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Resumo. Este artigo visa compreender como a recente formacdo de um anel
viario em parte da Regido Metropolitana de Natal (Rio Grande do Norte)
impactou na dindmica imobiliaria, em area de consolida¢do do bairro de
Lagoa Nova (Natal/RN) e de expansdo do municipio de S&o Gongalo do
Amarante. Na primeira, em constante transformacgdo urbana, precos de
imoveis — principalmente apartamentos — tem se elevado conforme dilatacédo
do nucleo global ou conjunto de vias mais acessiveis da cidade. A outra, com
caracteristicas de espraiamento urbano, tem sofrido, nos ultimos anos a
gradual elevagdo de precos fundiérios, ap6s ampliacdo das conexdes viarias
gue dao acesso ao novo aeroporto internacional Aluizio Alves. Através desses
dois recortes passam eixos que se somam a um anel viario metropolitano
influente nas tendéncias de fluxos e movimentos intraurbanos entre os dois
municipios, em especial ap6s conclusédo do acesso sul para o novo aeroporto.
Como método usa-se a Sintaxe do Espaco para aferir, mediante medidas de
integracdo (centralidade) e atravessamento (choice), como 0s niveis de
acessibilidade metropolitana da malha urbana ddo respostas ao processo de
precificacdo — para mais ou para menos — se apresentando como instrumento
de anélise da valorizagdo imobiliaria.

Palavras-chave. Natal, S&o Gongalo do Amarante, mercado imobiliario, anel
viario metropolitano, acessibilidade espacial.

relacionada & elevacdo nos niveis de
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O proposito deste escrito é analisar como a
formacdo de um anel viario na Regido
Metropolitana de Natal (RMNatal/RN) esta

dindmica imobiliaria. Esse anel metropolitano
contextualiza-se a agdes de mobilidade urbana
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previstas para a Copa de 2014 e que incluem
abertura de novas vias.

Dentre os 15 municipios da RMNatal,
dindmicas mais expressivas de
metropolizacdo acontecem entre  Natal,
Parnamirim (ao sul), Sado Gonc¢alo do
Amarante e Extremoz (ao norte) desde a
década de 1970, motivadas pela instalacdo de
bases militares a partir da Segunda Guerra, de
instituicbes e empresas publicas, pela
producdo habitacional para maiores e menores
rendas (ao sul e ao norte, respectivamente), e
pela expansdo de um parque industrial entre
Sdo Gongalo do Amarante e Extremoz,
municipios que possuem o Rio Potengi como
fronteira com a capital Natal
(CLEMENTINO, SILVA E PEREIRA,
2009). Entre as décadas de 1990 e 2000,
amplia-se uma rede viéaria litordnea que deu
bases para a urbanizacdo turistica. Mais
recentemente a Copa do Mundo 2014
alimentou uma nova dindmica urbana e
imobilidria da RMNatal a partir do Anel
Metropolitano que, associado a um conjunto
de acOes de mobilidade, estabeleceu melhor
comunicagdo entre o aeroporto em S&o
Goncalo do Amarante, a Arena das Dunas e
demais municipios adjacentes, principalmente
localizados nos limites metropolitanos a norte
e oeste da capital Natal.

Por se tratar de um estudo que envolve a
analise da estrutura viaria como geradora de
acessibilidade recorre-se a Logica Social do
Espaco (LSE), cujo argumento da forma
atuante (variavel independente) figura como
eixo para entender comportamentos sociais
dentro das relagbes de forma espacial
(HILLIER e HANSON, 1984). Considerando
a cidade como um sistema de trocas que se
realizam na estrutura configuracional, a teoria
propde que a acessibilidade topoldgica (ndo
dimensional) €é geradora primaria do
movimento entre barreiras e permeabilidades,
podendo ser intensificada por magnetos
urbanos. E possivel extrair valores de
acessibilidade com técnicas de representacdo
da Sintaxe do Espaco, usando medidas de
integracdo — o movimento “para” (to-
movement) lugares — e de atravessamento ou
escolha (choice) — o movimento “entre”
(through-movement) lugares (HILLIER et al,
2012).

A estrutura desse artigo se inicia a partir de
uma perspectiva relacional entre intervencgdes
viarias, acessibilidade, atratores urbanos e
atividade imobiliaria pelas lentes da Teoria da
Logica Social do Espaco. Subsequentemente,
faz-se uma exposicdo do instrumental da
Sintaxe do Espaco, adequado & leitura da
acessibilidade, através dos mapas axiais e de
segmentos e analise da integracdo e choice,
medidas que tém sido reveladoras de
potenciais de movimento gerado pelo arranjo
viario. Em seguida aborda-se o processo de
formacdo do anel metropolitano no contexto
da RMNatal em busca de relagcbes com a
recente producdo territorial e dindmica
imobiliaria. A partir dai, passa-se para 0
estudo de caso, considerando como as
medidas de integracdo e choice da Via
Metropolitana relacionam-se & recomposicéo
dos niveis de acessibilidade intraurbanos,
interferindo na valorizacdo imobiliaria no
bairro de Lagoa Nova (Natal) e éarea de
expansdo de S&o Gongalo do Amarante. A
coleta de precos de apartamentos (Lagoa
Nova) e lotes (S&do Gongalo do Amarante) foi
realizada por pesquisa cartorial, mais
precisamente em escrituras de compra e
venda. O estudo permitiu perceber que, a
despeito da Arenas das Dunas e do aeroporto,
a acessibilidade do Anel Metropolitano se
apresentou como instrumento poderoso na
precificacdo de areas centrais e periféricas.

LSE, estrutura viaria, acessibilidade,
atratores urbanos e valorizagao
imobilidria: uma perspectiva relacional
fontes e margens

A Logica Social do Espaco (LSE)* tem como
premissa principal a de que a forma do espago
é atuante sobre relagdes humanas (HILLIER E
HANSON, 1984; HILLIER, 1996). Na LSE o
arranjo morfolégico e estrutural do espaco,
com seus sistemas de barreiras e
permeabilidades, oportuniza encontros e
diferentes padrbes de co-presenca entre
pessoas no espaco construido (HOLANDA,
2002). Para Netto (2013, p.04) a LSE visa
compreender como (e porque) formas
distintas de reproducdo social encontram-se
materializadas em diferentes tipos de estrutura
espacial.

Na estrutura espacial dois conceitos sdo
chave: a acessibilidade topol6gica e o
movimento  potencial. A  primeira é
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fundamental para definicho de padrdes
espaciais, uma vez que se caracteriza pelos
caminhos melhor conectados entre si e que
viabilizam o deslocamento (pessoas e
veiculos). J& o segundo se refere ao
deslocamento gerado predominantemente
pela configuracdo das ruas, pragas e espagos
abertos, independentemente da presenca de
atratores ou magnetos (HILLIER, 1996). Da
acessibilidade topolégica de um sistema ou
assentamento decorre, portanto, o potencial de
movimento.

O conceito de acessibilidade apresenta
diferentes acepcBes entre  morfologos,
economistas urbanos e gedgrafos. Hillier e
Hanson (1984) estdo interessados na
acessibilidade como produto da estrutura do
espaco, atribuindo a organizacdo de seus
elementos certo protagonismo para padroes de
comportamento humano. Abramo (2007),
utiliza uma visdo heterodoxa’? que admite
outras variaveis associadas & configuracéo e
acessibilidade para explicar a formacéo de um
conjunto de vantagens locacionais preferidas
por grupos humanos nos assentamentos. Para
Santos (2006, p. 38)% o espaco, enquanto
sistema de objetos e acdes, é conformado por
elementos fixos, que permitem préaticas que
modificam o lugar a partir dos fluxos
resultantes, transformando sua significagéo e
seu valor. Deste modo, padrdes de
comportamentos sociais sdo possiveis gragas
ao arranjo configuracional. Esse arranjo pode
ser modificado pela presenca de grandes
equipamentos arquitetdnicos que funcionam
como atratores de movimento e que provocam
novos sistemas de fluxos, viabilizando o
aparecimento de outras dindmicas urbanas.

Quando atratores sdo implantados em
sistemas urbanos consolidados (ou em
consolidacdo), podem se tornar responsaveis
por redefinir padrbes espaciais que se
articulam ao potencial de alcance das
satisfacbes humanas. O setor imobiliario
costuma se aproveitar dessa relagcdo para
redimensionar 0s precos fundidrios e
imobiliérios. Atratores construidos proximos
a estrutura viaria pré-existente, ou que exigem
novas intervengdes adjacentes, intensificam a
circulacdo de pessoas, produtos e capital, o
que representa agregacdo de valor as
localizages (ABRAMO, 2007; MEDEIROS
E HOLANDA, 2007).

Enclaves de moradia e/ou espagos de
concentracdo e diversidade de funcdes,
guando impactados por modificacbes na
estrutura espacial urbana - principalmente em
decorréncia da insercdo de atratores - estdo
sujeitos ao processo de rentabilizacdo porgque

seus valores de uso e de troca s&o
recompostos.  (Re)produzir,  (re)partilhar,
(re)funcionalizar o territorio, representam

acBes que interferem na estrutura espacial e
nos niveis de acessibilidade urbana,
principalmente quando articuladas ao
magnetismo de um atrator. Essa inter-relacéo
tende a se converter em estratégias
especulativas - representadas por “pacotes” de
vantagens locacionais (ABRAMO, 2007) -
praticadas pelo setor imobiliario para
despertar o interesse de perfis populacionais
em ocupar vetores de expansdo ou mesmo
novos tipos edilicios em areas ja consolidadas.
Dessa forma, a circulagdo de capital se aquece
e, consequentemente, 0s potenciais de
valorizacdo (CARLOS, 2011).

Numerosos sdo o0s estudos que se
fundamentam na LSE e discutem a influéncia
da acessibilidade sobre a produgéo territorial e
atuacdo do mercado imobiliario. Desyllas
(1997) usa o ferramental para analisar
transformacBes  urbanas  de  Berlim
(Alemanha) antes e depois da reunificacéo,
chegando a conclusdo de que o incremento
dos niveis de acessibilidade, principalmente
no Mitte e Alexanderplatz parecem interferir
no inflacionamento dos precos dos imdveis e
dos aluguéis. Diogo Neves et al (2014),
Karina Silva (2012), Tania Freitas (2013)
analisam como o setor imobiliario &
responsavel pela reestruturacdo metropolitana
brasileira acentuando as desigualdades
sociais, a periferizagdo e a fragmentacédo
urbana. Barros et al (2014) abordando o caso
de Brasilia, percebe que atratores ocupam
posicdes relativamente estratégicas, isto &,
proximos ao fluxo principal do Plano Piloto, o
gue confirma a relevancia das escolhas de
localizagdo. Medeiros e Trigueiro (2007)
analisam como a acessibilidade viéria afetou o
mercado imobiliario de alto padrdo em Natal
apos a construcdo da ponte Newton Navarro,
especialmente em bairros antes
desinteressantes ao mercado imobiliério.

No caso da RMNatal a mancha de
metropolizacdo encontra-se em processo de
espraiamento no sentido norte rumo a Sao
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Gongalo do Amarante, tendo sido marcada
pela producdo imobiliaria ao longo de parte do
Anel Metropolitano que conecta o nucleo
principal (Natal) a outras zonas urbanas e a
grandes equipamentos urbanos.

Analise Sintatica do Espaco: medidas e
aplicacGes

A leitura grafico-quantitativa associada a LSE
tem-se dado pela Anélise Sintética do Espacgo
(ASE) ou Space Syntax, criada por Hillier et
al (1984) e colaboradores, cuja representacao
linear tem sido largamente usada para
quantificar acessos (Figuras 1), inicialmente
mediante mapas axiais. Neles, vias sao
representadas pelo menor nimero de linhas
mais longas que atravessam espacos abertos.
Mapas axiais sdo quantificveis através de
grafos, nos quais as vias convertem-se em nas,
e 0S cruzamentos entre elas em veértices.
Valores nuMericos resultantes da
quantificagdo de cada via (n6) em relacdo as
demais sdo calculados por aplicativos* criados
para esse fim, podendo ser hierarquizados em
escalas graficas (i.e., espessuras de linhas) ou
cromaticas (de cores quentes a frias para mais
a menos acessiveis), expressivas de relagdes
topoldgicas (ndo dimensionais) hierarquicas

(Figura 2).
L — L
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Figura 1. Representagdes axiais e hierarquias de
eixos acessiveis a partir de espessuras de linhas
(fonte: Hillier, 1993 adaptado por Medeiros, 2006,
p. 102).

(a) (b)

Figura 2. Tragado hipotético (a) convertido em
eixos (b) e grafos de relacbes (c) (fonte: Hillier,
1993, adaptado por Medeiros 2006, p. 102).

Do processamento dos mapas axiais resultam
medidas, dentre as quais, a de conectividade e
de integracdo (figura 3) tem sido as mais
empregadas ha décadas. Na conectividade,
uma medida local, o eixo mais acessivel é o
mais “cortado” por outros. Na integracdo, a
acessibilidade é quantificada considerando-se
as intersecbes de todas as linhas de um
sistema, recalculado tantas vezes quanto seja
0 numero de linhas componentes. Da
integragdo deriva a profundidade média linear,
ou seja, o grau de dificuldade ou facilidade de
alcangar um eixo, partindo-se de outro em
relacdo a todos os demais (HILLIER et al,
1993, p. 119). A integracdo pode ser global
HH-Rn — possibilidade de se chegar a todas as
vias a partir de todas as outras (Raio “n”) - ou
local, considerando-se um nimero limitado de
mudancas de direcdo para compreender
fendmenos mais ou menos restritos, sendo
usual, conforme a literatura, considerar trés
mudancas de dire¢do (integracdo local HH-
R3), para visualizar dindmicas urbanas
setorizadas ou centralidades locais.
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Figura 3. Mapas axiais de conectividade (a) e
integracdo (b) para a Cidade Alta em Natal/RN
(fonte: Medeiros, 2006, p.128).

A configuracdo espacial, como mecanismo de
contato, tem se relacionado aos fluxos dos
assentamentos (HILLIER, 1996 e PENN,
2001). Esses fluxos, resultantes de padrdes de
acessibilidade do tracado, tendem a apresentar
movimentos para lugares (to-movement), lidos
mediante integracao, e entre lugares (through-
movement), mediante choice (ou escolha). No
primeiro prevalece a interpretacdo do quéo é
intensamente acessivel uma linha enquanto
centralidade (em relac&o a outros eixos) e no
segundo, da-se énfase a probabilidade de um
eixo ser escolhido ou atravessado como rota
entre uma origem e um destino (HILLIER, et
al 2012), se aproximando da nogdo de
“atalho” ou “atravessamento”. A escolha de
um espaco ou outro, é ponderada até alcancar
0 destino, e a operagédo se repete no caminho
inverso a ponto de incidir em cada né o
acumulo de medidas (Figura 4).
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Figura 4. Diferencas de grafos justificados de
integracdo (& esquerda) e de choice (a direita)
(fonte: Hillier et al, 2012, p. 158).

Hillier et al (2012, p. 156) explica que em
qualquer viagem se seleciona o destino a partir
de uma origem (integracao) ou escolhe-se uma

rota (ou sequéncia de rotas) no decorrer do
atravessamento (choice). As duas medidas
tém sido interpretadas em mapas de
segmentos, resultantes da quebra de eixos do
mapa axial, na intersecdo com linhas

adjacentes (Figura 5).

Figura 5. Conectividade nos mapas axial (acima)
e de segmentos (abaixo) (fonte: processamento em
DepthMap em base cedida por Donegan, 2016).

Turner (2001 e 2009) esclarece que valores de
integracdo e choice podem ser ponderados por
Angular Segment Analisys (Analise Angular
de Segmentos — ASA). O método parte do
pressuposto de que as pessoas tendem a se
mover em linha reta, porém com o menor
desvio angular possivel (Figura 6) a partir de
raios meétricos. Para Hillier (2001, apud
Castro, 2016) a estrutura morfolégica das
cidades apresenta caracteristicas em escalas
locais e globais sujeitas a investigacdo por
analise métrica, com base em diferentes raios
em sistemas menores (escalas de bairros ou
distritos).
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No Mapa Axial: No Mapa de Segmentos:

Mudang¢a de dire¢ao ponderada
de acordo com o angulo a.

Mudan¢a de dire¢do completa,
independente do angulo entre
0s eixos.

Ja

Figura 6. Diferenciacdo do movimento quanto a
mudanca de dire¢do entre mapas axiais e mapas de
segmentos (fonte: Castro, 2016).

A necessidade de comparar sistemas de
tamanhos diferentes e sanar algumas
distorcGes (de representacdo e quantificacdo),
bem como de analisar fendmenos urbanos
relacionados & acessibilidade em trechos
especificos (segmentos), gerou a necessidade
de realizar aproximagdes entre medidas de
integracdo e choice. Nesse sentido, propde-se
uma Integracdo Normalizada (Normalized
Integration — Naln) e uma Escolha
Normalizada (Normalized Choice — NaCh)
para otimizar representacdes globais e locais
(com raios métricos distintos) (Figura 7).

Figura 7. Integracdo Global HH-Rn em mapa axial
(acima a esquerda), Naln Global HH-Rn em mapa
de segmentos (acima a direita), NaCh Global HH-
Rn (abaixo a esquerda) e NaCh Local com Raio
1600 metros (abaixo a direita) em mapa de
segmentos na RMNatal/RN (fonte: Elaboragdo a
partir de Donegan, 2015 e base georreferenciada da
Prefeitura de Sdo Gongalo do Amarante).

Se o primeiro possibilita anélises em grandes
redes para entender padrfes de movimentos
em caminhos de maiores alcances, o segundo
permite investigar como  propriedades

métricas traduzem  dindmicas urbanas
especificas, de deslocamentos mais curtos (ou
atalhados). Tanto em Nalh como em NaCh,
niveis de acessibilidade podem ser ajustados
as escalas pedonais e veiculares, mediante
raios métricos crescentes (200, 400, 600, 800,
1200, 2400, 3600 metros, etc) a depender do
foco da investigacdo (GOSSET et al, 2008).
Para este artigo importa perceber como a
formacdo do Anel Metropolitano intensificou
niveis de integracdo e atravessamento em
escalas globais e locais de dois setores da
RMNatal, a ponto de impactar na valorizacéo
imobiliaria.

Entendendo a estruturacdo e a expansao
territorial da RMNatal.

A RMNatal hoje contém 15 municipios sendo
eles: Natal, Parnamirim, Extremoz, Sao
Gongalo do Amarante, Macaiba, Ceara
Mirim, Monte Alegre, Nisia Floresta, Sdo José
do Mipibu, Vera Cruz, Maxaranguape, lelmo
Marinho, Arés, Bom Jesus e Goianinha
(Figura 8), perfazendo cerca de 1.647.414
habitantes em wuma area territorial de
3.677,806 kmz2 (IPEA, 2021).

A partir da década de 1970, a mancha
metropolitana se expande em duas diregdes:
ao sul, entre Natal e Parnamirim®, em funcéo
da instalagdo do Campus Universitario da
UFRN, o Laboratério do Instituto Nacional de
Pesquisas Espaciais-INPE (ambos em Lagoa
Nova), o Centro de Lancamento de Foguetes
da Barreira do Inferno (Parnamirim), o
Comando Aéreo de Treinamento (Catre) e a
Petrobras, e ao norte, pela insercao do parque
industrial nos limites entre S8 Gongalo do
Amarante e Extremoz e a produgdo
habitacional por programas governamentais
(CLEMENTINO et al, 2009).

A provisdo de moradia pelas COHABs
(Cooperativas de Habitacdo Popular) e
INOCOOPs (Institutos de Orientagdo a
Cooperativas Habitacionais) — para habitantes
de renda menor na zona norte, margem
esquerda do Rio Potengi, e de renda mediana
ao sul, no sentido de Parnamirim,
respectivamente — acentuou 0 contraste
socioespacial que se tornou ainda mais
expressivo com o0 advento do Minha Casa
Minha Vida nos primeiros anos do século XXI
(CAMPOS 2015 e FERREIRA, 2016).
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Figura 8. RMNatal (fonte: Observatorios das
Metrépoles Nicleo Natal a partir de dados do
IPEA, 2021).

Entre os anos de 1970 e 2000, ocorre a
expansdo do perimetro urbano da RMNatal ao
longo da faixa costeira, estimulada pelos
Planos Nacionais de Desenvolvimento.
Territérios marcados pela presenca de
segundas residéncias (décadas de 1980 e
1990) e depois pela atividade imobiliaria de
capital nacional e internacional (na primeira
década dos anos 2000) passam a se tornar mais
acessiveis com a abertura da Via Costeira
(década de 1980), duplicagdo e reestruturacao
da Avenida Roberto Freire (décadas de 1980 e
1990) e da Rota do Sol (década de 1990). As
trés vias conectam-se entre si linearmente,
configurando um eixo de integracdo leste
contiguo as praias urbanas, vindo a
intensificar o turismo de massa em Natal e ao
longo das paisagens litoraneas de municipios
adjacentes. Esses momentos de urbanizacdo
da RMNatal (re)definiram “coroas” e
manchas de ocupagdo em vetores distintos de
expanséo (Figura 9).

Toron E:
PRAEGRIAS URBANAS WVERTERRADKS URBAMZAGAD A O TURIOMO

 CoROA
UROANZAGAO PROMONVIDA FELO PHCNY

Figura 9. Coroas metropolitanas de expansdo na
RMNatal (fonte: Campos, 2015 com base nos
estudos do Observatério das Metrdpoles e INPE).

No contexto da Copa do Mundo de 2014, as
transformacdes espaciais se deram pela
readequacao viaria no entorno da Arena das
Dunas e as conexdes com 0 novo Aeroporto
em S&o Gongalo do Amarante, via BRs 304,
101 (ao sul) e 406 (ao norte), previstas na
Matriz de Responsabilidade do PAC 2
(Programa de Aceleracao do Crescimento 2) e
também no Plano Pro-Transporte de
Mobilidade da RMNatal (MINISTERIO DO
PLANEJAMENTO, ORCAMENTO E
GESTAO, 2015). Essas ligacbes constavam
no Plano Viario Metropolitano (Anel
Metropolitano de Natal), finalizado com o
acesso Sul do Aeroporto, partindo de
Macaiba, na intersecdo com a BR 304 (Figura
10).

Legenda .

1. Moama Tinoco & BR 101 Arena das Dunas

Aeroporto de S50 Gongalo do Amarante

2. BR304

3. Pres. Costa & Siva/Tomaz LandinVBR 406
4. Selgado Fiho/BR101

5. Bernardo Viesrs

6. Acessos Norte e Sul Aeroporto

7. BR10Y

8. Cap. Mor Gouvela/BR 226

§
f
:
i

Municipios Limites
CEARA-MIRIM
EXTREMOZ
MACATBA
] mamaL
| PARMAMIRIM
SO GONGALD DO AMARANTE

9. Pres. Joaquim Manoet
10. Prudente de Morais Sistema de Coord.: OSM Standard
11, Trecho RN160

12. RN160

13. Eng. Roberto Freire/Rota do Sol

14. Via Costeina

15. Jo30 Medeiros Filo e Ponte Newton Navarro

16. Aka entre RN160 @ Acesso Norte Aeroporto

17. Ayrton Senna

18. BR226

Figura 10. Plano de Mobilidade Urbana da Copa
de 2014, destacando Anel Metropolitano e Pré-
Transporte (fonte: Plano Executivo Price Water
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House Coopers, 2009; Governo do Estado do RN,
2018, e Prefeitura Municipal de Natal, 2018).

Esse cenéario apontou, conforme Silva (2014),
para uma elevacdo de precos de imdveis
préximos a Arena das Dunas, principalmente
em Lagoa Nova — centro ativo de Natal —

permitindo  perceber  relacBes  entre
valorizacdo imobiliaria, proximidade de
icones urbanos e intensificacdo de

mobilidade. Tinoco (2008) e Silva et al (2015)
apontam que 4areas mais proximas ao
aeroporto de Sdo Goncalo do Amarante (antes
de naturezas especulativas) gradualmente se
valorizaram, inaugurando um processo de
transformacdo do solo rural em urbano. Esses
grandes equipamentos sdo implantados
levando em conta estratégias diferentes de
localizagdo: a arena em nlcleo acessivel ja
consolidado e de forte centralidade, e o
aeroporto em setor de espraiamento, o que
exigiu a abertura de novos eixos para garantir
acessibilidade intraurbana entre Natal e S&o
Goncalo do Amarante. Em ambos 0s casos 0s
precos  imobiliarios  responderam &
recomposicdo dos niveis de acessibilidade no
tempo, como serd visto no préximo item.

Um anel viario acessivel para o mercado
imobiliario na RMNatal

Este item visa demonstrar como a
transformacao de niveis de acessibilidade da
configuracdo urbana da RMNatal contribui
para a formagéo do Anel Metropolitano entre
0s anos 2003 e 2016, afetando a producdo
territorial e a precificagdo imobiliaria. Esse
intervalo temporal foi definido considerando
intervencbes espaciais que alteraram a
configuracdo, a dindmica de metropolizagdo
da cidade e a acessibilidade espacial em
alguns  trechos adjacentes ao  Anel
Metropolitano. Aqui sdo suficientes as
andlises normalizadas de integracdo (Naln) e
choice (NaCh) em niveis globais, mediante
ASA.

A representacdo de segmentos de 2003 em
Naln Global (Rn) destaca dois nucleos de
integracdo magnetizados por conjuntos de
vias centro/sul (avenidas Bernardo Vieira,
Antonio Basilio e Salgado Filho, em Lagoa
Nova) e norte (avenidas Costa e Silva, Ponte
de Igapé e Tomaz Landim). Percebe-se que a
estrutura viéria de parte da grande Natal

costura os territorios de maior acessibilidade
norte e sul, onde ha forte correlacdo entre o0s
nucleos de integracdo e as vias mais utilizadas
para alcangé-los. Eixos como BR 304, BR
406, BR 101, av. Salgado Filho, av. Bernardo
Vieira, Ponte de Igapd, av. Tomaz Landim,
estrada da Redinha (av. Jodo Medeiros Filho),
se unem a um anel envolvendo a expansdo de
S&o Gongalo do Amarante e Macaiba. Nessa
mancha mais integrada a verticalizacdo
comeca a se intensificar, sobretudo em Natal.

Esses eixos apresentam niveis elevados de
atravessamento em NaCH Global nos sentidos
norte e sul, ondes se destacam comércios e
servicos, 0 desmonte de uma arquitetura
secular em bairros tradicionais (Centro, Tirol,
Petropolis e  Alecrim), e  grandes
equipamentos que se beneficiam do fluxo, a
exemplo de shoppings, hospitais e instituigdes
educacionais publicas e privadas (figura 11 e
12).

Na zona norte, logo apés a travessia do Rio
Potengi, a é&rea de transichio — com
caracteristicas rurais - entre o centro de Séo
Goncalo do Amarante e a Tomaz Landim
(BR406), encontra-se ainda em ocupagao
incipiente (CAMPOS, 2015 e FERREIRA,
2016). A comunicacdo dessa area com Natal
se dava unicamente pela ponte de Igap6, ou
por Macaiba através das rodovias BR 304 e
RN 160, apresentando urbanizagéo dispersa e
de concentragdo fundidria para fins
especulativos.

O Naln Global (Rn) de 2007 apresenta
maximas de integracdes parecidas com as de
2003. Entretanto, ha valores minimos em
malhas de novos loteamentos entre as
rodovias BR 406 e RN 160, correspondentes
as expansdes de S&o Gongalo do Amarante,
em setores de continuo parcelamento do solo.

Em NaCh Global (Rn) de 2007 as vias de
atravessamento tendem a se sobrepor as de
méaxima integracdo em uma estrutura viaria
assemelhada a um anel. Baixas medidas de
escolha ocorrem em vias dos loteamentos de
S&o Gongalo do Amarante ao longo das
rodovias BR 406 e RN160. Em Lagoa Nova
medidas intermediarias de escolha ocorrem
em quadras situadas entre 0s eixos com
medidas mais altas, onde h& processo de
verticalizacdo (Figura 13 e 14).
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Figura 11. Naln Global (acima) e NaCh Global (abaixo) de parte da RMNatal em 2003 (Natal, S&o Gongalo
do Amarante e Macaiba) (fonte: Nascimento, 2019).

Ponte de Igapo

—
Tomaz Landim

LT

Figura 12. Shopping Midway Mall em Lagoa Nova (esquerda), BR 101 sentido entrada da cidade e inicial
verticalizacdo (centro) e tecido adensado da zona norte (direita) (fonte: Nascimento, 2019).
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Figura 13. Naln Global (acima) da RMNatal e NaCh Global (abaixo) em 2007, considerando Natal e Sdo
Gongalo do Amarante e Macaiba (fonte: Nascimento, 2019).

Figura 14. Verticalizacdo em Lagoa Nova ao longo da Salgado Filho/BR 101 (esquerda), e loteamentos
em Sdo Gongalo do Amarante (direita) (fonte: Nascimento, 2019).

O Naln Global (Rn) de 2012 apresenta trés

insercbes que alteram as medidas de
acessibilidade: a construcéo da Ponte Newton
Navarro (Forte-Redinha), a ampliacdo da
avenida Prudente de Morais rumo a BR 101
(sentido Parnamirim) e a multiplicacdo dos

loteamentos em S&o Gongalo do Amarante. A
representacdo de segmentos NaCh Global
(Rn) em 2012 mostra hierarquias de escolha
ou atravessamento mais acentuadas tanto em
vias do nucleo de integracéo centro-sul, como

N

em acessos internos a zona norte onde se
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destacam anéis intrabairros mais atravessados,
assim como o grande Anel Metropolitano
passando por Natal, Sdo Gongalo do
Amarante e Macaiba (Figuras 15 e 16).

Com os dois primeiros eventos se expande o
nlcleo de integracéo® em bairros mais centrais
como Lagoa Nova, onde se multiplica a
verticalizagdo de alta e média rendas, o carater
comercial de bairros tradicionais e populares
(TRIGUEIRO et al.,, 2001) e a pressdo
imobiliaria em &reas proximas a ponte Forte-
Redinha (TRIGUEIRO e MEDEIRQS, 2007).
Na zona norte de Natal, ha maior
espraiamento desse nucleo em direcdo a
Tomaz Landim e BR 406 onde ocorrem
loteamentos e conjuntos habitacionais ao
longo de vias com altos valores de integrag&o.

Em Naln Global (Rn) de 2016 as intervenges
viarias ocorridas no contexto da Copa do
Mundo de 2014 ajudaram a intensificar os
niveis de acessibilidade nos dois nacleos: um
ao centro sul mais dilatado onde se insere
Lagoa Nova e a Arena das Dunas, e 0 outro na
zona norte se espraiando em direcdo as
adjacéncias do aeroporto.

A construcédo de dois equipamentos de grande
impacto urbano para a Copa do Mundo de
2014 — a arena e 0 aeroporto — somada a
formacdo de uma malha muito acessivel
parecem dialogar com o processo de
valorizag&o urbana em areas proximas as vias
mais escolhidas, abrangendo os municipios de
Natal, Sdo Gongalo do Amarante e Macaiba,

conforme representacdo de NaCh Global
(Rn).  Completa-se  assim o  Anel
Metropolitano, partido de Macaiba rumo ao
aeroporto, mas passando por Sdo Gongalo do
Amarante e se amalgamando a estrutura viaria
pré-existente de Natal, nas zonas norte e sul.
Ao longo desse anel se multiplicam tracados
de loteamentos adjacentes ao aeroporto e a BR
406, na altura de Sdo Goncalo do Amarante
(Figuras 17 e 18).

As representacdes globais de Naln e NaCH
entre 2003 e 2016, apontam ora para um
espraiamento ora para um deslocamento do
nicleo de integracdo da RMNatal, onde ha
atuacdo do mercado imobiliario em &reas de
elevada acessibilidade. As analises espaciais
com foco em pregos’ imobiliarios e
acessibilidade foram realizadas considerando
apartamentos em Lagoa Nova e lotes em Séo
Gongalo do Amarante (Figura 19). Para
andlise estatistica de cada categoria foram
utilizadas médias®, medianas® e desvio
padréo’® (COSTA NETO, 1987) de precos e
metros quadrados de area privativa e de lotes.

Em ambos os casos, a coleta de dados de
escrituras de compra e venda foi periodizada
entre os anos de 2012 e 2016. Em Lagoa Nova
a amostra contou com 301 escrituras de
apartamentos que foram classificados por
tipos'. Para este artigo, a titulo de
demonstracdo, analisaram-se as precificacbes
dos apartamentos de trés dormitérios com ao
menos uma suite e de dois dormitérios com
uma suite (Figura 20).
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Figura 15. Naln Global (acima) da RMNatal e NaCh Global (abaixo) em 2012, considerando Natal e
Sao Gongalo do Amarante e Macaiba (fonte: Nascimento, 2019).

Figura 16 Verticalizacdo em Candelaria, proxima a BR 101 (esquerda), produgdo imobiliaria em area de
expansao de Sd8o Goncalo do Amarante (direita) (fonte: Nascimento, 2019).
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Figura 17.. Naln Global (acima) da RMNatal e NaCh Global (abaixo) em 2016, considerando Natal e
Sao Gongalo do Amarante e Macaiba (fonte: Nascimento, 2019).

Figura 18. Verticalizacdo nos entornos da Arena das Dunas (a esquerda), publicidade de loteamentos
em S&o Gongalo do Amarante (ao centro), e acesso sul do Anel Metropolitano, em Macaiba (a direita)
(fonte: Nascimento, 2019).
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Natal e Sdo Gong¢alo do Amarante

»

Legenda
@ 2eroporto de SGA

@ Area de Expanséo ao longo da BR 406/101

() Area de Expansdo de SGA 20 longo da RN 180
Arena das Dunas

Bairro de Lagoa Nova/Natal

Cidade Alta - Nucleo urbano antigo de Natal
Natal/Centro Antigo (Cidade Alta)

Nucleo Urbano Antigo de SGA

SGA/Centro Antigo

CRJOR R 3

Google Earth———

e

2018

Situagao de Lagoa Nova com arena, expansoes em SGA com Aeroporto e nicleos urbanos antigos

1 | E———

Figura 19. Recortes de analise (Lagoa Nova e Sdo Gongalo do Amarante) e localizagdo da Arena das

Dunas e aeroporto (fonte: Nascimento, 2019).

T

B 1 dormitdrios ou 1 suite

H 2 dormitdrios ou 2 suites

m 3 dormitdrios com pelo menos 1 suite
3 dormitérios sendo todos suite

M 4 dormitdrios sendo pelo menos 1 suite

H 3 dormitdrios sem suite

M 2 dormitdérios com 01 suite

Figura 20. Quantidade total de apartamentos
por categorias pesquisados entre 2012 e 2016.
(fonte: Nascimento, 2019).

As representaces em ASA do recorte do
bairro, considerando-se o Naln e NaCh em um
raio de 5000m (tipico de alcance veicular),
destacam hierarquicamente eixos norte-sul
(Salgado Filho, Prudente de Morais, Sao Jose,
Jaguarari, e Interventor Méario Camara), e
leste-oeste (Bernardo Vieira, Antonio Basilio,
Amintas Barros, Norton Chaves/Lima e Silva
e Cap. Mor Gouveia), como 0S mais
acessiveis. A confluéncia entre hierarquia de
acessibilidade da localizacdo e dos precos de
cada imovel, indica haver influéncia dos
niveis de acessibilidade sobre o processo de
valorizagéo (Figura 21).

A pesquisa apontou estabilidade (poucas
variacbes) quanto as dimensGes em
apartamentos de dois dormitérios com uma
suite. Entretanto, de modo geral as linhas de
tendéncia de médias e medianas de pre¢os sdo
ascendentes (Figura 22), o que demonstra que
0 metro quadrado de &rea apresentou elevagdo
de pregos.

Dentre os apartamentos com trés dormitérios
e pelo menos uma suite, percebe-se aumento
de precificacdo nos iméveis localizados entre
eixos de elevados valores de integracdo e
escolha (Figura 23), confirmando-se a
influéncia da acessibilidade sobre o preco de
imaéveis de maior padrdo, cuja localizacdo esta
atrelada & sobreposicao entre rotas de elevada
integragdo e atravessamento. Meédias e
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medianas de &reas e precos crescerem a partir
de 2014, chegando a um é&pice em 2015 e
decaindo em 2016. Pregos e areas Uteis
continuam praticamente constantes em média
até 2014. Porém a partir de 2015, ha oscilagéo
entre areas, com precos tendendo a subir em
média, apresentando poucas variagoes (Figura
24).
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Figura 21. Integracéo (acima) e Escolha (abaixo)
normalizados em R5000 x localizagdo de
apartamentos de dois dormitérios (com uma suite)
por pregos. (fonte: Nascimento, 2019).
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Figura 22. Médias, medianas e desvio padrdo de
precos X m2 por ano — apartamentos de dois
dormitdrios (com uma suite) entre 53,7 e 95,2 m?2
(2012-2016) (fonte: Nascimento, 2019).
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Figura 23. Integracdo (acima) e Escolha (abaixo)
normalizados em R5000 x localizagdo de
apartamentos de trés dormitérios (com ao menos
uma suite) por preco (fonte: Nascimento, 2019).
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Figura 24. Médias, medianas e desvio padrao de
precos X m2 por ano — apartamentos de trés
dormitdrios (com ao menos uma suite) entre 79,2 e
162,8 m2 (2012 a 2016) (fonte: Nascimento, 2019).

Nos dois tipos, percebe-se que mesmo em
imoéveis de precos maiores situados em
enclaves menos acessiveis, hd uma légica de
proximidade de vias cujos valores de
integracdo e atravessamento sdo mais
elevados, 0 que representa vantagem
locacional talvez dupla — acessibilidade com
menos ruido / poluicao.

Em S8o Goncalo do Amarante a amostra
inicial resultou em 700 lotes distribuidos em
29 loteamentos. Destacaram-se, em numero e
agrupamentos de lotes, os loteamentos Cidade
das Flores, Cidade das Flores Il, Cidade das
Rosas e Cidade das Rosas Il (Figura 25) cujos
acessos se dao pela margem direita da BR 406
— trecho constituinte do Anel Metropolitano
sentido aeroporto — perfazendo um total de
401 unidades (Figura 26). Neste escrito a
andlise se da em torno dos loteamentos Cidade
das Flores e Cidade das Rosas, uma vez que
na investigacdo foram os empreendimentos
que apresentaram maiores recomposi¢des de
precos.

As medidas de Integracdo e Choice aqui
adotadas foram Naln Global (Rn) e NaCh em
6000 metros, raio métrico em que mais se
destacaram hierarquias e relagbes entre
localizagcdo,  acessibilidade e  pregos.
Analisando-se o caso Cidade das Flores, por
preco e area de lote (figura 27), a tendéncia é
de predominancia de lotes padrGes em torno
de 200 m2 com precos se elevando a partir de
2012, passando de mais ou menos R$
30.000,00 para em torno de R$ 40.000,00
assim se estabilizando a partir de 2013.
Enquanto as médias de pregos tendem a subir,
a média de area continua a mesma, portanto
configurando um processo de precificacdo do
metro quadrado. A tendéncia de elevagdo dos
precos de lotes é confirmada pelo calculo das
medianas (figura 28).

No Cidade das Rosas, a margem de prego dos
lotes de 200m? passa de entre R$ 20.000,00 e
40.000,00 para mais de R$ 40.000,00,
havendo, portanto, precificagdo do solo,
talvez afetada pela proximidade da BR 406,
via altamente acessivel (Figura 29).

Ha certa uniformidade entre médias e
medianas de pregos com ascensdo discreta, e
médias e medianas de &reas com poucas
variacdes. Os desvios padrdes de precos e
areas mostram que, apesar dos primeiros
permanecerem quase inalterados, ha variaces
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de &reas entre 2013 e 2015, finalizando 2016
com muito baixas variacdes em area de lote.
Pode-se dizer que no Cidade das Rosas o saldo
é de estabilidade entre precos mais altos e
constantes apesar das maiores variacdes nas
areas dos lotes (figura 30). Lotes acima de R$
40.000,00 estdo mais proximos de conjuntos
de vias de elevado valor de atravessamento.
Assim, no Cidade das Rosas, 0s potenciais de
atravessamento parecem ser mais
determinantes para a precificacao.

17/23
94; 24%
140;
35%
m Cidade das Flores = Cidade das Flores Il
Cidade das Rosas Cidades das Rosas Il
Figura 26. Quantidade total de lotes por
loteamentos entre 2012 e 2016. (fonte:

Nascimento, 2019).

Localizagao dos loteamentos analisados
Cidade das Flores, Cidade das Flores ll, Cidade das Rosas e Cidade das Rosas ||

Figura 25. Localizacdo dos loteamentos Cidade
das Flores, Cidade da Flores Il, Cidade das Rosas
e Cidade das Rosas Il (fonte: Nascimento, 2019).

Percebe-se entdo que, em maior ou menor
grau ha uma relacdo entre configuracdo
espacial, acessibilidade e precos, nos casos
aqui discutidos. Se por um lado o anel viario
acentua nacleos muito integrados em regibes
centrais e periféricas metropolitanas, por
outro seu destaque, enquanto via de elevado
grau de atravessamento permite enxergar
parte da RMNatal como uma rede urbana
capaz de permitir alcance a setores de estogue
edilicio e fundiéario passivel de valorizacéo.

Legenda
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]
I?
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Figura 27. Integracdo (acima) e Escolha (abaixo)
normalizados x precificacdo de lotes no Cidade
das Flores (entre 2012 e 2016) (fonte:
Nascimento, 2019).
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Figura 28. Média, mediana e desvio padrdo de
precos (R$ 1.000,00) x area do lote (m?) - lot. cid.
das Flores (2012 - 2016) (fonte: Nascimento,
2019).
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Figura 29. Integracdo (esquerda) e Escolha

(direita) normalizados x precificacdo de lotes no
Cidade das Rosas (entre 2012 e 2016) (fonte:
Nascimento, 2019).
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Figura 30. Média, mediana e desvio padrdo de
precos (R$ 1.000,00) x &rea do lote (m?) - lot. Cid.
das Rosas (2012 — 2016) (fonte: Nascimento,
2019).

Conclusoes

A estruturacao territorial das cidades responde
a fatores variados e nela a configuracdo
espacial assume graus diferentes de
protagonismo. Assim 0 espago é atuante e
dependente, por gerar e ser resultado de
dindmicas urbanas vinculadas a processos de
renovagdo e expansdo, se inserindo em
cenarios de valorizagdo. Neste escrito, a
ascensao contemporanea do Anel
Metropolitano na RMNatal parece ter
impactado dindmicas de precificagdo -
sintoma da valorizagdo — somando-se a
atracdo de obras urbanas como o Aeroporto de
Sd0 Gongalo do Amarante e o Estadio
Multiuso Arena das Dunas.

A tendéncia de ampliacdo da rede viaria desde
a década de 1970, somada a estratégias de
refuncionalizagéo tanto da zona urbana como
das bordas intermunicipais, sinalizam a
formacdo desse anel de acessibilidade
elevada, aguecendo um mercado de terras (em
areas de espraiamento urbano) e imobiliario
(em ndcleos mais centrais). A formagdo de um
parque imobilidrio norte e sul, atraido em
parte pela implantago de zonas industriais, e
posteriormente, pelo incentivo a urbanizacéo

turistica, definiu uma primeira fase de
formacdo do Anel Metropolitano entre Natal,
Sdo Gongalo do Amarante e Macaiba. Uma
segunda fase se da no contexto da Copa do
Mundo de 2014, quando esse anel se consolida
nesses municipios. Esses fatores parecem ter
influenciado a recomposicdo de pregos
imobiliarios ao longo do Anel Metropolitano,
principalmente entre 2012 e 2016, quando se
conclui o acesso sul ao aeroporto pela BR 304,
gue acentua os potenciais de acessibilidade da
zona metropolitana e hierarquiza ainda mais o
eixo anelar que costura os tais territorios.

A verticalizagdo em Lagoa Nova reflete
tendéncias de wvalorizacdo do espaco
orientadas por caracteristicas de centralidade
e intensificacdo nos niveis de atravessamento
de vias de longo alcance norte-sul e leste-
oeste. Trechos do Anel Metropolitano que
passam pelo bairro — BR 101 e Avenida
Salgado Filho por exemplo — magnetizam o
nucleo de integragdo em boa parte do bairro.
Nas quadras delimitadas por vias muito
acessiveis ocorrem 0s tipos imobiliarios que
mais se precificaram entre 2012 e 2016: os
apartamentos de dois dormitérios com uma
suite e os de trés dormitorios com pelo menos
uma suite.

Em S&o Goncalo do Amarante, entre 0s anos
2003 e 2012 houve crescente “estocagem”
fundiaria para fins especulativos, seguida de
posterior parcelamento a partir de 2012, na
perspectiva de valorizagdo encorajada pela
construcao do aeroporto e intervencdes viarias
articuladas (direta ou indiretamente) ao Anel
Metropolitano. Os lotes padrbes de 200 m?2
sofreram recomposicao de pregos
principalmente em loteamentos as margens da
BR 406 que é parte do Anel Metropolitano, a
exemplo da Cidade das Flores e Cidade das
Rosas. Essas constatagbes permitiram
perceber o lugar de destaque da configuracdo
espacial como fator atuante em processos de
valorizacdo do espaco, a0 mesmo tempo
afetada por outros fatores, como, por exemplo
e nesse caso, a presenca de um grande atrator
urbano.

Conclui-se  que, sem desmerecer a
importancia da presenca de poderosos
atratores, a configuracdo da malha avaliada
mediante a representacdo e quantificacdo de
medidas de acessibilidade topoldgica &, per si,
uma forte indicadora da precificacdo
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imobilidria, a julgar pela tendéncia de
valorizacdo  coincidente com  elevadas
medidas de integracdo e atravessamento ao
longo do Anel Metropolitano.

Notas

L A Légica Social do Espaco deu bases para o
desenvolvimento da Andlise Sintatica do
Espaco (ASE), que surgiu na década de 1970,
em decorréncia das pesquisas desenvolvidas
pelo professor Bill Hillier e colaboradores da
University College London (UCL). A teoria e
0 campo empirico ja eram utilizados desde
meados da década de 1970, permitindo a
construgdo de um modelo conceitual a
respeito dos padrdes socioespaciais, a
elucidacdo do método e a analise dos modos
de interagdo social na forma espacial
(HILLIER et al., 1984, p.01-25).

2 A visdo heterodoxica de Abramo (2007)
depende de outras varidveis que, guando
associadas as configuracOes e acessibilidade
espacial, formam critérios levados em conta
pelos agentes do mercado imobiliario para
justificar  processos de valorizacdo e
precificacdio a luz de um conjunto de
satisfacOes.

® Em “A Natureza do Espago: técnica e tempo,
razdo e emocdo” Santos pauta a discussdo em
categorias de andlise geograficas, incluindo as
acOes humanas, que articuladas ao sistema de
objetos fixos, se expressam em fluxos.

4 O aplicativo mais comumente usado é o
DepthMap, cujo download esté livre e gratuito
no portal do UCL Space Syntax
(https://www.spacesyntax.online/software-
and-manuals/depthmap/).

® Conforme Ferreira (1996) e Queiroz (2014)
a base Aérea de Parnamirim no contexto da 22
Guerra Mundial (entre 1940 e 1964) fomentou
0 mercado de terras e habitagcdes para suprir a
caréncia de contingentes populacionais.

® As integragdes maximas na representacéo de
2016, se comparada as anteriores, indicam que
mais acessivel se tornou o seu nucleo de
integracdo (HILLIER e HANSON, 1984 e
1996), porque aumentaram as probabilidades
de se passar por um conjunto de eixos para se
alcangar os demais, a medida que surgem
novas conexaes.

" Foram pesquisadas escrituras de compra e
venda cartoriais com énfase no “valor de
avaliagdo”, ou seja, o prego.

8 Média aritmética é resultante da diviséo da
soma total dos valores pelo nimero de valores.

® Mediana consiste no valor que separa as
metades maior e menor de uma amostra, uma
populagdo ou uma distribuicdo  de
probabilidade.

10 Desvio padrdo amostral ¢ uma medida de
dispersdo indicativa da uniformidade de
ocorréncias de dados e resulta da raiz
guadrada da variancia amostral. Quanto mais
perto de zero o valor de desvio padrdo menos
variagGes ocorrem.

11 Residencias/casas (50 ocorréncias),
apartamentos (238 ocorréncias) e terrenos (13
ocorréncias).
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Metropolitan accessibility and territorial production: a ring road for the real estate
market in the Metropolitan Region of Natal/RN

Abstract. This article aims to understand how the recent formation of a ring road in part of the Metropolitan
Region of Natal (Rio Grande do Norte) impacted on the real estate dynamics, in an area of consolidation
of the neighborhood of Lagoa Nova (Natal/RN) and of expansion of the municipality of Sao Goncalo do
Amarante. In the first one, in constant urban transformation, real estate prices — mainly apartments — have
increased according to the expansion of the global core or set of more accessible roads in the city. The
other, with characteristics of urban sprawl, has suffered, in recent years, the gradual increase in land
prices, after the expansion of road connections that give access to the new international airport Aluizio
Alves. Through these two sections pass axes that add up to a metropolitan roadway influential in the trends
of flows and intra-urban movements between the two municipalities, especially after completion of the
southern access to the new airport. As a method, Space Syntax is used to gauge, through measures of
integration (centrality) and crossing (choice), how the levels of metropolitan accessibility of the urban
fabric respond to the pricing process - for more or less - presenting themselves as instrument for analyzing
real estate appreciation.

Keywords. Sdo Gongalo do Amarante, Lagoa Nova, real estate market, metropolitan ring road, spatial
accessibility.
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