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Introducao

indicagdo de imagem positiva da Regido Nordeste do Brasil a partir

do final dos anos 1980, associada a possibilidade de exploragao tu-
ristica das paisagens litoraneas tropicais, induz politicas de desenvolvimento
econdmico cujos desdobramentos se dao, grosso modo, na estruturagio das
metrépoles nordestinas, cujos desdobramentos levaram a reestruturagdes no
mercado imobilidrio, na economia de servicos e na énfase de politicas ter-
ritoriais voltadas para uma maior competitividade urbana, com as demais
metrdpoles nordestinas. Nasce, dessa forma, a metafora da Cidade do Sol, a
destoar de quadro preexistente, no qual a atividade turistica era pouco dina-
mica e ndo devidamente contemplada nas politicas de desenvolvimento eco-
ndmico. Em conformidade com citada valorizacao, as metropoles litordneas
nordestinas transformaram-se em pontos de recepc¢ao e de distribuigdo do
fluxo turistico, colocando os espagos litoraneos de todos os municipios sob
a dependéncia direta das capitais e sem a dependéncia direta do polo me-
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Eustogio Wanderley Correia Dantas | Angela Lucia Ferreira

tropolitano, relativizando a importancia das sedes municipais que compde
a Regido institucionalizada. Efetiva-se uma dominagdo paralela a zona de
praia, baseada em vultosos investimentos motivados pelo interesse turistico
associado ao imobilidrio. Nessa perspectiva, o espaco litoraneo se transforma
em mercadoria nobre, justificando modificagdes socioespaciais a implicar na
ocupagio do territdrio por novos atores e na expulsao gradativa dos habitan-
tes tradicionais cujo poder de mobiliza¢do é reduzido ou inexistente.

Tal articula¢ao do turismo com o imobiliario, e seu desdobramento so-
cioespacial na metropole, motivou desenvolvimento de estudo comparativo-
entre as regides metropolitanas nordestinas onde o fendmeno se mostra mais
dinamico: Regides Metropolitanas de Fortaleza, Natal, Recife e Salvador.

“Turismo e Imobilidrio nas Metrdpoles”, consiste em um ensaio rea-
lizado por um conjunto de pesquisadores preocupados em lidar com um
tema contemporaneo. Algo que nao se esgota na presente obra, posto se
tratar de um fendmeno recente cuja discussdo apenas se inicia no Nor-
deste brasileiro. A obra estrutura-se em trés partes: “Parte I - Turismo no
Nordeste Brasileiro”, “Parte II — Configuracao Espacial e Modificagdes no
Territério Metropolitano”, “Parte III - Imobiliario Turistico e Investimen-
tos Privados”

Na primeira parte, trabalha-se com, de um lado, a caracterizagdo do
turismo no Nordeste e, de outro, a analise das estratégias e dos programas
de desenvolvimento do turismo implementadas, a partir dos anos 1990, nas
regides litordneas do Ceard, do Rio Grande do Norte, de Pernambuco e da
Bahia e seus desdobramentos na reestrutura¢ao da rede urbana regional e
do padrao de ocupagao do solo urbano, com énfase nas metropoles. Nesses
termos, as capitais metropolitanas nordestinas adquirem nova fei¢ao dian-
te da trama tecida pela gestdo urbana, a lidar cotidianamente com conflitos
que resvalam na légica da valorizagdo usuraria do territério. Percebe-se
que as gestdes estaduais e municipais primam pelo investimento em obras
vidrias e equipamentos urbanos de grande porte. Objetivam, grosso modo,
a “moderniza¢ao” do espago litordneo no sentido de permitir maior atrati-
vidade para os visitantes e empreendedores, dado que acaba por alimentar
um processo de especulagdo imobilidria e agravar as desigualdades sociais.

Na segunda parte, reflete-se sobre o fendmeno da vilegiatura mariti-
ma, pratica social com interface na apropriagdo da zona de praia e respon-
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savel pelos primeiros movimentos de ocupagio e valorizagao dos espacos
litordneos nordestinos. Efetivada na Regido a partir dos primeiros decénios
do século XX, passa por grandes transformagdes nos tltimos tempos, com
conseqiiéncia na implementagdo e no fortalecimento de vetores de expan-
sdo delineadores do processo de metropolizagio, iniciado no Nordeste nos
anos 1970. Ao trabalhar com dados do IBGE (1991 e 2000) sobre as residén-
cias secundarias (residéncias de uso ocasional), constroi-se leitura indica-
dora de novo padrao de ocupagdo das zonas de praia dos Estados do Ceara,
do Rio Grande do Norte, de Pernambuco e da Bahia: de natureza urbana,
predominantemente metropolitano e responsavel pelo espalhamento do te-
cido urbano metropolitano. Nele contamos com a colaboragdo de Alexan-
dre Queiroz Pereira e Andrea Panizza, pesquisadores associados ao Nucleo
Fortaleza do Observatdrio das Metrdpoles.

Na terceira parte, analisa-se o capital imobiliario, indutor da forma-
¢do e consolidacao de modalidade de producao espacial recente, intitulada
pelo mercado de “turismo imobiliario”. Tal modalidade articula padroes de
empreendimentos imobilidrios tradicionais a modernos: empreendimen-
tos imobiliarios (residencial de uso ocasional) associados a novos equipa-
mentos (hotéis, flats, shoppings, restaurantes), localizados anteriormente
no polo principal da regidao metropolitana (capital) e dispersos atualmente
em pontos especificos da zona litoranea metropolitana. A flexibilidade de
capitais desse setor da-se na capacidade de adaptagdo as novas estratégias
de captagao de recursos (sobremaneira no estrangeiro) e as formas alter-
nativas de divulgagdo promocional. Na sua constru¢ao contamos com a
colaborac¢ao do pesquisador do Observatorio das Metropoles, Alexssandro
Ferreira Cardoso da Silva.

Uma economia sinergética que permite diversificar o uso de espagos
litoraneos por intermédio da articulagdo entre a industria de construgao
civil e o ramo hoteleiro, por exemplo.

Desse modo, o desenvolvimento da atividade turistica e da vilegiatu-
ra no Nordeste contribuem na geragao da nova légica de urbanizagao na
zona costeira, além de acirrar os processos de segregacdo no espago das
metrdpoles. A estratégia do mercado, ao agir nesse segmento litoraneo, re-
vela uma atuagdo sinergética entre as praticas do turismo em associa¢ao
com o imobilidrio (formal e de alta qualidade) por meio da solvéncia de
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problemas comuns na utilizagdo do espago/destino turistico, isto é, a sazo-
nalidade e o alto custo de producao dos produtos imobilidrios e turisticos
(condhotéis, resorts, etc.). O capital envolvido nessa transformagao possui
origem nacional e estrangeira, adaptada a uma competitividade nacional
e internacional, expondo as pontes de integracdo com uma expansio das
atividades globais do turismo e seu impacto regional. Dessa associa¢ao, do
investimento direto do capital estrangeiro (nas metrépoles nordestinas) e
da estratégia de comercializagdo e marketing, fortalece-se o imobilidrio-tu-
ristico como um mecanismo de atua¢do baseado na valoriza¢do do espago,
na captagdo de novas fontes de financiamento (privado) e na apropriacdo
da paisagem, como elemento de agregagdo de valor ao destino litoraneo.
Efeitos inovadores, de 2002 em diante, possuem forte impacto na estrutu-
ragdo regional por meio da formagdo de novos projetos urbanisticos em
areas até entdo pouco ocupadas.

Em relagdo a configuragdo espacial, podemos dizer que estamos dian-
te de um processo de inser¢ao fragmentar e fragmentador do territério das
metropoles nordestinas, contribuindo para a formagao de “enclaves” Esse
processo configura uma estrutura urbana que denota forte tendéncia de
crescimento da segregacdo residencial, resultado da aquisicdo de imdveis
das dreas mais valorizadas por investidores locais e estrangeiros que “expul-
sam” a populacdo pobre para areas antigas e menos valorizadas.

Com o presente percurso analitico-expositivo, evidencia-se o fend-
meno de metropolizacdo desencadeado por apropriagdo do territério pelo
turismo e pela vilegiatura, ambos articulados ao setor imobilidrio na pro-
dugéo e na comercializa¢ao de empreendimentos no Nordeste.

A estrutura em Rede do Observatdrio das Metrdpoles, potencializada
em escala regional com a participac¢do direta dos nuicleos de Fortaleza, Natal
e Recife, e indireta de Salvador, a contar respectivamnte com a coordenagao
de Eustdgio Dantas, Angela Ferreira, Angela Sousa e Gilberto Corso, garan-
tiu construgdo de procedimentos metodoldgicos voltados a uma pesquisa
que vem se desenvolvendo e se desdobrando desde 2004. A compreensdo
do processo imobiliario e turistico no litoral nordestino, nos dltimos anos,
exigiu a sistematizagao e coleta de dados quantitativos e qualitativos suficien-
tes ao estabelecimento de estudo mais abrangente, na perspectiva regional e,
concomitantemente especifica, ao destacar cada uma das metrépoles.

12
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Os Resultados dessa pesquisa, financiada pelo Instituto do Milénio do
CNPq, foram disponibilizados em relatério cientifico (http://observatorio-
dasmetropoles.net/), com apresenta¢do do conjunto de dados relacionados
a tematica do imobilidrio turistico. Citado documento foi a base da cons-
trugdo da presente obra, consistindo no substrato balizador das reflexdes
tedricas aqui realizadas.

Assim, o desvelamento tanto dos processos fisicoterritoriais quanto a
discussao das estratégias e agentes envolvidos, permitirdo a formulagdo de
novas questdes de pesquisa, novas sinalizagdes as politicas publicas territo-
riais contribuindo, dessa forma, para alimentar a continuidade dos estudos
sobre o impacto das atividades do imobilidrio-turistico na base metropoli-
tana (expandida) no nordeste brasileiro.

13
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Antecedentes do Turismo no Nordeste

Eustogio Wanderley Correia Dantas

Aapreenséo dos desdobramentos dos fluxos turisticos em escala
internacional ndo se restringe a simples estrutura espacial ilus-
trada pela nogao de centro-periferia, sendo conveniente considerar uma
organizagao funcional mundial onde intervém os Estados, as empresas e
os individuos, enquadrados em trés grupos principais: paises em vias de
desenvolvimento, sistema comercial e organismos internacionais, respon-
saveis pelo estabelecimento de acordos visando ao estabelecimento de uma
conexdo internacional (CAZES, 1989).

Vislumbra-se que, embora o verdadeiro poder de escolha seja do
sistema comercial e as instituigdes internacionais exer¢am importante
papel no processo de homogeneizagao progressiva dos comportamentos
dos paises em via de desenvolvimento, o papel destes ultimos nao deve ser
subestimado.
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A articulagdo evidenciada representa fendmeno tornado mundial, e
ilustra as especificidades de inser¢do de cada pais em via de desenvolvi-
mento na economia turistica. Tal énfase permite adotar perspectiva que
contrapde duas escalas: uma geral e outra local, indicando um ponto de
inflexdo capaz de potencializar os estudos relativos a valoriza¢ao turistica.
Trata-se da utilizagdo da nogdo de “histdria espacial seletiva’, proposta por
Santos (1985), para compreender a caracteristica de inser¢ao dessas econo-
mias na economia mundial.

Afeitos a realidade da América, é necessario precisar ser a ocupagdo
do territério desses paises enquadrada em dindmica mundial. Nela o litoral
constitui, nos primordios, o ponto de contato entre essas civiliza¢oes e
os europeus. Atualmente, com a geragdo de novos fluxos de informagdes
e inovagdes, que se materializam seletivamente no espaco, observa-se
processo de valoriza¢ao turistica diversa e concentrada, principalmente nas
zonas de praia dos paises tropicais.

Nessa parcela do continente trés dindmicas sdo representativas dessa
diversidade. A primeira, ligada aos paises cujo fendmeno de valorizagao
turistica resulta diretamente de forte demanda dos paises desenvolvidos.
A segunda, relativa aos paises conhecedores de uma influéncia tanto do
turismo internacional como do nacional. A terceira, concernente aos paises
onde existe fraco fluxo turistico de origem externa, e cuja demanda local
reina quase em absoluto.

A primeira dindmica enquadra-se perfeitamente no que ocorre nas
Antilhas, local no qual a valorizagdo dos espagos turisticos resulta de
demanda externa: o estabelecimento de um fluxo turistico internacional
produzido desde os anos 1960 com o advento do turismo de massa nos
paises desenvolvidos.

Na Geografia do Turismo considera-se a citada dindmica como repre-
sentativa da realidade vivenciada nos paises em via de desenvolvimento. Essa
abordagem da Geografia recorre a uma analise quantitativa, construindo um
quadro a ndo estimar, como deveria, os fluxos de ordem secundaria, prin-
cipalmente o conjunto de paises possuidores de um mercado relativamente
forte, em que a elite local e até a classe média se deleitam como turistas.

A diferenciagdo comentada revela a complexidade e as especificidades
do processo de valorizagdo dos espacos litoraneos na América, e mais espe-
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cificamente nos paises em via de desenvolvimento. Necessario torna-se
considerar os fluxos turisticos nacionais como indutores de transforma-
¢Oes espaciais, sociais, economicas e culturais do grupo de paises inclusos
na segunda e terceira dinamicas.

A segunda dindmica é representativa do México, pais no qual o
desenvolvimento do turismo esta ligado concomitantemente a fluxos de
carater externo e interno. O fluxo externo ¢ origindrio, principalmente,
dos Estados Unidos. Tal género de turismo iniciou-se, se for considerado
o caso de Puerto Vallarta no estado mexicano de Jalisco, no final dos anos
1940, com a chegada de turistas americanos (EVANS, 1979, p. 302). Esses
fluxos externos suscitaram, apds adogao de politica de desenvolvimento do
turismo em 1969, a constru¢do de uma infraestrutura turistica (notada-
mente a instauracao de centros turisticos regionais, com a construgdo de
um aeroporto internacional e de uma via moderna asseguradora da ligacao
com a grande artéria da Costa Oeste) que favoreceu igualmente a atividade
turistica em escala nacional.

Essa espécie de turismo gera-se com a instauragao do direito a tirar férias
no México e, complementarmente, com a agdo dos sindicatos, a criarem as
viagens organizadas a precos populares, contribuindo para a incremen-
tacado do numero de turistas mexicanos em Vallarta, principalmente no
verao, momento de baixa esta¢do, ou na Pascoa, com um fluxo turistico cujo
volume corresponde a aproximadamente 25% do volume total. A situagdo ¢
tao inusitada que Evans (1979, p. 306) afirma serem os “turistas mexicanos
mais numerosos que os cidaddos e [...] encontram-se em todos os lugares”
Tal caracteristica permite estabelecer diversas atividades de grupos econo-
micos originarios das grandes cidades do México (KADT, 1979).

Nesses termos, constata-se forte influéncia do turismo nacional
associado ao turismo de origem externa. Segundo dados divulgados pelo
México, em 1994, a participagdo do turismo interno e externo representa,
respectivamente, 76,9% e 23,1%. Os dados situam o pais, em escala inter-
nacional, no décimo lugar em volume de turista e em décimo segundo em
termos de divisas (JORNAL O POVO, 21/08/1997).

A terceira dinamica pode ser representada pelo Brasil, pais no qual,
diferentemente do ocorrido nos paises inscritos na primeira e segunda
dinamicas, ndo sdo pensadas politicas publicas nacionais referentes as
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potencialidades turisticas. No Brasil a prioridade era a de desenvolver o
Pais a expensas da industria, considerada pelos governantes, até meados
dos anos 1980, como sinénimo de desenvolvimento. Tratando-se, conse-
quentemente, de paradigma marcante nas politicas publicas nacionais e em
articula¢do a mentalidade da época: indicadora do turismo como tnica
op¢do de micropaises que nao dispdem de outras riquezas — “paises que s6
possuem praias, dunas e sol a explorar, sobretudo como mercadoria turis-
tica” (KADT, 1979).

A politica de desenvolvimento baseada na industria implicou a
redugdo do raio de agdo das politicas turisticas no Pais, e atingiu somente
algumas cidades, como o Rio de Janeiro, onde tal politica pontual investe
na constituicao de uma infraestrutura turistica que a distingue em escala
internacional.

Em contrapartida, com a ado¢do de modelo de desenvolvimento,
constata-se a formagao de mercado interno relativamente forte cuja base
¢ a classe média. Somada a elite, tradicionalmente consumidora de lugares
turisticos e de lazer, a classe média garante a ampliagdo da atividade turis-
tica em escala internacional, bem como a consolidacido dessa atividade em
escala nacional.

Ao se observar esses fluxos no Brasil, pode-se fazer duas pondera-
¢Oes sobre nogdes empregadas na geografia do turismo: de bacia geografica
(CAZES, 1989) e de zonas de influéncia emergentes (MIOSSEC, 1977).

Cazes (1989), com base na nogdo de bacia geografica, contribui para
a compreensdo do processo de geragdo e distribuigdo dos fluxos turisticos
internacionais e de seus consequentes impactos nos tropicos. Ele percebe,
com o aumento do fluxo turistico internacional nos poés-anos 1960, a
formacao de uma estrutura espacial mundial fundamentada nesses fluxos
e suscitadora da produgao de bacias internacionais, gerando recortes espa-
ciais caracterizados pela formacdo, no entorno dos paises desenvolvidos,
de vastas auréolas ou coroas resultantes da especializa¢ao e da estruturacao
da fungao de recep¢ao.

Nesses termos, Cazes (1989) faz mencgéo a estruturacgio de trés bacias
internacionais: a do grupo Estados Unidos/Canada, a dos principais paises
da Europa Ocidental Industrializada e, por ultimo, a do grupo Japao/
Australia/Nova Zelandia.
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A bacia correspondente a nossa escala de analise é a do grupo Estados
Unidos/Canada. Denominada de “norte-americana’, estende-se princi-
palmente nas Antilhas e na América Central, com fluxos turisticos menos
importantes na América do Sul e no Pacifico. Uma das caracteristicas dessa
bacia é a diminui¢ao dos fluxos com o aumento da distancia e a existéncia
de tutela de outras bacias: a bacia europeia, no caso das Grandes Antilhas
e sobretudo das Pequenas Antilhas, e a bacia japonesa, no caso do Pacifico.

Conforme Cazes (1989), a variavel distancia é um fator preponde-
rante na constituicdo da bacia americana, e determina o grau de depen-
déncia do turismo em relagdo aos paises emissores — os Estados Unidos e
o Canada. Assim, enfatiza-se a existéncia de grande influéncia dos orga-
nismos internacionais no processo de turistificacdo dos paises situados nas
Antilhas e seu entorno, ao inverso do ocorrido na América Latina, onde
os fluxos turisticos correspondem a porcentagens modestas. Nesse grupo
de paises, @ medida que a varidvel distancia determina a queda dos fluxos
originarios dos paises emissores, tem-se a intensificagdo dos movimentos
inter-regionais, denotando grupo de paises em situagdo intermedidria
(segundo terminologia do Banco Mundial), nos quais se nota desenvolvi-
mento progressivo do turismo interno, praticado pela elite e classe média,
e a intensificagdo do turismo para o estrangeiro, ja praticado tradicional-
mente pelas elites.

As transformacgbes socioecondmicas ocorridas no citado bloco de
paises incrementam fluxo turistico de carater interno e externo, notada-
mente na implementacao de fluxos inter-regionais, assinalado por Miossec
(1977, p. 43-44) quando remete a constitui¢ao de zonas de influéncia emer-
gentes, indicando o Brasil como integrante do grupo dos trés principais
emissores do Hemisfério Sul.

Para se ter ideia da inscri¢do do Brasil nesse grupo de paises, de acordo
com a analise de dados fornecidos pela Policia Federal e pela EMBRATUR,
realizada por Dantas (2000), as razdes da viagem da maioria dos brasileiros
ao estrangeiro foram turisticas: 68,30% em 1993; 67,70% em 1994; 67,10%
em 1995 e 62,90% em 1996.

Com base em dados da EMBRATUR, esses fluxos turisticos sdo dire-
cionados principalmente para a América do Norte, Europa e América do
Sul. Do fluxo total, o mais importante concerne a América do Norte, com
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53,40% em 1993, 53,00% em 1994, 61,00% em 1995 e 63,90% em 1996.
A segunda destinagdo turistica é a Europa, com indica¢ao de um periodo
estavel, entre 1993 e 1994 (com 26,60% do fluxo total), e uma tendéncia
de baixa pés 1995, quando o citado fluxo passa de 42,80% para 30,80%. A
ultima destinagdo turistica, e ndo menos importante, é a América do Sul,
com um fluxo estavel entre 1995 e 1996 (17,60% do fluxo total), seguido
de ligeira baixa em 1995 e 1996, anos em que os fluxos sdo de, respectiva-
mente, 15,70% e de 15,00% (DANTAS, 2000).

A consideragdo desses movimentos nos conduz a fazer adverténcias
as andlises baseadas em perspectiva dicotomica, indicadora dos paises seja
como emissores ou receptores (CAZES, 1992, p. 35).

No referente aos fluxos de origem inter-regional direcionados para
o Brasil, os turistas provenientes da América do Sul refletem a situagao
mencionada. Temos, em 2004 e 2005, constituicao de fluxos externos
originarios da Argentina, Uruguai, Paraguai e Chile, ocupando, respecti-
vamente, a primeira, quarta, oitava e décima posi¢des entre os principais
emissores de turistas para o Brasil (Tabela 1). Fluxo a representar 39,5%
(2004) e 39,1% (2005) do volume total.

Ao tomar ciéncia dessa importancia e pautado em dados de pesquisa
realizada pela EMBRATUR (1995-1996), DANTAS (2000) procedeu
a caracterizagdo desses fluxos no territério brasileiro, considerando as
cidades preferidas por argentinos, uruguaios, paraguaios e chilenos.

Os turistas argentinos concentravam-se principalmente nas Regides
Sul e nas zonas litoraneas. As tnicas exce¢des sdo SantAnna do Livra-
mento e Gramado, com fraca concentragdo desse fluxo, e Foz do Iguagu, a
segunda cidade eleita por esses turistas no Brasil. O fluxo para o Nordeste
¢ reduzido em termos relativos e exclusivamente concentrado em cidades
litoraneas de Salvador e Fortaleza.

Os turistas uruguaios tinham comportamento préximo do dos argen-
tinos. Eles se concentram sobremaneira na regiao Sul e nas cidades lito-
raneas. A diferenca notada ¢ a escolha de Belo Horizonte, no Sudeste, e a
auséncia de fluxo em Fortaleza, cidade substituida por Salvador (com fraca
frequentagdo) no Nordeste.
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Os turistas paraguaios encontravam-se mais dispersos no territério
nacional. Esse fluxo engloba todas as regides brasileiras, embora com
fraca frequentagdo em Brasilia, no Centro-Oeste, em Manaus, na regiao
Norte, bem como em outras regides tocadas pelo fluxo argentino. A tnica
diferenca ¢ a constatagdo da forte concentragdo desse fluxo em Sao Paulo,
primeira destina¢ao, seguida de Salvador, no Nordeste brasileiro, e do Rio
de Janeiro, na Regido Sudeste. Fortaleza também ¢ afetada por esse fluxo,
embora com fraca intensidade.

O fluxo de turistas chilenos concentra-se igualmente no Sul e Sudeste,
com fraca frequenta¢ao no Nordeste, regiao na qual as principais cidades
visitadas sdao Salvador, Recife e Fortaleza.

Grosso modo, ao se considerar andlise dos fluxos turisticos prove-
nientes da América do Sul, tem-se forte participa¢ao das cidades litordneas
na atracdo de fluxos turisticos e forte concentragao nas regides Sul e Sudeste.

Em virtude das extensdes continentais do territdrio brasileiro, a
Regido Nordeste aproxima-se de comportamento notado nas Antilhas,
dependente do transporte aéreo para incremento dos fluxos turisticos.

Dessa maneira, os movimentos mais importantes para a regido derivam
de além-mar, dado enunciado na dependéncia da regido em relagao ao trans-
porte aéreo. A andlise do volume de passageiros no Nordeste evidencia o
supracitado. Pautado em levantamento da Empresa Brasileira de Infraestru-
tura Aeroportudria (INFRAERO), nota-se fluxo alicercado tanto na desti-
nagdo (nacional e internacional) como na natureza do transporte (regular
ou ndo regular — voo charter), ambos nos anos de 2003 e 2004. Evidencia-se
dinamismo do transporte aéreo no Nordeste, podendo estabelecer andlise
representativa da participa¢ao dele na escala do Brasil e do comportamento
de cada um dos Estados do Nordeste.

No concernente a participa¢ao do transporte aéreo nordestino no Brasil,
notadamente os desembarques totais, percebe-se no dominio do: a) Trans-
porte aéreo nacional — participacdo na ordem de 17%, a saber: 17,79% em
2003 (5.470.122 passageiros contra 30.742.037), 17,41% em 2004 (6.367.104
passageiros contra 36.566.585) (Tabela 3); b) Transporte aéreo internacional
- participagdo menor do que a nacional, variando da casa dos 4% a 7%, espe-
cificamente 4,87% em 2003 (262.299 passageiros contra 5.375.343) e 7,33%
em 2004 (450.385 passageiros contra 6.138.217) (Tabela 2).
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Na consideracao dos voos charters evidencia-se fluxo de caréter
eminentemente turistico. Nesse dominio, a participa¢do do Nordeste
em relagao ao Brasil, nos termos indicados acima (desembarque), é mais
significativo. Os voos dessa natureza dispéem na dimensao do: a) Trans-
porte aéreo nacional - percentuais da ordem de 20%, 630.535 passageiros
no Nordeste contra 2.207.379 no Brasil, 28,56% do fluxo total de 2003, e
711.400 passageiros no Nordeste contra 2.815.028 no Brasil, 25,27% do
fluxo total de 2004 (Tabela 3); b) Transporte aéreo internacional — percen-
tuais mais elevados, da ordem de 60%, mais detalhadamente, 61,78% em
2003 (106.333 passageiros contra 172.105 no Brasil) e 65,68% em 2004
(214.975 passageiros contra 327.273 no Brasil) (Tabela 3).

Tal comportamento representaria ldgicas diferenciadas envolvendo a
atividade turistica na escala do Pais e internacional. A primeira, caracteris-
tica de paises de dimensdes continentais, evidencia dependéncia do trans-
porte aéreo no estabelecimento de relagdes internas, marcante desde o final
da segunda guerra mundial. Para Dacharry (1981), tratar-se-ia da inclusao,
na légica do transporte aéreo, da clientela de lazer. Representaria, nesses
termos, ampliagdo do volume de voos em atendimento as demandas resul-
tantes das transformacdes politicas, sociais e econdmicas ocorridas no Brasil
e fundadas na dimensao tecnoldgica (o avido).

No Nordeste, em virtude das dimensdes continentais do Brasil, o
fluxo direcionado para as capitais nordestinas é, a exemplo do acontecido
em destinagdes insulares, fortemente dependente do transporte aéreo. O
paradoxo da continentalidade evidenciando quadro préximo do vivido
em regides como as Antilhas e nas quais o sucesso da politica turistica
em escala internacional esta associado, também, a constituicao de aparato
capaz de viabilizar os fluxos a longa distancia. A diferenga é que interna-
mente o Brasil dispoe de empresas aéreas consolidadas, concentrando-se os
esforcos dos governantes, principalmente, na construgdo de aeroportos, de
preferéncia, no padrao internacional.

A segunda légica se deve a inclusdo recente do Nordeste no mercado
turistico internacional. Para tanto, e no sentido de viabilizar o deslocamento
de turistas em distancias intercontinentais, o recurso do voo charter ¢ um
complemento importantissimo na ampliacao da capacidade de atragdo de
fluxos externos. Tal dindmica é reforcada, de um lado, com construcéo de
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aeroportos internacionais e, de outro lado, com a transformagao dos ja exis-
tentes a condi¢ao de internacional. Significa, nesses termos, ampliacao de
padrao restrito, até final dos anos 1980, as capitais nordestinas de Recife e
Salvador. Na atualidade, em virtude de politica de desenvolvimento agressiva
adotada no Ceara e Rio Grande do Norte, as capitais de Fortaleza e Natal
incluem-se no quadro dos voos internacionais, revezando em importancia
com as cidades anteriormente citadas.

A racionalidade supramencionada norteia acdes dos governantes
no sentido de construir condigdes objetivas a constituicdo do Nordeste
como regido turistica, dado representativo da implementacao, de um lado,
de estratégias concernentes a instituicdo da ideia da vocagéo turistica da
regido e, de outro, da adogdo de politicas publicas voltadas principalmente
ao reforco da infraestrutura.

A idéia da vocacao turistica: modificacao do imaginario
social nordestino face ao advento do turismo litoraneo

Tem-se, no Nordeste brasileiro, a transformagao de uma regido nao
turistica em uma regido com “vocagdo’ turistica em periodo curto de
tempo, aproximadamente 20 anos. A problematica de valorizagao contem-
poranea das zonas de praia nos tropicos instaurou discussdes que abalaram
a imagem tradicional da Regido, com passagem de imagem associada
a pobreza para outra de cardter sobretudo turistica, vinculada ao sol, as
jangadas e aos coqueirais (ALMEIDA, 1994).

Tal abalo se relaciona a processo de valorizacao das zonas de praia
dos Paises do Sul, em via de desenvolvimento, como destinagao turistica,
dado denotador do que Cazes (1999) denomina turistificagdo dos litorais.
Tal fendmeno coloca em xeque mate o imagindrio social representativo dos
discursos regionalistas associados a Regido Nordeste, notadamente aqueles
inscritos em quadro natural e histdrico responsavel pela produgdo de toda
uma série de mitos do qual ele se nutre.
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A modificacao do olhar da sociedade local face ao semidrido marca
a consubstanciagdo do conflito entre dois quadros simbolicos contradi-
torios. O primeiro quadro simbdlico, o mais antigo, indica um discurso
que refor¢a um conjunto de imagens negativas do semiarido em beneficio
da oligarquia agréria. O segundo quadro, o mais recente, indica um novo
discurso relacionado a virtualidade dos espagos semiaridos, construindo
uma imagem positiva vinculada aos interesses de um grupo de empreen-
dedores ligados a agricultura irrigada e naquilo que nos interessa direta-
mente - o turismo.

A atividade turistica, no final dos anos 1980, recebe especial aten¢do
nas politicas de desenvolvimento adotadas pelos Estados nordestinos. No
cerne do PRODETUR-NE, projeto de dimensao regional, sdo alavancadas
politicas publicas de carater local (estadual), evidenciadoras do turismo
como atividade economica associada a pauta de desenvolvimento da
Regido. Grosso modo, o presente quadro destoa do preexistente, no qual a
atividade turistica era pouco explorada e ndo contemplada nas politicas de
desenvolvimento econdémico.

O intento deste trabalho é o de apreender os elementos motiva-
dores da transformagdo de uma regido nio turistica em uma regiao
com “voca¢ao”. O cerne da andlise serd o de vincular a op¢ao ou nao por
dadas politicas publicas de desenvolvimento as representagdes coletivas
que a sociedade local tem do semidrido. Desse modo, a compreensao da
passagem supracitada explicar-se-4 ao recorrer a interpretagao do imagi-
nério social nordestino no tempo, enfatizando sua redefinigdo nos ultimos
anos, gragas a indicacdo do semidrido como virtualidade e em contrapo-
si¢do a imagem associada a seca, sindnimo de miséria, fome... Essa trans-
formagdo de cardter simbdlico potencializara quadro politico (reforma
constitucional) e econdmico (nos termos do “city marketing”) que dara
margem ao processo de turistificagdo do Nordeste.
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Quadro simbdlico reforcando imagem negativa
do semiarido

O discurso fundamentador daimagem negativa do semidrido encontra
suas raizes em documentos antigos (principalmente as cartas reais) e relatos
de viagem pautados em abordagem determinista, remetendo a um quadro
natural perverso, marcado pela semiaridez e pelas secas ciclicas, vitimador
do homem. O quadro socioespacial especifico é evidenciado a partir dessa
ideia fundadora, aquele marcado por um tipo de organizagao espacial e por
um sistema de atores atrelados as especificidades do ecossistema semiarido.

A oligarquia do Nordeste soube tirar proveito de discurso de carater
determinista para se inserir em modelo de constitui¢io de um Estado
Nacional. Essa insercdo, fundada sob um discurso regionalista, nasce,
conforme Castro (1997a), das clivagens da domina¢ao da Regido Sudeste,
e significa simplesmente uma luta por recursos capazes de fundamentar
o poder simbolico de afirmacdo e de identidade da elite face aos outros
segmentos da sociedade local.

A insercdo obtida em virtude desse discurso regionalista evidencia
um sistema socioespacial dependente das ajudas e subveng¢des do governo
federal, permitindo, grosso modo: a constru¢ao de vias capazes de promover
a integracdo do sertdo ao mercado; o estabelecimento e/ou a criagdo de
organismos publicos federais no Nordeste; a politica de industrializagdo
dos anos 1960.

Nessa época, diferentemente de outras cidades litoraneas dos paises
em via de desenvolvimento, as cidades litoraneas do Nordeste nao se
enquadram em fendmeno de valorizagao turistica. Os fluxos notados nessa
Regiao sao reduzidos, de carater fortemente nacional, e concentrados em
certas cidades. Salvador ¢ o principal exemplo.

Tal orientagdo vincula-se ao modelo de desenvolvimento adotado
no Brasil. Ao contrario de paises como o México, no qual a industria e o
turismo sao associados aos planos de desenvolvimento, no Brasil a ativi-
dade turistica ndo suscita, até a primeira metade dos anos 1980, uma poli-
tica global de desenvolvimento.

No Nordeste brasileiro, as politicas engajadas em matéria de turismo
sdo, por conseguinte, pontuais e desarticuladas. Para Paiva (1998), elas
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representam, inicialmente, politicas empreendidas pela CTI/NE, ONG
criada em 1969, e, posteriormente, politicas publicitarias realizadas pelo
BNB na difusdo do Nordeste como destinagao turistica. Na escala nacional,
a EMBRATUR, criada em 1966, ndo escapa a essa regra. Ela focava suas
acOes nos centros tradicionais de recepgio, difundindo-os precariamente
devido a inexisténcia de recursos e auséncia de um plano estratégico de
marketing em escala internacional.

O Brasil optou por uma tunica via de desenvolvimento, contida
inicialmente nos planos de Substituigdo de Importagdes dos anos 1940 e
continuada pelo governo militar dos anos 1960 até inicio dos anos 1980.
Conforme orientagdes da SUDENE, esse género de politica, essencialmente
fundada na industrializagao, atingiu o Nordeste nos anos 1960.

O quadro de secundarizagdo da atividade turistica é tratado, no caso
da oligarquia cearense, por Coriolano (1989). Na analise dos planos de
governo dos anos 1970, ela indica um quadro fazendo, de um lado, refe-
réncia superficial ao turismo, o Plano de Governo do Estado do Ceara
(PLAGEC/1971), primeiro plano mencionando a atividade turistica no
Ceara e que se limita a sublinhar a falta de infraestrutura turistica e, de
outro lado, tomando consciéncia de sua importancia, o Plano Quinquenal
de Desenvolvimento do Estado do Ceara de 1975 (PLANDECE/1975), o
primeiro plano definindo os objetivos do desenvolvimento turistico no
Cear4, o II Plano de Metas Governamentais de 1979 (I PLAMEG/1979),
o Plano Integrado de Desenvolvimento Turistico do Estado do Ceara
de 1979 (PIDT-CE/1979), que apresenta um diagndstico detalhado dos
espagos turisticos no Ceard.

Pode-se concluir que, influenciados por um quadro de imagens nega-
tivas associadas ao semidrido, a elite local se tornou prisioneira de logica de
valorizagdo associada a essa zona. A valorizag¢ao do espago nordestino so se
justificava, nessa época, com a realizagdo de politicas publicas de planeja-
mento do espago, associadas ao imaginario social da seca e a racionalidade:
a) do DNOCS, visando combater os problemas gerados pelas secas com a
construcdo de vias e principalmente de agudes; b) da SUDENE, buscando
superar os problemas da Regido com a industrializa¢ao, instalando fabricas
nas capitais, privilegiando cidades como Salvador, Recife e Fortaleza e refor-
¢ando, consequentemente, o desequilibrio socioespacial na escala estadual.
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Paradoxalmente, tal fortalecimento, associado a formagdo de quadro
socioespacial especifico, é basilar na constitui¢do das praticas maritimas
modernas: os banhos de mar e, em especial, a vilegiatura. Percebe-se a
eclosdo de um género de maritimidade relacionada & demanda local de
grupo fortemente marcado pelos costumes europeus (elite), dado represen-
tativo de conflito instituido com praticas maritimas preexistentes (tradicio-
nais): o porto e principalmente a pesca (DANTAS, 2004).

A indicagdo da inddstria como mola motriz da politica de desenvolvi-
mento econdmico regional suscita fracos investimentos na construgao de
quadro favoravel a exploragdo turistica. Os governos locais, seduzidos pelo
paradigma da industrializa¢ao, sao induzidos a colocar em segundo plano
ou simplesmente negligenciar as potencialidades turisticas do Nordeste.
Os esforgos sao concentrados, durante esse periodo, no sentido de obter
subvengdes do governo federal para o estabelecimento de industrias.

Quadro simbdlico reforcando imagem positiva
do semiarido

Em virtude da faléncia do modelo de Estado Moderno no Brasil,
na segunda metade dos anos 1980, as politicas publicas de planejamento
indicadas anteriormente se mostram inadequadas. Com a reforma consti-
tucional de 1988, o modelo centralizador e ditatorial de governo é substi-
tuido por modelo democrético a permitir, de um lado, a transferéncia de
recursos controlados pelo governo central para os estados e municipios e,
de outro lado, a possibilidade de captacao direta de recursos financeiros
no estrangeiro. Esses dois aspectos sdo basilares na constitui¢cdo de racio-
nalidade contemporanea, na qual os Estados brasileiros passam a estru-
turar e assegurar as politicas locais de desenvolvimento. Significa fim de
modelo representativo de uma articulagdo dependente das escalas local
e regional a escala nacional, na medida em que a reforma constitucional
permitiu o estabelecimento de relagdes mais amplas, integrando a escala
internacional.
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A inser¢do do Nordeste nessa escala implica no abalo do imaginario da
seca como tragédia, haja vista seu contetido simbolico encontrar-se racio-
nalmente esgotado (CASTRO, 1997b), ndo ter peso face a racionalidade que
inclui o Brasil no sistema mundo como produtor de tecnologia intermedi-
aria e aberto as inovagdes tecnoldgicas (BECKER; EGLER, 1992).

Para Castro (1999b), tal abalo consubstancia novo espago de produgéo,
um espago econdmico, social e politico de resisténcia fundado na agricul-
tura irrigada e no turismo, que evidencia novos atores regionais: de um
lado, segmento importante da elite politica, notadamente os detentores de
grande poder de assimilagio e reproducao e, de outro, pequeno nimero de
empreendedores privados e funcionarios da administragao publica.

Os atores supracitados sdo agentes e depositarios de novo discurso,
veiculado no meio empresarial por revistas e jornais que exploram aspectos
ligados as possibilidades oferecidas pelo Nordeste aos investimentos privados,
tanto no que concerne aos seus recursos naturais como a sua localizagao
(proximidade) em relacao ao mercado internacional.

Assim, indica-se discurso de carater técnico associado ao semidrido
e versando sobre: a) a auséncia de chuvas e as taxas de insola¢do elevadas
como dado importante e positivo no desenvolvimento da agricultura irri-
gada - o primeiro aspecto impedindo a reprodugdo dos insetos nocivos e o
segundo associado a fertilidade do solo, permitindo o aumento da produ-
tividade agricola; b) a paisagem litoranea e o clima como importantes
mercadorias turistica — as belas paisagens e o sol (sinénimo de auséncia de
chuvas associado a temperaturas elevadas).

Embora os atores até entdo evidenciados abalem o pacto oligarquico
existente na Regido, eles ndo conseguem tomar o poder em escala regional,
diferentemente do ocorrido com a oligarquia algodoeira pecuarista do
sertdo ao desbancar os senhores de engenho da Zona da Mata (OLIVEIRA,
1981). Aqueles atores sdo frageis em termos politicos, dado gerador de
necessidade de estabelecimento de aliangas com outros segmentos poli-
ticos e administrativos para obter representatividade.

O recurso ao ocorrido no Ceara ilustra bem as transformagoes suce-
didas no sentido de viabilizar a atividade turistica na Regido. Nesse Estado,
as aliangas politicas conduziram grupo de empresdrios originarios do
Centro Industrial do Ceara (CIC) ao poder. Constata-se o sucesso de estra-
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tégia empreendida em 1978, com a elei¢ao do presidente do CIC indepen-
dente da Federa¢do das Industrias do Estado do Ceara (FIEC), e relacio-
nada a interesse de jovens empresarios em estabelecer um dialogo com o
governo — uma busca de inser¢ao politica.

O Ceard torna-se um paradigma para a Regido Nordeste, ao apostar
em praticas politicas inovadoras como o Programa de Desenvolvimento do
Turismo em Zona Prioritaria do Ceara (PRODETURIS) de 1989. O citado
projeto valoriza as praias como mercadoria turistica antes do Programa de
Ac¢ao Para o Desenvolvimento do Turismo do Nordeste (PRODETUR-NE)
de 1992, caracterizando-se, portanto, como pioneiro nesse dominio e total-
mente financiado pelo governo do Ceard, que o considera como um guia
para os empreendedores, um indicador para os programas oficiais e para as
politicas de planejamento turistico do litoral cearense.

O novo pacto oligarquico no Nordeste possibilita a obten¢do de
recursos financeiros em escala internacional, a partir de parcerias estabele-
cidas entre os governos locais/organismos regionais (notadamente o Banco
do Nordeste) e os organismos internacionais de financiamento, principal-
mente o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID).
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egociagdes preparatorias voltadas a adogao de politicas de
Ninvestimentos integrados e macigos no turismo nordestino
(envolvendo SUDENE, BID, BNB, EMBRATUR e CTI - NE) aconteceram
a partir de 1992 e consolidaram-se apds o Plano Nacional de Turismo
de 1996, que passa a compor o Avanga Brasil (1999), programa federal
de incentivo a investimentos estratégicos do governo federal, pautado na
area de Turismo no PRODETUR, tnica fonte de investimentos concen-
trados (FONSECA, 2005).
O PRODETUR tem como agente executor-financeiro o Banco do
Nordeste, contando com investimentos previstos para cinco anos; em sua
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primeira fase da ordem de US$ 800 milhdes, 50% provenientes do BID e
50% dos governos estaduais e locais (advindos do Fundo de Participagao
Estadual (com retorno em 25 anos): especificamente os Estados nordes-
tinos e o Estado de Minas Gerais.

Em articulagdo com os governos estaduais em foco, o Banco do
Nordeste do Brasil (BNB) e o Banco Interamericano de Desenvolvimento
(BID) iniciaram as operagdes para viabilizar o PRODETUR/NE em 1994.
Pautado em Programa Global de Investimentos Multiplos de natureza
descentralizada, objetivavam atender a metas estipuladas no Manual Opera-
cional do BID, especificamente voltadas a geracao de emprego e renda, com
o refor¢o, a ampliacao e a constituicao de politica sustentavel do setor turis-
tico. Desse modo, montou-se uma Unidade Executora Central no Banco
do Nordeste do Brasil, voltada a coordenagao regional, ao suporte e a fisca-
lizagao das agcdes implementadas nos Estados nordestinos.

Grosso modo, a implementagdio do PRODETUR/NE coincide com o
redimensionamento do Banco do Nordeste do Brasil a partir de 1995. De
instituigdo com participacao histérica, desde a década de 1950, no deline-
amento das politicas de industrializagdo (implantagdo e gestdo de projetos
industriais na Regido) centradas no apoio ao setor privado, adota mais recen-
temente papel estratégico no financiamento e acompanhamento de projetos
de desenvolvimento (no caso em questao o PRODETUR) articulados a insti-
tuicdes internacionais e aos governos estaduais.

Como implementagio de primeira fase do PRODETUR, deu-se
investimentos maci¢os em infraestrutura urbana e de alcance regional
(estradas, aeroportos, saneamento, entre outros), além de servigos publicos
e de apoio as administragdes publicas (prefeituras e governos estaduais),
atendendo a objetivos constantes nos Termos do Contrato de Empréstimo
n.841/0C-BR (BID e BNB, 1994): a) fortalecer os 6rgaos estaduais e muni-
cipais de promogao do turismo, criando um ambiente propicio a recepgao
de novos investimentos; b) melhorar a coleta e o tratamento de residuos
solidos, dgua servida, esgoto, além de recuperar areas ambientais degra-
dadas; ¢) criar ou melhorar as vias rodoviarias e aeroviarias, otimizando as
linhas de conexdo intrarregional e urbanas; d) focalizar nos “produtos turis-
ticos” como centros historicos, praias, parques, aproveitando o bindmio
natureza-cultura.
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Analise Regional dos Investimentos

Os investimentos publicos sdo os alavancadores da politica de desen-
volvimento do turismo no Nordeste brasileiro. Conforme o BNDS, na
primeira fase do PRODETUR, até o ano de 2005, previa-se investimentos
da ordem de 900 milhdes de reais nos Estados nordestinos, distribuidas as
maiores parcelas para a Bahia (300 milhdes de reais) e o Ceard (160 milhoes
de reais), totalizando 51% do volume de recursos totais. Os restantes 49%
distribuidos, em ordem decrescente, entre os Estados de Sergipe (76 milhdes
de reais), do Maranhao (74 milhoes de reais), de Alagoas (71 milhdes de
reais), de Pernambuco (64 milhdes de reais), da Paraiba (54 milhdes de
reais), do Piaui (54 milhdes de reais) e do Rio Grande do Norte (47 milhdes
de reais) (Tabela 4).

Baseado em Relatério Final do BNB, esse quadro muda; percebe-se,
grosso modo, distribuigdo real dos recursos (investidos) com valores supe-
riores aos previstos. Nessa distribui¢ao, continuam a se destacar os Estados
da Bahia (139,06 milhdes de ddlares) e do Ceara (88,339 milhdes de ddlares),
correspondendo a 57,33% do volume de recursos totais, cabendo os restantes
42,67% aos demais Estados em ordem decrescente: Sergipe (32,604 milhoes
de ddlares), Pernambuco (30,763 milhdes de dolares), Alagoas (27,612
milhdes de délares), Maranhéo (26,599 milhdes de ddlares), Rio Grande do
Norte (22,333 milhoes de dolares), Paraiba (19,997 milhoes de ddlares) e
Piaui (8,849 milhoes de ddlares) (Tabela 4).

No redimensionamento da distribui¢io de recursos do PRODETUR
I, na comparagdo entre valores previstos e investidos, merecem destaque
Pernambuco e Rio Grande do Norte. Os dois Estados, no tocante aos valores
previstos, ocupavam, respectivamente, a sexta e a tltima posi¢do, passando
a ocupar, na considera¢ao dos valores investidos, a quarta e sétima posigoes.

No concernente aos valores investidos pelos governos locais em
parceria com organismos regionais e nacionais, torna-se impossivel compa-
racdo entre os valores previstos e investidos. A nao indicagdo dos valores
previstos para a totalidade dos Estados inviabiliza andlise comparativa perti-
nente. Entretanto, é interessante frisar participagdo forte de dados estados.
Bahia (75,505 milhdes de dolares) e Ceard (53,428 milhdes de ddlares)
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continuam na liderancga, concentrando 56,21% do total. Dos demais convém
ressaltar desenvoltura do governo do Rio Grande do Norte (15,907 milhoes
de dodlares), que ocupa a quarta posicao, suplantando Alagoas (14,746 milhoes
de ddlares), Maranhao (14,345 milhoes de ddlares), Paraiba (12,786 milhdes
de dolares), Piaui (12,274 milhdes de dolares) e Pernambuco (11,212 milhdes
de dodlares), perdendo unicamente para o terceiro classificado, Sergipe (18,153
milhoes de dolares) (Tabela 4).

Os valores envolvidos, além de distribuigdo desigual por Estado, sio
direcionados a componentes diferenciados, englobando, nos termos indi-
cados pelo Relatério Final do BNB, quatro componentes: componente A,
desenvolvimento institucional; componente B, obras multiplas em infraes-
trutura basica e servigos publicos; componente C, melhoramento de aero-
portos; componente D, estudos e projetos.

A consideragdo da variavel componente indica quadro caracterizador
de investimentos concentrados em infraestrutura potencializadora da ativi-
dade turistica no Nordeste. Percebe-se, na andlise da Figura 1, importancia
dos investimentos, na ordem decrescente, nos quesitos aeroporto, sanea-
mento e transporte, considerados os valores investidos pelo BID e local.
No coémputo geral, o primeiro e terceiro quesitos somados correspondem
a US$ 218,625 milhodes (BID) e US$ 147,032 milhoes (local), suplantando
os valores atribuidos ao quesito saneamento: US$ 118,256 milhdes (BID)
e US$ 43,012 milhoes (local). Tal racionalidade deslancha na caracteri-
zagdo de racionalidade determinante da produgao de espago da circulagio,
fundamentado na construgdo de aeroportos associados as vias litoraneas,
os primeiros especializados na recepc¢ao de fluxos turisticos e as segundas
garantidoras da distribuicao desses fluxos nos espagos litoraneos.

O volume de recursos supramencionado por componente alavancou
politica de constituicdo dos Polos de Desenvolvimento de Turismo no
Nordeste brasileiro, perfazendo um total de 12 polos concentrados nos
nove Estados nordestinos: Maranhéo (Polo Sio Luis), Piaui (Polo Costa do
Delta), Ceara (Polo Ceara Costa do Sol), Rio Grande do Norte (Polo Costa
das Dunas), Paraiba (Polo Costa das Piscinas), Pernambuco (Polo Costa dos
Arrecifes), Alagoas (Polo Costa Dourada), Sergipe (Polo Costa dos Coquei-
rais) e Bahia (Polos Salvador e Entorno, Litoral Sul, Costa do Descobrimento
e Chapada da Diamantina), o inico a dispor de polo turistico de cardter ndo
litordneo (Chapada da Diamantina) (Figura 2).
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Figura 2 - Pélos de Turismo no Nordeste Brasileiro

P

Nordeste turistico

Pédlos de Turismo

1, 530 Luis (MA)

2. Costa do Delta (Pl
3. Ceard Costa do Sol (CE)

4, Costa das Dunas (RN}

5. Costa das Piscinas (PR)

6. Costa dos Arrecifes (PE]

7, Costa Dourada (AL)

8. Costa dos Cogueirais (SE)

9. Salvador e entorno

10. Litoral Sul {BA) _

11. Costa do Descobrimenta (BA)
12. Chapada Diamantina

Nordeste Turistico

Distribuicio das AplicagBes
&0 PRODETUR/NE 1 (81D + Local)
5% milhies

Fonte: PNOT, 2006.
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A distribuigdo dos recursos por componente no PRODETUR I da-se
de forma desigual na Regido, destacando quadro no qual se sobressaem,
no concernente a0s componentes com maiores impactos na légica de valo-
racao do solo (aeroporto, saneamento e transporte), os Estados da Bahia e do
Cear3, seguidos de Pernambuco e do Rio Grande do Norte.

Principais efeitos do PRODETUR/NE na Bahia, Ceara,
Pernambuco e Rio Grande do Norte, conforme
componente: aeroporto, saneamento e transporte

Com os recursos advindos do PRODETUR I, verificam-se transforma-
¢Oes espaciais nos Estados em foco, posto tais recursos serem condi¢do tanto
a atragdo e distribui¢ao dos fluxos turisticos como a implanta¢ao dos empre-
endimentos turisticos receptivos. O éxito das politicas empreendidas pelos
Estados se evidencia na capacidade deles em se destacar em relagao as outras
destinagoes turisticas nordestinas. Uma verdadeira “danca das cadeiras,
na qual os Estados se revezam constantemente entre os primeiros lugares.
Sobressaem, porém, Bahia, Pernambuco, Ceara e Rio Grande do Norte.

Componente aeroporto

Considerando o componente aeroporto, percebe-se uma concentragio
dos investimentos na Bahia (47,03%) e no Ceara (32,75%), no total corres-
pondente a 79,78% dos recursos totais investidos. Pernambuco (1,39%) e Rio
Grande do Norte (9,03%) recebem 10,42% desses investimentos. Os restantes
9,80% sao distribuidos entre os demais Estados nordestinos (Tabela 5).

Os Estados supramencionados inserem-se em trés logicas de inves-
timento. A primeira, privilegiando a capital, nos casos da Bahia, do Ceara
e de Pernambuco, com constru¢ao/reforma de aeroportos em Salvador
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(Aeroporto Dep. Luis Eduardo Magalhées), Fortaleza (Aeroporto Pinto
Martins) e Recife (Aeroporto de Guararapes — patio de aeronaves). A
segunda, situando-se na regidao metropolitana, envolvendo tanto os casos
mencionados anteriormente como o do Rio Grande do Norte, com cons-
trugdo de aeroporto no municipio de Parnamirim (Aeroporto Augusto
Severo), vizinho a capital. A terceira, representativa unicamente da Bahia,
cujos investimentos se ddo em dois outros municipios distantes da capital
e fora da metrépole: os aeroportos de Lengdis e Porto Seguro, respecti-
vamente nos Polos de Turismo do Litoral Sul e Costa do Descobrimento
(Quadro 1).

No bojo do PRODETUR I, convém ressaltar, ainda, a construgao,
reforma ou ampliagdo de aeroportos nas cidades de Sdo Luiz e Aracaju,
bem como a passagem de aeroportos da qualidade de regionais a de inter-
nacionais, especificamente o Aeroporto Cunha Machado/MA, Aeroporto
Pinto Martins/CE e Aeroporto de Porto Seguro/BA.

Componente transporte

No componente transporte, o comportamento notado na Regiao nao
¢ diferenciado do relacionado aos investimentos no quesito aeroporto,
embora os valores ndo se concentrem nas mesmas propor¢oes. A Bahia
(33,10%) continua concentrando maior volume de investimentos, seguida
do Ceard (17,29%), ambos perfazendo 50,39% dos recursos investidos no
Nordeste. Pernambuco e Rio Grande do Norte recebem, respectivamente,
8,89% e 5,73% dos recursos totais investidos. Os demais Estados nordes-
tinos dispdem, nesses termos, de maior participagdo, concentrando 34,99%
do total de recursos investidos.

Género de investimento evidenciado culmina na construgdo de conjunto
de vias litordneas paralelas as zonas de praia (Estruturante/CE, RN-063/
RN, SE-100/SE, BA-001 Ilhéus-Itacaré) e de conjunto de vias secunddrias
ligando as vias litoraneas as zonas de praia dos municipios litordneos. Repre-
sentam ac¢do pautada em volume de recursos concentrados, em ordem de
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importancia: na Bahia — nos municipios de Belmonte, Santa Cruz de Cabralia,
Belmonte e Porto Seguro, na Costa do Descobrimento e nos municipios de
Valencga, Itacaré, Urucuca e Ilhéus no Litoral Sul (U$S 45.553.542,44 contra
U$S 47,065 milhdes previstos no PRODETUR I); no Ceara — nos municipios
de Caucaia, Sao Gongalo do Amarante (constantes na Regidao Metropolitana
de Fortaleza), Paracuru, Paraipaba, Trairi e Itapipoca (U$S 23.150.884,12
contra U$S 24,588 milhoes previstos no PRODETUR I), sitos na zona prio-
ritaria de intervengdo a oeste de Fortaleza; em Pernambuco - nos munici-
pios de Ipojuca, Sirinhaem e Tamandaré no sul do Estado (U$S 7.887.128,73
contra U$S 12,637 milhdes previstos no PRODETUR I); no Rio Grande do
Norte — nos municipios de Extremoz, Parnamirim, Nisia Floresta (localizados
na Regido Metropolitana de Natal) e Timbau do Sul na zona sul do Estado
(U$S 29.124.608,59 contra U$S 8,153 milhoes previstos no PRODETUR I)
(Quadro 2). Os valores aplicados gravitaram em torno, préximos, do previsto
no PRODETUR I, com exce¢ao do Rio Grande do Norte, cujo valor comen-
tado suplanta o previsto em 20,971 milhdes (aproximadamente 2,5 vezes
superior) , denotando grande volume de recursos advindos de outras fontes
e utilizados pelo governo na amplia¢do do sistema de vias a tornar acessi-
veis as zonas de praia dos municipios litoraneos aos segmentos desejosos por
espacos de lazer e turismo.

No delineamento do sistema viario litoraneo, Rio Grande do Norte e
Ceara contemplam municipios litordneos constantes em suas metropoles, trés
(Extremoz, Parnamirim e Nisia Floresta) dos cinco existentes no primeiro
caso, e dois (Caucaia e Sao Gongalo do Amarante) dos quatro no segundo. A
racionalidade notada na Bahia e em Pernambuco ¢ diferenciada; em ambos
Estados os municipios prestigiados localizam-se fora da metrépole. A cons-
tante em todos os casos se refere ao delineamento de tais projetos na zona de
praia, faixa estreita de terra a compor a zona costeira.
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Componente saneamento

No componente saneamento, a concentra¢io dos investimentos se
da de forma menos concentrada na Regido. Bahia com maior volume de
investimentos (28,91%), Ceara (19,62%), correspondendo a 48,53% dos
recursos investidos no Nordeste. Pernambuco e Rio Grande do Norte
recebem, respectivamente, 6,07% e 3,52% dos recursos. Os Estados restantes
dispdem de maior participagdo, em comparagio aos demais componentes,
com 41,89% dos recursos investidos (Tabela 4).

Os investimentos em saneamento na Bahia acontecem principalmente
na Costa do Descobrimento, nos municipios de Belmonte, Santa Cruz de
Cabralia e Porto Seguro (maiores investimentos); exce¢do a essa regra sao
Itacaré e Mata Sao Joao, sitos, respectivamente, no Litoral Sul e Norte do
Estado. No Ceard, os investimentos seguem a logica constante dos inves-
timentos em transporte, distribuidos entre os municipios do litoral oeste:
Caucaia, Sdo Gongalo do Amarante, Paracuru, Paraipaba, Trairi e Itapi-
poca. Em Pernambuco, concentram-se em dois municipios: a capital (o
Centro Histdrico) e Sinhaém, este com maior volume de investimentos
(Quadro 3). No Rio Grande do Norte, o tunico municipio contemplado foi
a capital, na drea da Via Costeira e Ponta Negra, o tltimo a concentrar o
grosso dos investimentos.

A politica de saneamento nos Estados tratados converge, portanto,
para um conjunto de municipios litoraneos, notadamente cidades (sedes)
e distritos litoraneos. Convém destacar a importancia que esse género de
interven¢ao adquire na valoragdo do solo urbano, dado a comprovar na
analise do preco do solo urbano dos lugares contemplados.

47



Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste Brasileiro (1995 a 2005); PRODETUR-NE...

"S00T ‘INd 3uog

0€°1,0°€SC°CcE | 88°06C°vv6°601 | 81'29€ L6l ChI 00004 (0QvONVO1V 1VLOL) ¥N13Qa0Y¥d
08[v08el G 098¢ vi0vr 6V 98LCYl6V 66 7¢ dN 0P SOPEls g 5fElls
ZV'L0v'¥00°0) 95'S10'¥8S ¥l 89°CC1'88G'¥¢C 6Ll giesd
90°98€°19C°1 S0'v19°168°9 11°000°€G1'8 €L'S 9HON Op 8puel9 oiy
26°112°698°C 9¢'€¥6°L9.'6 8C'es1 Le9¢Ch 68'8 odnqueulsd
0¥'810°08€°C) 2T'6L6°G89'VE  79°L66°G90 LY 0L'ee elyed

TVOOT drd 0

IR IREREEINOE SOSH¥NO3Y 34 TvLIOL «% 4n

($SN W) BILID) 3 9JION] OP dpUERIL) ONY ‘0ONQUIBUII]
‘eryegq ep sopelsq sou ajrodsuel], wd sojuawnsaAu] ;[ AN/YNIIAOUd - 9 BlPqeL

48



Eustogio Wanderley Correia Dantas

Além do PRODETUR |

O PRODETUR I caracteriza-se como o divisor de aguas no que
concerne as politicas publicas relacionadas ao desenvolvimento da ativi-
dade turistica em escala regional. Com ag¢des marcantes no dominio logis-
tico, alavanca transformag¢des importantes no ordenamento territorial da
Regido Nordeste, com énfase na sua zona costeira.

Finalizado em 2005 aponta para a segunda versao, o PRODETURII de
2006, com inicio de desembolso financeiro em 2007. A énfase apresentada
¢ no dominio da gestdo, embora ainda previstos recursos para infraestru-
tura. O destaque dado é na busca de qualificagao dos polos ja consolidados.

Os componentes financidaveis no PRODETUR 1II sao: 1. Fortaleci-
mento da gestao municipal em turismo (dotar os municipios integrantes
dos polos de desenvolvimento com os instrumentos legais, fiscais e admi-
nistrativos necessarios a sua consolidagdo); 2. Planejamento, Treinamento
(amplia¢do na oferta de cursos de capacita¢ao) e infraestrutura (principal-
mente no sentido de corrigir problemas ainda existentes nesse dominio); 3.
Fomento ao setor privado (parceria publico-privado).

Cada Estado devera rever seu Plano de Desenvolvimento Integrado
de Turismo Sustentavel (PDITS), de forma a orientar a gestao e a aplicacdo
dos recursos do BID e da contrapartida, assim como ampliar as areas de
interesse turistico por meio de um estudo mais aprofundado do setor.
Somente assim os recursos serdo liberados, cabendo a atuagdo do Banco do
Nordeste para coordenar, administrar e acompanhar as Unidades Execu-
toras Municipais e Estaduais.

Acompanhando o direcionamento de recursos publicos, no
PRODETUR/NE 11, os recursos serdo destinados aos Estados de Pernam-
buco (75 milhdes de reais), do Cearad (60 milhdes de reais), da Bahia (39
milhdes de reais), do Rio Grande do Norte (21,3 milhdes de reais) e Piaui
(15 milhoes de reais) (Tabela 5).

Para os demais Estados, hd previsdo de destinacdo de recursos futuros e
associados, principalmente, a politicas de gestdo e administrativas, embora em
alguns casos ainda sejam destinados recursos a infraestrutura, como no caso
do Ceard, com consubstancia¢do de logica de ordenagdo turistica regional,
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Quadro 2 - PRODETUR/NE I - Investimentos em transporte
— Bahia, Ceard, Rio Grande do Norte e Pernambuco

Municipios Contemplados

Fonte de Recursos

Descricdo do Projeto

Total | BID | LocAL

BAHIA

Valenca Acesso Viario do Aeroporto/Atrac. Valen 68.961,46 60.424,68 8.536,78
Porto Seguro Atracadouro de Porto Seguro: Apaga-Fog 150.005,19 130.808,42 19.196,77
Sta Cruz de Calabria Atracadouro de Santa Cruz de Cabralia: T| 256.131,99 256.131,99 0,00
ltacaré, Urucuca e llhéus Rodovia BA 001: llhéus a Itacaré 17.873.372,91| 14.395.175,53| 3.478.197,38
Porto Seguro Rodovia Porto Seguro a Trancoso 18.894.371,65[ 18.597.720,74 296.650,91
Santa Cruz de Cabralia e BelflRodovia Santa Cruz de Cabralia a Belmor] 8.310.699,24 0,00 8.310.699,24

Total 45.553.542,44| 33.440.261,36] 12.113.281,08
CEARA

Caucaia Rodovia CE 085: Contorno Caucaia/Tabul{ 2.121.706,11| 1.263.684,39 858.021,72
Caucaia Rodovia CE 085: Cumbuco a Lagoa do B4 516.174,20 499.339,59 16.834,61
Caucaia Rodovia Entr. CE-085/ Entr. Do Garrote (t 835.280,05 418.521,77 416.758,28
Trairi Rodovia CE 085: Entr. CE 162/Trairi (aceq 632.431,99 281.097,16 351.334,83
Trairi Rodovia Entr. Ce-162/Gualdrapas (trecho 985.254,86 344.093,87 641.160,99
Trairi Rodovia Trairi/Entr. Mundau-Flexeiras 757.627,78 739.769,63 17.858,15
Trairi Rodovia Mundat/Guajiru 1.944.908,17| 1.913.347,74 31.560,43
S.G.Amarante Rodovia CE 085: Entr. CE 421/Sdo0 Gongq 2.064.428,46 758.192,35| 1.306.236,11
S.G.Amarante Rodovia CE 085: Sdo Gongalo do Amaran  1.055.120,32 517.128,41 537.991,91
S.G.Amarante Rodovia Pecém/Entronc. Taiba/Sédo Gong| 214.823,94 211.133,61 3.690,33
S.G.Amarante Rodovia Pecém/Entronc. Taiba/Siupé-I| 427.322,57 423.872,15 3.450,42
S.G.Amarante Rodovia Pecém/Entronc. Taiba/Siupé-Siu 263.747,36 259.385,15 4.362,21
Itapipoca Rodovia CE 168: Barrento/Baleia (trecho 2.700.411,91 1.392.512,23| 1.307.899,68
Itapipoca Rodovia Entr. CE-085-Gualdrapas/Barrent| 3.279.650,63 1.737.903,13| 1.541.747,50
Itapipoca Rodovia Itapipoca/Barrento (trecho 12) 1.207.877,16 660.694,46 547.182,70
Paracuru Rodovia Entr. Acesso Paraipaba/Cambur 446.605,51 232.964,84 213.640,67
Paracuru Rodovia Entr. CE-085/ Entr. Acesso Para 853.802,61 539.773,35 314.029,26
Paraipaba Rodovia Entr. CE-085/ (Cambur&o)/ Entr. 882.129,38 723.520,62 158.608,76
Paraipaba Rodovia Entr. CE-341/Entr. CE-085 (12 va 961.380,11 177.091,25 784.288,86
Paraipaba Rodovia Paraipaba/Lagoinha (trecho 13) 1.000.201,00 495.623,51 504.577,49
Total 23.150.884,12| 13.589.649,21| 9.561.234,91
RIO GRANDE DO NORTE

Extremoz Implantagdo e Ligagdo Entroncamento BH 673.679,65 673.229,02 450,63
Extremoz Rodovia BR 101: Muriu 257.278,92 102.471,83 154.807,09
Extremoz Rodovia BR 101: Pitangui 208.211,26 65.183,03 143.028,23
Parnamirim Rodovia Entroncamento RN 313: Nova P3| 529.175,62 254.385,45 274.790,17
Goianinha, Timbau do Sul Rodovia Goianinha/Timbau do Sul 379.816,28 344.099,33 35.716,95
Parnamirim Rodovia Nova Parnamirim/ Entrocamento 312.039,90 228.325,53 83.714,37
Parnamirim Rodovia Nova Parnamirim/ Rota do Sol 191.555,43 185.148,73 6.406,70
Parnamirim Rodovia RN 313: Trecho Pium/BR 101 744.123,76 744.123,76 0,00
Nisia Floresta Rodovia RN 063: Binario Pirangi do Sul 819.520,01 819.520,01 0,00
Nisia Floresta Rodovia RN 063: Barra da Tabatinga/Barrg 999.221,24 999.221,24 0,00
Nisia Floresta Rodovia RN 063: trecho Pirangi do Sul/B4 859.102,40 692.927,96 166.174,44

Total 29.124.608,59| 18.698.285,10| 10.426.323,49
PERNAMBUCO

Sirinhaem Recuperagado da Rodovia PE 061 669.946,79 535.449,61 134.497,18
Tamandaré Recuperagao da Rodovia PE 076 406.783,34 248.725,79 158.057,55
Ipojuca Via de acesso a Muro Alto 480.832,77 332.586,06 148.246,71
Rio Formoso, Tamandaré Via de Penetracéo Sul (Entr. PE-060/Prail 1.401.286,82| 1.310.361,22 90.925,60
Tamandaré Via Litordnea dos Carneiros 695.985,09 693.538,38 2.446,71
Rio Formoso, Sirinhaem Via Litoranea Guadalupe/Acessos (Sistenl 4.232.293,92| 4.232.293,92 0,00
Total 7.887.128,73| 7.352.954,98 534.173,75

Fonte: BNB, 2005.
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Quadro 3 - PRODETUR/NE I: - Investimentos em saneamento
- Bahia, Cear4, Rio Grande do Norte e Pernambuco

Municipios Contemplados

Fonte de Recursos

Descrigdo do Projeto

Total | BID | LocAL
BAHIA
Porto Seguro Arraial da Ajuda - SAA 632.506,92 0,00 632.506,92
Belmonte Belmonte - SAA 118.176,88 0,00 118.176,88
Sta Cruz Cabralia Coroa Vermelha - SAA 276.029,59 276.029,59 0,00
Mata de Sao Jodo Costa do Saiupe - SAA 3.018.779,44 0,00| 3.018.779,44
Porto Seguro Porto Seguro(setor B e C) - SAA 4.245.369,21| 4.245.369,21 0,00
Porto Seguro Porto Seguro(setor A) 4.427.246,44| 4.232.201,03 195.045,41
Sta.Cruz Barbalia Sta Cruz Cabralia - SAA 668.322,20 620.457,29 47.864,91
Porto Seguro Trancoso - SAA 328.562,53 0,00 328.562,53
Porto Seguro Arraial da Ajuda - SES 2.767.333,68| 2.765.615,46 1.718,22
Belmonte Belmonte - SES 3.858.296,28| 2.993.846,90 864.449,38
Sta Cruz Cabralia Coroa Vermelha - SES 899.025,19 877.104,14 21.921,05
Mata de Séao Jodo Costa do Saiupe - SES 1.454.124,00| 1.454.124,00 0,00
ltacaré ltacaré - SES 360.965,63 357.142,86 3.822,77
Porto Seguro Porto Seguro(setor A) - SES 7.639.903,50| 7.380.202,79 259.700,71
Porto Seguro Porto Seguro(setor B e C) - SES 7.142.233,15| 7.086.126,93 56.106,22
Mata de S&o Jodo Praia do Forte - SES 1.054.702,94| 1.054.502,79 200,15
Sta Cruz Cabralia Sta Cruz Cabralia - SES 2.655.545,77| 2.645.972,12 9.573,65
Porto Seguro Trancoso - SES 991.301,49 966.716,47 24.585,02
Total 42.538.424,84| 36.955.411,58| 5.583.013,26
CEARA
Itapipoca Baleia e Pedrinhas - SAA e SES(ltapipoc 515.646,60 511.982,89 3.663,71
ltapipoca Barrento - SAA e SES 299.800,90 298.207,55 1.593,35
ltapipoca ltapipoca - SAA(TA12) - Implantagcdo e An  3.195.476,44| 2.970.464,97 225.011,47
Paraipaba Lagoinha - SAA e SES 1.304.820,01f 1.060.367,00 244.453,01
ltapipoca Marinheiros - SAA e SES(ltapipoca 250.395,93 247.384,75 3.011,18
Paracuru Paracuru - SAA e SES(TA02°- 1°Contratq  3.297.750,79| 2.762.416,01 535.334,78
Paraipaba Paraipaba - SAA e SES(TA02-1°Contrato| 2.112.543,39| 1.880.563,62 231.979,77
Sao G.Amarante Pecém - SAA e SES 1.963.124,24 1.646.120,05 317.004,19
Caucaia Praias Oeste - SAA(Iparana,lcarai,Pacheq 5.710.960,17| 5.585.596,05 125.364,12
S.G.Amarante S.G.Amarante - SAA e SES 2.037.929,32| 1.944.694,90 93.234,42
Trairi Trairi - SAA(TA 11) 610.605,31 537.103,50 73.501,81
Trairi Drenagem de Aguas Pluviais do Pélo Lag 22.929,19 0,00 22.929,19
Caucaia Caucaia - SES 4.738.375,46| 4.525.064,75 213.310,71
ltapipoca Itapipoca - SES (TA12) - Implantacdo e A| 5.580.773,08| 5.264.833,63 315.939,45
Total 31.641.130,83| 29.234.799,67| 2.406.331,16
RIO GRANDE DO NORTE
Natal Ponta Negra - SES(incluindo drenagem pl 4.827.756,07| 4.070.536,15 757.219,92
Natal Via Costeira - SES(Ponta Negra) 847.866,09 847.866,09 0,00
Total 5.675.622,16| 4.918.402,24 757.219,92
PERNAMBUCO
Recife Centro Historico de Recife - SAA 1.052.357,90 832.259,87 220.098,03
Rio Formoso Rio Formoso - SAA 914.796,40 580.333,04 334.463,36
Rio Formoso Rio Formoso / PE - SAA e SES - EnergiZ 87.989,66 67.074,11 20.915,55
Recife Centro Historico de Recife - SES (3) 391.870,23 373.432,00 18.438,23
Rio Formoso Rio Formoso/PE - SES 2.015.813,60| 1.416.182,92 599.630,68
Rio Formoso Rio Formoso/PE - SES - Construgédo de K 53.320,47 39.418,17 13.902,30
Rio Formoso Rio Formoso/PE - SES - Ligacdes hidros 52.945,94 31.879,26 21.066,68
Sirinhaém Sirinharém,Barra de Sirinharém, St® Ama 5.215.775,19| 5.169.385,71 46.389,48
Total 9.784.869,39| 8.509.965,08| 1.274.904,31

Fonte: BNB, 2005.
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ao associar as destinagdes turisticas do extremo oeste com as do Delta do
Parnaiba, no Piaui, e as dos Leng¢dis Maranhenses, no Maranhdo. Nesse
dominio ha previsdo de constru¢io de vias e inclusive de aeroporto para dar
vazao aos fluxos turisticos da area evidenciada.

Em Pernambuco, varios projetos encontram-se em execugao: Sistemas
de Abastecimento de Agua e de Esgotamento Sanitdrio de Tamandaré;
Elaboragédo do projeto de Sinaliza¢ao Turistica do Polo Costa dos Arrecifes
e Implanta¢ao e Pavimentagdo de Ciclovias; Pista de Cooper e Intersecdes
na Rod PE 009 - N. Sra. do O/Porto de Galinhas.

No Ceard, diversos projetos estaio em fase de execu¢do: Rodovias
Barrento-Aracatiara e Aracatiara-Itarema, Rodovias Jijoca-Parazinho e Para-
zinho-Granja; Rodovia Amontada-Aracatiara-Icarai; e Rodovia Granja-Vico-
sa do Ceara.

Na Bahia foram executados: Restauracdo do Palacete Martins Catarino
para implantacdo do Museu Rodin, Restauragao do Forte Santo Antonio Além
do Carmo, e Sinalizacao Turistica da Costa do Descobrimento. Ha previsido
de execugao dos projetos de: Urbanizagao do Polo Turistico e Hoteleiro de
Armagao; Implantagao da Rodovia Camamu-Itacaré; Recuperacao da Nova
Sede do IPAC; Capacitagdo Empresarial e Profissional da Costa do Descobri-
mento; Plano de Recuperagio das Areas Degradadas da Rodovia Cabrélia-
Belmonte; Implantagdo de APAs (Guaibim-Valenca, Caraiva-Trancoso, Baia
de Camamu, Ponta da Baleia-Abrolhos); Avaliacdo Regional de Residuos
Sélidos na Costa do Descobrimento e Avaliagao Regional de Residuos Sélidos
no Circuito do Diamante.

No Rio Grande do Norte elaborou-se Base Cartografica do Polo Costa
das Dunas, encontrando-se em execu¢do os projetos de: Implantacao do
Sistema de Esgotamento Sanitario de Cotovelo e Pirangi, Correcio de
Passivos Ambientais (PRAD) de trechos Rodoviarios, Rodovia Tibau do Sul
— Pipa e Implantagdo da Sinalizagdo Turistica do Polo Costa das Dunas.
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Eustogio Wanderley Correia Dantas

Aconjugaqéo de aeroporto, saneamento e transporte, de forte
impacto na légica de valora¢ao do solo na zona costeira, gera
quadro peculiar e denotador de racionalidade concentradora das agdes
do Estado no espago, gerando logica de fragmentagdo representativa do
pincamento de parcelas especificas do territdrio e associada as politicas de
desenvolvimento do turismo.

As capitais nordestinas em foco se aperfeicoam como pontos de
recepcio e distribuicdo do fluxo turistico litordneo, dado resultante da
implantac¢ao, nessas capitais, dos aeroportos, portoes de entrada dos turistas
na Regido (Figuras 3, 4 e 5). As excegdes a regra nao inviabilizam tal cons-
tatagdo. Rio Grande do Norte, com constru¢ao de aeroporto no municipio
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de Parnamirim (Figura 6), associado a dindmica metropolitana que favo-
rece manutengdo de Natal como ponto de recepcao e distribui¢ao do fluxo
turistico no Estado. Bahia, a dispor de dois outros aeroportos, em Ilhéus e
Porto Seguro (Figura 5), ambos com papel complementar ao de Salvador,
permanecendo a capital com papel de destaque na logica evidenciada.

Os demais municipios litoraneos, sobretudo os distritos litoraneos,
sao foco de politicas de urbanizacao centradas na construgdo de vias,
estabelecimento de rede elétrica, telefonica e saneamento, reforcando sua
relagdo com a capital e seu aprimoramento como mercadoria turistica.
No Cear4, com investimentos na costa oeste: Caucaia, Sdo Gongalo do
Amarante, Paracuru, Paraipaba, Trairi e Itapipoca (Figura 3). Em Pernam-
buco, no litoral sul, nos municipios de Sirinharém, Tamandaré e Ipojuca
(Figura 4). Na Bahia, nos municipios de Belmonte, Santa Cruz de Cabralia,
Belmonte e Porto Seguro, na Costa do Descobrimento e nos municipios de
Valenga, Itacaré, Uruguca e Ilhéus, no litoral sul (Figura 5). No Rio Grande
do Norte, nos municipios metropolitanos de Extremoz, Parnamirim, Nisia
Floresta, além de Timbau do Sul, na zona sul do estado (Figura 6).

No caso das capitais, percebe-se claramente que os investimentos da
iniciativa privada beneficiam-se dos investimentos publicos no dominio
da infraestrutura turistica, consolidando e ou diversificando suas a¢des na
zona costeira. Tal racionalidade evidencia-se em dados relacionados ao
setor hoteleiro. Essa atividade se beneficia imediatamente da nova logica de
ordenagdo do territério, implantando unidades hoteleiras, principalmente
nas capitais litoraneas nordestinas.

Lamentavelmente, posto que os dados apresentados pelo PDITS do
Polo Costa dos Arrecifes se relacionam a totalidade de Pernambuco, nao
hd a possibilidade de estabelecimento de andlise comparativa entre todas
as capitais nordestinas analisadas. A passagem do absoluto para o relativo
fragiliza-se. Entretanto, desconsiderando os dados de Pernambuco (eviden-
ciados em escala estadual e ndo municipal) e a nao indicagdo de dados
completos sobre Jodo Pessoa, ressalta-se: a) concentracdo importante de
empreendimentos nas cidades de Salvador (BA), com 292, e Fortaleza (CE),
com 229; b) participagdo destacada de Natal, com 159 estabelecimentos
hoteleiros, nimero bem acima do registrado nas outras capitais nordes-
tinas: Aracaju (64), Sao Luis (43), Macei6 (28) e Teresina (14) (Tabela 6).

56



Eustogio Wanderley Correia Dantas

VDTN TR
il Pl ey
M DR SN O T TR T
TE'56L BES €T ey
LT _— — ;
piesad BUoszops wmy  PYSEEGRIOL waned BOTL Era T tegediesey
? i 5 BOMGSECEG BRI FSESOTON Y TR0 O0ET Mundesey
ajUALLEAES ﬂ ELTEGRINT ey 80 5 § MU 0070 ' LG LT L Eodwim)
LTSS 9SE Tuneiyy  GLDSLUGTE TUMIRRY  Co7pl CEI Y SIMRELY 0P 05
Fsodun E STTO0 TS Eqetieey  WESELTYE BqRcitieg FEITONE 1 ey
BOGSTSES modidey 55 TEITHEE wodide EDATELYE WWONED  §5'BET LETEL RIARLOY
PGy DEiemdnaey b ] BRI cpodosay
sopodoiny g w3 o openy

| wapediagen oyl o aedcung | ey - 0 i B 1
- L CERH

g BT - [

!—!ﬁn.“ ll!una_.oﬁ.a.m.u“

) R - )

P - K ¥
ey - e -
- I O
Tty (7 -
whunry - [T Ay -5
g - Ey wa3-r
g - iﬂi.m

R - 1 e i
-.Iarj_nmp PARhO -
S0 A
<9 1
1 ey
L b I
Opnsa ap eale ep elwuodog

S Wa CjuaWNsaAY|

Opnisa ap ease ep opdez) e

G00T “9ISOPION] Op OdUBY Op OLIOJR[Y OP SOULId) SOU
‘e1e9)) ou duauodwod 10d sopestde YN 1FAOYJ Op $0SINOY - € ean31y

57



Efeitos do PRODETUR na Reestruturacao do Espaco

mf.Et...;.ﬂ— o ...E

SESETIEY T P |

PR ERL LT SEPUO
COLRISIH OjuglRiRy

BUSLESIES ‘unpeymg
ETBIT v T oy
CusWEAIES

LEOBLOTE Z “os0lwiad oy
a0'0gs e femnfod)
EF'BOLTOTT “PrEpURIEL
B "SR 659 SupRyUIS
apaduwely

EPORE vOT°E “apraay
colodosay
OONBNHEI 89 0pEs3

 [Su) wa cwawpsanu)

opnisa ap ease ep ejwiuodoy apnRLsa ap B3I Bp oebeneso] "

S00T 9IS9PION Op 0dUEB( OP OLIOJB[3Y OP SOULId) SOU ‘OINQUIBUIIJ TId
ayuauodwod 10d sopeosrde YN 17AOU Op S0SINOY - § eangiy

58



Eustogio Wanderley Correia Dantas

| e —
unegE @ B 88 0 W ﬁ Sﬁr—ﬂ.ﬁ ] o owsguned [ owsusraves |5 aossien 5] souoocsy F
DEO0ORS | | WTVIES ——
P ~ AR Y A BN PRI & SR
| EosenDeg dventain 3 pee St e sp ooy |
.".... B RUTLIEY TR PR i
[ P B WG Ao LA wn - e
= sy optesdmay =2 i s -
™ - —-%
pemg- g oo o =
* £5'505° 255 SOR0H O Ap BEw
R sy SED0STER'E wRiGe) B3 £ b e S
= Hu SUELFBLL'E utag " -
= = mm RIS LS P HE el ity "= Lt
> 208 N e e S
W i 1 PO T (R oty v —
= SEWEH LT L RS gz o - 2
; o o e
- m | o6 e ln.lf_..ﬂ.
i PESSTF UOWiRg it .
= mm " LE'0EL E5E S ..—..m. —.g)
2 LB0EL {56 TEINIn gy e e s o
¥ mmmm " LEDEL 56 e Ty s e i o
~ 7 LOPEUE HR0E TR 0 ) g ] i g - 03
” oy m.,.l.. u.w.ahm.'ﬂwn..w.n” U aLiod m ....Tlr. ey o - _..”
X 3 || g T E
i L W P A} <
T i ]
Caga- o B GG 5T St e i e
il ! VESEOSY 16 HOPENES @ i o = own-y
="t TH0SE0RS eurleg olicd o oL
i ] casodesary | | oy B
& g ViHVE ¥ opia | et o - = -
i T 5 o {$u) wa sojuawnsanu) e T — opnisa 3p ease ep oedexiednt
.t |...|..r &
vy

<00¢ avwmoﬁhoz Op odued Op OLIOJe[ay Op soulId) SOu

‘erqeq eu suauodwod 1od sopeosride YN 1FAOYJ OpP S0SININY — G eanJry



Efeitos do PRODETUR na Reestruturacao do Espaco

| - —

LNEL

"

. — L
L1}

o [

Y

[SUCT T

aedesadnaay souodouay E DUSLEIUES E auadsursy

PN ST P ATy ||

TS5BS L ITEN oL, g - LT
[EsuaguE opteisdnay i wamialur] - 52 B4 0p o -
o 5 0Py 52 ey -
_&_z.. PRy Sea) opRnle 085 - )
ATITE ST TERN : Oughy Ofacad) s - 1T ) R -
s iz P 56 B0 OFS - 22 08 o £ -
PR BN - LT B o0p cveg 0 -
e o) -
SUEFR LT TS0 BN 5 E:_Iﬂ”ﬂ ganimosy -
FL'BOG GEI N5 Op MOqUAL . ) a!.:.h. - a_.n_..lan..
FUBDE BH (npuReD TR 5 R By
TEPERGLL T Iy _._.i_._..riu..ﬂ S._...ﬂ.”
ERBAT'EET [ ‘a0auaipgy L i o
ayoadwes) SEN
Sl T T 3
T T L SRR T y
95°210°081 02 ianeg ety o8 B g
ousdosay 4 e ....n
B by
| TLHON O HINYHS Dl of 0pre) L
Opnysa ap B3 ep eluuodo)

(SH) Wa soquaLnsaAL|

Fa
ek

opnisa ap easg ep ogdezjean]

<00¢ meoﬁ.ﬁoz Op odued Op OLIOJe[ay Op soulia) SOu

9110\ Op dpuelr) ory ou djuduoduwiod 1od sopeosrjde YN 1TAOYJ Op S0sINdNY - 9 eanSry

60



Eustogio Wanderley Correia Dantas

A primeira varidvel, relacionada a Salvador e Fortaleza, reflete nuangas
apontadas pelos investimentos publicos nos Estados nordestinos. A
segunda variavel, a de Natal, reverte tal indicativa ao suplantar Aracaju,
cujo estado é o quarto em volume de investimentos publicos, no total de
estabelecimentos hoteleiros. Na competicdo instituida entre as cidades
litoraneas nordestinas, no sentido de atrair investimentos com o produto
turistico praia, supde-se que a cidade de Aracaju nao consegue deslanchar,
posto continuar eclipsada pela metropole de Salvador e pelas investidas de
seus governantes.

O cruzamento dos investimentos publicos com os privados nas capi-
tais nordestinas implica na sua inser¢do no cendrio das principais desti-
nagoOes turisticas do Pais, sendo indicadas, em pesquisa realizada pela
EMBRATUR, entre as quinze cidades mais visitadas nos anos de 2004 e
2005. Salvador ocupa a terceira posigdo em 2004 e passa a quinta em 2005.
Fortaleza, da sexta posi¢ao cai para a sétima. Natal obtém resultado positivo
subindo cinco posi¢oes, da décima terceira para a oitava. Recife se mantém
na décima primeira posi¢do. Dado interessante na Regido ¢ a indicagao de
Porto Seguro na Bahia na décima quinta posi¢do nos anos em foco, certa-
mente como resultado de politica de desenvolvimento do turismo singular
no Estado, convergindo para outras areas além da capital e no sentido de
reforcar seu papel como destinagao turistica (Quadro 3).

Nos demais municipios litoraneos o quadro é mais complexo. Os
investimentos privados ndo convergem necessariamente para as mesmas
parcelas do territdrio tratadas no PRODETUR-NE. Embora alguns gover-
nantes nordestinos tendam a fortalecer os fronts de modernizagdo preexis-
tentes e, em alguns casos, incorpore simplesmente um ou outro municipio
litoraneo, a agdo predominantemente adotada nos Estados considerados
foi a de carater indutor, direcionando os investimentos em infraestrutura
bésica para areas ainda nao incorporadas a dindmica de valoriza¢ao dos
espacos litoraneos com o fim de atrair investimentos privados. Trata-se
do notado no Ceard e em Pernambuco, cujas agdes se voltaram as zonas
prioritarias, em trecho do litoral oeste, no primeiro caso, e do litoral sul,
no segundo. Bahia e Rio Grande do Norte adotam quadros diversos: o
primeiro refor¢ando zonas ja incorporadas a légica turistica, notadamente
Porto Seguro e Ilhéus, e o segundo concentrando maior volume de inves-
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timentos nos municipios litoraneos metropolitanos, com excecdo daqueles
sitos ao norte e de um municipio fora da metrépole, ao sul.

A politica adotada pelos governos nordestinos converge no sentido de
criar condigdes objetivas para atracao de fluxos turisticos. Dessa maneira,
hé beneficiamento do imobilidrio associado aos empreendimentos hote-
leiros, cuja estratégia fundamental é a da fixagdo nas metrdpoles e em
alguns pontos estratégicos do territério. Na capital implanta-se volume
mais do que significativo de hotéis. Resorts e pousadas predominam nos
municipios de natureza turistica: na Bahia, Porto Seguro e Ilhéus; no Ceara,
Jericoacoara e Canoa Quebrada; em Pernambuco, Porto de Galinhas; no
Rio Grande do Norte, Pipa.

Atualmente o turismo apresenta-se, no Nordeste, como gerador
de desenvolvimento, podendo resolver os problemas de emprego e de
déficit econdmico, algo semelhante ao ocorrido nas Antilhas dos anos
1960-1970. A partir das experiéncias vividas nessa area, percebe-se que
a relacdo entre turismo e desenvolvimento econdmico ndo é evidente.
Para Ascher (1984), o turismo: a) utiliza uma mao-de-obra qualificada
sem criar empregos locais; b) permite tdo somente o desenvolvimento
de subempregos; c¢) contribui ainda para certa instabilidade econdmica
e social, pela atividade ser sazonal; d) suscita a construgdo de um quadro
de dependéncia dos paises em relagdo aos tours opérateurs que dominam
esse setor em escala mundial, com o estabelecimento de cadeias hoteleiras
e o controle do transporte aéreo.

Independentemente desses perigos, a crenga nos beneficios do turismo
se sobrepde e provoca no Nordeste um boom turistico, alicercado por poli-
ticas publicas de valorizacao das zonas de praia. Em conformidade com essa
légica de valorizagao, as cidades litoraneas nordestinas sdo transformadas em
pontos de recepgio e de distribui¢ao do fluxo turistico, colocando os espagos
litoraneos de todos os municipios dos estados sob a dependéncia direta das
capitais e sem a mediacao de outros centros urbanos intermediarios. Grosso
modo, significa légica de dominagao paralela a zona de praia, prolongando-se
sobre o litoral e baseada no aeroporto, que se adiciona a antiga légica de domi-
nagdo perpendicular, partindo do litoral para o sertdo e baseada no porto.

Essa racionalidade apresenta problemas a teoria das cidades, prin-
cipalmente no que concerne a construgdo de uma teoria unitaria. Se nos
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anos 1980 Claval (1981) evocava a importancia das pesquisas acerca da
vida maritima na constru¢do de uma teoria unitaria, atualmente, esta
constatacdo torna-se mais evidente e adquire uma outra dimensao: aquela
relacionada a uma rede urbana paralela a zona costeira que se baseia na
demanda turistica litoranea e atinge o espago nordestino.

A indicagao dessa ldgica de dominagdo paralela transforma as zonas
de praia em mercadoria nobre, dado que implica na modificagao radical
da paisagem litoranea. Com as novas praticas maritimas ligadas ao vera-
neio e ao turismo, as paisagens associadas a pesca e ao porto se encon-
tram abaladas. A zona marcada pela presenga dos portos e dos vilarejos
de pescadores ¢ afetada atualmente pela construgao de novas formas (dos
estabelecimentos turisticos somando-se as residéncias secunddrias) acom-
panhando toda a linha costeira. Essas novas formas provocam a insergao
de novos atores e a expulsdo dos antigos habitantes, bem como o fortaleci-
mento dos movimentos de resisténcia.

Essa transformacao é empreendida a partir das capitais nordestinas,
cidades litoraneas maritimas que se justificam na descoberta do turismo
como atividade rentavel. Nasce, indubitavelmente, a metafora da Cidade do
Sol, em conformidade com os projetos de planejamento que as transformam,
gradativamente, em importantes destinagdes turisticas.

De uma imagem derivada de uma consciéncia comum de pertenci-
mento (CLAVAL, 1981), cujos elementos fundadores figuram em docu-
mentos antigos e em relatos de viagens, passa-se para um controle das
imagens das cidades através de uma politica de marketing baseada na
midia e, principalmente, na televisao. Em outros termos, surgem outros
elementos constitutivos das imagens das cidades.

As imagens das cidades centravam-se anteriormente sobre uma
tomada de consciéncia de um comportamento de grupo com base espacial,
dado que suscitava uma solidariedade global que criava uma consciéncia
comum de pertencimento, levando os habitantes a vislumbrar algo que o
tornava diferente de um cidadao de outras paragens (CLAVAL, 1981).

As imagens veiculadas atualmente obedecem a uma outra logica,
reveladora de outras escalas e parametros. No Nordeste, apds final dos
anos 1980, podemos falar de articulacdo das cidades com escalas mais
amplas, inclusive a internacional, definidas pelo desejo de torna-las
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competitivas em relagdo a outras cidades. Para tanto, cada cidade procura
se impor com a elaboragdo de uma imagem especifica e associada, no caso
em evidéncia, ao turismo litordneo, notadamente nos termos propostos
por Dantas (2000), ao indicar, no caso de Fortaleza, a evidenciagdo de uma
cidade litoranea maritima cujos elementos humanos e naturais sdo valo-
rizados como mercadoria turistica. Observa-se, portanto, a construgao de
uma imagem turistica da cidade.

A constru¢ao da imagem turistica das cidades litoraneas nordestinas,
principalmente das capitais, insere-se na mesma racionalidade das outras
cidades litordneas dos paises em via de desenvolvimento, ou seja, conforme
modelo internacional de desenvolvimento do turismo.

Remetendo a imagem de Fortaleza, tratar-se-ia de imagem conce-
bida além daquela de nagdo, inscrita no sistema mundo, e construida pela
nova elite politica local em conformidade com uma consciéncia turistica
que a torna o espelho do novo governo. Assim, ela ultrapassa, a exemplo da
Espanha, o contexto estritamente turistico e econémico e revela a propa-
ganda politica, ao se utilizar da publicidade para responder aos critérios do
desenvolvimento econdmico e anunciar a modernizacdo (DANTAS, 2002a).

Podemos falar, portanto, de um turismo que se desenvolve em virtude
da agdo conjugada entre publicidade e propaganda. Essa relagao é sublinhada
por Domenach (1979), ao afirmar que a propaganda, embora se diferencie da
publicidade por ter um objetivo politico e ndo simplesmente comercial, dela
se aproxima na medida em procura criar, transformar ou confirmar opinides
utilizando-se, em parte, dos mesmos meios.

Essa filiacao forma opinides tanto internas (em escala local) como
externas (em escala regional, nacional e internacional). A opinido interna é
marcada pela criagdo de uma consciéncia turistica buscando convencer os
habitantes da vocagéo turistica dos estados e das capitais. A opinido externa
¢ marcada pelo fortalecimento da imagem turistica das cidades, transfor-
madas em paraiso para os turistas amantes de praias.

A formagdo de opinido, conforme a publicidade/propaganda, suscita
a construgdo de uma imagem de marca baseada nas vantagens clima-
ticas. Procura-se, assim, construir uma imagem para difundir o processo
de modernizagao, dado comprometedor da imagem tragica associada ao
imaginario social da seca, que impedia o desenvolvimento do turismo.
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Embora o sucesso econémico incite a transformar as capitais litora-
neas nordestinas em destinagdo turistica, a sociedade local ndo se reco-
nhece nesse novo quadro que lhe foi oferecido.

Criticas sdo dirigidas aos empreendedores turisticos que ndo
mostram aos turistas a verdadeira cidade, rica de histéria cujo testemunho
é oferecido pelo patrimonio arquitetural. Essa critica testemunha abalo da
imagem que a sociedade possuia dela mesma: relacionada a histéria de um
Estado e de uma cidade.

Em um segundo plano, criticas derivam igualmente dos pescadores
que se organizam em movimentos de luta pela terra. Embora a expulsao
progressiva desses pescadores e a importante transformagao de seu género
de vida sejam uma tendéncia evidente, ndo podemos reduzir a realidade
a esse unico aspecto. O movimento de expulsdo provoca movimentos de
resisténcia que continuam a se multiplicar.

Esses movimentos se fortalecem como critica ao modelo de desenvol-
vimento adotado. Trata-se da apresentagdo de outra demanda, aquela dos
pescadores que lutam para garantir sua sobrevivéncia como habitantes das
zonas de praia.

Peculiar nesse movimento é que os pescadores, através da luta pela
terra, redescobrem o mar. A redescoberta do mar reforca sua luta, ja que
representa sua forga. O mar ¢ seu elemento, seu conhecimento antigo. E no
mar que o pescador é reconhecido e é 14 onde ele pode melhor se exprimir.
E no mar que ele pode ser compreendido e se reencontrar.

Enfrentando o oceano selvagem do Brasil, os pescadores apresentam
suas reivindicagdes. A jangada, seu instrumento de trabalho, se transforma
em meio de comunica¢do simbdlica que refor¢a a luta desses homens
impares. Esses movimentos correspondem a luta pelo direito a diferenca,
ao direito de se apropriar das zonas de praia como locus de produgao.
Nota-se, portanto, uma espécie em via de extingdo (o pescador); deve ser
mostrado a sociedade inteira que as zonas de praia ndo podem ser limi-
tadas aos banhos de mar e aos banhos de sol.

Em conformidade com a racionalidade supracitada se consolidam
as politicas publicas voltadas para o turismo, possibilitando que grupos
politicos “mais avangados” possam suplantar a racionalidade desenvolvi-
mentista baseada na industria de carater determinista. O turismo litordneo
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apresenta-se, portanto, como tabua de salvagdo para a Regido, atendendo,
de um lado, uma demanda econémica e, de outro lado, politica. Pautado
na teoria do marketing, que associa publicidade e propaganda, aponta-se
para a constru¢do de uma imagem turistica da Regido na qual as capitais
se inscrevem na mesma largura de onda das cidades litordneas dos paises
em via de desenvolvimento, fato que contribui a elaboragdo e promocéao
de uma imagem buscando assegurar o sucesso dos novos lugares de férias,
bem como a atragdo de investimentos estrangeiros e do apoio internacional.

Essa pratica incita a impor as capitais nordestinas como destina¢do
turistica e suscita taxas de urbanizagdo elevadas dos espagos litoraneos,
cujas consequéncias sao percebidas na tonica da organiza¢ao espacial em
voga, com uma reestruturagdo urbana que reforga as relacdes das capitais
diretamente, e sem mediagdes, com as zonas de praia dos municipios lito-
raneos. Garante-se, portanto, substrato para o estabelecimento de compe-
ticdo das cidades nordestinas (capitais) em escala internacional e no sentido
de atrair maior contingente de turistas, volume de recursos e nimero de
empreendimentos turisticos.

A implementa¢cdo do PRODETUR balizou, grosso modo, légica de
diversificagdo do mercado de terra urbano nas metrépoles nordestinas em
foco. A demanda por solo urbano associada aos investimentos hoteleiros,
principalmente nas capitais das metrépoles nordestinas, acrescenta-se a
fendmenos pré-existentes: demanda por lazer e habitagio, respectivamente,
no caso da vilegiatura maritima e pelo efeito moda de morar na praia.
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Reflexdes sobre a Vilegiatura Maritima nos
Tropicos

Eustogio Wanderley Correia Dantas

Alexandre Queiroz Pereira

Avalorizaqéo dos espagos litoraneos, associada a consolidagao das
praticas maritimas modernas nos trépicos, conduz a delinea-
mento de légica de ocupagao e ordenacgao do territério centrada em espago
restrito e anteriormente ignorado pela elite e classe média.

O morar na praia, permanentemente ou ocasionalmente, torna-se
moda, e implica o redimensionamento das cidades litordneas, cujo arca-
bougo estrutural voltava-se para o interior e ignorava as zonas de praia.
Nesses espacgos concentravam-se as populagdes tradicionais, as quais desen-
volviam praticas como a pesca ou outras associadas as atividades portua-
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rias. Para essas zonas convergiram, também, populagdes menos abastadas,
que as elegeram como lugar de moradia. Até o século XIX, o estabelecer-se
na praia, ou visita-la, ndo era concebido pela elite local, salvo quando se
dirigia as regides portudrias para se deslocar a Europa, e eventualmente
a outras capitais brasileiras, ou, ainda, para receber amigos e produtos de
consumo esperados ansiosamente.

Mencionado quadro comega a se modificar com a consolidagdo
das praticas maritimas modernas associadas ao tratamento terapéutico:
a fadiga da elite curada pelos banhos de mar e o tratamento de doengas
pulmonares. A primeira, pautada nas qualidades curativas da agua do
mar, e a segunda, na qualidade do ar dos ambientes litoraneos. Ambas nao
suscitam ldgica de urbanizagdo marcante dos espagos litoraneos. Apenas
constituem fendmeno de intervengdo pontual que ndo coloca em xeque as
praticas maritimas tradicionais (a pesca e o porto). No Brasil, o banho de
mar nio gozava das mesmas dimensdes dos banhos de mar no Ocidente,
provavelmente em virtude da fraca eficacia a ele atribuida pelo discurso
médico local, que ressaltava, sobretudo, as qualidades curativas conferidas
ao clima associadas a teoria lavoisiana do bem respirar (DANTAS, 2004).

Com a descoberta das zonas de praia pelos vilegiaturistas, esse quadro
de urbaniza¢io pontual e pouco expressiva muda, paulatinamente, desde o
inicio do século XX. Se até aquele momento o morar na praia era atributo
exclusivo das populagdes tradicionais e pobres, estabelecidas em vilarejos de
pescadores, a chegada dos vilegiaturistas, animados pelo anseio em estabe-
lecer-se na praia, impde nova racionalidade.

Primeiro Movimento: a descoberta das zonas de praia
pelos vilegiaturistas (primeira metade do século XX)

Esse género de uso instaura nova légica de ocupagiao do espago que
associa a demanda de uma sociedade de lazer emergente a demanda por
zonas de trabalho (pescadores) e por habitagdo (dos migrantes vindos do
sertdo). Assiste-se a inauguragdo de quadro caracteristico das zonas de
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praia na época em foco, com o enunciamento de quadro conflitual que
desencoraja a continuidade da apropriagao das zonas de praia pelas classes
modestas e os pescadores, posto colocar em evidéncia duas logicas de
apropriagdo e ocupag¢ao: uma ligada ao espago da produgdo, e outra ao do
consumo (LEFEBVRE, 1986). No primeiro caso, do espago da produgio,
a natureza transformada representava um dom, uma resposta a certas
necessidades dos individuos. Essa logica provocou a mudanga dos espagos
litoraneos em lugar de trabalho, de festa e de habitacao dos pescadores e
migrantes. No segundo caso, aquele do espago do consumo, assiste-se a
transformacio da natureza em mercadoria oferecida aos amantes de praia.

Nessa nova realidade, a légica de apropriacao ora analisada, relativa
as classes mais modestas e, principalmente, as classes abastadas, constréi
modelo caracteristico de valorizagdo das zonas de praia nas capitais dos
Estados nordestinos. Inicia-se o processo de urbanizagdo das zonas de
praia como resultado da demanda por espagos de lazer.

A vilegiatura maritima representa instauragdo de racionalidade asso-
ciada a sociedade do écio nos trépicos. Sua natureza consiste em desloca-
mento com o objetivo de estabelecer-se (fixar-se) em espago privilegiado
para seu exercicio (zonas de praia). Incrementa-se, nesses termos, légica
dispare da preexistente, na qual esses sujeitos estabeleciam-se no sertao e
nas serras, com suas famosas chdcaras e sitios. O objeto de desejo desse
novo vilegiaturista ¢ a obtencdo da segunda residéncia, construida nas
praias das capitais nordestinas.

Com a chegada desses novos usudrios, as zonas de praia das cidades
mais dindmicas do Nordeste sdo reanimadas. Tal dado implica a imple-
mentacao de politica de urbaniza¢ao acentuada. A ligagdo das referidas
zonas a cidade por linhas de bonde corresponde a um marco que possibilita
aumento dos fluxos de pessoas as zonas de praia no sentido de se deliciar
com o exercicio das praticas maritimas modernas, notadamente o banho
de mar com carater recreativo e os passeios a beira-mar (DANTAS, 2002).

Desde suas origens, a vilegiatura é incapaz de conviver longamente
com praticas maritimas de outra natureza. Onde ela se instala gera
conflitos. Os pobres tendem a ser expulsos, relegados a espagos menos
valorizados, longe da praia e dos seus instrumentos de trabalho (sitos nos
portos de jangada).
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Concentrado nas capitais nordestinas, esse movimento amplia-se
ap6s a segunda metade do século XX. Entao, a vilegiatura maritima extra-
pola os limites da capital, deixa de ser fenomeno de carater citadino, incor-
porando dreas rurais dos municipios vizinhos. Os primeiros vilegiaturistas
(pioneiros) descobrem novos espacos de sociabilidade e, na sequéncia,
os empreendedores imobilidrios aproveitam-se do efeito de moda para
oferecer loteamentos, sem nenhuma infraestrutura, aos seguidores desses
amantes de praia (vilegiatura de massa).

Segundo Movimento: extrapolamento dos limites
da cidade (segunda metade do século XX - inicio
século XXI)

O extrapolamento dos limites das capitais resulta, também, da dina-
mica evidenciada por Claval (2004), aquela na qual a ideia de morar na
beira-mar se torna moda para a elite. Denota, pois, emergéncia de processo
de especulagao imobiliaria que incrementa o mercado de terra das zonas
de praia. Contudo, o estabelecer-se ocasionalmente, em uma segunda resi-
déncia, perde em forga para o morar permanentemente, em uma primeira
residéncia. Desse modo, a vilegiatura maritima escapa a tessitura urbana,
incorporando areas litordneas dos municipios vizinhos das capitais e, no
tempo, da totalidade dos municipios litoraneos dos Estados em foco.

Expansao Inicial da Vilegiatura Maritima:
a espontaneidade da acao do vilegiaturista
(anos 1960-1970)

Esse segundo momento de consolidagao da vilegiatura, sobretudo a
expansdo inicial, é de carater espontaneo, sem planejamento, dado compli-
cador para a esséncia da vilegiatura. Por tratar-se de atividade gestada na
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cidade, necessita dispor de infraestrutura basilar para a utilizacao dos uten-
silios trazidos pelo vilegiaturista para as zonas de praia. Eles nao vivem
como os habitantes tradicionais; sua vida é regida pelo urbano. Embora de
natureza “espontinea’, sua permanéncia sé se torna possivel com a implan-
tagdo de infraestrutura. Mas o poder politico desse segmento transfere para
o Estado o 6nus do estabelecimento de sistema de vias, elétrico e de tele-
fonia, entre outros.

Apesar de ser de carater espontineo, suscitou fendmeno marcante de
urbanizac¢do das zonas de praia dos municipios litordneos dos Estados da
Bahia, de Pernambuco, do Rio Grande do Norte e Ceara. Grosso modo,
implica a consolidagdo de um modelo inicialmente ocorrido nas capitais,
cuja dimensdo atinge a escala regional. Geram-se, a exemplo do modelo
basico, conflitos em toda a extensao do litoral nordestino.

Como fenémeno demandador de infraestrutura, ele suscita ampliacdo
da tessitura urbana na franja litoranea (zonas de praia), a ponto de ser
mencionado por Pereira (2006) como um dos vetores de expansao da
metropole nos seus primordios, leia-se capital e sua zona de influéncia
direta, anos 1960-1970. Nesse mesmo sentido, Mello e Vogel (2004), em
estudo desenvolvido sobre Marica-R] (1975 a 1995), remetem a transfor-
magdes ocorridas nas zonas de praia como resultantes de demanda gerada
no cerne da metrépole.

Tal racionalidade resulta da necessidade generalizada de lazer e
inerente, nos termos propostos por Lefebvre (1961), a civilizagdo industrial
moderna. Indica-se quadro diferente do apresentado por Moraes (2007),
ao vincular logica de crescimento urbano nas cidades litoraneas, nos anos
1950, ao simples estabelecimento das industrias associadas a zona portu-
aria, com seus impactos positivos e negativos sobre a sociedade e o meio.
A indicagdo do lazer como demanda gerada e imanente da civiliza¢ao
industrial fragiliza tese indicativa da industria (secunddrio) como regente
de légica de organizagdo territorial dos espagos litordneos, fragilidade
refor¢ada ao se apreender dindmica econdmica de cidades como o Rio de
Janeiro, sempre dependente do setor terciario local (RIBEIRO, 2001).

A premissa ¢ fortalecida ao considerar realidade vivenciada no
Nordeste brasileiro. Nessa Regido, a industria sé sera implantada no final
dos anos 1960, com o advento da SUDENE. Cidades como Salvador,
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Recife e Fortaleza tém sua economia diversificada, em ordem decrescente
de importancia, com o estabelecimento de parque industrial. Entretanto,
sua participagdo se da como complemento ao forte setor terciario que
se instala na Regido e em virtude da implantacdo de organismos esta-
duais nas capitais nordestinas: SUDENE, DNOCS, BNB, Universidades
Publicas, entre outros.

Esses organismos sdo responsaveis pela formagao de classe média
emergente, demandadora de segundas residéncias nos espagos litoraneos.
Grosso modo, pode-se falar, na época, de demanda interna (concentrada
na capital) por zonas de praia associada a necessidade generalizada por
lazer. Acrescenta-se, nesses termos, a movimento de carater elitista, dos
primeiros vilegiaturistas, fluxo significativo de amantes de praias advindos
do substrato médio da sociedade local, citadina. Referido segmento tem
sua demanda por areas de lazer possibilitada gracas a série de programas
para facilitar a obtengdo de imoveis ligados ao Sistema Financeiro da
Habitag¢ao pensado pelo governo militar.

Com apoio em arcabougo metodoldgico construido por Carlos (2001,
p. 13), incorpora-se a nogao de produgdo a dimensdo da vida do homem,
com sua multiplicidade de aspectos nao reduzidos simplesmente a dimensao
econdmica. Aponta-se, assim, a no¢ao de reprodugdo ao “entendimento da
sociedade em seu movimento mais amplo’, (...) “fora da esfera da producao
de mercadoria e do mundo do trabalho’, estendendo-se ao plano do habitar
e do lazer, aspectos aqui desenvolvidos no concernente & demanda por resi-
déncias secundarias nas zonas de praia.

Nessa perspectiva, os antigos espagos de vilegiatura nas capitais sao
substituidos por espacos de moradia, e 0 uso ocasional das zonas de praia
das capitais comega a perder importancia em relagido ao uso permanente.
Morar na praia torna-se um objeto de desejo similar ao antigo habito de
veranear. Tal desejo, reforcado pelo mercado imobilidrio, redimensiona
esses espagos e torna dificil a permanéncia de residéncias secundarias.
Diante da situacao, a unica op¢ao foi a de buscar espacos fora da cidade,
mediante elei¢ao de antigas areas ocupadas por populagdes tradicionais,
tais como locus de habitacao e de trabalho, como espagos de vilegiatura.
Os primeiros municipios a receberem essa onda de vilegiaturistas foram
os municipios vizinhos das capitais nordestinas em foco. Dessa maneira,
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torna-se comum entre os especialistas, quando lidam com a sociedade
do 6cio, remeter a ideia da fuga da cidade como condigao a vilegiatura, a
necessidade de lazer.

Expansao Contemporanea da Vilegiatura Maritima: logica
beneficiada pelo planejamento estatal e investimentos
privados (final anos 1980 - anos 2000)

Com o Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste
(PRODETUR-NE), aponta-se fortalecimento do Estado local (governoslocais
— estaduais), com indicagao de projetos proprios, definidores de suas agdes
estratégicas e de suas dreas prioritarias. Cada Estado, com seu PRODETUR
(versao Bahia, Ceard, Pernambuco e Rio Grande do Norte), passa a captar
recursos, nacionais e estrangeiros, no sentido de suscitar desenvolvimento da
atividade turistica, principalmente a internacional.

Nesse momento, o espago — anteriormente apropriado e consumido
pela elite local e classe média - ¢ oferecido a novos usuarios, depositarios de
nova pratica maritima moderna, o turismo litoraneo. No intento de incluir o
Nordeste no sistema mundo, como destinagio turistica, apresentam-se poli-
ticas de desenvolvimento valorativas dos ambientes litoraneos cujos desdo-
bramentos suscitam interveng¢des infraestruturais e institucionais.

Os valores envolvidos, além de distribuicdo desigual por Estado, sdo
direcionados a componentes diferenciados, englobando, nos termos indi-
cados pelo Relatorio Final do Banco do Nordeste do Brasil, quatro compo-
nentes: componente A, desenvolvimento institucional; componente B, obras
multiplas em infraestrutura basica e servi¢os publicos; componente C, melho-
ramento de aeroportos; componente D, estudos e projetos.

A consideragdo da variavel componente indica quadro caracterizador
de investimentos concentrados em infraestrutura potencializadora da
atividade turistica nordestina. Percebe-se importancia dos investimentos
do BID elocal, na ordem decrescente, nos quesitos aeroportos, saneamento
e transportes. No computo geral, os quesitos aeroportos e transportes
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somados correspondem a US$ 218,625 milhdes (BID) e US$ 147,032
milhdes (local). Portanto, suplantam os valores atribuidos ao quesito sanea-
mento: US$ 118,256 milhdes (BID) e US$ 43,012 milhdes (local). O motivo
da destinacao desses valores deslancha na caracterizagdo de racionalidade
determinante da produgdo de espago da circulagdo, fundamentado na
construcao de aeroportos associados as vias litoraneas, os primeiros espe-
cializados na recepgdo de fluxos turisticos e as segundas garantidoras da
distribuicdo desses fluxos nos espagos litoraneos.

Mencionada racionalidade é mais visivel nos Estados da Bahia (BA) e
do Ceara (CE), cujos investimentos em aeroportos (46,8% na BA e 34,2%
no CE) e transportes (51,6% na BA e 26,2% no CE), com indicagdo dos
valores envolvidos nas politicas adotadas nos dois Estados, refletem niveis
de concentragio superiores aos valores investidos nos demais Estados do
Nordeste (Tabela 1).

Com os recursos advindos do PRODETUR 1, verificam-se avangos
nos Estados, pois tais recursos sao condicio tanto a atragdo e distribuicdo
dos fluxos turisticos como a implantacdo dos empreendimentos turisticos
receptivos. O éxito das politicas empreendidas pelos Estados se evidencia
na capacidade deles em se destacar em relagdo as outras destinagdes turis-
ticas nordestinas.

Deixando leitura analitica de tal politica a parte, o que chama a
atencdo sdo os desdobramentos resultantes da agregacdo dos beneficios
infraestruturais pelo setor imobilidrio, por alimentarem uma série de
empreendimentos especializados na oferta de residéncias secundarias
aos vilegiaturistas (locais, nacionais e internacionais) amantes de praia.
Nessa perspectiva, o mercado imobilidrio intensifica-se e incorpora areas
cada vez maiores, paralelamente a faixa de praia. Diante dessa intensifi-
cagao, os consumidores dos espagos litordneos perdem sua condi¢ao de
aventureiros, e tornam-se mais exigentes quanto a infraestrutura exis-
tente no lugar.

Trata-se de desdobramento pouco estudado cujos primeiros resul-
tados se materializam nos anos 1990 e 2000, apresentando quadro que
implica o refor¢o quantitativo (em termos numérico e espacial) e o redi-
mensionamento qualitativo (de carater local ao acréscimo de demanda
externa — nacional e internacional) da vilegiatura no Nordeste.
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Quanto ao desdobramento de carater quantitativo, pode ser apreen-
dido na analise sobre residéncia secundéria. Os dados que oficialmente
quantificam e localizam as segundas residéncias no Brasil sdo originados
do Censo Demografico realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE). Contudo, o instituto recenseador nio se utiliza da
terminologia segunda residéncia, mas, sim, da denominag¢do domicilio de
uso ocasional. Esse termo é conceituado tecnicamente como “domicilio
particular permanente que na data de referéncia servia ocasionalmente de
moradia, ou seja, usado para descanso de fins de semana, férias ou outro
fim, mesmo que, na data de referéncia, seus ocupantes ocasionais esti-
vessem presentes’ (BRASIL, 2003, p. 233). Na elaboragdo do conceito, o
6rgao responsavel indica alguns exemplos de uso. Todavia, o que realmente
prepondera na classificagdo é a constatagdo da sazonalidade da ocupagio.

De acordo com o IBGE, os domicilios recenseados se dividem em dois
grupos: domicilios coletivos e domicilios particulares. O segundo grupo
¢ ainda subdividido em duas espécies: domicilio particular ocupado e
domicilio particular ndo-ocupado, sendo esta ultima espécie subclassifi-
cada como fechado, vago ou de uso ocasional. No entanto, anteriormente
ao Censo de 1980, nao existia a terminologia domicilio de uso ocasional,
sendo esse tipo caracterizado como domicilio fechado.

Como observado, os Estados analisados contam com 244.084 resi-
déncias secunddrias em 1991 e 376.294 em 2000, isto ¢, 68,1% do cons-
tante na Regido Nordeste. Sua distribui¢ao se da desigualmente, pois a
Bahia conta com maior participagdo (126.176 residéncias secundarias
em 1991 e 193.062 em 2000), seguida de Pernambuco (58.870 em 1991 e
85.291 em 2000), Ceara (39.462 em 1991 e 64.620 em 2000) e Rio Grande
do Norte (19.576 em 1990 e 33.321 em 2000). Nesses termos, apresenta-se
quadro com variagao intercensitaria positiva, cuja média dos Estados é
de 54,1%. Menciona-se, também, média elevada suplantada pelos Estados
do Rio Grande do Norte e do Ceara, com variagdes respectivas de 70,2%
e 63,8%, valores acima dos notados na Bahia (53%) e em Pernambuco
(44,9%). Demonstra-se dinamismo do fendmeno, com variagao positiva
em niveis acima dos 40%, bem como refor¢o de quadro preexistente em
Estados com valores absolutos menores, notadamente Rio Grande do
Norte e Ceara, cujas variagdes atingiram mais de 60% (Tabela 2).
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Essavariagdo positiva refor¢a algumas tendéncias, tais como: valorizagao
dos espacos litoraneos em detrimento dos nao litoraneos; intensificagdo do
fendmeno em escala regional (da metrépole); adensamento de ocupagdo nas
capitais metropolitanas. As duas primeiras tendéncias percebidas na primeira
expansdo da vilegiatura e a ultima, caracteristica do momento contempo-
raneo, segunda expansao, serdo discutidas com maior énfase.

Valorizacao dos espacos litoraneos em detrimento
dos nao litoraneos

Todos os Estados apontam aumento percentual das residéncias secun-
dérias em municipios litoraneos e queda percentual dos municipios néo lito-
raneos. Na Bahia e em Pernambuco, Estados nos quais as residéncias secun-
darias em municipios nao litoraneos tém participagao superior aos litoraneos,
percebe-se crescimento de 1,9% (BA) e 4,1% (PE) nos municipios litoraneos
e decréscimo da mesma ordem nos ndo litoraneos. No Rio Grande do Norte
e no Ceara, Estados nos quais as residéncias secundarias em municipios nao
litordneos tém participagdo inferior aos litoraneos em 2000, tem-se cresci-
mento de 2% (RN) e 3,8% (CE) de participagao nos municipios litordneos,
contra queda nos nao litoraneos nos mesmos valores.

Enfase dada aos municipios litoraneos é apreendida com estabeleci-
mento de relagdo entre contingente de residéncias secundarias e numero
de municipios litoraneos. Mencionados municipios, em menor numero,
dispdem de taxa de concentragao (TC = B (total residéncias secundarias)/A
(total municipios litordneos) mais elevada. A taxa de concentra¢do média
de todos os municipios considerados é sempre abaixo da registrada nos
municipios litordneos e acima da dos ndo litoraneos. No Rio Grande do
Norte, a taxa média é de 128,8 (1991) e 200,7 (2000), contra 522,3 (1991)
e 764 (2000) dos municipios litordneos. No Ceara, tem-se taxa média
de 221,7 (1991) e 351,2 (2000) e dos municipios litoraneos de 1.017,70 e
1.621,20 respectivamente. Na Bahia, a taxa média é 212,28 (1991) e 315,2
(2000) e a dos municipios litoraneos de 1.241,49 (1991) e 1.997,70 (2000).
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Em Pernambuco o quadro nio ¢ diferente, e registram-se af as taxas mais
elevadas, 350,4 (1991) e 461 (2000) para as taxas médias e 1.989,10 (1991) e
2.719,30 (2000) para a taxa dos municipios litordneos (Tabela 2).

Contudo, o refor¢o da alocagdo do fendmeno da residéncia secun-
daria no litoral converge para o notado no quadro nacional, cujos maiores
contingentes concentram-se, de acordo com o IBGE, em vinte municipios
brasileiros de carater litoraneo (IBGE, 2000).
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No periodo em foco, a vilegiatura mostra-se como fenémeno de
carater metropolitano e associada, principalmente, aos espagos
litoraneos. Tem-se reforco de tendéncia apresentada no momento da
primeira expanséo dessa atividade de lazer, com a constitui¢ao de uma vile-
giatura maritima metropolitana nos Estados do Rio Grande do Norte, do
Ceard, de Pernambuco e da Bahia.

No primeiro caso, do Rio Grande do Norte, sua regido metropoli-
tana dispde: em 1991, de 6.910 residéncias secundarias, das quais 6.157
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em municipios litoraneos (89,1% do total); em 2000, de 12.802 residéncias
secundarias, das quais 11.426 situam-se nos municipios litoraneos (89,2%
do total).

No segundo caso, do Ceard, a regido metropolitana conta: em 1991,
com 14.370 residéncias secunddrias, 11.843 (82,4%) delas situadas em
municipios litordneos; em 2000, passa a 24.649, das quais 20.840 (84,5%) em
municipios litoraneos. Tais valores representam 62% (1991) e 65% (2000)
das residéncias litoraneas existentes no Estado.

No terceiro caso, de Pernambuco, sua regido metropolitana possui: em
1991, um total de 21.968 residéncias secundarias, das quais 20.862 (92,2%)
localizadas em municipios litordneos; em 2000, atinge 31.321 residéncias
secundarias, com 28.975 (92,4%) delas situadas em municipios litordneos.

No dltimo caso, a Bahia, sua regido metropolitana conta: em 1991,
com 29.108 residéncias secundarias, sendo 28.652 (98,43%) inseridas em
municipios litoraneos; em 2000, com 43.900 residéncias do género, das
quais 43.345 (98,74%) pertencentes a municipios litoraneos.

Os valores indicados nas regides metropolitanas em foco, compa-
rados ao volume de residéncias secundarias litoraneas em seus Estados,
tém as seguintes representatividades para as regides metropolitanas: de
Recife, 84,9% e 76,1%; de Natal, 62% e 65%; de Fortaleza, 64,6% e 64,3%; de
Salvador, 62,4% e 58,8%. Todos os valores correspondem respectivamente
ao censo de 1991 e 2000.

De todas as regides metropolitanas, a nica a registrar aumento na
participagdo das residéncias secunddrias litoraneas metropolitanas em
relacdo as do Estado foi Natal, com acréscimo de trés pontos percentuais
no intersticio 1991-2000. As demais registraram queda: na casa dos oito
pontos para Recife, dos trés para Bahia e dos trés décimos para Forta-
leza. Tal quadro, longe de significar perda de relevancia do fenomeno
na condi¢do de metropolitano litordneo, evidencia de fato a consubstan-
ciagao de légica de dependéncia e articulagao entre os espagos litoraneos
do Estado. As vias litordneas construidas e articuladas aos aeroportos,
tanto no sentido de cooptar e distribuir fluxos turisticos como de estabe-
lecer relagdo de dominagao da metrdpole (notadamente a capital) sobre a
zona costeira, permitem, também, expansdo da segunda residéncia além
dos seus limites iniciais, municipios vizinhos da capital. Desse tipo de
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uso, sdo potencializadoras as melhorias nas vias de acesso e infraestrutura
basica (energia elétrica, telefonia, entre outras) ao propiciar expansao espa-
cial sem precedentes. Tal afirmagdo nao fragiliza, pelo contrario, reforga,
tendéncia de valorizagdo dos espagos litordneos pela vilegiatura - uma
atividade marcantemente rural nos primoérdios e atualmente maritima e
urbana (vilegiatura maritima de forte conotagao metropolitana).

Desse modo, as quatro metrépoles apresentam movimento préximo,
embora os valores envolvidos sejam diferentes. Em termos relativos, compa-
radas com as residéncias secundarias de natureza rural, as de natureza urbana
sobressaem, com menor participagido no Rio Grande do Norte (65,94% em
1991 e 65,35% em 2000), participagdo intermediaria na Bahia (74,96% em
1991 e 80,04% em 2000) e no Ceara (79,79% em 1991 e 83,89% em 2000), e
maior participa¢do em Pernambuco (84,11% em 1991 e 89,83% em 2000).
Como mostram os dados, a maioria dos Estados apresenta percentual supe-
rior no ano de 2000, se comparado a 1991, com exce¢ao do Rio Grande do
Norte (queda de 0,59% em termos relativos, apesar de o crescimento das
segundas residéncias em termos absolutos ter sido positivo) (Figura 3).

Adensamento de ocupacao nas capitais metropolitanas

O fendmeno contemporaneo de consolidagdo da vilegiatura mari-
tima metropolitana em foco possibilita revisdo da maxima indicadora da
segunda residéncia como pratica com vistas a fuga da cidade e a procura de
tranquilidade em ambientes oniricos, entre os quais os espacos litoraneos
adquirem relevancia. Ela evidencia variavel singular de valorizagdo dos
espagos litoraneos que aponta para a importincia das capitais metropoli-
tanas nordestinas como depositarias das residéncias secundarias. Embora
oscilem entre elas, as frequéncias (indicadas em seis classes) mais elevadas
correspondem, grosso modo, as capitais.

No caso da Regiao Metropolitana de Salvador, o inico municipio cons-
tante na frequéncia de 29,7% a 35,6%, evidenciadora da porcentagem de
residéncias secundarias conforme o contingente total, é Salvador, seguido
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de Camagari (frequéncia 23% a 29,7%) e Vera Cruz (na classe de 12% a
17,9% em 1991 e 17,9 a 23% em 2000). Os demais municipios metropoli-
tanos tém participagao menos importante, nas duas classes mais baixas: de
0,2% a 6,1% e de 6,1% a 12% (Figura 4).

Na Regidao Metropolitana de Fortaleza, a comparagdo entre dados
de 1991 e 2000 indica quadro peculiar. No primeiro ano, ha existéncia de
dois municipios com frequéncia de 23,8% a 29,7: Fortaleza e Caucaia. No
segundo ano, aproxima-se do indicado em Salvador, com participagdo de
Fortaleza, a capital, na classe mais elevada: 29,7% a 35,6%. Dos demais
municipios merecem destaque Aquiraz, incluso na frequéncia de 17,9% a
23,8%, seguido dos outros, que oscilam de 0,2 a 6,1 e de 6,1% a 12% (no
caso de Sdo Gongalo do Amarante) (Figura 5).

Em parte, a Regido Metropolitana de Recife assemelha-se ao compor-
tamento inicial de Fortaleza, metrépole na qual a capital desfruta de papel
de destaque com outro municipio em 1991. Na referida metropole, Recife
participa, em 1991, na classe de 17,9% a 23,8%, juntamente com Paulista
e Itamaracd, seguidos de Jaboatdo dos Guararapes na classe de 12% a
17,9%. Em 2000, a capital persiste na mesma frequéncia, acompanhada tao
somente de Itamaracd, no extremo norte da metrdpole. Paulista cai para a
frequéncia abaixo, a de 12% a 17,9%. Os demais municipios inserem-se nas
duas ultimas classes: 0,2% a 6,1% e 6,1% a 12% (Figura 6).

A Regidao Metropolitana de Natal dispoe de comportamento diferen-
ciado das demais. Nela, a capital ndo se inclui na classe de maior frequéncia,
pois perde posi¢do para o municipio litoraneo de Nisia Floresta, com parti-
cipagdo entre 23,8% e 29,7%. Inserida na frequéncia de 17,9% a 23,8%, a
capital é seguida, em 1991, dos municipios limitrofes de Parnamirim (ao sul)
e Extremoz (ao norte). Este ltimo, em 2000, passa a participar da mesma
frequéncia da capital (17,9% a 23,8%). Os demais municipios participam das
duas classes mais baixas: 0,2% a 6,1% e 6,1% a 12% (Figura 7).

A participagao da maioria das capitais em classes mais elevadas e
sua regido metropolitana (29,7% a 35,6% para Salvador em 1991 e 2000, e
Fortaleza em 2000; 23,8% a 29,7% para Fortaleza em 1991; 17,9% a 23,8%
no caso de Recife em 1991 e 2000) seria suficiente ao reforco da tese da vile-
giatura maritima como evento marcantemente metropolitano e associado,
sobretudo, a capital. Natal consistiria, nessa perspectiva, mera exce¢do a
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regra. Entretanto, convém ressaltar as possiveis razdes desse comporta-
mento, resultante das especificidades da logica de ordenagdo do territério
da capital potiguar. Nela foi implantada zona de protegdo pelos militares,
atualmente zona de protecao ambiental, dado que reduziu, substancial-
mente, a possibilidade de oferta de terreno a beira-mar na cidade. Tal
légica induziu ocupagdo e incorporagdo de outras areas, principalmente
dos municipios préximos, adquirindo Nisia Floresta e Extremoz papéis de
destaque na consolidagao da vilegiatura.

Contudo, a ideia do morar ocasionalmente, dispor de segunda resi-
déncia, fora da capital, deve ser revista. Trata-se de quadro caracteristico da
primeira expansio, anos 1960-1970. No periodo atual, as capitais nordes-
tinas tém participagdo significativa, em termos absolutos, nesse dominio.
Ao morar permanentemente (habitar na zona de praia como efeito de
moda), retoma-se, com for¢a, o morar ocasionalmente (vilegiatura mari-
tima). O presente movimento refor¢a o mercado imobiliario, sempre avido
em abarcar nova clientela, especificamente a dos lazeres.

A Vilegiatura se Impode: quando o imobiliario articula o
morar ocasionalmente a demanda turistica

Os dados de 1991 e 2000 apontam para quadro nao vislumbrado pelos
governantes das metropoles nordestinas. Como movimento efémero resul-
tante da natureza sazonal do turismo, a busca de inser¢ao da Regido na
dinamica turistica nacional e internacional foi sempre apreendida na pers-
pectiva classica.

Dos fluxos turisticos de massa movidos pelo simples anseio de viajar,
sobressai a existéncia de grupos nacionais e estrangeiros movidos por outros
anseios, notadamente o dos vilegiaturistas. Desejosos de se estabelecerem
em localidades escolhidas, adquirindo uma segunda residéncia, eles impdem
racionalidade que interage-redimensiona o mercado de terra local. Se o
estabelecer-se na capital ndo era atraente para seus moradores, sequiosos
de usufruir de outros espagos litoraneos, distantes do lugar de trabalho e
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habitac¢ao, com a chegada de novos usudrios esse impasse ¢ rompido. Como
espago de lazer, as capitais sao alvo dos projetos de consumo de vilegiatu-
ristas procedentes de outras paragens, gerando mercado expressivo de venda
de imdveis de uso ocasional.

A origem do vilegiaturista apresenta-se como variavel importante na
apreensdo do desdobramento do mercado de terra nas zonas de praia nas
metropoles nordestinas. Pela origem ¢é possivel apreender dimenséo espa-
cial das demandas do grupo a que pertencem: vilegiaturistas autéctones
(do lugar) e aléctones (nacionais e internacionais).

Para os vilegiaturistas autdctones, as capitais das metrépoles nao se
constituem como espago prioritario de desejo. Seu interesse volta-se, em
um primeiro momento, para os municipios litordneos vizinhos e, poste-
riormente, com o incremento da infraestrutura urbana, para os demais
municipios litordneos. Nesse segmento, convém destacar movimento
menos marcante de demanda por residéncias secundarias na capital e rela-
cionado aos habitantes de outros municipios da metrdpole.

Para os vilegiaturistas aldctones, tanto as capitais das metrdpoles
como as demais localidades litordneas mostram-se como espago de efeti-
vagdo do desejo de obter uma segunda residéncia. Posto ser de natureza
urbana, a vilegiatura maritima efetiva-se com tranquilidade tanto nas
cidades grandes como nas médias, pequenas e nos vilarejos. O tinico obje-
tivo € o de dispor da ambiéncia maritima com todo o conforto caracteris-
tico da sociedade urbana.

Mas o morar ocasionalmente ou permanentemente nas zonas de praia
das metrépoles nordestinas diversifica o mercado imobiliario. Avida em morar
na praia, a clientela induz valoriza¢ao dos espagos litordneos nas capitais e, na
contemporaneidade, nas antigas dreas de vilegiatura, situadas nos municipios
vizinhos. Acrescenta-se a essa clientela, no caso das capitais, vilegiaturistas
aloctones desejosos de espagos de lazer nos espagos litoraneos, dado também
verdadeiro para os demais municipios litoraneos.

Nesse contexto, a demanda por espagos de lazer nas zonas de praia
nordestinas é motivadora de agdes, direcionadas por grupo de empreende-
dores, os quais se especializam ao longo do tempo, a principio atendendo
a uma demanda local, principalmente de uma classe média que segue
movimento iniciado pela elite; e recentemente alcangando a uma demanda
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externa (de brasileiros e estrangeiros que descobrem as paragens litoraneas
dos Estados nordestinos).

Tal enfoque merece um tratamento detalhado, apreendendo o desdo-
bramento dessa demanda no territério nordestino, especificamente nas
metrépoles. Entretanto, a dificuldade de obtengdo de dados junto as muni-
cipalidades envolvidas conduz a realizar, mera e simplesmente, uma abor-
dagem parcial, centrada na Regido Metropolitana de Fortaleza. Nesses
termos, apresenta-se quadro caracteristico de uma parcela da Regido, cuja
desmistificacao podera auxiliar na evidenciagido da problematica em foco.

Embora os dados obtidos junto as prefeituras dos municipios litora-
neos cearenses nao representem grau de refinamento esperado, por apre-
sentar deficiéncias na indicagdo do niimero total de proprietdrios ou no
detalhamento de dados relacionados aos segmentos de vilegiaturistas, sua
analise (Tabela 9) possibilita a apreensdo da vilegiatura autdctone e aloc-
tone. Isso justificaria a inexisténcia do cadastro de contribuintes origina-
rios de fora do Pais e do Estado, no caso respectivo de Fortaleza e Caucaia.
Os dados de Caucaia revelam o grau de importancia dos contribuintes de
Fortaleza. No cadastro do IPTU, os proprietarios sdo exclusivamente origi-
narios da capital, 19.837 contribuintes, ndo constando informag¢des quanto
a outras procedéncias. Contudo, os dados de Fortaleza indicam as dimen-
sdes autdctones, com 580 contribuintes, e aldctones, de carater nacional,
com 487. Aquiraz apresenta quadro mais complexo, tanto em termos quan-
titativos como do tipo de contribuinte: autdctone - 59.593, de Fortaleza, e
1.602, do Ceard; aléctone — 1.034 , de origem nacional, e 20, internacionais.

Embora pouco ou nem sequer evidenciada nos arquivos das munici-
palidades em foco, percebe-se, nos ultimos anos, aquecimento do mercado
imobiliario pela vilegiatura maritima origindria do exterior, em plena cons-
tituigdo na Regido e mobilizadora de volume razoavel de recursos prove-
nientes do estrangeiro e em associagdo com grupos locais-regionais.

A presenga desses capitais na Regido indica quadro pouco conside-
rado pela bibliografia. Primeiro, por tratar-se de fendmeno recente na
histéria da Regido. Segundo, em virtude de a andlise da realidade pelos
estudiosos do turismo néao se voltar a apreensdo das zonas de interseccao
entre dois movimentos: o do turismo litoraneo e o da vilegiatura maritima.
Grosso modo, a ndo apreensado dessa intersec¢do suscita reflexao em torno
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das politicas de desenvolvimento associadas unicamente ao turismo recep-
tivo e aos seus impactos no espaco.

Somente nos ultimos anos emergem discursos concernentes a impor-
tancia da vilegiatura como dimensao econémica. O mercado imobilidrio
a reinventa, e disponibiliza a segunda residéncia aos amantes de praia,
articulando-a a “industria turistica” nos momentos de alta estagdo (hospe-
dagem extra-hoteleira).

Esse género de comportamento é apreendido no atendimento de
demanda por hospedagem gerada pelo fluxo turistico via Fortaleza. No
periodo compreendido entre 1997 e 2005, a segunda residéncia, embora
perca em importincia para o setor hoteleiro, se mantém préxima dos valores
notados nesse setor. De 1997 a 2000 ela varia de 48,4% (1998) a 53,5% (1997).
De 2001 a 2005 tal participagdo diminui, oscilando de 39,6% (2003) a 46,8%
(2002). Apesar da queda, os valores citados permanecem significativos, e
denotam a importancia da segunda residéncia no atendimento da demanda
turistica por hospedagem (Tabela 11).

Grupo privado de Portugal, representado pelo Banco Privado Portu-
gués, indica virtualidade desse segmento no Ceara, enfatizando investi-
mentos do género no Brasil da ordem de 20 bilhdes, dos quais 350 milhdes
destinados ao complexo turistico Aquiraz Riviera, e 250 milhdes em
projetos imobilidrios na Prainha e na Lagoa do Catu, ambos na Regiao
Metropolitana de Fortaleza. A tese apresentada por eles é a dos projetos de
segunda residéncia aportando maior ganho para o Estado, posto implicar
a criagdo de demanda por servicos locais (funciondrios e manuten¢ao) e a
geracao de impostos (IPTU, ISS, entre outros).

Outro dado a destacar, na divulga¢ao desse género de empreendi-
mento, é a possibilidade do proprietario da residéncia secundaria obter
renda extra com o aluguel do imével em época de alta estagdo (casa/apar-
tamento aluguel), um acréscimo a sua natureza cldssica e associada ao
usufruto de espacos de lazer (casa propria) (Tabela 11).

Mas a importancia da vilegiatura na capital e nos municipios lito-
raneos nordestinos ndo pode conduzir a analise homogeneizadora. Seus
impactos sdo inversamente proporcionais a dimensao do nucleo urbano.
Sua presenga é mais marcante nos vilarejos do que nas cidades grandes.
Nos primeiros ela se impde na paisagem, revertendo a dinamica de areas
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anteriormente rurais, que se constituem, sob o peso de processo de urbani-
zagdo intenso, em urbanas. Nas segundas, sua presen¢a na paisagem nao é
marcante. Ela se dilui numa massa urbana que torna sua apreensao dificil.
Tal dificuldade de apreensao conduz os especialistas a se voltarem a anélise
do fendmeno fora da grande cidade, indicando-o, grosso modo, como
representativo dos vilarejos, das pequenas cidades.

Essa complexidade pode ser apreendida a partir de adogao de analise
comparativa entre a residéncia secundaria (uso ocasional) e o domicilio
particular (uso permanente). Na indicagdo de abordagem além do absoluto
(restringindo a residéncia secundaria a ela mesma), englobando o relativo,
apresenta-se quadro diferenciado do observado anteriormente.

Na rela¢ao residéncias secundarias e domicilios particulares, as capi-
tais apresentam porcentagens pouco significativas nos quatro Estados.
Nesse caso, as porcentagens das capitais das Regides Metropolitanas de
Fortaleza, Natal, Recife e Salvador se enquadram na classe inferior da
legenda (0,4% a 10,7%).

No conjunto, a Regido Metropolitana de Fortaleza apresenta as
menores porcentagens de residéncias secundarias segundo o total de domi-
cilios particulares. Os indices variam nas duas classes inferiores, ou seja,
entre 0,4% e 21,4%. Fortaleza, em 1991, apresenta somente 0,92% de resi-
déncias secundarias conforme o total de domicilios particulares; em 2000,
1,29%. Nesse caso, os valores mais significativos sao dos municipios de
Aquiraz (18,39% em 1991 e 21,14% em 2000), Sao Gongalo do Amarante
(14,2% em 1991 e 14,68% em 2000) e Caucaia (8,34% em 1991 e 8,3% em
2000). Portanto, os dois primeiros municipios representam a classe de
porcentagem mais elevada (10,7% a 21,4%) da Regido. Excegdo a légica de
valorizagdo dos espagos litordneos ¢ Eusébio (12,14% em 1991 e 10,61%).
Concorreu no primeiro ano com Sdo Gongalo do Amarante e Aquiraz e
manteve taxas superiores a Caucaia. Apesar de nao ser um municipio lito-
raneo, tal comportamento explica-se por se beneficiar da ambiéncia lito-
ranea de Aquiraz, regidao do Porto das Dunas (Figura 9).

Amplitude muito préxima é encontrada nos municipios litoraneos do
Estado do Ceard, cuja porcentagem de residéncias secundarias segundo o
total de domicilios particulares varia entre 0,8% e 21,6%, abarcando, também,
as duas classes inferiores da legenda. Apesar da criagdo de novos municipios
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litoraneos (Fortim, desmembrado de Aracati, e Jijoca de Jericoacoara, de
Cruz), os indices encontrados em 1991 e 2000 sdo muito proximos. A tnica
excecao a regra ¢ Icapui (sito na divisa do Ceara com Rio Grande do Norte),
que em 1991 possui de 0,8% a 11,2% residéncias secunddrias segundo o
numero total de domicilios particulares, e em 2000 registra a porcentagem
de 11,2% a 21,6% (Figura 10).

Comparativamente a Fortaleza, a Regido Metropolitana de Natal
possui uma situagdo mais diversificada. Nisia Floresta sobressai, com
porcentagem mais elevada de residéncias secundarias segundo o total
de domicilios particulares (classe de 32,1% a 42,4%). Trata-se de muni-
cipio limitrofe (sul) da regido metropolitana. O segundo municipio mais
importante no setor norte, Extremoz, adquire destaque somente em 1991,
quando se insere na classe de 21,4% a 32,1%. Experimentou, entdo, aumento
expressivo no nimero de domicilios particulares e consequente redugdo
na porcentagem de residéncias secundarias, passando de 25,76% em 1991
para somente 3,61% em 2000. Situa¢do contrastante é encontrada em
Ceara-Mirim, onde houve redu¢ao do numero de domicilios particulares,
pequeno aumento do nimero de residéncias secundarias e, por consequ-
éncia, aumento na porcentagem de residéncias secundarias segundo o total
de domicilios, de 4,63% em 1991, para 10,3% em 2000 (Figura 11).

No conjunto dos municipios litordneos, Grossos, Touros e Maxaran-
guape se inserem na mesma classe de Nisia Floresta. Em 1991, Grossos,
com 34,03%; em 2000, Maxaranguape e Touros, com respectivamente
33,46% e 33,57%. Dado peculiar ¢ a emergéncia de Tibau no cenario.
Desmembrado de Grossos, em 1997, dispde da maior frequéncia de resi-
déncias secundarias em relagdo aos domicilios particulares dos munici-
pios litoraneos do Estado (63,2%). Apds desmembramento, Grossos perde
destaque, e Tibau se beneficia da proximidade em relagdo a Mossoré e ao
interior da Paraiba (Figura 12).

Na Regiao Metropolitana de Recife, a exemplo do ocorrido em Forta-
leza e Natal, os municipios limitrofes se destacam dos demais (inclusos na
classe inferior de 0,4% a 10,7%). Os destaques sdo: Ipojuca (ao sul), com
14,6% em 1991 e 14,9% em 2000; Itamaracéa (ao norte), incluso na classe
mais elevada, com 62% em 1991 e 60% em 2000. Ao se observar o conjunto
dos municipios litordneos, percebem-se valores mais expressivos para além
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da regido metropolitana. Em dire¢do ao sul, sobressai Tamandaré, eman-
cipado em 1997 de Rio Formoso, com 41%. Uma porcentagem menos
expressiva encontra-se na dire¢ao norte, Goiana, com 12% em 1991 e 16%
em 2000 (Figuras 13 e 14).

Em relagdo aos demais municipios, a Regiao Metropolitana de Salvador
dispde de comportamento singular. A légica da linearidade, evidenciadora
de frequéncias importantes em seus limites, ¢ fragilizada. Nela as frequén-
cias mais elevadas concentram-se na hinterlandia de Salvador, na regiao do
Recdncavo Baiano, denotando nesses termos forte frequéncia nos munici-
pios localizados em seu extremo sul. Ao se considerar os municipios lito-
raneos, destacam-se Vera Cruz (42,4% a 52,8%, nos dois anos) e Itaparica
(32% a 42,4%) (municipios metropolitanos) e, a0 mesmo tempo, Saubara
(da classe 32% a 42,4% em 1991, para a classe de 42,4% a 52,8%). Os outros
municipios litoraneos inserem-se nas duas classes inferiores (0,8% a 11,2% e
11,2% a 21,6%) (Figuras 15 e 16).

Conforme demonstra a andlise dos dados, nas capitais as residéncias
secunddrias se diluem entre os domicilios particulares. As capitais das
regides metropolitanas estudadas registram menos de 2% de residéncias
secundarias segundo o numero de domicilios particulares; exceto Salvador,
com 2,04% em 2000.

Tanto na Regido Metropolitana de Fortaleza quanto na de Natal encon-
tram-se mecanismos denotadores da transformagdo de uso ocasional em
permanente. Caucaia (CE) e Extremoz (RN) sdo bons exemplos dessa trans-
formacao em marcha. O melhoramento das vias de acesso e a relativa proxi-
midade com suas capitais possibilitam concorréncia efetiva entre os usos
supramencionados e em favor do relacionado ao uso permanente. Tal fato
é evidenciado no aumento de 63.636 domicilios particulares em Extremoz,
entre 1991 e 2000; também explica a redugdo na porcentagem de residéncias
secundarias de 25,76% para 3,61%, no mesmo periodo. Em Caucaia, referido
mecanismo ainda nao foi evidenciado pelos niimeros; porém, os fatores para
ativar o processo estdo postos. Essa hipdtese deve ser verificada com os dados
do proximo censo.

Como observado, os municipios das regides metropolitanas os quais
se destacam com porcentagens mais elevadas encontram-se nas Regides
de Recife e Salvador. Porcentagens superiores a 50% de residéncias secun-
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darias segundo o nimero de domicilios particulares sdo encontradas, no
periodo estudado, em Itamaraca (PE) e Vera Cruz (BA).

Ainda como notado, a Regido Metropolitana de Fortaleza apresenta
baixas porcentagens. Verificou-se maior dinamismo fora da regido metro-
politana nos municipios da divisa do Ceara com o Rio Grande do Norte:
Icapui (8,39% em 1991 e 12,61% em 2000) e Tibau (63,19 em 2000). Em
1991, Tibau estava ligado ao municipio de Grossos, quando esse ja contava
com 34% de residéncias secundarias. Com o desmembramento, Tibau
passou a ter mais de 60% de residéncias secundarias (dado de 2000). Essa
regido parece ter um dinamismo proprio, talvez ligado a Mossord (RN).

O mar e o maritimo tornam-se, no final do século XX, verdadeiro
fendmeno de sociedade. Atraem especial atencdo dos cientistas sociais,
desejosos de apreender o desdobramento de logica de valorizagdo dos
espacos litoraneos, que se consolida na medida em que acontece a propa-
gacao das praticas maritimas modernas, representativas de novas possibi-
lidades de ordenamento e de uso dos espacos litordneos pela sociedade.
Quando mudangas paulatinas nas representacdes sociais desmistificam
o, até entao, desconhecido, os espagos a beira-mar tornam-se objetos de
desejo. Concomitantemente, o desenvolvimento de novas tecnologias de
comunicagao, distribuicdo de energia e transporte “aceleram” o tempo,
“encurtando” os espagos. Os meios de comunicagdo de massa (especial-
mente a televisdo) constroem imagens segundo as quais as zonas de praia
sao caracterizadas como paraisos terrestres.

No final do século XIX, inicio do século XX, no cerne do sonho pelo
mar, da-se a implementagdo das praticas maritimas modernas no Brasil
pela elite, cujos desdobramentos vao possibilitar aproximagao gradativa
da sociedade local em relagao aos espagos litordneos. Tal movimento
consolida-se com a vilegiatura maritima e, mais recentemente, com o
turismo litoraneo.

A primeira pratica maritima moderna caracteriza-se por extrapolar
pioneiramente os limites das capitais (locus nos quais as praticas maritimas
modernas foram gestadas), instaurando nas zonas de praia dos municipios
litoraneos, inicialmente os vizinhos e atualmente a totalidade daqueles
inscritos na zona costeira, conflito com populag¢oes tradicionais, sobretudo
os pescadores artesanais.
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De pratica maritima delineada na capital e resultante de demanda da
elite local sequiosa por espagos litoraneos, percebe-se no tempo, como resul-
tado de transformagdes no dominio socioecondmico (ampliagdo da classe
média no Pais) e tecnologico (implantagao de infraestrutura urbana além da
cidade, notadamente vidria, energética e de telecomunicagdo), tendéncia de
incorporagao crescente e gradual da totalidade das zonas de praia dos muni-
cipios litordneos componentes da zona costeira brasileira.

Nos termos ora mencionados percebe-se intensificagdo de processo
de incorporagdo das zonas de praia a tessitura urbana em fun¢ao de duas
racionalidades: a da capital e a da metrépole.

O primeiro movimento, caracteristico da primeira metade do século
XX e relacionado aos limites da capital. O segundo, delineado a partir da
segunda metade do século XX, extrapola os limites da cidade (capital) e
incorpora a metrdpole.

Como pratica maritima moderna, a vilegiatura é exercicio das popula-
¢Oes citadinas e funciona como um dos elementos de constitui¢ao da socie-
dade urbana. Os maiores indices de proprietarios de segundas residéncias
advém dos grandes aglomerados urbanos. No contexto internacional, Colas
e Cabrerizo (2004) indicam, no caso espanhol, dados que corroboram essa
premissa. Concebe-se intima ligagdo entre a vilegiatura e a urbanizagao
litordnea (MORAES, 2007).

Entre as praticas sociais desenvolvidas na zona costeira, a vilegiatura
melhor representa a expansdo do tecido urbano metropolitano. A conso-
lidagdao das relagdes da sociedade com o mar e o maritimo, seguida da
propagagio dessas relagdes nos demais espagos, respalda-se na instituigao
da urbanizagdo e expansdo da metropole.

Ao mesmo tempo, a construgdo de segundas residéncias no litoral
constitui vetor consideravel de espalhamento do urbano, tanto em relagao as
formas espaciais, quanto as novas condigoes de vida. Associadas aos parce-
lamentos urbanos, as vias rodovidrias bem estruturadas, e as proprias edifi-
cagdes de segundas residéncias, dispersas ou aglomeradas (PANIZZA et al.,
2004; PANIZZA, 2005), as formas atendem as necessidades recreativas dos
moradores metropolitanos. Desta feita, tais construtos sio exemplos repre-
sentativos da materializacdo do urbano no espaco litoraneo. A partir desse
fendmeno, a sociedade urbana na metrépole, principalmente em sua cidade
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nucleo, cria elos mais fortes com os demais municipios litordneos: metropo-
litanos e ndo-metropolitanos.

Na vilegiatura maritima do Nordeste brasileiro se evidencia desdo-
bramento de demanda por espacos de dcio, especificamente litoraneos,
que nascem na cidade e extrapolam seu dominio. Gestam, assim, uma rede
urbana paralela a zona de praia, tendente a se densificar no tempo, como
expressao das metropoles em constitui¢ao. Com tal incremento apresenta-
se logica de organizagdo espacial paralela a zona de praia, baseada no aero-
porto e nas vias litoraneas, permitindo prolongamento sobre o litoral. Tal
légica, diametralmente diferenciada da reinante até entdo, coloca as zonas
de praia dos Estados em foco sob a dependéncia direta das capitais e sem
mediacao de centros urbanos intermedidrios, gestando rede urbana para-
lela a zona de praia inclinada a se densificar no tempo, como expressao das
metrépoles em constitui¢ao.

Com a vilegiatura maritima, associada na contemporaneidade ao
turismo litordneo, as zonas de praia das cidades litordneas tropicais sao
redescobertas. A cidade e seus citadinos redescobrem parte esquecida em
suas geografias, denotando necessidade de releitura do arcabougo tedrico
metodoldgico até entdo empregado na andlise urbana. Resta-nos suplantar
tradi¢ao nos estudos empreendidos; a de descartar, veementemente, o lado
mar, direcionando o olhar para a parte continental em consonéncia com
o enfoque empreendido por aqueles que estudam as cidades continentais,
matrizes do saber urbano, evidenciadas na bibliografia basica do género.
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chentemente no Nordeste brasileiro uma nova dindmica de atuagdo
o mercado imobilidrio tomou forma, principalmente nas metré-
poles e em seu litoral. Caracterizada pelo aumento na intensidade dos nego-
cios imobilidrios, pela produgdo de novas areas de expansdo urbana e turis-
tica, e pela expressividade dos impactos socioambientais, essa nova dinamica
revela cada vez mais o imbricamento do segmento turismo e do setor imobi-
liario, denominado aqui como imobilidrio-turistico.
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Tal fendmeno possui um duplo carater inovador. Primeiro, por colo-
car em evidéncia novas praticas e novas estratégias existentes na incor-
poragdo imobilidria recente, com intensidades diferentes e com espe-
cificidades historicamente determinadas (no periodo de 2001 a 2007)
em quatro metropoles nordestinas — Salvador, Recife, Fortaleza e Natal.
Segundo, por destacar mudancas significativas na escala de atuagao e capi-
talizacdo das empresas imobilidrias sobre esses territorios. Nos dois capi-
tulos subsequentes, tais inovagdes sao detalhadas tanto no aspecto das
estratégias quanto no referente ao capital envolvido. Entretanto, antes de
tal detalhamento, é importante pontuar breves notas sobre a relevincia
da produgdo desse imobilidrio-turistico nas metrépoles nordestinas, sua
relacdo com a produc¢io imobilidria “convencional” e com as formas ante-
riores de atuagdo do mercado imobiliario. Nesse sentido pergunta-se: o que
ocorreu nos ultimos seis anos trata-se de uma relevante reestruturagdo do
proprio segmento imobilidrio ou apenas uma diversificagdo de atividades
do turismo, a partir de uma demanda externa? Quais as diferencas signi-
ficativas que o imobilidrio-turistico evidencia a ponto de se propor uma
conceituagdo propria a esse segmento do imobilidrio? Como a entrada do
imobilidrio-turistico influencia o processo recente de expansao do espago
metropolitano das cidades?

Tais questdes sdo fundamentais, pois delas passa a depender uma das
hipéteses de sustentagdo do conceito de imobiliario-turistico, qual seja, a
ideia de uma sinergia existente entre o circuito de incorporagao imobili-
aria e de valorizacéo turistica, desafio que se mostra importante uma vez
que, até o presente momento, a literatura académica trata de forma sepa-
rada a analise dos dois circuitos. Pela 6tica dos estudos sobre o mercado
imobiliario, o turismo é apenas uma face da demanda existente; ja pelo
viés das andlises sobre o turismo, o mercado imobilidrio é um elo na cadeia
de producao dos equipamentos (basicamente entendida como construgio
civil). Por esse motivo, visita-se — embora de forma inicial - elementos
conceituais importantes relacionados ao turismo e ao imobilidrio.
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Modificacoes no turismo (décadas de 1980 e 1990)

Antes de evidenciar a situagdo das atividades turisticas nas décadas
anteriores — 1980 e 1990 — é necessario abordar uma conceituagao basica
do que aqui se chamara “turista genérico”. Para os estudos sobre o Turismo,
via de regra, a figura principal e fundamental é a capacidade do turista em
flexionar os atributos da oferta e demanda dos destinos. O turista genérico
¢ um agente molecular com capacidade ilimitada de deslocamento, alvo
das Politicas Publicas e estratégias empresariais do turismo, das pesquisas
de demanda e competitividade, que ajustam cada produto turistico-espa-
cial (praia, montanha, rio, cidade, centro histérico, ou outro) a um desejo
de deslocamento desse turista. Tal desejo envolve diferentes gostos e gastos
turisticos, medidos basicamente na ponta do destino, e que sao tradu-
zidos em graficos de fluxos de embarques e desembarques. O objetivo
primordial do estudo estratégico do turista genérico é compreender sua
tipologia para, assim, focalizar na comercializagdo do produto turistico-
espacial, adequando os territorios ao tipo de demanda potencial e latente
no mercado emissor.

Para caracterizar esse turista genérico é possivel buscar em alguns
autores elementos de reflexdo sobre as caracteristicas do turismo e do turista
como, por exemplo, no trabalho de Guilherme Lohmann e Alexandre
Panosso Netto (2008), com destaque a demanda:

Em turismo, o conceito de demanda compreende os individuos cujas
necessidades incluem o ‘consumo’ e a experiéncia dos lugares. Turistas
compram suvenires e roupas, usam servigos, tais como meio de hospeda-
gens e parques de diversdes. No entanto, seus motivos principais geralmente
recaem sobre o destino turistico em si, uma vez que um turista em Paris
ou em Roma podera querer experimentar a ‘atmosfera’ que la existe e se
tornar parte da comunidade local. O consumo de lugares turisticos mani-
festa-se como a experiéncia subjetiva do turista (LOHMANN e PANOSSO
NETTO, 2008, p. 237).

Existe uma necessidade de ajustar oferta e demanda no turismo,
como em qualquer setor econdémico. No ajuste, o lugar deve ser transfor-
mado, passando de mero recurso para atrativo e, finalmente, produto. E
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neste tltimo que se materializa a mercadoria comercializada, disponivel ao
consumo nacional, regional ou internacional.

Ao final da década de 1970 surgem as primeiras politicas estatais no
Brasil de apoio ao setor turistico, por meio de investimentos na transfor-
magdo dos atrativos em produtos. Dentro de uma politica econémica
nacional/regional alguns fundos especificos como o Fundo de Investimento
do Nordeste (FINOR) passaram a apoiar empreendimentos hoteleiros
nas capitais com maiores possibilidades de capturar o turista genérico. A
Empresa Brasileira de Turismo (EMBRATUR), 6rgdo estatal de promogao
do turismo do Governo Federal, delineava, naquele momento, os eixos dessa
politica de investimentos, levando aos estados e municipios obras e formas
inovadoras (2 época) de publicidade e comercializagdo (BENI, 2006).

Entretanto, segundo Mario Carlos Beni (2006), a EMBRATUR foca-
lizou a estratégia de demanda no turista internacional (com hotéis de luxo)
em vez do mercado interno. Isso vinha de encontro ao cendrio mundial,
uma vez que no final da década de 1970 se configurava uma crise econo-
mica que frustrou as expectativas do mercado turistico e do Estado. Apesar
disso, e por meio de pesados subsidios publicos, ocorreu a instalagdo em
toda a zona costeira nordestina de projetos de grande envergadura funda-
mentados na concentragdo (formagdo de cluster) do sistema hoteleiro de
luxo integrado em trechos da orla maritima, que s6 vieram a gerar recursos
efetivos em meados da década de 1990.

No Rio Grande do Norte, um exemplo desse periodo foi a implan-
tagdo pelo governo do Estado, a partir de 1980, do megaprojeto Parque das
Dunas e Via Costeira - PD/VC. A Via Costeira ocupou fragdo do litoral do
municipio de Natal, consistindo na disposi¢cdo de hotéis paralelos a linha
de praia e ao corddo dunar. O modo de viabilizagdo do Projeto PD/VC foi
dirigido pelo governo do Estado do Rio Grande do Norte, com a forma-
lizagdo de Unidades Turisticas a partir da desapropriagdo dos terrenos e
da redagdo de termos de concessdo, além dos financiamentos a iniciativa
privada que, desse modo, entrou como aplicador dos recursos publicos.
Somente em meados da década de 1980 se iniciou a constru¢iao de equi-
pamentos hoteleiros, e até o presente momento (2009) nao se alcangou a
totalidade do que estava previsto. Em contrapartida, no litoral sul (munici-
pios de Nisia Floresta e Parnamirim), as residéncias de uso ocasional para
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moradores de Natal foram construidas mais intensamente nas décadas de
1980 e 1990, com a auséncia ou a pouca eficiéncia, no entanto, de instru-
mentos de controle e planejamento municipal ou estadual. No caso do RN,
o PRODETUR/NE-I possui um papel de ampliar a capacidade de desloca-
mento pelo litoral sul, além de inserir nos municipios costeiros um novo
fluxo de visitantes nacionais e estrangeiros modificando, assim, o perfil do
turismo estadual a partir de 1999.

Na Bahia, o destaque foi o Projeto Linha Verde (rodovia BA-099),
concluido em 1993, ligando a Regido Metropolitana de Salvador com os
municipios do litoral norte do Estado (Mata de Sao Jodo, Entre Rios, Espla-
nada, Conde e Jandaira). A Linha Verde viabilizou, em 2000, o megaprojeto
Costa do Sauipe, marco na implantagdo de resorts do tipo all inclusive na
regido . O litoral norte da Bahia, até a década de 1980, havia sofrido pouca
pressao do turismo sobre suas dreas ambientais naturais. Entretanto, com
a melhoria do acesso viario pela BA-099, um movimento de constru¢ao de
residéncias secunddrias intensifica-se a partir de meados da década de 1990.
A Linha Verde e a Costa do Sauipe foram fundamentais para a configuragao
do Polo Costa dos Coqueiros, definido pelo PRODETUR/NE-I, inclusive
por se constituir na maior “4ncora turistica” do litoral norte da Bahia.

Ja em Pernambuco, o inicio da ocupagio litordnea sul nao foi devido
aos grandes projetos turisticos, mas, sim, a produgéo intensiva do mercado
imobilidrio de lotes e casas destinadas a moradores ocasionais, da metrépole
recifense, notadamente em Ipojuca. Esse modo de integra¢do ao turismo
sera responsavel por drasticas modificagdes socioambientais no litoral até a
consolida¢ao do Polo Costa Dourada e dos investimentos do PRODETUR/
NE-I a partir de 1995 (ANJOS, 2005).

No Ceara, desde 1982 o Plano de Metas Governamentais estadual
destaca o turismo como importante fonte de investimentos, principal-
mente internacionais. Entretanto, como aponta Cleide Bernal (2004, p. 72),
apenas em 1990 ocorre a dinamizag¢ao do turismo em Fortaleza, e de 1995
em diante nas diversas dreas costeiras, com a implantacdo das a¢des do
PRODETUR/NE-I.

Nesse quadro geral das politicas de turismo para a regido, pode-se
observar que o turismo no Nordeste brasileiro, como setor econémico repre-
sentativo, é ainda recente e a urbanizacio da orla, de forma mais intensa,
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por segundas residéncias data de pouco mais de 25 anos. A fragilidade dos
estudos e das pesquisas antes de 1990 sobre o perfil do turista e a falta de infor-
magio sdo fatores que contribuiram para a pouca estruturagio do mercado
nas décadas anteriores. A forte presenga do poder publico na elaboragdo de
politicas, projetos e implantacdo de infraestrutura constituiu-se uma marca
relevante no cendrio de ampliagdo do turismo nos municipios das regides
metropolitanas do . Assim, o Estado apresenta um papel protagonista no
apoio ao trade turistico nas areas estudadas e o investimento privado bastante
dependente das linhas de financiamento e das decisdes do governo federal,
estadual e, em menor grau, o municipal.

Entretanto, cabe destacar uma transi¢do (a partir de 1990) no turismo
nordestino marcada pela entrada de novas formas de hospedagens extra-
hoteleiras. Isso nao significa a superagdo da tipologia “quarto de hotel”
(Unidades Hoteleiras — UHs), pelo contrario, coloca a implantagdo de
projetos de uso misto, articulando residéncias secundarias, formas de
partilha e fracionamento de UHs e até mesmo a comercializagao de lotes,
chalés e apartamentos integrados em um mesmo complexo turistico e de
lazer. Estudo do Ministério do Turismo e da Funda¢ao Getulio Vargas
aponta que em 2005 foram langados , no segmento de segundas residén-
cias, 10.003 unidades contra 16.446 em 2007. Para o Nordeste, o estudo
apontou que cerca de 40% do estoque produzido é vendido para turistas
estrangeiros que se tornam proprietarios (MTUR/FGYV, 2008, p. 24).

Modificacoes no Imobiliario (décadas de 1980 e 1990)

O volume crescente no numero de turistas, ou o chamado “turismo
de massa’, ¢ um fendmeno novo (posterior a 1980) no Nordeste brasileiro,
com excegdes singulares, como Salvador.

Ja a intensificagdo da produgdo imobilidria para o mercado, seja com
financiamento publico ou privado, foi responsavel pela expansdo urbana
das cidades a partir de meados do século XX, de modo formal ou informal,
e pela ampliacdo do tecido urbano das metrépoles nordestinas, fato larga-
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mente estudado e pesquisado em abordagens gerais e nos estudos especificos
em cada localidade . Nao ¢ objetivo deste trabalho historiar tal processo, mas
apenas contextualizar a atuacao do setor no periodo que antecede transfor-
magcdes do setor imobilidrio e dos investimentos privados realizados recen-
temente vinculados a atividade turistica, principalmente nas areas litoraneas.

Se nos estudos do turismo o turista genérico é o agente principal da
dinamizac¢ao do setor, no imobilidrio a cadeia de producao de casas, lotes,
apartamentos, lojas, assenta-se na figura do incorporador. Esse agente
comecou a ser analisado mais de perto ainda na década de 1980 em diversos
estudos que demonstravam sua capacidade de arregimentar fung¢des antes
em separado, isto é, de obtengao do terreno, do financiamento e da comer-
cializagdo do imoével.

A figura desse promotor imobilidrio firma-se no esteio da reestrutu-
ra¢do do setor da construcao civil trazida pelos pesados investimentos do
Banco Nacional da Habitagcdo (BNH) a partir de 1964. Com a faléncia do
BNH e as mudangas no Sistema Financeiro da Habita¢do (SFH), em meados
dos anos de 1980, todo o setor se reestrutura e a incorporagdo imobili-
aria tende a dominar a produgédo formal do imobiliario. Nesse momento o
controle sobre o solo urbano é fundamental, pois a restri¢ao a seu acesso e
o dominio das melhores localizagdes dentro da cidade tornam-se o prin-
cipal ativo do capital incorporador que relega a construc¢ao civil apenas a
reprodutibilidade técnica da produgao.

Os obstaculos a expansao das atividades do imobiliario — via de regra
— apresentam-se duplamente: na auséncia de crédito e na escassez de terra
qualificada para atividades urbanas. O primeiro diz respeito a necessdria
oferta de crédito, para financiar o imével em longo prazo. Esse obstaculo
foi superado até 1986, ano do encerramento das atividades do BNH, entdo
maior garantidor da liquidez do mercado habitacional, que favoreceu a
acumula¢do de capital utilizado na década de 1990. Nesse momento, o
Setor se reestrutura; parte dele vai se autofinanciar, e outra parte passa
a depender das linhas de crédito da Caixa Econémica Federal, surgindo
novas formas de solver o problema do crédito e do financiamento (como a
criagdo de cooperativas, sistemas condominiais, consorcios, entre outras).

O segundo obstaculo foi de certa forma resolvido pela intervengdo do
Estado na instalagdo de infraestrutura e servicos urbanos, embora distri-
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buidos de modo desigual - social e espacialmente — nas cidades, ou seja,
investindo-se mais em alguns bairros do que em outros (principalmente
em dareas litoraneas, mais valorizadas).

Outro elemento que se deve ressaltar é a diminuigdo na producio
direta da moradia pelo Estado em finais de 1980 e na década de 1990.
Tal contexto alinha-se com a perspectiva neoliberal adotada em relagao a
promocao habitacional, que passa a ser entendida como questdo preponde-
rante ao mercado. Isso acirrou as desigualdades socioespaciais nas metro-
poles e para além delas, nos municipios vizinhos. Uma das consequéncias
foi a valorizacdo dos terrenos litordneos nas cidades nordestinas, areas
nobres, dotadas dos maiores precos por m>.

Enquanto a popula¢ao urbana de menor poder aquisitivo encontra nos
loteamentos clandestinos, favelas e coabitagdao a solu¢dao do seu problema
habitacional, a classe média e alta disputava, encastelados nos prédios de apar-
tamentos, as melhores localizagdes nos novos centros — em eixos comerciais
mais préximos as zonas residenciais da classe média - e na orla maritima.

O capital que da sustentagdo a essa producao é essencialmente local
ou, no maximo, regional, em grande parte acumulado anteriormente, no
periodo de atuagdo do BNH. Observa-se que ha uma relagao direta, entdo,
entre a acumulagdo de base local e a oferta de novas unidades nas metro-
poles. Sua relagdo social ¢ ainda quase que exclusivamente direcionada a
producao da habitacdo, sendo residual - no caso ordestino - os investi-
mentos no Tercidrio, como shopping centers, que sé irdo se intensificar a
partir de meados dos anos de 1990.

Nesse sentido, é importante retomar estudos de casos empiricos que
observaram o desenvolvimento especifico do fendmeno no litoral nordestino,
notadamente nas cidades de Fortaleza e de Natal. Essas duas cidades possuem
momentos mais evidentes de transi¢ao e do papel da expansao da economia
urbana via capital imobiliario, principalmente devido a pouca forca da sua
economia industrial ou agricola (diferentemente de Salvador e Recife).

Cleide Bernal (2004) demonstra que em Fortaleza o bairro litordneo
de Meireles e também em Aldeota, passam a receber apartamentos da
elite local e novos hotéis, construidos ja na década de 1990. Ali ocorreu
também o fortalecimento do setor tercidrio com a implantacao de Shop-
ping Centers, atraindo varias lojas do centro de Fortaleza (BERNAL, 2004).
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Uma série de investimentos publicos em melhorias urbanas para o turismo
elevou ainda mais o pre¢o do solo na orla maritima; o calgcaddo na praia
de Iracema em 1992, reforma da Ponte dos Ingleses em 1994 e o Centro
Dragao do Mar em 1998, refor¢aram a proximidade do mar como funda-
mental ao capital imobilidrio. A autora finaliza sua pesquisa colocando que
no inicio do século XXI é presente o aumento de relagdes financeiras entre
o turismo e o mercado imobilidrio, principalmente na producéo dos flats e
apartamentos de segunda residéncia (BERNAL, 2004).

Tal conclusao também ¢é verificada em outro estudo sobre o imobi-
lidrio em Natal-RN nas décadas de 1980 e 1990. Angela Lucia Ferreira
(1992 e 1996) mostra como as incorporadoras conseguiram se capitalizar
nas décadas de 1970 e 1980, por meio da promogao publica da moradia;
tal capitalizacdo foi fundamental a partir de 1986, quando diminui o
financiamento via Sistema Brasileiro de Poupang¢a e Empréstimo (SBPE) e
ocorre uma reestruturagdo do mercado imobilidrio com base na produgdo
intensiva de apartamentos para a classe média e alta, em bairros da regido
sul. Observa-se, ao final do periodo estudado por Ferreira (1996), a
presenca em Natal de varias construtoras e incorporadas investindo seus
excedentes na construgao de hotéis no bairro de Ponta Negra e na Via
Costeira a partir de 1985, além da perspectiva apresentadas pelos empre-
sarios, quando entrevistados, de entrar no ramo do turismo.

Outra evidéncia de um processo de mudanca pode ser observada no
conjunto habitacional Ponta Negra, situado no bairro homonimo. Esse
conjunto, que fora construido no final da década de 1970, com recursos
do BNH, para a popula¢io de renda média, passa, dez anos depois, a
concentrar atividades relacionadas ao turismo com a transformac¢do de
residéncias em bares, restaurantes e pousadas. Assim como na praia de
Iracema em Fortaleza, a drea da Orla do bairro de Ponta Negra também
passa por uma interven¢do urbanistica e melhoramento ambiental,
elevando ainda mais o prego dos imdveis e terrenos na regiao. Ao final
dos anos de 1990, constata-se a consolidagdo de outro eixo de expansdo
imobilidria em dire¢do a orla maritima, especialmente nos bairros de
Areia Preta e Ponta Negra, configurando o inicio de um novo perfil da
demanda, interessado na fruigdo da paisagem natural (que se dara via
construcdo de flats e apartamentos de uso ocasional).

125



A Estruturacao do Turismo e do Imobiliario nas Metropoles Nordestinas: Conceitos Basicos...

O surgimento do imobiliario-turistico: novas relacoes

Realizada a contextualizag¢ao acima, podemos sintetizar os dois setores
e seus efeitos nas metropoles nordestinas estudadas conforme o quadro 1:

O Quadro 1 auxilia na tarefa de definir uma reestruturagao do turismo
e do imobilidrio enquanto setores isolados, em uma perspectiva nova de
formagao de um imbricamento de setores — de origens do capital - e o
surgimento do imobilidrio-turistico entre os periodos de 2001 a 2006. Até
entdo, verifica-se que os setores funcionam de modo desarticulado, cada um
influenciado pela sua légica prépria de atuagao, isto é, o turismo apenas foca-
lizando o turista genérico (com seu problema estrutural de sazonalidade) e o
imobiliario preocupado com a captura da renda do morador local para seu
financiamento e giro de longo prazo, seja préprio ou nos bancos estatais.

Isso ndo significa que essas caracteristicas cessaram ou foram modi-
ficadas completamente pds 2001, pelo contrario; apenas evidencia-se que
uma inovagdo na escala, financiamento e demanda for¢ou uma superpo-
sicao inovadora entre Turismo e Imobilidrio, tornando imperativa a criacdo
da expressdo “turismo imobilidrio” pelo mercado, mesmo que do ponto de
vista académico tais conceitos ainda ndo estejam refinados e aqui ainda
tratado como imobilidrio-turistico.

A escala ndo serd mais intraurbana ou concentrada em pontos do
territério (seja pelo turismo ou imobilidrio) e, sim, abarcara toda a linha
de praia estadual, uma vez que a tipologia dos projetos (Cf. PARTE III,
Capitulo III, a seguir) passara a exigir dreas acima de dois hectares. Isso
levara a profundas modificagdes na expansiao da mancha urbana metro-
politana, com fortes impactos sobre o meio ambiente, a zona rural e os
recursos hidricos dos municipios.

Em seguida, modifica-se também a procedéncia do financiamento
destinado a produgéo, pois o imobilidrio-turistico ndo precisa depender da
renda local para a sua valorizagao e o seu giro, necessitando do lancamento
de “pontes” financeiras complexas para a sua implanta¢ao e o seu giro
rapido do capital, principalmente na captagdo internacional (Cf. PARTE
II1, Capitulo II, a seguir). As decisdes gerenciais e logisticas sdo tomadas
fora do ambiente de produgido do equipamento residencial ou turistico,
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mesmo que as empresas sejam locais, pois a logica de valorizagdo do imobili-
ario-turistico é essencialmente financeira (ativos de curto prazo de retorno).

Mas talvez a modificagdo mais importante e determinante se da na
esfera da demanda. O Turista Genérico deixa de ser preponderante no
momento em que agrupamentos de segundas residéncias para estrangeiros
(ou nacionais) constroem novas relagdes de propriedade, total ou parcial,
com o territdrio. Suas motivagdes de viagem e investimento - e a prépria
linha que separa esses dois conceitos — tornam-se mais ténues, permitindo
variagdes nas oportunidades, nas ofertas e nos atrativos turisticos. A hospe-
dagem convencional (com suas Unidades Hoteleiras) sofre a concorréncia
de um adversario de dificil controle — a segunda moradia para demanda
externa — que até entdo era residual e para uma clientela local.

Ao retornar ao Quadro 01, vé-se que o elemento em comum entre
turismo e imobiliario era o territdrio, isto é, a disputa pelo controle da linha
de praia, tanto para o mercado residencial quanto para a hotelaria conven-
cional, é prioritaria. Essa disputa impulsiona os valores fundiarios exis-
tentes nas metrépoles nordestinas com consequéncias ndo apenas para o
trade turistico, mas para todo o conjunto da populagiao, uma vez que, ao
aumentar o prego dos terrenos na orla maritima o mesmo se propaga, como
em “ondas’, para todo o conjunto urbano, inclusive para suas periferias.

Assim, constitui uma tese importante neste debate: as dinamicas do
imobilidrio-turistico - embora nao substituam os conceitos e as relagdes
espaciais do Turismo e do Imobilidrio - apresentam-se como reestrutu-
ragdes parciais do mercado de turismo e do imobilidrio, modificando a
escala da atuagdo urbana/regional desses setores, ligando-se diretamente
com uma demanda internacional. Novas formas de propriedade e relagdes
de posse sdo criadas em territérios onde o capital incorporador anterior-
mente ndo nutria interesse devido a pouca capacidade de geragao de lucros
ou como fatores de reproducao do capital (principalmente em municipios
litoraneos basicamente agrarios). Por fim, gera um outro imbricamento
social-econdmico-urbano de complexidade antes ndo observada no
Nordeste brasileiro, isto é, “urbaniza¢des extensivas” all inclusive e dire-
cionadas por ldgicas globais.

Se tais reestruturagdes irdo durar ou se consolidar em médio prazo,
ainda é cedo para afirmar. Entretanto, seus efeitos socioecondmicos, espa-
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ciais e legislativos ja realizaram em pouco menos de uma década modifica-
¢Oes importantes que ndo podem ser desconsideradas nem pela academia
nem pelo mercado. A proposta dos dois capitulos seguintes ¢, entao,
alimentar esse debate com dados e analises, esperando com isso fomentar
novas pesquisas e reflexdes sobre esse fenomeno recente nas Regides
Metropolitanas nordestinas.
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Investimentos Estrangeiros no Nordeste e o
Imobiliario-Turistico

Alexsandro Ferreira Cardoso da Silva

Oprocesso continuado de financeirizagdo da economia mundial
tem avancado cada vez mais sobre setores até entdo considerados
“tradicionais” como a agricultura e a construgao civil, resistentes a moder-
nizagdes intensas. O mercado financeiro passa a ser atuante nao apenas nas
cidades globais, mas em todos os espagos alinhados com a légica de recu-
peragdo rapida dos investimentos, direcionados pela maior e mais rapida
rentabilidade. Ocorrem, assim, modificagdes na complexidade das praticas
enddgenas ao mercado (ambiente corporativo) ou as nagdes (baseadas na
transnacionalidade das decisdes empresariais e governamentais), como
aponta Chesnais (2005). A subordinagdo cada vez maior dos mercados a
légica das finangas compromete a base “real” da economia, dimensdo em
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que as pessoas vivenciam seus empregos e suas atividades no cotidiano;
para ampliar essa permeabilidade, delicados e complexos elementos (como
os derivativos de cambio, hedge funds, entre outros) passaram a operar e a
influenciar o funcionamento dos mercados com riscos nao apenas para os
aplicadores, mas para toda a sociedade.

No Brasil, a partir de 2002, uma nova rede financeira — instavel e susce-
tivel a crises - formada por fundos de pensdo, fundos mutuos, bancos e
corretoras, buscaram manter portfélios cada vez mais recheados de papéis
e opg¢des de investimento, levando as empresas da “economia real” a abrir
seu capital no mercado aciondrio (Initial Public Offering), administrados
externamente por mecanismos de securitizagdo. O capital financeiro se
desdobra tanto no aspecto meramente das finangas como também em uma
dimensao produtiva, no momento em que empresas passam a se associar
com corretoras e administradoras de fundos mutuos: “Com a consoli-
da¢ido do processo de financeirizagdo da economia, os ativos financeiros
ganharam um carater permanente na carteira dos agentes econdmicos e,
por conseguinte, na gestdo da riqueza capitalista” (PAIVA, 2007, p.45).

Expressdes como boom e crash se tornaram comuns nos noticiarios do
mundo inteiro com repercussdes também no espago social das metropoles.
Nas cidades - e também no espago regional — novos produtos comegaram a
ser implantados, nao apenas pela agao individual do mesmo agente capita-
lista (o incorporador), mas por um conjunto de agentes orientados também
pela dindmica financeira global, em maior ou menor escala. Com o sentido
de revelar essa dinamica, observam-se neste capitulo os fluxos de transfe-
réncia estrangeira de investimentos no Brasil e no Nordeste, tdo importantes
para a economia no periodo de 2002 a 2007.

Nesse contexto de ampliagdo do financeiro sobre a producao e repro-
ducao do espacgo da cidade contemporinea, é necessario ter em conta os
processos de homogeneizagdo, hierarquizagdo e fragmentagdo; espagos e
culturas homogéneas, articuladas por uma cada vez maior transformagao
da natureza em mercadoria; hierarquizagao e polarizagdo social, na medida
em que 0 acesso a mercadoria acirra a disputa pela propriedade (e as rendas
advindas dessa propriedade), ndo apenas espacial, mas também intelec-
tual, cultural, etc.; a fragmentacgao revela-se no tecido urbano e social, nos
enclaves fortificados, nas favelas, nos guetos, em um retalhar constante do
espago construido.

132



Alexsandro Ferreira Cardoso da Silva

Tais elementos apoiam-se em processos de acumula¢ao urbana, na
criagdo de novos territdrios alheios as dinamicas locais, e nas respostas
sociais que repercutem a partir dos dois primeiros. E nesse sentido que
a analise de David Harvey parte da compreensao sobre a acumulagao do
capital tendo como foco a questdo geografica, pois “sem as possibilidades
a expansdo geografica, a reorganizacdo espacial e ao desenvolvimento
geografico desigual, o capitalismo hd muito teria cessado de funcionar
como sistema econdémico-politico” (HARVEY, 2004, p.40).

A acumulagdo do capital, atualmente, encontra na (re)criacdo de
areas ou novos territorios condigdes propicias para a transformagio dos
elementos naturais em mercadoria, seja pela apropriagdo direta dos seus
elementos paisagisticos ou das singularidades ambientais existentes - rios,
praias, montanhas — que se constituem como ativos associados as merca-
dorias e aos servicos disponiveis, na constru¢ao civil e no turismo.

A légica da valorizagdo do ambiente turistico passa pela velocidade
que tal ambiente possui em ampliar a liquidez do bem produzido, ou da
capacidade de capturar rendas disponiveis, pela prestacao dos servigos
ligados com as diversas esferas da economia do turismo. A relagdo entre
imobilidrio e turismo, nessa logica, atua na formagdo de sinergia e parce-
rias, otimizando o “giro” dos produtos, aumentando a liquidez e a veloci-
dade de comercializagdo. E nesse elemento entre capital-territério que o
imobilidrio e o turismo podem se encontrar.

A financeiriza¢ao do capital atua nessa logica de valorizagdo, mas ndo
apenas ele e, sim, outras formas de capital agregam-se buscando novas
lucratividades e maior liquidez:

Hotéis de capital estrangeiro, shopping-centers, centro de convengdes,
bares, restaurantes e casas de show produzem o cendrio da atualidade em
nitida contradi¢io com os espagos residenciais e industriais apontando
os lugares de integragdo ao sistema hegemonico internacional e refor-
¢ando o papel da metrépole como né de uma rede numa hierarquia espa-
cial altamente excludente, com a desconcentrag¢éo do processo produtivo
e o aprofundamento da centralizac¢io do capital no centro da metrépole.
(CARLOS, 2006, p. 81).
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Em Séao Paulo, como aponta Mariana Fix (2007), esse fendmeno advém
desde os anos de 1990 e ja se reestrutura; nas cidades e regides menos desen-
volvidas, tais caracteristicas se apresentam de modo quase inédito; no caso
do Nordeste brasileiro, estdo na passagem da anterior dependéncia exclu-
siva do mercado imobilidrio a renda local (ou melhor, acumulagio local),
de modo hegemoénico, passando a uma nova dependéncia articulada agora
com rendas advindas do “exterior” (estrangeiro ou estrangeiro/nacional).
Nas atividades do imobilidrio-turistico, os novos agentes atuantes buscam
diversificar seus produtos ofertados e as fontes de captagdo de recursos, prin-
cipalmente no cendrio internacional.

No Nordeste brasileiro, ha alguns anos, a formagao de projetos imobi-
lidrios e turisticos foi dinamizada pela atragdo de investimentos estrangeiros
em Estados como Bahia, Ceara, Rio Grande do Norte e Pernambuco, seja
para compra de terrenos, construgao de unidades, seja para administragao de
equipamentos ja instalados. O objetivo deste capitulo é, por um lado, compre-
ender a reestruturacao do setor imobilidrio tradicional a partir da entrada de
capitais estrangeiros no Brasil (nos quatro Estados analisados) e, por outro,
compreender a articulagdo do capital turistico com o capital imobiliario,
os limites e as interse¢des entre ambos. Para tanto, utilizou-se como fontes
basicas de pesquisa a entrada de capital estrangeiro no Brasil (registrado pelo
Banco Central do Brasil) e o volume de investimentos privados em quatro
Estados do Nordeste — Ceara, Rio Grande do Norte, Pernambuco e Bahia.

Investimentos Estrangeiros na América Latina
e no Brasil

A busca continuada do capital pela expansao de sua acumulagao passa
pela incorporacdo de novos territdrios como base fisica, combustivel de
“queima’, mesmo que possuam como articuladores os fundos financeiros.
A América Latina destaca-se desde a década de 1990 como regido atra-
tiva aos investimentos internacionais, com pequena variacdo entre 1996
e 2001; os dados quantitativos desses investimentos na América Latina e
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Caribe, entretanto, indicam que a partir de 2002 a regido continuou sendo
extremamente atrativa ao mercado internacional. O crescente volume
de investimentos estrangeiros na regido da América Latina e do Caribe
(Figura 1) ocorreu também motivado pela nova escala global de operagdes
das empresas fora do ambiente regional, notadamente nos mercados da
Europa e dos Estados Unidos, por meio de abertura de filiais e captacao de
parceiros para novos negdcios. Em parte, isso foi responsavel pelo aumento
no fluxo de investimento estrangeiro na regiao, que cresceu 46% contra
36% no restante do mundo (CEPAL, 2008, p.12).

O Brasil destacou-se como maior receptor desses investimentos, com
US$ 15 bilhdes em 2007, seguido por México, Chile e Colombia, tendo nas
commodities o principal produto de interesse.

Em um segundo patamar de interesse do mercado externo esta a cons-
trucao civil, notadamente em sua capacidade de inovagao e diversificacao
de produtos e operagdes, tanto para o setor residencial e o comercial, como
para os setores de servigos publicos e privados. Reflete CEPAL que,

Cada vez mas empresas transnacionales y locales han incremen-
tando su capacidad e interés en emprender proyectos en la regién que
requieren interaccién entre ingenieria, finanzas y los servicios que se
proveen a partir de la base fisica construida (ventas de inmuebles resi-
denciales, comercio, turismo, servicios publicos). Estas empresas han
podido aprovechar las oportunidades generadas por una regiéon en
crecimiento, el mejor acceso de la poblacion al crédito, el atractivo de la
regién como destino turistico e iniciativas nacionales de desarrollo de

la infraestructura logistica y de servicios basicos (CEPAL, 2008, p. 49).

A estabilidade e o fortalecimento do euro face ao délar e as moedas
latino-americanas estimularam novas frentes de investimento interconti-
nental nas dreas de turismo e construgao, principalmente nos anos de 2004
a 2007, antes da crise do imobilidrio em 2008. O mercado residencial na
América Latina - entre 2004 e 2007 - foi o setor que mais inovou na atragao
de novos investidores e empresas, avidos em complementar seus negocios
desenvolvidos ja na Europa ou nos Estados Unidos. Por exemplo, algumas
empresas da Espanha (como o Grupo Lar y Fadesa) passaram a investir

135



Estratégias dos Investimentos Estrangeiros no Nordeste

sarojne sopod Oﬁmﬁqﬁms ‘BJON
¥1'd ‘8007 “TVdAD P10

FFE LSS S L EL PSS

(£00Z-0661) 0I193ULIISS OJUIWIISIAUL :dqLIE)) 3 BUIET BOLIDWY — ‘T eanSiy

0

136



Alexsandro Ferreira Cardoso da Silva

pesadamente no México, observando o déficit habitacional dos mais jovens,
de modo a diversificar a carteira tradicional de clientes (CEPAL, 2008, p. 50).

No Brasil, em 2007, passou-se pelo boom de investimentos no setor
imobilidrio e na construgéo civil, como um sinal de vitalidade da economia
nacional, mas também do momento favoravel que o mundo atravessava.
Nesse sentido, o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — SBPE
registrou entre janeiro e abril de 2007 um recorde de investimentos, 71%
a mais do que 2006; o setor imobilidrio atraiu R$ 11 bilhoes entre 2000 e
2007 para ofertas iniciais de agdes — IPOs, ganhando do agronegocio (R$
4 bilhoes), além da concessdo de R$ 16 bilhdes em crédito imobilidrio até
2006, com previsao de R$ 40 bilhoes até 2010 (EXAME, 2007a, p. 24). Havia
um transbordamento de liquidez no setor construtivo, atraindo cada vez
mais empresas e investidores individuais no sentido de comprarem iméveis
(segundas residéncias) ou lojas comerciais.

Segundo Fabio Nogueira, entdo diretor da Brazilian Mortgages:

Estou nesse mercado ha quase 20 anos e pela primeira vez vejo inves-
tidores estrangeiros entrarem no Brasil sem fazer hedge [protecdo
usual em investimentos de maior risco no financeiro], sinal que estdo
confiantes no longo prazo (EXAME, 2007a, p. 28).

Nesse mesmo momento, o turismo brasileiro (embora ainda defici-
tario em relagdo aos demais destinos mundiais) também foi alavancado
pela onda de investimentos no Brasil, seja pela chegada de novas redes
hoteleiras, seja pelo porte dos projetos de resorts (com até oito campos
de golf com 18 buracos). Desde 2004, empresas portuguesas e espanholas,
como Pestana e Vila Galé, Sol Melia, NH e Riu y Barceld, diversificam seus
langamentos nas praias do Nordeste integrando resorts, segundas residén-
cias e complexos de lazer e esporte. Dessa relagao, o setor imobiliario-turis-
tico fortaleceu-se cada vez mais, como o préprio CEPAL indica:

El sector inmobiliario turistico ha sido muy importante en términos
relativos en Centroamérica. En Costa Rica, desde hace algunos afnos
este rubro se destaca entre los principales destinos de la IED que ingresa
al pais (CEPAL, 2008, p. 50).
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Naéo se pode perder de vista que essas entradas de capital estrangeiro
no Nordeste brasileiro resultaram do reforco do mercado de capitais, seu
crescimento e desenvolvimento, em grande parte auxiliado pelas politicas
economicas desenvolvidas na ultima década. Se observarmos a parti-
cipagdo do Brasil nos fluxos mundiais de IED, destinados aos paises em
desenvolvimento, constata-se que a participa¢do brasileira, que represen-
tava entre 18% e 30% nos anos 1970, cai durante toda a década de 1980,
reduzindo-se a 6,3% em 1987. Essa queda continua até o inicio dos anos de
1990, voltando a crescer a partir de 1994 e 1998, puxada pela estabilidade
econdmica alcancada nos anos 1990.

A partir da segunda metade da década 90 do século passado, e com
a estabilizagdo monetdria da economia, observa-se (Figura 2) um cresci-
mento nas entradas de capital estrangeiro e a maior importéancia delas no
PIB brasileiro.

A analise dos setores econdmicos mais atrativos também ¢é significa-
tiva; a Industria deixa de ser buscada para investimento externo, que passa
a se concentrar no setor de servigos, o qual ja no ano de 1996 ultrapassa
os 70% de participagao global. A partir da segunda metade dos anos 90
do século passado, o Brasil se tornou o terceiro destino preferencial dos
investimentos diretos no mundo, perdendo apenas para a China e os EUA,
“locomotivas” da economia global.

Considerando dados da United Nations Conference on Trade and
Development - UNCTAD (2007), o investimento global caiu nos mesmos
anos em que ocorreu o declinio no Brasil em 2002 e 2003, ou seja, a redugdo
dessas entradas externas na economia brasileira se deve muito mais por
causa do contexto econdmico mundial do que pelas causas politicas, mesmo
considerando o “clima” de crise pré-eleicio do Governo Lula. Passados
esses obstaculos, entretanto, a economia voltou a crescer e os investimentos
alcangaram US$ 34,6 bilhoes em 2007.

Considerando o ano de 2007, os setores agropecudrio e de extragao
mineral foram responsaveis por aproximadamente 15% dos investimentos
no Brasil, sendo que as atividades do Petrdleo (e seus servigos) tornaram-
se cada vez mais atrativas ao estrangeiro. No setor secundario, alimentos
e bebidas, quimicos e montagem de veiculos foram também importantes
pelo aumento do IED em 2006 e 2007. Mas a crescente performance do
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setor de servicos, com excecido de 2004, como atrativo aos investimentos
estrangeiros foi fundamental para reforcar a cadeia do turismo no Brasil
e no Nordeste.

Assim, o setor de servigos mostrou-se ativo e dindmico na participagao
da economia brasileira, ampliando sua presenca de pouco mais de 30% em
1995 para quase 50% em 2007. Ainda dados da UNCTAD, mostraram que
o Brasil ficou em segundo lugar na classificagao como pais de maior cres-
cimento no IED, puxado pelo setor de servicos, que representou, em 2007,
49,6% do total investido.

Investimento no Nordeste brasileiro

Os dados dos Censos de Estoque de Capital Estrangeiro, feitos pelo
Banco Central no periodo de 1995 e 2000, permitem observar que a partici-
pacao relativa do Nordeste no investimento estrangeiro apresentou decrés-
cimo na década de 1990 de 3,88% em 1995 para 3,09% em 2000; entretanto,
em termos absolutos, representou aumento significativo, passando de
US$ 1,6 bilhao para US$ 3,1 bilhoes, ou variagao de 96,91%. Observando
a distribui¢do IED, constata-se que do volume aplicado no Nordeste, em
geral, os investimentos sdo pequenos e concentrados (Tabela 2).

Em 1995, predominava a concentragdo na Bahia (39,9%) e no Mara-
nhao (34,2%), que respondiam por mais de 74% de todo o IED nordestino.
Entretanto, nos anos seguintes, ocorreu uma diminui¢do dessa concen-
tragdo; em 2000, a Bahia continuou liderando com 25,8%, mas com perdas,
seguido pelo Maranhao (23,4%); ambos perderam posi¢des quanto a parti-
cipagdo no volume de ingressos, sem, no entanto, perder em volumes abso-
lutos os recursos externos (Tabela 3).

Em 2005, porém, ocorreram modificagdes importantes quanto ao
peso relativo dos Estados: a Bahia voltou a ser majoritario (57,5%), seguido
agora de Pernambuco (27,7%), Ceara (6,09%) e Rio Grande do Norte
(3,92%); as modificagoes no RN e MA foram impactantes para as respec-
tivas economias regionais, pois o RN passou de inexpressivos 0,5% para
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quase 4% em pouco mais de cinco anos, e 0 Maranhao saiu de 23% em 2000
para menos de 3% em 2005.

Mesmo permanecendo a participagio do Nordeste muito baixa
em relacdo ao volume total de IED no Brasil, a distribuicdo absoluta de
recursos entre os Estados da Regido melhorou na tultima década (1995-
2005), sendo a tnica excegao Alagoas, que perdeu IED tanto em ntimeros
absolutos quanto relativos.

Estudo comparativo das economias do Ceara,
Rio Grande do Norte, Pernambuco e Bahia

Como visto acima, nos quatro Estados nordestinos com melhor
desempenho na ultima década foram a Bahia, Pernambuco, o Ceara e
o Rio Grande do Norte; ndo por coincidéncia, sdo nesses Estados que o
imobilidrio-turistico tem se apresentado mais fortemente a partir de 2002 a
2007, com projetos de resorts, condominios residenciais para estrangeiros
e condhoteis.

A constante melhora no grau de investimento (investment grade)
mostrou-se fundamental para a economia brasileira como um todo, favo-
recendo ndo apenas os centros tradicionais (Sul e Sudeste) mas também as
regides Nordeste e Norte, historicamente mais atrasadas. Sem um parque
industrial diversificado - com exce¢do da Bahia e de Pernambuco -, os
Estados nordestinos passaram a investir no Turismo como elemento de
atragdo do capital internacional, em constante fluxo pds-crise de 11 de
setembro de 2001. Porém, junto com esse turismo vieram ndo apenas os
hotéis e as pousadas, mas também um parque residencial de segunda resi-
déncia, direcionado principalmente ao Europeu.

Para medir essa transformacdo e o fluxo desse capital nos quatro
Estados em foco, optou-se por uma fonte de dados confiavel, que é a relacdo
mensal de entradas contabilizadas pelo Banco Central do Brasil - BACEN.
Mesmo com alguns problemas, como apontado por Franco (2005), os
dados fornecidos pelo Banco Central do Brasil, devido a sua formalidade
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e regularidade, permitiram realizar estudos que mostraram a dire¢do e a
magnitude dos ingressos em relagdo as economias dos respectivos Estados
da BA, do CE, do RN e de PE.

Assim, é importante primeiramente definir o que seja esse capital
estrangeiro pelo Banco Central do Brasil, que o fez através da Circular
2.997, de 15 de agosto de 2000:

Art. 2° (...) as participagdes, no capital social de empresas no Pais,
pertencentes a pessoas fisicas ou juridicas residentes, domiciliadas ou
com sede no exterior, integralizadas ou adquiridas na forma da legis-
lagdo em vigor, bem como o capital destacado de empresas estrangeiras

autorizadas a operar no Pais .
O artigo 1° do Decreto 55.762/65 define capital estrangeiro como:

Art. 1° Para o efeito deste decreto, consideram-se capitais estrangeiros
os bens, maquinas e equipamentos, entrados no Pais sem dispéndio
inicial de divisas, destinados a produgdo de bens ou servigos, assim
como os recursos financeiros ou monetarios ingressados para apli-
ca¢do em atividades econdmicas, desde que pertencam, em ambas as
hipdteses, a pessoas fisicas ou juridicas residentes, domiciliadas ou com

sede no exterior.

Para viabilizar a comparagao, foram categorizadas todas as movimen-
tagdes de capital estrangeiro, registradas pelo Banco Central, no periodo
de 2001 a 2007; entretanto, os dados do Banco Central nio especificam a
unidade geografica “municipio” ou localidade, sendo necessario um trata-
mento das informagdes por Estado e por setorizagdo criada pela nossa meto-
dologia, com o intuito de delimitar o imobilidrio-turistico com uma exis-
téncia especifica; esse procedimento é importante por sinalizar as atividades
do turismo e do imobiliario imbricadas diretamente.

A organizagdo e a setorizagdo econdomica dos investimentos foram
entdo realizadas pelo tipo de atividade afim de cada empresa estrangeira e
nacional, em nove eixos:
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o Petrodleo e Energia - empresas cujos investimentos se destinam a
producao e/ou a distribuicdo de energia (edlica ou elétrica), a perfuragao,
ao refino ou a distribui¢do de derivados do Petroleo;

o Turismo e Imobiliario - empresas cujos investimentos sao voltados
para a implantagdo de unidades hoteleiras, condominios fechados, resorts,
flats, parcelamento do solo ou para atividades similares (resorts, hotéis,
condhoteis, entre outros empreendimentos);

« Agricola — empresas cujos capitais relacionam-se com o agrone-
gocio (cana-de-agucar e fruticultura, por exemplo);

« Petrdleo/Energia - capitais investidos no setor petrolifero ou de
geragdo de energia (térmica ou hidroelétrica);

o Alimentos e Bebidas - basicamente investimentos no setor de
transformacao de alimentos, como peixes e fabricagao de engarrafados;

o Industrial - investimentos no setor téxtil ou de maquinario,
voltados para o parque fabril do Estado;

« Equipamentos eletronicos e hospitalares - empresas que inves-
tiram na aquisi¢do de maquinas sofisticadas, voltadas para o ramo hospi-
talar de alta tecnologia;

« Financeiro - empresas financeiras cujas entradas se davam exclu-
sivamente para Bancos e/ou Financeiras, sem defini¢do clara de produto ou
Servigo;

o Outros - em um pequeno nimero de registros, nao se encaixam
em nenhum grupo acima ou néao foi possivel identificar a finalidade do
investimento.

Apds a setorizagio, os calculos seguiram agrupamento de meses, sendo
as analises realizadas por ano no periodo de 2001 a 2007. O resultado foi uma
tabela geral com setores, total de investimentos, nimero de paises investi-
dores e crescimento do investimento. Os valores das diversas moedas estran-
geiras foram equacionados e homogeneizados em dolar americano. Mesmo
que nos ultimos anos tenha ocorrido uma significativa apreciagao do ddlar
(1999/2002), essa apreciagao foi revertida nos anos seguintes (2003/2007),
em grande parte devido ao crescimento nos ingressos de IED.
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Um dos setores apresentou-se de forma a desviar a curva média de
investimentos devido aos altos valores envolvidos. O setor de Petrdleo e
Energia apresenta entradas de valores que chegam, quando aparecem em
algum dos anos, a 80% ou 90% do total. Como o objetivo deste item ¢
examinar o peso do Turismo e Imobiliario, decidiu-se excluir, em alguns
momentos, o setor Petroleo/Energia da analise como forma de equilibrar
os investimentos.

Principais Resultados do Estudo Comparativo

Ceara (2001-2007)

Um primeiro destaque, ainda no ano de 2001, é a forte presenca de
entradas (US$ 180,5 milhdes) para o setor Financeiro; essas entradas dimi-
nuiram a participagdo relativa dos setores produtivos na economia do Ceara
nesse ano, estando acima do Industrial e do Agricola. Entretanto, ao anali-
sarmos a natureza dessas entradas, percebe-se a forte interferéncia do Governo
do Estado e do Banco do Nordeste como principais receptores das emissoes
de Bancos Internacionais (provavelmente operacdes de empréstimo).

No setor Financeiro, destaca-se a forte presenca das empresas de Facto-
ring, com entradas de quase US$ 2,3 milhdes. Outro elemento que chama a
atencdo é a pouca participagdo — em 2001 - do setor energético, fato isolado,
pois, a partir de 2002, Petroleo e Energia serdo responsaveis por quase 86%
(em 2005) das entradas, tendo uma queda consideravel em 2007 (16,63%).

A partir de 2002, as operagdes financeiras diminuem de intensidade,
assim como todo o conjunto dos setores, com exce¢do do Agricola, com
uma leve subida de US$ 18 milhdes para US$ 36 milhdes (3,47% para
4,51%, conforme Tabela 05).

Considerando os dados da Tabela 06 (que exclui Petrdleo e Energia),
os dados revelam um setor Industrial competitivo nos anos de 2002 a 2005,
com perdas em 2006 (28,99%) e 2007 (apenas 4,89%); por outro lado,
nesses dois ultimos anos o Turismo e Imobilidrio ampliou sua atragdo com
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19,35% em 2006 para 33,77% em 2007. Em termos absolutos, ha um cres-
cente de US$ 29,82 milhdes em 2005, passando para US$ 37,61 milhoes
em 2006 e alcancando um recorde em 2007 com US$ 153 milhoes, muito
acima do Industrial e Agricola. Ainda em 2007, as transagdes financeiras
do Governo do Estado com bancos internacionais elevam para 51,40% a
participagdo dessas entradas, totalizando US$ 234 milhdes.

Em comparagido ao PIB estadual, a participagdo da entrada de capital
estrangeiro no Ceara tem mantido uma média de 3,42% (2001-2005), com
pico em 2002 (nos outros Estados) de 4,34%, embora em 2007 tenha sido o
valor mais baixo de participagdo, com apenas 2,82%.

Rio Grande do Norte (2001-2007)

Nos ultimos sete anos, o investimento estrangeiro no Estado do Rio
Grande do Norte, embora se concentre ainda no segmento de Petréleo e
Energia, tem se ampliado significativamente principalmente nas atividades
relacionadas ao Turismo e Imobilidrio - resorts, condominios residen-
ciais de segunda residéncia e hotelaria. Entre 2001 e 2007, a participagao
média foi de 28,8% do imobilidrio-turistico, apresentando pico de mais de
74% em 2006. O segmento de Petrdleo e Energia e o Turismo e Imobili-
ario predominam sobre o Agricola e Industrial, em especial devido a exis-
téncia de campos de exploragdo de petréleo (nos municipios da Regido
Norte do Estado) e da larga penetracgdo realizada por capitais estrangeiros
no mercado imobiliario do litoral oriental.

Em 2001 e 2002, a participa¢ao relativa do investimento externo no
PIB do Estado ultrapassou 5,4%, declinando posteriormente para préximo
de 1,0% (2005) nos anos seguintes. Esse declinio ¢ apenas relativo, pois o
PIB do Estado cresceu significativamente no periodo, enquanto o ingresso
de IED, depois de declinio sequencial entre 2001 e 2003, voltou a crescer
em volumes absolutos, embora nio tenha ainda recuperado os volumes
aplicados no ano de 2001.

Quando se comparam os valores em dolares em 2007 com relagdo a
2001, especificamente do Turismo Imobilidrio, verifica-se um crescimento
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de mais de nove vezes. Esse segmento assume para o Rio Grande do Norte
papel importante no crescimento da economia, devido ao fato de ele tanto
apresentar volumes elevados como também se constituir em uma atividade
de forte poder de gera¢ao de empregos, como, ainda, concentrar-se em
grande parte no litoral.

Pernambuco (2001-2007)

No Estado de Pernambuco, a concentra¢ao do capital estrangeiro,
nos ultimos anos, ocorreu no setor de Petrdleo/energia, sendo responsavel
por aproximadamente 39% dos ingressos. Esse segmento tem se mostrado
preponderante também em todos os Estados analisados.

Em relacédo a distribuicdo dos investimentos por setores economicos,
em Pernambuco, diferentemente do Rio Grande do Norte e do Cear4, apre-
senta-se uma distribui¢do menos concentrada entre os segmentos.

As entradas de capital estrangeiro em Pernambuco representavam
pouco mais de 1% do PIB em 2001, passando a quase 10% em 2002,
baixando para 2,54% em 2003, 2,82% em 2004 e 1,42% do PIB em 2005.
Em 2002, as entradas de capital estrangeiro que se destacam sao os setores
de Petroleo e Energia, Agricola e Industrial que, juntos, somam quase US$
900 milhdes; é em 2002 também que se registram as primeiras entradas de
capital estrangeiro para o Turismo e Imobilidrio (US$ 2,35 milhdes).

O setor imobilidrio-turistico em Pernambuco nao é tao representativo
no conjunto dos investimentos atuantes no Estado, sendo bastante forte
ainda o Industrial e Agricola. O comportamento do capital estrangeiro para
o Turismo e Imobilidrio, entretanto, apresentou no ano de 2006 um cresci-
mento expressivo com mais de 1.000% em relagao a 2002; atipico, devido a
uma entrada de 20 milhdes de délares para uma tnica empresa envolvida
com Shoppings Centers, construgao civil, comunica¢ao e mercado imobili-
ario. Outro evento atipico ocorre em 2007, quando quase 80% dos valores
correspondem a remessas de um investidor portugués para uma empresa
de incorpora¢ao imobiliaria.
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Bahia (2001-2007)

Entre 2001 e 2007 foram US$ 14,64 bilhdes em entradas no Estado da
Bahia, enquanto em Pernambuco foram US$ 3,1 bilhdes, no Rio Grande do
Norte US$ 0,83 bilhdo, e no Ceara US$ 5,77 bilhoes. Em termos referen-
ciais, esse volume de investimentos representou 6,21% do PIB baiano em
2001, 15,90% em 2002 e, a partir desse ano, uma média de 6,10% até 2005.
Desse modo, percebe-se, assim como para outros Estados comparados,
que tais entradas sdo importantes, mas nao fundamentais para o funciona-
mento da economia estadual, ao contrario do que se verificou para o Ceara
e o Rio Grande do Norte.

No ano de 2001, o setor Industrial e as atividades financeiras se desta-
caram apresentando, respectivamente, 39,5% e 14,39% do total, reduzindo
em 2002 devido ao fortalecimento do setor de Petréleo e Energia; nos anos
seguintes (2004-2007), o Setor Industrial manteve-se acima dos 70% de
peso no total de dolares estrangeiros que entraram no Estado. Os inves-
timentos estrangeiros em Turismo e Imobilidrio, na Bahia, sdo os maiores
em termos absolutos, totalizando US$ 476 milhdes no periodo de anilise;
entretanto, em termos relativos a economia baiana, tais valores correspon-
deram a apenas 3,26% (2001-2007), enquanto o Industrial responde em
média por 65% das entradas de capital estrangeiro.

Em 2006, ocorreram as maiores entradas de capital, em volume, com
US$ 243 milhdes, baixando para US$ 49,69 milhdes, menores valores em
Pernambuco diferentemente do que ocorreu no Rio Grande do Norte e
Ceard, que cresceram em volume. Entre 2001 e 2002, Portugal foi quase o
unico pais de origem dos capitais; em 2003, o Reino Unido aparece forte-
mente, seguido da Espanha que passa a rivalizar com Portugal, com algumas
entradas da Jamaica, Suica e Franga. De modo geral, as empresas de Portugal
e Espanha sdo os maiores emissores para o Turismo e Imobilidrio.
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A tltima década foi importante para a economia brasileira no sentido
de ela se consolidar como um destino alternativo para os investimentos
estrangeiros no mundo, além de refor¢ar sua lideranga na Ameérica Latina.
Nos trés primeiros anos do século atual, a crise vivenciada pelo mundo
trouxe um rearranjo setorial nos fluxos de capital global circulante que
passou a alimentar a acumulagdo no Brasil e de modo inovador o Nordeste
brasileiro. Tal inovacdo esta relacionada com a escala, intensidade e dina-
mica dessa atratividade, baseada na relagdo estreita entre investimentos
turisticos e imobilidrios.

Entre 2003 e 2007, entretanto, ocorre uma retomada dos ingressos dos
investimentos, refor¢ando o setor industrial da Bahia e de Pernambuco,
mas apresentando o Turismo e Imobilidrio como “pontas de lan¢a” do cres-
cimento econémico do Rio Grande do Norte e do Ceara.

Nesse sentido, se considerarmos apenas o peso do setor de Turismo
e Imobilidrio na economia nordestina, percebe-se que existem diferengas
significativas na capacidade de atragdo de capital nos quatro Estados, por
um lado, e a importancia econdmica que esses investimentos assumem.
Dos quatro Estados, a Bahia consegue atrair a maior quantidade de volume
absoluto de capital, embora tais volumes nao sejam representativos em
relacdo aos demais setores econdmicos (apenas em 2006 apresentou quase
10% do total de entradas estrangeiras). Isso significa que embora impor-
tante, a complexidade da economia da Bahia (petroquimica, por exemplo)
é responsavel por uma maior diversidade e op¢des de investimento, mais
afeitas a investimentos de longo prazo, com maior imobilizagao de recursos.

Menos representativo ainda ¢ Pernambuco, onde, além de baixos
valores absolutos (o maior ano também foi em 2006, com US$ 24 milhdes),
em termos relativos também néo é representativo (com no maximo 6,73%
em 2006). O Rio Grande do Norte, por sua vez, apresenta os valores abso-
lutos mais baixos que os da Bahia, mas em compensacao suas entradas de
capital sdo constantes e crescentes em relagdo aos outros Estados. Além
disso, o RN destaca-se de todos os outros, pois o seu Turismo Imobilidrio
¢ bastante significativo em comparagdo aos outros setores econdmicos; em
2001 representava 40,53% do total e em 2007 quase a totalidade: (97%) das
entradas de capital estrangeiro foram direcionadas ao Turismo e Imobili-
ario, demonstrando uma grande dependéncia desse setor (Tabela 16).
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Por fim, o Ceara, assim como o Rio Grande do Norte, tem ampliado
consideravelmente a participagdo relativaao Turismo Imobilidrio naentrada
de capital estrangeiro no Estado; desde 2001 os investimentos aumentaram,
chegando a US$ 153 milhées em 2007, superando o Rio Grande do Norte
(US$ 96 milhoes); também em termos relativos, o Turismo e Imobilidrio
apresenta crescimento expressivo, passando de apenas 7,57% em 2004 para
33,77% em 2007, demonstrando maior vitalidade do que setores tradicio-
nais como Agronegocio ou Industrial, que perderam poder de atra¢ao dos
capitais externos.

Bahia e Pernambuco diminuiram seu volume de capital estrangeiro
em Turismo e Imobilidrio, enquanto Rio Grande do Norte e Ceara o
ampliaram; esse fato ndo pode demonstrar um arrefecimento dos inves-
timentos no imobilidrio em 2007, mas, sim, uma maior capacidade de
atracdo de novos interessados em adquirir estoques de terras nesses dois
Estados que, até recentemente, ndo apresentavam vitalidade econémica no
setor imobilidrio capaz de rivalizar com os principais polos de Salvador e
Recife. Com os investimentos fortes no turismo, modificando a estrutura
interna dessas regioes, foi possivel um maior “félego” e a “descoberta” de
areas com baixo valor do solo, maior proximidade dos principais emis-
sores (Portugal e Espanha), e menor concorréncia por grandes glebas (na
perspectiva de um setor industrial mais forte); esses fatores combinados
parecem explicar a manutengdo da atratividade do RN e CE em compa-
ra¢do com a diminui¢ao na BA e em PE.

A crise financeiro-imobilidria (a partir do segundo semestre de 2008)
atual pode vir a reduzir esse significativo crescimento do segmento, nos
préximos anos, caso a recessio mundial se aprofunde, implicando em
abruptas reducdes no volume de investimento. Essa redu¢do dos inves-
timentos, ocasionando um retardamento dos projetos ja em andamento,
deve reduzir a oferta no curto e médio prazo, causando pressodes sobre a
oferta que repercutiram nos precos, afastando mais ainda os compradores,
que, também temerosos com a recessdo, podem vir a adiar suas compras.

Em geral, os ingressos de capital estrangeiro nos quadro Estados apre-
sentam um crescimento positivo, com oscilagdes entre 2002 e 2003, recu-
peracao entre 2004 a 2006 e queda no volume total, entre 2006 e 2007 (com
exce¢do de Pernambuco e Rio Grande do Norte). Essas varia¢cdes sdo bem
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mais sensiveis para o Turismo Imobilidrio que se retrai mais facilmente em
um cendrio de crise ou incerteza (como em 2002).

O crescimento continuo dos ingressos em um segmento significa que
se revela promissor e lucrativo, estimulando o crescimento do investimento
em Turismo e Imobilidrio. No periodo de estudo, é possivel observar tal
oscilagao e da mesma forma o crescimento continuo de ingressos em deter-
minados segmentos econdmicos preferenciais; entretanto, pela sua vulne-
rabilidade externa, o imobilidrio-turistico apresenta-se em uma situacdo
de expectativa em rela¢do ao cendrio internacional de 2009 em diante,
embora sua escala de atuagdo tenha modificado os territérios litoraneos
dos Estados nordestinos nos tltimos cinco anos.
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Estratégias do Mercado e Investimento
Privado Imobiliario Turistico no Nordeste
Brasileiro

Alexsandro Ferreira Cardoso da Silva

ano de 2008, especificamente em seu ultimo trimestre, foi

marcado pelo “estouro” de uma bolha imobilidria que acabou por
desencadear uma crise econdmica global de proporgoes historicas. Precipi-
tada pelos movimentos de injun¢do do mercado financeiro e imobilidrio,
a crise partiu do contexto local norte-americano, passando pela Europa
Ocidental, Asia e América Latina - notadamente nas metrépoles, globais
ou ndo — “dissolvendo” volumes bilionarios de ativos e langando para os
demais setores da economia real fagulhas do incéndio financeiro. Nao ha,
até o presente, indicadores precisos de sua durabilidade, extensao e escala,
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embora o Fundo Monetario Internacional compreenda que até 2010 os
precos dos imdveis apresentardo baixa, perda de novos investimentos e
consequente desemprego.

Embora as consequéncias ainda ndo estejam completamente delimi-
tadas, as origens da bolha imobilidria sdo conhecidas desde 2003, quando
o Federal Reserve baixou os juros ao rés do chéo, tendo efeito direto sobre
a atratividade do financiamento dos imdveis com altos riscos — subprime.
Durante esse periodo, a globalizagdo permitiu a disseminagdo de novos
comportamentos dos investidores internacionais a procura de ativos imobili-
arios com alta liquidez. Entre 2001 e 2007, os mercados nacionais na Europa
e na América Latina foram impactados por uma onda de projetos, condomi-
nios fechados, resorts, flats e variagdes de produtos para venda ou aluguel,
nao para atender a uma demanda do déficit habitacional, mas como investi-
mento de retorno rapido.

Se esse contexto é razoavelmente identificado para as grandes metro-
poles, ainda sdo poucas as andlises sobre os efeitos do boom imobiliario
internacional em territérios ainda nao explorados, como o Nordeste brasi-
leiro. Pergunta-se, por exemplo: quais os novos produtos e estratégias e o
alcance do mercado imobiliario (nacional e internacional) implementados
na Regido Nordeste nesse periodo? Que impactos nas Regidoes Metropo-
litanas, e em seu espago urbano, a dinamica imobilidria contemporanea
causou? E possivel compreender o boom imobilidrio como face da intensi-
dade econdémica mundial? Tais questdes abrem a possibilidade de debater
as transformagdes no territério das metrdpoles nordestinas — notadamente
Salvador, Recife, Natal e Fortaleza -, tendo o mercado imobilidrio como
agente transformador conjuntamente com a dindmica no setor do turismo.
A essa injungao, da-se o nome de imobiliario-turistico, que responde pelas
diversas formas de articulag¢ao financeira, operacional e produtiva entre os
setores da promog¢ao imobiliaria e do turismo.

Mas por que o turismo atendeu a esse papel de dinamizar o mercado
imobilidrio no Nordeste brasileiro? Que pontes e estratégias de comer-
cializagdo os dois setores possuem, a ponto de transformar os territorios
para além das metrdpoles? Tais questionamentos necessitam ao mesmo
tempo de novos suportes tedricos e base empirica para que as respostas
possam apresentar uma problematizagdo especifica, indicando uma face
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ou parcela do mercado imobilidrio que, se ndo atende a totalidade dos
processos, indica uma inflexdo importante no cenario contemporaneo,
ndo devendo assim ser desconsiderada. Esse ajuste inicial torna-se rele-
vante pela tendéncia em considerar que tais novos efeitos e relacdes sao
meras acomodagdes da experiente industria da construgao civil, atuante ha
décadas na incorporagdo e promogao imobilidria.

No presente capitulo, e a partir de pesquisas de maior folego , apresen-
tamos como hipdtese principal que o Nordeste brasileiro — no periodo de
2001 a 2007 - foi inserido em uma estratégia de investimentos imobilidrio-
turisticos, com a incorporagio de formas novas de capitalizagdo, comerciali-
zagdo e promogao imobilidria que, por sua vez, revelaram uma nova “ponta
de langa” do desenvolvimento econémico-regional (de forma néo prevista no
Planejamento Urbano nacional ou local).

Foi o proprio mercado que impulsionou o “turismo imobilidrio” a
partir de uma base de investimentos publicos voltados ao turismo, indi-
cando uma sinergia entre o capital existente no setor turistico internacional
e o capital imobilidrio de base nacional e estrangeira. Tal sinergia estd anco-
rada em trés elementos chaves: criacao do turismo imobilidrio como marca
e conceito, formulacao de mix de produtos para solvéncia de problemas
estruturais, e formagao de estoques de terra como ativos.

O mercado nordestino descobre o “turismo residencial”

Em 2006 foi realizado em Macei6 o I Nordeste Invest, evento promo-
vido pela Associagdo para o Desenvolvimento Imobiliario e Turistico no
Nordeste Brasileiro - ADIT. O encontro reuniu empresarios do setor imobi-
lidrio, turistico, governamental e financeiro em rodadas de apresentagdes e
negécios. A partir dai, anualmente o evento tem ocorrido com uma presenga
cada vez maior de agentes do governo e empresariado, sendo que em 2009
contou com a participagdo do Presidente da Republica e dos governadores
do Nordeste. Mas o que é exatamente o setor imobilidrio-turistico na visao
do mercado, posto que na literatura académica tal fendmeno ainda nao se
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apresenta consolidado? A primeira Carta de Macei6 (em 2006) sintetiza tal
percepgao de modo bastante claro:

No Nordeste, 0 mercado imobilidrio e o turismo estio mudando. Essa
nido é uma previsio baseada em experiéncias otimistas, mas, pelo
contrario, uma constatacdo da realidade atual da regido, aonde os cres-
centes e biliondrios investimentos nacionais e, principalmente, interna-
cionais conduzem o Nordeste no rumo de se tornar dentro dos préximos
anos um dos mais importantes destinos turisticos e de segunda resi-
déncia no mundo. Essa verdadeira revolugio, baseada no incremento em
larga escala dos investimentos turisticos na regido, tera impacto direto e
proporcional no mercado imobilidrio nordestino e até brasileiro, ja que
o vetor de expansdo do setor se voltara para o Nordeste, em fun¢ido de
seus produtos cada vez mais possuirem como publico-alvo o mercado
internacional, ndo se restringindo mais ao seu mercado local (Carta de
Macei6, NORDESTE INVEST, 2006, grifo nosso).

As causas dessa mudanca nido foram determinadas por uma unica
ocorréncia isolada, mas pela conjuncao de fatores de ordem global; em
primeiro lugar os eventos ocorridos entre 2001 e 2004, com o impacto do
terrorismo na economia americana e mundial e o tsunami na Tailandia, que
reorientou os investimentos do turismo internacional para fora da Asia. E
justamente nesse periodo que a remessa de dinheiro estrangeiro ¢ intensifi-
cada para o Nordeste, principalmente advinda da Europa, pois o euro, valo-
rizado em relagdo ao real, tornava extremamente atraente investimentos no
Brasil como um todo. Em segundo lugar, o mercado imobilidrio interna-
cional continuava seu boom de investimentos e crescimento nos precos dos
imdveis, fato que alimentava ainda mais a abertura de capital das empresas
de construgdo civil indicando ao pequeno investidor uma nova linha de
investimento de alta liquidez; em terceiro, a saturagdo (e especulagdo) nas
areas tradicionais de turismo imobiliario europeu, como também na costa
mediterranea e no Golfo do México, exigia a abertura de novas frentes de
valorizagdo de capital. A conjungdo desses fatores em um curto espago de
tempo tornou os territorios litoraneos da América Latina - até entdo inex-
pressivos para o turismo residencial internacional - extremamente atrativos
em nova fase da promogao imobiliaria.
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Em fases anteriores é sobejamente conhecido o mercado de segundas
residéncias ou as casas de veraneio, baseadas na vilegiatura maritima tanto
no Sudeste quanto no Nordeste brasileiro ; as casas de praia e de campo
destinadas as férias, aos fins de semana e feriados estao presentes na cultura
das cidades normalmente associadas ao modo de vida da classe média. Na
Europa, a segunda residéncia desde a década de 1970 é tema de discussoes
envolvendo setores da economia, governo e sociedade civil, com debates
na Comunidade Economica Europeia (CEP, 1991). Entdo, o que mudou?
Pode-se resumir o teor da mudanga a partir de trés fatores: intensidade do
fendmeno, alternativas de estruturagdo do negocio, e portfélio dos produtos
ofertados. Veremos cada um deles com o objetivo de demonstrar as formas
pela qual o mercado imobilidrio “criou” um novo eixo de acumulag¢do urbana
nas praias nordestinas.

O mercado imobiliario e o turismo articulados:
intensidades

A politica de apoio ao turismo no Nordeste ¢ algo que remonta aos anos
de 1970; entretanto, foi a partir do PRODETUR-NE que os principais gargalos
a competitividade comegaram a ser desobstruidos com a reforma dos aero-
portos, expansdo da malha vidria intrarregional e melhorias urbanas em sane-
amento ambiental. Entre 1996 e 2001 as obras financiadas pelo PRODETUR-
NE (primeira fase) ampliaram a capacidade de recep¢ao de turistas, trazendo
principalmente o estrangeiro para Estados até entdo visitados apenas por
brasileiros. Voos diretos entre capitais nordestinas e cidades europeias, como
no caso de Natal e Lisboa, permitiram um fluxo novo e intenso de moeda
estrangeira trazida de forma individual pelo “turista genérico’, isto ¢, visitante
interessado apenas nas belezas naturais e na fruicao do bindmio sol-mar.

De modo ndo orientado, tais turistas comegaram a comprar aparta-
mentos e flats (entre 1999 e 20001) para se estabelecerem por mais tempo,
sem depender da rede hoteleira convencional ou das operadoras de viagem
(Ct. SILVA; BENTES SOBRINHO; CLEMENTINO, 2006). De modo quase
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surpreendente, o mercado imobilidrio descobriu que havia um movimento
economico acontecendo, embora ndo tivessem produtos especificos para
oferecer, como pdde ser observado no caso de Natal-RN, uma das capitais
mais afetadas, na fala do entao presidente do SECOVTI:

Para nds foi uma surpresa, em questdo de dois anos o cenario mudou.
Todo mundo passou a comprar/vender iméveis, principalmente para
estrangeiros. O turismo foi o grande alavancador do processo, mas hoje
nao é apenas o turismo. Natal é visto como um ponto de qualidade
de vida, belezas naturais, para atrair pessoas procurando empreendi-
mentos voltados para pessoas de meia-idade (Renato Alexandre apud
RIO GRANDE DO NORTE, 2006) .

Os imoéveis continuavam sendo produzidos pelo mercado local
para compradores locais ou, no maximo, brasileiros vindos do Sudeste
em busca de um novo modo de vida; entretanto, surgiu uma demanda
nova lastreada pelo euro e pelo délar e que pds em um patamar diferen-
ciado, fazendo explodir os valores dos imdveis nas capitais nordestinas
a partir de 2001, principalmente em Fortaleza, Natal, Salvador e Recife.
Essas capitais haviam recebido pesados investimentos em infraestrutura
turistica pelo PRODETUR-NE e pelos governos estaduais focalizando
a rede hoteleira tradicional - hotel, pousada e resort. A intensidade da
produgdo e comercializagdo de imdveis ndo estava apenas ampliada, mas
a ocupagdo de dreas fora das capitais levou as Regides Metropolitanas as
novas tipologias voltadas para a sinergia entre o turismo convencional e
as ofertas residenciais.

Terrenos que até 2001 eram comercializados em hectares passaram a ser
sobrevalorizados em m2 por todo o litoral, e a venda de glebas para estran-
geiros antecedeu a produgio dos resorts, flats e condominios em uma velo-
cidade e escala nao conhecidas anteriormente. Em 2006 e 2007 a atracdo de
moeda estrangeira pelo Brasil tem se dado principalmente no setor imobili-
ario e na construgao civil; em 2006, para todo o Brasil, entraram como Inves-
timento Estrangeiro Direto — IED 2,78 bilhdes de doélares, sendo 50,7% exclu-
sivamente para o ramo imobilidario (CARTA CAPITAL, 2007, p. 12); o caso
do Rio Grande do Norte, por exemplo, é singular tanto na escala quanto nas
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formas de estruturacido do imobilidrio-turistico; os dados do Banco Central
indicam que apenas para o primeiro semestre de 2006 o Estado do Rio
Grande do Norte foi o principal destino desse investimento, a frente de Sao
Paulo (CARTA CAPITAL, 2007, p. 9).

Até a década de 1990, as tradicionais casas de veraneio seguiam um
padrao de ocupagio e produgao baseado na capacidade da renda circulante
dentro das areas metropolitanas; isso de certa forma limitava a capacidade
de expansao do mercado imobiliario para além da produgdo molecular da
casa ou, no maximo, da abertura e venda de lotes nas areas de praia. Havia
uma separagdo entre o circuito residencial e da hotelaria convencional,
mesmo em metropoles como Salvador e Recife; os grandes hotéis e resorts,
nas décadas de 1980 e 1990 foram apostas no modelo all inclusive, muito
influenciadas pelo pioneirismo da Costa do Sauipe (na Bahia) ou da Via
Costeira (no Rio Grande do Norte). Ainda ndo era possivel evidenciar o
termo “turismo residencial’, pois esses circuitos mantinham sua produ¢ao
separada - em termos de financiamento, comercializagdo e demanda
-, embora com possiveis pontes de conexdo; foi uma dessas pontes, a
demanda, que permitiu ao mercado diferenciar o produto turismo imobi-
lidrio do restante da produgao da construcao civil.

Em turismo, a demanda estd associada ao total de pessoas com
recursos e disposicdo de consumir lugares turisticos e é, normalmente,
baseada como real (nimero de pessoas que chegam aos destinos e saem
deles) ou potencial (numero de pessoas que poderiam visitar algum
destino). Varios fatores como o preco do transporte, a renda fami-
liar, o clima, a infraestrutura disponivel, entre outros, podem influen-
ciar a demanda turistica, inclusive as crises econdmicas ou naturais
(LOHMANN; NETTO, 2008).

Em relagao as segundas residéncias, a quantificagdo da demanda é
mais complexa, pois envolve decisdes de ordem imobiliaria (localizagao,
tipologia, oferta, infraestrutura, status, para citar algumas) e turistica. Em
um primeiro momento no Brasil a producdo de residéncias secundarias
- ou de uso ocasional, nos termos do IBGE - representou a expansio,
para além dos limites da capital, de um modo de vida baseado no lazer do
morador urbano. Se considerarmos apenas o dado censitario do IBGE, nos
Estados da Bahia, de Pernambuco, do Rio Grande do Norte e do Ceard, em
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2000, existiam 376.294 domicilios de uso ocasional, basicamente em muni-
cipios costeiros. Na ultima década, ocorreu uma intensificagdo na cons-
trugao de segundas residéncias nos quatro Estados analisados (Cf. Parte III
deste volume). No caso da Regido Metropolitana do Natal, em 1991 exis-
tiam 6.910 domicilios de uso ocasional (89,1% apenas no litoral) e em 2000
esse nimero passa para 12.802 domicilios (varia¢ao de 85,26%). Na metrd-
pole de Fortaleza eram 14.370 residéncias secundarias, e em 2000 passa
para 24.649 (variagao de 71,53%), sendo 84,5% delas litoraneas. A Regiao
Metropolitana do Recife dispunha em 1991 de um estoque de 21.968 resi-
déncias secundarias contra 31.321 em 2000 (variagdo de 42%) e, por fim,
na Regido Metropolitana de Salvador eram 29.108 domicilios ocasionais
em 1991, passando para 43.900 em 2000 (variagao de 53%).

Tais nimeros indicam que o fendmeno da segunda residéncia em
espacos litoraneos ¢ algo ja consolidado ha décadas nas quatro metrépoles
nordestinas, tanto em escala quanto em crescimento. Em relagdo as trans-
formacodes desse periodo, comparadas com essa nova fase, a segunda resi-
déncia produzida até entdo possuia func¢io bastante parecida com a analise
tedrica apresentada por J. O. ] Lundgren (em 1974) no trabalho “On access
to recreational lands in Dinamic metropolitan Hinterlands”, comentado por
D. Pearce (2003). Utilizando o estudo de caso das areas turisticas no Canada,
Lundgren produziu um modelo-esquema com trés fases, em que evidencia
uma relagdo entre o centro (polo) urbano e as dreas de segunda residéncia.
Na primeira fase, o proprio crescimento da cidade cria uma necessidade
das familias em procurar (a certa distdncia) uma drea residencial equidis-
tante desse centro e de uma area de lazer (lago, praia, campo, ou outra). Na
segunda fase, o centro urbano cresce (sua populagio e drea fisica) criando
um “segundo anel” que acaba por absorver o nucleo de segundas residén-
cias que se torna, assim, um bairro desse centro expandido; no mesmo
momento, o nucleo de residéncias secundarias também se expande, em um
movimento centrifugo. “Lundgren sugere que a expansdo para dentro ¢ de
carater mais urbano, enquanto o impulso para fora ainda retém as carac-
teristicas do desenvolvimento caracteristico das casas de veraneio ou de
térias” (PEARCE, 2003, p. 331). Na terceira fase, quando o nucleo de resi-
déncias secunddrias se consolida como bairro, uma nova area para segundas
residéncias é criada, absorvendo uma nova demanda por veraneio ou férias.
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Sylvio Bandeira (SILVA, 2001) ja havia observado também que na
reflexdo de W. Cristaller ocorre uma “exce¢do’, quando esse autor se refere ao
turismo. Para Cristaller, o turismo e seus agentes ndo procuravam se instalar
no centro e, sim, na area da periferia, buscando qualidades opostas ao adensa-
mento e ao excesso de fungdes urbanas. Isso ndo significa, entretanto, a inexis-
téncia de limites ao modelo turistico-periférico: é necessario também atender
a capacidade de deslocamento e a oferta de servigos basicos, dois fatores que
compodem a capacidade de localizagdo do empreendimento turistico. Também
¢ necessario compor a “cesta’ de decisdes do agente economico: custo e tempo
de deslocamento, e preco do solo.

Entdo o que mudou? Entre 2001 e 2007, uma nova fase da produgao
imobilidria passa a nao se ajustar completamente aos modelos citados acima
ou a intensidade verificada nas décadas de 1980 e 1990. Um processo articu-
lado envolvendo ndo mais a demanda das metrdpoles (sua classe de renda
média e alta), e, sim, uma demanda nacional e internacional, utilizando para
isso as mesmas rotas e estratégias da captagdo turistica. Trata-se, portanto, de
uma producao regional ancorada em rendas externas e relagdes sociais esta-
belecidas fora da metrépole, embora utilize a paisagem, os recursos naturais
e a infraestrutura disponivel na linha de praia. Em um primeiro momento,
a ocupagdo por essa nova logica ocorreu pela venda de casas de veraneio
ao “turista genérico’, que passou a ser um proprietario; em um segundo
momento, o mercado organizou-se de modo a comprar grandes glebas
(fazendas, sitios, chacaras) como estoque de terras, para transformagdo em
condominios fechados, condhoteis, resorts e loteamentos.

Esse processo também contou com a participagdo ativa do Estado, ndo
apenas no financiamento da infraestrutura de acesso (pelo PRODETUR-
NE), mas também nos municipios, cujos Planos Diretores mais recentes
transformaram as areas litordneas de zona rural em urbana, permitindo,
assim, o parcelamento do solo em lotes (m2), ao contrario do moédulo rural
(em hectares). Um intenso processo de valorizagdo fundiaria - de maneira
quase silenciosa — se processou no Nordeste brasileiro, langando dezenas
de milhares de lotes “urbanizados” onde antes habitavam pequenas comu-
nidades rurais (agricultores, pescadores, quilombolas, entre outras).

Uma das primeiras manifestagdes na midia nacional, em 2005, trazia
matéria intitulada “O nordeste dos europeus” (VEJA, 2005) que dizia:
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O Nordeste brasileiro encontrou sua vocagao: a de ser o paraiso tropical
onde europeus gastam e investem seus euros. Portugueses, espanhois,
franceses, italianos, alemdes e escandinavos estdo invadindo a regido
para fazer negdcios, passar as férias ou para desfrutar a aposentadoria
num clima agradavel e precos mais em conta do que os europeus. O
movimento possui duas vertentes. A primeira é o avango do turismo resi-
dencial. Alguns milhares de estrangeiros estio comprando apartamentos
e casas do lado de ca do Atlantico - para veraneio ou mesmo para morar
em definitivo (VEJA, 2005, p. 121).

Em 2005, no Estado do Ceara, 30% dos imdveis novos com valor acima
de R$ 50 mil era adquirido por estrangeiros. No Rio Grande do Norte, os
europeus compravam 40% das casas e apartamentos novos vendidos em
2004 (VEJA, 2005, p. 121)

Pelo valor que pagaria por um apartamento de 100 metros quadrados
em Madri, um aposentado espanhol pode comprar duas coberturas com
quatro suites de frente para o mar em Jodo Pessoa, na Paraiba. “Europeus
de classe média baixa que vivem espremidos em minusculos imédveis na
periferia em seu pais ficam encantados em poder comprar casas amplas,
a poucos metros da praia, em um lugar onde hd sol na maior parte do ano
e onde todas as semanas passa um pescador oferecendo lagosta a 17 reais
o quilo’, diz o corretor de iméveis cearense Arnaldo Jorge Vidal, que nos
ultimos quatro anos se especializou em vender casas a portugueses em
Fortaleza (VEJA, 2005, p. 123).

Ja em 2006, os Estados com maior niimero de empreendimentos era o
Rio Grande do Norte e a Bahia, seguidos de perto pelo Estado do Ceard; nos
Estados de Alagoas, Sergipe, da Paraiba e de Pernambuco tais investimentos
eram mais raros. Os compradores isolados eram originarios de Portugal,
Espanha, Noruega e Itdlia, vindos em voos charters, que se tornaram comuns
depois das reformas nos aeroportos das capitais nordestinas.

Pesquisa do Anudrio de Turismo Exame (2007-2008) registra que
até 2009 estavam previstos investimentos de R$ 2,2 bilhdes em projetos
turisticos, apenas advindos de Portugal, com 100% aplicados no Nordeste
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(EXAME, 2007, p. 57). Os 150 projetos previstos para investimentos
turisticos-imobilidrios mobilizarao R$ 6,8 bilhdes para 2009, dos quais
70% estdo previstos para o Nordeste, com destaque para a Bahia, com 43
novos empreendimentos. E esses nimeros consideram apenas os empre-
endimentos de maior porte e quantidade de unidades residenciais, pois
o numero de loteamentos e condominios instalados ao redor dos resorts
também é expressivo.

No Ceard atualmente existem pelo menos 20 grandes e complexos
projetos, como, por exemplo, o Aquiraz Golf e Resort (em 300 ha estao
previstos cinco hotéis, campos de golf e varios condominios residenciais)
e o Vila Galé Resort (investimento de R$ 250 milhdes); em Pernambuco,
o Grupo Pestana tem previsto investimento de U$S 70 milhdes em aparta-
mentos associados a hotelaria; no Rio Grande do Norte, até 2006, haviam
sido lancadas (ndo exatamente construidas) quase 2.000 unidades de
segundas residéncias; em Salvador, considerando apenas a capital, foram
lancados 7.000 novos imdveis entre 2007 e 2008, com VGV de R$ 2 bilhoes
(SAMPAIO, 2009, p. 35); ainda na Bahia, na Costa dos Coqueiros, nos
ultimos quatro anos foram investidos R$ 1,5 bilhdo em hotelaria, condo-
minios e chalés, chegando os terrenos a ser comercializados a R$ 1.500
o m2 (SAMPAIOQ, 2009, p. 35). Observada a intensidade do fenomeno, é
importante também compreender a inovagdo na estrutura dos negdcios.

Reestruturacao do negocio imobiliario-turistico

Um segundo fator na mudanga verificada no imobilidrio nordes-
tino mais recente é a estrutura de promoc¢ao, comercializa¢ao e financia-
mento que as empresas passaram a empreender no sentido de participar
do turismo residencial. Isso ndo significa a paralisa¢do das outras formas
de promogdo e incorporagdo ao mercado interno; pelo contrario, denota
uma diversificagdo de linhas de produgédo ajustadas as especificidades do
negdcio imobiliario articulado ao turistico.

E possivel identificar essa mudanca a partir do mercado internacional,
em que ha tempos ja existia de fato uma “tendéncia” de investimentos no
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imobiliario-turistico, indicando também uma nova estratégia internacional
em curso, uma mudanga nos investidores internacionais.

Em 2004, dois anos antes da criacdo da Associagdo para Desenvol-
vimento do Imobilidrio e Turistico do Nordeste — ADIT e da Carta de
Macei6, uma das mais importantes consultorias imobilidrias do mundo - a
Knight Frank - divulgava em boletim anual (KNIGHT FRANK; GRUBB &
ELLIS, 2004) que a tendéncia geral para o mercado imobilidrio era a conti-
nuada diminui¢iao no preco dos imdveis para 2004 e 2005, em virtude da
contaminacio do mercado financeiro. Nesse sentido, a consultoria indicava
novos investimentos na Ameérica Latina, principalmente no Chile, Brasil e
México, como forma de diversificagao e oportunidades; o mais importante
nesse item ¢é a énfase no mercado residencial em uma perspectiva mundial.
A confianga era tanta que a consultoria reforcava a possibilidade inclusive
nos Estados Unidos e no Reino Unido:

With the exception of some of the troubled economies of Asia and
the emerging markets of Africa, nearly all residential markets have
seen significant price enhancement over the past one to two years. In
the US and the UK, forecasts of collapse have proved unfounded and
the market continues to move steadily forward (KNIGHT FRANK;
GRUBB & ELLIS, 2004, p. 27, grifo nosso).

O mercado residencial mundial era indicado como um ambiente
seguro, em que os valores poupados em euro e délar poderiam se abrigar das
turbuléncias econdmicas internacionais, advindas do mercado financeiro.

Demographic and life-style changes continue to be principal drivers
in the nature and pattern of residential provision. Ageing populations,
urban living, metro lifestyles, holiday homes and international retire-
ment are just some of the many factors which have influenced deve-
lopment and investment. Construction and planning have become
more innovative and cross-border in consequence (KNIGHT FRANK;
GRUBB & ELLIS, 2004, p. 27).

Portugal e Espanha passaram a ser, a partir de 2005, os paises de onde
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provém a maior quantidade de investimentos turisticos no Nordeste brasi-
leiro. Desde o inicio dos anos de 1980 que esses dois paises, em especial a
Espanha, apresentam um boom imobilidrio motivado pelo investimento
estrangeiro europeu (Ingleses e Alemaes). Em 2007, os recursos na producao
de iméveis ja alcangaram 18% do PIB na Espanha, enquanto em Portugal foi
de 12% (Comisiéon Europea; AMECO ). Considerando apenas a Espanha,
entre 1994 a 2005, a produ¢ao na industria da construgdo civil cresceu 49%
contra 34% do PIB nacional.

A compreensdo do boom imobiliario espanhol - entre 2000 e 2007 -
esta relacionada com o crescimento econdmico da Unido Europeia como um
todo e com a financeiriza¢ao das transagdes dos ativos imobilidrios; as acoes
das empresas de construgdo civil e vendas imobiliarias haviam subido nos
ultimos anos a um ritmo de 15% ao ano de 1999 a 2005. Miguel Hernandez,
diretor do Programa Superior de Gestién de Empresas Inmobiliarias de la
Escuela de Negocios Instituto de Empresa, em Madrid, afirmou que:

Estdbamos muy sorprendidos por las cotizaciones de algunas empresas
y el valor que habian adquirido en los ultimos aflos. Este tipo de
compaiiias deben valorarse en funcién de sus activos y no como
ocurre en otros sectores solo por las expectativas (In UNIVERSIA
KNOWLWDGE WARTON, 2007).

As agdes haviam subido devido ao interesse em investimentos na
produgdo de segundas residéncias, voltados para a competi¢ao regional
europeia. O excedente desse capital que ndo se imobilizou na peninsula
ibérica foi reinvestido — também por Portugal - para a América Latina,
especialmente para o Nordeste brasileiro.

Nesse sentido, comenta Santiago Herreros de Tejada, organizador do
Salao Imobiliario de Madri:

Por causa da desaceleragdo do mercado imobilidrio na Espanha, o inte-
resse por parte dos promotores espanhdis nas oportunidades de inves-
timento fora da Espanha vem aumentando de forma importante nos
ultimos anos. Em 2006, mais de 750 milhdes de Euros foram investidos

por companhias espanholas no desenvolvimento das atividades imobi-
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lidrias fora da Espanha. Muito desses investimentos, devido as opor-
tunidades que oferece o Brasil, estdo sendo encaminhados para esse
mercado. E s6 dar uma olhada nos grandes investimentos que os incor-
poradores nacionais estdo fazendo no Nordeste tais como o Sanches e o
Grupo Nicolas Mateos (NEGOCIO IMOBILIARIO, 2008, p. 16).

Perguntado pelo interesse do Nordeste brasileiro para o mercado
imobilidrio espanhol, Tejada enumera quatro pontos para ele fundamen-
tais: a) preco e revalorizagdes previstas dos investimentos, num entorno
privilegiado e com clima excepcional; b) globalizagao do mercado imobi-
lidrio e do turismo com voos diretos para o Nordeste; c¢) Internet, que
permite acesso rapido as informagoes; d) novas linhas areas regulares, com
baixo custo.

Grande parte do estimulo nos ultimos trés anos do mercado imobili-
ario no Nordeste - pelo investimento estrangeiro — decorre da capitalizagao
de empresas do setor da construcio civil, associada aos produtos turisticos.

O crescimento do setor imobilidrio também foi provocado por uma
tendéncia consolidada mundo afora. A unido entre o turismo e o
mercado imobilidrio, com um crescimento da produgio de segundas
residéncias, ja observadas no Sul, Sudeste e Nordeste (NEGOCIO
IMOBILIARIO, 2008, p. 33).

Segundo o presidente da ADIT, Felipe Cavalcanti, ha dois tipos
basicos de investidores “imobilidrio-turisticos”, sendo o primeiro tipo
referente apenas ao comprador de casa de descanso, veraneio ou férias,
que s6 fecha o negocio depois de visitar algumas vezes o local; nesse caso,
o empreendimento deve ser em destino turistico ja consolidado, com facil
acesso aos aeroportos. O segundo tipo é o aposentado, mais cauteloso,
que Vvé a casa ou o apartamento como seguranga financeira (NEGOCIO
IMOBILIARIO, 2008, p. 33).

Esse ambiente de negdcios resultou na abertura de algumas empresas
e associagdes voltadas exclusivamente para o setor imobilidrio e turistico;
como exemplo, destaca-se a Invest Tur Brasil - Desenvolvimento Imobili-
ario Turistico S.A., com o objetivo de “explorar o setor de desenvolvimento
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imobilidrio turistico com foco em turismo de lazer e de negdcios, incluindo

hotéis e desenvolvimento imobilidrio para segunda residéncia, bem como

atividades relacionadas a esses objetivos™

a)

b)

d)

As estratégias basicas da Invest Tur sdo:

Valoriza¢ao Imobiliaria a partir da Explora¢ao Turistica — valori-
zagdo de suas propriedades imobilidrias, agregando valor por meio da
implantacao de empreendimentos imobiliarios tais como condominios
residenciais, torres de escritorios ou centros comerciais, exploracao
turistica, que inclui, sem limitacdo, resorts e hotéis com centros de
convengdes, bem como o desenvolvimento de novos destinos turisticos;

Selegio Criteriosa de Investimentos — a Companhia considera vari-
aveis tais como demanda potencial, custo de aquisi¢do e de desenvol-
vimento, rentabilidade, potenciais de riscos no desenvolvimento do
projeto, entre outras;

Atuagao por Meio de Parcerias - o plano de negdcios da Companhia
prevé atuagdo por meio de parcerias com investidores locais e interna-
cionais;

Diversificagdo Geografica — a Companhia entende que a costa brasi-
leira e eventualmente regides turisticas com atrativos especiais como
a Amazonia, a Chapada dos Veadeiros, a Chapada Diamantina e o
Pantanal apresentam, atualmente, maior potencial turistico.

O boom imobiliario dos ultimos quatro anos teve impacto nao apenas

nas estratégias dos empreendedores, mas também nas estratégias da classe

politica do Nordeste, abrindo novas possibilidades de estabelecer uma

“guerra de competitividade”; passou a ser relativamente comum a ida de

governadores e prefeitos do Nordeste a eventos internacionais de vendas
imobilidrias. Em 2005, no Saldo Imobiliario de Lisboa — SIL 2005, a Bahia
e Paraiba levaram apresentagdes especiais com a presenca de politicos e

governadores, na tentativa de “vender” com maior seguranca os atrativos

dos seus Estados.
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Em 2007, a governadora do Rio Grande do Norte foi apresentar a
Confederagao Espanhola das Organizagdes Empresarias (CEOE) e ao Saldo
Imobilidrio de Madri as potencialidades do Estado, e atrair novos projetos
turisticos-imobilarios.

Novas configuracoes e ampliacao do portifélio

Aintensidade na produgao do turismo residencial no Nordeste, portanto,
alcangou uma escala singular em relagdo ao Brasil, participante de uma
carteira de projetos internacionais, entre 2001 e 2008. A crise atual parece ter
refreado o impeto desses investimentos, embora os analistas divirjam ainda
sobre qudo afetado esse mercado sera no futuro . Considerando apenas o
periodo de boom imobiliario-turistico no Nordeste, percebem-se também
modificagdes na configuragdo e na tipologia dos projetos ajustados agora
ao gosto internacional. O mercado de arquitetura, movelaria, design e cons-
trucao civil tem procurado se adaptar a gostos e estilos diferenciados; na
maioria das vezes os grandes empreendimentos — acima de 10 Ha e com mais
de 500 UHs - necessitam de um ou varios campos de golf. No Brasil existem
107 campos de golf, sendo 28% apenas em empreendimentos imobilidrios-
turisticos em funcionamento e 30 desses campos em projeto, a maioria nos
Estados da Bahia, do Rio Grande do Norte e Ceara.

O esporte se tornou componente obrigatério em empreendimentos
turisticos voltados para o mercado europeu. Seja uma segunda residéncia
ou resort, o campo funciona como um chamariz. E como se ele funcio-
nasse como uma ancora para puxar e desenvolver o turismo (NEGOCIO
IMOBILIARIO, 2008, p. 62).

Do ponto de vista arquitetonico, os projetos passam por modificagdes
com o uso de a¢o e vidro, materiais até entdo inexistentes nas praias brasi-
leiras devido a dificuldade em sua manutencao; as construgdes passam a
ter varandas espagosas, maior énfase nas salas de estar do que nas cozinha,
os imoveis no maximo possuem dois quartos. A cultura dos novos mora-
dores internacionais também influencia nos projetos, com os italianos
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buscando espagos ensolarados e abertos, e os portugueses espacos mais
fechados para a familia.

A relagdo do “turista genérico” também ¢ modificada, na medida em
que ele, a0 comprar um imével em um dado territério, cria um vinculo ndo
apenas no momento da fruicdo do espago, mas também permanente, ou seja,
durante o ano todo, com obrigagdes financeiras de manutengdo e pagamento
de impostos. No esteio dessa nova relagao, surgem empresas de adminis-
tragdo fisica e contabil da casa ou do apartamento.

Uma tendéncia identificada no perfil dos grandes empreendimentos é
a focalizagdo em projetos high-end, isto ¢, destinados a um alto padrao de
consumo e com servigos complexos incluidos - servigos nem sempre dispo-
niveis na metrépole — como parques aquaticos, clinicas médicas e estéticas.

Outra inovacéo é a venda fracionada das unidades, comum no mercado
internacional (utilizada por aproximadamente 350 empreendimentos no
mundo), mas pouco conhecida no Brasil. No Nordeste comegam a surgir
resorts e condominios turisticos e residenciais apoiados nesse modelo (em
Itacaré-BA e Porto de Galinhas-PE). Na venda fracionada, um pool de
compradores divide os custos de aquisigdo e manutengdo (taxa de adminis-
tracdo) de um apartamento ou flat, programando sua visitagdo durante o ano.
Além do uso direto, o coproprietario pode alugar seu imével a terceiros, sendo
uma possibilidade de auferir renda. Outro modelo, similar e mais comum,
¢ o time-share - em que ndo ocorre necessariamente propriedade, apenas
negocia-se o uso previamente agendado. Uma terceira variagdo é o Condhotel
ou CondoResort que é, na verdade, um condominio residencial turistico que
pode ser comercializado e alugado quando e como interessar ao proprietario.

E importante sinalizar a forma de contato entre o comprador e o
lancamento turistico-imobiliario; dados da Embratur e da Fundagio
Getulio Vargas indicam que 30% dos estrangeiros que compraram imdveis
no Brasil utilizaram a internet para conhecer os projetos residenciais e
23% procuraram a imobilidria diretamente. Feiras, revistas especializas e
intensivo marketing fora do Pais tém se mostrado eficazes na captagao do
investidor ou “turista residencial’, diferente do “turista genérico” original
(década de 1990 e inicio dos anos 2000), que negociava a compra direta-
mente com o dono da casa ou morador local (REVISTA VIDA IMOBILI-
ARIA, 2009, p. 39).
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O perfil das empresas imobilidrias e turisticas também se ajusta a esse
padrao de turista residencial, com a cria¢ao de atendimento bilingue ou
trilingue, parceria com agéncias de viagens, participagdo em eventos inter-
nacionais e mix de produtos a depender do pais do comprador.

Por fim, essa nova dindmica no Nordeste brasileiro tem trazido alte-
ragdes no uso e na ocupagao do solo, na maioria das vezes em municipios
que até recentemente s6 possuiam atividades rurais; dreas sem planeja-
mento urbano e controle, estdo claramente ficando associadas a problemas
ambientais sérios, até podendo prejudicar os préprios elementos natu-
rais que geraram ou contribuiram para a expansdo da atividade turis-
tica, mostrando deseconomias para toda a populacao, além da perda de
elementos insubstituiveis na flora e fauna. Na configuracao urbana desses
municipios, a linha de praia se torna a drea mais densa e ocupada, até
mesmo superior a sede municipal, pelas segundas residéncias com novas
necessidades de atendimento das redes de infraestrutura, seguranga e fisca-
lizagao. Esses sdo custos publicos que nao estao sendo levados em conta no
momento da aprovagdo da grande maioria dos projetos, refor¢ando assim
os efeitos de segregacao e exclusdo residencial anteriormente existentes.

Embora o termo turismo residencial nao seja ainda aceito de modo
corrente nos manuais de turismo - que ndo o reconhecem como legitimo
-, 0 mercado imobilidrio ha algum tempo nao tem davida de seu poder de
comercializa¢do e efetividade de implementacio. O trade hoteleiro “conven-
cional” também se preocupa com seu crescimento, pois, embora atraia um
nimero maior de turistas aos destinos, reduz a ocupagao nas UHs.

Por outro lado, a promog¢ao do imobilidrio-turistico ndo é um movi-
mento “abstrato” ou dissociado da realidade das metrépoles nordestinas,
sendo necessario o aprofundamento dos estudos e das reflexdes (seja pelo
Turismo, Geografia ou Planejamento Urbano), com o objetivo de cada vez
mais especificar as diferencas e as semelhancas das novas estratégias conso-
lidadas, em comparagdo ao Imobiliario ou ao Turismo stricto sensu.

Um primeiro elemento de impacto reside na questao habitacional, pois
as estratégias apontadas acima envolvem movimentos paralelos de valori-
zagao da terra, transformacao de uso (rural para urbano) e redirecionamento
dos investimentos publicos, acarretando menor capacidade do Estado em
enfrentar o déficit habitacional, ja que agora os pobres urbanos sofrem pressao
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de deslocamentos para além da mancha metropolitana nao apenas nos vazios
urbanos, mas, também, na periferia mais distante. As pequenas propriedades
urbanas ou rurais sio contaminadas pelos precos especulativos — nivelados
em euro ou dolar -, praticamente impossibilitando a classe média ocupar as
areas litoraneas; essa classe média, entdo, ird pressionar a periferia da metré-
pole, “expulsando” para mais além a faixa de pobreza. Essa ¢ uma dinamica
nova que acirra o processo de exclusao socioterritorial, isto é, se o processo de
sobrevalorizacao dos imdveis continuar, a politica publica de construcao de
moradias tornar-se-a inviavel.

Um segundo elemento decorrente das novas estratégias ¢ o impacto
ambiental. A grande maioria dos projetos do turismo residencial depende
fortemente da apropriacido privada da paisagem e dos recursos naturais;
dunas, lagoas, rios, praia e restingas precisam ser envolvidos no interior
dos empreendimentos, pois o “turista residencial” necessita ter um contato
direto com esses ativos; qualquer projeto que nao incorpore esses elementos
no seu portfolio ira perder em competitividade. Pela escala de cada projeto
(a maijoria acima de 50 Ha), e pelos equipamentos de lazer associados (o
campo de golf, por exemplo, tornou-se um fator de decisao na compra do
imdvel), o uso da agua, a forma de tratamento de residuos e o consumo de
energia sao elementos de disputa tanto para as comunidades locais quanto
para as estrangeiras. E nesse sentido que a nova Carta de Maceid proposta
no Nordeste Invest 2009 - e indicada para todos os governadores do
Nordeste - tenha dois pontos basicos: amplia¢ao da malha aérea regional e
agilidade nos processos de licenciamento ambiental, especificamente soli-
citando ao IBAMA a desconcentragdo para que as superintendéncias esta-
duais sejam responsaveis pelo licenciamento ambiental.

O terceiro elemento é de corte economico. Viu-se acima (Capitulo II,
Parte II) a importancia dos investimentos estrangeiros no Nordeste, pelo
turismo residencial. Os governos estaduais estao fortemente — pelo menos até
2008 - orientados a investir seus esforcos politicos e financeiros na dinami-
zac¢do da atragdo de imobilidrias, construtoras e operadoras nacionais e inter-
nacionais para atuagdo em seus Estados. Caso a atratividade da economia se
dé apenas pelo setor do imobilidrio-turistico, corre-se sério risco de vulne-
rabilidades ainda maior no futuro devido ao carater especulativo, de curto
prazo e da volatilidade da demanda. Nao apenas devemos observar as novas
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estratégias do mercado privado, mas ainda vigiar se as Politicas Publicas estao
sendo reorientadas para facilitar esse novo processo de acumula¢ao urbana
no Nordeste brasileiro.

Por fim, a durabilidade e a extensdo da atual crise financeira poderao
afetar de modo definitivo ou parcial as estratégias aqui apontadas, embora os
ultimos cinco anos tenham sido responsaveis por modificagdes profundas
no territdrio fisico das metrépoles nordestinas estudadas, isto é, mesmo
que esse boom ndo retorne aos patamares anteriores, o territdrio litoraneo
ja foi impactado, seja pelas transformagdes fisicas, legais, seja pela valori-
zagdo nos pregos do solo.

Esses elementos sao fundamentais para pensarmos os temas das
futuras pesquisas, tendo como pardmetro a compreensao sobre processos,
fundamentos e estratégias globais tanto do setor imobilidrio, do turismo ou
do imobilidrio-turistico de modo associado.
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Maria do Livramento Miranda Clementino

Carece de reflexdo o recente fendmeno de entrelagamento do
setor turistico com o imobilidrio no Nordeste do Brasil. Esse
entrelacamento esta baseado no turismo de segunda residéncia e na diver-
sificagdo da infraestrutura turistica: hotéis, flats, “condhoteis” e condo-
minios fechados. Desde o inicio deste século vem crescendo, a cada dia,
o “turismo residencial” na parte da orla atlantica e ensolarada do Brasil
porque a conjuntura é de forte procura por parte dos turistas estrangeiros
que compram aqui imdveis baratos (cerca de 40% da oferta de imdveis
na orla maritima mais proxima as capitais estaduais), tendo em vista o
elevado poder aquisitivo de suas moedas — euro ou ddlar - no mercado
local. Essa forte demanda de iméveis por parte de estrangeiros, europeus
principalmente, nos remete a pensar numa conjuntura de significativa
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procura em quantidade e com uma crescente diferenciagdo de produto
fazendo crescer o setor em todo o planeta. FERRAO (2004) explica esse
momento na Europa pelo decréscimo das taxas de juros internacionais,
de acirrada concorréncia bancaria, de crise, e de forte volatilidade nos
mercados financeiros (bolsas). Assim, a habitagdo, para além de seu valor
de uso, transforma-se num produto financeiro interessante em termos de
aplica¢ao de poupanga ou investimento. Aqui, no Brasil, no além-mar, do
outro lado do Atlantico, como uma segunda residéncia ora destinada as
férias em paraiso ensolarado, ora destinada a ampliacao da renda domés-
tica, pela possibilidade de arrendamento (aluguel) do imdvel durante todo
ano num pool de hotelaria ou hospitalidade turistica. E certo que a recente
e atual crise financeira americana - crise imobilidria - ja esta afetando esse
movimento especulativo.

Do lado da procura, que se estende aos estrangeiros e a outros turistas
nao-residentes, verificam-se claras mudangas de atitude: segunda resi-
déncia, escolha de novas tipologias habitacionais, acessibilidade a novos
locais, com a eleva¢do do rendimento médio e com escolhas que definem
trajetérias de distingdo social: procura de “paisagem’, de “natureza’, de
“verde”, de “ar puro’, de condominios fechados, de novas sociabilidades.
Nos aglomerados urbanos fortemente atrativos, em cidades litordneas
como Recife, Salvador, Natal e Fortaleza, de grande procura turistica, a
demanda aumenta ainda mais porque é maior a expectativa de valorizacdo
do investimento. Natal destaca-se, também, por ser o ponto mais proje-
tado do Brasil sobre o Atlantico Sul e, desse modo, o trajeto mais curto em
horas de voo da Europa para o Brasil. Do lado da oferta local e regional,
assiste-se a uma clara segmenta¢ao dos mercados, a um marketing agres-
sivo e direcionado (feito 14 fora), e a criagdo permanente de expectativas
quanto a seguranca, a qualidade construtiva, aos novos materiais, ao equi-
pamento sofisticado, acelerando a mobilidade residencial e a circulagao
de pessoas.

Diferentemente do Nordeste do Brasil, em algumas areas balneareas do
Velho Continente — como as Ilhas Baleares, a Costa Mediterranea — e mesmo
da Asia, essa conjugacdo ja vem dando mostras de desaceleracdo, atribuida por
Ferrao (2004) ao endividamento das familias, crédito mal parado, construciao
vazia por vender. No entanto, essa nio ¢, ainda, a situagao do que vem aconte-
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cendo em cidades litoraneas a exemplo de Natal, Recife, Fortaleza, Salvador e
Macei6. Pelo menos, antes de estourar a crise imobilidria americana.

Pretende-se contribuir para a compreensao desse recente fendmeno
de entrelagamento do setor turistico com o imobilidrio no Nordeste do
Brasil. A pergunta principal é a seguinte: trata-se de um turismo com
efeito metropolizador ? Ou podemos apreender o fendmeno como metro-
polizagao turistica? Sabemos que essas questdes sdo mais amplas que a
pretensdo deste trabalho Aqui iremos perseguir a ideia de que se trata de
um “turismo residencial” como nova modalidade do turismo de segunda
residéncia, que estd muito mais proximo do setor imobiliario do que do
turismo propriamente dito e, como tal, caracterizado como um turismo
com efeito metropolizador.

O ensaio se propde a sistematizar a intensidade do fendmeno da segunda
residéncia para fins de turismo e lazer de estrangeiros (“turismo residencial”)
em 4 cidades metropolitanas do Nordeste brasileiro: Salvador, Recife, Forta-
leza e Natal, situadas em por¢ao extrema do territério brasileiro no Atlan-
tico — Regido Nordeste —, onde o fendmeno do “turismo residencial” tem se
mostrado com muito vigor e animado o mercado imobiliario.

Turismo e “patrias transnacionais”

O turismo ¢, sem davida, um fendmeno de grande expressao nos dias
atuais. Ganhou ainda mais impulso com a formagdo das grandes cidades
mundiais - as metrépoles. Com o processo de globalizagao, ou seja, com
o incremento das relagdes econdmicas, politicas, sociais e culturais em
uma escala planetdria, as forcas de um turismo com efeito metropolizador
parecem aumentar a cada dia.

Na altima metade do século XX, o turismo assume importancia signi-
ficativa na economia mundial. Segundo Lipietz, apds a Segunda Guerra
Mundial o regime de acumulagdo baseado no consumo de massa gene-
ralizou-se, orientado por um modo de regulagdo monopolista que incor-
porava o crescimento do consumo popular, em contrapartida aos ganhos
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de produtividade. A generalizagdo do modelo fordista como sistema de
produgdo acarreta a formagdo de mercados de consumo de massa globais,
incrementando uma série de atividades internacionais, entre elas o sistema
bancario e o turismo.

O turismo mostrava-se como um promissor setor econdmico, expan-
dindo-se, aglutinando profissdes e generalizando o consumo do produto
turistico. Isso significa que as viagens na categoria de atividades recrea-
tivas, antes um privilégio de segmentos sociais mais abastados, tornaram-
se acessiveis a amplas faixas da populagao; ou seja:

Quando viagens internacionais se tornam uma necessidade, e nio
mais uma exce¢io, quando os noticidrios de televisdo se referem mais
a lugares distantes do que a cidade do espectador, quando as emogdes
sdo ericadas pelas desgragas sofridas por pessoas inteiramente estra-
nhas, o que acontece em outro lugar se torna um ingrediente crucial
na modelagem da vida da pessoa. Fica impossivel decidir o que fazer, a

menos que se conhega a experiéncia do outro.

No dmbito mundial, desde o inicio da década de 1970, o capitalismo
iniciou a profunda crise do denominado padrao de acumulagio fordista, do
padrdo monetario mundial acordado em Breton Woods e do Estado do bem-
estar social. A “nova ordem” que gradativamente passou a ser erigida desde
entdo, embora ndo possa ser derivada da crise, ocorreu em simultaneidade a
emergéncia de uma nova Revolugao Tecnoldgica - a da Tecnologia da Infor-
magao — que passou a ser referida como um imperativo o qual comegou a
“exigir” categoricamente mudangcas de cunho social.

Com o agravamento da competi¢ao internacional, a constitui¢do dos
chamados Grandes Blocos (EUA-Canadd, UE e Japao-Sudeste Asiatico)
ampliou ainda mais os gigantescos fluxos de capitais “Norte-Norte” (Estados
Unidos/Japao/MCE) durante a década de 1980, mantendo ainda em niveis
elevados os fluxos para a Coreia e o Sudeste Asidtico. Com isso, dissemi-
naram no mundo um novo neologismo econdmico - a globalizagao dos
mercados -, tentando vender a falsa ideia de que o “paraiso seria para todos”

O Sistema Financeiro Internacional, para poder aplicar parte de seu
enorme excedente financeiro que cresceu muito desde a década de 1950,
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ressuscitou o liberalismo, preconizando politicas neoliberais que, resumi-
damente, contemplam, fundamentalmente: desregulamentacdo para os
fluxos internacionais de capital, ruptura dos monopdlios publicos, privati-
zagdo, abertura comercial e “flexibilizacao” das relacdes de trabalho.

Assim, a partir dos anos 80, estendem-se a todos os paises as trocas
internacionais de bens e servicos como motor do crescimento econdmico
e da hegemonia dos circuitos financeiros na organizacao dos fluxos inter-
nacionais dos capitais. Nesse contexto, o turismo destaca-se como uma
das atividades mais dinamicas da economia mundial: mobiliza fluxo de
servicos, capitais e populacgdo. As atividades da economia do turismo iden-
tificam-se com os segmentos mais globalizados, em desempenho crescente
do mercado financeiro e dos servicos avancados.

Abordagens tedricas e pesquisas empiricas ressaltam a importancia
em se empreender esforcos na compreensdo nao apenas dos efeitos locais
do Turismo, mas também da insercdo global dos “territérios turistificados’,
e dos deslocamentos efetuados por citadinos de sociedades de capitalismo
avancado, como a “Europa cosmopolitas” para novas “patrias transnacio-
nais” De certo modo, os que alcangam socialmente essa mobilidade sao
pessoas que desempenham “func¢des de ponta” naquilo que Castels deno-
mina “fung¢des de controle e comando da economia” (CASTELS, 1999). Ao
estabelecer redes, organizagdes ou instituigdes de carater transnacional e
visitar regularmente familiares na velha patria, criam vinculos entre paises
de origem e a sociedade de adogdo, contribuindo a0 mesmo tempo para
a exporta¢do de modos de vida; normas e pretensdes ocidentais “the west
and the rest” se encontram umas com as outras.

Devido aos novos meios de comunica¢do e novas tecnologias de
transportes, as distancias comecam a se encurtar, no sentido estritamente
quantitativo, mesmo que ndo sejam acompanhadas em sua dimensdo
social. Em lugares remotos, ha cada vez mais possibilidades e formas
de encontro entre pessoas de diferentes paises e idiomas. Nesse sentido,
a distancia geografica ja ndo significa necessariamente o mesmo que
distancia social. Mas, vale aqui lembrar que processos de fragmentagao
social acontecem mais rapidos que processos de fragmentagdo espa-
cial. As esperangas e os sonhos de migracado, de circulagdo turistica, se
traduzem em agdes praticas, para alguns poucos; ou seja, a globalizagao
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cultural significa que a fantasia se converte em uma pratica social para
alguns privilegiados do planeta Terra.

A esse movimento de globalizagao se agregam os fluxos do turismo
mundial que, em certo sentido, provocam um efeito similar. O que os autdc-
tones percebem é um sem nimero de turistas que passam semanas inteiras
sem fazer nada, que se permitem o luxo de alojar-se em hotéis e comer em
restaurantes, contratar e conhecer lugares em excursoes, contratar massagens,
comprar lembrancas, artesanato, provocando mudangas nas escalas de valores
das sociedades receptoras sem nem sempre integra-las.

Em muitas regides turisticas do mundo se constata como jovens -
mulheres e homens - entram no crescente negécio do turismo sexual e
de romances temporadrios, de férias, ndo somente para ganhar dinheiro de
modo rapido, mas também movidos pela esperanca de encontrar parceiro
para uma relagdo mais duradoura, ou até para conseguir passaporte para um
pais dito desenvolvido. Infelizmente, o projeto migratdrio esta experimen-
tando um auge mundial, convertendo-se na esperanga sem fim de jovens dos
paises pobres. Os estudos sobre migragdes internacionais mostram que cada
vez mais pessoas tém a migragdo como forma da histéria imediata de suas
familias e de sua vida (RAMOS, 2003).

Segundo BECK e BECK-GERNSHEIN (2008), as praticas culturais
nas sociedades de imigracdo mostram “experiéncias e acontecimentos
de carater cosmopolita® que se generalizam cada vez mais e nas quais as
pessoas tém varias patrias, podem desenvolver e vivenciar varios vinculos
culturais e sociais, e que, ao fazé-lo, subvertem criativamente os padroes
de separagdo nacional e étnica, projetando, dessa forma, seu proprio
mundo mais além das fronteiras de um Estado nacional. Para os autores
mencionados, ja ndo se faz referéncia as promessas da sociedade global de
consumo unicamente como sendo o espago de possibilidades que oferece
um pais. Deriva dele o impeto de derrubar as fronteiras entre o primeiro
mundo e o resto do planeta; ou seja, as sociedades do mundo desenvolvido
ndo concebem sua geragao exclusivamente no marco do Estado nacional,
e nas suas premissas prevalece a geragdo que os autores chamam de patch-
work. Internet, televisdo, turismo, publicidade sdo recursos decisivos para
captar as esperancgas e os sonhos, os medos e as desilusoes, as agdes e as
reagoes da “geracao global”
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A “segunda residéncia no Nordeste do Brasil:
a efervescéncia do litoral

A litoralizagdo e a sequéncia de aglomeragdes urbanas na extensao do
litoral brasileiro - litoral Atlantico - forma um grande filamento descontinuo
de cidades de todos os tamanhos a borda do mar. Entretanto, essa ocupagio
costeira ndo ¢ uniforme; conforma um verdadeiro arquipélago demografico
e revela um padrao de assentamento que vem dos tempos coloniais, ou seja,
com rarissimas excegdes os primeiros assentamentos lusitanos em terras
brasileiras localizaram-se na zona costeira. Segundo MORAES (2006, p.
32), tratava-se do estabelecimento de uma ocupagdo pontual em que cada
porto polarizava uma variavel por¢do de espago na hinterlandia. Nesses
espacos concentravam-se as populagdes tradicionais, as quais desenvolviam
praticas artesanais como a pesca ou outras atividades econdmicas associadas
as atividades portudrias. As “beiras de praia” e os vilarejos litordneos abri-
gavam, também, populagdes menos abastadas que os elegiam como lugar de
moradia. Até o século XIX, o estabelecer-se na praia, ou mesmo visita-la, nao
era costume da elite nordestina.

No Nordeste, dois conjuntos mais expressivos de ocupagio do espago
litoraneo foram formados durante o periodo colonial: a) o conjunto do
litoral oriental, drea entdo polarizada por Olinda e Recife. Essa area, oriunda
do século agucareiro (1570-1670), apresenta uma rede de nuicleos urbanos
litoraneos localizados na desembocadura dos rios que banham a regiao; b)
o conjunto do recéncavo baiano, area polarizada pela cidade de Salvador,
sede do governo-geral durante boa parte do periodo colonial. Zona também
produtora de agticar, mas apresentando uma pauta exportadora mais diver-
sificada. Também exibe um conjunto de nucleos urbanos na desembocadura
dos rios que vertem para a baia de Todos os Santos e litoral imediato.

No Nordeste, esses eixos bem definidos de ocupagdo do litoral sé
vieram a sofrer alguma mudanga no Pés-Segunda Grande Guerra, com a
industrializagao dos anos 60 e 70. O rebatimento no litoral do novo padrao
de acumulagdo culmina com a consolida¢ao do dominio econdmico urbano
industrial. A entrada do capital estrangeiro, a “desconcentragdo espuria” da
industria nacional concentrada no Sudeste para o Nordeste a partir dos anos
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1970, a aceleragao de setores industriais e de matérias-primas minerais que
exigem o transporte maritimo, de certo modo, reafirmam o padrao pontual
e concentrado da urbanizagdo precedente no Nordeste. No que diz respeito
aos efeitos sociais, a influéncia da industrializagao via mercado de empregos
sobre a dindmica populacional refor¢a a dinadmica industria/crescimento
urbano, resultando na conformagido das atuais regides metropolitanas na
zona costeira nordestina.

Cabe destacar, desse novo momento, o surgimento do fendmeno da
segunda residéncia, altamente disseminado em longos espagos do entorno
das capitais estaduais e das grandes aglomeragoes do litoral. As “residéncias
de veraneio” sdo apontadas (MORAES, 2007, p. 38) como o fator numeri-
camente mais expressivo da urbanizacao litordnea, pois ocorrem ao longo
de toda a costa, revelando um dinamismo que se mantém mesmo em peri-
odos de crise acentuada da construcao civil no Pais. Os chamados veranistas
descobrem novos espacos de sociabilidade e, na sequéncia, os empreende-
dores imobilidrios aproveitam-se do efeito de moda para oferecer lotea-
mentos sem nenhuma infraestrutura (DANTAS, 2006).

Essa expansao inicial é de carater espontaneo, sem planejamento, dado
complicador para aquilo que DANTAS (2006) chama de vilegiatura, pois
trata-se de atividade gestada na cidade, que necessita de dispor de infraes-
trutura basilar para a utilizagdo dos utensilios trazidos da cidade para as
zonas de praia. Os veranistas ndo vivem como os habitantes tradicionais;
sua vida é regida pelo habitat urbano. Embora de natureza espontanea, sua
permanéncia na “casa de veraneio” s se torna possivel com a implantagao
de infraestrutura. Mas o poder politico desse segmento transfere para o
Estado o onus do estabelecimento de sistemas de vias de acesso: elétrico e
de telefonia, entre outros. Como fendmeno demandador de infraestrutura,
ele suscita ampliagdo do tecido urbano no filamento do oceano, a ponto de
ser considerado como um dos vetores de crescimento das capitais e metrd-
poles nordestinas e sua zona de influéncia direta, nos 1960 e 1970. A urba-
nizag¢do das zonas de praia dos municipios litoraneos dos Estados da Bahia,
de Pernambuco, do Rio Grande do Norte e do Ceard, grosso modo, implica
a consolidacdo desse modelo.

Essa variagdo positiva refor¢a algumas tendéncias, tais como: valo-
rizagdo dos espagos litordneos em detrimento dos nao litordneos; inten-
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sificagdo do fenomeno em escala regional (da metrépole); adensamento
de ocupacdo nas capitais metropolitanas. As duas primeiras tendéncias
sao percebidas na primeira expansdo da atividade de veraneio e a ultima
tendéncia, caracteristica do momento atual (turismo residencial), sera
discutida com maior énfase.

A atividade de veraneio teve, pois, carater impactante sobre a costa
litordnea em varios aspectos: a) em termos ambientais, principalmente em
relagdo a capacidade (ou a incapacidade) dos poderes publicos de regularem
o uso do solo e estabelecerem uma politica urbana compativel com as exigén-
cias do novo ordenamento territorial; b) no aspecto social, a atividade desor-
ganiza a sociabilidade das localidades costeiras e inaugura um mercado de
terras avido e muito especulativo, gerador de conflitos e tensdes. Além disso,
0S poucos empregos que gera sao sazonais.

O novo momento: 22 residéncia e turismo

As expressoes “segunda residéncia’, “segunda moradia” “residéncia
secundaria” e “moradia secunddria” escondem diferentes significados e
interpretagdes por tras da aparente simplicidade de sua compreensio.
Talvez aqui ndo sejam nem o lugar nem a ocasido mais adequados para
entrar na discussao sobre a multivariedade desses termos, e, sim, no que a
literatura tem chamado recentemente de turismo residencial, que faz refe-
réncia com mais exatiddo ao uso mais habitual que se da a maioria das
moradias secundarias. A expressdo turismo residencial tende a substituir
ao que comumente chamamos de segunda residéncia ou moradia secun-
ddria porque consegue agregar um novo conteudo cultural: aquele incor-
porado pela ideia de uma “geracao global”

VINAS (2008) entende por turismo residencial a modalidade turistica
em que as pessoas que a pratica elegem um destino ou uma localidade que
nao seja forcosamente turistica per si, onde fazem uso de uma moradia em
que se hospedam e realizam atividades de dcio e entretenimento (VINAS,
2008, p. 1). O mesmo autor afirma que os promotores imobilidrios definem
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como turismo residencial o que na verdade sdo operagdes imobilidrias:
atividade economica que se dedica a urbanizagdo, construgdo e venda de
imoveis turisticos-residenciais que ndo compdem o setor hoteleiro tradi-
cional, cujos usudrios os utilizam como alojamento para veranear ou residir,
de forma permanente ou nao, fora de seus lugares de residéncia habitual e
que respondem a novas formas de mobilidade e residéncia das sociedades
ditas mais avangadas. O autor ainda assinala que as unicas diferencas entre o
turista residencial e o turista tradicional sdo que o primeiro faz uso de resi-
déncia prépria ou alugada durante um tempo de permanéncia geralmente
maior e que seu objetivo é um lazer ligado a uma melhor qualidade de vida.
Reconhece que as principais caracteristicas comuns em ambas as tipologias
sao a maior permanéncia e a recorréncia que estabelecem com o territorio.

A diferenca em relagao as modalidades tradicionais do turismo deve
ser buscada no fato de que o turista tradicional utiliza estruturas tradicio-
nais, hoteleiras, e no geral nao recorre a uma estrutura habitacional (casa ou
apartamento) que compra ou arrenda fora do sistema hoteleiro. Do mesmo
modo, essas novas formas de alojamento nao se situam necessariamente em
um lugar turistico da moda, de modo que esse “residente turista” nao parti-
cipa da mesma forma da vida turistica do consumo turistico préprio desses
lugares, muito embora eles se confundam.

O turismo residencial ou turismo de segunda residéncia constitui,
portanto, parte de uma realidade mais ampla. Inclui necessariamente
o fendmeno da segunda residéncia; porém nem sempre que se utiliza
uma segunda residéncia se pode falar de turismo residencial. H4 mesmo
quem afirme que quando falamos de turismo residencial ndo estamos
tratando do turismo propriamente dito, encontrando-se o primeiro
muito mais proximo daquilo que chamamos de “imobilidrio-turistico”

Paises em desenvolvimento, como o Brasil, percebem no turismo uma
porta de entrada no mundo globalizado por meio da exposi¢do das singu-
laridades do seu territério natural, notadamente dos espagos litoraneos
considerados raridades. A costa atlantica brasileira tem mais de 7.000 km
de belas praias, enseadas, falésias e dunas. S6 a costa nordestina tem mais de
3.300 km. Como os recursos naturais sio fundamentais para a competitivi-
dade desse turismo de massa litoraneo, os conflitos socioespaciais surgem
na relagdo entre o territério ja ocupado e a construgido (redefini¢ao) de um
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novo territdrio do turismo global. A intensidade dos conflitos decorre das
especificidades dos elementos envolvidos, da escala de atuacao e da impor-
tancia econdmica do setor em cada Estado ou localidade; a “descoberta” de
novas areas, até entdo sem valor econémico internacional, leva a um debate
sobre a exploragdo econdmica e a especulacdo dessas areas (FERREIRA E
SILVA, 2006). Essa situagao ¢ caracteristica do Nordeste brasileiro, especi-
ficamente do seu litoral, que desde meados dos anos de 1990 tem se cons-
tituido como uma zona de investimentos (publicos e privados, nacionais e
estrangeiros) no setor turistico.

No Brasil, a atividade turistica, desde o final dos anos 1980, vem rece-
bendo especial atengdo nas politicas de desenvolvimento adotadas pelos
Estados nordestinos. Através do PRODETUR-NE, projeto de dimensao
regional, elas sdo alavancadas pelas politicas publicas de carater local (esta-
dual) e incentivadoras do turismo como atividade econ6mica associada a
pauta de desenvolvimento da Regido. Nasce, dessa forma, a metafora da
“Cidade do Sol’, em conformidade com os projetos de planejamento que
transformam, gradativamente, as cidades em importantes destinagdes
turisticas cujo apelo mais forte é “sol e mar”.

De certa maneira, o presente quadro destoa do preexistente, no qual a
atividade turistica era pouco dindmica e pouco contemplada nas politicas de
desenvolvimento econdémico. A partir de 1995, com o PRODETUR-NE, esse
quadro vem se transformando rapidamente. De 2003 para c4, o Nordeste
passa a importante destinacdo do turismo internacional.

Em conformidade com essa logica de valorizagdo, as cidades litoraneas
nordestinas sdo transformadas em pontos de recep¢io e de distribuigdo do
fluxo turistico, colocando os espagos litoraneos de todos os municipios sob
a dependéncia direta das capitais estaduais e sem a mediagdo de outros
centros urbanos intermedidrios. Tal processo significa a logica de domi-
nacao paralela a zona de praia, ao filamento do oceano, configurando uma
certa integracgdo costeira dessas localidades.

A praia é transformada em mercadoria nobre, levando a importantes
modificagdes socioespaciais nas areas litoraneas. Essas novas formas
de ocupagao do territério provocam o surgimento de novos atores e a
expulsdo dos antigos habitantes; a atragdo populacional do interior para
essas localidades costeiras (no sentido de ocupar novas vagas de trabalho),
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bem como uma tendéncia ao fortalecimento dos movimentos de resis-
téncia em algumas comunidades.

Em relagdo ao capital imobiliario, pode-se perceber a formacio e a
consolidacao de uma nova forma de producio espacial, destinada a uma
modalidade de consumo que esta sendo chamada, pelo mercado, de “turismo
imobiliario” Tal nova modalidade parece se ajustar a um padrao inter-rela-
cional entre tradicionais empreendimentos imobiliarios (residencial) e novos
equipamentos (hotéis, flats, shoppings, restaurantes), localizados nao apenas
nas sedes metropolitanas e nas capitais estaduais, mas em diversos pontos
estratégicos na zona litoranea. Um dos fatores que parece assumir certa rele-
vancia nesse processo ¢ a modificagdo do capital imobiliario face as transfor-
magdes econdmicas tanto locais como, sobretudo, internacionais.

Europeus no Nordeste do Brasil: Salvador, Recife,
Fortaleza e Natal

Em reportagem na Revista VEJA (2005) pode-se ver a dimensdo do
que no Nordeste estd sendo chamado de “turismo imobiliario™

O Nordeste brasileiro encontrou sua vocacédo: a de ser o paraiso tropical
onde europeus gastam e investem seus Euros. Portugueses, espanhois,
franceses, italianos, alemaes e escandinavos estdo invadindo a regido
para fazer negdcios, passar as férias ou para desfrutar a aposentadoria
(...). Alguns milhares de estrangeiros estio comprando apartamentos e
casas do lado de ca do Atlantico - para veraneio ou mesmo para morar
em definitivo. No Ceard, trés de cada dez imdveis sdo adquiridos por
estrangeiros. No Rio Grande do Norte, os europeus compraram 40%

das casas e apartamentos vendidos no tltimo ano.

Como consequéncia desse movimento, cresce o numero de resorts,
flats, pousadas, condominios fechados, entre outros equipamentos,
voltados exclusivamente para um publico “nao-local’, principalmente
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europeus, mas também das regides Sul-Sudeste do Brasil. Em Pernam-
buco, Bahia, Ceard e Rio Grande do Norte, embora os dados divulgados
pelo setor imobilidrio ndo sejam unificados nem suas fontes e seus
critérios explicitados, em média 30% dos langamentos imobiliarios dos
ultimos anos tém se voltado para além de um novo publico: principal-
mente para a criagao e a ocupa¢ao de novos espacos habitacionais, recon-
figurando o tecido socioespacial das cidades litoraneas.

O marketing turistico foi fundamental para incentivar o turista a se
interessar e a se tornar proprietario de imdveis: além da midia, as princi-
pais imobilidrias montam stands nos principais shoppings da cidade e em
eventos internacionais, possuem sites na Internet e parte de seus funciona-
rios sao bilingues. Isso ja denota uma maior profissionalizagdo e moder-
nizagao do setor imobilidrio, que aos poucos deixa de ser uma atividade
gerenciada por capitais familiares ou do comércio e passa a introduzir
novas estratégias de captagdo de recursos e de vendas. Essas estratégias
de marketing do imobilidrio-turistico sao cada vez mais utilizadas para
comercializar empreendimentos residenciais, apresentando novas formas e
espacos de moradia, a partir de lancamentos de resorts, condominios hori-
zontais ou flats, algumas vezes lancados diretamente no mercado europeu.

Estudo realizado por FERREIRA e SILVA (2006) mostra que o imobili-
ario- turistico ja extrapola o filamento costeiro da Regido Metropolitana de
Natal. Os autores localizaram os empreendimentos com mais de 2 hectares
de area e identificaram, também, a procedéncia do capital, constatando a
prevaléncia de capitais europeus: portugueses, espanhois e noruegueses.

Desde meados dos anos 1990 que o turismo vem modificando seu
perfil no Nordeste: de turismo interno a turismo internacional. A decisao
do governo FHC de criar uma demanda de fluxos turisticos emissores — para
inserir a Regido nos mercados internacionais de capitais — foi consolidada
através dos investimentos em infraestrutura do PRODETUR. Nao ¢é por
acaso que os grandes bancos, inclusive os de capital estrangeiro sediados
no Brasil, aproveitam o cenario favoravel para realizar investimentos,
langando-se no mercado financeiro nacional e entrando no segmento
crédito imobilidrio com uma grande voracidade. Bradesco, Santander, Real
e Banco do Brasil, além da Caixa Econémica, apresentaram desempenho
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excepcional entre 2006 e 2008. Conforme a Tabela 1, entre 2005 e 2006 o
total dos recursos destinados ao crédito imobilidrio no Brasil, declarado
pelos bancos que operam nesse segmento, elevou-se em 92,5%, chegando a
R$ 9,34 bilhoes, e entre 2006 e 2007 subiu 95,8%, atingindo R$ 18,28 bilhdes.
No mesmo sentido, forma-se um consenso entre empreendedores,
corretores e especialistas que a Regido Nordeste sera um dos maiores destinos
turisticos e de segunda residéncia do mundo, dentro de alguns anos:

No Nordeste, 0 mercado imobilidrio e o turismo estio mudando.
Essa ndo é uma previsio baseada em experiéncias otimistas, mas,
pelo contrario, uma constatacdo da realidade atual da regido, aonde
os crescentes e biliondrios investimentos nacionais e, principalmente,
internacionais conduzem o Nordeste no rumo de se tornar dentro
dos proximos anos um dos mais importantes destinos turisticos e de
segunda residéncia no mundo. Essa verdadeira revolucéo, baseada no
incremento em larga escala dos investimentos turisticos na regido, tera
impacto direto e proporcional no mercado imobilidrio nordestino e até
brasileiro, ja que o vetor de expansio do setor se voltara para o Nordeste,
em fungdo de seus produtos cada vez mais possuirem como publico-
alvo o mercado internacional, ndo se restringindo mais ao seu mercado
local (CARTA DE MACEIO, 2006, p. 1, NORDESTE INVEST).

Algumas explicagdes para isso sdo: a) ser a Regido a unica regido
tropical do planeta nao afetada por terrorismo ou desastres naturais
(como o tzunami ocorrido na Asia em 2003); b) ter mais de 3.300 km de
praias tropicais, paradisiacas, com paisagens deslumbrantes, com mais
de 300 dias de sol por ano; c) ter um povo hospitaleiro; d) possuir um
sistema de saude privado de excelente qualidade; e) ter uma culindria
variada e cultura popular diversificada; f) apresentar baixo custo de vida
e 0s precos extremamente atraentes no mercado imobiliario. Pesquisa
realizada pelos promotores turisticos aponta que daqui a seis anos o
Nordeste ira receber mais de 4 mil novas unidades de resorts, 310 dos
quais serdao empreendimentos imobilidrios-turisticos tipo high-end, ou
seja, voltados para publico de alto poder aquisitivo (Adit Nordeste — Clip-
ping Eletronico/ 21.06.2008).
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No Nordeste, os pregos dos iméveis no mercado imobilidrio sao atra-
entes ao comprador externo e extremamente vantajoso ao capital imobi-
lidrio local ou internacional. Terras antes sem qualquer valor econémico
sao adquiridas em hectare para ser repassadas no mercado imobilidrio-
turistico em metro quadrado. Como a costa nordestina é muito extensa, ha
variagdes de pregos dependendo da localidade e de seus principais atrativos
naturais, notadamente a paisagem.

No cendrio internacional, a crise que se estabeleceu desde 2007 sobre
a economia norte-americana vem colocando em cheque a expansao capita-
lista em escala mundial. O editor-chefe da edi¢do internacional da revista
Newsweek , Fareed ZAKARIA, afirma que as companhias ndo tém mais
certeza de que investimentos em novas fabricas e novos equipamentos
produzirdo lucros; apesar das “montanhas de dinheiro” que tém, elas nao
estdo investindo. Os recursos que costumavam aplicar nos Estados Unidos,
agora vao para os mercados emergentes, até porque as taxas de juros estao
muito baixas naquele mercado, que garante rentabilidade certa no Brasil e,
possivelmente nesses outros paises.

Entre 2000 e 2007, o Brasil conseguiu atrair maiores volumes de capital
estrangeiro para seus diversos setores da economia, superando uma tendéncia
de queda na América Latina. O Nordeste se destacou, principalmente pela
capacidade de atragdo de investimentos para o setor turistico e imobilidrio.
Esse processo ndo ¢, entretanto, homogéneo, tendo maiores impactos no Ceara
e Rio Grande do Norte do que na Bahia ou em Pernambuco (economias esta-
duais com diferentes estagios de desenvolvimento e complexidades). Percebe-
se que esse novo momento causou modificagdes nas estratégias de atuagio e
na intensidade de produgdo do mercado imobiliario que, somado ao turismo,
alcanca nova capacidade de financiamento, sem depender da renda local.

As empresas (construtoras ou incorporadoras) se reestruturam para
dar conta da produgdo imobilidria-turistica: setor de promocéo e vendas
(trilingue), Internet, feiras internacionais, uso de tecnologias novas, entre
outras estratégias. Pode-se constatar que existem novos capitais envolvidos
na produgdo do imobiliario, advindos do circuito financeiro, de servigos e
do turismo, e a formagdo de um novo “agente-tipo” capaz de diminuir os
obstaculos comuns a construgao civil, ao mesmo tempo que capta recursos
no setor de turismo. O volume dos investimentos altera o valor do solo
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em todo o litoral do Nordeste, causando impactos na estruturacdo urba-
nistica, ambiental, legal e socioecondmica, principalmente nos municipios
menores. Por fim, verificou-se as relagdes entre os movimentos do capital
financeiro, do capital turistico de origem internacional e suas articulagdes
com o mercado imobilidrio, alterando e influenciando o mapa socioes-
pacial dos polos metropolitanos, sendo um novo elemento da segregacao
residencial (prego do solo e qualidades do entorno).

Isso tem levado os agentes do mercado imobilidrio local - ou local
associado a empresas e promotores europeus — a montarem estratégias de
atuacio voltadas ao imobilidrio-turistico e a criagdo de expectativas em
relacdo ao comportamento futuro desse mercado. Sao varias as estratégias
conforme apreendidas abaixo:

a) Valoriza¢ao Imobiliaria a partir da Explora¢ao Turistica — valori-
zagao das propriedades imobiliarias, agregando valor por ocasido da implan-
tagdo de empreendimentos imobilidrios tais como condominios residenciais,
torres de escritorios ou centros comerciais, por meio da exploragao turistica,
que inclui, sem limitagao, resorts e hotéis com centros de convengdes, bem
como o desenvolvimento de novos destinos turisticos.

b) Sele¢ao Criteriosa de Investimentos — a Companhia considera vari-
aveis demanda potencial, custo de aquisi¢dao e de desenvolvimento, rentabi-
lidade, potenciais riscos no desenvolvimento do projeto, entre outras;

c) Atuagao por meio de Parcerias - o plano de negdcios da Companhia
prevé atuagdo por meio de parcerias com investidores locais e internacionais;

d) Diversificagio Geografica - a Companhia entende que apre-
sentam, atualmente, maior potencial turistico a costa brasileira e even-
tualmente regides turisticas com atrativos especiais como a AmazoOnia, a
Chapada dos Veadeiros, a Chapada Diamantina e o Pantanal;

e) Divulga¢dao Promocional Intensiva — previsao do uso de Internet,
participacao em feiras, promo¢ao de eventos nacionais e internacionais.

f) Visibilidade no Mundo Financeiro - abertura de agdes na bolsa de
valores com ampla publicidade, no sentido de captagdo de recursos. RELA-
TORIO, 2008.
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Os investimentos previstos para os quatro Estados somam R$
4,89 bilhoes de investimentos em grandes e médios empreendimentos a
depender do desdobramento da crise imobilidria americana e das formas
pelas quais os paises europeus responderem a essa crise. Aqueles ja proje-
tados e/ou em fase de implantagido nos quatro Estados pesquisados estao
logo a seguir:

Pensar esse turismo com efeito metropolizador no Nordeste do Brasil
tem implicagdes na definicdo do recorte geografico que assumimos
para analise: o que pode estar muito longe das cidades metropolitanas
pode estar sendo integrado pelo turismo com efeito metropolizador em
funcio da capacidade dessa atividade de dispersar - no territorio. Ha
risco iminente de fragmentacio territorial. A identificagdo do grau de
internacionaliza¢do do turismo no Nordeste tem a ver, principalmente,
com a escala dos investimentos e sua inser¢do na logica financeira

internacional.

No caso da “segunda residéncia’, para pensar o grau de sua internali-
zac¢ao, ha que associa-la ao turismo. O imdvel adquirido como propriedade
de estrangeiros pode servir tanto ao valor de uso, como ¢é o sentido classico,
quanto ao valor de troca (investimento). A predominancia de uma outra
légica tem a ver com os formatos de organizagdo da logica imobilidria-
turistica. O modelo de sharing parece atender claramente ao modelo da
segunda residéncia como investimento.

O turismo residencial torna-se, nesse inicio de século, verdadeiro
fendmeno da sociedade global. Atrai especial atengao dos cientistas sociais
desejosos de apreender o desdobramento da légica de valorizagao dos
espagos litoraneos, que se consolida na medida em que acontecem os
deslocamentos das sociedades de migracgdo, e em que ocorre a adogio de
patrias transnacionais, representativas de novas possibilidades de orde-
namento e de uso dos espagos litordneos pela geragao global . Quando
mudancas paulatinas nas representagdes sociais desmistificam o, até entao,
desconhecido, espagos a beira-mar tornam-se objetos de desejo. Concomi-
tantemente, o desenvolvimento de novas tecnologias de comunicagio e a
distribui¢cdo de energia e transporte “aceleram” o tempo, “encurtando” os
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espacos. Os meios de comunica¢ao de massa (especialmente a televisao e a
Internet) constroem imagens segundo as quais as zonas de praia sdo carac-
terizadas como paraisos terrestres.

Na orla litoranea do Nordeste brasileiro se evidenciam desdobra-
mentos de demanda por espagos de 6cio, que nascem na cidade metropo-
litana e extrapolam pelo filamento do oceano, dando origem, assim, a uma
rede urbana paralela a zona de praia, tendente a se tornar densa no tempo,
como expressdo das metropoles em constitui¢ao. Com tal incremento, apre-
senta uma légica de organizagdo espacial paralela a zona de praia, baseada no
aeroporto e nas vias litoraneas, e permitindo prolongamento sobre o litoral.
Tal l6gica, diametralmente diferenciada da reinante até os anos 90, coloca as
zonas de praia dos Estados estudados sob a dependéncia direta das capitais e
sem mediagdo de centros urbanos intermediarios.

No inicio do século XXI ocorreram grandes mudangas no fluxo de capi-
tais internacionais, com redu¢ao do movimento desses capitais tanto no Brasil
quanto no mundo. Essa reducéo foi causada tanto por reflexo da contracao
dos capitais internacionais, no que se refere a sua mobilidade, quanto por
eventos que afetaram as perspectivas dos investidores, ao aumentar as incer-
tezas e os riscos, a exemplo do ataque terrorista em 11 de setembro, e, no
Brasil, a possibilidade de eleigao da esquerda.

Considerando apenas o setor de Turismo e Imobilidrio, percebe-se
que existem diferencas significativas na capacidade de atragdo de capital
nos quatro Estados, por um lado, e a importancia econémica que esses
investimentos assumem.

Dos quatro Estados, a Bahia consegue atrair a maior quantidade de
volume de capital, embora tais volumes nao sejam representativos em
relagdo aos demais setores econdmicos (apenas em 2006 consegue quase
10% do total de entradas estrangeiras). Isso significa que embora impor-
tante, a complexidade da economia baiana (principalmente industrial) é
responsavel por uma maior diversidade e opgdes de investimento, mais
afeitas a investimentos de longo prazo, com maior imobilizagao de recursos.

Menos representativo ainda é Pernambuco, onde, além de baixos
valores absolutos (o maior ano também foi em 2006 com US$ 24 milhdes),
em termos relativos também nao é representativo (com no maximo 6,73%
em 2006). Situagdo bem diferente para o Rio Grande do Norte; esse Estado,
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embora com valores mais baixos que a Bahia, apresenta uma curva rela-
tiva de crescimento bastante constante, em relagdo aos outros Estados.
Além disso, destaca-se de todos os outros, pois o Turismo Imobiliario é
bastante significativo em comparagao aos outros setores econdmicos; em
2001 representava 40,53% do total e em 2007 quase a totalidade (97%) das
entradas de capital estrangeiro foram direcionadas ao Turismo e Imobili-
ario, demonstrando uma grande dependéncia desse setor.

Por fim, o Ceara, assim como o Rio Grande do Norte, tem ampliado
consideravelmentea participagao relativado Turismo Imobilidrio naentrada
de capital estrangeiro no Estado; desde 2001 os investimentos aumentaram,
chegando a US$ 153 milhdes em 2007, superando o Rio Grande do Norte
(US$ 96 milhoes); também em termos relativos, o Turismo e Imobilidrio
apresenta crescimento expressivo, passando de apenas 7,57% em 2004 para
33,77% em 2007, demonstrando maior vitalidade do que setores tradicio-
nais como Agronegécio ou Industrial, que perdem poder de atragio dos
capitais externos.

Bahia e Pernambuco diminuiram seu volume de capital estrangeiro
em Turismo e Imobilidrio, enquanto Rio Grande do Norte e Ceara o
ampliaram; esse fato nao pode demonstrar um arrefecimento dos inves-
timentos no imobilidrio em 2007, mas, sim, uma maior capacidade de
atragdo de novos interessados em adquirir estoques de terras nesses dois
Estados que, até recentemente, ndo apresentavam vitalidade econémica no
setor imobilidrio, capaz de rivalizar com os principais polos de Salvador e
Recife. Com os investimentos fortes no turismo, modificando a estrutura
interna dessas regides, foi possivel um maior “f6lego” e a “descoberta” de
areas com baixo valor do solo, maior proximidade dos principais emis-
sores (Portugal e Espanha), e menor concorréncia por grandes glebas (na
perspectiva de um setor industrial mais forte); esses fatores combinados
parecem explicar a manuten¢ao da atratividade do RN e CE em compa-
ra¢ao com a diminui¢do na BA e em PE.

A crise financeiro-imobilidria atual pode vir a reduzir esse significa-
tivo crescimento do segmento, nos proximos anos, caso a recessio mundial
se aprofunde, implicando abruptas redugdes no volume de investimento,
que deve retardar os projetos ja em andamento, reduzindo a oferta no curto
e médio prazo. Isso implica também pressoes sobre a oferta que repercu-
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tiram nos pregos, afastando mais ainda os compradores, que também,
temerosos com a recessao, podem vir a adiar suas compras. A possibilidade
de uma reducao do ingresso do IED para o ano de 2009 ¢ plausivel e podera
se realizar nos quatro Estados.

Em geral, os ingressos de capital estrangeiro nos quadro Estados apre-
sentam um crescimento positivo, com oscilagdes entre 2002 e 2003, recu-
peracao entre 2004 a 2006 e queda no volume total, entre 2006 e 2007 (com
excec¢do de Pernambuco e Rio Grande do Norte). Essas varia¢cdes sdo bem
mais sensiveis para o Turismo Imobiliario, que se retrai mais facilmente em
um cendrio de crise ou incerteza (como em 2002) .

Os investimentos publicos conduzem a materializagdo de légica de
ordenacao do espago paralela as zonas de praia. Apoiada nos aeroportos e
nas vias litoraneas, tornando possivel a recepgio e distribuigdo dos fluxos
turisticos nos municipios costeiros, entre os quais as capitais sdo as maiores
beneficiadas (Dantas, 2009).

O turismo, como um dos principais vetores econdmicos das regides
estudadas, suscita a valorizagao da terra em consequéncia, além dos subsidios
oferecidos, de fortes investimentos em infraestrutura, capazes de reforgar a
atracdo e a implementagdo de empreendimentos turisticos-imobiliarios
(hoteleiros e ndo hoteleiros, notadamente a segunda residéncia).

Certamente houve uma mudanga de natureza na economia com o
advento do turismo e suas relagdes com o setor imobiliario metropolitano;
entretanto essa mudanga nao se da de forma homogénea nos quatro regides
metropolitanas, apresentando diferengas no caso conjunto de Natal-Forta-
leza e Salvador-Recife.
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