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RESUMO

Nos ultimos anos, as praias e dunas, mangues e rios do litoral nordestino passaram
a ser comentadas e valorizadas ndo apenas como recursos turisticos, mas também
como ativos imobiliarios, comercializados nacional e internacionalmente, no esteio
da reestruturacdo do mercado imobiliario brasileiro. A presenga de investidores
estrangeiros, de modo inédito, ocorre ndo apenas pela fruicdo dos atrativos mas
também pela compra e transformagéo de glebas rurais em novos empreendimentos
imobiliario-turisticos — resorts, condhoteis, flats, condominios de segunda residéncia.
Tal dindmica recoloca em outro nivel a definicdo de urbanizacido turistica em
algumas cidades, para uma nova escala de ocupagdo urbanistica por
megaempreendimentos voltados para uma populagdo flutuante, com impactos e
efeitos nos recursos ambientais e nas comunidades locais. Este trabalho pretende
apresentar um quadro geral do fendmeno para o nordeste e, especificamente,
detalhar o estudo do caso da Regido Metropolitana de Natal abordando a conjuntura
econbmica favoravel, os conflitos entre a legislacdo urbana e ambiental e os
desdobramentos socioambientais. Aqui partimos do pressuposto de que os novos
efeitos na paisagem e na configuragdo socioespacial resultam da intensificagédo
provocada pelo dinamismo do “imobiliario-turistico” mais recente. Tanto a aplicacao
do mecanismo (capital, mercado, estratégias, agentes, etc.) quando da infraestrutura
urbana redimensionada (estradas, aeroportos, etc.) s6 possuem forca em agregar
valor por meio da existéncia de um meio ambiente (no seu sentido amplo) singular,
seja com o consumo da cultura ou da natureza. O trabalho esta inserido na pesquisa
comparativa “Metropolizagcdo Turistica: Dindmica e reestruturacido dos territérios em
Salvador, Recife, Fortaleza e Natal. — estudos comparativos para o Nordeste”,
desenvolvido pelo Instituto de Ciéncia e Tecnologia Observatério das Metrépoles.

Palavras-chave: Metropolizagdo turistica, turismo e mercado imobiliario, Regido
metropolitana de Natal.
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Sun, Beach and Real Estate: urban dynamics and the
environment in Northeast Brazil

ABSTRACT

In recent years, the beaches and dunes, marshes and rivers along the northeast
coast began to be discussed and valued not only as tourist resources, but also as
real estate assets marketed domestically and internationally, in the wake of
restructuring of the Brazilian real estate market. The presence of foreign investors,
so unprecedented, occurs not only through the enjoyment of the attractions but also
the purchase and conversion of rural lands into new ventures, real estate turism -
resorts, condhoteis, flats, condominiums, second homes. Such a dynamic call into
another level the definition of tourism urbanization in some cities, for a new scale of
urban occupation by large projects and a floating population, with impacts and effects
on environmental resources and local communities. This paper aims to present a
general picture of the phenomenon to the northeast, specifically detailing the case
study of the Metropolitan Region of Natal - RN, approaching the favorable economic
scenario, conflicts between the urban and environmental legislation and
environmental and social developments. This article is inserted on comparative
research "Metropolitan Tourism: Dynamic restructuring of territories and in Salvador,
Recife, Fortaleza and Natal. - Comparative studies in the Northeast, "developed by
the "Instituto de Ciéncia e Tecnologia Observatério das Metropoles”.

Keywords: Metropolis tourist, tourism and real estate market, metropolitan region of
Natal

Introdugao

A partir de 2003 torna-se presente uma nova dinamica no litoral do nordeste
brasileiro, principalmente em estados com forte apelo turistico, envolvendo a
aquisicdo ou ocupagao da zona costeira por novos proprietarios de terrenos,
apartamentos, casas e lotes em diversos empreendimentos que, ao mesmo tempo,
utilizam os apelos do turismo e as comodidades da oferta imobiliaria. Investidores
nacionais e estrangeiros, empresas medias e de grande porte ampliaram sua area
de interesse para as praias, dunas, mangues e restingas em estados como Rio
Grande do Norte, Pernambuco, Ceara, Bahia e Alagoas, para além das capitais,

estendendo a mancha de urbanizagdo em municipios costeiros.

Algumas celebridades do cinema americano — como Antonio Banderas e
Melanie Griffith — e do esporte mundial — como David Beckham e Ronaldo Nazario —
tornaram-se promotores diretos de alguns mega-empreendimentos, visitando em
2007 praias e cidades do litoral nordestino. No esteio desses “astros”, novos
compradores estrangeiros, europeus, apresentaram-se interessados em adquirir

casas e apartamentos de segunda residéncia. Projetos arquitetdnicos e urbanisticos,
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que nada tinham a ver com as tradicionais “casas de veraneio” produzidas desde os
anos de 1960 e 1970 nesse litoral e construidas por autopromocdo pela classe
meédia local, surgiram e aqueceram a comercializagdo de terrenos nas areas rurais e
de expansao urbana.

Parecia que um novo litoral emergia dos anuncios e das manchetes dos
jornais, que transformaram as dunas, o mangue, a areia, o vento, etc. em nova
composicdo de cartdo postal, pois a arquitetura e urbanismo vistos nas maquetes
eletrénicas foram produzidos por arquitetos da Espanha, de Portugal e da Inglaterra.
Modelos ja “testados e aprovados” no Caribe, na Republica Dominicana e na Costa
da Espanha. Termos como chalés, bangalés, condhotel e timeshare se tornam
onipresentes na linguagem de qualquer corretor imobiliario que rapidamente
precisou se adaptar. O que se estava vendendo com tao facilidade? O que poderia
possuir tal liquidez?

A expressao “turismo imobiliario” entdo surgiu para tentar explicar o
fendmeno. Nao era apenas a construgdo de segundas residéncias (isso ja se fazia,
de modo tradicional na forma de lotes e autoconstrugdo) mas da projecdo de
verdadeiras minicidades para turistas que, afobados e cansados, precisavam
descansar dois ou trés meses por ano em um ambiente que garantisse seu conforto
e comodidade existente em seu pais e, ao mesmo tempo, lembrasse que a natureza
estava a sua disposicdo para prazer e gozo. O “turismo imobiliario” foi logo
substituido por “turismo residencial’, termo comum na Espanha, ou residential
tourism, utilizado nos Estados Unidos. Seja como for parecia um negdécio promissor.

Em outro eixo de agédo, vinha o Estado e a Politica. Mais pesados e lentos
nas respostas, desde os anos de 1980 vinham realizando um trabalho de suporte e
implantacdo de hotéis na forma de zonas — ndo cluster, pois esses nunca existiram
enquanto tal — concentradoras de equipamentos turisticos. Mas possuia enderego
certo, alguma via, bairro ou no maximo alguns hectares de area beira mar. Sofrendo
com a sazonalidade marcada, recorrem as politicas publicas, planos e programas de
investimento, na verdade formas de adiantar o capital e diminuir o risco da aventura
do turismo na economia local.

No final dos anos de 1990 mais uma tentativa, dessa vez ndo atuando
como promogao direta ao turismo mas sim investindo em infraestrutura viaria e
aeroportuaria por meio do Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste —

PRODETUR. Isso ocorreu, em certa medida, mas abriu consigo novas
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possibilidades ndo planejadas. Uma delas passava pela compra de terras no litoral
em larga escala por estrangeiros.
Nova onda em 2008, jeito de tsunami, fria e impactante, reduziu o impeto

do mercado e a expectativa dos politicos, jornalistas e da propria populacéo local.

‘Promessa teve franca, todo mundo se animou, mas n&o saiu do lugar’,
resume um morador da regido, Ivo Garcia dos Anjos. Aos 37 anos, ele
trabalha com pesca e se entusiasmou, junto com os vizinhos, devido as
perspectivas de empregos melhores com a chegada dos hotéis, dos
turistas e do dinheiro estrangeiro. A esperanga ainda ndo morreu de todo,
mas vai se esvaindo aos poucos (TRIBUNA DO NORTE, 28 de margo de
2010)

“Os sonhos sao para torna-los realidade”, dizia outdoor com Antonio
Banderas na Praia de Pitangui, litoral norte do Rio Grande do Norte. Desgastado
pelo vento, assenta-se hoje sobre uma propriedade ja parcelada a espera dos
investidores. Enquanto superficie aparente nos responde sobre a velocidade do
processo e da transformacgdo do espago, por meio do capital imobiliario. Mas é
necessario descortinar e caracterizar seu conteudo, sob pena de nao
compreendermos sua substancia.

O objetivo deste trabalho é realizar uma sintese desse processo a partir de
trés elementos de compreensdo: a) o primeiro recai sobre a importancia das
politicas publicas de incentivo ao turismo no Nordeste — em especial o PRODETUR
— por meio da inversao de recursos em infraestrutura urbana; b) um segundo
elemento é a formacgado de estratégias sinergéticas entre o segmento econdmico
turismo e o mercado imobiliario, naquilo que chamamos de imobiliario-turistico; c) e,
por fim, os impactos e efeitos socioterritoriais na base ambiental da zona costeira,
tendo como estudo focal o caso da Regiao Metropolitana de Natal (RMN), no estado
do Rio Grande do Norte, caso estudado mais recentemente em nossa Tese de
Doutorado (SILVA, 2010). A escala comparativa nordestina foi possivel pela
insercdo desse debate no grupo de pesquisa Observatorio das Metrépoles que,
desde 2005, dedica-se em diversos estudos sobre essa tematica envolvendo
equipes da RM Salvador, RM Recife, RM Fortaleza e RM Natal. Atualmente, tal
abordagem ¢é continuada pelo projeto “Metropolizagao Turistica: dindmica e
reestruturacao dos territérios em Salvador, Recife, Fortaleza e Natal — estudos para
o Nordeste”, agora como sublinha no Instituto Nacional de Ciéncia e Tecnologia —

Observatodrio das Metropoles.
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Turismo e infraestrutura no nordeste

No final dos anos de 1990 programas nacionais e estaduais de
desenvolvimento do turismo — PRODETUR - representaram uma alternativa para o
ja gasto modelo de isengdes fiscais, para os projetos turisticos, que os estados
adotavam desde os anos de 1970. O clima tropical, mao de obra barata, melhorias
no sistema de recepgdo e o cenario internacional favoravel, formaram um ambiente
propicio ao investimento em equipamentos turisticos em praticamente todo litoral
nordestino. Esses fatores permitiram ao turismo ser tomado como o principal alvo
das politicas publicas nos estados do Nordeste, no quesito competitividade. Como
resultado, a regido passou a atrair cada vez mais turistas nacionais e internacionais,
sendo que em 2003 respondeu por 30,6% do total de turistas estrangeiros que
entraram no Brasil (EMBRATUR, 2006). Na abertura econdmica da década de 1990,
no conjunto das politicas de corte neoliberal e na necessidade de financiamento dos
grandes projetos de investimento privado, o turismo torna-se relevante aos governos
estaduais nordestinos, principalmente naqueles com pouca participagcédo industrial
em sua base econémica (FERREIRA & SILVA,2008) .

Inicialmente desenhado pelo Governo Federal, o PRODETUR - NE foi
criado a partir de 1991 sob estratégia da SUDENE e EMBRATUR, cuja previsao era
consolidar linhas de investimentos na regido Nordeste para que o turismo se
firmasse como um segmento econOmico importante o que, até aquele momento,
ainda ndo era. Seus objetivos principais abarcavam a necessidade de ampliar a
visitacdo (de preferéncia por estrangeiros) nos destinos, por meio da melhoria da
recepcdo, induzir e incentivar aportes de recursos privados na modernizacdo do
parque hoteleiro e dos servicos agregados e, assim, gerar novas receitas e
empregos no setor (BNB, 1995). A diretriz basica era aumentar o gasto turistico e o
tempo de permanéncia do turista, em novas atracbes e produtos néo
necessariamente em um unico destino mas sim no Pdlo Turistico regional de cada
estado. Tais investimentos deveriam ser invertidos nos principais “gargalos” de
infraestrutura, como nas rodovias estaduais e locais, melhorando a mobilidade e
acessibilidade aos destinos turisticos, além da reforma e ampliagao dos pontos de
recepcao (CRUZ, 2001).

Entretanto, a falta de recursos publicos estaduais e municipais, além da
auséncia do capital privado, levou o Banco do Nordeste — agente financeiro do

Programa - a firmar convénio de empréstimo financeiro com o Banco
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Interamericano de Desenvolvimento — BID em 1994, pelo Contrato 841/0OC/BR,
empréstimos esses assinados em conjunto com os governos estaduais. A partir de
1995 os estados do Rio Grande do Norte, Bahia e Sergipe, seguidos pelo Ceara,
Pernambuco e pelo municipio de Maceié em 1996 aderiram ao Programa, assinando
documentacdo que assegurava o cumprimento dos termos expressos nos
Regulamentos Operacionais (RO). Paraiba e Maranhdo também aderiram em 1997,
Piaui em 1999 e Alagoas em 2002, em recursos totais de quase US$ 626 milhdes,

conforme Tabela 01.

Tabela 01 - Nordeste: recursos aplicados no PRODETUR-NE |

ESTADO (mihaes US) (mihaes US)
BID LOCAL TOTAL % do total
Alagoas 27,61 14,75 42,36 6,77
Bahia 139,0 75,50 214,5 34,27
Ceara 88,33 53,42 141,75 22,65
Maranhao 26,59 14,34 40,93 6,54
Paraiba 19,99 12,78 32,77 5,24
Pernambuco 30,76 11,21 41,97 6,70
Piaui 8,84 12,27 21,11 3,37
Rio Grande do Norte 22,33 15,90 38,23 6,11
Sergipe 32,60 18,15 50,75 8,11
TOTAL 396,60 229,36 625,96 100,00

Fonte: Relatério Final do BNB, 2005.
Nota: elaborado pelo autor

Em conjunto, tais investimentos reforcaram a importadncia das areas
litorAneas ndo apenas na capital dos estados mas também na zona de praia
contigua as principais rodovias (Estruturante/CE, BR 101, RN-063, SE-100, BA-001)
e nas estradas de acesso local, melhoradas para permitir maior fluxo de visitacao
aos nucleos costeiros. No caso do Rio Grande do Norte e Ceard, os investimentos
ocorreram mais concentradamente na regido metropolitana no entorno das capitais,
enquanto que na Bahia e Pernambuco maior parcela dos investimentos do
PRODETUR | concentrou-se fora das metrépoles. Os Podlos necessitavam estar

conectados por uma rede viaria minimamente compativel com a intensificacdo do
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fluxo turistico terrestre, assim como articuladas em pontos de recepcido e

distribuicdo do fluxo aéreo, a partir dos aeroportos reformados (Figura 01).
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Figura 01 - Estados do RN, CE, BA e PE. Investimentos do Prodetur | (1995-2000)

Fonte: base cartografica do IBGE e BNB 2005
Nota: elaborado pelo autor

Em 2001, segundo o Relatério de Avaliagdo Final elaborado pelo BID,'

haviam sido criadas/melhoradas 877 Km de vias asfaltadas, além do constante

1 Preparado pelas consultoras Sandra S. Whiting e Diomira Maria Cicci P. Faria, em agosto de 2001.

Disponivel em:< http://www.iadb.org/regions/re1/br/br0323/br0204av.pdf>
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aumento no fluxo de passageiros nos aeroportos de Natal, Fortaleza, Aracaju, Porto
Seguro e Lengdis. Ainda segundo o BID (WHITING; FARIA, 2001), ao desagregar
a série historica desse fluxo, antes e depois de 1997, observa-se que ao advento do
PRODETUR-NE | o crescimento do fluxo de turistas passou de 4% a.a (antes de
1997) para 12% a.a (depois de 1997). Embora efetiva na reestruturagéo do turismo
nesses destinos, a infraestrutura instalada/melhorada apresentou problemas
acumulados de impactos em toda a zona costeira, como falta de salvaguarda ou
compensacado ambiental (no caso das estradas), auséncia de maiores estudos e
relatorios de avaliagdo dos danos, ndo recuperacdo das areas degradadas pelas
obras, com formacéao de aterros e erosdes (WHITING; FARIA, 2001, p.8-10).

Projetos de maior alcance (como rodovias, por exemplo) geralmente foram
desenvolvidos na primeira fase do Programa sem maior atengdo a planos ou
avaliacbes ambientais completas. Isso levou o BID nos contratos posteriores a exigir
garantias de baixo impacto ambiental além da elaboragdo de avaliagbes
estratégicas.

Em projetos de ampliagdo da rede de saneamento e abastecimento de
agua, os custos posteriores (contas de instalagdo, manuteng¢ao e acesso ao servico)
nao foram levados em conta nos orgamentos resultando que apds a obra pronta aos
moradores relutavam em ligar sua rede domiciliar a rede publica. Nesse sentido

Perazza e Tuazon afirmam que,

Num contexto mais indireto, o programa PRODETUR converteu-se numa
espécie de marca registrada em toda a regido, sendo muitas vezes
associado a obras e acdes que foram financiados com recursos publicos
préprios ou pela iniciativa privada. Como resultado do impacto na
economia das areas beneficiadas, assim como a melhoria nos niveis de
emprego e renda da populacao local e melhoria dos servigos oferecidos a
populacdo de baixa renda, o Programa gerou ou intensificou alguns
impactos sociais indiretos decorrentes do crescimento urbano, como
aumento da migragéo interna no estado, com consequente crescimento
de favelas e assentamentos sem infra-estrutura adequada, prostituigao,
aumento de criminalidade (PERAZZA; TUAZON, 2002, p.07).

Mas os resultados econbmicos — fluxo e gasto turistico — levaram a
continuidade do PRODETUR | e é langado, em margo de 2002%, o PRODETUR I,
com planos de investimento previstos em quase US$ 240 milhdes pelo BID e mais
US$ 160 milhdes pelos governos estaduais na area de fortalecimento institucional,

infraestrutura (complementar ao PRODETUR 1), apoio ao setor privado e

2 Contrato n.1392/0C-BR. Banco Intermaricano de Desenvolvimento — BID.
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capacitacdo da mao de obra (BNB, 2007), com previsdo de operagéo até setembro
de 2010. Os quatro estados com maiores aportes no PRODETUR Il sdo Rio Grande
do Norte, Bahia, Ceara e Pernambuco perfazendo no total US$ 195,3 milhdes.

A importancia do estudo dos investimentos do PRODETUR como um marco
ao turismo nordestino — e em especial nos estados da BA, RN, CE e PE — observa
nao apenas sua eficiéncia em atrair turistas para os destinos, mas evidenciar que
essas alteragbes no territério atuaram como uma forma particular de investimentos
urbanos e trouxeram efeitos que nao sao indiretos do ponto de vista do capital, mas
sim decorrentes do processo financeiro de internacionalizagdo da economia a
procura de novos territorios abertos a maior valorizagdo dos investimentos.

Ao valorizar milhares de hectares de terra no territorio litordneo, a acido das
politicas publicas para o turismo conectou diretamente tais areas periféricas das
metropoles nordestinas ao fluxo de circulagcédo financeira dos mercados em paises
desenvolvidos. Isso permitiu lucratividades extraordinarias aos capitalistas que,
antes do planejamento publico, acorreram em se apropriar 0 mais rapidamente
possivel e garantir condicbes de monopdlio. Parte desse movimento é identificada
pela analise do investimento estrangeiro nos quatro principais estados afetados pelo
PRODETUR (BA, CE, RN e PE).

Investimentos privados em turismo e iméveis

Segundo a CEPAL (2008), a América Latina e o Caribe passaram por
transformacdes econbmicas na década de 1990 e 2000 que ampliaram sua
atratividade ao capital estrangeiro direto, principalmente nos setores de energia,
finangas, construgdo civil e turismo, diversificando a pauta tradicional das

commodities. Diz a CEPAL que,

Estas empresas han podido aprovechar las oportunidades generadas por
una regién en crecimiento, el mejor acceso de la poblacién al crédito, el
atractivo de la region como destino turistico e iniciativas nacionales de
desarrollo de la infraestructura logistica y de servicios basicos. En el
mercado inmobiliario residencial, las caracteristicas demograficas y
econdmicas de América Latina han atraido inversiones de empresas que
buscan complementar sus negocios en sus regiones de origen. Algunas
empresas espafolas, como Grupo Lar y Fadesa, han invertido grandes
sumas en México, aprovechando las oportunidades de una poblacidon
joven, con un déficit habitacional importante, para diversificar su cartera
respecto del mercado espafiol, sélido pero con pocas perspectivas de
crecimiento. (CEPAL, 2008, p.49-50).
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Antes restrita a dindmicas locais, o mercado imobiliario residencial e
coorporativo torna-se um excelente negécio ao capital acumulado na Europa e nos
Estados Unidos. No Brasil, o volume de investimentos estrangeiros para o ano de
2000 foi bastante elevado, se comparado aos anos anteriores. Entretanto, logo se
seguiu uma queda até 2003 (advinda da crise internacional, pés 11 de setembro de
2001) e novamente retoma o crescimento com novo patamar em 2007.
Considerando a Figura 01, do total de entradas no periodo (2001 a 2007), os setores
agricola, extrativista e mineral foram responsaveis por 13,2%, contra 37,94% do
setor industrial e 80,13% do comércio e servigos, este Ultimo com acumulado de
US$ 80 bilhdes.

18.000,00 1
16.000,00 1 Y
14.000,00 1 7/

12.000,00 1 ‘\‘\, 7 T~y 0

b
] : o
< / .
1%5000,00 1 . N L
T©
1]

3
0 .

o 7, ~ -
%ooo,oo N P N -

o -
g ‘\\\ a8 J/ ‘\b‘z’
6.000,00 1 S ’

4.000,00 1

2.000,00 A1

0,00 T T T T T T

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Aaric.. pecuaria e extr. Mineral

Figura 02 - Brasil: investimento estrangeiro por setores econémicos (2001-2007)
Fonte: Banco Central do Brasil

Nota: reelaborado pelo autor

Considerando agora apenas os dados sobre a atratividade desse capital
estrangeiro pelos estados nordestinos (BA, CE, RN e PE) foi também crescente na
média, embora com especificidades no caso da Bahia e Pernambuco (relativamente

menores face a economia estadual) e Rio Grande do Norte e Ceara (maiores e

3 Nao se pode deixar de assinalar reagéo “de medo” do mercado frente a possibilidade da vitéria de Lula, para
presidente, em 2002.
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crescentes, acirrando a competicdo com setores produtivos). Entretanto, em volume
absoluto o estado da Bahia lidera no Nordeste com um acumulado de US$ 476,9
milhdes (45,8%), seguido pelo Rio Grande do Norte com US$ 240 milhdes (23,13%),
Ceara com US$ 236 milhdes (22,75%) e por fim Pernambuco com US$ 36 milhdes
(3,5%).

Tabela 02 - Volume de capital estrangeiro em Turismo e Imobiliario nos quatro estados
pesquisados

Estado 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

BA 11.797.576  23.311.979  42.284.139 16.147.790 89.964.095 243.743.935 49.699.086
PE - 2.350.000 2.849.500 959.206 1.252.800 24.323.904 4.798.787

CE 10.356.000 18.481.157  20.960.524  15.588.431  29.822.486 37.619.175 153.800.798
RN 10.355.947 2.214.459 8.153.610 24.477.033  37.188.720 61.683.547 96.718.865
Total 32.509.523  46.357.596  74.247.773 57.172.460 158.228.102 367.370.562  305.017.537

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: reelaborado pelo autor

Nota 2: Conferir em Observatoério das Metropoles (2008)

No total, entraram como investimento estrangeiro para o segmento
imobiliario-turistico aproximadamente US$ 1 bilhdo entre 2001 e 2007. No caso dos
estados do RN e CE, entre 2001 e 2007, é possivel afirmar que o movimento de
compra de terrenos, construgdo de condominios e segundas residéncias, flats,
hotéis, e resorts foram significativos e , em alguns anos, quase hegeménicos, o que
explica em parte as fortes politicas de apoio ao turismo do PRODETUR NE | e I,
das agéncias internacionais e empresariado local em apoiar os programas e planos
para o turismo. A compra de apartamentos ou de casas cresceu 200% e o aluguel
dos iméveis para turistas aumentou em 64%, enquanto a hospedagem tradicional
subiu apenas 12,5% entre 2004 e 2006 (PINHEIRO, 2006, p.46). Dessa forma, “o
Nordeste se tornara, em alguns anos, um dos principais destinos turisticos do
mundo, 0 que gerara impactos sociais € econdmicos de enorme repercussao,
principalmente nos setores turistico e imobiliario”. (CAVALCANTI apud PINHEIRO,
2006, p.46).

Devido a necessidade de grandes areas, a expans&o do imobiliario-turistico
alcangca municipios distantes do nucleo urbano principal das capitais nordestinas,

ocupando uma faixa da zona costeira e integrada por rodovias — com acesso ao
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aeroporto internacional, preferencialmente ndo ultrapassando 100 Km de distancia.
Em relac&o ao capital, os Fundos de Investimento Imobiliario estdo presentes sejam
de forma hegembnica ou atrelados ao capital de empresas estrangeiras, embora
este n&o esteja sozinho devido a associacdo de empresas nacionais. Portugal e
Espanha lideram em termos de origem do capital, principalmente investindo em
projetos de complexos residenciais horizontais (casas, chalés e bangalés) e menos
em apartamentos (SILVA, 2010).

O litoral nordestino (particularmente nos estados do Ceara, Rio Grande do
Norte, Pernambuco, Alagoas e Bahia) apresentou-se no periodo de 1997 a 2007
com uma voracidade em relagdo a valorizacdo extra do capital investido. Uma
producdo turistica do espago necessitou girar essa quantidade de capital
disponibilizado em um determinado periodo de tempo para, assim, garantir a
continuidade do processo de transbordamento do capital europeu do “hipertrofiado”
mercado ibérico (GAJA | DIAZ, 2008). Logo, a rentabilidade buscada precisou ser
acelerada por meios técnicos ou informacionais, como a internet e o uso intensivo
de marketing. Na reflexdo de Milton Santos, “assim como se fala de produtividade de
uma maquina, de uma plantagdo, podemos falar de produtividade espacial ou
produtividade geogréfica” (SANTOS, 1999, p.197). Até 2010 estavam previstos para
o Nordeste brasileiro R$ 4,9 bilhdes em investimentos privados o que corresponde a
74% de tudo previsto para o Brasil; s6 na Bahia, os 43 empreendimentos — hotéis,
resorts, flats parques tematicos, etc — representam 29% dos projetos no Brasil, a
maioria de grupos como Accor, Atlantica Hotels, Solare, entre outros (EXAME, 2007,
p.92). Assim, explicitada a dindmica dos investimentos publicos e privados, faz-se
necessario observar os efeitos fisicoterritoriais desse fenémeno utilizando, neste

artigo, o estudo do caso do Rio Grande do Norte e da sua Regiao Metropolitana.
Expansao e formagao da mancha urbana sobre a faixa costeira da RMN

O estado do Rio Grande do Norte possui 400 km de extensao, ficando
atras apenas do litoral da Bahia, Maranhdao e Ceara. No século XIX as sedes
municipais do litoral oriental do RN eram pequenas aglomeragdes entorno de uma
praga central e Igreja. Sobre a capital Natal o viajante inglés Henri Koster, no século
XIX, afirmou que “se lugares como esse sdo chamados de cidades, como seriam as
vilas e aldeias” (KOSTER, 2002, p.158). Duzentos anos depois, as transformagdes
econdmicas, urbanas e sociais em Natal, e no espaco litordneo oriental do RN, até
meados da década de 80 do século passado estavam ainda basicamente

concentradas em alguns pontos especificos. A Figura 03 retrata a mancha urbana
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existente nos municipios integrantes da Regido Metropolitana de Natal, indicando a

fraca articulacdo urbana e a inexisténcia de ocupacgao na faixa litoranea em 1980.

Nos anos de 1990, os investimentos em turismo, notadamente pelo PRODETUR,

permitiram melhoria na infra-estrutura viaria ao sul
Nisia Floresta. Esse eixo viario foi fundamental pa

da RMN, e para as novas dinadmicas turisticas

de Natal integrando Parnamirim e
ra o acesso as praias do litoral sul

e imobiliarias, configurando um

segundo momento na relagdo sede-periferia litordnea. Esse novo momento permitiu

modificar o padrdo de relacionamento entre o pdlo Natal e os distritos litoraneos,

sem necessariamente contar com a mediagdo ou a integragéo funcional da sede.

Uma linha costeira de urbanizacdo ja aparece estruturada na restituicdo de imagem

em 2006, conforme Figura 04.

Ceara-Mirim

SG do
Amarante,

Macaiba

Figura 03 — RMN: Mancha urbana em 1980

Il Mancha Urbana da década de 1980

Sistema Viario da década de 1970
— Formagao do Primeiro Arco - Natal
— Limites Municipais

Fonte: Governo do RN. Plano Estratégico da RMN. Volume lll

Nota: ndo inclui o municipio de Vera Cruz
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Mancha Urbana

— Sistema Viario da década de 2000
= BR-101

Estradas interiorizadas e das Sedes
a Natal

. Sedes municipais

Areas ambientais protegidas na mancha
principal

Aeroporto Internacional

— Limites Municipais

—> Sentido da expans&o urbana

Figura 04 - RMN —Mancha de expansao urbana em 2006

Nota 1: elaboragao do autor

Nota 2: digitalizagdo da mancha urbana realizada pelo INPE para o
Observatorio das Metropoles, Nucleo Natal (2006)

Os projetos e empreendimentos imobiliario-turisticos, nos municipios da
RMN analisados, revelaram caracteristicas comuns, como a possibilidade de uso
misto entre hoteleiro e extrahoteleiro variando a escala e a tipologia arquitetonica a
depender do tamanho da area disponivel. Essa modificagdo no padrdao de uso e
tipologia construtiva iniciou-se a partir do ano 2000, ampliando em 2001 e tendo seu
momento mais intenso entre os anos de 2006 e 2007. O litoral sul possui
empreendimentos imobiliario-turisticos de menor porte (entre 30 e 100 unidades),
enquanto no litoral norte a disponibilidade de terrenos viabilizou projetos de porte

médio, além de megaprojetos, estes ultimos cujas obras nao foram iniciadas.

Com tal dindmica, a area natural e a paisagem da RMN sofrem novas
pressdes. As praias, dunas, lagoas e resquicios de Mata Atlantica foram envolvidos
no processo de valorizagdo e transformagcdo de uso levando a impactos
socioambientais como erosdo costeira, assoreamento dos rios e remogao de
cobertura vegetal. Nos distritos localizados na faixa de praia, ocupados por

segundas residéncias de moradores natalenses, também ocorrerem mudancas
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significativas na tipdlogia arquiteténica, implantagdo de empreendimentos de grande
porte e movimentos especulativos no prego dos terrenos e lotes. Esses efeitos
foram, de certo modo, ampliados pela transformacao legal do solo rural em urbano
por meio dos Planos Diretores municipais os diferentes zoneamentos e prescrigdes.
Um tragco comum dessa legislagdo intramunicipal € a maior énfase da atuacgéo do
mercado imobiliario na faixa de praia e menor atengdo a uma dinamica interna do
municipio, com outras areas passiveis de ocupacio e expansido do nucleo urbano.
Assim, os planos municipais ratificam a tendéncia de expansdao da mancha

metropolitana sobre a zona costeira e a orla maritima (SILVA, 2010).

Ao considerarmos dois momentos desse processo de urbanizagao da faixa
costeira da RMN, 1997 e 2006, observou-se um crescimento concentrado de
ocupagao por casas, lotes e apartamentos no litoral sul e norte. Os resultados foram
obtidos por meio de georreferenciamento de imagens existentes nos dois

momentos, transformadas em temas e espacializadas na base ambiental.

A faixa da zona costeira considerada nas imagens para o litoral norte possui
largura média de 1,4 Km e extensao média (norte-sul) de aproximadamente 22 Km,
portanto sendo analisados 27 Km? de territério litoraneo, principal area de ocupacéo
urbana tanto em 1997 quanto em 2006. Entre 1997 e 2006 ndo houve criacdo de
novas vias de penetragao estruturais, apenas obras de melhoria e pavimentagcdo de
trechos existentes e criagdo de novas ruas locais. Em termos de ocupacido da
mancha urbana houve um crescimento expressivo de area passando de 403,7 Ha
para 1.015,2 Ha, variacdao de 151% ou incremento de 612 Ha de novos lotes,
quadras e construgdes. Isso significa uma média anual de 68 Ha de area urbana
(loteada ou edificada). A variagdo mais intensa da mancha urbana no litoral de
Extremoz avancando em dire¢cao as dunas de Jenipabu, formando um bloco coeso
de area edificada e/ou parcelada. Seguindo na direcdo de Pitangui, a mancha
urbana possui alguns vazios de grande porte, notadamente nas areas de declividade
acentuada da duna ou em areas de expressivo alagamento (formagao de exutérios
naturais) que impedem a edificacdo. No restante da linha de praia, ha uma nitida
integracdo da malha urbana margeando a faixa de oceano, ressalvadas a grande

interrupcao do Rio Ceara Mirim.

Ocorreu também a perda de duna vegetada, seja pelo seu loteamento e
edificacdo ou apenas o desmate, provavelmente para limpeza do terreno ou

remocao de madeira e areia. O fato principal € de que ao se expandir, essa mancha
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urbana tem trazido sérias alteragcdes nos resquicios de vegetagdo na linha de praia,
ainda visualizados em 1997, mas ndo mais em 2006. A perda ambiental foi mais
consideravel nos areas da praia de Jacuma e Muriu, em Ceara Mirim. Nas imagens
digitalizadas em SIG para o litoral sul, a area considerada possui largura média de
900 metros e extensdo (norte-sul) de aproximadamente 19 Km, portanto sendo
analisados 16,03 Km? de territério litoraneo. Em termos de ocupacdo da mancha
urbana houve um crescimento expressivo de area passando de 347,12 Ha, em
1997, para 901,9 Ha em 2006, variagdo de 159% ou incremento de 554 Ha de novos
lotes, quadras e construgdes. Isso significou uma média anual de 61,5 Ha de area

urbana edificada ou parcelada no periodo de nove anos.
Consideracgoées finais

O caso da Regiao Metropolitana de Natal é sintomatico dos processos de
urbanizacido da faixa costeira nordestina, provocadas pelo aumento das atividades
imobiliarias e turisticas, a partir da articulagdo entre investimentos publicos (via
PRODETUR) e privados. As areas de dunas, restingas e mangues passaram a ser
pressionados por megaempreendimentos em novas escalas, intensidade e
expressividade valorizando enormes faixas de terra rurais, anteriormente néo
focalizadas pelo capital imobiliario. Isso levou a um aumento no prego das terras ao
mesmo tempo em que os Planos Diretores municipais (criados ou revisados entre
2003 e 2007) passaram a reconhecer a faixa de praia como zona urbana ou de
expansdo urbana, conjuntamente com a delimitacdo de areas de preservacgao
ambiental reconfigurando legalmente e organizando o territério para melhor
definicdo das terras publicas e privadas. Nesse novo desenho, as comunidades
historicamente instaladas — vilas de pescadores e de agricultores — que tinham na
praia e orla um meio de sobrevivéncia voltam a ser pressionadas ndo apenas pelas
tradicionais casas de veraneio da classe média local, mas sim pelo capital
estrangeiro do imobiliario-turistico. Tal dindmica sofreu com a crise financeira de
2008, perdendo em intensidade, mas mantendo a expressividade de consumir os

recursos naturais existentes.

No caso da Regidao Metropolitana de Natal foi possivel observar uma
desconcentragao da atividade turistica e imobiliaria da capital Natal (Ponta Negra e
Via Costeira) no sentido de novas formagdes imobiliarias e turisticas nos municipios
costeiros ao sul (Nisia Floresta, Parnamrim) e ao norte (Extremoz, Ceara Mirim) da

RMN. Ao nado considerar os processos historicos de constituicdo desse territério
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litorAneo e metropolitano, os projetos e obras (publicas e privadas) realizadas
tiveram um efeito ndo necessariamente turistico, embora apoiado no turismo, de
expandir a mancha urbana aos interesses do capital incorporador para novas areas

no litoral da RMN até entdo opacas e com baixo valor de troca.

Assim, falar de um “territério turistificado” como expressao que explicaria
processos tdo diversos, envolvendo o turismo e o mercado imobiliario-turistico em
Natal e na RMN, é precipitado. O mais indicado é a formacdo de multiplas
territorialidades que se constroem a partir de mudancgas sempre relativizadas entre o
territorio existente, o territério visualizado pelas politicas publicas e aquele espaco
efetivamente ocupado. Essas subespacialidades (ocupadas, semi ocupadas ou
vazias), se preenchem de uma légica econdmica com interface a uma taxa média de
lucratividade que atrai um capital flutuante, volatil, nacional e internacional. A partir
dessa construgao tedrica e empirica, ndo parece ser possivel reduzir tudo (passado,
presente e tendéncias) como a emergéncia de um espago turistico feito apenas pelo

turista tradicional, e sim por uma nova demanda de consumo dos lugares.

Remy Knafou (1999), ao observar a relacéo turismo e territorio, insiste em
trés possibilidades: territérios sem turismo — estariam diminuindo cada vez mais em
decorréncia dos meios de comunicagdo e transportes; turismo sem territério —
equipamentos turisticos que ndo necessitam de uma base histérica-cultural para se
realizar (parques tematicos, complexos e centros de lazer, etc); e, por fim, os
chamados territorios turisticos, “isto &, territérios inventados e produzidos pelos
turistas, mais ou menos retomados pelos operadores turisticos e pelos planejadores”
(KNAFQU, 1999, p.73). O que varia nessa sintese é o grau de autonomia do turista

em uma plataforma de equilibrio regulado pela oferta e demanda.

Entretanto, ndo parece ser possivel, nessas trés formas, definir onde
comecga e termina a transicdo do territério ngo turistico para o territorio turistico,
apenas pelo volume do fluxo de visitantes, embora seja essa a concepg¢éo basica
das politicas de promocdo e planejamento nos destinos turisticos litordneos
nordestinos. O mecanismo do imobiliario-turistico ao agir na sinergia tanto do
imobiliario quanto do turismo, permite abarcar a valorizacdo do espaco e
refuncionaliza-lo conforme sua légica prépria, modificando o territério e ndo o

recriando.

Assim, os estudos e pesquisas focais ou comparativas desenvolvidas sobre

o tema revelaram entre 2001 e 2007 (portanto, antes da crise de 2008) novos
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significados nao apenas na sociabilidade mas também no esgarcamento dos limites
fisicos, ambientais e de sociabilidade, pela inversdo de novos investimentos que
levaram a uma reestruturacdo da faixa de praia para além da sede metropolitana.
Novos desafios na agenda ambiental e metropolitana s&o acirrados, exigindo das
politicas publicas territoriais instrumentos de observacédo e avaliagdo mais ageis e
sistematicos, antes que as belas praias e dunas brancas tornem-se apenas um

cartao postal.
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