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EMERGENCIA DOS “CONDOMINIOS-CLUBE”
NA ZONA SUL DE NATAL/RN, BRASIL

the emergence of “Club Condominius” in the south of Natal/RN, Brazil

Felipe Fernandes de Araujo”

Resumo

Esse trabalho tem o objetivo de discutir o surgimento de uma nova tipologia residencial que vem se disse-
minando na Zona Sul da cidade de Natal/RN, os chamados condominios-clube. Sua caracteristica principal
¢ o apelo aos mais diversos itens de lazer, que sdo utilizados pelos empresarios urbanos como forma de criar
um novo estilo de vida e um novo produto a ser vendido. O referencial tedrico desse trabalho se baseia na
abordagem heterodoxa da coordenacao espacial realizada por Pedro Abramo. Tal perspectiva vé o espago
urbano como constituido de estoques residenciais que sao oferecidos pelos empresarios urbanos. De maneira
geral, a ordem urbana e a configuracao residencial sdo incertas, porque sofrem transformagdes oriundas do
surgimento de inovagdes espaciais causadas por empresarios urbanos, em busca de lucros suplementares. No
caso da Zona Sul de Natal, a construg¢@o de importantes eixos viarios liga essa parte da cidade ao municipio
vizinho de Parnamirim, que vem sendo alvo do transbordamento do mercado imobiliario de Natal. O ciclo
de vida dos estoques residenciais da Zona Sul de Natal modificou-se com o tempo, passando originariamente
da moradia em grandes conjuntos habitacionais para a produc@o de empreendimentos verticais. Atualmente,
um novo fendmeno que surge ¢ a disseminacdo de uma nova tipologia, os condominios-clube. Por ser um
processo recente, no qual os empreendimentos ainda estdo em fase de langamento ou construgdo, seu estudo
sera feito através da analise do marketing utilizado pelos empresarios urbanos para atrair os consumidores,
por meio de panfletos e folders.

Palavras-chaves: Ordem urbana, Convencao urbana, Inovagio espacial, Condominios-clube.

Abstract

This paper aims to discuss the emergence of a new residential typology that has been spreading in the south
of Natal / RN, the so-called club condominiums. Its main feature is the appeal to the most diverse recreational
items, which are used by urban entreprencurs as a way to create a new lifestyle and a new product being sold.
The theoretical basis of this work is based on the heterodox approach of spatial coordination performed by }
Pedro Abramo. This perspective sees the urban space as consisting of residential stock that are offered by
urban entrepreneurs. In general, the urban order and the residential configuration are uncertain, because they
suffer changes arising from the emergence of spatial innovations caused by urban entrepreneurs in search of
extra profits. In the case of Southern area of Natal, the construction of major highways connecting this part
of town to the neighboring municipality, Parnamirim, that has been targeted to overflow of housing market
in Natal. The life cycle of residential stocks in Southern area of Natal changed over time, passing originally
from living in large housing states to the production of vertical projects. Currently, a new phenomenon
that arises is the spread of a new classification, the club condominiums. Being a recent case in which the
enterprises are still in launch phase or construction, the study will be done through the analysis of marketing
used by urban entrepreneurs to attract consumers by means of pamphlets and folders.

Key words: urban order, Urban convention, Spatial innovation, Club condominiums.

Resumen

Este documento tiene como objetivo discutir el surgimiento de una nueva tipologia residencial que se ha
extendido en el sur de Natal / RN, los condominios llamado Club. Su principal caracteristica es la apelacion
a los articulos de ocio mas diversos, que son utilizados por los empresarios urbanos como una forma de
crear un nuevo estilo de vida y un nuevo producto que se vende. La base tedrica de este trabajo se basa en el
enfoque heterodoxo de la coordinacion espacial realizada por Pedro Abramo. Esta perspectiva considera el
espacio urbano como un conjunto de inventario de viviendas que son ofrecidas por los empresarios urbanos.
En general, el orden urbano y el ambiente residencial es incierto, porque sufren cambios derivados de la
aparicion de las innovaciones de espacio causadas por empresarios urbanos en busca de beneficios extra-
ordinarios. En el caso de la zona sur de Natal, la construccion de carreteras principales que conectan esta
zona de la ciudad al vecino municipio de Parnamirim, que ha sido el blanco de la abundancia del mercado
inmobiliario de Natal. El ciclo de vida de los inventarios residenciales de la Zona Sur de Natal ha cambiado
con el tiempo, desde el principio de la vivienda en grandes alojamientos para la producciéon de proyectos
verticais. En la actualidad, un fendémeno nuevo que se plantea es la propagacion de una nueva clasificacion,
los condominios club. Al ser un caso reciente en que los proyectos se encuentran todavia en fase de lanza-
miento o de la construccion, el estudio se llevara a cabo mediante el analisis de marketing utilizadas por los
empresarios urbanos para atraer a los consumidores a través de panfletos y folletos.

Palabras clave: Orden urbana, Convencion urbana, Innovacion espacial, Condominios club.
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INTRODUCAO

Para compreender a emergéncia dos condominios-clube, ao longo dos eixos de expansdo da
Zona Sul de Natal em dire¢ao a Parnamirim, sera utilizada a abordagem heterodoxa da configuragao
residencial realizada por Pedro Abramo. Para tanto, faz-se necessario discutir trés conceitos fun-
damentais para o entendimento da ordem urbana: convengao urbana, externalidades de vizinhanga
e inovagao espacial.

A convengao urbana diz respeito a crenga partilhada pelos atores urbanos acerca da localizagao
residencial dos diferentes tipos de familias. A regularidade da configuragdo residencial ¢é o resul-
tado do surgimento de convencdes em torno da ordem espacial. De acordo com Abramo (2007, p.
36), “[...] as grandezas urbanas — isto ¢, as localizagdes, os pregos, a verticalidade e a densidade
populacional — seriam valores mais frequentemente estabelecidos por convengao”. No caso da Zona
Sul de Natal, observa-se o surgimento de uma convenc¢ao em torno de importantes €ixos viarios
que se beneficia da presenca de grandes terrenos para disseminar a tipologia do condominio-clube.

Abramo (2007) parte da ideia de que as familias buscam localizar-se junto de pessoas de mes-
ma renda, o que torna a externalidade de vizinhanga fundamental para a compreensao da escolha
residencial. Assim, as escolhas dos individuos se baseiam na posi¢do espacial que cada tipo de
familia ocupa. Segundo Abramo (2001, s.p), “A relativa homogeneidade social e economica desses
moradores promove o surgimento de uma externalidade de vizinhanga que € valorada positivamente
pelas familias™.

O conceito de inovagao espacial estd associado a busca de ganhos suplementares por parte dos
empresarios urbanos, criando novas localiza¢des e/ou novos produtos e modificando incessante-

~ mente a configuracao residencial, originando uma ordem urbana caleidoscépica (ABRAMO, 2007).

Esses trés conceitos serdo discutidos de maneira mais aprofundada e sera mostrada a sua re-

“* lacdo com a ordem urbana e a dindmica espacial de maneira geral. Posteriormente, seré feita uma

leitura do caso da Zona Sul de Natal com base nessa discussao teodrica.

CONVENCAO URBANA E ORDEM URBANA CALEIDOSCOPICA

De acordo com Abramo (2007), a ordem urbana esta inserida em um contexto de incerteza
(ordem caleidoscopica), oriunda do surgimento de inovagdes espaciais que modificam tanto os esto-
ques residenciais quanto a populagdo que se movimenta em busca de externalidades de vizinhanga.
Devido a essa incerteza, a convengao tem o papel de servir como referéncia sobre a situacao futura,
permitindo que os agentes do mercado residencial possam tomar decisdes. “A conveng¢ao urbana
seria uma opinido convencional, uma crenga compartilhada pelos atores urbanos sobre a localiza¢ao
residencial (virtual) dos diferentes tipos de familia” (ABRAMO, 2007, p. 127).

Como a configuracdo residencial futura € incerta, os participantes buscam orientagdo com
aqueles que julgam mais adequados, melhor informados, ou seja, os empresarios urbanos, supondo
que eles tém indicagdo sobre a localizagdo dos diferentes tipos de familia. Portanto, a convengao
surge de um movimento de opinides entrecruzadas relativas as antecipacdes de localizagao (ABRA-
MO, 2007).

A convencdo urbana sinalizara a localizagdo que os capitalistas devem escolher para oferecerem bens
residenciais, assim como as caracteristicas destes bens. De fato, ela ¢ uma crenga referente ao tipo de
familia que, supostamente, vai se instalar numa determinada localizacdo (externalidade de vizinhanga),
conforme as inovagdes espaciais (diferenciacdes do bem-moradia) propostas pelos capitalistas
(ABRAMO, 2001, s.p.).

Abramo (2007) deixa claro que o papel dos comportamentos imitativos € fundamental para o
surgimento, permanéncia ou fracasso de uma convengao. Sao eles que permitem a “amplificacio de
uma percepe¢ao individual em um processo de encadeamento de antecipacdes cruzadas (contagio)”
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(ABRAMO, 2007, p. 125). Dessa forma, os participantes do mercado imobilidrio encontram uma
“representacdo comum da estrutura residencial futura que os ajudara a se coordenar em termos es-
paciais” (ABRAMO, 2007, p. 138). Como as familias de um mesmo tipo de renda buscam convergir
suas escolhas para determinada localizacdo, imitar a decisdo de outras familias garante a esperada
externalidade de vizinhanga. Assim, a partir do momento em que essa crenga se torna partilhada
pelos participantes do mercado residencial, a convengao produz um comportamento repetitivo nas
escolhas de localizacao.

A sucessao de diversas convengdes ao longo do tempo permite definir o que Abramo (2007)
aponta como ciclo de vida das localizag¢des urbanas, que representa “a historia dos estoques residen-
ciais” em determinada localizacdo, caracterizada a partir do estoque residencial e da externalidade
de vizinhan¢a em dado momento. O ciclo de vida de uma localiza¢ao ¢ composto por uma sucessao
de fases durante as quais tais caracteristicas seriam relativamente constantes. Assim, uma determi-
nada localiza¢do materializa as diversas convencdes a que foi submetida ao longo do tempo. Dessa
forma, tal abordagem propicia relacionar a rigidez do espago construido (estoque imobilidrio) e a
fluidez da externalidade de vizinhanca (mobilidade residencial) (ABRAMO, 2001).

A sucessao das convengdes promove tanto modificagdes fisicas quanto socioespaciais na
estrutura intraurbana, formando a imagem de “um mosaico de externalidades em constante muta-
¢do: a de uma ordem residencial caleidoscopica” (ABRAMO, 2007, p. 294). Quando a estrutura
residencial consegue conservar seu perfil de maneira estavel, significa que a convenc¢do urbana
conseguiu coordenar as a¢des dos empresarios urbanos. Por outro lado, quando ha transformacdes
nas caracteristicas fisicas e/ou nas externalidades de vizinhanca da area-localizacdo, as crencas
relacionadas a determinada area-localizacdo passam por transicdes (ABRAMO, 2007).

Conclui-se, portanto, que a convengdo urbana ¢ temporaria e ¢ oriunda da inovagao que os
empresarios urbanos buscam introduzir constantemente. Devido a essas a¢des, a ordem urbana ¢
permanentemente dinamica e “a linha que separa a ordem e a desordem ¢ bastante ténue” (ABRA-
MO, 2007, p. 143). Para compreender essa sutil relacdo, € preciso aprofundar a compreensao sobre
o papel dos empresarios urbanos na configuragdo residencial.

INOVACAO ESPACIAL E DINAMICA ESPACIAL

De acordo com Schumpeter (1984), a constituicdo do capital compreende constantes inova-
¢oes tecnoldgicas e organizacionais no ambito do processo de producao capitalista, assegurando a
reprodugao de mercadorias e das relagdes sociais que nele estdo inseridas. A implantacao constante
de novos sistemas de producao emprega o processo de “destrui¢ao criativa” sempre que necessita
conquistar novos mercados, langar novos produtos ou apresentar novas solugdes. Segundo Harvey
(1996), a acumulagao de capital e a expansao territorial constituem a logica da “destruicao criativa”.
No caso do mercado residencial, os empresarios urbanos promovem a destruicao de uma paisagem
anterior e a modificam, na busca por lucros excepcionais, por meio da inovagao espacial.

Com relagdo a ordem urbana, Abramo (2007) chama a atencao para o fato de que os movimen-
tos das convengdes urbanas geralmente resultam da manifestacdao das inovagdes espaciais, porém
também podem significar a difusdo geografica das mesmas inovagdes: “E a conjuncio de inova-
¢des —bem como suas imitagdes — a0 mesmo tempo geradora de ordem e de desordem residencial,
que denomino dindmica espacial” (ABRAMO, 2007, p. 294). De acordo com o autor, a dinamica
espacial € oriunda de um duplo movimento de homogeneizacao e de diferenciagdao. O primeiro €
fruto da acdo de empresarios urbanos que “consiste em imitar antigas inovagodes espaciais praticadas
alhures” (ABRAMO, 2007, p. 307), levando a uma homogeneizagao dos estoques; o segundo ¢
proveniente daquele “tipo verdadeiramente schumpeteriano, que empreendem acima de tudo novas
diferenciagdes dentro de uma mesma localidade residencial” (ABRAMO, 2007, p.307), originando
uma diferenciacao dos estoques.
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A inovagao espacial produz uma depreciacao “ficticia” dos estoques passados, uma vez que
a diferenciacdo nas caracteristicas do produto-habitagao induz mudangas nas preferéncias dos
consumidores, gerando uma espécie de “efeito de moda gragas ao qual os imdveis, quando enve-
lhecem, perdem a capacidade concorrencial” (ABRAMO, 2007, p. 81). Dessa forma, a inovacao-
-diferenciacdo confere aos empresarios schumpeterianos a possibilidade de impor uma margem de
ganho ao mercado da demanda.

Apesar da importincia da estratégia da inovagdo, Abramo (2007) destaca que ndo se deve
desassociar a dimensao espacial do produto-habitagdao, uma vez que esta diretamente atrelada a
questdo da localizagao. Devido ao fato de ser um bem imoével e de alta durabilidade, a diferenciacao
do produto se realiza por meio de deslocamentos espaciais da demanda residencial.

De fato, quando as familias decidem consumir (comprar) bem moradia, raciocinam mais por uma
logica de localizagdo do que pelo produto em si. Como supus que o produto seja definido pela busca
de externalidades de vizinhanga, a inovacdo urbana sé podera ser definida com base em uma nova
oferta de localizagdo que possa atrair tipos de familias que, a principio, tenderiam a se transferir para
outro local. Assim sendo, as diferencia¢des do produto habitagdo 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, 2007, p. 84).

Ao gerar uma diferencia¢do do produto-habitacdo e impor uma margem de ganho, gera-se
também uma valorizacao da localizacao convencionada em relagdo a estrutura residencial anterior
(depreciagao “ficticia” dos estoques passados), levando as familias a acreditarem que a crenga na

- convengdo se confirmou. Tal efeito de valorizacdo € discutido por Abramo (2007, p. 157-158) como

responsavel pela “manutencdo do carater segmentado das proposi¢des de localizacao residencial
em termos econdmico-espaciais”, uma vez que impede a entrada de familias com status social mais

' baixo do que a convencdo propde. Em suma, a estratégia de inovacao visa atender preferencial-

mente as familias de maior poder aquisitivo: “a oferta capitalista de residéncias estabelecera uma
estratégia de escalonamento de inovacdes datadas: quanto mais alto o rendimento das familias em
jogo, mais recente serd a inova¢gdo” (ABRAMO, 2007, p. 308).

Para Abramo (2007), o movimento da populagdo em busca de externalidades de vizinhanga
provoca mudangas nas zonas residenciais da cidade como um todo. Tal processo pode ser melhor
entendido a partir da ideia de uma espiral do mercado imobilidrio. De maneira geral, as familias
que se mudam para zonas de renda superior deixam para tras estoques que serdo ocupados por
familias de renda inferior, que, “por seu turno, deixarao atras delas um vazio que provocara novos
deslocamentos e assim por diante” (p. 299). Prosseguindo com este raciocinio, vé-se que a inovagao
espacial pode modificar a externalidade de vizinhanga de toda a ordem urbana.

Nos dois capitulos a seguir, serd utilizada tal discussdo teorica para realizar uma leitura da
dinamica espacial da Zona Sul da cidade de Natal. Primeiro sera feito um breve historico sobre os
ciclos de vida de tal area-localizacdo e sua expansdo urbana. Em seguida, sera enfatizado o sur-
gimento de uma inovagao espacial que vem se disseminando em Natal e no municipio vizinho de
Parnamirim, os chamados condominios-clube.

O PROCESSO DE EXPANSAO URBANA DE NATAL/RN EM DIREGAO A PARNAMIRIM

Neste breve historico sobre a dindmica espacial da Zona Sul de Natal, destacar-se-4 o pro-
cesso de expansao da cidade em dire¢ao ao municipio de Parnamirim, que passa a se intensificar
por volta da década de 1990. Neste periodo, surgem novos centros associados aos principais eixos
vidrios da cidade, como a Avenida Senador Salgado Filho (BR-101), responsavel por comportar o
fluxo diario dos moradores de Parnamirim que trabalham em Natal. Ao longo dessa avenida, mais
recentemente, foi construido o Complexo Viario do Quarto Centendrio, que interliga duas grandes
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avenidas, Prudente de Morais e Salgado Filho, através da Avenida Lima e Silva. Inaugurada em
1999, ¢ uma das maiores obras viarias que a cidade possui (FURTADO, 2007).

Conforme Furtado (2007), com relagdo a atividade comercial ao longo de tal eixo, observa-
-se um incipiente crescimento até inicio dos anos 1990, elevando-se consideravelmente a partir de
entdo, a partir da inauguracgdo de dois grandes shoppings centers na BR-101 e com o processo de
desconcentracio de algumas atividades em direcdo a Zona Sul da cidade. As margens desse eixo,
localizam-se alguns dos maiores conjuntos habitacionais da cidade, como Cidade Satélite, Mirassol,
Candelaria e Neopolis, construidos pelo BNH nas décadas de 1970 e 1980. Com relagado ao ciclo
de vida da Zona Sul de Natal, observa-se nesse periodo a primeira fase da sua ocupacao, por meio
de conjuntos habitacionais voltados a classe média da populagdo. Com base em Abramo (2007),
compreende-se que a homogeneidade oriunda de tal externalidade de vizinhanga foi fundamental
para a posterior valorizacao dessa area-localiza¢dao. De acordo com Furtado (2007), as moradias
em conjuntos habitacionais s6 comegaram a perder valor quando a populagdo local incorporou a
“cultura” do apartamento. Em outras palavras, o surgimento de uma inovacao espacial provocou
a depreciacdo “ficticia” dos estoques nos conjuntos habitacionais e a consolidacdo de uma nova
convengao urbana.

Tem-se, portanto, na década de 1990, um novo momento no ciclo de vida da Zona Sul de
Natal: a construcao de empreendimentos verticais. Para Costa (2000), o periodo correspondente a
década de 1990 caracterizou-se por ser o de maior crescimento vertical na cidade, concentrando 367
construgdes ou 67% de todas as construgdes verticais realizadas em Natal, sendo 92% de prédios
residenciais. O autor afirma que o aumento da demanda por habitagdes em edificios verticais em
Natal esta relacionado a criminalidade urbana e ao prestigio social que esse tipo de residéncia desfruta

entre as camadas de maior poder aquisitivo. Como vimos, a agdo dos empresarios urbanos consiste =

na criacdo de novas preferéncias dos consumidores, modificando o imaginario da populagdo. Sobre
esse aspecto, Costa (2000, p. 293-294) ¢ esclarecedor: “Esse imaginario da moradia vertical € criado
pelos agentes imobilidrios através da midia, para a qual o apartamento em edificio ¢ sinonimo de
tranqiiilidade, conforto, seguranca, lazer, area verde, bela paisagem, qualidade de vida etc.”.

No inicio da década de 1990, a maioria dos lancamentos imobiliarios se localizava na Zona
Sul, quando a cidade comecava a se expandir em dire¢do ao municipio vizinho, Parnamirim (NO-
BRE, 2001). Segundo Clementino e Souza (2009), ha um transbordamento do mercado imobilirio
da regido sul de Natal para Parnamirim. 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 habitacdes. No
ultimo censo, esse numero 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. De acordo
com Clementino e Souza (2009), o apartamento representa o espago de moradia preferencial da
elite na Regido Metropolitana de Natal.

Com base nos dados de licenciamentos da Prefeitura de Parnamirim (2010), observa-se que
houve um aumento significativo no niimero de unidades licenciadas entre 2008 e 2010, o que in-
dica o aquecimento do setor imobiliario 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.
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Tabela 1: Unidades habitacionais licenciadas entre 2008 € 2010 em Parnamirim

ANO UNIDADES HABITACIONAIS LI- MULTIFAMILIARES
CENCIADAS
2008 904 337
2009 5354 4474
2010 12445 11799

Fonte: Dados da Prefeitura Municipal de Parnamirim, 2010.

De acordo com Marta Turra (2003), ao estudar a importancia dos financiamentos habitacionais
da Caixa Econdmica Federal, no periodo de 1995 a 2002, para a expansao da Grande Natal, dois
bairros de Parnamirim foram os mais impactados com a corrida imobiliaria para além dos limites
administrativos do municipio de Natal: Nova Parnamirim e Emaus. Turra (2003, p. 94) desvenda
um dos motivos para tal expansao: “Em relagcdo as duas areas (Nova Parnamirim e Emats) cabe
acrescentar que as mesmas nao sao 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 ligacao entre Natal e Parnamirim através da BR-101 e da Avenida Ayrton Senna,
bem como a ligagdo dessas duas vias entre si pelas avenidas Abel Cabral e Maria Lacerda Montene-
gro, definiram um “novo quadrilatero dos investimentos e negdcios imobiliarios na Grande Natal”
it (TURRA, 2003, p. 107) e propiciou a instalacao de servicos especializados, como de satde, educa-
W ¢do, géneros alimenticios e de material de construcao. Pelo fato dos bairros de Nova Parnamirim e

52 * Emaus serem limitrofes com o municipio de Natal e cortados por tais eixos viarios, os investimentos
) imobiliarios foram mais intensos nesses bairros. “Em toda essa extenséo, predomina a construgéo
‘3«’“ ' de edificios residenciais, representando uma maior tendéncia de urbanizagao vertical quanto maior
P ;‘T\ﬂ for a proximidade da divisa entre os municipios de Natal e Parnamirim” (TURRA, 2003, p. 112).
Atualmente, outro eixo vidrio de expansao que ira representar uma importante ligagao entre os dois
‘ municipios € o prolongamento da Avenida Prudente de Morais, que esta sendo construido e que
pode vir a significar uma nova frente de abertura para o mercado imobiliario.

SURGIMENTO DOS CONDOMINIOS-CLUBE AO LONGO DOS EIXOS DE EXPANSAO DA
CIDADE

De acordo com Abramo (2007), quando se dao conta de que, em certos locais, passa a vigorar
uma nova crenca concernente a configuracao futura das residéncias, € se os estoques reais forem
significativamente diferentes dos propostos pela nova convengao urbana, os empresarios decidem
produzir residéncias em tal area-localizacdo. No caso de Natal, a Zona Sul da cidade tornou-se um
lugar privilegiado de investimentos em infraestrutura, bem como em habitagdo para a classe média
da cidade. Os empresarios urbanos utilizam em suas propagandas a localizacao dos empreendimentos
na Zona Sul como forma de atrativo para os consumidores, inclusive no caso dos empreendimentos
que se localizam em Parnamirim, chamada de Zona Sul da Regido Metropolitana de Natal.

O fend6meno mais recente com relagao ao ciclo de vida da Zona Sul de Natal ¢ o advento
dos condominios-clube. E importante destacar que, por ser um fendmeno bastante atual, todos os
empreendimentos dessa tipologia estdo em fase de langamento ou construcdo e sua localizagdo se
da justamente ao longo dos eixos viarios de expansao entre Natal e Parnamirim, conforme mostra
a Figura 1.

Abramo (2001), com base na ideia de “ciclo puro” de Kalecki, destaca que a produgdo do
estoque imobilidrio se realiza no tempo (cronoldgico), dai que as mudangas reais s6 vao interferir
no nivel da estrutura residencial ap6s um tempo médio de produgdo. Nesse sentido, no caso dos
condominios-clube em Natal, embora ainda estejam em fase de lancamento ou construgado, pode-se
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perceber que ha uma aproximacao do ponto de encontro entre o estoque real e a representagao vei-
culada pela convencdo urbana. Somente ap0ds tal encontro havera de fato uma mudanga no estoque
residencial e nas externalidades de vizinhanga. De qualquer forma, esse periodo de transi¢ao nao
impede que seja feita uma tentativa de compreensao desse novo momento por que passa o ciclo de
vida da Zona Sul de Natal, principalmente através do marketing utilizado pelos empresarios urbanos.

A definicao de condominio-clube est4 associada aos empreendimentos que possuem grandes
areas de lazer, o que implica na necessidade de terrenos de grande extensdo. Dessa forma, privile-
glam-se as dreas comuns externas em detrimento do tamanho dos apartamentos, que apresentam
espaco interno reduzido (SAMPAIQO, 2009; CAMPOS, 2007). Essa tipologia originou-se na década
de 1980 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 (SAMPAIQO, 2009).
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Figura 1 - Localiza¢@o dos condominios-clube ao longo dos eixos de expansdo de Natal em dire¢@o & Parnamirim.
Fonte: Elaborado pelo autor com base na imagem do Google Earth (2011)

De acordo com o referencial teorico adotado, pode-se observar que a inovagao criada pelos
empresarios urbanos objetiva tornar-se uma convencao ao longo dos eixos vidrios de expansao de
Natal em dire¢ao a Parnamirim. Tal area-localizag¢do apresenta significativa quantidade de terrenos
de grande extensao, fundamentais para a construcao de empreendimentos do tipo condominio-clube.
Como forma de ilustrar, pode-se citar os exemplos dos empreendimentos “Novo Stillo Home Club”,

MERC AT@R Mercator, Fortaleza, v. 11, n. 26, p. 47-56, set./dez. 2012.



ARAUJO, F. F. de

no qual o terreno chega a 20.000m?; “Central Park Condominio Clube”, com terreno de 60.000m?;
“Vila Park” com terreno de 70.000m?; “L’acqua Condominium Clube”, em que o terreno tem apro-
ximadamente 43.000m?.

Para Nobre (2001), na década de 1990, em Natal, ha uma inovagao no que se refere as cam-
panhas publicitarias, introduzindo um elemento capaz de gerar lucros excepcionais a producao
imobilidria: o 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, nao estando pronto o produto, a necessidade de despertar o interesse do comprador torna-se
mais intensa. Entende-se que nesse contexto as mengdes a paisagem ocorram com maior frequéncia,
tendo em vista o poder de sedu¢do nela implicito (NOBRE, 2001, p. 98).

No caso dos condominios-clube, a area de lazer cada vez mais assume posi¢ao de destaque nos
informes publicitarios do mercado imobilidrio residencial. O espago comum abrange diversos itens
de lazer, como sala de ginastica, piscinas, quadras poliesportivas, lan house, brinquedoteca, saldo
de jogos, espaco gourmet, redario (praga de descanso destinada para armar rede, habito comum no
nordeste brasileiro). A tabela abaixo ilustra alguns empreendimentos localizados na éarea de estudo
e a maneira pelas quais o marketing utiliza os itens de lazer para atrair os consumidores:

Tabela 2: O lazer no marketing imobilidrio

NOME DO EMPREENDIMENTO DISCURSO DOS EMPRESARIOS URBANOS
CENTRAL PARK CONDOMINIO CLUBE “Amplo parque aquatico ¢ mais de 30 opgdes de lazer e conforto”

. “Tudo o que sua familia sempre quis: mais de 40 itens de lazer, diver-
L’ACQUA CONDOMINIUM CLUBE ~ .
s30 garantida”

VITA RESIDENCIAL CLUB “40 itens de lazer e espago de sobra dentro ¢ fora do seu apartamento”
VILA VERDE “Muito verde ¢ lazer para toda familia”
CONDOMINIO CLUBE AQUARELLE “Mais de 20 itens de lazer ¢ um grande complexo de piscinas”
NOVO STILLO HOME CLUB “Vista sua nova vida com lazer e conforto”

VILLA PARK “2 areas de lazer: uma no condominio e outra no clube”

Fonte: Realizado com base em panfletos publicitarios

De acordo com Sampaio (2009), para criar uma associagao ao status, ¢ comum que o marketing
adote termos como clube, parque ou jardim. Outra estratégia utilizada pelos empresarios urbanos
¢ o emprego de linguas estrangeiras na denominacao dos edificios. Loureiro e Amorim (2005) dao
alguns exemplos: “Villa com duplo “1”, distingue e distancia das conotacdes de vila popular e apro-
xima das villas italianas; residence, diferencia de residencial, também associado a moradia popular”.
De acordo com D’Ottaviano (2010, p. 183), sobre a propaganda de lancamento de condominios
fechados na Regido Metropolitana em Sao Paulo, “o discurso da qualidade de vida, da oferta de
lazer, conforto e estilo de vida estd mais presente do que o discurso da seguranca”.

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 (LOUREIRO E AMORIM, 2005).

CONSIDERAGOES FINAIS

A ordem urbana ¢ incerta e dinamica, refletindo o movimento inter e intraurbano da populagao
que migra com o intuito de usufruir de externalidades de vizinhanga, bem como as transformagdes
nos estoques residenciais das areas-localizagdes. Tal ordem ¢ fruto do processo incessante de inova-
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¢ao espacial criada pelos empresarios urbanos. Para tentar referenciar a agdo dos atores urbanos no
mercado residencial, surgem convengdes urbanas que expressam a crenca acerca da localizagao dos
diferentes tipos de familias. Tais convengdes correspondem ao elemento de coordenacgao espacial
dos atores no mercado residencial.

Uma area-localizacao especifica materializa as diversas convengdes por que passou ao longo
do tempo. Cada convengao possui um ciclo de vida no qual as caracteristicas dos estoques e da
populacao sao estaveis. Quando ha transformagdes nessas caracteristicas, as convencdes passam
por um periodo de transi¢ao.

As inovagdes implantadas propiciam uma diferenciagdo no bem-moradia, em busca de alguma
caracteristica exclusiva ou peculiar que proporcione lucros extras para os empresarios urbanos. [sso
se da porque ocorre uma depreciagao “ficticia” dos imdveis antigos em relagdo aos que foram cria-
dos mais recentemente, que se tornam mais valorizados. Por outro lado, a difusdo dessa estratégia
de diferenciagdo pode dar origem a uma configuracdo em que os estoques residenciais passem a
apresentar caracteristicas semelhantes.

No caso da cidade de Natal, observa-se que a estratégia de construcao de uma nova tipologia
residencial, os condominios-clube, disseminou-se ao longo de importantes eixos vidrios da Zona
Sul, em dire¢do ao municipio de Parnamirim, constituindo-se numa nova tendéncia. A principal
caracteristica de tais empreendimentos € a grande diversidade de itens de lazer existentes nas areas
comuns, com o intuito de representar qualidade de vida, conforto e tranquilidade. Aproveitando-se
de grandes glebas de terra, da infraestrutura de transporte construida e da localizagdo de grande gama
de servigos, tal area-localizagdo constitui-se atualmente em um dos alvos preferidos dos empresarios
urbanos. A populagdo que ira residir nos condominios-clube compreende uma parcela relativamen-
te privilegiada da cidade, que encontra a externalidade de vizinhanca desejada e a valorizagao do
estoque residencial oriunda do mais novo movimento da dinamica espacial da Zona Sul de Natal.
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