2022 (ATAIDE, BRASIL, et al., 2021).
5 Além das alteracGes no sistema de gestdo da paisagem e do meio ambiente pode-se citar como resultado
darevisdo: as modificagdes no macrozoneamento do municipio; a desarticulagcdo das AEIS; as modificacdes
conflituosas dos instrumentos da Transferéncia do Potencial Construtivo e da Outorga Onerosa do Direito
de Construir; e as sérias confrontacdes a participacédo social (ATAIDE, BRASIL, et al., 2021).

6 Projeto de Extensdo da UFRN gue congrega o Departamento de Arquitetura e Urbanismo (DARQ) e o
Instituto de Politicas Publicas (IPP). O projeto se constituiu enquanto grupo, incluindo entre os seus objetivos
a discusséo e o monitoramento da politica urbana do municipio de Natal e sua Regido Metropolitana.



Campo visual a partir da avenida Roberto Freire, em Ponta Negra, envolvendo o Morro do Careca, demonstran-
do a situagéo atual (a esquerda) e a situagao sem o controle de gabarito (a direita). Abaixo, vista aérea do bairro
de Ponta Negra, demonstrando a situagéo atual (a esquerda) e a situagéo sem o controle de gabarito (a direita).

Campo visual a partir da avenida Gettlio Vargas, na Praia do Meio, envolvendo diferentes pontos, demonstrando
asituagdo atual (a esquerda) e a situagdo sem o controle de gabarito (a direita). Abaixo, vista aérea da orla central
do municipio, demonstrando a situagéo atual (a esquerda) e a situagdo sem o controle de gabarito (a direita).

Figura 2: Imagens produzidas a partir das projecdes volumétricas parametrizadas do bairro de Ponta
Negra e da orla central de Natal, considerando a ocupacao atual das areas e a sua ocupagado sem o
controle de gabarito. Fonte: Produzido pelos autores (a partir de FARIAS, BRASIL e BARBOSA, 2019;
FARIAS, BRASIL e BARBOSA, 2020), fevereiro/2023.



Tais projecOes revelaram as ameacas a paisagem a partir da supressao do
controle de gabarito, 0 que poderia gerar inclusive mudancas drasticas nos padrdes
de uso e ocupacao do territorio e, possivelmente, do seu quadro social. A criacao das
projecOes virtuais a partir da parametrizacdo das prescricdes urbanisticas, como 0s
valores de recuo, limite de gabarito e coeficiente de aproveitamento, traduziu
visualmente os conteudos inseridos nas leis, explicitando os riscos e possibilidades
dessas alteragcdes. Os estudos foram inicialmente apresentados no Conselho
Comunitario de Brasilia Teimosa, comunidade vulneravel da orla que poderia ser
diretamente atingida por tais alteracdes, no inicio de 2019, com a retomada do
processo de revisdo pelo Executivo. Os mesmos também foram reapresentados nas
Oficinas de Leitura da Cidade do processo de revisdo, que ocorreram nos dias 07 e
17 de setembro de 2019, dedicadas a RA Sul e aos representantes de Instituices de

Ensino, respectivamente (Figura 3).

Figura 3: Apresentacdo feita no Conselho Comunitario de Brasilia Teimosa e na Oficina de Leitura da
Cidade dedicada a RA Sul. Fonte: Acervo do Férum Direito a Cidade, fevereiro/2023.

Em ambos os momentos, as projecdes foram lidas de formas diferentes.
Enquanto na apresentacdo no Conselho Comunitario, o material produzido pelo
Forum foi compreendido enquanto um instrumento de facilitagdo e de capacitacdo dos
participantes da reunido, nas Oficinas, o mesmo foi lido enquanto uma producéo
alarmista — principalmente por aqueles vinculados ao Executivo municipal e aos
agentes do mercado imobiliario, construcéao civil e turismo. A despeito das opinides, a
producao e apresentacao do material foi de suma importancia para demonstrar o papel
do planejamento urbano e dos instrumentos de controle de gabarito, empoderando os
representantes das comunidades vulneraveis da orla com informacgé&o qualificada.

Ao fim do processo, com a aprovacdo da lei, alguns riscos anteriormente
apontados se confirmaram, como a alteracdo do controle de gabarito de alguns

territorios, dentre eles, a ZET-3. Em virtude disso, recentemente, o projeto de pesquisa



“‘Adensamento, Infraestrutura e Segregacdo Residencial nas Cidades e Regides
Metropolitanas: desafios e possibilidades as politicas territoriais integradas e seus
efeitos no planejamento e na gestdo urbana” atualizou as proje¢cdes especificas para
esse territorio, utilizando os parametros que foram introduzidos na lei (NATAL, 2022).
As novas projecdes reafirmaram que as possiveis alteracdes do tecido urbano
decorrentes da flexibilizacdo da legislacdo especifica para a ZET-3 podem impactar
suas paisagens, através da inser¢ao de barreiras visuais mais verticalizadas (SILVA,
2022) (Figura 3).

Campo visual que envolve a foz do rio Poteng, o sitio
do Forte dos Reis Magos e a ponte de Newton Navarro

Campo visual que envolve a Ponta do Morcego

Figura 3: Imagens produzidas a partir das projecBes volumétricas parametrizadas considerando a
ocupacédo atual da area (12 e 22 linhas) e a ocupacdo com base nos novos parametros descritos na lei
n°® 208/2022 (32 linha). Fonte: Produzido pelos autores, fevereiro/2023.



5. APONTAMENTOS CONCLUSIVOS

A partir do apresentado, o uso de proje¢cdes volumétricas parametrizadas
durante a revisao do PDN se mostrou fundamental para auxiliar na plena participacéo
social e a defesa dos interesses das comunidades vulneraveis da orla do municipio.
A flexibilizacdo do controle de gabarito inserida na forma de texto legislativo pouco
traduz as consequéncias negativas para a protecéo da paisagem e do meio ambiente
como para o quadro social desses territorios. A assessoria técnica popular, portanto,
através do uso de projecBes volumétricas, conseguiu simplificar as informacdes
complexas, materializar as consequéncias e evidenciar como a alteracdo do controle

de gabarito poderia afetar tanto o territério como a sua populagéo local.
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