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Resumo: As Areas Especiais de Controle de Gabarito (AECG) s30 areas com normas proprias para seu
uso e ocupacao, demarcadas no Plano Diretor de Natal de 1994, confirmando e ampliando uma estra-
tégia de proteg¢ao da paisagem constante no marco regulatorio urbanistico e ambiental do municipio
desde finais da década de 1970. Elas resultam da reacao dos movimentos sociais aos impactos da
consolidacao da indUstria do turismo na época, em especial 0s associados ao incremento da verticali-
zagao na orla e a intensificagao do seu processo de ocupacao. Portanto, este artigo trata da trajetoria
e efetivacao do instrumento no municipio de Natal/RN, destacando os atos de mutilagao juridica que
o afetaram no recente processo de revisdo do plano diretor. A discussdo toma por base a analise
das estratégias de protegao até entao adotadas e os impactos negativos decorrentes das alteragdes
propostas na revisao. Tal analise demonstra que, na perspectiva da protecao da paisagem e do meio
ambiente, 0 processo apresenta graves ameagas a paisagem natalense, afetando a permanéncia de
algumas referéncias histérico-culturais locais.
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t  Este artigo € um aprofundamento e atualizagdo do artigo As Areas Especiais de Controle de Gabarito no
municipio de Natal/RN: uma experiéncia de gestao urbana socio e ambientalmente sustentavel, apresentado
e inserido nos Anais do IV Encontro Nacional de Ensino e Pesquisa do Campo de Plblicas — ENEPCP, na
sessdo tematica n? 18, Gestao Urbana e Politicas Plblicas Ambientais.
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1 Introducao

Os planos diretores sao definidos como o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana, conforme a Constituicao Federal de 1988
(CF 1988).2 Reforgando essa diretriz, o Estatuto da Cidade (EC), que regulamenta o
capitulo da politica urbana brasileira — artigos 182 e 183 —, destaca o plano diretor
como um instrumento de planejamento municipal que deve observar e detalhar as
formas de protecao, preservacao e recuperacao do meio ambiente natural e cons-
truido, englobando o seu patrimdnio paisagistico.® Dessa forma, a politica urbana
brasileira estabelece constitucionalmente a importancia da preservacao do meio
ambiente e da paisagem com valor imprescindivel para o desenvolvimento urbano.

Nessa perspectiva, destaca-se a trajetoria do municipio de Natal, capital do
estado do Rio Grande do Norte, na construcao de um planejamento urbano que
estabelece a preservacao do meio ambiente e da paisagem como uma prioridade
na gestao socioambientalmente sustentavel. O municipio esta localizado no litoral
nordestino brasileiro, caracterizado pela presenca de corddes dunares e margea-
do pelo rio Potengi e pelo Oceano Atlantico. Esses elementos naturais se impdoem
como barreira a ocupacao por assentamentos humanos em grande parte de seu
territério.* Em razao disso, essas referéncias cénico-paisagistica e ambientais tém
sido objeto de protecao pelos instrumentos de planejamento e gestao urbana do
municipio desde finais da década de 1970. As mesmas sao resultado da reacao da
cidadania aos impactos da consolidagao da entao emergente indlstria do turismo,
como o incremento da verticalizacao e a intensificacao do seu processo de ocupa-
¢ao da orla.® As propostas dos movimentos sociais — a maioria territorializada nas
comunidades vulneraveis da orla — fomentaram essa discussao.

O Plano Diretor de Natal de 1984 (PDN 1984)¢ introduziu os primeiros instru-
mentos aplicados a protecao da paisagem do municipio com a criagdo das Zonas
Especiais de Interesse Turistico (ZET) a partir dessas discussoes. Outras inicia-
tivas anteriores — como a delimitacao de uma dessas fragdes da orla de Ponta
Negra como Area Non Aedificandi (ANA) —, porém, ja evidenciavam o movimento

2 BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Capitulo Il Da Politica Urbana, 1988.
Disponivel em: www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm. Acesso em: 15 set. 2018.

3 BRASIL. Lei Nacional de Desenvolvimento Urbano — Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001. Estatuto
da Cidade, 2001. Disponivel em: www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm. Acesso em:
25 jul. 2019.

4 ARAUJO, V. D. D. Caracterizacdo geoldgica tridimensional e monitoramento de dunas no litoral oriental do
Rio Grande de Norte. Dissertacao (Mestrado em Geodinamica e Geofisica) — Universidade Federal do Rio
Grande do Norte: Natal, 2006.

5 DUARTE, M. C. D. S. Espagos especiais urbanos: Desafios a efetivagdo dos direitos ao meio ambiente e a
moradia. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2011. p. 187.

6 NATAL. Lei Complementar n® 3.175,/1984. Dispde sobre o Plano Diretor de Organizagao fisico-territorial do
municipio de Natal. Natal: DOM, 1984.
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em prol da protecao das especificidades dessas paisagens, conforme as diretrizes
do EC. Essa trajetoria demonstra, assim, uma preocupagao com a permanéncia de
padroes construtivos que valorizem tais especificidades do territorio natalense e
resguardem as comunidades vulneraveis residentes na orla, também demarcadas
pelo PDN como Areas Especiais de Interesse Social (AEIS).”

Esses territorios ainda hoje apresentam um padrao de ocupagao que corres-
ponde as determinagoes normativas estabelecidas ha quase 40 anos. Apesar da
manutenc¢ao desse controle urbanistico, a gestao do padrao de ocupagao continua
sendo alvo de questionamentos de alguns agentes produtores do espago, como
0s proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios. Estes se colocam como
antagonistas diretos das restricoes incidentes sobre a orla do municipio, vistas
por eles como barreiras ao desenvolvimento urbano.

Tomando essas relagoes como pano de fundo, este artigo apresenta uma
discussao sobre a trajetoria e efetivacao do controle de gabarito no municipio de
Natal/RN, destacando o processo de mutilagao juridica que o instrumento sofreu no
processo de revisao do Plano Diretor de Natal de 2007 (PDN 2007). Para cumprir
com o objetivo, a discussao toma por base a analise das estratégias de protecao
até entao adotadas pelo PDN 2007, as alteragoes que foram aprovadas do Projeto
de Lei (PL) n® 09/2021 e os impactos negativos decorrentes dessas alteracoes
propostas, observando a sistematizagao dos instrumentos evidenciados no artigo.

0 artigo esta estruturado em duas partes: na primeira, expdéem-se 0s instru-
mentos urbanisticos analisados, associando-0s a gestao da paisagem do municipio
e destacando a efetividade dos parametros aplicados a sua protecdo. A segunda
parte propoe uma discussao sobre o processo de revisdo do PDN 2007 e as modi-
ficagoes incidentes nas AECGs, evidenciando as narrativas dos agentes produtores
do espacgo e como estas tém afetado a gestao desses territorios.

2 Areas Especiais de Controle de Gabarito no Plano Diretor
de Natal
O processo de estruturacao de uma gestao urbana socioambientalmente sus-

tentavel no municipio de Natal constituiu-se como uma importante referéncia no
quadro nacional apds a aprovacao do Plano Diretor de 1994 (PDN 1994).8 Alinhado

7 Conforme o art. 22 do PDN 2007, as AEIS “sdo aquelas situadas em terrenos puablicos ou particulares
destinadas a produgdo, manutencéo e recuperagao de habitagdes e/ou regularizagcao do solo urbano e a
producao de alimentos com vistas a seguranca alimentar e nutricional, tudo em consonancia com a politica
de habitagdo de interesse social para o Municipio de Natal”. NATAL. Lei Complementar n® 082, de 21 de
junho de 2007. Dispoe sobre o Plano Diretor de Natal e da outras providéncias. Natal: DOM, 2007. p. 475.

8 NATAL. Lei Complementar n® 007,/1994. Dispoe sobre o Plano Diretor de Natal e da outras providéncias.
Natal: DOM, 1994.
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com 0s novos principios da CF 1988, esse processo garantiu expressamente a
participagao ativa da sociedade civil organizada. Considerando que a politica de de-
senvolvimento urbano é uma atribuicao dos municipios, conforme disposto na CF,
cabe a estes a responsabilidade de orientar a ocupacao do solo no territorio, com
a implementacao de planos diretores e outros instrumentos de gestao associados.

As Areas Especiais de Controle de Gabarito (AECGS) aparecem como um desses
instrumentos de ordenamento urbano a partir do PDN 1994. Estas sao definidas
como “aquelas [areas] que, mesmo passiveis de adensamento, visam proteger o
valor cénico-paisagistico de trechos da cidade”.® Atualmente, apds a revisao em
2007, as AECGs aparecem no Capitulo Il das Areas Especiais.'® Sobre as mesmas,
o PDN 2007, artigo 21, ainda acrescenta a definicao a garantia de condigcoes de
bem-estar, a qualidade de vida e o equilibrio climatico da cidade, ampliando os
objetivos da demarcacao desses territorios, e assim as define:

| - Orla Maritima, do Forte dos Reis Magos até o Morro do Careca, de
acordo com as normas fixadas em leis especificas — ZET - 1, ZET - 2
e ZET - 3;

Il - Entorno do Parque das Dunas, conforme delimitacao estabelecida
no Quadro 2 e Mapa, do Anexo |, partes integrantes desta Lei;

1l - Area definida pelo perimetro estabelecido na margem esquerda do
Rio Potengi, incluindo a Redinha — ZET - 4,

IV - Zonas de Protegcao Ambientais — ZPAs, conforme as normas fixa-
das em leis especificas.'*

Para a discussao proposta neste artigo, sao destacados os conteldos dos
incisos | a Ill: as Areas Non Aedificandi (ANA), descritas como um tipo especifico
de areas especiais onde nao é permitida a construcao de estruturas fixas; e a Zona
Especial Norte (ZEN), espacializada no Mapa 3 do Anexo Il, mas sem referéncia
no texto da respectiva lei. As Zonas de Protecao Ambiental (ZPA), especificadas
no inciso IV, ndo serao aqui tratadas, uma vez que as regulamentacgoes ja realiza-
das?? nao tomam o controle de gabarito como instrumento de preservacao cénico-
paisagistica. Todos os instrumentos citados podem ser vistos espacializados na
Figura 1 e tabulados no Quadro 1:

° NATAL. Lei Complementar n® 007,/1994. Dispoe sobre o Plano Diretor de Natal e da outras providéncias.
Natal: DOM, 1994. p. 7.

10 As Areas Especiais sdo caracterizadas no artigo 20 do PDN 2007 como “por¢des da Zona Urbana situadas
em zonas adensaveis ou ndo, com destinagao especifica ou normas proprias de uso e ocupacao do solo”.
NATAL. Lei Complementar n® 082, de 21 de junho de 2007. Dispoe sobre o Plano Diretor de Natal e da
outras providéncias. Natal: DOM, 2007. p. 474.

11 NATAL. Lei Complementar n? 082, de 21 de junho de 2007. Dispde sobre o Plano Diretor de Natal e da
outras providéncias. Natal: DOM, 2007. p. 474-475.

120 municipio possui 10 ZPAs, das quais cinco estao regulamentadas. Nenhuma dessas regulamentacdes trata
do controle de gabarito como eixo central para preservacao cénico-paisagistica. A excecao a essa regra € a
regulamentagao da ZPA 8, que compreende 0 ecossistema manguezal e Estuario do Potengi/Jundiai, na qual
foram delimitadas diretrizes para a regulamentacao da ZEN. A mesma, entretanto, se encontra inconclusa.
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Figura 1 — Areas Especiais de Controle de Gabarito do municipio de Natal
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Fonte: Produzida pelos autores (2021).
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Quadro 1 — As AECGs do municipio de Natal conforme o PDN 2007

Area o o ) -
Especial Ano de instituicao Localizagao (bairros) Regulamentagao
ZET 1 1984 Ponta Negra Lei n® 3607,/1987
ZET 2 1984 Via Costeira Lei n? 4547 /1994
ZET 3 1084 Areia Preta, Praia do |\ i o 3 639,/1087
. Meio e Santos Reis
Areas Especiais -
de Controle de | Entorno do Tirol, Nova Lei Complementar
Gabarito Parque das 1994 Descoberta, Lagoa N
. . n2 082/2007(1)
Dunas Nova e Capim Macio
ZET 4 2007 Redinha <(2)
Salinas, Potengi e
ZEN 2007 Redinha «(2)
= ANA de .
Areas Non Decreto Municipal
dificandi :32;2 1979 Ponta Negra ne 2236,/1979

Fonte: Produzido pelos autores (2022) a partir de Natal (1979; 1987a; 1987b; 1994; 2007).
(1) Plano Diretor de Natal em vigor — PDN 2007.

(2) Nao possui ainda regulamentagao aprovada.

2.1  Minha terra tem dunas onde o vento canta: a gestao da
paisagem no municipio de Natal

Natal ocupou posicao de vanguarda nas discussoes sobre a valorizagao do
seu patrimoénio natural na década de 1960. Em 1968, os estudos e propostas do
Plano Urbanistico e de Desenvolvimento de Natal (Plano Serete)*® evidenciaram os
problemas urbanos decorrentes da ocupacao do solo, acentuados desde a década
de 1940 no contexto da Segunda Guerra Mundial. Com a intensificacao do cresci-
mento populacional devido aos fluxos migratorios, o municipio foi alvo de um boom
na producao formal e informal de moradia, sem qualquer controle urbanistico ou
ambiental até o final da década de 1960.%*

O Plano Serete, embora nao executado, evidenciou as primeiras preocupa-
¢oes com os atributos ambientais do municipio, suas especificidades topograficas
e belezas naturais, indicando a necessidade de sua prote¢ao. Dentre os territorios
citados, podemos destacar o sitio da Fortaleza dos Reis Magos, a sua paisagem

3 Elaborado pelo escritorio Wilheim Arquitetos Associados — Escritorio Serete S.A. Engenharia.

14 ATAIDE, R. M. D. C. Interés ambiental frente a interés social: La gestion de los conflictos socioespaciales en
los espacios naturales protegidos: los retos de la regularizacion urbanistica de los asentamientos informales
en Natal, RN. Tese (Doutorado em Pensiamento Geografico y Organization del Territorio): Barcelona, 2013,
p. 393-394.
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circundante até a Ponta do Morcego e a praia de Ponta Negra (Figura 2). Apesar
do seu carater excludente, despolitizado e centralizador,*® o plano ja evidenciava
0 pontapé para a necessidade de uma gestao socioambientalmente sustentavel,
servindo de base, inclusive, para os primeiros planos diretores municipais, em
1974 ¢ 1984.%7

Figura 2 — Natal e a paisagem de sua zona costeira em 2021
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Praia do Meio; 4 - \ia Costeira; 5 -
praia de Ponta Megra e o Morro do
Careca e suas dunas associadas.
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LEGENDA Fonte: Produzido por Rodrigo Silva (2021) a partir de
dados Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambients
[ Limites municipais (Matalj do municipio de Natal (SEMURB, 2018) e Instituto

R fleiro de Geografia & ica (IBGE, 2010). ESCALA
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Fonte: Produzida pelos autores (2021). Imagens de pinterest.com; praiamarnatal.com.br;
canindesoares.com; praiasdenatal.com.br; e wikipedia.org. Acesso em: 28 jul. 2021.

O Projeto Via Costeira-Parque das Dunas surgiu nesse contexto e diante das
expectativas pelo crescimento da nascente indUstria do turismo no estado na

15 ATAIDE, R. M. D. C. Habitagdo de Interesse Social nos Planos Diretores de Natal - 1984,/1994: o desafio
para incluir, a exclusao que permanece. Dissertagao (Mestrado em Ciéncias Sociais): Natal, 1997, p. 123.

16 NATAL. Lei n® 2.211, de 10 de julho de 1974. Plano Diretor do Municipio. Natal: DOM, 1974.

17 NATAL. Lei Complementar n® 3.175/1984. Dispoe sobre o Plano Diretor de Organizagao fisico-territorial do
municipio de Natal. Natal: DOM, 1984.

R. Bras. de Dir. Urbanistico — RBDU | Belo Horizonte, ano 8, n. 15, p. 203-226, jul./dez. 2022 209



RODRIGO SILVA, RUTH MARIA DA COSTA ATAIDE

década de 1970.8 A construcao da via expressa®® foi acompanhada da pretensao
da construgao de um parque hoteleiro e residencial multifamiliar numa faixa da
orla maritima as margens do Parque da Dunas. Naguele momento, sem qualquer
tipo de ocupagao anterior, a construgao da via desencadearia graves impactos am-
bientais no territorio. Além disso, a privatizacao desse espago poderia ocasionar a
limitacao do acesso a praia pelos moradores e visitantes. Apesar da tentativa de
integracao entre os instrumentos das politicas urbana e ambiental,?° as propostas
de adensamento e verticalizagdo nesses territorios alavancaram um grande movi-
mento na sociedade civil,?* contrario ao projeto e aos seus efeitos sobre o padrao
de ocupacao da orla como um todo.

A falta de discussao pUblica, a possivel expulsdo dos moradores das areas
vulneraveis do entorno, a especulagdo imobiliaria e os riscos ambientais inerentes
ao modelo proposto fomentaram a movimentacao contraria ao projeto.?> Mesmo
nao conseguindo impedir a construgao da via, as acoes da cidadania obrigaram a
realizacao de alteracdes no projeto, pressionando a gestao local a assegurar a pro-
tecao desses cenarios e um novo agenciamento do espaco edificado. As modifica-
¢oes propiciaram, inclusive, no sentido de permitir o uso do local pela coletividade,
a reserva de alguns espacos livres plblicos.?® Assim, esses movimentos anteci-
param em Natal, na pratica, o principio da participacao social e da ideia de gestao
democratica da cidade, premissas atuais do planejamento urbano e territorial. As
reivindicagdoes dos movimentos sociais proporcionaram, inclusive, uma primeira
vitoria com a criagdo da ANA de Ponta Negra.?* A criagado da ANA simbolizou um
marco na prote¢ao das paisagens emblematicas da cidade, garantindo a preserva-
¢do do cenario do Morro do Careca, um dos principais cartoes postais da cidade.

18 Projeto idealizado durante a gestao do governador Tarcisio Maia (1976-1979).

19 A obra conectava as praias da Regiao Administrativa Leste (RA Leste) e a praia de Ponta Negra na RA Sul,
distante do centro consolidado.

20 0 projeto ja trazia, desde o inicio, articulada com a proposta de ocupagao do solo, a instituicdo do Parque
Estadual Dunas de Natal, que depois se constituiu na primeira Unidade de Conservagao do estado do RN.

21 0 movimento organizado pelos arquitetos e urbanistas, encabegado pelo Instituto dos Arquitetos do Brasil/
Departamento do Rio Grande do Norte (IAB/RN) teve protagonismo nessa discussao. Duarte destaca também
a criagdo e atuagao, nessa época, da Sociedade de Estudos, Defesa e Educagcdo Ambiental (SEDEA),
entidade que deu origem a atual Associagdo Potiguar dos Amigos da Natureza (ASPOAN), que até hoje
protagoniza as lutas em defesa do meio ambiente no municipio. DUARTE, M. C. D. S. Espagos especiais
urbanos: Desafios a efetivacao dos direitos ao meio ambiente e a moradia. Rio de Janeiro: Letra Capital,
2011. p. 66.

22 BENTES SOBRINHA, M. D. P. Patriménio Publico, Gestao do Territério e Direito ao Meio Ambiente. Os bens
da Uniao e dos Estados na implantagao hoteleira e turistica no litoral leste do Rio Grande do Norte (1930-
1990). Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo): Sao Paulo, 2001.

25 Houve, na época, a proposicao de um projeto paisagistico assinado pelo paisagista Roberto Burle Marx. Ele
fazia parte de uma proposta de intervengao urbanistica ampla que englobava a construcao de diversos acessos
plblicos a praia. Essa proposta, entretanto, nunca foi executada. Atualmente, a Via Costeira conta com 10
empreendimentos hoteleiros construidos, entremeados por outros grandes lotes também destinados a equipa-
mentos que abriguem atividades de servigos turisticos e alguns poucos espagos publicos, ainda sem uso.

24 NATAL. Decreto Municipal n® 2.236, de 19 de julho de 1979. Declara “non edificandi” os imoveis que
especifica, e da outras providéncias. Natal: DOM, 1979.
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Para isso, o decreto delimitava nove quadras da antiga “Rodovia Natal - Ponta
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Fonte: Produzido por Rodrige Silva
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2010).
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Negra”, atualmente conhecida como a avenida Eng. Roberto Freire, como areas com
impedimento de construgao. A intencao dessa limitacao era garantir a perspectiva
visual do Morro do Careca a partir da via. O decreto também autorizava a promog¢ao
de desapropriacoes desses terrenos, sinalizando para o desenho urbano de um
possivel parque linear, garantindo a protegao dos recursos cénico-paisagisticos e
ambientais e qualificando a cidade enquanto destino turistico. A espacializagdo da
ANA (Figura 3) ocorreu pela primeira vez com a regulamentacao da ZET 1, conforme
se especifica na sequéncia. O territorio também foi reafirmado no texto dos PDN
1994 e 2007, em vigor, mas o desenho sugerido pelo regramento ndo se efetivou.

Figura 3 — Localizagdo da ANA no municipio e vistas de Ponta Negra na década de 1980 e
em 2021

Fonte: Produzida pelos autores (2021). Imagens de tokdehistoria.com.br; e tribunadonorte.com.br.
Acesso em: 28 jul. 2021.
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A construgao de uma gestao pautada na protecao dos recursos cénico-pai-
sagisticos e ambientais se manteve, sendo recepcionada pelo PDN 198425 com
a criagao das ZETs. Estas foram delimitadas em trés fragoes territoriais e regula-
mentadas por leis especificas antes da revisao do plano em 1994, sendo: (1) ZET
1, que delimita a faixa da praia de Ponta Negra, no bairro homénimo na RA Sul,
inserindo a ANA no seu perimetro; (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 do municipio (Figura 4).

Figura 4 — ZETs regulamentadas e respectivos contornos territoriais/paisagens que envolvem
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Fonte: Produzido por Redrigo Silva (2021) a
partir de dados Secretaria Municipal de
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& Meio A do municipio de
Matal (SEMURB, 2018) & Instituto Braslleiro
de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010).
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Fonte: Produzida pelos autores (2021). Imagens de facebook.com; blog.natalrn.com.br; e itapemirim.
com.br. Acesso em: 28 jul. 2021.

25 NATAL. Lei Complementar n® 3.175,/1984. Dispde sobre o Plano Diretor de Organizagao fisico-territorial do
municipio de Natal. Natal: DOM, 1984.
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O fundamento norteador das delimitagoes com fins de prote¢ao da paisagem
foi o estabelecimento de limites de gabaritos maximos ao longo da costa a partir
de suas respectivas regulamentagoes, conforme Quadro 2 abaixo:

Quadro 2 — As ZETs do municipio de Natal e as delimitacdes de gabarito especificas

ZET Regulamentacao Formas de controle do gabarito

Gabarito maximo de 7,50 metros (dois pavimentos) medidos em
i1 Lei n?2 3.607/1987 | qualquer ponto do terreno, de modo a preservar a vista da praia
de Ponta Negra e do Morro do Careca.

Inicialmente, gabarito maximo de 15,00 metros (quatro pavimen-
227 Lei n® 4.547/1994 | tos). A partir do PDN 2007, 7,50 metros (dois pavimentos), garan-
tindo o campo visual a partir da avenida Dinarte Mariz.(1)

Gabaritos maximos estabelecidos através de cone visual definido
a partir de dois pontos de observacao nas cotas mais altas das
fragoes territoriais delimitadas, sendo: um ponto (P1) na Av. Getd-
& Lei n? 3.639/1987 | lio Vargas, que se projeta pelas praias do Meio e do Forte, e outro
(P2) na Rua Pinto Martins, que se projeta em dire¢ao as praias de
Areia Preta e Miami, protegendo a visualizacao do Forte dos Reis
Magos a Ponta do Morcego.(2)

Fonte: Produzido pelos autores (2022) a partir de Natal (1987a; 1987b; 1994).

(1) Para ampliacao da protecao da paisagem na via Costeira, o PDN 2007 delimitou que “§22- Os em-
preendimentos propostos para as areas situadas na ZET - 2 ndo poderao possuir gabarito maximo que
ultrapasse o nivel da Avenida Dinarte Mariz; ressalvadas as areas em que a localizagdo e as caracte-
risticas topograficas do terreno ja impegam a visualizacao da paisagem, ficando nesses casos limitado
em 7,5m (sete metros e meio) o gabarito maximo das construgcoes”. NATAL. Lei Complementar n 082,
de 21 de junho de 2007. Dispde sobre o Plano Diretor de Natal e da outras providéncias. Natal: DOM,
2007. p. 475.

(2) ATAIDE, R. M. D. C. et al. Implicacbes ambientais e Urbanisticas decorrentes das propostas de
regulamentagdo da Zona de Prote¢ao Ambiental 7 (ZPA 7), municipio de Natal/RN. UFRN. FUNPEC.
MPRN. Natal, 2010, p. 50.

2.2 A consolidacao da gestao da paisagem no municipio
de Natal

A partir do PDN 1994, observando os dispositivos constitucionais de 1988,
as areas submetidas ao controle de gabarito foram ampliadas. O plano adicionou
as ZETs a zona costeira da Redinha e estabeleceu a Area de Controle de Gabarito
do Entorno do Parque das Dunas, na feigao que margeia o tecido edificado, oposta

26 NATAL. Lei n® 3.607/1987. Dispde sobre o uso do solo e prescrigdes urbanisticas da Zona Especial - ZET-
1, criada pela Lei 3.175/84 de 26 de janeiro de 1984, e da outras providéncias. Natal: DOM, 1987a.

27 NATAL. Lei n2 4,547 /94. Dispde sobre o uso do solo, limites e prescrigdes urbanisticas da Zona Especial
Interesse Turistico 2 - ZET-2, criada pela Lei n2. 3.175/84 de 29 de fevereiro de 1984, que altera seus
limites e da outras providéncias. Natal: DOM, 1994

28 NATAL. Lei n® 3.639, de 10 de dezembro de 1987. Dispde sobre 0s usos do solo e prescrigdes urbanisticas
da Zona Especial - ZET-3, criada pela Lei n2. 175, de 26 de Janeiro de 1984 e da outras providéncias.
Natal: DOM, 1987b.
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a Via Costeira. Esta Gltima tinha como objetivo restringir a verticalizagao no entorno
de um importante resquicio do bioma Mata Atlantica, preservando suas fungoes
ambientais, incluindo a paisagistica (Figura 5). Observando as relagoes espaciais
e preexisténcias do entorno, o plano estabeleceu alturas méaximas (zero a 30,0
metros) para as edificacoes localizadas em trechos dos bairros de Capim Macio,
Lagoa Nova, Nova Descoberta e Tirol. Essa area demarcada, junto com as ZETs,
integra atualmente o grupo das AECGs. Tais delimitagcoes demonstram o esfor¢co
de consolidacao de um sistema de controle do uso e ocupacao do solo com foco
na preservagao cénico-paisagistica e ambiental no municipio, objetivo que ainda
nao estava claro nas primeiras iniciativas.

Figura 5 — Localizacao da AECG do entorno do Parque das Dunas e suas visuais

QIJUDY OUrai)

1- Vista drea do entorno do Parque das Dunas
entre os bairos de Lagoa Mova e Nova
Descoberta; 2 - Vista aérea do entorno do
Parque das Dunas e da UFRN; 3 - Vista na
altura do observador no cruzamento das
avenidades Bemardo Vieira e Xavier da
Silveira. entra os bairras da Lagoa Mova e
Tiral,

Fonte: Preduzido por Rodrige Silva (2021) a
partir de dados Secretaria Municipal de
Urbani & Melo Ambi do icipio de
Matal (SEMURE, 2018) & Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010).
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Fonte: Produzida pelos autores (2021). Imagens de rnimoveis.com.br; e Google Maps. Acesso em: 28
jul. 2021.

No que se refere a praia da Redinha, localizada no bairro homonimo na RA
Norte, esta, apesar de destacada em 1994, somente foi nomeada como uma
AECG (ZET 4) no contexto do PDN 2007. Nessa revisao, também foi criada a ZEN,
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envolvendo uma extensa area lindeira a margem esquerda do Rio Potengi, contigua
aZET 4 e inserida na ZPA 8, que compreende o Ecossistema Manguezal e Estuario
Potengi-Jundiai (Figura 6). Essas duas Areas Especiais, entretanto, apesar de im-
portantes iniciativas para assegurar a protecao ao patrimonio cénico-paisagistico,
ainda nao foram regulamentadas. Tal situagao nos indica que, apesar dos avancos
nesses objetivos, a nao efetividade desses regramentos compromete a protegao
dos componentes ambientais do municipio e revela indefinicdes nas suas estraté-
gias de gestao do solo.?®

Figura 6 — Localizagao da ZET 4 e da ZEN e suas visuais
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Fonte: Produzido por Rodrigo Silva (2021)
a partir de dados Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente do municipio
de Matal (SEMURE, 2018} e Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica
{IBGE, 2010).
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Fonte: Produzida pelos autores (2021). Imagens Canindé Soares; e Milton Franca. Acesso em: 28 jul.
2021.

A instituicao desses regramentos, como ja comentado, era uma preocupagao
latente de diversos setores da sociedade civil, mas também motivo de rechaco

22 Ambos os instrumentos ja possuem estudos avangados, com propostas de regulamentacéo em discussao
nos conselhos setoriais que integram o sistema de gestdo do municipio: a ZET 4 em minuta propria, e a
ZEN inserida na proposta de regulamentagao da ZPA 8.
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por outros. Sobre isso, Duarte destaca a presenca de conflitos de interesses nos
debates sobre essas delimitacdes ao comentar sobre a instituigao da AECG no
entorno do Parque das Dunas:

Inserindo-se num quadro de ascensao do processo de verticalizagao
da cidade, a introducao de uma norma limitadora de gabarito em
areas cobicadas pelo mercado (com sua excelente localizagdo, fa-
cilidade de acesso e prestigio de vizinhanga), pareceu ser, para o
setor construtivo, absolutamente inaceitavel. Por outro lado, naquele
debate também se inseria 0 desejo de que a paisagem do entorno
do parque pudesse se agregar ao valor dos imdveis, constituindo-se
como lucro adicional nas negociagdes imobiliarias, contribuindo forte-
mente na reprodugdo do capital.®°

A partir dessas reflexoes, o controle de gabarito transparece como alvo de
criticas e questionamentos dos segmentos imobiliario e turistico. Os processos de
revisao do PDN convertem-se, portanto, em arenas de disputa dos agentes produto-
res do espago, onde tais expoentes atuam pela flexibilizacao desses regramentos
e a favor do aumento do adensamento nas areas de fragilidade ambiental. Assim,
como destaca Duarte, as AECGs foram fortemente atacadas e questionadas durante
as revisoes do PDN 1994, inicialmente nos anos de 1999 e 2000 e, posteriormen-
te, com o PDN 2007. A vigilancia dos movimentos sociais e 0s contextos sociais
e politicos, entretanto, contribuiram para estabelecer um consenso em torno da
necessidade de manutencao desses instrumentos enquanto parte de um sistema
de gestao do territério. No atual contexto, ante 0 novo processo de revisao inicia-
do em 2017, o embate retorna evidenciando novas tentativas de desestruturar os
pactos sociais € ambientais que foram reafirmados anteriormente.

3 O processo de revisao do Plano Diretor de Natal
(2017-2022)

O processo de revisao do PDN 2007 foi inaugurado em junho de 2017 em
audiéncia pUblica organizada pela Secretaria Municipal do Meio Ambiente e Urba-
nismo (Semurb), responsavel pela gestao do planejamento urbano do municipio.
Iniciado por determinacao legal do EC (prazo de 10 anos), o processo foi aberto
sem muita clareza quanto as prioridades de revisao, assim como sem um desenho
metodoldgico para sua execucao. Devido a essas imprecisoes, o debate pdblico
sobre o0 mesmo nao teve continuidade, sendo retomado apenas no inicio de 2019.

30 DUARTE, M. C. D. S. Espacos especiais urbanos: Desafios a efetivacao dos direitos ao meio ambiente e
a moradia. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2011. p. 209-210.
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Com a sua retomada, sob nova gestao municipal,® a revisao do PDN 2007
se revelou ainda com muitos problemas formais e de conteldo, baseando-se nas
antigas narrativas dos agentes em torno dos parametros de controle da ocupagao
do solo, como o gabarito e seu controle. O processo se desenvolveu numa suces-
sao de etapas,®? que deveriam se pautar sob o principio da participagao social.
Entretanto, o curto prazo para a sua realizacao, a falta de comprometimento com
os procedimentos aprovados em regimento e a auséncia de uma metodologia clara
dificultaram a manutengao desse principio.>3

Apesar dessas dificuldades, a etapa de revisao do plano no Executivo foi con-
cluida, mas ainda com diversos equivocos, tais como: 1) a sistematizagao arbitraria
feita pela Semurb,3* que inseriu apenas as propostas que |lhe eram satisfatorias,
enxertando, inclusive, propostas que nao foram sequer publicizadas anteriormente;
2) a reuniao entre 0s conselhos municipais que formam o atual sistema de gestao
do planejamento do municipio,3® sob a coordenagdo do Concidade-Natal, que pro-
duziu uma segunda versao da minuta ratificando e ampliando as alteragoes da pri-
meira; e 3) a Conferéncia Final do PDN, também coordenada pelo Concidade, que
manteve a maioria das propostas oriundas dos conselhos, com algumas adicoes
gque comprometem as estratégias de protecao discutidas neste artigo.*

A minuta produzida na Conferéncia Final do PDN*7 foi entao enviada ao Legis-
lativo municipal, sendo recepcionada na Camara Municipal de Natal (CMN) em se-
tembro de 2021, convertendo-se no PL n2 09/21. O projeto apresentava contelido

310 processo teve sua abertura em junho de 2017, ainda na gestao do entdo prefeito Carlos Eduardo Alves
(PDT-RN), mas sofreu um hiato de 16 meses. Retornando apds as eleicdes federal e estadual, em fevereiro
de 2019, o processo retornou j& sob a gestdo do atual prefeito Alvaro Dias (PSDB-RN), vice do gestor
anterior, candidato a governador no ano de 2018.

52 Até junho de 2021, o processo de revisdo do PDN na fase do executivo observou as seguintes etapas: 1)
atividades iniciais, destinadas a abertura, apresentacéo e aprovacdo do regimento interno; 2) leitura da
cidade, momento das oficinas comunitéarias; 3) elaboragcao da minuta de lei, na qual foram sistematizadas
as propostas oriundas das oficinas, plataformas virtuais de contribuicdo e/ou discussao nos GTs; 4)
votagao da minuta de lei, na qual seria instalada a Conferéncia da Cidade, agora sob a coordenagao do
Concidade-Natal, para discussao e votagao da minuta do projeto de lei por delegados representantes de
segmentos da sociedade civil.

33 ATAIDE, R. M. D. C. et al. O Processo de Revisdo do Plano Diretor de Natal (2017-2021) e os Limites a
Participagao Social. In: SILVA, B. F. E. et al. A cidade em disputa: Planos Diretores e participagao no cenario
da pandemia. Sao Paulo: Lutas Anticapital, 2021. p. 229-248.

34 SEMURB. Minuta: Texto prévio da revisao do Plano Diretor de Natal. Natal, RN, fev. 2020. Disponivel em:
https://drive.google.com/file/d/1tR-er94HP-WGbXV4BsUQXDD9VklesdRi/view. Acesso em: 26 dez. 2020.

%5 A reunido da plenéria de votacdo das propostas de alteragoes elaboradas pelos conselhos municipais
ocorreu nos dias 16 e 17 de marco de 2020. Estavam presentes representantes do Conselho Municipal de
Transporte e Mobilidade Urbana (CMTMU), Conselho Municipal de Saneamento Basico (COMSAB), Conselho
Municipal de Habitagdo de Interesse Social da Cidade do Natal (CONHABINS) e Conselho Municipal de
Planejamento Urbano e Meio Ambiente (CONPLAM).

3 ATAIDE, R. M. D. C. et al. O Processo de Revisdo do Plano Diretor de Natal (2017-2021) e os Limites a
Participagao Social. In: SILVA, B. F. E. et al. A cidade em disputa: Planos Diretores e participagao no cenario
da pandemia. Sao Paulo: Lutas Anticapital, 2021. p. 229-248.

87 CONCIDADE. Resultado da Conferéncia Final do processo de revisdo do Plano Diretor de Natal - Votagao
de 14 a 16 de junho de 2021. CONCIDADE. Natal. 2021.
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extenso, distribuido em 261 artigos®® e cinco titulos,* e “[...] um texto de dificil
compreensao, com graves problemas de coeréncia interna, artigos em contradicao,
riscos potenciais ao meio ambiente, ineficacias e retrocessos no plano social”.*°

Antes da votacao final dos artigos e emendas legislativas, ocorrida entre os
dias 20 e 23 de dezembro de 2021, a CMN promoveu audiéncias pUblicas sema-
nais*!* no plenario da casa e fomentou as discussoes nas comissoes existentes.*?
A despeito da legitimagao dos diversos discursos, os ambientes das audiéncias
na CMN ratificaram as proposicoes advindas dos agentes imobiliarios quanto a
flexibilizagao das leis de controle de uso do solo. Dessa forma, como referido, o
conteldo final que aguarda san¢ao e vetos do Executivo municipal aponta para
retrocessos na politica urbana do municipio, dentre eles, graves modificacoes em
seu sistema de gestao da paisagem e do meio ambiente, extremamente debilita-
das na dltima fase de revisao.

3.1 Mutilam-se a lei e as paisagens! A fragilizacao dos
instrumentos de gestao aplicados a protecao da
paisagem e meio ambiente

Com graves modificacoes na estrutura do sistema de gestao da paisagem e
do meio ambiente, o PL n2 09/21, aprovado na CMN, ratifica uma das principais
modificacoes no PDN nesse sentido: a completa exclusao das AECGs do rol de
Areas Especiais existentes no municipio. Alteragdo arbitrada pela Semurb desde
a primeira minuta apresentada a sociedade, a supressao das AECGs simboliza a
desestruturacdo completa do sistema criado para preservagdo dos cenarios céni-
co-paisagisticos e ambientais do municipio. Cabe destacar também o desapareci-
mento da ZEN, que antes figurava apenas no mapa especifico das AECG, retirado
do novo texto.*

38 0 PDN 2007 possui 121 artigos.

% Qs titulos sdo: “Da politica urbana e ambiental”, “Do ordenamento territorial”, “Dos sistemas urbanos e
ambientais’’, “Da gestdo democratica do planejamento urbano e ambiental e dos fundos municipais”.

40 ATAIDE, R. M. C.; SILVA, A. F. C.; BENTES SOBRINHA, M. D. P. Os rumos do (novo) Plano Diretor em Natal-RN.
Parte 1. Portal do Observatorio das Metropoles. 2021. Disponivel em: https://www.observatoriodasmetropoles.
net.br/os-rumos-do-novo-plano-diretor-em-natal-rn-parte-1/. Acesso em: 13 dez. 2021.

41 Qcorreram entre os meses de outubro e dezembro sete audiéncias pulblicas, cujas quatro primeiras foram
dedicadas a leituras dos artigos do Projeto de Lei n2 09/2021 e as trés (ltimas foram dedicadas a assuntos
especificos (Orla, ZPAs e AEIS).

42 A comissoes existentes sdo: Legislagao e Redacao Final; Finangas, Orgcamento, Controle e Fiscalizagao;
Planejamento Urbano, Meio Ambiente e Habitagao; Defesa dos Direitos das Pessoas com Deficiéncia e
Mobilidade Reduzida; IndUstria, Turismo, Comércio e Empreendedorismo, e Direitos Humanos, Protecao
das Mulheres, dos ldosos, Trabalho e Igualdade.

43 Evidencia-se que, dentro do processo de regulamentacéo da ZPA 8, os estudos consideravam a existéncia
da ZEN enquanto instrumento de protegao cénico-paisagistico e ambiental. Nao concluido, ainda ndo se
sabe como a municipalidade trataré o tema dentro dessa regulamentagao em especifico.
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A despeito da criagdo de uma Area Especial Costeira e Estuarina (AECE) no
grupo das Areas Especiais, sugerindo a ampliacdo e valorizacao da paisagem cos-
teira, as alteragdes no plano ocasionam, na verdade, uma redugao da protecao e
da valorizagao desses cenarios.** Assim, apesar das intencoes do texto, as modifi-
cacoes feitas e o discurso dos agentes plblicos responsaveis pela coordenagao do
processo e a gestao do territorio apontam para uma desarticulagao das praticas que
envolvem a preservagao do patrimonio fisico, paisagistico e ambiental do municipio.

A primeira dessas desarticulacoes, inserida desde a primeira versao da minuta,
foi a extincao da ANA de Ponta Negra.*® Essa proposta foi apresentada pelo prefeito
Alvaro Dias como sindnimo de modernizacao da cidade.*® Entretanto, tal exclusdo
suprime a restricao de construgao aplicada as nove quadras lindeiras a avenida
Roberto Freire e demarcadas desde 1979. O PL n?2 09/21 ratificou 0 proposto nas
minutas anteriores com algumas alteragoes, permitindo a construgao a partir das
definicdes de parametros em lei especifica e limitando o gabarito ao nivel da calgada
da referida avenida. Apesar dos limites definidos no texto, ha a possibilidade da
flexibilizagao de sua ocupacao quando indica, dentre os instrumentos, a possivel
aplicacao da Operacao Urbana Consorciada (OUC), o Projeto Urbano Local (PUL) e
o Consorcio Imobiliario, os quais podem incorporar prescricoes urbanisticas distin-
tas das estabelecidas pelo PDN.

Tal dispositivo representa, por si s6, uma desconsideracao da histéoria da
gestao urbana do municipio nessa matéria, que reconhece o campo visual do Morro
do Careca como patrimoénio paisagistico de Natal e um bem da coletividade ha mais
de 40 anos. A decisdo também nega as intencoes de usufruto da area pela popula-
¢ao em geral, havendo no histérico da gestao projetos urbanisticos de qualificagcao
urbana para a area*’ nao executados e que poderiam ser retomados. A proposta,
ao contrario dos propdsitos de protecao desde o decreto de 1979, possibilita ndo

44 MPRN. Nota Técnica conjunta sobre a alteracao do Plano Diretor da cidade de Natal/RN (Lei Complementar
82/2007). Ministério Piblico do Estado do Rio Grande do Norte. Natal. 2020, p. 23.

45 Quanto ao uso e ocupacao dos terrenos da ANA, o Decreto-Lei n® 7.020/2020, que dispoe sobre a comer-
cializagao de alimento em areas publicas e privadas, € uma resposta as demandas de grupos econdémicos
que se utilizam da area sem qualquer tipo de formalidade, encabegados pelos proprietarios de “food
trucks” e “food parks”, que tém pressionado a municipalidade quanto aos seus requerimentos. Essa,
entretanto, ndo resolve completamente a situagao desse tipo de empreendimento localizado na ANA, uma
vez que estes nao eram previstos no decreto que regulamenta a area e que sera tornado sem valor com
a aprovagao do PL. NATAL. Lei n®. 7020 de 16,/03/2020. Dispoe sobre a comercializagao de alimentos
em equipamentos como trailers, caminhoes, furgdoes e congéneres, nas modalidades de “Food Trucks” e
“Food Park”, em areas publicas e privadas, e da outras providéncias. Natal: DOM, 2020.

4 ATAIDE, R. M. D. C. et al. O Processo de Revisdo do Plano Diretor de Natal (2017-2021) e os Limites a
Participacao Social. In: SILVA, B. F. E. et al. A cidade em disputa: Planos Diretores e participagdo no cenario
da pandemia. Sao Paulo: Lutas Anticapital, 2021. p. 229-248.

47 “Em 1995, a Prefeitura realizou um ‘Concurso Pablico Nacional de Ideias — Praia de Ponta Negra — Natal-RN’
(langado em 17.07.1995), através do entdo Instituto de Planejamento Urbano de Natal (IPLANAT) e sob a
organizacao do Instituto de Arquitetos do Brasil, Departamento do Rio Grande do Norte (IAB/RN). O concurso
teve o objetivo de selecionar e premiar as melhores propostas técnicas arquitetonicas e urbanisticas para
a Orla de Ponta Negra, que incluiu a area non aedificandi de Ponta Negra”. MPRN. Nota Técnica conjunta
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apenas a perpetuacao do uso e apropriagao privada desses lotes, mas também
uma possivel privatizacao da sua vista privilegiada para o Morro do Careca.

Outra alteragao de destaque foi a exclusao da AECG do Entorno do Parque
das Dunas. Essa proposta também foi introduzida desde a primeira minuta siste-
matizada, sem discussao nos espacos de participagao social da fase de leitura
da cidade. Assim como a exclusao da ANA, essa supressao representa um grave
retrocesso para o sistema de gestao da paisagem e do meio ambiente do muni-
cipio. A exclusao desse dispositivo, diferentemente de momentos anteriores nas
revisoes em 1999 e 2007, resulta na prevaléncia dos interesses dos agentes da
construcao civil com a anuéncia da gestao municipal. Tal decisao colabora com o
aumento do adensamento na area, possibilitada agora pela liberagao de edifica-
coes com até 46 andares.*®

A definicao de parques ecoldgicos da legislacao federal, que restringe a cons-
trucao de edificios num raio de 10 km dos seus limites, nao se aplica ao caso
do Parque das Dunas, criado posteriormente a ocupagao na area. Entretanto, a
restricao de gabarito no seu entorno cumpre a fungao de area de amortecimento,
garantindo a preservacgao da biodiversidade da Unidade de Conservagao, de suas
fungdes ambientais para a retroalimentagao do aquifero subterraneo que abastece
0 municipio e da propria paisagem.*® Dessa forma, a exclusao dessa area também
representa um grande risco a protecdo do patrimdnio ambiental do municipio.

Outra alteracao que também enche de incertezas o futuro da gestao urbana e
ambiental do municipio é a criacdo da Area Especial de Interesse Turistico e Paisa-
gistico (AEITP) em substituicao as ZETs. Apesar da nova nomenclatura estar mais
adequada aos objetivos iniciais do zoneamento, anexando novo territorio inclusive,°
as desarticulagoes propostas no texto do PL levantam dividas sobre o grau de pro-
tecao que sera assegurado para essas areas. Somam-se a isso as modificagoes
inseridas com as emendas na fase no Legislativo, garantindo, assim, alteracoes
imediatas e que podem gerar graves riscos para o valor cénico-paisagistico com
a sua aprovacgao.

sobre a alteragao do Plano Diretor da cidade de Natal/RN (Lei Complementar 82/2007). Ministério Plblico
do Estado do Rio Grande do Norte. Natal. 2020, p. 33-34.

48 No plano vigente, em seu art. 48, o regramento urbanistico estabelece um limite de 65,0 m para as Zonas
de Adensamento Basico e de 90,0 m para as Zonas Adenséaveis. Com o PL n® 09/2021, que agora insere
todo o municipio na Zona Adensével, o novo teto podera alcangar 140,0 m, excetuando apenas as AEITP
e salvaguardadas as areas de aproximacao de voos e de visada da Embratel. Anteriormente, na minuta
apresentada pela Semurb, o gabarito ja havia sido acrescido para 100,0 m de altura. SEMURB. Minuta:
Texto prévio da revisdo do Plano Diretor de Natal. Natal, RN, Fevereiro 2020. Disponivel em: https://drive.
google.com/file/d/1tR-er94HP-WGbXV4BsUQXDD9VklesdRi/view. Acesso em: 26 dez. 2020.

4 ELALI, G. A.; VIDAL, R. D.; ATAIDE, R. M. D. C. Parecer técnico a respeito do projeto de revisdo do Plano
Diretor de Natal - revogag&o do inciso Il do artigo 23 que trata do controle de gabarito. Universidade Federal
do Rio Grande do Norte. Natal. 1998.

50 A PL n2 09/2021 delimitou a area compreendida entre os topos do cordao dunar dos bairros Guarapes e
Felipe Camarao como a AEITP 5.
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Os textos das minutas sistematizadas pela Semurb e aprovados na Confe-
réncia Final ja remetiam para a necessidade de novas regulamentagoes,®* o que
levantava sérias suspeitas quanto aos novos padroes de uso e ocupagao do solo
que poderiam ser incentivados. Além disso, elas também ja alteravam o limite de
gabarito da ZET 4 (AEITP 4 no PL) de 7,5 m para 30,0 m até a conclusao de sua
regulamentacao,®? desconsiderando estudos anteriores, que ja previam faixas de
gabarito variando entre 7,5 e 19,5 m>® (Figura 7). As duas alteragoes foram ratifica-
das pela maioria do plenario da CMN, com apoio da bancada do governo, garantindo
que as propostas de flexibilizacao possam ser, enfim, sancionadas. O Legislativo,
entretanto, acirrou os graves ataques ao controle de gabarito ao emendar no texto
alteragoes diretas a regulamentagao da ZET 3 (AEITP 3 no PL).

Figura 7 — Mapa das Areas de Controle de Gabarito da ZET 4 elaborado pela Semurb em
2015 (Amarelo = 7,5 m e Vermelho = 19,50 m)

Fonto de Observagio
Altura= 19,19m

K= 265519 213

V= BB 31

Fonte: SEMURB, 2015.

51 “Art. 269. Ficam recepcionadas por esta Lei:
| - as normas existentes sobre parcelamento do solo, devendo o Municipio revisar aquelas incompativeis
com esta Lei;

Il - as normas em vigor relativas as zonas e areas especiais de interesse social, ambiental, turistico,
paisagistico, historico e portuéria, devendo o Municipio revisar aquelas incompativeis com esta Lei.

Il - as normas técnicas de acessibilidade da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

§1° O Poder Plblico devera estabelecer regulamentacdo para a Area Especial de Interesse Turistico e
Paisagistico, respeitados os limites estabelecidos no Mapa 7 do Anexo Il desta Lei.

§2° 0 Poder Pablico devera regulamentar a Area Especial de Patrimonio Cultural — AEPC no prazo maximo
de 04 (quatro) anos, revogando-se as prescrigdes urbanisticas em contrario.”

52 Esse limite foi alterado para 15,0 m na minuta votada pelos conselhos municipais, sendo ampliado para
30,0 m na minuta que resultou da Conferéncia Final do PDN.

53 CONPLAM. Parecer do CONPLAM sobre a Minuta de Lei de regulamentacdo da ZET 4 - Redinha. CONPLAM.
Natal: 2017; SEMURB. Minuta - Lei de Regulamentacdo da ZET 4. Dispde sobre a regulamentagao da Zona
Especial de Interesse Turistico - ZET 4, instituida pela Lei Complementar n® 082 de 21 de Junho de 2007,
e da outras providéncias. Natal: 2015.
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Na emenda aprovada, o gabarito maximo das novas edificacoes passara a
ser escalonado, sendo permitido construcoes com até 21,0 m de altura na primeira
quadra lindeira a orla, 27,0 na segunda quadra, e 60,0 a partir da terceira quadra,
excetuando as areas demarcadas como AEIS. Além disso, o gabarito maximo na
Ponta do Morcego, demarcada como Subzona de Recuperacao Urbana, também
foi alterado para 65,0 m (Figura 8). A titulo de comparacao, o atual regramento da
ZET 3 permite na primeira quadra edificagoes de até dois pavimentos (7,5 m) e
as maiores edificagoes existentes na area sao edificacoes com nove pavimentos
(cerca de 27,0 metros), evidenciando a propor¢ao das modificacoes emendadas
ao novo texto do plano.

Figura 8 — ZET 3 e as alteragOes propostas a sua regulamentagao quanto ao controle de
gabarito

LEGENDA Fonte: Produzido por Rodrigo Silva
(2021) a partir de dados Secretaria
[ zeTos Municipal de Urbanismo e Meio
AEIS tipo 1 Ambiente do municipio de Natal
— (SEMURB, 2018) e Instituto Brasileiro
I __l AEIS tipo 2 de Geografia e Estatistica (IBGE,
® Pontos de Interferéncia 2010)-
Linhas de interferéncia visual Datum: SIRGAS2000 UTM: Zona 255
Projecdo Universal Transversa de
Alteragdes no gabarito Mercator
1*. quadra (21,0 m) 3*. quadra (60,0 m) ESCALA
2%, quadra (27,0 m) Ponta do Morcego (85,0 m) 0 250 500 750 m

Fonte: Produzido pelos autores (2021).
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Assim, diante das ameagcas de quebra dos pactos sociais aplicados a prote-
¢ao da paisagem no bairro da Redinha e nos bairros de Areia Preta, Praia do Meio
e Santos Reis, as expectativas para a regulamentacao das AEITPs sao temerarias.
Soma-se a essa situacao o incremento de potencial construtivo nos chamados
Eixos Estruturantes, nova unidade territorial introduzida no texto normativo em
vias de sancao. A existéncia desses eixos nos territorios destacados na praia da
Redinha e de Ponta Negra — avenida Dr. Joao Medeiros Filho e Eng. Roberto Freire,
respectivamente — afeta, inclusive, as AEIS da Africa e da Vila de Ponta Negra. Os
lotes lindeiros a esses eixos, limitados a 250,0 m do eixo da via, poderao, com
a aprovacao da PL n? 09/21, ter seus coeficientes de aproveitamento acrescidos
em 50%, desde que nao ultrapassem 5,0, maximo estabelecido. No caso dos lotes
contiguos aos lotes lindeiros, esse aumento sera de 25%, com a mesma limitagao.
Essa possibilidade agrava mais ainda a protegao desses espagos, pressionando-0s
para um adensamento que podera, a longo prazo, ampliar os impactos negativos
nos territorios e cenarios revelados neste artigo.

4 Consideracoes finais

A discussao da gestao ambiental floresceu a partir da década de 1970, em
contextos territoriais e sociais distintos, estimulando experimentagoes urbanisti-
cas que fortaleceram as agoes dirigidas a preservagado do patrimonio paisagistico
e ambiental. As mudancgas trazidas pelo processo constitucional elevaram a outro
patamar essas experiéncias, gerando um histérico farto para a gestao urbana dos
municipios. Nesse processo, 0s movimentos sociais urbanos tiveram um impor-
tante papel na disputa pela producao do espaco. As AECGs no municipio de Natal
representam um legado desse percurso, garantindo a preservacao de suas pai-
sagens simbdlicas desde finais da década de 1970, como o Morro do Careca e
a praia de Ponta Negra, o continuo paisagistico formado pelo Parque das Dunas
e a Via Costeira, as visuais produzidas desde a Ponta do Morcego até a Fortaleza
dos Reis Magos e o potencial assentado do estuario do rio Potengi até a praia de
Redinha Nova, em Extremoz, com as dunas de Genipabu.

Esses avangos em Natal ocorreram no mesmo tempo historico de outras
experimentacoes urbanisticas que ganharam destaque internacionalmente, forte-
mente ligadas aos principios neoliberais, e que se afirmaram enquanto narrativas
das vantagens das cidades globais e do planejamento estratégico. No Brasil, tais
ideais prosperaram a partir da década de 1990 e embasaram grandes projetos
urbanos realizados no inicio do século XXI, como a Copa Mundial de Futebol de
2014 e os Jogos Olimpicos de 2016. Esse pensamento tem ganhado relevo na
perspectiva da competitividade das cidades, o que coloca a produgao do espaco
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urbano como possibilidade de fortalecimento de gestoes voltadas ao empreende-
dorismo e a inovagao das cidades.>

Assim, partindo da perspectiva de uma gestao urbana socioambientalmente
sustentavel, é notavel e desanimadora a constatacao da primazia da visao merca-
dolégica do espaco urbano nos processos de revisao dos planos diretores iniciados
na (ltima década. As novas disposicoes afetam duramente a gestao do territorio,
gerando uma verdadeira desarticulagao das praticas que envolvem a preservagao
do patrimoénio urbano, paisagistico e ambiental. No caso do processo de revisao
do PDN 2007, a desarticulacao de seu sistema de gestao da paisagem e do meio
ambiente discutida neste artigo esta associada a justificativa de atrair novos in-
vestimentos privados, principalmente do setor da construcao civil.

Diante disso, & perceptivel que os graves retrocessos nessas pautas vao de
encontro com o que se prescreve como diretriz no EC e na CF 1988, ferindo visivel-
mente o principio da proibigcao do retrocesso no direito ambiental. Tal constatacao
parte da identificagdo da redugao da salvaguarda juridica ou das superficies prote-
gidas e do enfraquecimento das normas de protecao que regem 0 USO € ocupagao
do solo do municipio.®®

Dessa forma, as mutilagoes juridicas resultarao em graves alteracoes das
paisagens emblematicas do municipio de Natal e na sua apreensao a longo prazo,
causando perdas imensuraveis a coletividade. No momento da escritura deste artigo,
aguardam-se as sangoes e vetos do Executivo municipal ao PL n? 09/21 enviado
pela CMN. Assim, sobre este e na perspectiva ora discutida, considera-se que, do
ponto de vista da gestao da paisagem e do meio ambiente, haverd um grande re-
trocesso, colocando em risco todos os cenérios explicitados.

Under the sun, the laws and the landscape are mutilated: the Height Restriction Areas in Natal/RN
in the Natal Master Plan review process (201 7-2022)

Abstract: The Height Restriction Areas are areas with their zoning & land use specific laws, indicated
in the Natal Master Plan of 1994, confirming and expanding a strategy for protecting the landscape
in the urban and environmental law from the end of the 1970s onwards. They result from the reaction
of social movements against the impacts of the tourism industry’s consolidation, like the coast
verticalization process and the intensification of its occupation. Thus, this article explains the trajectory
and effectiveness of Height Restriction Areas in Natal, highlighting the process of legal mutilation that
affected the instrument in the recent Natal Master Plan review process. The discussion is based on
the analysis of adopted protection strategies and the negative impacts resulting from the respective
proposed changes in the review. This analysis demonstrates that, from the perspective of the landscape

54 HARVEY, D. A produgdo capitalista do espaco. 2. ed. Sdo Paulo: Annablume, 2005.

55 BENJAMIN, Antonio Herman. Principio da proibi¢ao do retrocesso ambiental. /n: BRASIL. Congresso Nacional.
Senado Federal. Comissao de Meio Ambiente, Defesa do Consumidor e Fiscalizagdo e Controle (CMA). O
principio da proibi¢do do retrocesso ambiental. Coloquio Internacional sobre o Principio da Proibigdo de
Retrocesso Ambiental. Brasilia, DF: 2012. p. 67.
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and environment protection, it’s considered that the process presents real risks to the Natal landscape,
affecting the permanence of some local historical-cultural references.

Keywords: Urban management. Natal master plan. Landscape. Coastal zone. Natal/RN.
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