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Apresentacao

Este relatério contém os resultados da pesquisa “Estudo comparativo
sobre o papel das atividades imobilidrio-turisticas na transformacdo do espaco
social das metrépoles nordestinas: Salvador, Recife, Natal e Fortaleza”,
pertencente a “Linha II: Dimensao socio-espacial da exclusdo/integracao nas
metrépoles: estudos comparativos - Sub-Linha: Descri¢do, andlise da dindmica e
evolugdo da organizacdo social do territério das Metropoles - 1980/2000”, do
Projeto Instituto do Milénio/CNPq - “Observatério das Metrépoles Territério,
Coesao Social e Governanga Democratica”, coordenado nacionalmente pelo Prof.
Luis César Queiroz Ribeiro, do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e

Regional - IPPUR da Universidade Federal do Rio de Janeiro - UFR].



1. INTRODUCAO

A atividade turistica, no final dos anos 1980, recebeu especial atencao
nas politicas de desenvolvimento adotadas pelos estados nordestinos. Através
do PRODETUR-NE, projeto de dimensado regional, elas sdo alavancadas pelas
politicas publicas de carater local (Estadual) e incentivadoras do turismo como
atividade econdmica associada a pauta de desenvolvimento da regido. Nasce,
dessa forma, a metéafora da Cidade do Sol, em conformidade com os projetos de
planejamento que as transformam, gradativamente, em importantes destinacoes
turisticas. De forma geral, o presente quadro destoa do preexistente, no qual a
atividade turistica era pouco dindmica e pouco contemplada nas politicas de

desenvolvimento econdmico.

Em conformidade com esta l6gica de valorizacdo, as cidades litoraneas
nordestinas foram transformadas em pontos de recepcdo e de distribuicdo do
fluxo turistico, colocando os espacos litoraneos de todos os municipios sob a
dependéncia direta das capitais e sem a mediacdo de outros centros urbanos
intermediarios. Tal processo significa a l6gica de dominacado paralela a zona de
praia, configurando certa integragdo costeira dessas localidades, articulados e
motivados pelo crescente interesse turistico e imobilidrio. A praia, nesse
contexto, foi transformada em mercadoria nobre levando a importantes
modificagdes soécio-espaciais nas &reas litordneas. Estas novas formas de
ocupacao do territério provocam o surgimento de novos atores e a expulsdo dos
antigos habitantes e a atracdo populacional do interior para estas localidades
costeiras (no sentido de ocupar novas vagas de trabalho), bem como, uma
tendéncia ao fortalecimento dos movimentos de resisténcia em algumas
comunidades. Foi este contexto maior que motivou um estudo comparativo nas
principais metrépoles nordestinas que passam por intensos investimentos, seja
no turismo ou no mercado imobilidrio. Para alcancar esse desdobramento, foi
necessario estabelecer algumas relacdes, como por exemplo, entre o capital

imobiliario e o turismo.



Em relacdo ao capital imobilidrio, pode-se perceber a formacdo e
consolidacdo de uma nova modalidade de producdo espacial que esta sendo
chamada, pelo mercado, de “turismo imobilidrio”. Tal nova modalidade parece
se ajustar a um padrdo inter-relacional entre tradicionais empreendimentos
imobilidrios (residencial) e novos equipamentos (hotéis, flats, shoppings,
restaurantes) localizados ndo apenas no polo principal da &rea metropolitana,
mas em diversos pontos estratégicos na zona litoranea das regides
metropolitanas. Um dos fatores que parece assumir certa relevancia nesse
processo é a hipotese, que aqui se pode formular, da modificacdo do capital
imobilidrio face as transformacdes econémicas ndo apenas locais, mas, sobretudo

internacionais.

O setor turistico parece favorecer esta nova modalidade de producao
espacial, através, primordialmente, de uma nova demanda por
empreendimentos e “gostos” atrelados a uma segmentacdo do mercado
turistico, com posterior distribuicdo em setores (gastronomicos, lazer, 6cio,
cultural, ecolégico, etc.) favorecendo a capacidade de tais empresas em
redirecionar ou atrair capitais também diversificados. Este processo garante ao
mesmo tempo espacos segmentados e capitais flexiveis ao novo mercado
imobilidrio (ou melhor, imobilidrio-turistico) permitindo-se, assim, avangar e

consumir espacialmente novas areas tanto geograficas quanto econémicas.

A flexibilidade de capitais desse setor da-se na capacidade de adaptacao
e concorréncia as novas estratégias de captacdo de recursos (inclusive no
estrangeiro), em formas alternativas de divulgacdo promocional, financiamento,
novas tecnologias e producdo. Uma economia sinergética ou sistémica parece
permitir diversificar o uso de espagos, tendéncias e atividades. Nesse sentido, é
cada vez mais presente o “casamento” entre a industria de construcao civil e o

ramo hoteleiro, por exemplo.

Como hipoétese complementar da pesquisa, afirmou-se que de tal
processo emerge um “novo agente” imobilidrio particular e novas estratégias de

producao, baseados na inter-relacdo entre capitais tradicionais e novos capitais



advindos do setor turistico (de forma direta ou indireta). Surge desse modo uma
forma especifica de capital imobilidrio que se realiza na valorizagdo imobiliaria e
na prestacdo de servigos conformando um agente com dupla func¢do, atendendo
demandas comuns tanto ao setor de servicos como, a0 mesmo tempo, a aparatos
imobilidrios. Mesmo em empreendimentos residenciais, é caracteristico o uso do

espaco geografico e da paisagem como um elemento agregador de valor.

No plano da configuracdo espacial, podemos dizer que estamos diante
de um processo de insercdo fragmentar e fragmentador do territério destas
metrépoles contribuindo para a formacdo de “enclaves” que ameacam a
“sustentabilidade” destas &reas, ricas em comunidades de pescadores
remanescentes de quilombos, de trabalhadores rurais, de aldeias indigenas e de
areas de preservagdo ambiental, entre outros, dependendo das especificidades
locais e regionais. Processo esse que parece configurar uma estrutura urbana das
Regides Metropolitanas com forte tendéncia de crescimento da segregacgao
residencial, resultado da aquisicdo de imoéveis das areas mais valorizadas por
investidores locais e estrangeiros que “expulsam” a populacdo pobre para areas

antigas e menos valorizadas.

Outro aspecto, desse processo, que pode ser observado refere-se a um
transbordamento de atividades historicamente concentradas na sede
metropolitana motivada, primordialmente, por novas relagdes do mercado
imobiliario, especificidades da legislacdo, diminuicdo populacional de &reas

centrais, entre outros, a depender das especificidades locais.

Dessa forma, a configuracdo das capitais metropolitanas nordestinas
adquire uma nova feicdo diante da trama tecida pela gestdo urbana, na qual
interesses em conflito resvalam pela logica da especulacdo imobilidria. As
gestdes do Estado e Municipios tém primado por investimentos em obras vidrias
e equipamentos urbanos de grande porte, visando a “modernizacdo” das
cidades no sentido de permitir uma maior atratividade para os visitantes. Da
forma como se empreende, estas politicas publicas acabam por alimentar a

especulacdo imobilidria e agravar ainda mais as desigualdades sociais.



Compreender os aspectos gerais e as particularidades de todos estes
processos exige um trabalho sistemético no campo empirico, levantando dados
em quantidade e qualidade suficiente para estabelecer estudo qualitativo mais
abrangente, na perspectiva comparativa regional, e ao mesmo tempo especifico,
destacando cada metrépole de modo isolado. A estrutura de Rede do
Observatério das Metrépoles facilitou a enorme tarefa de construir
procedimentos metodolégicos comuns, que permitissem observar tais dindmicas

contemporaneas, algumas vezes de forma inédita.

Nesse sentido, o objetivo geral da pesquisa foi estabelecer uma
comparagao qualitativa geral das atividades do imobilidrio-turistico nas regiodes
metropolitanas de Recife, Salvador, Natal e Fortaleza de modo a evidenciar sua
dinamica sécio-econdmica, impactos ambientais e acirramento dos processos de
segregacao e exclusdo social. Mais especificamente pretende-se: (i) investigar de
maneira os programas de desenvolvimento do turismo implementados nas
regides litoraneas de Salvador, Recife, Natal e Fortaleza a partir dos anos 90, na
reestruturagdo da rede urbana regional, com énfase nas metrépoles; (ii) avaliar
as relacdes entre o crescimento das desigualdades e a promogao imobilidria (iii)
avaliar a segregacao residencial e avaliar se as estratégias turisticas adotadas nas
metrépoles tém relagdo com a forma de ocupagdo do espaco metropolitano; (iv)
avaliar em que medida as intenc¢Oes recentes de mudangas na estratégia turistica
constitui-se como a emergéncia de novos capitais e novos agentes econdémicos;
(v) compreender a articulacao do capital turistico com o capital imobilidrio e
investigar os limites e interse¢des entre ambos; (vi) identificar e compreender os
novos agentes relacionados com a produgao do “turismo imobilidrio” em suas
diversas faces (produtor-consumidor-financiador) (vii) verificar a relacdo entre
os movimentos do capital financeiro, do capital turistico de origem internacional
e suas articulacdes com o mercado imobilidrio, como provéaveis causadores da
segregacao residencial nos espacos das duas metrépole; (viii) avaliar como o
financiamento pelo BID de projetos e obras de infra-estrutura podem modificar
o padrdo de ocupagdo do solo urbano da metrépole; (ix) identificar a forca de

expansao conurbada do tecido urbano desencadeada pela apropriacao



desordenada do territério pelas atividades de turismo; (x) verificar as formas de
configuragdo soOcio-espacial, as novas formas de moradia e os impactos
estruturais no espago urbano das RM's; (xi) analisar o impacto no setor
imobilidrio, na producdo e comercializagio de empreendimentos, tipologia

destes e perfil do puablico alvo nas regides metropolitanas.

De forma mais abrangente, pode-se afirmar como hip6tese que o
desenvolvimento da atividade turistica no Nordeste vem contribuindo para criar
uma nova urbanizagdo na qual se agrava a situacdo de desigualdade e
segregacao no espaco metropolitano e proporcionando o surgimento de uma
forma particular de capital imobilidrio, que articula uma dupla funcdo de seus
agentes (prestacdo de servigos e aparatos imobilidrios) no atendimento ao

chamando “turismo imobiliario”.

Em um estudo dessa natureza, os dados disponiveis constituem um
desafio em especial. Para tanto, todo o trabalho foi sub-dividido em trés eixos
(ou partes) de pesquisa: Parte 1 - POLITICAS PUBLICAS E INVESTIMENTOS
VOLTADOS AO SETOR TURISTICO (1995-2008), a partir da coleta, tratamento
e andlise de dados dos investimentos publicos e financiamentos (PRODETUR-
NE, governos estaduais e governo Fedeal); Parte 2 - O CAPITAL IMOBILIARIO,
TURISTICO E FINANCEIRO E AS ESTRATEGIAS DOS DIVERSOS AGENTES,
a partir da estrutura de organizacdo do mercado, capitacdo de recursos e
estratégias de comercializacdo dos agentes e investimentos privados; Parte 3 -
CONFIGURACAO ESPACIAL E MODIFICACOES NO TERRITORIO
METROPOLITANO, com utilizagdo de estudos de caso para as quatro RM'’s,
mapeamento e exemplos de impactos sdécio-ambientais sobre o territério e

estudo comparativo sobre as segundas residéncias existentes.



PARTEI

2. EIXO 1 - POLITICAS PUBLICAS E INVESTIMENTOS VOLTADOS AO
SETOR TURISTICO (1995-2008)

2.1. Nota Introdutoria

O primeiro Eixo de pesquisa refere-se a necessidade de compreensao dos
efeitos do setor turistico e, mais precisamente, dos efeitos das Politicas Pablicas
de fomento ao turismo ocorridas no Nordeste (geral) e nos quatro estados
analisados pelo estudo comparativo: Rio Grande do Norte, Bahia, Ceara e
Pernambuco, com destaque para os municipios litordneos e metropolitanos.

No projeto original existiam trés objetivos especificos que eram: a)
investigar os diversos efeitos que as politicas de turismo (investimento e
planejamento) tiveram sobre as metropoles de Salvador, Natal, Fortaleza e
Recife tendo como inicio o maior programa organizado de apoio, o
PRODETUR/NE I na sua primeira fase (1995-2001) e na sua segunda fase (em
execucao); b) avaliar como tais investimentos em infra-estrutura e obras urbanas
modificaram o padrdo de uso e ocupacdo do solo, e quais efeitos podem ser
visualizados sobre o mercado imobilidrio metropolitano; c) por fim, previa
avaliar as parcerias publico-privadas ocorridas apés a implementacdo dos
investimentos do PRODETUR/NE.

O dltimo objetivo, entretanto, ndo foi possivel ser alcancado pela quase
inexisténcia de PPPs nos quatro estados analisados, o que fez reestruturar o
objetivo para abarcar a compreensdao sobre os investimentos privados mais
recentes em hotelaria e turismo e imobilidrio em cada um dos estados (Cf. Parte
III deste relatoério).

A hipétese principal, na presente andlise, se refere a capacidade que os
aportes financeiros (com recursos de empréstimos ou de contrapartidas) e a
magnitude dos investimentos publicos, invertidos nos setores econémicos afins

ao turismo, possuem em modificar de forma diferenciada o territério tendo em
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um primeiro momento a captagdo coletiva dos recursos na sociedade (bancos
publicos, verbas orcamentdrias) e, em um segundo momento, a privatizagao dos
ativos gerados, da paisagem e do territério por agentes econdmicos privados. De
fato, o objetivo de toda a politica de fomento ao turismo é viabilizar um
territério apto ao investidor privado para, assim, alcancar o aumento do
emprego e renda no setor; entretanto, até alcancar esse “fim-altimo”, uma série
de elementos interfere no e pelo territério que, ao reagir com sua histéria e
ocupagdo anterior, modificam as linhas dos projetos e a capacidade de resposta
aos mesmos.

Tal hipétese busca refletir a posicdo do turismo (como atividade
econdmica) enquanto agente modificador do territério, ndo apenas no aspecto
quase finalista do incremento da hotelaria ou nimero de desembarques, etc. mas
sobretudo na dinamizagdo da valoragdo do solo (urbano, semi-urbano ou rural)
e conseqiiente alteracdo na estruturagdo da metrépole. Para aprofunda a
hipétese geral, necessitava-se levantar e mapear os elementos e componentes
tisicos do PRODETUR/NE no sentido de ser este programa fundamental para o
turismo nordestino ap6s 1995, inicio da nossa investigacdo comparativa.

Para alcancar os objetivos e desenvolver os sub-temas da pesquisa, foram
realizadas durantes os ultimos trés anos, coletas de dados (relatérios, planilhas e
mapeamento) dos investimentos realizados no PRODETUR/NE, além de
bibliografia analitica sobre os impactos nas areas de influéncia. No presente
relatdrio final de pesquisa, tais dados aparecem - ndo de forma exaustiva - mas
sintetizada em tabelas, quadros e mapas que permitem a visualizacado
comparativa dos quatros casos, partindo de uma leitura geral do turismo
enquanto objeto da conjuntura econémica do Brasil e Nordeste, passando pelas
acdes do PRODETUR/NE, estudo das aplicagdes nos quatro estados e, por fim,
uma analise comparativa final observando as especificidades e generalidades dos

processos.
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2.2. Contexto geral do turismo no Brasil e no Nordeste

Vérios estudos apontam o significativo crescimento da atividade turistica
mundial nos tultimos anos e, conforme dados da Organizagio Mundial de
Turismo - OMT, entre 1990 e 2006 o fluxo de turistas internacionais
praticamente dobrou. Ainda que o continente europeu continue a deter uma
significativa quota desse mercado, outras areas geograficas surgem para brigar
por parte desses turistas, por meio da criagdo de novas e diversificadas
destinagdes turisticas que apontam para uma nova configuracdo da
competitividade turistica internacional. Essa competitividade inclui um lugar de
destaque para os paises emergentes, principalmente na América Latina.

No ano de 1990 a participagdo de turistas internacionais no mercado
global se distribuia da seguinte forma: Europa (60,1%), Américas (21,28%), Asia
e Pacifico (12,88%), Africa (3,48%) e Oriente Médio (2,2%). Dezesseis anos
depois, isto é em 2006, verificam-se mudangas no fluxo turistico global, de modo
que a Europa continua a liderar, mas apresentando diminuicdo de sua cota para
54,4%, assim como as Américas que passam a ter uma participacio menor,
caindo para 16,1%, enquanto a Asia e Pacifico ganham posicoes, participando
com 19,8%, constituindo-se um mercado emergente, a Africa e o Oriente Médio
também tem um incremento da atividade turistica, participando com 4,8% e
4,9%, respectivamente.

As dificuldades dos paises periféricos em competirem com os paises
centrais nos segmentos mais tradicionais da economia, pela exigéncia de grandes
inversdes em desenvolvimento tecnolégico e de inovacoes e em qualificacao de
pessoal, forcam tais paises a redirecionar o alvo de atencdo para segmentos
econdmicos que potencializem aquilo que ja possuem como recurso inato, como
a disponibilidade de extensas areas ainda pouco alteradas pela acio do homem e
que, em sua maioria, com paisagens paradisiacas e exéticas, condi¢des climaticas
tavoraveis e abundancia de mao-de-obra.

Ao considerar que estas caracteristicas conformam um cendrio de
oportunidades para o turismo, se observa grande interesse desses paises na

promogao do setor turistico, especialmente de segmentos ligados a natureza, tais
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como turismo verde, turismo de aventura, turismo rural, agro-turismo
ecoturismo, geoturismo, dentre outros, uma vez que esta atividade constitui
uma das poucas possibilidades de insercdo mais ativa na economia globalizada e
que, equivocadamente, ndo demanda de imediato grandes investimentos.

E nesse contexto que, a partir dos anos noventa, o governo brasileiro
comeca a desenvolver esforgos continuados para promover o turismo no pais.
As acdes do governo federal para captacdo da demanda internacional tem sido
exitosas, uma vez que no intervalo de aproximadamente dez anos o fluxo
receptivo internacional cresceu cerca de 100%: em 1996 esse fluxo foi de 2,7
milhdes, enquanto no ano de 2005 aumentou para 5,4 milhdes (MTur, 2005).

No Brasil, o governo federal intenta dinamizar o quadro do turismo
regional desde o Programa Brasil em Acdo (1996), a partir de 42
empreendimentos na area social e em infra-estrutura, fundamentado em eixos
de integracdo e desenvolvimento (“vocacdes” econdmicas, pdlos de producao e
comercializagcdo, etc.); na area de turismo, o Programa focalizava quase que
exclusivamente o PRODETUR como meio de dinamizar as atividades de geracdo
de emprego e renda no setor. A metodologia ndo mais se relacionava com o que
havia existido na década de 1980, quando o Estado inverteu recursos na
concentracao hoteleira (como foi o Projeto Via Costeira, em Natal, nos anos de
1980); agora, era necessdrio formar componentes semi-independentes de
aplicacdo, tendo a formacdo prévia (ou ja existente) de Polos Turisticos, por
exceléncia.

O namero de turistas em circulagio no mundo tem variado
positivamente desde entdo e o aparente “sucesso” dos programas de fomento ao
turismo em boa parte é decorrente do aumento geral de turistas em circulagao
no mundo, embora com quedas em 2001 e 2003 devido retraces e crises globais,
mas de modo geral, o setor turistico vem crescendo desde 1995 no Mundo, na
Ameérica Latina e Brasil. As retragdes foram decorrentes dos ataques em 11 de
setembro de 2001, epidemias localizadas na Asia, entre outros elementos que

fizeram com que novos destinos fossem procurados.
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TABELA 01

Numero de Turistas no Brasil e no Mundo

Ano | Numero de turistas | Variagdo (%) | Numero de turistas Variacao (%)
no Mundo (em no Brasil (em
milhGes) milhGes)
1995 565,5 - 1,99 -
1999 650,2 14,97 5,10 156,28%
2004 762,5 17,27 4,72 -7,45

Fonte: OMT, Embratur (2005)

Dados da Organizacdo Mundial do Turismo indicam que em 2007 o
nimero de desembarques internacionais no mundo ja alcangou os 898 milhdes,
56 milhdes de turistas a mais do que em 20006, crescimento de 6%; os sucessivos
recordes de crescimento nos ultimos trés anos decorre da expansao econdmica
mundial, particularmente dos paises emergentes. O Brasil ainda ocupa uma
posicdo timida no ranking do turismo, com 0,6%, embora o gasto total dos
turistas estrangeiros no Brasil tenha alcancado US$ 4,95 bilhdes em 2006,
aumento de 14,76% (FGV, 2008, p.11).

Em termos de investimento publico, somente em infra-estrutura foram
invertidos R$ 628,08 milhdes entre 2003 e 2005, somando os recursos do
PRODETUR com as destinacdes federais e estaduais (MINISTERIO DO
TURISMO, 2006, p.35). Os investimentos privados totalizaram R$ 3,4 bilhoes
com previsdio de término em 2008 (considerando apenas a hotelaria
convencional), estando a regido Nordeste na frente das demais com 44% dos
investimentos previstos e 34% das Unidades Habitacionais (perdendo em UHs
apenas para o Sudeste).

O Nordeste brasileiro constitui uma das d&reas prioritarias de
investimentos publicos e privados na drea do turismo em virtude de sua vasta
faixa litoranea, da predominancia absoluta de dias de sol durante o ano, clima
tropical e da sua diversidade cultural. A existéncia desses fatores locacionais
atraiu, inicialmente, a atencdo de investidores nacionais e agora, em fungao da
maior capitalizacdo do territério propiciada por politicas publicas que tem

destinado recursos para a infra-estrutura bésica, verifica-se a chegada de
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investimentos de grupos internacionais que atuam nos segmentos turistico e
imobiliario.

O ntmero de passageiros desembarcados no Nordeste, considerando
voos internacionais (regulares e charters), atingiu 450 mil passageiros em 2004,
aumento de 128% em relacdo a 2000, demonstrando a capacidade de atrair,
principalmente, turistas europeus para Natal, Recife e Salvador com 77% dos
passageiros de voos internacionais. Segundo dados da INFRAERO, a variagdo
de chegadas internacionais (2004/2000) foi de 132% na Bahia, 17% em
Pernambuco, 399% no Rio Grande do Norte e 232% no Cearal.

No Nordeste brasileiro o poder publico, representado pelo governo
federal e estadual, constituiu desde 1995 o principal agente turistificador da
regido, uma vez que impulsionou a atividade através de politicas publicas
deliberadas para esse fim. Duas politicas ptblicas assumem maior importancia
para o Nordeste: a politica responsavel pelos megaprojetos turisticos (antes dos
anos de 1990) e a consubstanciada pelo Programa de Desenvolvimento do

Turismo no Nordeste I e II (PRODETUR/NE I e II) entre 1995 e 2008.

2.3. O Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste (1995 a 2008):

analise regional dos investimentos

As negociacdes preparatorias para os investimentos integrados e
macicos no turismo do Nordeste envolvendo SUDENE, BID, BNB, EMBRATUR
e CTI - NE aconteceu ainda em 1992 e se consolida a partir do Plano Nacional de
Turismo em 1996, cuja finalidade principal era ampliar a renda advinda do
turismo, os negocios e o fluxo de visitantes por ano; o periodo de vigéncia do
PNT no governo de Fernando Henrique Cardoso deu-se até 1999, quando as
acdes passam a compor o “Avanga Brasil”,programa federal de incentivo a
investimentos estratégicos do governo federal; no Avanca Brasil, na 4rea de

Turismo, o PRODETUR ¢ praticamente a unica fonte de investimentos

! Maranhdo (com 1.937%) e Sergipe (8.933%) apresentaram 0s maiores crescimentos devido ao fato de
gue em 2000 eram inexpressivos 0 nimero de desembarques. Paraiba e Alagoas apresentaram variagao
negativa no periodo.
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concentrados. Em 2000, o Brasil ocupava a 26? posi¢do no turismo internacional e
o Avanga Brasil propunha ampliar o orcamento em marketing internacional
para atragdo de turistas principalmente da Europa (FONSECA, 2005).

Entretanto, marketing nao era a linha tnica e necesséria para alcancar
uma reestruturacdo do turismo nacional;, os entraves de infra-estrutura,
principalmente dos acessos, eram presentes e o governo brasileiro necessitava de
Novos recursos para construcdo ou ampliacdo de aeroportos e estradas. Dessa
necessidade, surgem os acordos que levaram ao PRODETUR no Nordeste.

Entre as diversas negociagdes, definiu-se que o programa teria diversas
fases e que o Banco do Nordeste seria o agente executor-financeiro. Os
investimentos estavam previstos para cinco anos na primeira fase e orcadas em
US$ 800 milhoes, sendo 50% do BID e 50% dos governos estaduais e locais.
Estavam incluidos todos os estados nordestinos e mais o estado Minas Gerais,
dando de garantia parte do Fundo de Participacdo Estadual (com retorno em 25
anos). Ja em 1996-97 ocorreu a primeira alteragdo contratual, reduzindo para
US$ 670 milhdes o total do investimento, diminuindo a contrapartida local.

O Banco do Nordeste do Brasil (BNB) e o Banco Inter-Americano de
Desenvolvimento (BID), iniciaram em 1994 as operagdes para viabilizar o
Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste do Brasil -
PRODETUR/NE, em uma primeira fase de investimentos macicos em infra-
estrutura urbana e de alcance regional - estradas, aeroportos, saneamento,etc.,
além de servicos publicos e apoio as administragdes publicas (prefeituras e
governos estaduais), componentes detalhados a seguir.

O Contrato firmado entre as duas instituicdes bancarias de fomento
social, é considerado pioneiro pela sua forma descentralizada de execucdo,
fazendo parte de um Programa Global de Investimentos Multiplos. O maior
desafio inicial do Programa era atender ao objetivo geral estipulado pelo Manual
Operacional do BID que consistia em reforcar, ampliar e sustentar o
desenvolvimento do setor turistico de forma a gerar emprego e renda nos

estados brasileiros.
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No Banco do Nordeste do Brasil foi montada uma UEC (Unidade
Executora Central) com func¢ées de coordenacao regional, suporte e fiscalizagdo
dos estados nordestinos que aderiram ao programa; paralela a esta UEC, foi
criada também uma GIMAM - Grupo Interdepartamental de Meio Ambiente
com fun¢des de acompanhamento e geréncia ambiental.

A participacdo do BNB na regido nordeste é histérica (criado ainda na
década de 1950) e fundamental, principalmente no apoio ao setor privado na
gestdo e implantacdo de projetos industriais; juntamente com a SUDENE,
constitui um sistema de fomento ao desenvolvimento regional nordestino.
Segundo Cardoso (2007) o BNB, a partir de 1995, amplia sua funcdo de
financiador para fomentador de projetos de desenvolvimento, dai sua
articulacao com o BID, que se atribui essa mesma missdo em escala continental.
O PRODETUR/NE, em linhas gerais, recolocou o Banco do Nordeste do Brasil
em um papel estratégico, apés um movimento de reestruturacdo do proprio
Banco no inicio da década de 1990. O inicio do PRODETUR coincide com os
processos de mudanca dentro no BNB, em 1995, como apontado por Gil Célio C.
Cardoso (2007)

A localizacdo geografica dos investimentos seguiu a formulacdo de
polos de desenvolvimento, basicamente concentrado ao redor das capitais e
metrépoles principais, ou em destinos interioranos ja consolidados. Os pdlos
regionais de turismo deveriam ser conectados por uma rede vidria minimamente
compativel com a intensificagdo (esperada, naquele momento) do fluxo turistico
terrestre, assim como conectada pelas vias dreas por meio da modernizagao dos
aeroportos.

Os objetivos iniciais do PRODETUR/NE I foram?:

a) fortalecer os 6rgaos estaduais e municipais de promogao do

turismo, criando um ambiente propicio a recepcao de novos

investimentos;

2 Termos do Contrato de Empréstimo n.841/0OC-BR entre BID e BNB (1994).
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melhorar a coleta e tratamento de residuos solidos, agua

servida, esgoto, além de recuperar areas ambientais
degradadas;

criar ou melhorar as vias rodovidrias e aerovidrias,
otimizando as linhas de conexao intra-regional e urbanas;
focalizar nos “produtos turisticos” como centros histéricos,

praias, parques, aproveitando o bindmio natureza-cultura.

Portanto, o PRODETUR/NE I foi organizado em trés eixos estratégicos

de atuacdo: 1. Desenvolvimento Institucional (planejamento e gestdo estadual e

municipal); 2. Obras Multiplas em Infra-estrutura (saneamento, residuos

solidos, protecdo e recuperagdo ambiental, vidrio urbano e regional, recuperagao

de patrimonio histdrico); 3. Aeroportos (melhoramentos, incluindo os estados do

Maranhao, Ceard, Rio Grande do Norte, Sergipe, Bahia e Pernambuco). Todas as

obras, planos diretores, capacitacdo, treinamento, enfim, todos os componentes

foram previstos em US$ 800 milhoes, distribuidos conforme tabela abaixo.

TABELA 02

PRODETUR/NE I. Custo estimado em 1994 por componente e sub-componente

FONTES DE FINANCIAMENTO (em US$ mil)

COMPONENTE BID LOCAL TOTAL %
1.Engenharia e 0 59.410 59.410 74
Administracao

2.Desenvolvimento 11.940 17.930 29.870 3,7

Institucional
3.Custos Diretos de Obras 328.050 174.972 503.022 62,90
Multiplas
3.1. Saneamento 131.780 77.370 209.150 26,2
3.2 Administragao de 9.210 5.390 14.600 18
residuos sélidos
3.3 Recuperagdo e protegao 16.760 8.240 25.000 3,1
ambiental
3.4 Transportes 77.250 38.900 116.150 14,6
3.5 Recuperacao do 39.050 19.450 58.500 7,3
patrimonio histérico
3.6 Obras Adicionais 50.000 29.622 79.622 9,9
4. Aeroportos 46.760 46.760 93.520 11,7
5. Custos de Operagdo 0 9.700 9.700 1,2
6. Contingéncias 9.250 9.250 18.500 2,3

7. Custos Financeiros 9.250 9.250 18.500 2,3

| Total | 400.000 | 400.000 | 800.000 | 100,0 |

Fonte: Project Completion Report- PCR (Anexo A do Contrato 841/0C). Banco do Nordeste

(2005).
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TABELA 03

PRODETUR/NE I. Custo estimado em 1997 por componente.

FONTES DE FINANCIAMENTO (em US$ mil)

COMPONENTE BID LOCAL TOTAL %
1.Engenharia e 15.000 37.300 52.300 7.8
Administra¢do

2.Desenvolvimento 18.800 11.200 30.000 45

Institucional
3.Custos Diretos de Obras 252.200 46.400 298.600 44,6
Multiplas
4. Aeroportos 110.000 110.000 220.000 32,8
5. Custos de Operacédo 0 9.500 9.500 1,4
6. Contingéncias 4.000 55.600 59.600 8,9
7. Custos Financeiros 4,000 55.600 59.600 8,9
| Total | 400.000 | 270000 | 670.000 | 100,0 |
Fonte: Project Completion Report- PCR (Anexo A do Contrato 841/0C). Banco do Nordeste
(2005).
TABELA 04
PRODETUR/NE I. Valores contratados (por estado)
Estado ‘ BID (em US$) Local (em US$) | Total (em USS$)

Rio Grande do Norte 22.475.000,00 22.475.000,00 44.950.000,00

Sergipe 19.600.500,00 19.600.500,00 39.201.000,00
Sergipe (2°) 13.145.862,00 8.763.908,00 21.909.770,00
Pernambuco 25.836.000,00 25.836.000,00 51.672.000,00

Pernambuco(2°) 5.123.213,28 3.415.475,52 8.538.688,80
Ceara 42.602.000,00 42.602.000,00 85.204.000,00
Ceara (2°) 39.298.279,62 29.232.186,41 68.530.466,03
Ceara (3°) 7.000.000,00 4.666.666,67 11.666.666,67

Alagoas 5.492.391,12 6.063.755,49 11.556.146,61

Alagoas (2°) 22.399.000,00 22.399.000,00 44.798.000,00
Maranhao 26.767.786,10 17.845.190,73 44.612.976,83
Paraiba 20.659.301,18 13.772.867,45 34.432.168,63
Bahia 27.728.000,00 27.728.000,00 55.456.000,00
Bahia (2°) 47.272.000,00 31.514.666,66 78.786.666,66
Bahia (3°) 55.000.000,00 45.833.333,33 100.833.333,33
Bahia (4°) 10.000.000,00 9.830.602,88 19.830.602,88
Piaui 8.905.512,51 5.937.008,34 14.842.520,85
Total 337.516.161,48 736.821.007,29

399.304.845,81 ‘

Fonte: Project Completion Report- PCR (Anexo 1-D). Banco do Nordeste (2005, p.14).

Em 1997, uma alteracdo contratual do Programa redimensionou o
volume de investimentos conforme tabela acima; percebe-se que a redugdo dos
valores ocorreu no item Local, isto é, em parte pela dificuldade dos estados e

municipios em atender as exigéncias fiscais e administrativas que o
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Regulamento Operacional do BID exigia e, por outro, pelo refor¢o em alguns
itens que se tornaram vitais ao sucesso do PRODETUR, como os aeroportos que
passaram de 11,7% do investimento para 32,8% (ocorreram acréscimos para
incluir os aeroportos de Lengois, Recife e Salvador).

Logo em 1995, trés estados aderiram ao Programa: Rio Grande do
Norte, Bahia e Sergipe, seguidos pelo Ceara, Pernambuco e pelo municipio de
Macei6é em 1996; Paraiba e Maranhdo em 1997, Piaui em 1999 e, finalmente, pelo
governo do estado de Alagoas em 2002.

Em termos de valores contratados (ndo necessariamente aplicados), a
Bahia superou todos os demais estados com US$ 254,9 milhdes, seguido pelo

Ceara com US$ 165,40 milhdes; o restante dos estados contratou valores que

variaram entre US$ 14,8 a US$ 61,1 milhodes.

Piaui

Bahia

Paraiba

Maranhéao

Alagoas

Ceara
Pernambuco

Sergipe

Rio Grande do Norte

0.00 50.000.000.00 100.000.000.00 150.000.000.00 200.000.000.00 250.000.000.00 300.000.000.00
em US$

Figura 01. PRODETUR/NE I. Investimentos contratados (por estados)
Fonte: Project Completion Report- PCR (Anexo 1-D). Banco do Nordeste (2005, p.14).

A forma de implantagdo dos recursos seguiu uma categorizagdo de
P6los de Desenvolvimento do Turismo Integrado e Sustentavel (PDTIS) em cada

estado: Sao Luis/MA, Costa do Delta/PI, Costa do Sol/CE, Costa das
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Dunas/RN, Costa das Piscinas/PB, Costa dos Arrecifes/PE, Costa Dourada/AL,

Costa dos Coqueirais/SE, Costa do Descobrimento/BA, Salvador e Litoral

Sul/BA, Chapada Diamantina/BA.
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6. Costa dos Arrecifes

7. Costa Dourada

8. Costa dos Coqueirais

9. Salvador e entorno

10. Litoral Sul

11. Costa do Descobrimento
12. Chapada Diamantina

Figura 02 - NORDESTE. Localizacdo dos Pélos turisticos trabalhados no

PRODETUR/NE
Fonte: Banco do Nordeste do Brasil

Nota: elaborado pelos autores sobre base do IBGE
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QUADRO 1

DESCRICAO DOS POLOS DE DESENVOLVIMENTO TURISTICO - RN, BA, CE e PE

RIO GRANDE DO NORTE - Pélo Costa das Dunas O Pélo Costa das Dunas contempla 18
municipios, beneficiando mais de 1,1 milhdo de pessoas, que correspondem a populacdo
residente. Abrange todo o litoral oriental e parte do litoral norte do Estado, estendendo-se por
cerca de 200 km, costeando o Oceano Atlantico.

A Area de Planejamento consiste dos seguintes municipios: Arez, Baia Formosa,
Canguaretama, Ceara-Mirim, Extremoz, Macaiba, Maxaranguape, Natal, Nisia Floresta,
Parnamirim, Pedra Grande, Sdao Gongalo do Amarante, Sdo José do Mipibu, Sdo Miguel do
Gostoso, Senador Georgino Avelino, Rio do Fogo, Tibau do Sul e Touros.

O fluxo turistico concentra-se principalmente na faixa litordnea ao sul da capital, com
presenca marcante de praias, dunas, lagoas, importantes reservas de Mata Atlantica do
Estado (Baia Formosa, Natal e Tibau do Sul) e falésias. Na costa litoranea norte, abundam
recifes de corais, compostos de crostas de algas e esqueletos de animais que vivem em
colonias, grandes dunas fixas e méveis, belas lagoas e praias exuberantes. Este pélo também
concentra um grande nimero de atragdes culturais que contam um pouco da rica histéria do
Rio Grande do Norte.

Como oportunidades de investimentos, destacam-se: hotelaria, restaurantes, bares e similares,
casas de espetdculos, esportes nduticos, camping, turismo ecolégico e servigos diversos,
particularmente ligados a produgdo e comercializacdo de artesanato

Fonte: Banco do Nordeste

PERNAMBUCO - Costa dos arrecifes. “O P6lo Costa dos Arrecifes contempla 15 municipios
e o Arquipélago de Fernando de Noronha, beneficiando 3,1 milhdes de pessoas, que
correspondem a populacao residente.

A Area de Planejamento consiste dos seguintes municipios: Cabo de Santo Agostinho, Goiana,
Igarassu, Ilha de Itamaraca, Ipojuca, Itapissuma, Jaboatdo dos Guararapes, Olinda, Paulista,
Recife, Rio Formoso, Sirinhaém e Tamandaré, além do Arquipélago Fernando de Noronha.

A colocacdo da infra-estrutura abre os caminhos para a estruturagdo do Pélo de Turismo
Costa dos Arrecifes. Uma iniciativa empresarial do Banco do Nordeste em parceria com o
Governo Federal, Estadual, Prefeituras Municipais, iniciativa privada e a Sociedade em geral.
A estruturac¢do do Poélo tera inicio com a instalagio do Conselho de Turismo, tendo como
principais objetivos a integracdo de toda a cadeia produtiva da regido, a potencializagdo das
vocagdes locais e o planejamento integrado e sustentavel da atividade turistica.

No litoral norte deste P6lo, que possui cerca de 60km de extensdo, encontra-se a Ilha de
Itamaraca, que conta com diversos atrativos naturais e culturais e estrutura de apoio. No
litoral sul, com aproximadamente 90 km de extensdo, encontram-se algumas paisagens
famosas como a internacional Porto de Galinhas, no municipio de Ipojuca e a Praia dos
Carneiros, no municipio de Tamandaré, que recebeu importantes investimentos do
PRODETUR/NE I, como rodovias, obras de saneamento, de meio ambiente e de
desenvolvimento institucional. O ecoturismo também esta representado no Pdlo de Turismo
Costa dos Arrecifes, pelo encantador Arquipélago de Fernando de Noronha, onde o Parque
Nacional Marinho, que compreende uma area de 112 km de extensdo, protege a fauna, a flora
e a historia local”.

Fonte: Banco do Nordeste
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CEARA - Pélo Costa do Sol. “Formada por 18 municipios (Acarat, Amontada, Aquiraz,
Barroquinha, Camocim, Caucaia, Chaval, Cruz, Fortaleza, Granja, Itapipoca, Itarema, Jijoca de
Jericoacoara, Paracuru, Paraipaba, Sdo Gongalo do Amarante, Trairi e Vigosa do Ceard.) e com
extensao litoranea de 191 Km.

A Area de Planejamento consiste dos seguintes municipios: Aquiraz, Caucaia, Fortaleza,
Itapipoca, Jijoca de Jericoacoara, Paracuru, Paraipaba, Sio Gongalo do Amarante e Trairi.

Os municipios que compdem o Pélo tém em comum a beleza de suas praias de dunas e
coqueirais, além da riqueza do artesanato local, com os trabalhos de labirinto, renda de bilros,
bordado, couro, palha, ceramica, madeira, redes, cestarias e trangados.

O aproveitamento do potencial turistico dessa messorregido pode ser expresso por
investimentos em resorts, hotéis, pousadas, parques de diversdes, casas de espetaculos,
esportes e equipamentos nauticos e atividades ligadas a produgdo de artesanato as
manifesta¢des folcldricas locais.

A ligacdo dessa faixa, onde se encontra o complexo portudrio do Pecém e a futura refinaria de
petréleo do Estado, com o Aeroporto Internacional Pinto Martins, em Fortaleza, potencializa
os trabalhos desenvolvidos no Pélo, possibilitando um maior intercAmbio com os mercados
emissores estrangeiros”.

Fonte: Banco do Nordeste

BAHIA. Poélo Salvador e Entorno. “Trata-se do principal destino turistico baiano,
compreende além da capital Salvador, mais 19 municipios, a saber: Jandaira, Conde,
Esplanada, Entre Rios, Mata de Sao Jodo, Camacari, Lauro de Freitas, Sdo Francisco do Conde,
Madre de Deus, Santo Amaro, Cachoeira, Sdo Félix, Saubara, Maragogipe, Nazaré, Jaguaripe,
Itaparica, Vera Cruz e Salinas da Margarida.

A Area de Planejamento consiste dos seguintes municipios: Camacgari, Conde, Entre Rios,
Itaparica, Jandaira, Mata de Sao Joao, Salinas da Margarida, Salvador e Vera Cruz.

A messoregido engloba a zona dos coqueiros e a Baia de Todos os Santos, caracterizando-se
pela extensdo de praias virgens com a presenca de muitos coqueirais e dreas intocadas, sendo
230 quilometros de litoral, com 1.052 quilémetros quadrados de bafa, 56 ilhas paradisiacas
com destaque para Itaparica (240 km?), Maré (16 Km?) e Frades (8 km?).

Dentre as principais caracteristicas encontram-se ainda, a forte presenca arquitetdnica do
periodo colonial, destacando-se as cidades histéricas de Salvador com suas belissimas igrejas
e o significativo complexo Pelourinho, com rico patrimonio de sobrados e casarios dos séculos
XVIII e XIX, além das cidades de Cachoeira e Sdo Francisco do Conde.
O importante acervo histérico-cultural e natural retine uma diversidade de oferta turistica de
alta qualidade que, a partir do trabalho que ja vem sendo desempenhado pelos 6rgaos
publicos e privados em conjunto com os diversos atores da cadeia produtiva do turismo,
credencia a cidade de Salvador e seu entorno, como sendo a 4* cidade mais visitada pelos
turistas estrangeiros no ranking de 20001, detendo 13,5% dos visitantes que se dirigiram para
o Pais, ficando atrds somente do Rio de Janeiro (34,1%), Sao Paulo (19,7%) e Florianépolis
(18,7%).

No tocante a infra-estrutura turistica, cabe destaque para: o Aeroporto Internacional Dep. Luis
Eduardo Magalhdes, em Salvador com capacidade para receber aeronaves de grande porte; o
Aeroporto da Ilha de Itaparica; Rodovias pavimentadas; centro de convengdes e feiras em
Salvador; Porto maritimo de passageiros; terminais ferry-bots; marinas; servicos de
saneamento adequados (dgua potdvel, energia elétrica, telecomunica¢es, hospitais e
unidades de sadde etc), configurando o pdlo como um forte destino gerador de
oportunidades para a pratica do turismo de sol e mar, cultural e de negdécios e atracdo de
investimentos privados”.

Fonte: Banco do Nordeste
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Figura 03. PRODETUR/NE I Investimentos planejados e executados (por
componentes)
Fonte: Project Completion Report- PCR (Anexo 1-D). Banco do Nordeste (2005, p.15).

TABELA 05
PRODETUR/NE I: valores aplicados por estado
Estado BID (em US$ LOCAL (em | Total (em US$ em %
milhoes) US$ milhoes) milhoes)
Rio Grande do
Norte 22,333 15,907 38,240 6,11
Sergipe 32,604 18,153 50,757 8,11
Pernambuco 30,763 11,212 41,975 6,71
Ceara 88,339 53,428 141,767 22,65
Alagoas 27,612 15,756 43,368 6,93
Maranhao 26,599 14,345 40,944 6,54
Paraiba 19,997 12,786 32,783 5,24
| Total | 396,602 | 229,366 | 625,968 | 100,00 |

Fonte: Banco do Nordeste (2005)
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PRODETUR/NE I : Componentes e sub-componentes

TABELA 06

Componente A: DESENVOLVIMENTO INSTITUCIONAL

PREVISTO APLICADO PROJETOS
Planejado (em US$) Alcancado (em US$) Previstos Realizados
BID 18.800.000 BID 16.009.869 73 projetos 59 projetos
LOCAL 11.200.000 LOCAL 5.777.469 207 acdes 149 acdes
TOTAL 30.000.000 TOTAL 21.787.338
Componente B: SANEAMENTO
PREVISTO APLICADO PROJETOS
Planejado (em US$) Alcancado (em US$) Previstos Realizados
BID 123.150.000 BID 118.255.966 83 projetos 72 projetos
LOCAL 22.750.000 LOCAL 43.012.392
TOTAL 145.900.000 TOTAL 161.268.358
GERENCIAMENTO DE RESIDUOS SOLIDOS
PREVISTO APLICADO PROJETOS
Planejado (em US$) Alcancado (em US$) Previstos Realizados
BID 8.550.000 BID 0 19 projetos nenhum
LOCAL 2.050.000 LOCAL 0 Egasaeéss
TOTAL 10.600.000 TOTAL 0
RECUPERACAO E PROTECAO AMBIENTAL
PREVISTO APLICADO PROJETOS
Planejado (em US$) Alcancado (em US$) Previstos Realizados
BID 19.500.000 BID 6.303.674 15 projetos 18 projetos em
LOCAL 3.900.000 LOCAL 14.245.755 em sete quatro estados
TOTAL 23.400.000 TOTAL 20.549.430 estados
OBRAS VIARIAS URBANAS E RODOVIAS
PREVISTO APLICADO PROJETOS
Planejado (em US$) Alcancado (em US$) Previstos Realizados
BID 71.000.000 BID 109.944.291 43 projetos 90 projetos em
LOCAL 11.800.000 LOCAL 32253071 Ega‘géz ?é’r‘;efgt%dl‘z;
TOTAL 82.800.000 TOTAL 142.197.362 pavimentados
RECUPERACAO DO PATRIMONIO HISTORICO
PREVISTO APLICADO PROJETOS
Planejado (em US$) Alcancado (em US$) Previstos Realizados
BID 30.000.000 BID 35.035.962 07 projetos 17 projetos em
LOCAL 5.900.000 LOCAL 9.105.756 E;’;aiféss sete estados
TOTAL 35.900.000 TOTAL 44.141.719
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Componente C: AEROPORTOS
PREVISTO APLICADO PROJETOS
Planejado (em US$) Alcangado (em US$) Previstos Realizados
BID 110.000.000 BID 108.680.759 8 projetos e 8 projetos e
LOCAL | 110.000.000 | LOCAL 14778020 | Seisestados | seisestados
TOTAL 220.000.000 TOTAL 223.459.679

Componente D: ESTUDOS E PROJETOS

PREVISTO APLICADO PROJETOS
Planejado (em US$) Alcangado (em USS$) Previstos Realizados
BID 15.000.000 BID 2.371.442 16 projetos | Projetos de D.I.,
LOCAL 2.000.000 LOCAL 8.700.751 em 8 estados | projetos de
rodovias,
TOTAL 17.000.000 TOTAL 11.072.194 saneamento,etc.

Fonte: Project Completion Report- PCR (Anexo 3-H). Banco do Nordeste (2005, p 82)

Neste momento, o espago anteriormente apropriado e consumido pela
elite local e classe média é oferecido a novos usudrios, depositarios de nova
prética maritima moderna, o turismo litoraneo. No intento de incluir o Nordeste
no sistema mundo, como destinacdo turistica, apresentam-se politicas de
desenvolvimento valorativas dos ambientes litordneos e cujos desdobramentos
suscitam intervencgdes infra-estruturais e institucionais.

Os valores envolvidos, além de distribuicdo desigual por estado, sdo
direcionados a componentes diferenciados, englobando, nos termos indicados
pelo Relatério Final do Banco do Nordeste do Brasil, quatro componentes:
componente A, desenvolvimento institucional; componente B, obras multiplas
em infra-estrutura bésica e servigos publicos; componente C, melhoramento de
aeroportos; e componente D, estudos e projetos.

A consideragdo da variavel componente indica quadro caracterizador
de investimentos concentrados em infra-estrutura potencializadora da atividade
turistica nordestina. Percebe-se importancia dos investimentos do BID e local, na
ordem decrescente, nos quesitos aeroportos, saneamento e transportes. No

computo geral, os quesitos aeroportos e transportes somados correspondem a
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US$ 218,625 milhdes (BID) e US$ 147,032 milhes (local). Portanto, suplantam os
valores atribuidos ao quesito saneamento: US$ 118,256 milhdes (BID) e US$
43,012 milhdes (local). O motivo da destinagdo destes valores deslancha na
caracterizacdo de racionalidade determinante da producdo de espaco da
circulacdo, fundamentado na construcdo de aeroportos associados as vias
litoraneas, os primeiros especializados na recepgao de fluxos turisticos e as
segundas garantidoras da distribui¢do destes fluxos nos espacos litoraneos.

No quesito melhoramento de aeroportos, ha a construcao, reforma ou
ampliacdo de oito aeroportos nas cidades de Sdo Luis, Fortaleza, Natal, Recife,
Aracaju e Salvador, com volume de recursos da ordem de US$ 108,681 milhoes
(local) e US$ 114,774 milhoes (BID). Na Bahia esta légica se amplia com a
construcao de dois aeroportos nas cidades de Porto Seguro e Lenc6is. Merece
destaque, nos termos supracitados, o volume de recursos investido na Bahia e no
Cear4, respectivamente, 46,8% e 34,2% dos valores totais na regiao.

Quanto ao quesito transportes, tem-se construcao de conjunto de vias
litoraneas (Estruturante/CE, RN-063/RN, SE-100/SE, BA-001 Ilhéus-Itacaré).
Novamente Bahia e Ceard sobressaem, envolvendo valores correspondentes,

respectivamente, a 51,6% e 26,2%.

PRODETUR/NE 1: Valores Aplicados por Componente e Fonte
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Figura 04. PRODETUR I. Valores aplicados
Fonte: Banco do Nordeste (2005)
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2. 4. Principais efeitos do PRODETUR/NE na reestruturacao do turismo na BA,
CE, PE e RN

Com os recursos advindos do PRODETUR I, verificam-se avancos nos
estados, pois tais recursos sao condicdo tanto a atracdo e distribuicao dos fluxos
turisticos como a implantacdo dos empreendimentos turisticos receptivos. O
éxito das politicas empreendidas pelos estados se evidencia na capacidade
destes em se destacar em relacdo as outras destinacdes 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.

TABELA 07
PRODETUR L. Valores totais aplicados em transportes, saneamento e aeroportos.
| Estado | Total | % | Transportes | % [ Saneamento | % [ Aeroportos | % |

BA 203.350.590 43,3 45553.542 51,6 42.538.424 358 100.131.218 48,6
CE 132.921.253 28,3 23.150.884 26,2 31.641.130 26,6 73.187.239 34,2
RN 33.288.511 71 5.973.724 6,8 5.675.622 4,8 20.180.612 9,4
PE 30.973.373 6,6 7.887.128 8,9 6.660.003 5,6 3.104.380 1,4
Outros 68.948.420 147 5.738.047 6,5 32.262.140 27,2 17.406.358 8,1

Fonte: Banco do Nordeste do Brasil (2005)

Chama a atengdo os desdobramentos resultantes da agregacdo dos
beneficios infra-estruturais pelo setor imobilidrio, por alimentarem uma série de
empreendimentos especializados na oferta de residéncias secundarias aos
vilegiaturistas® sejam estes locais, nacionais ou estrangeiros. Nesta perspectiva, o
mercado imobilidrio intensifica-se e incorpora &reas cada vez maiores e
paralelamente a faixa de praia com dois sentidos basicos: atender a demanda
explicita de interessados em novas formas de lazer e 6cio e, por outro lado,
demarcar um estoque de terras e de lancamentos (unidades habitacionais) que
lhe permita um maior controle sobre os precos dos imoéveis. Diante desta
intensificagdo, os consumidores dos espacos litoraneos perdem sua condigdo de
turistas “genéricos”, e tornam-se mais exigentes quanto a infra-estrutura
existente no lugar, criando vinculos como pagamento de impostos locais e até

interferéncia nas decisdes administrativas.

3 . . . . .

Compreende-se por vilegiatura, em termos gerais, a passagem de tempo de forma recreativa, ligada ao
6cio ou lazer em destino diferente ao local da moradia, normalmente associada a segunda residéncia;
também identificada com a expressdo “veraneio”, s6 que bem mais abrangente.
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TABELA 08

PRODETUR/NE I - Investimentos em transporte - Bahia, Ceara, Rio Grande do Norte e

Pernambuco
RIO GRANDE DO NORTE
Fonte de Recursos
Municipios Contemplados trecho
Total BID LOCAL
Extremoz Entroncamento BR 101 - Pitangui (RN 305)/ Jacuma 673.679.65 673.229.02 450.63
Extremoz BR 101: Murit 257.278.92 102.471.83 154.807.09
Extremoz BR 101: Pitangui 208.211.26 65.183.03 143.028.23
Parnamirim RN 313: Nova Parnamirim 529.175.62 254.385.45 274.790.17
Goianinha, Tibau do Sul Rodovia Goianinha/Tibau do Sul 379.816.28 344.099.33 35.716.95
Parnamirim Nova Parnamirim/ Entrocamento BR 101 312.039.90 228.325.53 83.714.37
Parnamirim Nova Parnamirim/ Rota do Sol 191.555.43 185.148.73 6.406.70
Parnamirim RN 313: Trecho Pium/BR 101 744.123.76 744.123.76 0.00
Nisia Floresta RN 063: Binério Pirangi do Sul 819.520.01 819.520.01 0.00
Nisia Floresta RN 063: Barra da Tabatinga/Barreta 999.221.24 999.221.24 0.00
Nisia Floresta RN 063: trecho Pirangi do Sul/Barra de Tabatinga 859.102.40 692.927.96 166.174.44
Sub-total 5.973.724.47 | 5.108.635.89 I 865.088.58
BAHIA
Fonte de Recursos
Municipios Contemplados trecho
Total | BID | LOCAL
Valenga Acesso Viério do Aeroporto/ Atrac. Valenga 68.961.46 60.424.68 8.536.78
Porto Seguro Atracadouro de Porto Seguro: Apaga-Fogo 150.005.19 130.808.42 19.196.77
Sta Cruz de Calabria Atracadouro de Santa Cruz de Cabralia: Tombador 256.131.99 256.131.99 0.00
Ttacaré, Urucuca e IThéus Rodovia BA 001: Ilhéus 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 Cabrélia e
Belmonte Rodovia Santa Cruz de Cabrélia a Belmonte 8.310.699.24 0.00 8.310.699.24

45.553.542.44 | 33.440.261.36 I 12.113.281.08

Sub-total
CEARA
Fonte de Recursos
Municipios Contemplados trecho
Total | BID | LOCAL
Caucaia CE 085: Contorno Caucaia/Tabuleiro Grande (trecho2) 2121.706.11  1.263.684.39 858.021.72
Caucaia CE 085: Cumbuco a Lagoa do Banana 516.174.20 499.339.59 16.834.61
Caucaia Entr. CE-085/ Entr. Do Garrote (trecho 1) 835.280.05 418.521.77 416.758.28
Trairi CE 085: Entr. CE 162/ Trairi (acesso Trairi) (Trecho2) 632.431.99 281.097.16 351.334.83
Trairi Entr. Ce-162/Gualdrapas (trecho 10) 985.254.86 344.093.87 641.160.99
Trairi 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 CE 085: Entr. CE 421 /Sao Gongalo do Amarante (trecho 4) 2.064.428.46 758.192.35  1.306.236.11
S.G.Amarante CE 085: Sao Gongalo do Amarante/Entr. CE 341 (trecho 5) 1.055.120.32 517.128.41 537.991.91
S.G.Amarante Pecém/ Entronc. Taiba/Sao Gongalo do Amarante 214.823.94 211.133.61 3.690.33
S.G.Amarante Pecém/Entronc. Taiba/Siupé-I 427.322.57 423.872.15 3.450.42
S.G.Amarante Pecém/Entronc. Taiba/Siupé-Siupé-II 263.747.36 259.385.15 4.362.21
Itapipoca CE 168: Barrento/Baleia (trecho 15) 2.700.411.91  1.392.512.23  1.307.899.68
Ttapipoca Entr. CE-085-Gualdrapas/Barrento (trecho 11) 3.279.650.63 1.737.903.13  1.541.747.50
Itapipoca Itapipoca/Barrento (trecho 12) 1.207.877.16 660.694.46 547.182.70
Paracuru Entr. Acesso Paraipaba/Camburao (trecho 8) 446.605.51 232.964.84 213.640.67
Paracuru Entr. CE-085/ Entr. Acesso Paraipaba (trecho 7) 853.802.61 539.773.35 314.029.26
Paraipaba Entr. CE-085/ (Camburao)/ Entr. CE-162 (trcho 9) 882.129.38 723.520.62 158.608.76
Paraipaba Entr. CE-341/Entr. CE-085 (1° variante) (trecho 6) 961.380.11 177.091.25 784.288.86
Paraipaba Paraipaba/Lagoinha (trecho 13) 1.000.201.00 495.623.51 504.577.49
Sub-total 23.150.884.12 | 13.589.649.21 | 9.561.234.91 |
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Municipios Fonte de Recursos
Contemplad trecho

ontemplados Total BID LOCAL
Sirinhaem Recuperacao da Rodovia PE 061 669.946.79 535.449.61 134.497.18
Tamandaré Recuperagdo 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 Penetragdo Sul (Entr. PE-060/Praia dos Carneiros) 1.401.286.82  1.310.361.22 90.925.60
Tamandaré Via Litoranea dos Carneiros 695.985.09 693.538.38 2.446.71
Rio Formoso, Sirinhaem Via Litordnea Guadalupe/ Acessos (Guadalupe) 4.232.293.92  4.232.293.92 0.00
Sub-total 7.887.12873  7.352.954.98  534.173.75

5.738.047

Outros
‘ Total ‘ ‘ 88.303.327 ‘ 59.491.501 ‘ 23.073.778

Fonte: Banco do Nordeste do Brasil (2005)

No componente transporte o comportamento notado na regido ndo é
diferenciado do relacionado aos investimentos no quesito aeroporto, embora os
valores nao se concentrem nas mesmas proporgoes. A Bahia concentra 51,6% dos
valores aplicados em redes de transporte, 48,6% em aeroportos e 35,8% em
saneamento basico. No total, a Bahia foi responsavel por 43,3% dos recursos do
PRODETUR/NE 1, seguido por Ceara (28,35), Rio Grande do Norte (7,1%) e

Pernambuco (6,6%), considerando apenas os quatro estados analisados.

Em relagdo as vias de transporte, a énfase ocorreu nas areas litoraneas
paralelas as zonas de praia (Estruturante/CE, RN-063/RN, SE-100/SE, BA-001
Ilhéus-Itacaré) e de conjunto de vias secundérias ligando as vias litoraneas as
zonas de praia dos municipios litoraneos. Representam agdo pautada em volume
de recursos concentrados, em ordem de importancia: 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; no Ceard - nos municipios de Caucaia, Sdo Gongalo do Amarante
(constantes na Regido Metropolitana de Fortaleza), Paracuru, Paraipaba, Trairi e
Itapipoca, sitos na zona prioritaria de intervencdo a oeste de Fortaleza; em
Pernambuco - nos municipios de Ipojucd, Sirinhaem e Tamandaré no sul do
estado; no Rio Grande do Norte - nos municipios de Extremoz, Parnamirim,
Nisia Floresta (localizados na Regido Metropolitana de Natal) e Tibau do Sul na

zona sul do estado.
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No delineamento do sistema viario litoraneo, Rio Grande do Norte e
Ceard contemplam municipios litoraneos constantes em suas metrépoles, trés
(Extremoz, Parnamirim e Nisia Floresta) dos cinco existentes no primeiro caso, e
dois (Caucaia e Sdao Gongalo do Amarante) dos quatro no segundo. A
racionalidade notada na Bahia e em Pernambuco é diferenciada, em ambos
estados os municipios prestigiados localizam-se fora da metrépole. A constante
em todos os casos se refere ao delineamento de tais projetos na zona de praia,
faixa estreita de terra a compor a zona costeira.

Quanto a questdo ambiental, as andlises realizadas tanto pelo PRODETUR
quanto pelos estudos focais apontam fragilidades no processo de implantagao
das obras, assim como da sua eficicia; fragilidades principalmente
relacionadas com a falta de estudos alternativos e quantificacdo real dos
beneficios, de medidas compensatoérias ou de cunho sustentavel. Os projetos
de melhoria ou construcao de vias nao sao - nos casos estudos do CE, RN, PE e
BA - dimensionados levando em consideracdo a aplicagdo correta das
metodologias de contagem e mensuragdo, como exigido nos Manuais
Operacionais o que impede a real avaliagio da eficacia das solugdes,
principalmente porque nao sdo novas vias e sim melhorias em trechos
existentes e j4 comprometidos.

Outro problema encontrado com os projetos do PRODETUR/NE refere-se
a pouca precisdo sobre a demanda gerada pela aplicagdo dos recursos, o
retorno financeiro e a viabilidade dos empreendimentos, o que leva a
“descolamentos” entre o investimento publico e privado, como no caso da

Bahia e Pernambuco.

2.4.1. O litoral do Ceara e o PRODETUR/NE I

Os investimentos do PRODETUR/NE 1 no litoral cearense Ceara
ocorreram basicamente para a construcdo do Aeroporto Internacionais Pinto

Martins, construgao da rodovia Costa do Sol Poente (Rodovia 085, em direcao
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a Itapipoca) e saneamento basico em trechos urbanos. A escala geografica
escolhida para receber tais investimentos foi - de modo mais concentrado - o
litoral Oeste, drea desprovida de infra-estrutura de acesso e saneamento. No
polo metropolitano destaca-se o investimento no aeroporto internacional e
bem menos em infra-estrutura.

Outros municipios que ndo foram beneficiados pelo PRODETUR
receberam investimentos do Governo Estadual para a expansao da atividade
turistica buscando realgar seus atrativos e destacar seus potenciais mais
atrativos, como, também foram definidos Planos de Acdo Turistica (PAT) para
alguns municipios.

A principal intervencdo vidria do PRODETUR no litoral do Cear4 foi a
série de melhorias na CE-085 partindo de Fortaleza na direcao oeste e, em uma
série de acessos, a integracdo do litoral oeste do estado ate Itapipoca (4rea nao
metropolitana). A escolha do roteiro se deu no sentido de evitar a BR 222,

direcionando assim o trafego para o acesso as praias.
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Figura 05. LITORAL DO CEARA: PRODETUR I Investimentos em Saneamento, Vidrio e
Aeroporto

Fonte: Banco do Nordeste (2005)

Nota: elaborado por Observatoério das Metrépoles- Ntcleo RMFortaleza

Ainda em relagdo as rodovias, ocorreu a construgdo e recuperacao de

124 Km de vias estruturantes, 98 Km de vias de acesso e 33 Km de vias de
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percursos, ampliando a permeabilidade do fluxo viario pelas principais praias
do litoral oeste do estado.

Os municipios de Itapipoca, Trairi, Paralpaba, Paracaru, Sao Gongalo do
Amarante e Caucaia receberam a ampliacdo dos sistemas de dgua e esgoto.

Além da infra-estrutura bésica, foram necessarios também investimentos
em marketing, iniciando um processo de ampliagdo do alcance da imagem turistica
do Ceard - especificamente seu litoral e sua capital; a associagdo entre os
investimentos em infra-estrutura e a forte campanha de promocdo do turismo no
estado do Ceard promoveu o aumento do fluxo de turistas via Fortaleza de 762 para
1.969 mil, entre 1995 e 2005.

Nos relatérios de avaliagdo do PRODETUR I do BID, que avaliou os
projetos nos estados em 2001, a melhoria no vidrio interligando as praias de
Paracatu, Paralpaba, Trairi e Itapipoca, apresentam problemas principalmente
no atendimento das prescricdes ambientais, degradacdo de areas de vegetacao,
impactos nos povoados da regido (como o aumento de velocidade nas vias sem a
sinalizacdo adequada), além da presenca de comunidades indigenas (com varios
protestos locais).

O Aeroporto Pinto Martins, em Fortaleza, foi ampliado em sua
capacidade de passageiros; a drea construida passou de 8.700m? para 36.000m?,

aumentando sua capacidade de 900 mil passageiros para 2,5 milhdes/ano.

2.4.1.1 Demais Planos e Projetos de impacto na Regido Metropolitana do Fortaleza
- “Metré de Fortaleza”. Inicialmente com duas linhas - Sul e Oeste, totalizando
43 Km de extensao, sendo 4 Km de trecho sob o solo e o restante de superficie. A
linha sul ira interligar a area central de Fortaleza a Paracatuba (24 Km de
extensdo); ja a linha oeste ird partir de Fortaleza até o municipio de Caucaia em
um total de 19 Km. O investimento previsto é e R$ 1,01 bilhdo para a linha sul e
R$ 80 milhdes para linha oeste.

- “Programa de Aceleracdo do Crescimento”. Até 2010 estdao previstos R$ 18,
bilhdes. No componente logistica estd previsto a duplicacdo da BR 222 em

Caucaia, Drenagem no porto de Fortaleza, Torre de Controle no Aeroporto de
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Fortaleza, além de reforma no Terminal de Passageiros. Em infra-estrutura social
e urbana, esta prevista a conclusao das obras do metr6 de Fortaleza, recuperacao
ambiental das bacias dos rios Maranguapinho e Coc6é em Fortaleza, Caucaia,
Maracanat e Maranguape; esgotamento sanitdrio em Fortaleza com despoluigao
de praias, remocdo de moradias em areas de dunas, lagoas e beira de rio.*

- “Rede Viaria”. O Governo Estadual planeja recuperar e melhorar uma rede de
mais de 995 Km de estradas em todo o estado, com valor total de R$ 183,6
milhdes®. Considerando apenas estradas litoraneas com énfase no turismo,
Ceara pretende investir R$ 108,57 milhdes na conservagdo, seguranca e
sinalizacdo de acessos a resorts (em Aquiraz e Fortim), Duplicacdo da CE-025
entre a CE-40 e Porto das Dunas e construcao de vias de acesso ao litoral leste,

complementar ao PRODETUR II.

2.4.2. O litoral do Rio Grande do Norte e o PRODETUR/NE I

Os principais resultados para o Rio Grande do Norte, como efeitos do
PRODETUR/NE I, comega ainda em 1999 com a pavimentagdo, urbanizacao e
implantacdo de parte da rede de esgotamento sanitdrio na Praia de Ponta Negra,
localizado em bairro de mesmo nome em Natal e melhoria vidria conhecida
como Rota do Sol. A énfase do PRODETUR 1 foi a capacidade de fluidez pelo
territério com 20,52% investidos em estradas ligando Natal com Tibau do Sul,
integrando a orla maritima do litoral sul;, 56,02% dos investimentos
corresponderam ao Aeroporto Internacional, fundamental para atracdo do
turista estrangeiro. Assim, transportes (aéreo e rodovidrio) responderam por
quase 80% de todos os recursos invertidos, sendo que os municipios da Regiao
Metropolitana receberam quase 97% de total. Os 14% de saneamento se deram
exclusivamente em Natal, em fracdo do bairro de Ponta Negra, notadamente sua
orla maritima reestruturada em 1999.

O projeto de esgotamento sanitdrio incluiu a implantagio de uma

estacdo de tratamento e rede coletora (sistema este que entrou em colapso no

* http://www.brasil.gov.br/pac/.arquivos/relestadual_ceara2.pdf
% http://www.seinfra.ce.gov.br/mapp/
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ano de 2006, devido a explosao de empreendimentos na area); a urbanizacao da
praia retirou os quiosques antigos (irregulares) e implantou novos, além de
calcaddo e iluminacdo. Esse projeto teve fortes impactos na area, no sentido de
requalificar os bares e restaurantes, que passaram a ser administrado por “ndo
locais”, isto é, empresarios estrangeiros ou migrantes do Sul e Sudeste que,
gradualmente, foram comprando os imoéveis. Tal fato gerou uma explosdo
imobilidria sem precedentes na cidade, com precos estipulados em ddlar e euro
dando inicio ao boom imobilidrio que se seguiu entre 2000 e 2006.

Um segundo projeto com impacto relevante foi a Rodovia 063 Pirangi
do Sul (municipio de Parnamirim) até Barra de Tabatinga (municipio de Nisia
Floresta); area ocupada por antigas segundas residéncias. A melhoria da via
(recapeamento e recuperacdo) valorizou todos os imoveis as margens
dinamizando um novo mercado imobiliario, fora de Natal.

Relatério de avaliacdo para o BID (WHITING;FARIA,2001) indica que
ndo foram encontrados os estudos de alternativa, comuns para avaliacdo de
projetos, que deveriam ter sido elaborados pelo proponentes do projeto; “ a
situacdo ‘sem projeto’ indicava um revestimento primério no trecho Barra de
Tabatinga-Barreta e revestimento em paralelepipedo no trecho Pirangi do Sul -
Barra de Tabatinga” (WHITING;FARIA,2001). Na verdade trata-se de uma
melhoria (sem ampliagdo de carga vidria) em uma velha estrada de acesso,
aberta nos anos de 1970 para os primeiros veranistas de Natal, o que indicou
problemas (que ja sao sentidos) no fluxo de carros pela regido, fator preocupante

no relatdrio de avaliacao.
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Figura 06. LITORAL DA R.M.Natal PRODETUR I Investimentos em Saneamento, Viario e
Aeroporto
Fonte: Banco do Nordeste (2005)

Nota: elaborado por Observatério das Metrépoles- Ntcleo RMFortaleza

Entre 1996 e 2000 o fluxo turistico cresceu 127,35%, os desembarques no
Aeroporto Internacional ampliaram em 66,28%, os meios de hospedagem
cresceram quase 85% e a receita turistica estadual aumentou 36% (Secretaria
Estadual de Turismo apud FONSECA, 2005, p.131). Esses nimeros atrairam
novos investidores em hotelaria, nacionais e estrangeiros para se instalar na Via
Costeira, no bairro de Ponta Negra e no litoral sul. Os v6os charters passaram a
ser rotina quase que didria em Natal, e logo vbos regulares de Portugal e
Espanha comecaram a operar no Aeroporto Internacional A partir do ano de
2002 - ap6s a crise de 11 de setembro de 2001 - o valor nominal do délar
americano e, principalmente, do euro comegou a subir se mantendo na casa dos
trés reais (dolar) e o euro acima dos trés reais até 2004 (quando comeca uma
curva de queda). Nesse periodo, a compra de uma segunda residéncia por
estrangeiros comegou a criar um problema para a hotelaria convencional, devido
a relagcdo euro/real que favorecia o baixo custo de compra e manutencdo de um
aparthotel, cuja producdo apresenta um boom principalmente nas praias de

Ponta Negra e Areia Preta.
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QUADRO 02
Natal: voos internacionais com desembarque (até 2002)

| ORIGEM | OPERADORA | FREQUENCIA | OBSERVACAO |
Mildo (Italia) Dimensione Semanal Charter
Roma (Italia) Abreu Semanal Charter
Lisboa (Portugal) Tap 2 vezes por semana Regular
Estocolmo (Suécia) Frits Semanal Charter
Copenhagen Scandinavian Semanal Charter
(Dinamarca)
Oslo (Dinamarca) Scandinavavian Semanal Charter
Amsterdam (Holanda) Scandinavian Semanal Charter
Santiago (Chile) Varig Diario Regular
Buenos Aires Varig/Transbrasil 3 vezes por semana Regular
(Argentina)
Londres (Inglaterra) Unijet Semanal Inicio em 2003
Barcelona (Epanha) Club Vocaciones Semanal Inicio em 2003
Madri (Espanha) Club Vocaciones Semanal Regular

Fonte: Secretaria Estadual de Turismo do RN
Nota: elaborado pelo Banco do Nordeste em http://www.bnb.gov.br/content/aplicacao/prodetur/downloads/docs

2.4.2.1 Demais Planos e Projetos de impacto na Regido Metropolitana do Natal

- “Ponte Newton Navarro”. Desenvolvida pelo governo do estado, a ponte sobre
o Rio Potengi interliga fisicamente os litorais sul e norte, facilitando o acesso as
praias e conectando a Via Costeira com as praias dos municipios de Extremoz,
Ceard Mirim e Touros o que amplia e diversifica as opcdes do trade para os
turistas nacionais e estrangeiros. Em conjunto com a Ponte - inaugurada em
2008 - h& uma série de intervencdes vidrias para facilitar o acesso pela BR 101 até
Touros na ordem de investimento de R$ 72, 8 milhdes. A Ponte Newton Navarro
em si custou aproximadamente R$ 200 milhdes.

- “Aeroporto Internacional de Sao Gong¢alo do Amarante”. Envolvendo um
investimento de quase R$ 1,1 bilhao, o projeto do novo aeroporto internacional é
compreendido pela classe econdmica e politica do estado como elemento
fundamental de dinamizagdo econémica do RN para os préximos anos; a fase
atual estd sendo desenvolvia pela INFRAERO na construcdo das pistas e
limpeza do terreno, sendo sua previsao de término em 2010 e com capacidade de
receber 40 milhdes de passageiros/ano a partir de 2020. Segundo técnicos da
INFRAERO, sera possivel a chegada do A380, maior avido comercial do mundo.

- “Via Metropolitana” - a via de conexdo de acesso ao novo aeroporto
internacional de Sdo Gongalo do Amarante possui 29 Km de extensdo e a um
custo de R$ 80 milhdes pretende facilitar a chegada e saida de Natal - pela BR

101 sul, sem a necessidade de entrada em Natal. As licitacdes em andamento ja
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causaram altera¢des no valor do solo dos municipios metropolitanos de Macaiba
e Sao Gongalo do Amarante.

- “Plano Estratégico da Regido Metropolitana de Natal”® .Financiado pelo
Governo Estadual e desenvolvido pela FADE e FUNPEC/UFRN. O Plano
Estratégico é dividido em 05 produtos principais, desde os diagnosticos até a
construgdo de cendrios. Em relagdo ao turismo, o Plano reconhece a implicagao
do “turismo imobilidrio” na reestruturacdo da drea metropolitana, propondo
estratégias de enfrentamento que passam pelo maior controle do preco do solo,
capacitagdo de pessoal administrativo nas prefeituras, além de sub-dividir as
areas turisticas em funcdo ndo dos polos do PRODETUR mas sim pelas
caracteristicas de dinamica turistica-imobilidria existentes, com o objetivo de

reduzir os impactos causados pela valorizagdo intensa do solo urbano.

2.4.3. O litoral do Pernambuco e o PRODETUR/NE I

A implantagdo do PRODETUR-NE I em Pernambuco encerra, como em
quase todos os casos apresentados, conflitos identificados em diversos
posicionamentos, muitas vezes contraditérios, dos representantes do poder
publico estadual e municipal, responsavel pela conducdo do programa no
Estado, a execugdo e a avaliagdo feita por consultores para o BID.

Consta na documentacdo da Agéncia de Desenvolvimento de
Pernambuco (AD/DIPER), encarregada de gerenciar a drea de atuagdo do
PRODETUR-NE em Pernambuco, que a definicdo da area de atuacdo do
programa, encerra o pressuposto de que a localizagdo privilegiada do “Costa
Dourada” possuia um grande potencial turistico, tanto ao nivel nacional, como
internacional. Sua posicdo geografica atenderia tanto aos turistas do Cone Sul
(Argentina, Chile e Uruguai), como aos da Europa ocidental, por ser um destino
mais proximo do que os balneérios do Caribe (Cf. WHITING; FARIA, 2008).

Por se tratar de um projeto integrado envolvendo dois Estados -
Pernambuco e Alagoas - em virtude da continuidade territorial da &rea de

influéncia do Costa Dourada, ocorreram dificuldades de entendimento que

® PLANO ESTRATEGICO DA REGIAO METROPOLITANA DE NATAL. Tendéncias, visdo de futuro
e dretrizes. Natal: Governo do Estado: FADE:FUNPEC, 2007. mimeo.
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impediram a implantagdo do projeto nos moldes como ele havia sido concebido.
Pela auséncia de capacidade de endividamento do governo de Alagoas, o
projeto ndo avancou naquele estado, enquanto que em Pernambuco sofreu uma
reducdo da drea de intervencdo prioritaria, definindo a implantacdo do Centro
Turistico de Guadalupe (CT-Guadalupe, ou CTG).

A é4rea delimitada para o Centro Turistico Guadalupe situa-se entre os
municipios de Sirinhaém, Rio Formoso e Tamandaré, ocupando 8.805 Ha de
litoral, cujos principais acessos sdo a BR-101 e a PE-60, ambas duplicadas e
retificadas com recursos do PRODETUR-NE [; sdo é&reas, portanto, ndo
metropolitanas. Conforme projeto original, o CTG abrangeria as praias de
Guaiamum, Gamela, Guadalupe, Carneiros e Tamandaré, bem como o ntcleo
urbano de Rio Formoso e os Distritos de Santo Amaro e barra de Serinhaém,
além da Ilha de Santo Aleixo, a 3 km da costa. Consta como justificativa para a
selecdo dessa 4area, a beleza das praias e o fato da area ser pouco antropizada,
além de ser relativamente préxima (64km) do Aeroporto Gilberto Freyre
(Internacional dos Guararapes) na capital Recife.

Como exigéncia da Companhia de Recursos Hidricos de Pernambuco -
CPRH, encarregada do gerenciamento costeiro e das questdes ambientais do
Estado, foi criado por decreto estadual no. 19.635/1997 a Area de protecdo
Ambiental (APA) de Guadalupe, abrangendo 44.255 Ha, na qual esté inserido o
Centro Turistico de Guadalupe com &rea cerca de cinco vezes menor que a da APA.

O primeiro conflito que se estabelece na viabilizacao do projeto Costa
Dourada - reduzido ao projeto Centro Turistico de Guadalupe - contrapde, de um
lado, a concentragdo de investimentos para implantagdo da infra-estrutura
necessidria a um centro de turismo que, como tal, se vislumbrava como
promissora fonte de riqueza e desenvolvimento, e de outro lado, a necessidade
de preservacdo da natureza nos padrdes compativeis com o de uma APA. A via
litoranea de Guadalupe (nos municipios de Sirinhaém, e Tamandaré), foi
implantada para apoio do Centro Turistico de Guadalupe, incluindo no mesmo

sistema a Via Litoranea dos Carneiros e o acesso ao municipio de Tamandaré.
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O conjunto de vias previa a melhoria de acessibilidade e mobilidade
aos municipios ao sul de Recife, com o sentido de viabilizar o Projeto de
Guadalupe; os principais conflitos logo se sentiram devido as especificidades
ambientais (APA Guadalupe) e as deficiéncias apontadas nos primeiros
Relatérios de Impacto Ambiental (riscos aos manguezais, construcdo de obras
antes do término do RIMA, falta de participacdo na elaboracdo dos Planos
Diretores, impactos nos estuarios, entre outros). Ainda no ano de 1996 o BID, em
face aos problemas, exigiu maior atencdo ao monitoramento do ecossistemas do
Centro Turistico de Guadalupe (WHITING;FARIA,2001, p.35); além dos acessos,
o governo do estado ainda executa a ampliacdo do heliporto e pier, localizados

no final de via.
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(WHITING;FARIA,2001, p.36)
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Observou-se também a estradas de acesso a praia - um acesso para o
setor hoteleiro de Guadalupe e outro na Praia do Gamela. Cabe anotar
que uma parte da drea destinada para os hotéis tem problema sério de
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erosdo natural da praia (que no futuro pode afetar também a estrada
de acesso) e que implica que o sitio nao foi bem estudado antes da
selecdo. Ainda nao tem hotéis na drea, mais o Banco do Nordeste tem
recebido uma proposta para financiamento de um hotel de uma
cadeia internacional. A empresa decidiu demorar o projeto por falta
duma solugdo para saneamento (ndo tem agua nem esgoto sanitdrio -
estd previsto para o PRODETUR 1II) (WHITING;FARIA,2001, p.36))

Como podde ser observado pela consultora do BID, mesmo com os
problemas gerados pelas vias, o setor hoteleiro ndo se organizou (ou nao teve
condigdes de fazé-lo) nas proximidades de Guadalupe. Entretanto, a maioria das
glebas da regido passaram por modificacdes legais (de rural para urbana ou
expansao urbana), dinamizando um mercado de terras (loteamentos) e a
abertura de novas ruas, construcdo de casas e casas regulares - inclusive na zona
destinada apenas para hotéis; o imobilidrio chegou antes do setor organizado do

turismo convencional.

Visitou-se o projeto da Via Litordnea dos Carneiros também. Um
trecho do projeto completou-se, mas fica com problemas de erosao
dos taludes. Os outros trechos ficam paralisados por protestos da
comunidade e a falta da renovagdo da Licenca de Instalacdo. Segundo
a informacgdo do BID, a CPRH estad preparando um Plano de Controle
Ambiental agora para as obras. (WHITING;FARIA,2001, p.36)

Pelo aspecto econdmico - investimento e retorno do capital privado - as
obras ainda ndo se fizeram plenamente; a concepcdo do projeto original
(investimentos integrados do PRODETUR no eixo sul do litoral de Pernambuco)
previam a atragdo de empreendedores - com énfase em estrangeiros - e turistas,
estes ultimos na ordem de 58% a mais; 2.900 unidades habitacionais até 2001 e
11.600 UHs até 2013; o modelo de turismo adotado se espelhou nos exemplos
internacionais, normalmente da Reptiblica Dominicana.

Entretanto, levantamento da EMPETUR (Empresa de Turismo de
Pernambuco) na regiao de Guadalupe, em 2000, existiam 424 UHs ou 14,6% do
esperado em 2001 distribuidas nos municipios de Sirinhaém, Tamandaré e Rio
Formoso; deste total 55% correspondiam a pousadas, casas de veraneio (para
aluguel), atendendo familias e turistas em geral. Em relacdo a hotelaria
convencional identificaram-se apenas 190 UHs, muito abaixo do planejamento

inicial.
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Apesar de todas as expectativas, o CT- Guadalupe nao vingou como
territério de oportunidades para os setores imobilidrio-turisticos. Os tnicos
testemunhos especificos do projeto, excetuando as rodovias e demais vias de
acesso que receberam investimentos do PRODETUR-NE, é o pier de Mariassu,
construido para integrar areas do Centro Turistico Guadalupe e o Heliporto, para
conectar a area ao Aeroporto Internacional dos Guararapes. Nao foram
construidos empreendimentos imobilidrio-turisticos como previsto no projeto
original. Na opinido de Monterroso (2003), o projeto CT-Guadalupe trata-se “da
maior falha na concretizacdo dos projetos incluidos no PRODETUR-NE I, em
todo o Nordeste.

Desses condicionantes, a disponibilidade de grandes lotes ou glebas para
a implantacdo de empreendimentos de grande porte, a precos negocidveis,
possivelmente foi o fator mais determinante para a escolha de Porto de Galinhas
pelos investidores privados (ver Parte 3, adiante).

Na Regido Metropolitana de Recife, os investimentos basicamente se
deram em Saneamento, Patrimonio e reforma do Aeroporto. Para o Aeroporto
Internacional de Guararapes foi viabilizado ampliacdo do estacionamento de
aeronaves, cabeceira da pista (este ultimo sem utilizar recursos do PRODETUR).
Os resultados positivos em Pernambuco, assim como para todo o Nordeste,
podem ser observados no ntimero de passageiros desembarcados: em 1994 eram
624.878 e em 2004 ja se alcancava 1.688.663, variagao de 170,24 %.

Ainda em Recife, o PRODETUR foi responsavel pela restauracdo e
urbanizagdo no Terminal Maritimo no componente Patriménio Histérico, com
obras para instalar espagos publicos na Praca Rio Branco e reforma em fachadas
de prédios historicos. O projeto do terminal de passageiros previa uma demanda
de 13.000, em plena operacdo, fato este ndo ocorrido devido a falta de
intervencdes complementares.

Em relacdo ao esgotamento sanitario no Centro Histérico do Recife, o
projeto realizou ampliagdo e recuperacdo a partir de rede coletora e estagdo

elevatéria; entretanto, na avaliacdo do Programa (WHITING;FARIA,2001) se
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constatava a nao ligacdo por parte de proprietarios a rede geral, jogando dejetos
ainda na rede de drenagem pluvial.

2.4.3.1 Demais Planos e Projetos de impacto na Regido Metropolitana do Recife

- “Pernambuco para o Mundo” - Em marco de 2008, a Secretaria de Turismo de
Pernambuco comegou a divulgacdo do Programa Estratégico de Turismo
estadual, nomeado “Pernambuco para o Mundo” que pretende tracar metas de
investimentos e diretrizes para o desenvolvimento para o setor turistico no
periodo de 2008 a 2020.

O “Pernambuco para o Mundo” parte dos investimentos contratados
via Prodetur II e daqueles implantados no Prodetur I, na ordem de R$ 55
milhdes (SETUR-PE, 2008), e foi financiado pelo governo estadual e pelas
prefeituras de Recife, Olinda e Ipojuca. Os projetos previstos englobam ciclovia
ligando as praias de Nossa Senhora do O e Porto de Galinhas, além de
bifurcacdo da PE-09 e pavimentacdo em trechos de Porto de Galinhas, com mais
R$ 19 milhoes até 2020. Como parte das estratégias para redimensionar o
turismo de Pernambuco a partir dos investimentos privados, ja se encaminha
solucdo para o impasse envolvendo o grupo portugués Teixeira Duarte e o
governo de Pernambuco, em relagdo a terreno (110 hectares) para construcao de
hotel (em 70 Ha) com 1.200 UHs”.

“Pernambuco para o Mundo” projeta até 2020 a entrada de quase 10
milhdes de turistas, sendo 1,2 milhdo oriundos do estrangeiro, com projecdo de
receita na ordem de R$ 18, 5 milhdes. Para Recife, a énfase é no turismo de
negocios e para Porto de Galinhas, o objetivo é reestruturar a area para
recepcionar o turismo de sol e mar.

- “Metropole estratégica”(2003)® - em 2002 foi elaborado um novo Plano
Estratégico para a Regido Metropolitana de Recife, atualizando o Plano
“Metrépole 2010” de 1998. Desenvolvido pela FIDEM, Governo de Pernambuco,

Cities Alliance, IPEA e World Bank o documento intenta definir metas de

7 Trata-se de um projeto envolvendo R$ 580 milhdes. O governador do estado negociou com os
empreendedores tentando evitar perdas ambientais para a area, devido o porte geografico dos
investimentos e a possibilidade de uma semi-privatizagdo das praias de Porto de Galinhas.

8 Estratégia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Recife (2003-2015). Disponivel em:
<http:/ /www.citiesalliance.org/cdsdb.nsf/ Attachments/brazilrecifel / $File / versao1929.pdf>
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aplicacdo de investimentos no periodo de 2003 a 2015. O Plano recupera as
manchas dos “territérios de oportunidades” existentes no Plano Metrépole 2010,
onde existiam 17 dreas a partir do Pdlo de Recife; em relagdo as areas turisticas,
chama a atencdo a énfase dada em 1998 no Pélo Guadalupe e em sua ndao
viabilidade decorrida, sendo o Plano Metrépole Estratégica, pela elevacdo
exagerada do preco do solo o que afastou os investimentos e os concentrou em
Porto de Galinhas.

O Plano Metropole Estratégica elenca algumas intervengdes
norteadoreas com alto potencial de gerar oportunidades como a duplicagdo da
BR 232, conclusao da PE-15, expansdo da linha de metrd, o Porto Digital de
Recife e o Pélo Alfandega e o Prometrépole (projeto do governo estadual para
recuperacao da bacia do rio Beberibe, com énfase na habitagdo popular).
Analisando apenas o eixo Turismo no Plano percebe-se que o Plano reconhece
diferentes territérios do turismo e da cadeia econdmica envolvida, partindo de
Recife, além dos investimentos do PRODETUR/NE; possui dois objetivos
basicos: articular a cadeia do turismo na atracdo de mais turistas estrangeiros e
nacionais (6 milhdes de turistas em 2015), além de agregar valor as
manifestagdes culturais locais e os custos bésicos envolvidos seriam de R$ 936
milhdes voltados para a cadeia endégena do turismo. Nao ha mencdo no Plano
dos investimentos imobilidrio-turisticos ou do fendmeno do turismo-imobilidrio
na escala metropolitana.

“Projeto Recife-Olinda” (2005) - Uma das propostas da “Metrépole
Estratégica” era a possibilidade de integracdo do eixo historico e litoraneo
Recife-Olinda; o objetivo principal é a criagdo de um eixo concentrador de
investimentos publicos e privados, transformado em um conjunto linear de
investimentos. O plano propde intervengdes em quatro territérios basicos -
Olinda, Tacaruna, Recife e Brasilia Teimosa, baseado em um “equipamento
ancora e equipamentos secundarios”® com énfase no turismo cultural e de

negocios. Em 2005 foi assinado Acordo de Cooperagdo Técnica envolvendo

9 Cf. Projeto Urbanistico Recife Olinda em: <http://www.cidades.gov.br/secretarias-
nacionais/programas-urbanos/biblioteca/reabilitacao-de-areas-urbanas-centrais/ publicacoes-
institucionais/LivroRecifeOlinda.pdf>
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governo estadual, federal e municipios; a proposta inicial envolve uma area total
de 470 Ha entre Recife e Olinda, definida como de Operacao Urbana com
dezenas de projetos de reestruturagdo vidria, recuperacao de edificios histéricos
e apropriacdo de dareas livres, projetos privados de servico e turismo,
estacionamentos, entre outros, criando 1,19 milhdo de m2? de novo terreno
urbano que -segundo o Plano - serd colocado no mercado imobilidrio para
venda em 15 anos. Para se alcangar a viabilidade dos empreendimentos, o Plano
especifica a pesquisa imobilidria realizada para ajustar os precos antes e a
previsao pos-projeto realizado, mantendo um padrao de valorizagdo do preco
do solo que, assim se propde, serd recuperado para os investidores publicos e
privados. Considerando a infra-estrutura necessaria para a requalificacdo da
area, os custos estimados alcancariam R$ 227,7 milhdes.

“Programa de Aceleracdo do Crescimento - PE” - para Pernambuco estdo
previstos até 2010 a aplicagdo de R$ 27 bilhdes e p6s-2010 mais R$ 4,2 bilhdes em
obras de infra-estrutura, habitacdo e energia. No componente Infra-estrutura de
logistica (com impacto no litoral) prevéem-se a duplicagdo e modernizagdo da
BR 101 que liga o extremo sul e norte do litoral, dragagem nos portos de Suape e
Recife e acesso rodoferrovidrio ao porto de Suape; para o turismo, o PAC
pretende ampliar o terminal de passageiros do aeroporto de Recife (13,2
milhdes). Todos esses investimentos perfazem R$ 1,83 bilhao.

Em relagdo a geracdo e distribuicdo de energia (com impacto no litoral) o PAC
Pernambuco prevé linhas de transmissdo, gasoduto Pilar-Ipojuca, Refinaria em
Abreu e Lima e Petroquimica em Suape, além de investimentos em estaleiros.
No componente infra-estrutura social e urbana, Recife se destaca com R$ 528,92
milhdes, incluindo redes de saneamento, d4gua e a expansdao do metrd; o
municipio de Olinda aparece em seguida com R$ 314 milhdes em saneamento e
dragagem de rio; ainda no item saneamento e rede de 4gua, aparecem Paulista

com R$ 60 milhdes e Jaboatdao dos Guararapes com R$ 101 milhoes?0.

Y0pAC. Programa de Aceleracéo do Crescimento — Pernambuco. Comité Gestor do PAC. Disponivel em:
www.brasil.gov.br/pac.
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2.4.4. O litoral do Bahia e o PRODETUR/NE I

O turismo no litoral da Bahia comeca a se mostrar competitivo, e
atrativo, com a construcdo da chamada “estrada do coco” (BA-099) até Praia do
Forte (entre Camacgari e Mata de Sdo Jodao) em 1980. A integracdo do litoral norte
s6 viria em 1993 com a extensdo da BA-099 até o limite de Sergipe, um trecho
com 153 km praticamente a beira mar (em média, 3 Km de distancia da linha
d*4dgua). O objetivo era evitar a entrada nas praias pela BR 101, desafogando o
trafego pesado e isolando o viario para carros de passeio; esse projeto do litoral
norte ficou conhecido como Linha Verde.

Logo esse caminho novo foi incorporado ao veraneio tradicional (casas de
fim de semana para classe média de Salvador) e depois alvo de projetos
turisticos, como a Costa do Sauipe. Segundo a SUINVEST (Superintendéncia de
Investimentos em Po6los Turisticos), o pélo turistico Costa dos Coqueiros - litoral
norte, fora da area metropolitana - que corresponde ao litoral Norte da Bahia,
responde por grande parte dos investimentos e das unidades hoteleiras, com
projetos importantes de resorts (Em termos regionais, o litoral Norte concentra o
maior nimero de resorts (como o Complexo Hoteleiro Costa do Sauipe, com
1.587 unidades habitacionais) e segundas residéncias para estrangeiros.

Esse processo de “urbanizagao turistica” do litoral da Bahia ocorre
antes dos investimentos do PRODETUR e, por esse motivo, se relacionam
diferentemente com as areas escolhidas para os projetos. Para o PRODETUR, os
maiores investimentos em rede vidria e saneamento nao ocorreram no litoral
norte e sim no litoral sul, nos municipio de Belmonte e Porto Seguro, no eixo da
Costa do Descobrimento; um pouco mais ao norte os municipios de Valenga e
Itacaré receberam melhorias viarias. No pélo metropolitano destaque para
Salvador - patriménio histérico e aeroporto - seguido por Mata de Sao Jodo
(incorporado em 2008 a Regido Metropolitana). Os investimentos em redes de
abastecimento de 4gua e esgotamento sanitdrio ocorreram em Santa Cruz da

Cabralia, Porto Seguro, Itacaré, Belmonte e Mata de Sao Jodo.
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Em relagdo aos acessos vidrios, ocorreu a aplicacdo na rodovia entre
Porto Seguro e Trancoso, outro trecho entre Ilhéus e Itacaré (BA - 001), acesso
vidrio para o aeroporto em Valenca, todos municipios do litoral sul, beira mar,
evitando a BR 101.

Os projetos para a rodovia BA - 001 (acesso Ilhéus e Itacaré) e a BA-
275 - acesso BR 101 a Belmonte - direcionaram a melhoria das vias existentes
(recapeamento e pavimentagdo) além da construcdo da ponte sobre o rio Santo
Antonio. Em relacdo a BA - 001, o inicio do projeto foi conflituoso devido a
articulacdo popular e de ONGs, preocupados com a Mata Atlantica local e os
efeitos da via na regido. Disso, foi criado o Parque Estadual da Serra de
Corundurt, além da exigéncia de prestacdo de recursos para a APA de Itacaré-
Serra Grande.

Em 2001, relatério do BID apontava:

Segundo os relatérios do Banco do Nordeste e um relatério de
inspecgdo da obra por um consultor feito por o BID, as obras deixaram
alguns trechos da estrada com muitos impactos ambientais negativos,
tais como erosdo dos solos, dreas de empréstimo grandes ndo
restaurados, desmatamento excessivo, solos compactados, falta de
vegetacdo, dreas parcialmente alagadas, e impactos visuais. Segundo o
Banco do Nordeste, a comunidade est4 insistindo numa recuperacao
das areas degradadas.( WHITING;FARIA,2001, p.27)

Em Salvador, o Patriménio Histérico foi o elemento financiado pelo
PRODETUR [; a avaliacdo para a “viabilidade” do projeto de recuperacdo da
Igreja do Bonfim estimou em 590 mil pessoas/ano, além de incluir estudos para
cobranga de ingresso ao museu e Saldo de Milagres e taxas para comerciantes do
entorno da Igreja. O Quarteirdo Cultural recuperou uma fragdo do Centro
Historico (perto do Peulorinho), além de melhorias de acesso e espagos publicos.
Por fim, os aeroportos: Porto Seguro, Lengdis e Salvador. Em Salvador, o
aeroporto ganhou novo terminal de cargas (4.700m?) além da ampliacdo do
terminal de passageiros e das areas de embarque e desembarque. Em 1994, a
INFRAERO registrou o desembarque de 698.244 pessoas e em 2004 o
desembarque foi de 2.170.172, variagao de 210%.

Em termos de impactos diretos no litoral sul, o PRODETUR foi

modificador principalmente da regido nucleada por Porto Seguro, com a
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construgdo do Aeroporto, principal entrada para os turistas vindos do Sul e
Sudeste, além de estrangeiros da Ameérica Latina. As rodovias permitiram maios
fluxo dos estados do sudeste, pela Costa do Descobrimento. Nessa regido, houve

um aumento de 11,% a.a em namero de UHs (1997-2001), segundo a
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Figura 08. LITORAL DA BAHIA: PRODETUR I Investimentos em Saneamento, Viario e

Aeroporto
Fonte: Banco do Nordeste (2005)

Nota: elaborado por Observatério das Metrépoles- Niicleo RMFortaleza

2441 Demais Planos e Projetos de impacto para a Regido
Metropolitana de Salvador.

- “Estratégica Turistica da Bahia”. O Governo do Estado elaborou em
2005 Plano! para consolidagdo e desenvolvimento das atividades de turismo,
lazer e cultura. Dentre os tépicos do Plano Estratégico, destaca-se a avaliagdo da
etapa anterior de investimentos do Prodetur I, indicando a superagdo de
problemas como a ndo homogeneidade do desenvolvimento do turismo na

Bahia, com alguns municipios exercendo apenas papel complementar, também a

" GOVERNO DA BAHIA. Século XXI - Consolidacdo do Turismo: estratégia turistica da Bahia
2003-2020. Salvador: Secretaria de Cultura e Turismo, 2005.
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necessidade dos empresarios em buscar qualificacdo profissional para suas
atividades e um plano de marketing com diferentes destinos.

Em termos de Zoneamento Turistico, o Plano Estratégico coloca 11
Zonas (litoral e interior); considerando as litoraneas, ao norte destaca-se a Costa
dos Coqueiros com 07 municipios (Jandaira, Conde, Esplanada, Entre Rios, Mata
de Sao Joao, Camacgari e Lauro de Freitas) onde o principal elemento de
integracdo entre eles é a Rodovia Linha Verde. Com a implanta¢do da Linha
Verde, a hotelaria convencional e os resorts puderam se implantar, atraindo
complexos residenciais de luxo. No litoral Sul, a Costa do Descobrimento
formada por apenas trés municipios mas concentradora dos investimentos do
Prodetur I, é nessa Zona onde se localiza a rede mais extensa de hotelaria
convencional, com acessos aeroviarios e rodovidrios com ligacdo a Regido
Sudeste do Brasil.

Como todo Plano Estratégico, este também intenta definir metas e
resultados, principalmente no aumento de receita para o poder ptublico e retorno
dos investimentos privados. O governo da Bahia investiu entre 1991 e 2005 US$
1,6 bilhdo, destes US$ 250 milhoes oriundos do PRODETUR I; até 2020, o Plano
prevé a continuidade dos investimentos ptblicos na ordem de US$ 3,3 bilhoes
em infra-estrutura publica para as 11 Zonas Turisticas o que confirmaria a Bahia
como maior investidor em turismo do Nordeste.

Em relacdo aos investimentos privados, estima o Plano, existiriam
recursos na ordem de US$ 6,4 bilhdes até 2020 (GOVERNO DA BAHIA, 2005,
p.106).

-“Programa de Aceleracao do Crescimento” - O PAC Bahia pretende
investir até 2010 R$ 24,6 bilhdes, sendo R$ 8,0 bilhdes em logistica, R$ 10,0
bilhdes em energia e R$ 6,68 bilhdes em projetos sociais e urbanos. Em termos de
logistica o eixo litoraneo sul e norte sao atendidos com a adequagao vidria da BR
101, construcdo da via expressa de acesso ao aeroporto de Salvador vindo do
norte (R$ 190 milhdes), construcao de 2% pista para o aeroporto de Salvador,
concessdo rodoviaria em trecho da BR 101 sentido Salvador-litoral sul, aeroporto

em Ilhéus e melhorias nos portos de Aratu e Salvador.
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No componente energia, destaque para a Malha Nordeste de
fornecimento de gas natural por toda a costa (sul e norte) e concentracdo de
usinas termoelétricas no p6lo de Camacari. Em Infra-estrutura social e urbana,
recoloca-se o término do metrd6 de Salvador, ampliacdo da rede de
abastecimento de d4gua para municipios da Regido Metropolitana, erradicacdo de

palafitas e remocao de moradias em areas de cérrego ou de risco.

2.5. PRODETUR NE/II

Com o encerramento do PRODETUR I, em 2005, foi aberta a segunda
etapa do Programa em 2006, com primeiro desembolso financeiro em 2007. Os
objetivos expressos no manual operacional do PRODETUR 1I estdo relacionados
com a melhoria na eficiéncia da infra-estrutura e do setor turistico, viabilizados
pelo PRODETUR I; a promocdo do aumento na receita das atividades, a
capacitagdo os 0rgaos governamentais ligados diretamente com o turismo e a
capacitagao das populagdes moradoras e os trabalhadores do setor.

Como pode ser visto a énfase da segunda fase do programa ndo é mais
investir em complexos vidrios ou infra-estrutura urbana e sim na qualificacao
dos polos, principalmente na tentativa de configurar uma regido onde o turismo
ja esta consolidado. Estdo previstos aportes de US$ 240 milhdes pelo BID e mais
US$ 160 milhdes em contrapartida, totalizando US$ 400 milhdes.

No PRODETUR II os componentes financidveis sao: 1. Fortalecimento
da gestdo municipal em turismo (dotar os municipios integrantes dos pélos de
desenvolvimento com os instrumentos - legais, fiscais e administrativos - para
orientar o crescimento do setor em longo prazo); 2. Planejamento, Treinamento e
infra-estrutura (complementacdo aos estados no sentido de corrigir problemas
ainda existentes na infra-estrutura, assim como ampliar a oferta de cursos de
capacitagdo); 3. Fomento ao setor privado (inclui agora a participacdo de
investimentos privados, coordenados com o poder publico).

Cada estado deverd rever seu Plano de Desenvolvimento Integrado de

Turismo Sustentdvel, de forma a orientar a gestdo e aplicacdo dos recursos do
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BID e da contrapartida, assim como ampliar as areas de interesse turistico por
meio de um estudo mais aprofundado do setor.

O Banco do Nordeste continua responsavel pela coordenagao,
administracdo e acompanhamento das Unidades Executoras Municipais e
Estaduais; s6 apdés a aprovacdo de cada PDTIS, o estado obtém o sub-
empréstimo para o Plano de Acdo e execucdo. Até 2008, ja haviam sido
elaborados 26 PDTIS e mais 14 estavam aprovados para contratagdo de
subempréstimos.

TABELA 09
PRODETUR II. Valores de contratos de subempréstimos

Rio Grande do Norte 21.300.000,00
Bahia 39.000.000,00

Ceard 60.000.000,00
Pernambuco 75.000.000,00

Fonte: Banco do Nordeste (2007)
QUADRO 03
PRODETUR/NE II. Aplicagdo na BA, CE, PE e RN

BAHIA: Principais acbes executadas e em execucao utilizando recursos do financiamento
Execugao concluida:

Restauragdo do Palacete Martins Catarino para implantacdo do Museu Rodin
Restauragao do Forte Santo Antonio Além do Carmo

Sinalizagdo Turistica da Costa do Descobrimento

Em execucdo:

Urbanizacdo do Pélo Turistico e Hoteleiro de Armacgao

Implantagdo da Rodovia Camamu-Itacaré

Recuperacdo da Nova Sede do IPAC

Capacitagao Empresarial e Profissional da Costa do Descobrimento

Plano de Recuperacio da Areas Degradadas da Rodovia Cabralia-Belmonte
Implantagdo de APAs (Guaibim-Valenca, Caraiva-Trancoso, Baia de Camamu, Ponta da Baleia-Abrolhos)
Avaliacao Regional de Residuos Sélidos na Costa do Descobrimento

Avaliacao Regional de Residuos Sélidos no Circuito do Diamante

Fonte: Banco do Nordeste

CEARA. Principais agdes executadas e em execucdo utilizando recursos do financiamento
Em execucdo:

Rodovias Barrento-Aracatiara e Aracatiara-Itarema

Rodovias Jijoca-Parazinho e Parazinho-Granja

Rodovia Amontada - Aracatiara - Icarai

Rodovia Granja-Vigosa do Ceara

Fonte: Banco do Nordeste do Brasil

RIO GRANDE DO NORTE. Principais a¢des executadas e em execucdo utilizando recursos do
financiamento

Execugao Concluida:

Elaboracdo da Base Cartografica do Pélo Costa das Dunas

Em execucéo:

Implantagdo do Sistema de Esgotamento Sanitario de Cotovelo e Pirangi

Corregdo de Passivos Ambientais (PRAD) de trechos Rodoviarios
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Rodovia Tibau do Sul - Pipa
Implantagdo da Sinalizacao Turistica do P6lo Costa das Dunas
Fonte: Banco do Nordeste do Brasil

PERNAMBUCO. Principais a¢fes executadas e em execucao utilizando recursos do financiamento

Em execucao:

Sistemas de Abastecimento de Agua e de Esgotamento Sanitério de Tamandaré

Elaboracdo do projeto de Sinalizagdo Turistica do Pélo Costa dos Arrecifes

Implantagdo e Pavimentacdo de Ciclovias, Pista de Cooper e Interse¢des na Rod PE 009 - N. Sra. do O/
Porto de Galinhas

Fonte: Banco do Nordeste do Brasil

2.6. Consideraco0es finais da PARTE |

Os objetivos do PRODETUR/NE I e II, em linhas gerais, é o
fortalecimento dos estados nordestinos em competir nacionalmente e
internacionalmente pela atracdo de turistas, aumento no nimero de empregados
no setor e diversificacdo das opcdes de turismo na regido. Para tanto, viabilizou
por meio de quase US$ 1 bilhao desde 1995 até agora.

Todo esse conjunto de acessos vidrios (em vias ja existentes), melhoria
em aeroportos, redes de saneamento e agua tiveram efeitos diretos sobre o
territério dos quatro estados analisados; entretanto, a pesquisa identificou
especificidades e generalidades na forma como os territérios ja ocupados se
relacionam com esses investimentos o que terd, mais adiante no Eixo III,
impactos na configuracdo urbana-regional.

Os investimentos publicos conduzem a materializagdo de logica de
ordenacao do espaco paralela as zonas de praia. Apoiada nos aeroportos e vias
litoraneas, tornando possivel recepcao e distribuicdo dos fluxos turisticos nos
municipios costeiros, dentre os quais as capitais sdo as maiores beneficiadas.

O turismo, como um dos principais vetores econdmicos das regides
estudadas, suscita a valorizagdo da terra em conseqiiéncia, além dos subsidios
oferecidos, de fortes investimentos em infra-estrutura, capazes de reforcar a
atragdo e implementacdo de empreendimentos turisticos-imobilidrios (hoteleiros
e ndo hoteleiros, notadamente a segunda residéncia).

Certamente houve uma mudanca de natureza na economia com o

advento do turismo e suas relagdes com o setor imobilidrio metropolitano;
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entretanto essa mudanga ndo se da de forma homogénea nos quatro regides
metropolitanas, apresentando diferencas no caso conjunto de Natal-Fortaleza e
Salvador-Recife.

Cada estado diferenciou-se na elaboracao dos projetos do PRODETUR I e
II: Pernambuco concentrou os investimentos no P6lo Guadalupe, assim como na
Bahia a énfase na acessibilidade se deu em Porto Seguro, longe do boom
imobiliario vivenciado no litoral norte (Linha Verde). No caso de Porto Seguro,
os nuameros disponiveis indicam incremento de 76% no ndmero de
estabelecimentos ligados ao turismo nos cinco primeiros anos do PRODETUR 1,
média muito acima dos valores encontrados na Regido Metropolitana de
Salvador no mesmo periodo, fato este que ndo se repete nas outras areas de
aplicagdio do PRODETUR/NE, como no caso de recife que nao aplicou os
recursos nas areas de maior demanda.

O que chama a atencdo no conjunto Salvador-Recife é a pouca relagao
entre investimento publico e investimento privado que ocorrem em territérios
diferentes, levando a andlise final dos Programas a apontarem a necessidade de
ajuste dos produtos e ofertas (PRODETUR II); no caso da Bahia os projetos
foram implantados na Costa do Descobrimento e o boom de empreendimentos
turisticos-imobilidrios (resorts e loteamentos) continuam na extensdo da Linha
Verde, ao norte até Sergipe. No caso do Recife, o descompasso estd entre
Guadalupe (projetos PROETUR) e Porto de Galinhas.

Esse é um comportamento também encontrado no Ceara, embora mais
préoximo da Regido Metropolitana e decorrente das antigas areas de veraneio. O
conjunto maior de investimentos publicos no Cearé ocorreu no litoral oeste, 150
Km a partir de Fortaleza, quando a oferta turistica (até 2001) se concentrava no
sentido leste. O PRODETUR I estabeleceu - no caso do Ceara - a estruturacao
de um novo trecho compreendido entre Caucaia e Itapipoca, destacando apenas
Fortaleza no quesito aeroporto, consumidora maior dos investimentos;
entretanto, os investimentos privados (hotelaria e resorts) ocorriam até 2005 na

area leste de Fortaleza, em sentido contréario ao que indicou o PRODETUR.
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Em Recife, o investimento em Guadalupe nao surtiu efeito na demanda
turistica que embora tenha crescido, ndo foi motivado pelos investimentos
publicos, além de ndo ter impacto na urbanizacdo turistica do entorno da Regido
Metropolitana. Nesse estado, ¢ o municipio de Ipojuca - Porto de Galinhas - que
atrai os turistas e os investimentos privados.

No caso do Rio Grande do Norte, os investimentos casam com a Regiao
Metropolitana servindo, basicamente, para reforcar o quadro de centralidade do
turismo em Natal. H4, na R.M.Natal, uma maior consisténcia nos projetos
voltados para dinamizar o turismo, seguindo os eixos abertos nos anos de 1980
(sentido sul). As rotas vidrias beiram a praia, em &reas de casas de veraneio
construidas na década de 1970 e 1980; a rede de saneamento localizada em Ponta
Negra, em Natal, foi insuficiente para a demanda gerada pelo boom de
investimentos privados que ocorreram nesse bairro. De modo geral, os efeitos do
PRODETUR em Natal - e em sua Regido Metropolitana - se apresenta como o
mais alinhado com a urbanizacdo metropolitana contemporanea.

Em forma de sintese podemos apontar:

» Os impactos dos investimentos publicos, via PRODETUR, na
estruturagdo metropolitana sdo diferenciados - em Salvador e
Recife, menos expressivos; Fortaleza com alguma expressividade e
impactos no sentido P6lo-Oeste e em Natal com maior
expressividade, com quase 90% dos recursos na Regido
Metropolitana;

> A énfase na localidade de beira-mar (vias alternativas a BR 101) é
comum nos quatro estados, com o objetivo de criar/preparar
novas areas para aumento de demanda, mesmo que isso signifique
um descolamento entre as dreas de investimento publico e privado
(Bahia, Ceara e Pernambuco);

> Esse tipo de investimento “descolado” se por um lado nao justifica
os investimentos, por outro “prepara” novas areas futuras dotadas
de infra-estrutura para a expansdo das atividades do turismo,

atuando como uma grande reserva de terras mais valorizadas;
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» Esse comportamento ndo possui efeitos - em curto prazo - de
estruturar uma &rea de ocupacdo que rivalize com os pdlos
metropolitanos, mas em médio prazo pode ser uma alternativa aos
sucessivos aumentos dos pregos imobilidrios no entorno das
capitais, o que levaria a uma desconcentracdo da urbanizacdo,

principalmente das segundas residéncias.
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PARTE II

3. O CAPITAL IMOBILIARIO, TURISTICO E FINANCEIRO E AS
ESTRATEGIAS DOS DIVERSOS AGENTES

3.1 Nota introdutodria

Desde os anos de 1980 a financeirizacdo da economia mundial é tema de
pesquisas e trabalhos (Cf. CHESNALIS, 2005), que indicam ao mesmo tempo um
aumento na complexidade das relagdes entre os paises (ndo baseado apenas na
transnacionalidade da indtstria) e na capacidade de adaptagao e concorréncia as
novas estratégias de captacao de recursos, em formas alternativas de divulgacao
promocional, financiamento, novas tecnologias e producdo. A partir do ano 2000
é possivel identificar um aumento no volume de investimentos internacionais,
grande parte dele a procura de novos territérios para novos ganhos nao apenas
vinculados ao “ambiente real da fabrica” e sim do mundo virtual das financas.

Essas caracteristicas revelam, em substrato, uma énfase na légica de
comprometimento do capital ao circulo financeiro, a subordinacdo dos circuitos
do capital a l6gica financeira e a construcao de estruturas complexas, delicadas e
de dificil controle (como os derivativos de cambio, hedge funds, etc.). O amplo
jogo de liberalizagdo econdmica dos anos de 1990, abriu caminho proficuo a um
“fetichismo das financas” dando a falsa impressdao de um ambiente isento de
riscos, quando na verdade todo o sistema foi calculado tendo o risco como
elemento principal.

Em um primeiro plano surgem os novos agentes, ou agentes antigos
reformulados; a securitizagdo - e o administrador de fundos - aparece como
uma figura fundamental, seja no calculo de viabilidades, seja no direcionamento
dos investimentos de curto e médio prazo. Os fundos de pensao, fundos de
investimentos, fundos muatuos mantém em seu portfolio um conjunto
surpreendente de titulos, ativos, papéis, commodities, todos controlados por
instituicdes financeiras e bancos, que por sua vez estimulam as empresas “reais”

a abrir acdes iniciais (IPO) nas bolsas de valores.
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Todo esse volume acaba sendo denominado “financeiro” por passar pelas
estruturas de mediacdo das financas e bancos, mas nido necessariamente é
exclusivo dos ganhos de juros ou arbitragem de mercados cambiais; o capital
financeiro se desdobra tanto no aspecto meramente das finangcas como também
em uma dimensdo produtival?2. Nao é possivel ao capital financeiro (mesmo
com sua engenharia bancéria) se afastar completamente da produgao ou do real;
sua capacidade de expansdo abstrata de produgdo de valores, como a histéria

recente mostra, possui limites e as expressdes boom e crash se tornaram comuns

nos noticidrios do mundo inteiro (Cf. KINDLEBERGER, 2000 e PAIVA, 2007)

Com a consolida¢do do processo de financeirizacdo da economia, os
ativos financeiros ganharam um carater permanente na carteira dos
agentes econdmicos e, por conseguinte, na gestdo da riqueza
capitalista. Nao obstante, nos paises capitalistas desenvolvidos,
especialmente nos Estados Unidos, sdo constatadas alteragcdes
significativas na composi¢do da riqueza social das familias, que
passaram a deter importantes carteiras de titulos e a¢des, diretamente
ou através de fundos de investimentos ou de fundos de pensdo

(PAIVA, 2007, p.45)

Os bancos entram em uma espiral de busca por novos papéis e novas
fontes de endividamento das pessoas e empresas, por meio da concessao de
crédito quase sem limites; carteiras de clientes sdo negociadas de forma a passar
as dividas sempre para um momento posterior, agindo como se a prépria divida
fosse um ativo econdmico.

O caso recente da crise hipotecaria americana apenas superficialmente
aparece como elemento surpreendente. Em 1934 o governo federal americano
passou a intervir no mercado residencial por meio do National Housing Act,
medida de investimento publico na construgdo civil para aquecimento da
economia, em depressdo. O financiamento da moradia para os cidaddos
americanos passava, até a década e 1970, pelas regras e controles do governo
federal até que na reestruturacdo da economia no final dos anos de 1970, as
financeiras passaram a responder cada vez mais por esses financiamentos e pela

estrutura hipotecaria (CARNEIRO; VALPASSOS, 2003). As garantias

12 T - S - .
PAIVA, Claudio César. A Diaspora do capital imobiliario, sua dindmica de valorizagdo e a cidade no

capitalismo contemporéneo: a irracionalidade em processo. Campinas: UEC: Instituto de Economia (Tese de
Doutorado), 2007.
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governamentais - na ponta do sistema de hipotecas - garantia os juros baixos ao
tomados de empréstimo, assim como as regras homogéneas do Federal Housing
Administration (FHA) padronizaram as operagdes hipotecarias em todo o pais.

Para regular o sistema hipotecario, o governo criou trés agéncias para
cuida da securitizacdo residencial, entre elas a Federal National Mortgage
Association, conhecida como Fannie Mae. Comenta Carneiro e Valpassos (2003)
que

A reputagdo de ser uma empresa solida, bem-gerida e lucrativa pode ser
pela sua capacidade de gerar lucros a taxas de dois digitos, ano ap6s ano.
Mesmo num ambiente de taxas de juros volateis e de mudancas nas
condig¢oes de crédito a FNMA foi uma das oito empresas que fazem parte do
Standard and Poor’s que apresentam taxas de crescimento de dois digitos
nos lucros operacionais por acdes nos ultimos 11 anos (CARNEIRO;

VALPASSOS, 2003, p.66)

Apesar desse histérico de sucesso, desde junho até setembro de 2008, a
Fannie Mae sofre perdas (juntamente com a outra agéncia Freddie Mac) na
ordem de US$ 14 bilhdes devido aos empréstimos subprime de alto risco. A
solugdo adotada pelo governo americano foi “re-estatizar” a Fannie Mae,
agéncia criada por ele mesmo em 1938, em um processo de socializar o prejuizo.
Desde 2008, entdo, todo o sistema financeiro do imobilidrio estd em crise de
valorizagdo e lucratividade, com precos dos imoéveis nos Estados Unidos e
Europa cada vez mais baixos, devido a contaminacao financeira das instituigdes
nas Bolsas de Valores.

Os efeitos dessa crise nas cidades, territério e regido ainda estdo
ocorrendo e, como tendéncia, continuardo a se processar cada vez mais em um
cendrio de crise. Em um primeiro momento ocorrera a retragdo de investimento
internacional, com o capital voltando as bases produtivas ou de poupanga.

O que revela a producdo e reproducdo do espago da cidade na
contemporaneidade, passa pela compreensao dos processos de homegeneizagao,
hierarquizacdo e fragmentagao; espacos e culturas homogéneas, articuladas por
uma cada vez maior transformagdo da natureza em mercadoria (ndo apenas a
natureza geografica, mas sobretudo humana); hierarquizacdo e polarizacao

social, na medida em que o acesso a mercadoria agudiza a disputa pela
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propriedade (e as rendas advindas dessas propriedades), ndo apenas espacial
mas também intelectual, cultural, etc.; a fragmentacado revela-se no tecido urbano
e social, nos enclaves fortificados, nas favelas, guetos, em um retalhar constante

do espacgo construido.

O processo de mundializacdo que se reafirma no momento atual,
longe de apagar o local, coloca-nos diante do fato de que ele, ao se
realizar no lugar, coloca também de forma inequivoca a necessidade
da articulagdo mundial-local, ndo sem as media¢des (CARLOS, 2006,
p-80).

Podem-se destacar alguns elementos que interferem nesse primeiro
plano: os novos processos de acumulacio urbana, a criagio de novos territorios
alheios as dinadmicas locais e as respostas sociais que repercutem a partir dos dois
primeiros, realimentando a crise.

A acumulagdo urbana é entendida a partir de David Harvey onde se vé
que a acumulacdo do capital sempre foi uma questdo geografica. “Sem as
possibilidades a expansdo geografica, a reorganizacdo espacial e ao
desenvolvimento geogréfico desigual, o capitalismo hd muito teria cessado de
funcionar como sistema econdmico-politico” (HARVEY, 2004, p.40)

A atual crise de acumulagdo ndo parece ser “mais uma” crise de
acumulacdo, mas uma nova fase dessa acumulacdo a qual Harvey intitula de
“novo imperialismo”. A importancia dessa crise para as cidades ndo esta apenas
nas conseqiiéncias aparentes (aumento da pobreza e da concentracdo de renda,
destruicdo ambiental e cultural, etc.) mas sobretudo que esta “nova crise de
acumulacdo” se da essencialmente na e pela cidade. Nao parece ser mais o caso
de um novo capitulo da crise urbana, mas fundamentalmente a crise atual do
capitalismo é uma crise urbana, em sentido estrito.

Recuperando os noticidrios, a imprensa especializada acusa o efeito
subprime hipotecdrio como a causa principal da crise financeira por qual
passamos; essa crise teria colocado em risco (em julho de 2008) cerca de 5
trilhoes de délares, quase a metade dos 12 trilhdes envolvidos com as hipotecas;
Entretanto, pouco se comenta (fora a literatura académica) que tal efeito subprime
ja é conseqiiéncia de processos de financeirizacdo da economia real, movimento

denunciado desde o inicio dos anos de 1990 (CHESNAIS, 2005). O fato novo é
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que o mercado imobilidrio (casas, lotes urbanos, shopping centers, hotéis) foram
o epicentro da crise que tem jogado a novas fronteiras de acumulacao capitalista.

Nesse sentido, as mudangas na acumulagdo do capitalismo
contemporaneo passam, em primeiro lugar, pela idéia de que “o tempo de giro”
do capital deve ser sempre o menor possivel; em segundo, que o “o tempo deve
aniquilar o espaco”, eliminando qualquer barreira fisica: “o capitalismo produz
uma paisagem geogréfica apropriada a sua propria dindmica de acumulacao
num dado momento da sua histéria” (HARVEY, 2004, p.87). Em terceiro, para
garantir que o tempo e o espago possam ser alterados, é necessario um poder de
organizar o territorio, disciplinar os investimentos, monopolizar a politica social,
enfim, definir o papel do Estado.

A juncao desses trés elementos se fixa na criagdo de novos territorios. Os
processos moleculares de acumulagdo, ddo-se por meio da (re)criagdo de regides
propicias, adaptadas a novas légicas de poder (econdmico e politico). A
transformacado da natureza em mercadoria, ndo se da apenas pela transformacao
industrial da matéria prima em objetos. Hoje, a propria idéia de paisagem, de
raridades naturais se colocam como ativos financeiros para valorizagdo.
Impactando o territério, o mercado imobilidrio contemporaneo se reestrutura,
seguindo as inclinaces financeiras e apresentando novos efeitos sobre as
cidades.

Novos territérios do ponto de vista da acumulacdo do capital via
financeirizacdo, passa pela criacdo de oportunidades de giro rdpido do capital,
associada a uma capacidade de agregar a homogeneizacdo de processos sociais
(ampliando a capacidade de atrair mais publico e rendas) com a singularidade
no uso da paisagem (na tentativa de competicao estratégica). E nesse elemento
entre capital-territério que o imobilidrio e o turismo podem se encontrar,
buscando a formacdo de uma sinergia, termo mais apropriado do que uma
simples parceria.

Se em Sao Paulo, como aponta Mariana Fix (2007), esse fendmeno advém
desde os anos de 1990 e ja se reestrutura, nas cidades e regides menos

desenvolvidas tais caracteristicas se apresentam de modo quase inédito. Tais
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caracteristicas no caso do nordeste brasileiro estao na passagem da dependéncia
do mercado imobilidrio a renda local (ou melhor, acumulacdo local), de modo
hegemonico, passando a uma dependéncia articulada agora com rendas
advindos do “exterior” (estrangeiro ou estrangeiro/nacional); a leitura do
internacional perpassa a idéia, defendida acima, da financeirizagdo do capital
mas ndo exclusivamente dele (outros forma de capital podem se aproximar,

buscando a mesma lucratividade).

Hotéis de capital estrangeiro, shopping- centers, centro de convencoes,
bares, restaurantes e casas de show produzem o cendrio da atualidade em
nitida contradigdo com os espagos residenciais e industriais apontando os
lugares de integracdo ao sistema hegemonico internacional e refor¢ando o
papel da metrépole como né de uma rede numa hierarquia espacial
altamente excludente, com a desconcentragdo do processo produtivo e o
aprofundamento da centralizagdo do capital no centro da metrépole.
(CARLOS, 2006, p.81)

O setor de turismo ao se articular com o imobilidrio, amplia a
capacidade de atuacdo e giro do capital internacional, por se tornar - nas tltimas
décadas - a “ponta de langa” da globalizacdo sobre o territério e sobre as
metrépoles (ULATE 2006). O impacto do mercado imobilidrio de segundas-
residéncias no Mediterrdneo, na América Latina e na América Central ja tem
gerado estudos especificos, propondo inclusive novos modelos da cadeia do
turismo a partir das novas relagdes entre turismo e mercado financeiro (Cf.
BUADES, 2006 e HIERNAUX-NICOLAS, 2005).

Como visto na Parte 1, o volume de recursos internacionais voltados
ao turismo apresenta um crescente seja em namero de viagens, seja no capital
bruto produzido ou no gasto liquido por turista (com exce¢do do curto periodo
2001-2002 devido a crise provocada pelo 11 de setembro); é nesse momento,
também que retoma-se os efeitos do boom imobilidrio mundial paralisado nos
anos de 1990 com um primeiro crash ocorrido nos Estados Unidos com redes de
escritérios (PAIVA, 2007, p.109). Os precos dos imoéveis em Londres, por
exemplo, variaram 190% para cima desde 1996 até 2007, quando comegaram a
despencar.

A excessiva valorizagdo imobilidria nos Estados Unidos e Europa

levou ao transbordamento dos negoécios envolvendo iméveis pelo restante do
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mundo, principalmente para a América Latina e Asia. Normalmente, empresas
imobilidrias sediadas em seus paises, resistem em sair para atuar em outras
regides devido as caracteristicas basicas do “imobiliario tradicional” - alto custo
de producao, retorno lento do investimento, legislacdes e demanda inconstantes
- com elevado risco. Entretanto, quando o imobiliario se articula com outro setor
econdmico mais dindmico, flexivel e extremamente capitalizado, comeca a
ocorrer uma nova relacdo de sinergia: a criagdo de um agente com dupla funcao,
sendo parte dele a seguir uma légica do setor de servicos avancados
(globalizacdo intensiva, fluxos constantes e financeirizacdo dos negocios) e outra
parte necessitando do territério, da fixidez para completar e valorizar; é o que
chamamos aqui de “imobiliario-turistico”.

Pode-se afirmar que de tal processo emerge um “novo agente” imobilirio
particular e novas estratégias de producdo, baseados na inter-relacdo entre
capitais tradicionais e novos capitais advindos do setor turistico (de forma direta
ou indireta). Surge desse modo uma forma especifica de capital imobilidrio que
se realiza na valorizacdo imobilidria e na prestacdao de servicos conformando um
agente com dupla-funcao, atendendo demandas comuns tanto ao setor de servigos
como, ao mesmo tempo, a aparatos imobilidrios. Mesmo em empreendimentos
residenciais, é caracteristico o uso do espaco geografico e da paisagem como um
elemento agregador de valor, voltados a conquistar um novo publico, uma nova
renda, de preferéncia em Euro ou Délar.

No Mediterraneo, tais movimentos comegam ainda nos anos de 1980 mas
atuando em circuitos independentes, tendo o turismo uma légica prépria
(hotéis, resorts e pousadas), sendo seguida de perto pelo imobilidrio (segundas
residéncias); aos poucos, esses limites foram sendo derrubados e empresas de
hotelaria passaram a construir complexos residenciais e vice-versa, com intensas

conseqiiéncias socio-espacial, como aponta HIERNAUX-NICOLAS (2008)

Entre los imaginarios sociales mas relevantes de la época actual,
podemos mencionar la “multi-residencia”, como valorizacién de la
posibilidad de residencia en diversos lugares del mundo, sea a nivel
internacional como nacional, que ha provocado que en la Unién
Europea, por ejemplo, una décima parte de las viviendas sean
propiedades de personas que no residen habitualmente en ellas, sino
que las usan como residencia “secundaria”, o “terciaria” o
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“cuaternaria” segtin el nivel de ingresos del propietario. Obvio que
ello se asocia al estatus social, y por ende, debe ser analizado con esa
referencia sociolégica tanto como la geogréfica.

O trabalho de Gaja i Diaz (2008) demonstra que em 2006 na Espanha, havia
uma “hiper-produgao” sem precedentes: produzia-se 20 moradias para cada 1.000
habitantes, enquanto que na Franca e Holanda ndo passavam de 8 e na Alemanha 5;
em Valéncia, a producdo ja era e 25 por 1.000 hab. Em Madri e Barcelona, no litoral
de Portugal e norte de Africa a década de 1990 foi proficua em projetos de secundas

residéncias para ingleses, alemaes e 4rabes.

Ao iniciar o século XXI, a burbuja inmobiliaria da peninsula ibérica hd muito
se avizinhava; quando o Banco Central americano baixo os juros e ampliou o
crédito para o imobilidrio, em 2001, foi como um sopro de félego nas construtoras
espanholas e portuguesas que estavam a beira da hiper-producdo, apontada por
Gaja e Diaz (2008). O “folego” se traduziu em créditos baratos, estimulando ainda
mais a compra de imoéveis financiados pelos bancos e financeiras. Entretanto, o
preco do solo das praias mediterraneas ha muito estavam inflacionados, o que
levou grande parte dos investidores a procurar fora da Europa seus novos
territorios de valorizacdo. Como a Asia estava temporariamente retirada do circuito
turistico em 2001 (devido ao tsunami) a América Latina, Caribe e México passaram
a ser o principal destinatario dos novos investimentos (Cf. HIERNAUX-NICOLAS,
2005).

Nesse mesmo momento, o capital americano (ligado ao mercado
imobilidrio) também procurava novos territérios, menos por questdes de preco do
solo e saturacdo de areas (como na Europa) e mais por necessidade de girar o
capital advindo do setor hipotecario, inflacionado mesmo antes de 2001; entretanto,
no caso americano, a busca ndo foi exatamente pelo “imobilidrio-turistico” e sim
pelo varejo moderno, servigos, centros comerciais, etc. nas metrépoles latino-
americanos. Uma espécie de “divisdo internacional” da especulacao imobilidria se
consolida entre 2002 e 2007, quando comega a ocorrer o estouro da bolha que na
verdade é um conjunto de bolhas especulativas, de diferentes causas e onde o

territério (vazio ou construido) é ator fundamental.
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N z

Um ponto de destaque é necessario, antes de se passar a analise do caso
brasileiro e nordestino; ndao é “da natureza” do imobilidrio tradicional a saida de
seus mercados locais em busca de oportunidades no estrangeiro, sem a existéncia
de um catalisador que permita ampliar os lucros e reduzir o excessivo risco. No
trabalho de Paiva (2007,p.112) é bastante didatico seu referencial tedrico sobre o
alto risco que o imobilidrio encontra ao se afastar de seu territério local de atuagéo;
no entanto, o que colocamos como hipétese principal é que ao se associar com um
outro setor de servicos - no nosso caso o turismo - o mercado imobilidrio ganha em
agilidade, capacidade de resposta e volume de investimentos s6 limitado pela

oferta de crédito existente.

A flexibilidade de capitais desse setor “imobilidrio-turistico” e do seu
novo agente (“financeiro-construtor”) baseia-se em uma economia sinergética ou
sistémica diversificando o uso de espagos, tendéncias e atividades que
incorporem o lazer, 6cio e negbcios em escala global. Nesse sentido, é cada vez
mais presente o “casamento” entre a industria de construgado civil e o ramo
hoteleiro, por exemplo, em um novo momento.

Certamente a juncao turismo e imobilidrio ndo é nova nem no Brasil, nem
no mundo, mas o que se coloca aqui como novo é a composicdo integrada dos
circuitos da economia, tendo como “liga” o mercado financeiro, buscando nao
apenas a construcdo de unidades mas sim a valorizagdo de papéis dos
investidores no mercado global. Para compreender essas novas relacdes, a
presente pesquisa estruturou trés objetivos basicos: a) compreender a
reestruturacdo do setor imobilidrio tradicional a partir da entrada de capitais
estrangeiros no Brasil e nos quatro estados analisados; b)compreender a
articulacdo do capital turistico com o capital imobilidrio e investigar os limites e
intersecOes entre ambos; e c) verificar a relagdo entre os movimentos do capital
financeiro, do capital turistico de origem internacional e suas articulagdes com o
mercado imobiliario.

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 nos quatro estados do Nordeste - RN, PE, BA e CE.
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3.2. Investimentos na América Latina

Antes de uma andlise comparativa regional, considerando a entrada de
investimentos estrangeiros nas quatro metrépoles nordestinas, é fundamental
compreender que tais investimentos ndo se dao “descolados” de um crescimento
econdmico nacional e internacional. Se o setor imobilidrio-turistico atraiu, como
o fez, capital externo para as economias locais isso se deu por fatores
relacionados com a cadeia do turismo e do imobilidrio, por um lado, mas
também pelo efetivo incremento da economia (mercantil e financeira) por qual o
mundo passou nos ultimos cinco anos.

Primeiro considerando o cenario da América Latina e Caribe, percebe-se
um crescente desde meados da década de 1990, com leves quedas em 1996 e
2001; a partir de 2002, entretanto, ocorre uma vertiginosa curva de crescimento
alcancando US$ 40 bilhdes em 2006 (Figura 1), voltando ao patamar de US$ 20
bilhdes em 2007, similar ao ano de 2005. Esse ajuste ndo indica uma
desaceleracdao em 2006, mas sim a retomada da “regularidade”, alterada por um
investimento atipico (em termos de valores) da compra da Inco (canadense) pela
empresa Vale do Rio Doce (CEPAL, 2008, p.14).

O aumento no volume de investimentos estrangeiros na regidao deu-se
também pelo grau de internacionalizacdo das operacdes de empresas latino-
americanas, com a saida inclusive para mercados na Europa e Estados Unidos,

abertura de capitais e de novas filiais.
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Figura 10. América Latina e Caribe: investimento estrangeiro (1990-2007)
Fonte: CEPAL, 2008, p.14
Nota: organizado pelos autores

Em termos de escala global, a América Latina e Caribe foram as regides
que mais aumentaram os fluxos de investimento estrangeiro - 46% contra 36%
do restante do mundo (CEPAL, 2008, p.12)!3. Dessa regido, o maior receptor
desses investimentos foi o Brasil com US$ 15 bilhdes em 2007 (crescimento de
84% em relacdo a 2006), seguido pelo México, Chile e Colombia. A grande
maioria dessas entradas se deve aos setores de mineracdo, siderurgia e recursos
naturais (commodities em geral).

Mas nao apenas os recursos naturais foram procurados no periodo; o
setor da construcdo civil foi extremamente beneficiado com os investimentos
estrangeiros, principalmente pela diversificagdo das operagdes, como

residencial, comercial (shoppings), turismo e infra-estrutura (ptblica).

Cada vez mas empresas transnacionales y locales han incrementando su
capacidad e interés en emprender proyectos en la region que requieren
interaccién entre ingenieria, finanzas y los servicios que se proveen a
partir de la base fisica construida (ventas de inmuebles residenciales,
comercio, turismo, servicios publicos). 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

13 CEPAL. La inversion extranjera en América Latina y el Caribe. Santiago: CEPAL, 2008.
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destino turistico e iniciativas nacionales de desarrollo de Ila
infraestructura logistica y de servicios basicos (CEPAL, 2008, p.49).

As empresas européias, interessadas no mercado imobilidrio brasileiro,
buscam a articulacdo com setores como o turismo, comércio e servigos, grande
parte motivadas pelas oportunidades advindas do crescimento econdémico
desses outros setores, pela maior facilidade na implantacdo de projetos,
estabilidade politica e monetaria e facilidade no acesso ao crédito na Europa e

Estados Unidos (antes da crise de agosto de 2008).

En el mercado inmobiliario residencial, las caracteristicas demogréficas
y econémicas de América Latina han atraido inversiones de empresas
que buscan complementar sus negocios en sus regiones de origen.
Algunas empresas espafiolas, como Grupo Lar y Fadesa, han invertido
grandes sumas en México, aprovechando las oportunidades de una
poblacién joven, con un déficit habitacional importante, para
diversificar su cartera respecto del mercado espafiol, sélido pero con
pocas perspectivas de crecimiento. (CEPAL, 2008, p.50)

Outra fonte de investimentos estrangeiros na América Latina - e em
especial nas grandes metrépoles - é o setor comercial com a construgdo de
shoppings centers e torres de escritdrios.

Em 2007, no Brasil, comemorava-se o boom de investimentos no
imobilidrio como um sinal de vitalidade da economia; entre janeiro e abril de
2007 o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo registrava o recorde de
investimentos, 71% a mais do que 2006; o setor imobiliario atraiu R$ 11 bilhdes
entre 200 e 2007 para ofertas iniciais de a¢des, ganhando do agronegécio (R$ 4
bilhdes) e foram concedidos R$ 16 bilhdes em crédito imobiliario até 2006, com
previsao de R$ 40 bilhoes em 2010 (EXAME, 2007a, p.24). Segundo Fabio

Nogueira, entdo diretor da Brazilian Mortgages:

Estou nesse mercado hd quase 20 anos e pela primeira vez vejo
investidores 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)

No setor de turismo, desde 2004, sao comuns projetos de grande

extensdo, além da diversificacido das redes hoteleiras e de resorts, com a
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integracdo de segundas residéncias. Entre os principais investimentos estao
empresas portuguesas como Pestana e Vila Galé, e espanholas como Sol Melia,

NH e Riu y Barcel6.

El sector inmobiliario turistico ha sido muy importante en términos
relativos en Centroamérica. En Costa Rica, desde hace algunos afios
este rubro se destaca entre los principales destinos de la IED que
ingresa al pais (CEPAL, 2008, p.50)

Pesquisa do Anuério 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 (EXAME, 2007b,
p.57). Os 150 projetos previstos para investimentos turistico-imobilidrios
mobilizardo R$ 6,8 bilhdes para 2009, destes 70% estdao previstos para o
Nordeste, com destaque para Bahia com 43 novos empreendimentos.

Pelo lado da infra-estrutura, o Brasil se destacou com o Programa de
Aceleracdo do Crescimento - PAC, focalizando o setor “pesado” da construgao
civil para, por exemplo, a construcdo/recuperacdao de 2.600 Km de rodovias,

além das concessoes de estradas nos estados.

3.3 Investimentos no Brasil

O chamado investimento externo (ou IED) configura-se como um bom
parametro de focalizacdo da atratividade dos ativos brasileiros a economia dos
paises desenvolvidos. Os manuais de economia, em especial os de
macroeconomia, tratam o investimento externo conceituando-o e discutindo a
importancia de seu papel nas economias, principalmente, nas subdesenvolvidas
ou em desenvolvimento.

As politicas econémicas condicionam em grande parte a atragdo de
capitais externos, tanto para o investimento como para aplicacdo no mercado de
capitais no Brasil. Nos anos 1990, a politica monetaria promoveu forte atracdo
para o capital especulativo devido a prioridade dada a elevacdo da taxa de juros.

No entanto, as demais politicas econdmicas contribuiram significativamente

69



para a atracdo do IED, das quais se destacam a fiscal e a politica de privatizacao.

A atuacdao do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social
(BNDES) financiando parte das aquisi¢des nos leildes de privatizacdo, em
especial, das companhias de energia e comunicacdes é questionavel no que se
refere ao estimulo a maior atratividade do IED.

Embora alguns autores (ALVES; VELASCO, 2001) enfatizem esse papel
do BNDES, podemos perceber que ao emprestar os recursos evitou-se que 0s
mesmo entrem no pais. E os recursos para o pagamento do empréstimo podem
ser realizados internamente, pela prestacdo dos servicos privatizados.

Observando a participagdo do Brasil nos fluxos mundiais de IED,
destinados aos paises em desenvolvimento, contata-se que, a participacdo
brasileira que representava entre 18% e 30% nos anos 1970, cai durante toda a
década de 1980, reduzindo-se a 6,3% em 1987.

O declinio continuou até o inicio dos anos 1990, quanto atingiu o nivel
mais baixo de 2,5%, voltando a crescer abruptamente a partir de 1994, atingido o
cume em 1998 com 20,1% do total e voltando a se reduzir nos anos seguintes.

A estabilidade econdmica alcancada nos anos 1990 constitui-se, junto
com o excesso de fluxo de capital, um dos principais fatores atrativos do IED. A
Figura 02 mostra o acentuado crescimento do IED nos anos 1990, especialmente
a partir de 1995. Na segunda metade dos anos 1990 a participagdo do IED no PIB
cresceu de 0,47 para 54%, mesmo assim sendo um percentual muito baixo,

quando comparado com os paises mais desenvolvidos.
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Figura 11. Evolugao do IDE no Brasil - 1990-1999
Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: Organizado por EMBRATUR (2008, p.10) e reelaborado pelos autores.

Além das mudangas quantitativas ocorreram mudancgas qualitativas. A
indastria, que até 1995 era a maior receptora de investimentos, perdeu espaco
para os servigos, que no ano de 1996 ultrapassou os 70% no que concerne a
participacdo no IED, enquanto a agro-pecudria apresenta participacao
insignificante. A partir do ano 2000 até 2003, seguindo tendéncia regional e
mundial, o volume de recursos caiu sensivelmente, refletindo o desaquecimento
da economia ap6s a crise econdmica de 1999 e o temor do mercado ao primeiro
ano do governo Lula (em 2002).

Entretanto, a partir de 2004 a entrada de capital estrangeiro no Brasil
inicia uma nova subida chegando, em 2007, a um volume liquido de US$ 34,6

bilhdes (Figura 3).
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Figura 12. Evolucado do IDE no Brasil - 2000 a 2007
Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: Organizado por EMBRATUR (2008, p.10) e reelaborado pelos autores.

Alguns segmentos produtivos sofreram muito mais uma mudanca
patrimonial, reflexo da entrada de IED para privatizagdo, do que resultado de
investimento novo no aumento da capacidade produtiva (IEDI, 2006). Alguns
analistas, porém, ressaltam que mesmo que parte do IED dos anos 1990 tenham
sido responsaveis pela mudanca patrimonial, os que venderam o patrimonio
devem ter realizado novos investimentos (FRANCO, 2005). Independente do
debate, o fato é que o IED se acentuou no Brasil nos anos 1990 e contribuiu para
o crescimento econdmico brasileiro, mesmo que as taxas ndo tenham sido
elevadas.

O volume de ingresso de IED no ano de 2000 foi elevado e, no triénio
que se seguiu, o volume de ingressos declinou significativamente. Esse declinio
foi acentuado para o ano de 2003, mas gradualmente se recomp0s a entrada de
recursos externos. Na segunda metade dos anos 1990, o Brasil se tornou o
terceiro destino preferéncia de investimentos diretos no mundo, ficando atras
somente da China e dos EUA.

A desvalorizacdo cambial ocorrida em 1999 implicou em sérios

prejuizos cambiais para os IED que realizados antes do referido ano, o que levou
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ao desestimulo para novos ingressos, devido a possibilidade de perdas
patrimoniais com a crescente desvalorizacdo cambial. @ No entanto, a
desvalorizacdo nao implicou necessariamente na reducdo do ingresso, visto o
comportamento positivo no ano de 2000, com elevados valores de ingressos.

Uma outra possivel causa desestimulante dos ingressos em IED
constituiu-se na possibilidade de vitéria, nas eleicdes de 2002, por parte do
candidato Lula da Silva. A incerteza sobre as politicas econdmicas a serem
adotadas pos-eleicdo criou receios nos investidores estrangeiros, temerosos pela
vinda de uma politica monetdria mais “a esquerda” do espectro politico
brasileiro!4.

Independente das crises economicas e politicas e da reducdo do
volume de ingressos, o IED apresenta crescimento significativo apés 2003.
Assim, a redugdo do IED se deve apenas a reavaliacao dos investidores quanto
ao momento mais oportuno para realizacdo do ingresso e, principalmente, ao
declinio geral que ocorreu nos investimentos globais, como pode ser visto na
Figura 1, e ndo simplesmente pela desvalorizagdo cambial ou questdes eleitorais.
Um outro fator que pode ser, grosso modo, negligenciado, constitui-se na
inflagdo, que no caso Brasileiro tem se mantido sobre controle nos tltimos anos.

Dados da UNCTAD (2007) mostram que o IED global declinou nos
mesmos anos em que ocorreu o declinio no Brasil, ou seja, podemos afirmar que
a reducdo dos ingressos externos no Brasil se deve muito mais por causa da do
contexto econdmico mundial que as causas internas, econdmicas ou politicas.

A retomada dos ingressos, mostrada na Figura 3 ocorre a partir de 2004,
tendo ocorrido redugdo apenas nos trés anos anteriores, dois quais o de 2003,
apresentou o menor volume de IED da década, devido tanto a recessao ocorrida,
quanto a verificacdo dos rumos da politica econdmica do novo governo eleito. A
constatagdo de que os rumos da politica e da estabilidade econdmica ndo
mudaram, implicou em uma retomada de ingresso em volumes superiores a

65% do ano de mais baixo ingresso de IED. Nos anos seguintes o IED somente

14 Receio infundado e solapado com a divulgagdo da “Carta aos brasileiros” e a criacao da equipe
de transicao
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cresceu, negando muito rapidamente as perspectivas previstas por Franco (2005)
sobre a comparatibilidade dos ingressos entre os governos Lula e FHC.

TABELA 10
Brasil: Investimentos Estrangeiros Diretos segundo Setores Econémicos

Estoque (em milhGes
de doélares) Ingressos (em milhGes de délares)

Atividade

Economica 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Agric., pecuaria e
ext. mineral. 924,99 2.401,08 1.493,55 637,86 1.487,01 1.072,82 2.194,37 1.363,12 4.982,07
Industria 27.907,09  34.725,62 7.000,98 7.555,30 4.506,02 10.707,82 6.402,81 8.743,78 12.166,08
Servigos 12.863,54 65.887,81 12.547,17 10.585,15 6.909,37 8.484,70 12.924,38 12.124,40 16.556,44

Total 41.695,62| 103.014,51) 21.041,70]  18.778,30{ 12.902,41|  20.265,34| 21.521,57| 22.231,30| 33.704,58

Fonte: - Banco Central do Brasil

NOTA: Ingressos de investimentos e conversdes de empréstimos e de financiamentos em investimento direto com base
nos registros constantes, no médulo IED, do sistema RDE (registro Declaratério Eletronico). Conversdes em doélares as
paridades histéricas.
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Figura 13. Brasil: investimento estrangeiro por setores econémicos (2001-2007)
Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: reelaborado pelos autores
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A evolucao das participagdes dos setores permaneceram com o0s
servicos em detrimento da industria, e o setor primdrio com um pequeno
crescimento em sua participacdo em 2006 (Figura 4). Observando mais
detalhadamente os dados do IED constata-se que alguns poucos segmentos sao
responsaveis pelo crescimento dos ingressos nos respectivos setores da atividade
econdmica.

O setor primério, em 2007, foi responsavel por 14,8% dos ingressos,
volume superior aos apresentados nos anos anteriores. O principal segmento
responsavel por tal ingresso foi o de extragdo de petréleo e servicos correlatos e
extracdo de minerais metalicos, com forte crescimento no ingresso de IED a
partir de 2003, superando o primeiro em volume de ingressos, sendo
responsavel em 2007 por 9,56% do ingresso total e por 64,7% do ingresso no
setor primario.

O setor secundédrio apresenta, em volumes absolutos, crescimento
significativo, a excecdo dos anos 2003 e 2005. Os ingressos desse setor
concentram-se nos segmentos de alimentos e bebidas, quimicos e fabricacao e
montagem de veiculos automotores reboques e carrocerias. Em 2006 e 2007 a
metalurgia bésica apresentou significativo volume de ingressos, representando
7,7 € 13,9% do volume total do IED nos respectivos anos. No setor, a metalurgia
representa 38,6% em 2007.

O setor de servicos, embora com oscilagdes, mostra-se crescendo em
participacdo e em volumes absolutos de IED, ampliando sua participacdo de
pouco mais de 30% em 1995 para quase 50% em 2007. A concentragdo dos
investimentos nesse setor ocorre em quatro grandes segmentos: eletricidade, gas
e agua quente; correios e telecomunicacdes; intermediacdo financeira exclusive
seguros e previdéncia privada; e, servicos prestados principalmente as
empresas. Esses quatro setores sdo responsaveis por mais de 30% de todo IED
nos anos 2000. O segmento de servicos prestados as empresas tem apresentado

declinio altimo qiiingiiénio.
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Figura 14 Brasil: crescimento absoluto do IED (2000 - 2007) em US$ milhoes
Fonte: BANCO CENTRAL DO BRASIL

Dados recentes (2007) publicados pela UNCTAD?®, o6rgao da
Organizacdo das Nagoes Unidas (ONU) para o comércio, mostraram que o Brasil

tficou em segundo lugar na classificagdo como Pais de maior crescimento no IED,

puxado pelo setor de servigos que representou em 2007 49,6% do total investido.

3.4. Evolucao Recente do IED no Nordeste brasileiro

Os dados dos Censos de estoque de capital estrangeiro, feitos pelo
Banco Central, de 1995 e 2000 mostram que a participacdo relativa do Nordeste
no IED na década além de ndo ser significativa é decrescente de 4% em 1995
para 3% em 2000; entretanto, em termos absolutos representou aumento
significativo de US$ 1,6 bilhdo para US$ 3,1 bilhdes, ou crescimento de 96,91% s6

perdendo em termos de incremento para as regides Sul e Sudeste.

> UNCTAD. World Investment Report — 2007. Switzerland: UN, 2007.
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TABELA 11
Brasil: distribuicdo do estoque IED por regides brasileiras (em US$ milhdes) em 1995 e

2000
Regido 1995 2000
NORTE 840.714 1.571.463
NORDESTE 1.618.480 3.187.045
CENTRO-OESTE 217.951 1.303.687
SUDESTE 36.682.852 89.321.612
SUL 2.283.847 7.528.555
Total 41.643.844 102.912.362

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: segundo a localiza¢do do maior imobilizado do declarante
Nota: os dados do CENSO 2005 n&o estdo disponiveis

Observando a distribuicdo IED, constata-se que do volume aplicado no
Nordeste, em geral, os investimentos sdo pequenos e concentrados. Em 1995,
predominava a concentracao na Bahia (39,9%) e no Maranhdo (34,2%). Esses dois
estados respondiam por mais de 74% de todo o IED nordestino. Nos anos
seguintes ocorreu um arrefecimento dessa concentragdo, embora ainda se
mantenha relativamente concentrado. Em 2000, os estados da Bahia (25,8%) e do
Maranhdo (23,4%) perderam posicdes quanto a participacdo no volume de
ingressos, sem no entanto perder em volumes absolutos os recursos externos.
Para ser mais exato, o volume de IED cresceu em 27,2 e 34,6% em nuameros
absolutos nos respectivos estados.

A Bahia continua sendo o estado com maior volume absoluto de
investimentos, seguido agora, ndo mais do Maranhao, mas do Pernambuco que
apresentou um incremento de mais de quase 1.700%, ampliando sua
participacdo de 2,8% para 25,1%. O Maranhdo embora tenha perdido posicdo,
ampliou em mais de 34% o volume de IED no estado (tabela 3). Em resumo, a
concentracdo que se dava em dois estados, cinco anos depois arrefecera e se
dava em quatro estados. A tendéncia é que nos anos seguintes essas tendéncias
tenham se mantido, ou seja, ocorre uma ampliacdo da participacdo dos demais

estados no volume de ingressos da regido.
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TABELA 12
Nordeste — Participacdo do estoque de IED dos estados no total da regido (em %)

ANO| AL | BA CE | MA [ PB| PE PI RN SE TOTAL
NE

1995 119 399 88 342 1,1 2,8 0,3 08 02 100,0,

2000 24 258 17,5 234 35 251 0,3 05 15 100,0,

Fonte: Banco Central do Brasil. Censo de Capitais Estrangeiros - periodos-base 1995/2000

Mesmo permanecendo a participagdo do Nordeste muito baixa em
relacdo ao volume total de IED no Brasil, a distribuicao entre os estados da
regidao melhorou (1995-2000). A tnica excegdo, como ja foi mencionada, ocorre

em Alagoas, que perdeu IED tanto em ntimeros absolutos quanto relativos.

TABELA 13
Participacdo do IED dos estados nordestino no total do Brasil (em %)
ANO| AL BA CE | MA | PB | PE PI RN SE TOTAL
BR
1995 046 155 034 133 004 011 001 0,03 0,01 100,0
2000 007 08 054 072 011 0,78 0,01 002 0,05 100,0

Fonte: Banco Central do Brasil. Censo de Capitais Estrangeiros - periodos-base 1995/2000

O IED nos estados nordestinos apresenta participacdo muito pequena
no volume total de ingressos no Pais. No ultimo censo de capitais estrangeiros
(2000), nenhum estado nordestino alcangou 1% do volume total de IED no Brasil.
A Bahia foi o estado que apresentou participagao relativa mais elevada, mesmo
assim ndo alcanca 1% do IED no Brasil. A Bahia, o Pernambuco e o Maranhao se
consolidam na predominantemente no volume de ingressos na regido.

Em volumes absolutos o Pernambuco foi o estado que mais ampliou
seu estoque de capais estrangeiros no periodo em estudo. Entraram no estado

mais de 750 milhdes de délares, seguido do Ceara com mais de 400 milhdes A
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perda de Alagoas foi de mais de 50% do seu IED, pois reduziu de 192 para 75

milhdes de doélares.

TABELA 14
Brasil e Nordeste: Estoque de Investimento Estrangeiro Direto (*):, 1995 e 2000 — UU$

mil

ANO| AL BA CE | MA | PB PE PI | RN | SE [ TOTAL| TOTAL
NE BR

1995 |192.670 645.646 142.262 553.999 18186 44.627 5.009 12318 3.762 1.618.480 41.695.624

2000 | 75.554 821.302 558.327 745.825 110.631 800.767 10.165 15.905 48.269 3.187.145 103.014.509

Fonte: Banco Central do Brasil /Censo de Capitais Estrangeiros - periodos-base 1995/2000
(*)Distribuicao por Paises de Origem dos Recursos e Unidades da Federacao do Maior Imobilizado

O Rio Grande do Norte ampliou em volumes absolutos os investimentos
externos diretos, no entanto sua participacdo regional e nacional se reduziu entre
1995 e 2000. Essa reducao relativa se deve ao crescimento significativo desse tipo
de investimento nos demais estados do que ao crescimento no Rio Grande do
Norte. A ndo divulgacdo do censo de 2005, ainda em verificacdo da consisténcia
dos dados, ndo nos permite verificar a continuidade ou reversao dessa tendéncia
de declinio na participagdo relativa do RN em relagdo a regido ou ao pais.
Provavelmente, devido ao declinio global dos investimentos externos no periodo

2000/2003, a reducao da participagdo do RN tem se acentuado nesse periodo.

3.5. Investimentos estrangeiros no Nordeste brasileiro: comparativo das
economias da BA, CE, RN e PE

Como visto acima, o Brasil nos anos 1990 recebeu significativo volume de
ingressos através do processo de privatizacdo e a partir de 2003 retomou o
crescimento nos ingressos por investimentos do setor privado. Esse novo
momento, ndo ligado a mudanga de propriedade patrimonial, revela um aspecto

positivo, que se refere a confianga e as perspectivas de lucros que o pais pode
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proporcionar a esses capitais. Como fator de crescimento o IED alavanca a
econOmica se investido diretamente na producao e nao na mudancga patrimonial.

O grau de investimento (investment grade) tem se mostrado como fator
estimulante ao ingresso de IED. Muito mais estimulante do que a variagao
cambial ou a inflagdo no Brasil ou EUA. Em alguns paises emergentes, o
investment grade implicou em crescimento no ingresso do IED nos anos seguintes
a obtencdo do grau; embora represente um certificado de confianca, o a
mudanca no grau de investimento ndo responde exclusivamente pela entrada de
novos ingressos!e.

O controle e a contabilizagdo da entrada desses ingressos estao a cargo
do Banco Central do Brasil - BANCEN, e se constitui em um problema o controle
contabil e estatistico desses capitais, devido constante diversificacdo das
atividades econdmicas apresentadas pelas empresas, nas quais esses capitais
ingressam. Além do que, segundo alguns autores (FRANCO, 2005), existe uma
“frugalidade” nas estatisticas publicadas pelo BACEN, embora reconhecam que
elas tém melhorado muito devido o aperfeicoamento da coleta de informacges.
Independentemente dessa frugalidade, os dados fornecidos pelo Banco Central
do Brasil, devido a sua formalidade, permitem aos pesquisadores realizar
estudos que mostre a direcdo e a magnitude dos ingressos em relacdo as
economias dos respectivos estados e da Unido.

Para o Brasil, é adequado utilizar a definicdo do Banco Central do Brasil
que através da Circular 2997, de 15 de agosto de 2000, estabeleceu que

investimento externo deve ser compreendido como:

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

16 Em abril de 2008, a imprensa especializada (e ndo especializada) anuncia a elevagdo do Grau
de Investimento do Brasil, para um nivel de recomendagdo de investimentos devido a
capacidade de cumprir compromissos. De janeiro a abril de 2008 o IED no Brasil j4 era de US$ 12
bilhdes e o acumulado até dezembro espera-se que chegue aos US$ 35 bilhdes, pouco acima de
2007.
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A tnica excegdo, nessa circular, refere-se as participagdes societarias de
investidores nao-residentes adquiridas nos mercados financeiros e de capitais,
que constituam investimentos em carteira de valores, regidos por outras normas
especificas definidas pelo Banco Central do Brasil - BACEN. O capital
estrangeiro que entra no pais deve ser obrigatoriamente registrado junto ao
BACEN, segundo as Leis 4.131/1962 e 11.371/2006.

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 producdo de bens ou servicos, assim
como os recursos financeiros ou monetdrios ingressados para
aplicagdo em atividades econdmicas, desde que pertencam, em ambas
as hipoteses, a pessoas fisicas ou juridicas residentes, domiciliadas ou
com sede no exterior.

A impossibilidade de divulgacdo de algumas dimensoes dos dados
implica em limitagdo das varidveis passiveis de andlise. No entanto, as principais
informagdes (volume do recurso, més de ingresso e unidade da federacao) ja
permitem significativa possibilidade de andlise. A divulgagdo dos censos de
capitais estrangeiros contribui significativamente para as analises e os estudos
dessas capitais e de seu ingresso no Brasil.

Alguns cuidados, porém, se fazem necessario, devido a complexidade e
as limitacoes das informacoes oficiais. Dentre esses cuidados e recomendacdes a
serem tomados, ressalta-se os que se referem as dimensdes da: Organizagao e

Tratamento e Setorizagao.
3.5.1.0rganizacao e Tratamento
Para o presente estudo comparativo foram relacionados todos as

movimentagdes de capital estrangeiro, registradas pelo Banco Central, no

periodo de 2001 a 2007 para os estados de Bahia, Pernambuco, Rio Grande do

17 Todas as entradas sdo registradas e disponibilizadas més a més pelo Banco Central do Brasil, conforme
previsto no Decreto 4.842 de 2003.
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Norte e Ceara. A escolha dos quatro estado se deu pelo tépico comparativo das
quatro regides metropolitanas, envolvidas na pesquisa regional da Sub-Linha II
do Projeto Milénio.

Entretanto, os dados do Banco Central ndo especificam a unidade
geografica “municipio” s6 se reportando por estado. Assim, apds o tratamento
dos dados nos quatro estados, foi realizada inferéncia (com cruzamento de
dados secundarios e primarios) no sentido de identificar o papel das metrépoles
na atracdo do investimento estadual.

Os registros de capital estrangeiro feito pelo Banco Central, trazem em
relatérios mensais, sem setorizacao dos investimentos, todas as movimentacoes
de entrada de capitais onde consta 0 nome da empresa nacional receptora, nome
da empresa estrangeira emissora, Unidade da Federal receptora, quantidade de
capital e a moeda de origem. Um primeiro tratamento dos dados deu-se de
forma a aglutinar tais entradas em setores econdmicos comuns, eliminar os
cancelamentos de registro e converter as moedas estrangeiras em Dolares
Americanos, conforme cambio do més e ano de investimento.

Apés essa triagem dos dados, foi formatado um Banco de Dados

conforme quadro abaixo.

Empresa Nacional | Empresa Estrangeira | Moeda Pais de origem Valor

A organizagdo e a setorizacdo econdmica dos investimentos foi entdo
realizados pelo tipo de atividade afim de cada empresa estrangeira e nacional.

Para efeito desta pesquisa, foram agrupados em nove setores:

e Petréleo e Energia - empresas cujos investimentos se destinam a
producdo e/ou distribuicdo de energia (edlica ou elétrica), perfuracao,
refino ou distribuicdo de derivados do Petréleo;

e Turismo e Imobilidrio - empresas cujos investimentos sdo voltados para

a implantacdo de unidades hoteleiras, condominios fechados, resorts,
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flats, parcelamento do solo ou atividades similiares (resorts, hoteis,
condohoteis, etc.);

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

o Petroleo/Energia - capitais investidos no setor petrolifero ou de geragao
de energia (térmica ou hidroelétrica);

e Alimentos e Bebidas - basicamente investimentos no setor de
transformacao de alimentos como peixes e fabricacdo de engarrafados;

e Industrial - investimentos no setor téxtil ou de maquinério, voltados
para o parque fabril do estado;

e Equipamentos eletronicos e hospitalares - empresas que investiram na
aquisicao de maquinas sofisticadas, voltadas para o ramo hospitalar de
alta tecnologia;

e Financeiro - empresas financeiras cujas entradas se davam
exclusivamente para Bancos e/ou Financeiras, sem definicao clara de
produto ou servico;

¢ Outros - em um pequeno nimero de registros ndo se encaixam em
nenhum grupo acima ou nao foi possivel identificar a finalidade do

investimento.

Ap6és a setorizacdo, os calculos seguiram agrupamento de meses, sendo as
andlises realizadas por ano no periodo de 2001 a 2007. O resultado foi uma
tabela geral com setores, total de investimentos, nimero de paises investidores e
crescimento do investimento.

Um dos setores, porém, apresentou-se de forma a desviar a curva média de
investimentos devido aos altos valores envolvidos. O setor de Petréleo 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 é examinar o peso do
Turismo e Imobilidrio, decidiu-se excluir, em alguns momentos, o setor

Petréleo/Energia da andlise como forma de equilibrar os investimentos.
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3.5.2.Ajustes de valores e variacao cambial

Os valores das diversas moedas estrangeiras foram equacionados e
homogeneizados em doélar americano. Mesmo que nos ultimos anos tenha
ocorrido uma significativa apreciacdo do délar (1999/2002), esta apreciacdo foi
revertida nos anos seguintes (2003/2007) em grande parte devido ao
crescimento nos ingressos de IED. A figura 5 mostra que a evolucdo do preco
do dolar em relacdo ao ingresso de IED manteve, no periodo em estudo, uma
relacdo inversa. Assim tomando os valores dos tultimos anos (2006 e 2007) com o
ano de 2000 o impacto da apreciagdo ou depreciacdo do ddlar é anulado para os
recursos que entraram antes de 2001.

E importante saber que o regime cambial flexivel estabelecido no Brasil no
ano de 1999 define que a atuacdo das autoridades monetérias deve-se restringir
ao minimo possivel, deixando que os ingressos (ofertantes) e saidas
(demandantes) de moedas (ddlar) estabelecam livremente a cotagcdo do ddlar.
Nesse sentido os ingressos crescentes, ndo apenas de IED, mas principalmente
de capital especulativos para aplicagdo em carteira, impulsionaram o declinio da
cotacdo do dolar no Brasil nos anos p6s-2000. Esse crescimento ocorrido no
ingresso de dolares no pais deve-se, a como ja foi dito, ao grande movimento de
capitais, que provocou o declinio da cotacdo do délar na maior parte dos paises

de economia desenvolvida ou nas dos emergentes.
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Figura 15. Evolugdo do délar, do IED no Brasil e da inflacdao no Brasil e E.U.A. - 2000 = 100
Fonte: Cia World Factbook, BANCEN, MTE.

TABELA 15
indices (Ddlar, Inflacdo e IED) Brasil — EUA
ANO I IT II1 IV A% VI
Cotacdo Inflagao Inflagao Inflagao Investimento Taxa de
Délar* E.U.A. Brasil Brasil - IPCA | Externo Direto |crescimento
do IED
2000 1,963 2,2 2,0 5,97 100,0 -
2001 2,363 34 6,0 7,67 70,43 -29,57
2002 3,631 2,8 7,7 12,53 62,85 -10,76
2003 2,925 1,6 8,3 9,3 43,19 -31,29
2004 2,718 2,3 14,7 7,6 67,83 57,07
2005 2,285 2,5 7,6 5,69 72,04 6,20
2006 2,150 3,2 6,9 3,14 74,41 3,30
2007 1,786 2,5 3,0 4,46 112,81 51,61

Fonte: Cia World Factbook, BANCEN, MTE.

*Cotacdo media no més de dezembro

apresentam, quanto a

Como os investimentos externos realizados nas economias emergentes

N

remuneracdo do capital, uma perspectiva de médio e

longo prazo que se diferenciam do capital aplicado em carteira, as perdas

provocadas pelo processo de elevacdo do doélar entre 2000 e 2003 foram

praticamente anuladas nos periodo subseqiiente, para os capitais que

ingressaram antes de 2000.
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A coluna I da tabela 6 mostra que a cotagdo média do doélar no ano de
2007 se aproxima da cotagdo do ano de 2000. Nesse sentido a variagdo cambial
do periodo é praticamente anulada para os capitais ndo especulativos ingressos
antes de 2000.

O uso do ddlar, na apresentacdo dos valores do registro de entrada do
capital estrangeiro, por estado, ndo é significativamente prejudicado pela
inflacdo dos EUA, por que no periodo em estudo (2001 A 2007), a inflagdo nesse
pais se manteve sobre controle. Nos tultimos oito anos a inflacdo no EUA
manteve-se entre 2,0 e 3,0%, excetuando-se os anos de 2001 (3,4%), 2003 (1,6%)
e 2006 (3,2%). Essas taxas nao se afastam muito da média do periodo, tendo o
ano de 2003 apresentado a menor taxa do periodo.

Quanto as tendéncias observadas, constata-se que, depois de um breve
periodo de queda, a taxa apresentou tendéncia de crescimento. A inflexdo no
ano de 2006 nao reverte a perspectiva, mas pode amenizar a tendéncia devido ao
acirramento da crise econdmico-financeira que pode proporcionar o declinio de
precos, caso ocorra uma queda da demanda agregada. O uso do délar mostra
menor necessidade de ajuste econdmico em relagdo a inflacdo e a variagdo da
moeda, por que a inflacdo dos E.U.A. mostrou-se bem menor do que a brasileira
e a inflexdo ocorrida na depreciacdo do délar reverte as conseqiiéncias de sua
apreciagdo nos primeiros anos da década.

Muito embora a inflacdo e a mudanca cambial possa criar implicacdes
para a atragdo de IED, outros fatores assume a prioridade na determinacao do
ingresso desses investimentos em um pais, dos quais se destacam a estabilidade
socio-econdmica e politica e a perspectiva de lucros para esse capital. No Brasil,
a taxa de inflacdo manteve-se relativamente estivel, embora em patamares
superiores as apresentadas nos EUA. Nos ultimos oito anos, o indice
inflaciondrio brasileiro apresentou dois momentos, o primeiro de elevacdo
(2000/22004) e o segundo de declinio (2004/2008). Esse primeiro momento foi
reflexo da acentuagdo das incertezas econdmicas que atingiram a economia
mundial e brasileira, nos seus mais variados contornos, em especial, no Brasil,

devido a exaustdao da politica econémica dos anos 1990 que levou ao grave
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crescimento da divida interna e a possibilidade de um default por parte do novo
governo eleito em 2002. Possibilidades de mudangas politicas contribuiram para
o acirramento das incertezas, provocando temor nos investidores e o
conseqiiente retardamento das inversdes estrangeiras.

Considerando que o controle inflaciondrio brasileiro é recente, e que as
estatisticas também sao frugais, mesmos as oficiais, reforca-se a opcao pelo uso
do délar na apresentacdo dos dados de registro de capitais estrangeiros no pais.
Além do mais, visando uma maior visibilidade das informacodes, indica-se o
tratamento com valores percentuais para se mostrar a distribuicdo do montante
de recursos entre os diversos segmentos da atividade econdémica, como também
a importancia que os mesmo tem para a economia de cada unidade da
federagdo, das quais sdo avaliadas. Uma outra indicagdo importante é
comparagdo de ingressos de recursos com o PIB estadual (tabela 7), Essa
comparacdo reforca a importancia que esses investimentos, quando qualificados

setorialmente, tem para a geracdo de emprego e renda no estado.

TABELA 16
Nordeste: PIB estadual (a precos de mercado em moeda corrente) 2001-2005

Anos e valores (em R$ mil)
Estado 2001 | 2002 [ 2003 | 2004 | 2005
AL 7.569.187,61  9.812.400,79  11.209.510,86  12.890.511,36  14.134.635,68
BA 52.249.320,35  60.671.842,70  68.146.924,29  79.083.227,73  90.942.992,73
CE 21.581.141,14  28.896.188,09  32.565.453,55  36.866.273,41  40.923.491,69
MA 10.293.103,45  15448.77449  18.483.299,71  21.604.577,00  25.325.859,71
PB 10.271.929,97  12433.902,14  14.157.83422  15.022.39885  16.864.192,55
PE 31.724.961,52  35.251.387,5  39.308.429,41  44.010.904,69  49.903.760,02
PI 5.574.64837 742510933  8777.044,67 981673491  11.124.8917
RN 9.833.650,25 12.197.553,74 13.515.09498  15.580.4546  17.862.263,15
SE 8.204.017,84  9.454.44421 10.873.83491 12.167.42927  13.422.168,7
Total 157.301.961 ‘ 191.591.602,99 217.037.426,10 247.042.512,80 280.504.256,9

Fonte: IBGE (Contas Nacionais); Organizado por: IPEAData
Nota: elaborado pelos autores

O processo de setorizagdo das atividades econdémicas, em especial, as
que se relacionam diretamente com os investimentos externos diretos mostra-se
funcional para o periodo em analise, metodologicamente adequada; no entanto,

em momento futuro, deve-se adequa-la visando uma melhor exposicdo e
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detalhamento dos ingressos, nesse sentido, é necessario estabelecer notas
metodolégicas que expliquem alguns fatos relevantes, a exemplo o rapido e

intenso crescimento de alguns setores (outros).

3.6. Sintese dos Resultados
3.6.1. Ceara

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

Ainda no setor Financeiro, destacam-se empresas de Factoring com
entradas de quase US$ 2,3 milhdes. Outro elemento que chama a atencgdo é a
pouca participagdo - em 2001 - do setor energético, fato isolado pois 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 operacdes financeiras diminuem de intensidade,
assim como todo o conjunto dos setores, com excecao do Agricola com uma leve
subida de US$ 18 milhdes para US$ 36 milhoes (3,47% para 4,51%, conforme
tabela 12).

Considerando os dados da Tabela 13 (que exclui Petréleo 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
tltimos anos o Turismo e Imobilidrio ampliou sua atragdo com 19,35% em 2006
para 33,77% em 2007. Em termos absolutos hd um crescente de US$ 29,82
milhdes em 2005, passando para US$ 37,61 milhdes em 2006 e alcancando um
recorde em 2007 com US$ 153 milhdes em 2007, muito acima do Industrial e
Agricola. Ainda em 2007, as transagdes financeiras do Governo do Estado com

bancos internacionais elevam para 51,40% a participacdo dessas entradas,
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totalizando US$ 234 milhoes.

Em comparagdo ao PIB estadual (tabela 7), a participacdo 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 %.

TABELA 17

Ceard: entrada de capital estrangeiro por setor econémico (2001-2007)

SETORES ANOS E VALORES (em US$)
2001 2002 2003 2004 2005 | 2006 2007
PeE | 3.100.000.00 213.029.693.00 654.387.627.89  958.788.069.15 1.078.202.133.70 786.505.755.18  90.845.769.70
AeB | 5412037888 35.406.927.76 11.924.60555  12.650.000.00 - 362540000  2.438.662.00
Ael | 6164422497 1832634840 36.109.127.38  24.838.868.00 4161634672  6.254.624.81  15.542.789.01
IND. |161.648.07423 9547176129 58.66351457 12830592938  95219.741.74 5635341850  22.253.640.84
Tel | 1035600000 18.481.157.17 20.960.52421 1558843141  29.822486.32 3761917545 153.800.798.37
EeH | 568035851 243713173  8163.03872 257664861 436672538 352514183 305.500.00
FINAN |180.498.45831 13221847644  7.62595161  6.749.104.41 30.336.00 56.222.864.10  234.086.073.47
Outros | 13.612.770.40 1264811374  3.489.22419  15145187.82  11.67157693 30.779.552.88  26.997.718.19
TOTAL | 490.660.265.30 | 528.019.609.53 | 801.323.614.12 | 1.164.642.238.78 | 1.260.929.346.79 | 980.885.932.75 | 546.270.951.58

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborac¢do dos autores

LEGENDA:

P e A - Petrdleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial ; IND. - Industrial; T e I -
Turismo e Imobiliario; E e H -Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro

TABELA 18

Ceara: entrada de capital estrangeiro por setor econdmico (2001-2007)

SETORES ANOS E VALORES (em %)
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

PeE 0.63 4035 81.66 82.32 85.51 80.18 16.63
AeB 11.03 6.71 1.49 1.09 0.00 0.37 0.45
Ael 12.56 3.47 451 2.13 3.30 0.64 2.85
IND. 32.95 18.08 7.32 11.02 7.55 5.75 4.07
Tel 211 3.50 2.62 1.34 2.37 3.84 2815
EeH 116 0.46 1.02 0.22 035 0.36 0.06
FINAN 36.79 25.04 0.95 0.58 0.00 5.73 4285
Outros 2.77 2.40 0.44 1.30 0.93 3.14 4.94
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborag¢do dos autores

LEGENDA:

P e A - Petrdleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial ; IND. - Industrial; T e I -
Turismo e Imobiliario; E e H ~Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro
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TABELA 19
Ceard: entrada de capital estrangeiro por setor econémico (2001-2007) excluindo
Petroleo e Energia (em %)

SETORES
ANOS E VALORES (em %)
2001 2002 2003 2004 | 2005 2006 2007
AeB 11.10 11.24 8.12 6.15 - 1.87 0.54
Ael 12.64 5.82 24.57 12.07 22.78 3.22 3.41
IND. 33.15 30.31 39.92 62.33 52.11 28.99 4.89
Tel 2.12 5.87 14.27 7.57 16.32 19.35 33.77
EeH 1.17 0.77 5.56 1.25 2.39 1.81 0.07
FINAN 37.02 41.98 5.19 3.28 0.02 28.92 51,40
Outros 2.79 4.02 2.37 7.36 6.39 15.83 5,93
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborag¢do dos autores
LEGENDA:

A e B — Alimentos e Bebidas; A e | — Agricola e Agroindustrial; IND. — Industrial; T e |
— Turismo e Imobiliario; E e H —Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. —

Financeiro
250.000.000.00
200.000.000.00 -
150.000.000.00 -
100.000.000.00 -
50.000.000.00 -
0.00
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
—— ALIMENTOS E BEBIDAS AGRICOLA / AGROINDUSTR
——a— [NDUSTRIAL =——a— TURISMO E IMOBILIARIO
—2—— EQELETRICOS E HOSPITALARES —— FINANCEIRO

Figura 16. Ceara: entrada de capital estrangeiro por setores econémicos e anos (excluindo
Petrdleo e Energia) 2001-2007, em US$
Fonte: Banco Central do Brasil
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3.6.2.RIO GRANDE DO NORTE

Nos ultimos sete anos, o IED no Rio Grande do Norte, embora se
concentre ainda no segmento de Petr6leo e energia, tem se ampliado
significativamente no de turismo e imobilidrio. No periodo em estudo a
participacdo média foi de 28,8%, apresentando pico de mais de 74% em 2006.
Esses dois segmentos predominam sobre os demais, em especial devido a
existéncia do petrdleo e da larga penetracdo realizada por capitais estrangeiros
no mercado imobilidrio do litoral norteriograndensse.

Com excegdo dos anos de 2003 e 2006, que ndo apresentaram ingresso no
segmento de petrdleo e energia, esse segmento demonstrou importante
participa¢do na formagdo do conjunto de capital estrangeiro.

Em 2001 e 2002, a participagdo do investimento externo no PIB do estado,
ultrapassou 5,4% percentual, declinando posteriormente declinando para
proximo de 1,0% (2005) nos anos seguintes. Esse declinio é apenas relativo, pois
o PIB do Estado cresceu significativamente no periodo, enquanto o ingresso de
IED, depois de declinio seqiiencial entre 2001 e 2003, voltou a crescer em
volumes absolutos, embora ndo tenha ainda recuperado os volumes aplicados
no ano de 2001. Esse declinio e posterior crescimento devem-se ao préprio
movimento internacional dos fluxos de capital.

Destoando do movimento internacional de fluxos de capital, os
investimentos no segmento turistico/imobilidrio revelam a descoberta do
segmento por investidores internacionais. Esse segmento foi o tnico que
apresentou um unico ano (2002) de diminuicdo no ingresso, tendo os demais
apresentado crescimento ininterrupto. Esse crescimento implicou em ampliacdo
da participacdo do capital estrangeiro total no periodo estudado.

Quando se compara os valores em délares em 2007 com relagdao a 2001
verifica-se um crescimento de mais de nove vezes. Esse segmento assume para o
Rio Grande do Norte papel importante no crescimento da economia, devido ao
fato do mesmo, tanto apresentar volumes elevados, como também se concentrar
em uma atividade de forte poder de geracdo de empregos, além de que,

concentra-se em grande parte no litoral.
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TABELA 20

Rio Grande do Norte: entrada de capital estrangeiro por setor econdémico (2001-2007)

SETORES ANOS E VALORES (em US$)
2001 2002 200 | 2004 | 2005 | 2006 2007
PeE |200.590.150.00 95.112.216.50 . 9662775610  26.000.000.00 - 6186919526
AeB | 103082323 5864.773.29 27.000.00 23814825 352350164  7.492.860.32 191.431.91
Ael | 258000000 6213589.00 60653139  2566.041.89 2451455694 10.191.890.00 564.480.66
IND. | 415399255 9999059 823832551 113875266 127295145 50000000  302.210.20
Tel | 1035594740 221445018 815361014  24.477.033.45  57.188.72019 6168354721  96.718.864.93
EeH | 425243900 308276703  338L180.80 220196052  4.718.208.94 935395  1.203.910.00
FINAN - - 19276298 - - - -
Outros | 317846936 125640404 334082177  2268.758.74 353.706.00  3.136.075.33 700.822.89
TOTAL | 22614182154 | 113.844.199.63 | 23.940232.59 | 12951845161 9757164516 | 83.013.726.79 | 16155091585

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborac¢do dos autores

LEGENDA:

P e A - Petroleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial ; IND. - Industrial; T e I -
Turismo e Imobiliario; E e H -Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro

TABELA 21

Rio Grande do Norte: entrada de capital estrangeiro por setor econémico (2001-2007)

SETORES ANOS E VALORES (em %)
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

PeE 88.70 83.55 - 74.61 26.65 - 38.30
AeB 0.46 515 0.11 0.18 3.61 9.03 0.12
Ael 114 546 253 1.98 2512 12.28 035
IND. 1.84 0.09 34.41 0.88 1.30 0.60 0.19
Tel 458 1.95 34.06 18.90 38.11 74.31 59.87
EeH 1.88 271 14.12 1.70 484 0.01 0.75
FINAN - - 0.81 - - - -
Outros 141 1.10 13.95 1.75 0.36 3.78 043
TOTAL 100.00 100.00 99.99 100.00 100.00 100.00 100.00

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborag¢do dos autores

LEGENDA:

P e A - Petroleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial ; IND. - Industrial; T e I -
Turismo e Imobiliario; E e H -Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro
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=——4&— ALIMENTOS E BEBIDAS

TABELA 22
Rio Grande do Norte: entrada de capital estrangeiro por setor econémico (2001-2007)

SETORES ANOS E VALORES (em %)
2001 2002 2003 204 | 2005 2006 2007
AeB 403 31.31 0.11 0.72 492 9.03 0.19
Ael 10.10 33.17 253 7.80 34.25 12.28 0.57
IND. 16.26 0.53 34.41 3.46 178 0.60 0.30
Tel 4053 11.82 34.06 74.42 51.96 74.31 97.03
EeH 16.64 16.46 1412 6.69 6.59 0.01 121
FINAN - - 0.81 - - - -
Outros 12.44 6.71 13.95 6.90 0.49 3.78 0.70
TOTAL 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborag¢do dos autores

LEGENDA:

P e A - Petroleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial ; IND. - Industrial; T e I -
Turismo e Imobiliario; E e H -Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro
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Figura 17. Rio Grande do Norte: entrada de capital estrangeiro por setores econdmicos e
anos (excluindo Petréleo e Energia) 2001-2007, em US$
Fonte: Banco Central do Brasil
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3.6.3.PERNAMBUCO

Ao analisar o volume de ingressos em alguns estados do Nordeste, observa-se que

no Pernambuco a concentracido do capital estrangeiro, nos ultimos anos, ocorreu no setor

de Petréleo/energia. Na média do periodo, esse segmento foi responsdvel por

aproximadamente 39% do ingresso. Esse segmento tem se mostrado preponderante em

todos os estados em estudo.Quanto ao equilibrio na distribuicdo do IED por segmentos

econdmicos, o Pernambuco, diferentemente do Rio Grande do Norte e do Ceard, tem

apresentado uma distribui¢do menos concentrada entre os segmentos, do IED ingresso

nos ultimos anos.

TABELA 23
Pernambuco: entrada de capital estrangeiro por setor econémico (2001-2007)

SETORES ANOS E VALORES (em US$)
2001 2002 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
PeE 52.469.076,67 544.110.332,97 147.425.682,91 151.778.293,23  41.476.417,42 78.464.558,05 194.521.400,85
AeB 10.213.225,17 163.047.402,00  105.141.359,69 237.357.052,41  16.453.248,90 29.220.594,29  11.057.377,52
Ael - - 4.845.477,91 4.719.959,90  68.050.313,04 98.539.584,58 174.440.000,00
IND. 28.292.413,05 137.626.980,90 29.801.319,22  44.944.002,38  54.713.344,62 27.415.376,14  10.263.693,97
Tel - 2.350.000,00 2.849.500,00 959.205,52 1.252.800,00  24.323.904,41 4.798.787,17
EeH 7.102.276,27  12.693.531,39 12.406.00443  3.331.505,08 3.068.327,17  6.536.498,54 4.569.805,00
FINAN 7.286.443,16 7.102.121,39 4.047.807,44  2.727.501,54 53.440.791,17 12.988.470,00  51.322.193,00
Outros 32.655.466,97  61.511.705,31 35.451.604,02 10.519.546,15  71.052.651,80 162.440.827,24  55.855.566,15
TOTAL | 138.018.901,29 | 928.442.073,96 | 341.968.755,62 | 456.337.066,21 | 309.507.894,12 | 439.929.813,25 | 506.828.823,66

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaboragado dos autores

LEGENDA:

P e A - Petréleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial IND. - Industrial; T e I - Turismo e
Imobilidrio; E e H -Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro

TABELA 24
Pernambuco: entrada de capital estrangeiro por setor econémico (2001-2007)

ANOS E VALORES (em %)

SETORES
2001 2002 2003 2004 | 2005 2006 2007
PeE 38,02 58,60 43,11 33,26 13,40 17,84 38,02
AeB 7,40 17,56 30,75 52,01 5,32 6,64 7,40
Ael - - 1,42 1,03 21,99 22,40 -
IND. 20,50 14,82 8,71 9,85 17,68 6,23 20,50
Tel 0,25 0,83 0,21 0,40 5,53
EeH 515 1,37 3,63 0,73 0,99 1,49 515
FINAN 5,28 0,76 1,18 0,60 17,27 2,95 5,28
Outros 23,66 6,63 10,37 2,31 22,96 36,92 23,66
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: Banco Central do Brasil
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Nota: elaboragdo dos autores

LEGENDA:

P e A - Petrdleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial IND. - Industrial; T e I - Turismo e
Imobilidrio; E e H -Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro

TABELA 25
Pernambuco: entrada de capital estrangeiro por setor econémico (sem Petroleo e Energia)
(2001-2007)
SETORES ANOS E VALORES (em %)
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
AeB 11,94 42,42 54,05 77,93 6,14 8,08 11,94
Ael - - 2,49 1,55 25,39 27,26 -
IND. 33,07 35,81 15,32 14,76 20,41 7,58 33,07
Tel - 0,61 1,46 0,31 0,47 6,73 -
EeH 8,30 3,30 6,38 1,09 1,14 1,81 8,30
FINAN 8,52 1,85 2,08 0,90 19,94 3,59 8,52
Outros 38,17 16,00 18,22 3,45 26,51 44,94 38,17
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaboragdo dos autores

LEGENDA:

A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial ; IND. - Industrial; T e I - Turismo e Imobiliario; E e H -
Equipamentos Elétricos e Hospitalares;
FINAN. - Financeiro
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Figura 18. Pernambuco: entrada de capital estrangeiro por setores econdmicos e anos
(excluindo Petréleo e Energia) 2001-2007, em US$
Fonte: Banco Central do Brasil
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Para efeito de referéncia, se compararmos os valores (equilibrados em
US$) das tabelas 7 e 8, vé-se que as entradas de capital estrangeiro em Pernambuco
representavam pouco mais do 1% do PIB em 2001, passando a quase 10% em 2002,
baixando para 2,54% em 2003, 2,82% em 2004 e 1,42% do PIB em 2005. Em 2002 as
entradas de capital estrangeiro que se destacam sdo os setores de Petréleo e
Energia, Agricola e Industrial que juntos somam quase US$ 900 milhdes; é em 2002
também que se registram as primeiras entradas de capital estrangeiro para o
Turismo e Imobiliario (US$ 2,35 milhges).

Observando a curva de crescimento do PIB e das entradas de capital
estrangeiro, ndo hd uma correlacdo direta do crescimento do PIB favorecendo a
atracdo de capital externo, assim como seu contrario.

O segmento turistico-imobilidrio no Pernambuco, ndo é tao representativo
no conjunto do IED do estado atualmente. Esse volume é pequeno frente ao
elevado valor apresentando pelo PIB estadual, como também fica muito aquém
dos valores apresentados pelo Ceara e pelo Rio Grande do Norte.

O comportamento do capital estrangeiro para o Turismo e Imobilidrio,
entretanto, apresentou no ano de 2006 um crescimento expressivo com mais de
1.000% em relagao a 2002; atipico, devido a uma entrada de 20 milhdes de délares
para uma Unica empresa envolvida com Shoppings Centers, construgdo civil,
comunicagdo e mercado imobilidrio. Outro evento atipico ocorre em 2007 quando
quase 80% dos valores correspondem a remessas de um investidor portugués para
uma empresa de incorporagdo imobiliaria.

Ainda no caso de Pernambuco um terceiro elemento atipico chama a
atencao, referente aos nimeros de Outros (quando nao foi possivel identificar o
setor econdmico que recebeu os investimentos). Em 2006 essas entradas
representaram quase 37%, sendo a maioria relacionada com a Familia Brennand.
Pesquisas locais apontaram que sob a marca Brennand existem varios negocios
envolvidos desde o agronegoécio, energia, industria e até empreendimentos

imobilidrios o que impediu, até o momento, a separagao desses valores.
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3.6.4.BAHIA

Dos quatro estados analisados a Bahia é a economia mais forte em termos
de atracdo de capital estrangeiro. Entre 2001 e 2007 foram US$ 14,64 bilhdes,
enquanto em Pernambuco foram US$ 3,1 bilhdes, Rio Grande do Norte com US$
0,83 bilhdo e Ceara US$ 5,77 bilhodes.

Em termos referenciais, 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 funcionamento da
economia estadual.

No ano de 2001 o setor Industrial e as atividades financeiras se destacaram
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 dodlares
estrangeiros que entraram no estado.

Os investimentos estrangeiros em Turismo e Imobilidrio, na Bahia, sdo os
maiores em termos absolutos totalizando US$ 476 milhdes no periodo de andlise;
entretanto, em termos relativos a economia baiana, tais valores Corresponderam a
apenas a 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 milhoes, baixando para US$ 49,69 milhdes, baixa relativa assim como
Pernambuco e diferentemente do Rio Grande do Norte e Ceard que cresceram em
volume.

Entre 2001 e 2002, Portugal foi quase o tnico pais de origem dos capitais;
em 2003, o Reino Unido aparece fortemente, seguido da Espanha que passa a
rivalizar com Portugal, com algumas entradas da Jamaica, Suica e Franca. De
modo geral, as empresas de Portugal e Espanha sdo os maiores emissores para o

Turismo e Imobiliario.
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TABELA 26

Bahia: entrada de capital estrangeiro por setor econémico (2001-2007)

SETORES ANOS E VALORES (em US$)
2001 2002 2003 2004 | 2005 2006 2007
PeE 101.549.849.70  718.677.772.98  407.029.105.84 24.071.373.17  275.741.139.07  391.090.634.90 163.200.00
AeB 33.601.137.71 32.911.989.76 51.993.094.89 68.545.057.98 3.247.078.57 2.000.000.00 19.800.000.00
Ael 7.454.906.67 2.800.276.44 422441715 2.517.584.47 13.658.916.80 5.170.700.00 28.953.262.94
IND. 542.778.416.33 1.061.533.481.86  801.418.211.63 1.622.834.979.16 1.920.501.814.25 2.037.599.546.45 1.523.842.312.92
Tel 11.797.575.50 23.311.979.20 42.284.139.00 16.147.789.89 89.964.095.00  243.743.934.74 49.699.086.49
EeH 13.683.513.69 11.887.721.10 8.643.584.30 7.892.282.80 10.516.331.56 9.265.339.56 19.519.653.65
FINAN 197.611.994.53  759.754.149.26 83.486.182.26 6.090.938.21 1.297.550.69 7.363.810.92 23.502.242.19
Outros 464.776.013.59 45.956.916.17 48.616.068.45 66.920.433.52 97.060.735.18  159.029.420.09  398.601.269.69
TOTAL |1.373.253.407.72 | 2.656.834.286.77 | 1.447.694.803.52 | 1.815.020.439.20 | 2.411.987.661.12 | 2.855.263.386.66 | 2.064.081.027.88
Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborag¢do dos autores
LEGENDA:
P e A - Petroleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial ; IND. - Industrial; T e I -
Turismo e Imobiliario; E e H -Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro
TABELA 27
Bahia: entrada de capital estrangeiro por setor econdmico (2001-2007)
SETORES ANOS E VALORES (em %)
2001 2002 2003 2004 | 2005 2006 2007
PeE 7.39 27.05 28.12 1.33 11.43 13.70 0.01
AeB 245 1.24 3.59 3.78 0.13 0.07 0.96
Ael 0.54 0.11 0.29 0.14 0.57 0.18 1.40
IND. 39.53 39.95 55.36 89.41 79.62 71.36 73.83
Tel 0.86 0.88 2.92 0.89 3.73 8.54 241
EeH 1.00 0.45 0.60 0.43 0.44 0.32 0.95
FINAN 14.39 28.60 5.77 0.34 0.05 0.26 1.14
Outros 33.84 1.73 3.36 3.69 4.02 5.57 19.31
TOTAL 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaboragdo dos autores

LEGENDA:

P e A - Petréleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial ; IND. - Industrial; T e I -
Turismo e Imobiliario; E e H ~Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro
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TABELA 28

Bahia: entrada de capital estrangeiro por setor econémico (2001-2007)

SETORES ANOS E VALORES (em %)
2001 2002 2003 2004 | 2005 2006 2007
AeB 2.64 1.70 5.00 3.83 0.15 0.08 0.96
Ael 0.59 0.14 0.41 0.14 0.64 0.21 1.40
IND. 4268 54.77 77.01 90.61 89.90 82.69 73.83
Tel 0.93 1.20 4.06 0.90 421 9.89 241
EeH 1.08 0.61 0.83 0.44 0.49 0.38 0.95
FINAN 15.54 39.20 8.02 0.34 0.06 0.30 114
Outros 36.55 2.37 4.67 3.74 454 645 19.31
TOTAL 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborag¢do dos autores

LEGENDA:

P e A - Petroleo e Energia; A e B - Alimentos e Bebidas; A e I - Agricola e Agroindustrial ; IND. - Industrial; T e I -
Turismo e Imobiliario; E e H ~Equipamentos Elétricos e Hospitalares; FINAN. - Financeiro
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Figura 19. Bahia: entrada de capital estrangeiro por setores econémicos e anos (excluindo Petréleo
e Energia) 2001-2007, em US$
Fonte: Banco Central do Brasil
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3.7. Investimentos privados do “imobiliario-turistico” no Nordeste brasileiro e
as novas estratégias do mercado

Identificar investimentos privados do setor imobilidrio-turistico no Brasil é
uma tarefa de pesquisa que envolve dificuldades, principalmente relacionada a
fontes de dados (as vezes inexistentes) e pela heterogeneidade dos territérios
(dindmicas econdmicas diferentes). Ndo ha, ainda, uma cultura disseminada que
permita avaliagdes precisas, faltando por um lado a transparéncia necesséria e, por
outro, entidades nacionais ou regionais que estabeleca uma mesma metodologia
de tratamento das informacoes.

Por esse motivo, a pesquisa procurou coligir o maximo de informacdes de
diferentes fontes, sejam elas governamentais ou privadas, de midia ou publicacdes
especializadas no sentido de caracterizar melhor para onde o capital estrangeiro
estava sendo aplicado, com que intensidade e quais estratégias do mercado sao as
mais comuns.

Como visto no sub-item acima, a partir de 2003 comeca um movimento
virtuoso de entrada de capital estrangeiro no Nordeste brasileiro, grande parte
motivada pela saturacdo dos mercados da Peninsula Ibérica e pelo excesso de
capital-dinheiro disponivel para empreendimentos imobilidrios nos bancos
americanos e europeus. Até 2003, na maioria dos estados nordestinos, o termo
“imobilidrio-turistico” ou “turismo-imobilidrio” era praticamente inexistente no
mercado de iméveis ou de turismo, até entdo separados pela tradicional percepcao
de que um estava inclinado ao setor da construgdo civil e o outro do mundo dos
Servigos.

Em um primeiro momento, pés 1999, os primeiros resultados de
investimento do PRODETUR/NE I - vias e aeroportos - comegaram a aparecer no
aumento no namero de turistas nacionais e estrangeiros, estes tltimos estimulados
pela diferenca cambial. O anterior processo de autoconstru¢do da moradia por
veranistas isolados, comegou a ser gradualmente modificado pela légica da

valorizacdo imobilidria e do interesse turistico pela regido nordeste.
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A primeira modificacdo importante ocorreu com os pregos do solo - rural
ou urbano - nas areas litordneas, mesmo em municipios que nunca apresentaram
dindmica imobilidria além das tradicionais “casas de praia”; turistas individuais,
na maioria das vezes sem estar presente em tours organizados, comegaram um
silencioso movimento de compra de imodveis ja prontos, produzidos para a
demanda local das capitais. Esse movimento tomou inclusive o préprio mercado
“de surpresa”, como pode ser visto na declaracao do presidente do Sindicato das
Empresas de Compra, Venda, Administracdo e Locacao de Iméveis - SECOVI do

Rio Grande do Norte:

Para nés foi uma surpresa, em questdao de dois anos o cendrio mudou.
Todo mundo passou a comprar/vender imoveis, principalmente para
estrangeiros. O turismo foi o grande alavancador do processo, mas hoje
ndo é apenas o turismo. Natal é visto como um ponto de qualidade de
vida, belezas naturais, para atrair pessoas procurando empreendimentos
voltados para pessoas de meia idade, buscando melhor qualidade de vida.
(GOVERNO DO RN, 2006)

Uma das primeiras manifestacdes na midia nacional, em 2005, trazia

matéria intitulada “O nordeste dos europeus” (VEJA, 2005) que dizia:

O Nordeste brasileiro encontrou sua vocagao: 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 negobcios, passar as férias ou para desfrutar a aposentadoria
num clima agradével e precos mais em conta do que os europeus. O
movimento possui duas vertentes. A primeira é o avanco do turismo
residencial. Alguns milhares de estrangeiros estdo comprando
apartamentos e casas do lado de ca do Atlantico - para veraneio ou

mesmo para morar em definitivo. (VEJA, 2005, p.121)

Naquele momento os nimeros e a intensidade dos processos ainda eram
pouco mapeados; segundo a reportagem, no estado do Ceara 30% dos imoéveis
novos com valor acima de R$ 50 mil era adquirido por estrangeiros, o que indicava
naquele momento o limite de disposicdo do comprador nacional em pagar por
imoéveis naquele estado. 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
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quatro suites de frente para o mar em Jodo Pessoa, na Paraiba.
"Europeus de classe média baixa que vivem espremidos em mintsculos
iméveis na periferia em seu pais ficam encantados em poder comprar
casas amplas, a poucos metros da praia, em um lugar onde ha 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 dltimos quatro anos se especializou em
vender casas a portugueses em Fortaleza (VEJA, 2005, p.123)

Esse primeiro momento foi relativamente rdpido, pois ja em 2006 a
quantidade de transagdes imobilidrias voltadas para o segmento de “turismo
residencial”, como o mercado assim intitulou o movimento de turistas que
compram imoéveis, levou as Associagdes e Sindicatos do mercado imobilidrio
nordestino a criar a primeira entidade direcionada exclusivamente em reconhecer
e incentivar o Turismo Imobilidrio. A Associacdo para o Desenvolvimento
Imobilidrio e Turistico do Nordeste Brasileiro - ADIT, com sede em Maceid, surgiu
em meados de 2006 com alguns objetivos que demonstram a natureza de “dupla-
funcdo” do novo mercado: a) atracdo de investimentos turisticos e imobiliarios, b)
promocado do turismo residencial na regido nordestes, c) orientar os investidores
internacionais e d) coordenar o desenvolvimento turistico e imobilidrio na regiao’s.

Entre as justificativas para criacdo da entidade, estd a “unido entre turismo
e o mercado imobilidrio”, a selecdo de empresas (e sua qualificacdo) para relacdes
internacionais, apoio em participagdo de eventos como o Saldo Imobilidrio de
Barcelona, Madri e Lisboa, congregando quase 100 imobiliarias, construtoras e
incorporadoras de todo o Brasil.

A vpartir desse momento, alguns ntmeros do turismo imobilidrio
comecaram a ser divulgados, principalmente no sentido de indicar o
fortalecimento do setor face ao mercado internacional, principal alvo de captacao
de novos recursos. A compra de apartamentos ou de casas cresceu 200% e o
aluguel dos imoéveis para turistas aumentou em 64%, enquanto a hospedagem
tradicional subiu apenas 12,5% entre 2004 e 2006 (PINHEIRO, 2006, p.46).

“O Nordeste se tornard, em alguns anos, um dos principais destinos

turisticos do mundo, o que gerard impactos sociais e econémicos de enorme

18 Cf. no site oficial da ADIT: <http:/www.aditnordeste.org.br/adit/associacdo/?idioma=pt>
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repercussao, principalmente nos setores turistico e imobilidrio”, comentou o
presidente da ADIT, Luiz Felipe Cavalcanti, em 2006 (PINHEIRO, 2006, p.46).

Ainda em 2006, os estados com maior nimero de empreendimentos era o
Rio Grande do Norte e a Bahia, seguidos de perto pelo estado do Ceara; nos
estados de Alagoas, Sergipe, Paraiba e Pernambuco tais investimentos ainda eram
raros. Os compradores isolados eram originérios de Portugal, Espanha, Noruega e
Italia, vindos em voos charters que se tornaram comuns depois das reformas nos
aeroportos das capitais nordestinas.

Importante também é a Carta de Maceid, documento produzido no 1°
Encontro Nordestelnvest (em marco de 2006) congregando de modo inédito
empresarios da construgado civil, aviacdo, turismo, hotelaria e imobiliarial®; na
Carta de Macei6 se 1é:

O Nordeste, o mercado imobiliario e o turismo estio mudando. Essa ndo
é uma previsdo 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 préximos anos
um dos mais importantes destinos turisticos e de segunda residéncia no
mundo.Essa verdadeira revolucdo, baseada no incremento em larga
escala dos investimentos turisticos na regido, tera impacto direto e
proporcional no mercado imobiliario nordestino e até brasileiro, ja que o
vetor de expansdo do setor se voltard para o Nordeste, em fung¢do 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, grifo nosso)2

Nesse sentido, a Carta de Macei6 explicita a principal diferenga da atuacdo
do mercado imobilidrio, face ao periodo pré-1999: a nao restricdo dos negdcios ao
mercado local e, assim, aos pregos locais. No periodo de 2005 a 2007, ocorre um
verdadeiro boom imobiliario de diferentes intensidades em grande parte
influenciada pela extrema liquidez dos imoéveis, pela rapida facilidade em
encontrar compradores estrangeiros, mesmo quando os iméveis alcancam precos
fora da realidade local. “Os dois setores - turistico e imobilidrio- irdo cada vez

mais andar de maos dadas, refletindo uma tendéncia mundial”, diz Carta de

1% 0 primeiro Nordeste Invest ocorreu em Macei6 nos dias 15,16 e 17 de marco e foi organizado pela
Associacdo das Empresas do Mercado Imobiliario de Alagoas — ADEMI.
20 A Carta de Macei6 foi distribuida durante o evento Nordestelnvest 2006 & todos o0s participantes.
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Macei6é. A partir desse momento, ndo se trata apenas de turistas genéricos
comprando imdveis em suas visitas eventuais e sim a estruturagdo e organizagao
de um mercado de Turismo Imobilidrio voltado para produgdo de iméveis para
estrangeiros e investidores de todo o mundo.

Mas seria a Carta de Macei6 um documento isolado, ou ha tempos no
mercado internacional existia de fato uma “tendéncia” de investimentos no
imobiliario-turistico? Haveria uma estratégia internacional em curso, uma
mudanga nos investidores internacionais?

Em 2004, dois anos antes da criacao da ADIT e da Carta de Macei6, uma das
mais importantes consultorias imobilidrias do mundo - a Knigh Frank - divulgava
em boletim anual (KNIGHT FRANK; GRUBB & ELLIS, 2004) que a tendéncia geral
para o mercado imobilidrio era a continuada diminuicao no prego dos iméveis
para 2004 e 2005, em virtude da contaminacdo do mercado financeiro. Em relagao
a América Latina, a consultoria recomenda os investimentos principalmente no
Chile, Brasil e México; o mais importante nesse item é a énfase no mercado
residencial em uma perspectiva mundial. A confianga era tanta que a consultoria

reforcava a confianca inclusive nos Estados Unidos e 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,
onde os valores poupados em Euro e Délar poderiam se abrigar das turbuléncias
econdmicas internacionais, advindas do mercado financeiro. O tipo de
investimento também era importante, principalmente para projetos que
capturassem as mudancas no modo de vida da classe média da Europa e Estados

Unidos.

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
retirement are just some of the many factors which have influenced
development and investment. Construction and planning have become
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more innovative and cross-border in consequence. (KNIGHT FRANK;
GRUBB & ELLIS, 2004, p.27)

O mercado residencial era visto como o mais importante e seguro
ambiente para a poupanca dos pequenos e médios investidores.

Em outro boletim, da Richard Ellis - Espanha (2006) percebe-se a mudanga

de estratégia dos investidores imobilidrios ao sair para o estrangeiro em busca de

novas valorizacdes.

Todo indica que las salidas inmobiliarias al extranjero contintan
concentrandose en torno a un primer polo de atraccién, formado por
Marruecos, Francia y Polonia, con una segunda zona complementaria
vinculada a Portugal y el resto de los paises europeos occidentales. Gana
terreno otro doble tridngulo americano, con destinos prioritarios en
Meéxico, Brasil y Chile, y oportunidades emergentes en Panam4, el
Caribe e incluso los Estados Unidos (TORRERO-MUNOZ in RICHARD
ELLIS, 2006, p.6)

Portugal e Espanha passaram a ser, a partir de 2005, os paises de onde
provém a maior quantidade de investimentos turisticos no nordeste brasileiro.
Desde o inicio dos anos de 1980 que estes dois, e em especial a Espanha,
apresentam um boorn imobilidrio motivado pelo investimento estrangeiro europeu
(Ingleses e Alemaes). Em 2007, os recursos na producdo de iméveis ja alcancaram
18% do PIB espanhol, enquanto que em Portugal foi de 12% (Comisién Europea;
AMECO?,)). Considerando apenas a Espanha, entre 1994 a 2005, a producao na
industria da construcéo civil cresceu 49% contra 34% do PIB nacional.

A compreensdo do boom imobilidrio espanhol - entre 2000 e 2007 - esta
relacionada com o crescimento econémico da Unido Européia como um todo e
pela financeirizagdo das transagdes dos ativos imobilidrios; as acdes das empresas
de construcao civil e vendas imobilidrias haviam subido nos dltimos anos a um
ritmo de 15% ao ano de 1999 a 2005. Miguel Herndndez, diretor do Programa
Superior de Gestion de Empresas Inmobiliarias de la Escuela de Negocios Instituto

de Empresa, em Madrid, afirmou que:

Estabamos muy sorprendidos por las cotizaciones de algunas
empresas y el valor que habian adquirido en los tltimos afios.
Este tipo de compariias deben valorarse en funcién de sus

2! Disponivel em: <http://ec.europa.eu/economy_finance/db_indicators/db_indicators8646_en.htm>
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activos y no como ocurre en otros sectores sélo por las
expectativas. (In UNIVERSIA KNOWLWDGE WARTON, 2007)%2

As agdes haviam subido devido o interesse em investimentos na produgao
de segundas residéncias, voltados para a competicdo regional européia. O
excedente desse capital que ndo se imobilizou na peninsula ibérica foi reinvestido
- também por Portugal - para a América Latina e em especial para o Nordeste
brasileiro.

A crise na Espanha - decorrente da sobrevalorizacdo dos iméveis
construidos e do solo vazio - é responsavel também pela vinda de novos
investidores a procura de uma diferenca cambial, terras mais baratas e mao de

obra de baixo custo. Nesse sentido comenta Santiago Herreros de Tejada,

organizador do Saldo Imobiliario de Madri:

Por causa da desaceleracdo do mercado imobilidrio na Espanha, o
interesse por parte dos promotores espanhoéis nas oportunidades de
investimento fora da Espanha, vem aumentando de forma importante
nos ultimos anos. Em 2006, mais de 750 milhGes de Euros foram
investidos por companhias espanholas no desenvolvimento das
atividades imobiliarias fora da Espanha. Muito desses investimentos,
devido as oportunidades que oferece o Brasil, estdo sendo encaminhadas
para este mercado. E s6 dar uma olhada nos grandes investimentos que
os incorporadores nacionais estdo fazendo no Nordeste tais como o
Sanches e o Grupo Nicolas Mateos (entrevista concedida para
NEGOCIO IMOBILIARIO, 2008, p.16)

Perguntado pelo interesse do Nordeste brasileiro para o mercado
imobilidrio espanhol, Tejada enumera quatro pontos que para ele sdo
fundamentais: a) preco e revalorizagdes previstas dos investimentos, num entorno
privilegiado e com clima excepcional; b) globalizacdo do mercado imobilidrio e do
turismo com voos diretos para o Nordeste; c) a Internet, que permite acesso rapido
as informacdes; d) novas linhas &reas regulares, com baixo custo.

Grande parte do estimulo nos ultimos trés anos do mercado imobilidrio
no Nordeste - pelo investimento estrangeiro - decorre da capitalizacdo de

empresas do setor da construcdo civil, associados aos produtos turisticos.

2 UNIVERSIA KNOWLWDGE WARTON. Las inmobiliarias se derrumban, Espafia tiembla. Maio de 2005.

Disponivel em: <http:// http://www.wharton.universia.net/index.cfm?fa=viewArticle&ID=1341> acessado em
outubro de 2008.
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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 producdo de segundas
residéncias, ji observadas no Sul, Sudeste e Nordeste. (NEGC)CIO
IMOBILIARIO, 2008, p.33).

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

Esse ambiente de negocios resultou na abertura de algumas empresas e
associagOes voltadas exclusivamente para o setor imobilidrio e turistico; como
exemplo, destaca-se a Invest Tur Brasil - Desenvolvimento Imobilidrio Turistico
S.A., como o objetivo de “explorar o setor de desenvolvimento 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”23

As estratégias basicas da Invest Tur sao:

a) Valorizacao Imobilidria a partir da Exploracao Turistica (valorizacdo das suas
propriedades imobilidrias, agregando valor por meio da implantacdo de
empreendimentos imobilidrios tais como condominios residenciais, torres de
escritérios ou centros comerciais, por meio da exploracao turistica, que inclui, sem
limitagdo, resorts e hotéis com centros de convengdes, bem como a partir do
desenvolvimento de novos destinos turisticos.)

b) Selecao Criteriosa de Investimentos. (considera varidveis tais como demanda
potencial, custo de aquisicdo e de desenvolvimento, rentabilidade, potenciais
riscos no desenvolvimento do projeto, etc.);

c) Atuagdo por Meio de Parcerias. (plano de negécios da Companhia preveé atuagao
por meio de parcerias com investidores locais e internacionais)

d) Diversificacdo Geografica. (costa brasileira e eventualmente em regides turisticas
com atrativos especiais como a Amazoénia, Chapada dos Veadeiros, Chapada
Diamantina e Pantanal, as quais a Companhia entende que apresentam,
atualmente, maior potencial turistico)

2 Cf. em: <http://www.investtur.com> Acesso em Novembro de 2008.
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Como os investimentos privados do imobilidrio no Nordeste estdo
articulados com o turismo, a configuragdo e a tipologia dos projetos devem,
necessariamente, se ajustar a essa nova fase. O mercado de arquitetura, movelaria,
design e construcdo civil tém 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 vérios campos de golf. No Brasil existem 107
campos de golf, sendo que 28% apenas em empreendimentos imobilidrio-turisticos
em funcionamento e mais 30 destes em projeto, a maioria nos estados da Bahia,
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 funcionasse

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 aco e vidro, materiais até entdo inexistentes nas praias brasileiras devido
a dificuldade em sua manutengdo; as construcdes passam a ter varandas
espagosas, maior énfase nas salas de estar do que nas cozinhas, no maximo os
imoéveis possuem dois quartos. A cultura dos novos moradores internacionais
também influencia nos projetos, com italianos buscando espacos ensolarados e
abertos e portugueses com espagos mais fechados para a familia.

O boom imobilidrio dos dltimos quatro anos teve impacto ndo 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 Salao Imobiliario de Lisboa - SIL 2005, a Bahia e Paraiba levaram apresentacdes
especiais com a presenca de politicos e governadores na tentativa de “vender”

com maior seguranca os atrativos dos seus estados?.

2 O SIL aconteceu em novembro de 2005 e a apresentacdo do governador Paulo Souto chamava-se
“Bahia: bom para investir. Melhor para residir”.
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Em 2007, a governadora do Rio Grande do Norte foi apresentar a
Confederacdo Espanhola das Organizacdes Empresarias (CEOE) e no Saldo
Imobiliario de Madri, as potencialidades do estado e atrair novos projetos

turisticos-imobilarios?5.

Figura 20. Costa do Sauipe Resort. Bahia
Fonte: Revista Negécio Imobiliario (2008, p.39)

% Cf. GOVERNADORA vai a Espanha para tentar investimentos. In. Didrio de Natal, 26 de maio
de 2007. Caderno Cidades.
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Figura 21. Projeto Cumbuco Golf Resort. Ceara.
Fonte: http:/ /www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=666424
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Figura 22. Projeto Reserva do Paiva (fase inicial). Pernambuco
Fonte:http:/ /www.oei.com.br/site/portal_oei/pt/empreendimentos/reserva_paiva/pro

jeto.aspx
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Figura 23. Projeto da Marina de Natal Rio Grande do Norte
Fonte: Natal em Revista (2008, p.50). Divulgagdo da SECTUR.

3.8. Consideracgoes finais da PARTE II

Como visto acima, no inicio do século XXI ocorreram grandes mudangas no
fluxo de capitais internacionais, tanto no Brasil, quanto no mundo. Os quatro
primeiros anos do século atual foram marcados por uma brutal diminui¢do dos
ingressos de IED no Pais. Essa reducdo foi tanto 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 incertezas e riscos, a
exemplo, o ataque terrorista em 11 de setembro, e no Brasil, a possibilidade de
eleicao da esquerda.

Evidentemente, esses eventos contribuiram, mas ndo determinou em
altima instancia, a contracdo dos investimentos internacionais que cresciam
abruptamente na segunda metade dos anos 1990. Nos trés anos seguintes ocorre
uma retomada do ingresso de IED, recuperando os volumes ingressos, tendo
como base o ano de 2000, que historicamente se mostrou com o ano de mais

elevado volume de ingressos.
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Considerando apenas o setor de Turismo e Imobilidrio, percebe-se que
existem diferencas significativas na capacidade de atracdo de capital nos quatro
estados, por um lado, e a importidncia econdmica que esses investimentos
assumem. Dos quatro estados, a Bahia consegue atrair a maior quantidade de
volume de capital , embora tais volumes ndo sejam representativos em relacao aos
demais setores econémicos (apenas em 2006 consegui quase 10% do total de
entradas estrangeiras). Isso significa que embora importante, a complexidade da
economia baiana (principalmente industrial) é responsavel por uma maior
diversidade e opg¢des de investimento, mais afeitas a investimentos de longo
prazo, com maior imobiliza¢do 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 ndo é representativo (com no méaximo 6,73% em 2006). Situacao
bem diferente para o Rio Grande do Norte; esse estado, embora com valores mais
baixos que a Bahia, apresenta uma curva relativa de crescimento bastante
constante, em relacdo aos outros estados. Além disso, destaca-se de todos os
outros, pois o Turismo Imobilidrio é bastante significativo em comparacdo 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 Imobilidrio, demonstrando uma grande dependéncia desse setor.

Por fim o Ceara que, assim como o Rio Grande do Norte, tem ampliado
consideravelmente a participagdo relativa do Turismo Imobilidrio na entrada de
capital estrangeiro no estado; desde 2001 os investimentos aumentaram, chegando
a US$ 153 milhoes em 2007, superando o Rio Grande do Norte (US$ 96 milhdes);
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 tradicionais como Agronegécio ou

Industrial, que perdem poder de atracao dos capitais externos.
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TABELA 29
Volume de capital estrangeiro em Turismo e Imobiliario nos quatro estados pesquisados

Estado 2000 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
BA 49.699.086,49
11.797.576,50 2331197920  42.284139,00  16.147.790,89  89.964.09500  243.743.935,74
PE - 2.350.000 2.849.500 959.206 1.252.800 24.323.904 4.798.787
CE 10.356.000.00  18481.157.17  20.960.524.21 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 I 46.357.596 I 74.247.773 57.172.460 | 158.228.102 367.370.562 305.017.537
Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaboracao dos autores.
TABELA 30.

Capital estrangeiro em Turismo e Imobiliario nos quatro estados pesquisados, em relacdo
ao total de investimento, excluindo Petroleo e Energia (2001-2007) em %

Estado 2000 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 [ 2006 | 2007
BA 0.93 1.20 4.06 0.90 421 9.89 241
PE - 0,61 1,46 0,31 0,47 6,73 -

CE 212 5.87 14.27 7.57 16.32 19.35 33.77
RN 40.53 11.82 34.06 74.42 51.96 7431 97.03

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaboracao dos autores.

Bahia e Pernambuco diminuiram seu volume de capital estrangeiro em
Turismo e Imobilidrio, enquanto Rio Grande do Norte e Ceard ampliaram; esse
fato ndo pode demonstrar um arrefecimento dos investimentos 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, nado
apresentavam vitalidade econdmica 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 uma maior “folego” e
a “descoberta” de &reas com baixo valor do solo, maior proximidade dos
principais emissores (Portugal e Espanha), e menor concorréncia por grandes
glebas (na perspectiva de um setor industrial mais forte); esses fatores combinados
parecem explicar a manutencao da atratividade do RN e CE em comparacdo com a

diminuicdo na BA e PE.

113



A crise financeiro-imobilidria 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

reducdo dos investimentos, implicando em um retardamento dos projetos ja& em

andamento, deve reduzir a oferta no curto e médio prazo, implicando em pressdes

sobre a oferta que repercutiram nos pregos, afastando mais ainda os compradores,

que também temerosos com a recessdo, podem vir a adiar suas compras. A

possibilidade de uma redugdo do ingresso do IED para o ano de 2009 é plausivel e

poderé se realizar nos quatro estados.
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Figura 23. Entrada de capital estrangeiro em Turismo e Imobiliario 2001-2007, em milhdes

de US$, por estado.
Fonte: Banco Central do Brasil

TABELA 31
Valores absolutos (em US$) de capital estrangeiro em Turismo Imobiliario, por estado (2001-2007)
Estados| 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
CE 10.356.000 18.481.157 20.960.524 15.588.431 29.822.486 37.619.175 153.800.798
PE 2.350.000 2.849.500 959.206 1.252.800 24.323.904 4.798.787
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: elaborado pelos autores
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TABELA 32
Valores absolutos (em US$) de capital estrangeiro por estado (2001-2007)

Estados 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
BA | 1373.253.407 2.656.834.286 1447.694.803  1.815.020439 2.411.987.661 2.855.263.386 2.064.081.027
CE| 490660265 528.019.609 801323614  1164.642238 1260929346 980.885932 546270951
PE| 138.018901 928442073 341968755  456337.066 309.507.894 439.929.813  506.828.823
RN | 226141821 113.844199 23940232 129518451 97571645  83.013.726 161550915

Total | 2.090.055.494 | 3.298.698.095 | 2.272.958.650 |  3.109.181.129 | 3.770.488.653 | 3.919.163.046 | 2.771.902.895

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborado pelos autores

Em geral, os ingressos de capital estrangeiro nos quadro estados
apresentam um crescimento positivo, com oscilacdes entre 2002 e 2003,
recuperacao entre 2004 a 2006 e queda no volume total, entre 2006 e 2007 (com
excecdo de Pernambuco e Rio Grande do Norte). Essas varia¢des sdao bem mais
sensiveis para o Turismo Imobilidrio que se retrai mais facilmente em um cenério
de crise ou incerteza (como em 2002).

O crescimento continuo dos ingressos em um segmento significa que o
mesmo revela-se promissor e lucrativo, estimulando o crescimento do
investimento. No periodo de estudo é possivel observar tal oscilagdo e da mesma
forma o crescimento continuo de ingressos em determinados segmentos

econdmicos e estados.
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PARTE III
4. CONFIGURACAO ESPACIAL E MODIFICACOES NO TERRITORIO
METROPOLITANO
4.1. Segundas Residéncias: vilegiatura maritima na Bahia, Pernambuco, Rio Grande
do Norte e Ceara
Com o Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste

(PRODETUR-NE), aponta-se fortalecimento do Estado local (governos locais -
estaduais), com indicacdo de projetos proprios, definidores de suas acOes
estratégicas e de suas areas prioritarias. Cada estado, com seu PRODETUR (versao
Bahia, Ceara, Pernambuco e Rio Grande do Norte), passa a captar recursos,
nacionais e estrangeiros, no sentido de suscitar desenvolvimento da atividade
turistica, principalmente a internacional.

Neste momento, o espago anteriormente apropriado e consumido pela elite
local e classe média é oferecido a novos usudrios, depositarios de nova pratica
maritima moderna, o turismo litorAneo. No intento de incluir o Nordeste no
sistema mundo, como destinagdo turistica, apresentam-se politicas de
desenvolvimento valorativas dos ambientes litordneos e cujos desdobramentos
suscitam intervengoes infra-estruturais e institucionais.

Os valores envolvidos, além de distribuicdo desigual por estado, sdo
direcionados a componentes diferenciados, englobando, nos termos indicados
pelo Relatério Final do Banco do Nordeste do Brasil, quatro componentes:
componente A, desenvolvimento institucional; componente B, obras multiplas em
infra-estrutura bésica e servicos publicos; componente C, melhoramento de
aeroportos; e componente D, estudos e projetos.

A consideragdo da varidvel componente indica quadro caracterizador de
investimentos concentrados em infra-estrutura potencializadora da atividade
turistica nordestina. Percebe-se importancia dos investimentos do BID e local, na
ordem decrescente, nos quesitos aeroportos, saneamento e transportes. No
computo geral, os quesitos aeroportos e transportes somados correspondem a US$
218,625 milhdes (BID) e US$ 147,032 milhdes (local). Portanto, suplantam os
valores atribuidos ao quesito saneamento: US$ 118,256 milhdes (BID) e US$ 43,012

milhdes (local). O motivo da destinagdo destes valores deslancha na caracterizagao
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de racionalidade determinante da producdo de espaco da circulagdo,
fundamentado na construcdo de aeroportos associados as vias litoraneas, os
primeiros especializados na recepcao de fluxos turisticos e as segundas
garantidoras da distribuicdo destes fluxos nos espacos litoraneos.

Mencionada racionalidade é mais visivel nos Estados da Bahia (BA) e
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 indicacdo dos valores envolvidos
nas politicas adotadas nos dois estados, refletem niveis de concentracdo superiores

aos valores investidos nos demais estados do Nordeste (Tabela 1).
TABELA 33

Investimentos PRODETUR-NE 1 em US$, por estado, componentes e porcentagem,

segundo o total de investimentos

Recup.
LOCALI- [Recup. e protegio patriménio
DADE Total % Transportes % Saneamento % Aeroportos % ambiental % histérico %
BA 203.350.590,88 43,3 45.553.542,44 51,6 42.538.424,84 358 100.131.218,91 46,8 6.087.803,30 23,9 9.039.601,39 39,3
CE 132.921.253,32 28,3 23.150.884,12 26,2 31.641.130,83 26,6  73.187.239,58 34,2 4.941.998,79 194 0,00 -
RN 33.288.511,85 7,1 5.973.724,47 6,8 5.675.622,16 4,8 20.180.612,56 9,4 1.458.552,66 57 0,00 -
PE 30.973.373,16 6,6 7.887.128,73 8,9 6.660.003,32 5,6 3.104.380,43 14 0,00 0,0 13.321.860,68 58,0
Demais
estados  68.948.420,46 14,7  5.738.047,80 6,5 32.262.140,64 27,2 17.406.358,33 8,1 12.931.318,49 50,9  610.555,20 2,7
Total
469.482.149,67 100  88.303.327,56 18,8  118.777.321,79 253 214.009.809,81 45,6  25.419.673,24 54 22.972.017,27 49

Fonte: BNB, 2005.

Com os recursos advindos do PRODETUR 1, verificam-se avancos nos
estados, pois tais recursos sdo condigdo tanto a atracdo e distribuicao dos fluxos
turisticos como a implantacdo dos empreendimentos turisticos receptivos. O éxito
das politicas empreendidas pelos estados se evidencia na capacidade destes em se
destacar em relacao as outras destinac¢des turisticas nordestinas.

Deixando leitura analitica de tal politica a parte, o que chama a atencao
sdo os desdobramentos resultantes da agregacao dos beneficios infra-estruturais
pelo setor imobilidrio, por alimentarem wuma série de empreendimentos
especializados na oferta de residéncias secunddrias aos vilegiaturistas (locais,
nacionais e internacionais) amantes de praia. Nesta perspectiva, o mercado
imobiliario intensifica-se e incorpora dreas cada vez maiores e paralelamente a

faixa de praia. Diante desta intensificacdo, os consumidores dos espacos litoraneos
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perdem sua condi¢do de aventureiros, e tornam-se mais exigentes quanto a infra-
estrutura existente no lugar.

Trata-se de desdobramento pouco estudado cujos primeiros resultados se
materializam nos anos 1990 e 2000, apresentando quadro que implica o reforco
quantitativo (em termos numérico e espacial) e o redimensionamento qualitativo
(de carater local ao acréscimo de demanda externa - nacional e internacional) da
vilegiatura no Nordeste.

Quanto ao desdobramento de cardter quantitativo, pode ser apreendido
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 nao se utiliza da terminologia segunda residéncia, mas, sim,
da denominacdo domicilio de wuso ocasional. Este 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 estivessem presentes" (BRASIL, 2003, p. 233). Na elaboracao do
conceito, o 6rgao responsavel indica alguns exemplos de uso. Todavia, o que
realmente prepondera na classificagdio é a constatacdo da sazonalidade da
ocupagao.

De acordo com o IBGE, os domicilios recenseados se dividem em dois
grupos: domicilios coletivos e domicilios particulares. O segundo grupo é ainda
subdivido em duas espécies: domicilio particular ocupado e domicilio particular
nao-ocupado, sendo esta tltima espécie subclassificada como fechado, vago ou de
uso ocasional. No entanto, anteriormente ao Censo de 1980, ndo existia a
terminologia domicilio de uso ocasional: estes eram caracterizados como
domicilios fechados.

Como observado, os estados analisados contam com 244.084 residéncias
secundarias em 1991 e 376.294 em 2000, isto é, 68,1% do constante na regido

Nordeste. Sua distribuicdo se da desigualmente pois a Bahia conta com maior
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participagdo (126.176 residéncias secundérias 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). Nestes termos,

apresenta-se quadro com variacdo 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 Ceard, com variagdes respectivas de 70,2% e 63,8%, valores

acima dos notados na Bahia (53%) e Pernambuco (44,9%). Demonstra-se

dinamismo do fendmeno, com variagdo positiva em niveis acima dos 40%, bem

como reforco de quadro preexistente em estados com valores absolutos menores,

notadamente Rio Grande do Norte e Cear4, cujas variagdes atingiram mais de 60%

(Tabela 34).

TABELA 34

Residéncia secundéria na Bahia, Pernambuco, Ceara e Rio Grande do Norte - total, por

municipio litoraneo e nao litoraneo, taxa de concentragao e variacdo intercensitaria

1991 2000 Variagéao
LOCAL IDADE Total Total res. Taxa ) Total Total res. Taxa ) lnt_er-_
mun. secund. concentragao( % mun. secund. concentragdo % censitaria
A (B) B/A) A% ®) B/A%) (%)
RN 152 19.576 128,8 100 166 33.321 200,7 100 70,2
Municipios litoraneos 19 9.924 522,3 50,7 23 17.571 764 52,7 77,1
Mun. néo litoraneos 133 9.652 72,6 49,3 143 15.750 110,1 47,3 63,2
CE 178 39.462 2217 100 184 64.620 351,2 100 63,8
Municipios litoraneos 18 18.318 1.017,70 46,4 20 32.423 1.621,20 50,2 77,0
Mun. néo litoraneos 160 21.144 132,2 53,6 164 32.197 196,3 49,8 52,3
PE 168 58.870 350,4 100 185 85.291 461 100 44,9
Municipios litoraneos 12 23.869 1.989,10 40,5 14 38.070 2.719,30 44,6 59,5
Mun. ndo litoraneos 156 35.001 224,4 59,5 171 47.221 276,1 55,4 34,9
BA 415 126.176 304 100 415 193.062 465,2 100 53,0
Municipios litoraneos 37 45.935 1.241,49 36,4 37 73.915 1.997,70 38,3 60,9
Mun. ngo litordneos 378 80.241 212,28 63,6 378 119.147 315,20 61,7 48,5
Total 244.084 376.294 54,1

Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.

Esta variagdo positiva reforca algumas tendéncias, tais como: valorizagdo

dos espacos litordneos em detrimento dos ndo litoraneos; intensificagdo

do

fenomeno em escala regional (da metrépole); adensamento de ocupacdo nas

capitais metropolitanas. As duas primeiras tendéncias percebidas na primeira

expansao da vilegiatura e a tltima, caracteristica do momento contemporaneo,

segunda expansao, serdo discutidas com maior énfase.
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4.1.1 Valorizacao dos espacos litoraneos em detrimento dos nao litoraneos

Todos os estados apontam aumento percentual das residéncias secundérias
em municipios litoraneos e queda percentual dos municipios nao litoraneos. Na
Bahia e Pernambuco, estados nos quais as residéncias secundarias em municipios
nao litordneos tém participacao superior aos litoraneos, percebe-se crescimento de
1,9% (BA) e 4,1% (PE) nos municipios litoraneos e decréscimo da mesma ordem
nos nao litordneos. No Rio Grande do Norte e Ceard, estados nos quais as
residéncias secundarias em municipios ndo litoraneos tém participacdo inferior
aos litoraneos em 2000, tem-se crescimento de 2% (RN) e 3,8% (CE) de participagao
nos municipios litoraneos, contra queda nos ndo litoraneos nos mesmos valores.

Enfase dada aos municipios litoraneos é apreendida com estabelecimento
de relacdo entre contingente de residéncias secundarias e namero de municipios
litoraneos. Mencionados municipios, em menor ntmero, dispdem de taxa de
concentragdo (TC = B (total residéncias secundarias)/A (total municipios
litoraneos) mais elevada. A taxa de concentracdo média de todos os municipios
considerados é sempre abaixo da registrada nos municipios litoraneos e acima da
dos nao 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 litoraneos. 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 litordneos de 1.241,49 (1991) e 1.997,70 (2000). Em Pernambuco o
quadro nao é diferente, e registram-se ai 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 litoraneos (Tabela 2).

Contudo, o reforco da alocacdo do fendmeno da residéncia secundaria 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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4.1.2 Intensificacdo do fendmeno em escala regional (da metrépole)

No periodo em foco, a vilegiatura mostra-se como fendmeno de -carater
metropolitano e associada, principalmente, aos espagos litoraneos. Tem-se reforco de
tendéncia apresentada no momento da primeira expansao desta atividade de lazer, com a
constituicdo de uma vilegiatura maritima metropolitana nos Estados do Rio Grande do
Norte, Ceara, Pernambuco e Bahia.

No primeiro caso, do Rio Grande do Norte, sua regido metropolitana dispde: em
1991, de 6.910 residéncias secundarias, entre as quais 6.157 em municipios litoraneos
(89,1% do total); em 2000, de 12.802 residéncias secundérias, 11.426 situavam-se nos
municipios litordneos (89,2% do total) (Tabela 35).

TABELA 35
Regiao Metropolitana de Natal-RN :
Numero de residéncias secundérias -1991 e 2000

1991 2000

Localidade Total residéncias o Total residéncias o

secundarias 0 secundarias ¢
Regido metropolitana 6.910 100 12.802 100
Municipios litoraneos 6.157 89,1 11.426 89,2
Nisia Floresta* 2.016 29,2 3.442 26,9
Natal 1.452 21 2.780 21,7
Extremoz 1.223 17,7 2471 19,3
Parnamirim 887 12,8 1.823 14,2
Ceara-Mirim 579 8,4 910 71
Municipios nao litoraneos 753 10,9 1.376 10,7
S&o José de Mipibu* 259 3,7 338 2,6
Sao Gongalo Amarante 197 29 503 3,9
Macaiba 297 4,3 535 42

* Municipio ndo incluso na regido metropolitana no momento da pesquisa de 2000.
Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.

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

residéncias litoraneas existentes no estado (Tabela 36).
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TABELA 36
Regiao Metropolitana de Fortaleza- CE : Ntimero de residéncias secundarias

- 1991 e 2000
1991 2000
LOCALIDADE Total residéncias ” Total residéncias o
secundarias © secundarias ©
Regido metropolitana 14.370 100 24.649 100
Municipios litoraneos 11.843 82,4 20.840 84,5
Fortaleza 4,112 28,6 7.942 32,2
Caucaia 3.877 27 6.540 26,5
Aquiraz 2.657 18,5 4.536 18,4
Séo Gongalo do Amarante 1.197 8,3 1.822 7.4
Municipios ndo litoraneos 2.527 17,6 3.809 15,5
Eusébio 695 4.8 1.043 4,2
Pacatuba 414 29 289 1,2
Maranguape 380 2,6 765 31
Maracanau 344 2,4 474 1,9
Horizonte 282 2 390 1,6
Pacajus 189 1,3 317 13
Guailba 123 0,9 144 0,6
Chorozinho 100 0,7 144 0,6
Itaitinga* 0 0 243 1

* Municipio emancipado de Pacatuba.
Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.

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 litoraneos; em 2000, atinge 31.321 residéncias secundarias, com 28.975 (92,4 %)

delas situadas em municipios litoraneos.

TABELA 37
Regiao Metropolitana de Recife - PE : Numero de residéncias secundérias - 1991 e 2000
1991 2000
LOCALIDADE Total residéncias o Total residéncias o
secundarias ? secundarias 0
Regido metropolitana 21.968 100 31.321 100
Municipios litoraneos 20.282 92,2 28.975 92,4
Recife 3.983 18,1 6.891 22
Paulista 4.067 18,5 4.243 13,5
Itamaraca 4.687 21,3 7.385 23,6
Jaboatdao Guararapes 2.766 12,6 2.663 8,5
Ipojuca 1.824 8,3 2.692 8,6
Cabo Santo Agostinho 1.475 6,7 3.237 10,3
Olinda 994 4,5 1.195 3,8
Igarassu 486 2,2 669 2,1
Municipios nio litoraneos 1.686 7,8 2.346 7,6
Camaragibe 688 3,2 902 2,9
Sdo Lourenco da Mata 375 18 658 2,1
Abreu e Lima 353 1,6 339 1,1
Moreno 217 1 277 0,9
Itapissuma 53 0,2 119 0,4
Aragoiaba* 0 0 51 0,2

* Municipio emancipado em 1997, oriundo do municipio de Igarassu.
Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.

No dltimo caso, a Bahia, sua regido metropolitana conta: em 1991, com 29.108

residéncias secunddrias, sendo 28.652 (98,43%) inseridas em municipios litoraneos; em
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2000, com 43.900 residéncias do género, das quais 43.345 (98,74%) sdo pertencentes a

municipios litoraneos .

TABELA 38
Regiao Metropolitana de Salvador - BA : Ntumero de residéncias secundarias
- 1991 e 2000
1991 2000 |
LOCALIDADE Total residéncias % Total residéncias %
secundarias secundarias

Regido metropolitana 29.108 100 43.900 100

28.652 98,43 43.345 98,74
Municipios litoraneos
Salvador 10.302 35,39 15.685 35,73
Camagari 4915 16,89 9.684 22,06
Lauro de Freitas 2.386 8,33 2.467 5,69
Itaparica 1.951 6,70 2.827 6,44
Vera Cruz 7.732 26,56 10.521 23,97
Madre de Deus 325 1,12 322 0,73
S3ao Francisco do Conde 243 0,83 423 0,96
Candeias 311 1,07 650 1,48
Simdes Filho 487 1,67 766 1,74
Municipios nao-litordneos 456 1,57 555 1,26
Dias D'avila 456 1,57 555 1,26

Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.

Os valores indicados nas regides metropolitanas em foco, comparados ao volume
de residéncias secunddrias litordneas 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 tnica a registrar aumento na participagdo
das residéncias secundarias 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
Fortaleza. Tal quadro, longe de significar perda de relevancia do fendmeno na condicao
de metropolitano litordneo, evidencia de fato a consubstanciagio de légica de
dependéncia e articulagdo entre os espacos litoraneos do estado. As vias litordneas
construidas e articuladas aos aeroportos, tanto no sentido de cooptar e distribuir fluxos
turisticos como de estabelecer relacdo de dominagao da metrépole (notadamente a capital)
sobre a zona costeira, permitem, também, expansdo da segunda residéncia além dos seus
limites iniciais, municipios vizinhos da capital. Deste tipo de uso, sdo potencializadoras as
melhorias nas vias de acesso e infra-estrutura basica (energia elétrica, telefonia, entre

outras) ao propiciar expansao espacial sem precedentes. Tal afirmagdo ndo fragiliza, pelo
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contrério, reforga, tendéncia de valorizacdo dos espagos litoraneos pela vilegiatura. Uma
atividade marcantemente rural nos primoérdios e atualmente maritima e urbana
(vilegiatura maritima de forte conotacdo metropolitana).

Nestes termos, as quatro metrépoles apresentam movimento préximo, embora os
valores envolvidos sejam diferentes. Em termos relativos, comparadas com as residéncias
secundarias de natureza rural, as de natureza urbana sobressaem, com menor
participacdo no Rio Grande do Norte (65,94% em 1991 e 65,35% em 2000), participacao
intermedidria na Bahia (74,96% em 1991 e 80,04% em 2000) e Ceard (79,79% em 1991 e
83,89% em 2000) e maior participagdo em Pernambuco (84,11% em 1991 e 89,83% em
2000). Como mostram os dados, a maioria dos estados apresenta percentual superior no
ano de 2000, se comparado a 1991, com excecao 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) (Tabela 39 e Figura 24).

TABELA 39
Segundas residéncias nos municipios litoraneos dos Estados da Bahia, Pernambuco, Rio
Grande do Norte e Ceard, por natureza do domicilio (urbano e rural),

1991 e 2000

LOCALIDADE Total Urbana Rural % urbana

Bahia (1991) 45.404 34.036 11.625 74,96
Bahia (2000) 72.551 58.067 14.484 80,04
Pernambuco (1991) 23.869 20.077 3.306 84,11
Pernambuco (2000) 38.070 34.199 3.871 89,83
Rio Grande do Norte (1991) 9.983 6.583 3.402 65,94
Rio Grande do Norte (2000) 17.571 11.484 6.084 65,36
Ceara (1991) 18.239 14.553 3.686 79,79
Ceara (2000) 32.423 27.199 4.308 83,89

Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos Demograficos de 1991 e 2000.
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Figura 24. Segundas residéncias nos municipios litordneos dos Estados da Bahia,
Pernambuco, Rio Grande do Norte e Ceard, por natureza do domicilio (urbano e rural),
1991 e 2000

4.2. Adensamento de ocupacao nas capitais metropolitanas
O fenémeno contemporaneo de consolidacdo da vilegiatura maritima

metropolitana em foco possibilita revisdo da méxima indicadora da segunda residéncia
como préatica com vistas a fuga da cidade e a procura de tranqiiilidade em ambientes
oniricos, entre os quais os espacos litordneos adquirem relevancia. Ela evidencia varidvel
singular de valorizacdo dos espacos litordneos que aponta para a importancia das capitais
metropolitanas nordestinas como depositdrias das residéncias secundarias. Embora
oscilem entre elas, as freqiiéncias (indicadas em seis classes) mais elevadas correspondem,
grosso modo, as capitais.

Na Regido Metropolitana de Fortaleza, a comparagao entre dados de 1991 e
2000 indica quadro peculiar. No primeiro ano héa existéncia de dois municipios
com freqiiéncia 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 freqtiéncia de 17,9% a 23,8%, seguido dos outros, que oscilam de 0,2 a

6,1 ede6,1% a12% (no caso de Sdo Gongalo do Amarante)
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PORCENTAGEM DE RESIDENCIAS SECUNDARIAS
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Figura 25. Residéncias secunddrias na Regido Metropélitan;l de Fortaleza
A Regido Metropolitana de Natal dispde de comportamento diferenciado
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das demais. Nela a capital ndo se inclui na classe de maior freqiiéncia, pois perde
posicdo para o municipio litoraneo de Nisia Floresta, com participacao entre 23,8%
e 29,7%. Inserida na freqtiéncia de 17,9% a 23,8%, a capital é seguida, em 1991, dos
municipios limitrofes de Parnamirim (ao sul) e Extremoz (ao norte). Este tltimo,
em 2000, passa a participar da mesma freqtiéncia 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%

128



Localizagao da area de estudo
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Em parte, a Recife assemelha-se ao

Regido Metropolitana de

comportamento inicial de Fortaleza, metrépole na qual a capital desfruta de papel
de destaque com outro municipio em 1991. Na referida metrépole, 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 freqiiéncia, acompanhada tdo-somente de
Itamaracd, no extremo norte da metrépole. Paulista cai para a freqiiéncia abaixo, a
de 12% a 17,9%. Os demais municipios inserem-se nas duas tltimas classes: 0,2% a

6,1% e 6,1% a12%
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Localizagao da area de estudo
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Figura 27. Residéncia Secundaria na Regido Metropolitana de Recife

No caso da Regido Metropolitana de Salvador, o tnico municipio constante na
freqiiéncia de 29,7% a 35,6%, evidenciadora da porcentagem de residéncias secundérias
conforme o contingente total, é Salvador, seguido de Camacari (freqiiéncia 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 metropolitanos tém participagdo menos importante, nas duas classes mais

baixas: de 0,2% a 6,1% e de 6,1% a 12%.
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Figura 28. Residéncias secundarias na Regido Metropolitana de Salvado

A participagdo 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 vilegiatura maritima como
evento marcantemente metropolitano e associado, sobretudo, a capital. Natal
consistiria, nesta perspectiva, mera exce¢do a regra. Entretanto, convém ressaltar
as possiveis razdes deste comportamento, resultante das especificidades da l6gica
de ordenacdo do territério da capital potiguar. Nela foi implantada zona de
protecao pelos militares, atualmente zona de protecdo ambiental, dado que
reduziu, substancialmente, a possibilidade de oferta de terreno a beira-mar na
cidade. Tal légica induziu ocupacdo e incorporacdo de outras dreas,
principalmente dos municipios préximos, adquirindo Nisia Floresta e Extremoz
papel de destaque na consolidacdo da vilegiatura.

Contudo, a idéia do morar ocasionalmente, dispor de segunda residéncia,

fora da capital deve ser revista. Trata-se de quadro caracteristico da primeira
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expansao, anos 1960-1970. No periodo atual, as capitais nordestinas tém
participacdo significativa, em termos absolutos, neste dominio. Ao morar
permanentemente (habitar na zona de praia como efeito de moda) retoma-se, com
forca, o morar ocasionalmente (vilegiatura maritima). O presente movimento
reforca o mercado imobilidrio, sempre &vido em abarcar nova clientela,

especificamente a dos lazeres.

43 A Vilegiatura se Impde: quando o imobilidrio articula o morar
ocasionalmente a demanda turistica

Os dados de 1991 e 2000 apontam para quadro ndo vislumbrado pelos
governantes das metrépoles nordestinas. Como movimento efémero resultante da
natureza sazonal do turismo, a busca de inser¢do da regiao na dindmica turistica
nacional e internacional foi sempre apreendida na perspectiva cléssica.

Aos 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 estabelecer-se 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 em
usufruir de outros espacos litordneos, distantes do lugar de trabalho e habitagao,
com a chegada de novos usudrios este impasse é rompido. Como espago de lazer,
as capitais sdo alvo dos projetos de consumo de vilegiaturistas procedentes de
outras paragens, gerando mercado expressivo de venda de imoéveis de uso
ocasional.

A origem do vilegiaturista apresenta-se como varidvel importante na
apreensao do desdobramento do mercado de terra nas zonas de praia nas
metrépoles nordestinas. Pela origem é possivel apreender dimensao espacial das
demandas do grupo a que pertencem: vilegiaturistas autdctones (do lugar) e

aloctones (nacionais e internacionais).

132



Para os vilegiaturistas autdctones, as capitais das metrépoles ndo se
constituem como espago prioritario de desejo. Seu interesse volta-se, em um
primeiro momento, para os municipios litoraneos vizinhos e, posteriormente, com
o incremento da infra-estrutura urbana, para os demais municipios litoraneos.
Neste segmento, convém destacar movimento menos marcante de demanda por
residéncias secundérias na capital e relacionado aos habitantes de outros
municipios da metrépole.

Para os vilegiaturistas al6ctones, tanto as capitais das metrépoles como as
demais localidades litoraneas mostram-se como espaco de efetivagdo do desejo de
obter uma segunda residéncia. Posto ser de natureza urbana, a vilegiatura
maritima efetiva-se com tranqiilidade tanto nas cidades grandes como nas
médias, pequenas e nos vilarejos. O tnico objetivo é o de dispor da ambiéncia
maritima com todo o conforto caracteristico 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 valorizacdo dos espagos litoraneos nas capitais e, na
contemporaneidade, nas antigas areas de vilegiatura, situadas nos municipios
vizinhos. Acrescenta-se a esta clientela, no caso das capitais, vilegiaturistas
aloctones desejosos de espacos de lazer nos espacgos litoraneos, dado também
verdadeiro para os demais municipios litoraneos.

Neste contexto, a demanda por espagos de lazer nas zonas de praia
nordestinas é motivadora de agdes, direcionadas por grupo de empreendedores,
0s quais se especializam no tempo. A principio voltado a uma demanda local,
principalmente de uma classe média que segue movimento iniciado pela elite;
recentemente voltado a uma demanda externa, brasileiros e estrangeiros que
descobrem as paragens litoraneas dos estados nordestinos.

Mas a importancia da vilegiatura na capital e nos municipios litoraneos
nordestinos ndo pode conduzir a andlise homogeneizadora. Seus impactos sao
inversamente proporcionais a dimensao do nicleo urbano. Sua presenca é mais

marcante nos vilarejos do que nas cidades grandes. Nos primeiros ela se impde na
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paisagem, revertendo a dindmica de areas anteriormente rurais, constituindo-se
estas, sob o peso de processo de urbaniza¢do intenso, em urbanas. Nas segundas,
sua presenga ha paisagem nao é marcante. Ela se dilui numa massa urbana que
torna sua apreensao dificil. Tal dificuldade de apreensdao conduz os especialistas a
se voltarem a andlise do fendmeno fora da grande cidade, indicando-o, grosso
modo, como representativo dos vilarejos, das pequenas cidades.

Esta complexidade pode ser apreendida a partir de adogdo de andlise
comparativa entre a residéncia secundéria (uso ocasional) e o domicilio particular
(uso permanente). Na indicacdo de abordagem além do absoluto (restringindo a
residéncia secundéria a ela mesma), englobando o relativo, apresenta-se quadro
diferenciado do observado anteriormente.

Na relagdo residéncias secundarias e domicilios particulares, as capitais
apresentam porcentagens pouco significativas nos quatro estados. Neste 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 secundérias segundo o total de domicilios
particulares. Os indices variam nas duas classes inferiores, ou seja, entre 0,4% e
21,4%. Fortaleza, em 1991, apresenta somente 0,92% de residéncias secundarias
conforme o total de domicilios particulares; em 2000, 1,29%. Neste caso, os valores
mais significativos sdo dos municipios de Aquiraz (18,39% em 1991 e 21,14% em
2000), Sdo Gongalo do Amarante (14,2% em 1991 e 14,68% em 2000) e Caucaia
(834% 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.
Excecdo a l6gica de valorizacdo dos espagos litoraneos é Eusébio (12,14% em 1991
e 10,61%). Concorreu no primeiro ano com Sao Gongalo do Amarante e Aquiraz e
manteve taxas superiores a Caucaia. Apesar de nao ser um municipio litoraneo, tal
comportamento explica-se por se beneficiar da ambiéncia litoranea de Aquiraz,

regido do Porto das Dunas (Tabela 40 e Figura 29).
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TABELA 40
Regiao Metropolitana de Fortaleza - CE : Ntimero de domicilios, de residéncias
secundarias e porcentagem segundo o total de domicilios - 1991-2000

1991 2000
Total Total Total Total
B0 1SN0 1D) domicilios residéncias % domicilios | residéncias %
particulares secundarias particulares | secundarias

Total 60.1349 14.370 2,39 879.314 24.649 2,80
Munic. litoraneos 51.5467 11.843 2,30 730.583 20.840 2,85
Aquiraz 14.449 2.657 18,39 21.457 4.536 21,14
Caucaia 46.462 3.877 8,34 78.837 6.540 8,30
Fortaleza 446.125 4112 0,92 617.881 7.942 1,29
Sdo Gongalo Amarante 8.431 1.197 14,20 12.408 1.822 14,68

85.882 2.527 2,94 148.731 3.809 2,56
Munic. ndo litordneos
Chorozinho 3.980 100 2,51 17.171 144 0,84
Eusébio 5.723 695 12,14 9.832 1.043 10,61
Guaiuba 4315 123 2,85 5.611 144 2,57
Horizonte 4.865 282 5,80 10.075 390 3,87
Itaitinga - - - 8.074 243 3,01
Maracanaa 34.616 344 0,99 48.159 474 0,98
Maranguape 8.387 380 4,53 22.955 765 3,33
Pacajus 8.146 189 2,32 12.698 317 2,50
Pacatuba 15.850 414 2,61 14.156 289 2,04

Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.

Amplitude muito préxima é encontrada nos municipios litordneos do
Estado do Ceara, 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 criacdo de novos municipios litoraneos
(Fortim, desmembrado de Aracati, e Jijoca de Jericoacoara, de Cruz), os indices
encontrados em 1991 e 2000 sao muito proximos. A tnica excegdo a regra é Icapui
(sito na divisa do Ceara com Rio Grande do Norte), que em 1991 possui de 0,8% a
11,2% residéncias secundarias segundo o ntimero total de domicilios particulares,

e em 2000 registra a porcentagem de 11,2% a 21,6% (Tabela 41 e Figura 29).
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TABELA 41

Municipios litoraneos do Estado do Ceara: Numero de domicilios particulares, de

residéncias secundarias e porcentagem segundo o total de domicilios particulares

®NOL A WN =

©

10-

n

12-
13-
14-
15-

- Barroquinha

-Camocim

- Jijoca de Jericoacoara

-Cruz

- Acarat <
Itarema 16 - Maranguape* >~
Amontada 17 - Pacatuba*
Itapipoca 18 - Guaitiba*
Trairi 19 - Eusébio*

Paraipaba 20 - Itatinga*

- Paracuru 21 - Aquiraz*

1991 2000
Total Total Total Total
OIS0 10 10) domicilios residéncias % domicilios | residéncias %
particulares | secundarias particulares | secundarias
Camocim 11.255 217 1,93 14.257 443 311
Barroquinha 3.027 77 2,54 3.571 161 4,51
Jijoca de Jericoacoara’ - - 3.506 174 4,96
Cruz 5.247 161 3,07 5.483 157 2,86
Acarat 9.651 73 0,76 12.304 284 2,31
Itarema 5.385 95 1,76 6.839 136 1,99
Amontada 6.277 161 2,56 8.362 188 2,25
Itapipoca 18.082 461 2,55 25.169 703 2,79
Trairi 8.568 379 4,42 11.733 627 5,34
Paraipaba 4.690 187 3,99 6.804 315 4,63
Paracuru 6.099 906 14,85 8.964 1.377 15,36
Sado Gongalo do Amarante 8.431 1.197 14,20 12.408 1.822 14,68
Caucaia 46.462 3.877 8,34 78.837 6.540 8,30
Fortaleza 446.125 4112 0,92 617.881 7.942 1,29
Aquiraz 14.449 2.657 18,39 21.457 4.536 21,14
Cascavel 12.480 1.018 8,16 17.608 1.643 9,33
Beberibe 10.983 1.416 12,89 14.293 2.342 16,39
Fortim? - - 3.544 264 745

! Municipio emancipado em 1991, oriundo do municipio de Cruz.
2 Municipio emancipado em 1992, oriundo do municipio de Aracati.
Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.
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Figura 29. Residéncias secundérias na Regido Metropolitana de Fortaleza
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Figura 30. Residéncias secundérias no litoral do Ceara

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 municipio limitrofe (sul) da regiado
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 niimero de domicilios particulares e
conseqiiente reducdo na porcentagem de residéncias secundarias, passando de
25,76% em 1991 para somente 3,61% em 2000. Situacdo contrastante é encontrada
em Ceara-Mirim, onde houve reducdo do ntmero de domicilios particulares,
pequeno aumento do numero de residéncias secundérias e por conseqiiéncia
aumento na porcentagem de residéncias secundarias segundo o total de

domicilios, de 4,63% em 1991, para 10,3% em 2000 (Tabela 42 e Figura 31).
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TABELA 42

Regido Metropolitana de Natal-RN : Numero de domicilios particulares, de residéncias

secundarias e porcentagem segundo o total de domicilios particulares

1991 2000
Total Total Total Total
OIS0 10 10) domicilios residéncias % domicilios residéncias %
particulares secundarias particulares secundarias

225.945 6.910 3,06 973.401 12.802 1,32
Total
Munic.litoraneos 196.014 6.157 3,14 913.458 11.426 1,25
Ceara-Mirim 12.499 579 4,63 8.838 910 10,30
Extremoz 4.748 1.223 25,76 68.384 2471 3,61
Natal 155.565 1.452 0,93 768.010 2.780 0,36
Nisia Floresta* 5.859 2.016 34,41 8.614 3.442 39,96
Parnamirim 17.343 887 511 59.612 1.823 3,06
Munic. nao litoridneos 29.931 753 2,52 59.943 1.376 2,30
Macaiba 10.976 297 2,71 22.730 535 2,35
Sado Gongalo do Amarante 11.650 197 1,69 27.293 503 1,84
Séo José de Mipibu* 7.305 259 3,55 9.920 338 3,41

*A época do Censo de 2000 o municipio ndo compunha a regido metropolitana.
Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.
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Figura 31. Residéncias secundarias na Regiao Metropolitana de Natal
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No conjunto dos municipios litoraneos, Grossos, Touros e Maxaranguape 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 é a emergéncia de Tibau no cenario. Desmembrado de Grossos, em 1997,

dispde da maior freqtiéncia de residéncias secundarias em relacdo aos domicilios

particulares dos municipios litoraneos do estado (63,2%). Apdés desmembramento,

Grossos perde destaque, e Tibau se beneficia da proximidade em relagdo a

Mossor6 e ao interior da Paraiba (Tabela 11, Figura 12).

Municipios litoraneos do Estado do Rio Grande do Norte : Ntamero de domicilios
particulares, de residéncias secundérias e porcentagem segundo o total de domicilios

particulares - 1991-2000

TABELA 43

1991 2000
Total Total Total Total
OIS0 10) domicilios residéncias % domicilios residéncias %
particulares secundarias particulares secunddarias
Grossos 3.753 1.277 34,03 2418 135 5,58
Areia Branca 5.605 234 4,17 6.764 294 4,35
Macau 7.222 161 2,23 8.443 476 5,64
Guamaré 1.543 19 1,23 2.869 213 7,42
Galinhos 384 41 10,68 557 67 12,03
Sao Bento do Norte 2193 26 1,19 1.021 34 3,33
Touros 7.054 480 6,80 2167 725 33,46
Pedra Grande 976 88 9,02 1.306 219 16,77
Maxaranguape 3.917 841 21,47 2919 980 33,57
Ceara-Mirim 12.499 579 4,63 16.935 910 5,37
Sen. Georgino Avelino 652 7 1,07 812 35 4,31
Extremoz 4.748 1.223 25,76 8.215 2471 30,08
Natal 155.565 1.452 0,93 209.953 2.780 1,32
Porto do Mangue! - - 1.244 34 2,73
Tibau? - - 2.206 1.394 63,19
Rio do Fogo?® - - 2.719 476 17,51
Sdo Miguel de Touros* - - 6.263 131 2,09
Caigara do Norte® - - 1.664 128 7,69
Parnamirim 17.343 887 511 41.687 1.823 4,37
Nisia Floresta 5.989 2.016 33,66 8.614 3.442 39,96
Tibau do Sul 1.525 168 11,02 2.326 243 10,45
Canguaretama 5.403 209 3,87 6.803 332 4,88
Baia Formosa 1.908 216 11,32 2.320 229 9,87

! Municipio emancipado em 1997, oriundo do municipio de Carnaubais; 2 Municipio emancipado em 1997, oriundo do municipio de
Grossos; > Municipio emancipado em 1997, oriundo do municipio de Maxaranguape; * Municipio emancipado em 1997, oriundo do municipio

de Touros; > Municipio emancipado em 1997, oriundo do municipio de Sio Bento do Norte. Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos

Censos de 1991 e 2000.
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PORCENTAGEM DE RESIDENCIAS SECUNDARIAS

Localizagao da area de estudo segundo o total de domicilios particulares dos Municipios litoraneos,

0 @ o o Estado do Rio Grande do Norte

1991

BRASIL

63,2%
Oceano 2000 4 [ |
Atléntico P Y 52, 8%
- Lom
0_200 R N L 4 o,
0 7 S 42,4%
70 60 50 40 e i I /\
1 I I ( " e — iz o
N — 32,0%
Toponimia da area de estudo 21,6%
= | 11,2%
1-Thau CAE ] 0,8%
2 - Grossos dad
3 - Areia Branca ‘ sem dado
4 - Porto do Mangue
5 - Macau 16 - Extremoz* L
6 - Guamaré 17 - Natal*
7 - Galinhos 18 - Sao Gongalo do Amarante*
8 - S&o Bento do Norte 19 - Parnamirim* |
9 - Caicara do Norte 20 - Macaiba* ‘>\,
10 - Pedra Grande 21 - Nisia Floresta* \/T—\;J
11 - Séo Miguel dos Touros 22 - Sao José do Mipibu* < o "/)/L
12 - Touros 23 - Sen. Georgino Avelino ¢ \
13 - Rio do Fogo 24 - Tibau do Sul b )
14 - Maxaranguape 25 - Canguaretama I
15 - Ceara-Mirim* 26 - Baia Formosa
N Fonte: IBGE, Malha digital e Sinopse Preliminar
N . " Censos de 1991 2000
Municipios da regiso metropolitana A C.Panizza; A Q. Pereira; E. O. Paula, 2007

CNPq; Depto. GeografialUFC
Observatério da Metrpole - Niicleo Fortaleza
Realizado com Philcarto - http://perso.club-internet fr/iphilgeo

Figura 32. Residéncias secundarias no litoral do Rio Grande do Norte

Na Regido Metropolitana de Recife, a exemplo do ocorrido em Fortaleza 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; Itamaracé
(ao norte), incluso na classe mais elevada, com 62% em 1991 e 60% em 2000. Ao se
observar o conjunto dos municipios litoraneos, percebem-se valores mais expressivos para
além da regido metropolitana. Em dire¢do ao sul, sobressaem Tamandaré, emancipado em
1997 de Rio Formoso, com 41%. Uma porcentagem menos expressiva encontra-se na

direcao norte, Goiana, com 12% em 1991 e 16% em 2000 (Tabelas 44 e 45; Figuras 33 e 34).
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TABELA 44
Regido Metropolitana de Recife : Nimero de domicilios, de residéncias secundérias e
porcentagem segundo o total de domicilios - 1991-2000

1991 2000
Total Total Total Total
B01S% 1510 1013 domicilios | residéncias % domicilios residéncias %
particulares | secundarias particulares | secundarias

765.489 21.968 2,87 1.004.198 31.321 3,12
Total
Munic. litoridneos 688.029 20.282 2,95 892.756 28.975 3,25
Cabo de Santo 31.625 1.475 4,66 45.321 3.237 7,14
Agostinho
Igarassu 19.195 486 2,53 23.660 669 2,83
Ipojuca 12.466 1.824 14,63 18.108 2.692 14,87
Itamaraca 7.562 4.687 61,98 12.366 7.385 59,72
Jaboatao dos 128.265 2.766 2,16 176.681 2.663 1,51
Guararapes
Olinda 86.651 994 1,15 107.982 1.195 1,11
Paulista 57.663 4.067 7,05 82.444 4.243 5,15
Recife 344.602 3.983 1,16 426.194 6.891 1,62
Munic. nao litordneos 77.460 1.686 2,18 111.442 2.346 2,11
Abreu e Lima 19.187 353 1,84 25.383 339 1,34
Aracgoiaba* - - - 3.843 51 1,33
Camaragibe 24 457 688 2,81 36.765 902 2,45
Itapissuma 3.934 53 1,35 5.524 119 2,15
Moreno 9.600 217 2,26 13.855 277 2,00
Sao Lourenco da Mata 20.282 375 1,85 26.072 658 2,52

* Municipio emancipado em 1997, oriundo do municipio de Igarassu.
Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.

TABELA 45
Municipios litoraneos do Estado de Pernambuco : Ntimero de domicilios particulares, de

residéncias secundérias e porcentagem segundo o total de domicilios particulares -1991-

2000
1991 2000
Total Total Total Total
OISR 10) 2 domicilios residéncias % domicilios residéncias %
particulares | secundarias particulares secundarias
Goiana 17.856 2175 12,18 23.305 3.796 16,29
Itamaraca 7.562 4.687 61,98 12.366 7.385 59,72
Paulista 57.663 4.067 7,05 82.444 4.243 5,15
Olinda 86.651 994 1,15 107.982 1.195 1,11
Recife 344.602 3.983 1,16 426.194 6.891 1,62
Jaboatdo dos Guararapes 128.265 2.766 2,16 176.681 2.663 1,51
Cabo de Santo Agostinho 31.625 1.475 4,66 45.321 3.237 7,14
Ipojuca 12.466 1.824 14,63 18.108 2.692 14,87
Sirinhaém 7.640 504 6,60 8.035 454 5,65
Barreiros 8.741 98 1,12 10.330 123 1,19
S3o José da Coroa Grande 3.524 804 22,81 5.103 1.434 28,10
Tamandaré* 7.963 3.280 41,19
Igarassu 19.195 486 2,53 23.660 669 2,83
Fernando de Noronha 410 6 1,46 550 8 1,45

* Municipio emancipado em 1997, oriundo do municipio de Rio Formoso.
Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.

141



Localizagao da area de estudo

70 & 50 “

0 °
19 ) o
BRASIL
20 F 2
Oceano
Atlantico
9 30
1 & s w0

Toponimia da area de estudo

Goiana 8
ltamaraca® ) lsoa
Hapissuma* $
Aracoiaba

Igarassu®

Paulista*

Abreu e Lima*

Olinda*

Recife*

- Camaragibe*

- S30 Lourengo da Mata®

- Jaboatéo dos Guararapes"®

CEOND A ON -

sR=23

eno'
- Cabo de Santo Agostinho®

233333
S

iy

g

g

Q

H

&

* Municipios da regiéo metropoitana

g

Fonte: 1BGE, Maihs digital & Sinopse Preliminar dos Censos de 1991 & 2000

A C.Panzza; A Q. Peroira. E. O. Paula. 2007

CNPQFFUNCAP. Depto. GeografialUFC. Observatono da Metrepole - Nicleo Fortaleza
Phicarto - hitp

PORCENTAGEM DE RESIDENCIAS SECUNDARIAS

do o total de domicilios particulares dos municipios da regiao metropolitana
do Recife, Estado do Pernambuco

1991 2000

Figura 33. Residéncias secundarias na Regiao Metropolitana de Recife

Localizagéo da area de estudo

0 60 50 “
o 4, L]
- 10° " 10
BRASIL
2 2
Oceano
Atléntico
0 200
]
) © 0 “©

Toponimia da area de estudo

- Goiana

- tamaraca* 7

- ltapissuma* 1
ba \

1
2

3

4- Aragoial

5- Igarassu®

6- Paulista®
7 - Abreu e Lima*
8- Olinda*

9 - Recife”
10 - Camaragibe®

11- S0 Lourenco da Mata*

12 - Jaboatdo dos Guararapes®
13 - Moreno*

14 - Cabo de Santo Agostinho*
15 - Ipojuca*

19 - S30 José da Coroa Grande

* Municipos da regido metropoitana (17—

181g

- 63,0%
- 52,7%
- 42,4%
l:] 32,1%
‘7‘ 21,4%
i ‘ 10,7%
- R ‘ 0,4%
N { />\n . { sem dado
2 S Ny
y y 4 /
/ < /
y \ ;
N
| 4 4
PORCENTAGEM DE RESIDENCIAS SECUNDARIAS
gundo o total de domicilios particul dos icipios litora
Estado do Pernambuco
1991 [ 2000 [ =
liha de Fernando liha de Fernando
de Noronha de Noronha
€ -
< >
: 63,2%

52,8%

=

O

I 42,4%
]

\

32,0%
21,6%
11,2%
F - 08%
< 4 sem dado

Q i !l 9
.

ensos de 1991 @

2000
A C.Panzza A Q Perera; E O Paula, 2007
Curaroncn oo coogararc  UDSERVATORID
Obsenvalixo oa Melsopole -Nuceo Forisezs  pag METROPBLES
Reaiizado com Philcaro - hitp /iperso club-nemet rphigeo

Figura 34. Residéncias secundarias no litoral de Pernambuco

142



Em relacdo aos demais municipios, a Regido Metropolitana de Salvador
dispde de comportamento singular. A légica da linearidade, evidenciadora de
freqtiéncias importantes em seus limites, é fragilizada. Nela as freqtiéncias mais
elevadas concentram-se na hinterlandia de Salvador, na regido do Recdncavo
Baiano, denotando nestes termos forte freqiiéncia nos municipios localizados em
seu extremo sul. Ao se considerar os municipios litoraneos destacam-se Vera Cruz
(424% 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 litordneos inserem-se nas duas

classes inferiores (0,8% a 11,2% e 11,2% a 21,6%) (Tabelas 46 e 47; Figuras 35 e 36).

TABELA 46
Regiao Metropolitana de Salvador : Numero de domicilios particulares, de residéncias
secunddrias e porcentagem segundo o total de domicilios - 1991-2000

1991 2000
Total Total Total Total
HOISA010)10) domicilios residéncias % domicilios residéncias %
particulares secundarias particulares secunddarias
Total 701.494 29.108 4,15 970.864 44.050 4,54
Munic. litordneos 692.566 28.652 4,14 956.527 43.495 4,55
Salvador 572.468 10.302 1,80 768.010 15.685 2,04
Camacari 35.782 4915 13,74 59.612 9.684 16,25
Itaparica 5.739 1.951 34,00 8.838 2.827 31,99
Vera Cruz 15.105 7.732 51,19 20.719 10.521 50,78
Madre de Deus 2.408 325 13,50 4.060 322 7,93
Sao Francisco do Conde 5.035 243 4,83 7.879 423 5,37
Candeias 16.826 311 1,85 22.730 650 2,86
Simoes Filho 18.604 487 2,62 27.293 766 2,81
Lauro de Freitas 20.599 2.386 11,58 37.386 2617 7,00
Munic. nao litordneos 8.928 456 511 14.337 555 3,87
Dias D'avila 8.928 456 511 14.337 555 3,87

Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.
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TABELA 47

Municipios litoraneos do Estado da Bahia : Numero de domicilios particulares, de

residéncias secundarias e porcentagem segundo o total de domicilios particulares

1991 2000
Total Total Total Total
OIS0 10 10) domicilios residéncias % domicilios | residéncias %
particulares | secundarias particulares | secundarias
Conde 4.589 650 14,16 6.214 992 15,96
Camagari 35.782 4915 13,74 59.612 9.684 16,25
Lauro de Freitas 20.599 2.386 11,58 37.386 2.617 7,00
Salvador 572.468 10.302 1,80 768.010 15.685 2,04
Vera Cruz 15.105 7.732 51,19 20.719 10.521 50,78
Jaguaripe 3.838 588 15,32 4.468 967 21,64
Valenca 18.120 965 5,33 72.207 1.311 1,82
Cairu 3.656 352 9,63 3.689 457 12,39
Marau 5.348 506 9,46 6.070 546 9,00
Itacaré 5.397 499 9,25 6.494 332 511
Ilhéus 55.295 2292 4,15 68.384 4.063 5,94
Una 7.632 209 2,74 9.932 476 4,79
Canavieiras 9473 358 3,78 11.574 587 5,07
Belmonte 7.526 308 4,09 7.389 581 7,86
Porto Seguro 9.791 798 8,15 33.355 1.545 4,63
Prado 7.291 898 12,32 9.368 1.547 16,51
Caravelas 5.923 194 3,28 6.252 485 7,76
Nova Vigosa 8.365 1473 17,61 11.681 2.396 20,51
Mucuri 5.382 553 10,27 8.242 1.055 12,80
Jandaira 2.263 215 9,50 2.956 340 11,50
Esplanada 6.437 252 3,91 8.024 748 9,32
Entre Rios 8.102 659 8,13 31.024 3.262 10,51
Mata de Sao Joao 8.236 623 7,56 10.902 1.130 10,37
Saubara 3.564 1.364 38,27 5.805 2.536 43,69
Itaparica 5.739 1.951 34,00 8.838 2.827 31,99
Itubera 5.506 140 2,54 7.038 347 4,93
Igrapitna 3.542 95 2,68 4416 176 3,99
Nilo Pecanha 3.281 151 4,60 3.402 182 5,35
Alcobaca 4513 955 21,16 6.971 1.273 18,26
Madre de Deus 2.408 325 13,50 4.060 322 7,93
S3o Francisco do Conde 5.035 243 4,83 7.879 423 5,37
Salinas da Margarida 2.814 803 28,54 3.889 1.076 27,67
Uruguca 8.666 446 5,15 8.363 515 6,16
Santo Amaro 13.868 711 5,13 17.082 870 5,09
Santa Cruz Cabrélia 2.344 226 9,64 8.129 625 7,69
Candeias 16.826 311 1,85 22.730 650 2,86
Simdes Filho 18.604 487 2,62 27.293 766 2,81

Fonte: IBGE, Sinopses Preliminares dos Censos de 1991 e 2000.
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Conforme demonstra a andlise dos dados, nas capitais as residéncias
secundarias 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 encontram-
se mecanismos denotadores da transformacgdo de uso ocasional em permanente.
Caucaia (CE) e Extremoz (RN) sao bons exemplos desta transformagao em marcha.
O melhoramento das vias de acesso e a relativa proximidade 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 redugao
na porcentagem de residéncias secundarias de 25,76% para 3,61%, no mesmo
periodo. Em Caucaia referido mecanismo ainda nao foi evidenciado pelos
nameros, porém os fatores para ativar o processo estdo postos. Esta hipdtese deve
ser verificada com os dados do préximo censo.

Como observado, os municipios das regides metropolitanas a se destacar
com porcentagens mais elevadas encontram-se nas regides de Recife e Salvador.
Porcentagens superiores a 50% de residéncias secundarias segundo o ntimero de
domicilios particulares sdo encontradas, no periodo estudado, em Itamaracé (PE) e
Vera Cruz (BA).

Ainda como observado, a Regido Metropolitana de Fortaleza apresenta
baixas porcentagens. Verificou-se maior dinamismo fora da regido metropolitana
nos municipios da divisa do Ceard 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

proéprio, talvez ligado a Mossoré (RN).
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O mar e o maritimo tornam-se, no final do século XX, verdadeiro fendbmeno
de sociedade. Atraem especial atencdo dos cientistas sociais desejosos de
apreender o desdobramento de légica de valorizacdo dos espacos litoraneos, que
se consolida na medida em que acontece a propagacdo das praticas maritimas
modernas, representativas de novas possibilidades de ordenamento e de uso dos
espacos litordneos pela sociedade. Quando mudangas paulatinas nas
representacdes sociais desmistificam o, até entdo, desconhecido, os espagos a
beira-mar tornam-se objetos de desejo. Concomitantemente, o desenvolvimento de
novas tecnologias de comunicagdo, distribuicdo de energia e transporte
“aceleram” o tempo, “encurtando” os espagos. Os meios de comunicagao de massa
(especialmente a televisdao) constroem imagens segundo as quais as zonas de praia
sdo caracterizadas como paraisos terrestres.

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

A primeira pratica maritima moderna caracteriza-se por extrapolar
pioneiramente os limites das capitais (l6cus 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 populagdes tradicionais, sobretudo os pescadores
artesanais.

De pratica maritima delineada na capital e resultante de demanda da elite
local sequiosa por espacos litordneos, percebe-se no tempo, como resultado de
transformagdes no dominio socioeconémico (ampliacdo da classe média no pais) e
tecnologico (implantacdo de infra-estrutura urbana além da cidade, notadamente
viaria, energética e de telecomunicacado), tendéncia de incorporacdo crescente e
gradual da totalidade das zonas de praia dos municipios litoraneos componentes

da zona costeira brasileira.
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Nos termos ora mencionados percebe-se intensificagio de processo de
incorporacao das zonas de praia a tessitura urbana e em fungdo 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
metrépole.

Como préatica maritima moderna a vilegiatura é exercicio das populacoes
citadinas e funciona como um dos elementos de constituicao da sociedade 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 urbanizacdo litoranea (MORAES, 2007).

Entre as préaticas sociais desenvolvidas na zona costeira, a vilegiatura
melhor representa a expansao do tecido urbano metropolitano. A consolidacdo das
relacdes da sociedade com o mar e o maritimo, seguida da propagacao destas
relacdes nos demais espagos, respalda-se na instituicdo da urbanizagao e expansao
da metrépole.

Ao mesmo tempo, a construcdo de segundas residéncias no litoral constitui
vetor considerdvel de espalhamento do urbano, tanto em relacdo as formas
espaciais, quanto as novas condi¢des de vida. Associadas aos parcelamentos
urbanos, vias rodovidrias bem estruturadas, e as proprias edificagdes de segundas
residéncias, dispersas ou aglomeradas as formas atendem as necessidades
recreativas dos moradores metropolitanos. Desta feita, tais construtos sao
exemplos representativos da materializacdo do urbano no espago litoraneo. A
partir deste fendmeno, a sociedade urbana na metrépole e, principalmente em sua
cidade ndacleo, cria elos mais fortes com os demais municipios litoraneos:
metropolitanos e ndo-metropolitanos.

Na vilegiatura maritima do Nordeste brasileiro se evidencia

desdobramento de demanda por espagos de 6cio, especificamente litoraneos, que
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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 constituicdo. Com tal incremento apresenta-se logica de
organizagdo espacial paralela a zona de praia, baseada no aeroporto e nas vias
litoraneas e permitindo prolongamento sobre o litoral. Tal 16gica, diametralmente
diferenciada da reinante até entdo, coloca as zonas de praia dos estados em foco
sob a dependéncia direta das capitais e sem mediacdo de centros urbanos
intermediarios, gestando rede urbana paralela a zona de praia e inclinada a se

densificar no tempo, como expressao das metrépoles em constituicdo.

4.4. Litoral do Ceara e Regido Metropolitana de Fortaleza

A politica de desenvolvimento turistico adotada pelo governo cearense,
no bojo do PRODETUR/NE, converge no sentido de viabilizar agdes e
empreender légica de ordenamento do espago possibilitadoras da atragdo de
fluxos turisticos. O éxito desta politica ptiblica de desenvolvimento da atividade
turistica anuncia a construgdo de uma cidade, a capital, cuja importancia se
manifesta em sua capacidade de receber e distribuir fluxos de turistas nas zonas
de praia do estado.

Apo6s os anos 1980, o Estado coloca em prética politica publica de
planejamento do territério, reforcando as ligacdes de Fortaleza com os municipios
litoraneos, contribuindo na construcdo de uma nova rede urbana que privilegia as
relacdes com o litoral.

O movimento supramencionado, dirigido a zona costeira se insere em
racionalidade a apresentar o turismo como atividade econdmica rentavel e,
consequentemente, considerada nas metas estabelecidas pelo Plano de Governo
(Plano de Mudangas)?® como elemento balizador das estratégias visando a

inclusdo do Ceard na inddustria turistica em escala nacional e internacional. Tal

programa se funda em agdes publicas de planejamento do territério e do turismo
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em escala regional (PRODETUR-NE). Sua base de recursos ¢, de um lado, o Banco
Interamericano de Desenvolvimento e, de outro, o Banco do Nordeste do Brasil
(BNB) e os governos estaduais. Estabelece-se parceria na qual estes atores
participam do financiamento deste projeto.

O citado programa estabele quatro regides turisticas de desenvolvimento
no litoral cearense:

Regido turistica I - municipios de Caucaia, Fortaleza e Aquiraz, que compdem a
Regido Metropolitana de Fortaleza. Seus limites extremos Oeste e Leste sdo,
respectivamente, os rios do Cauipe e Pacoti. Nesta regido, Fortaleza dispde de
importante papel : a porta de entrada do estado e o ponto de distribuigdo dos
fluxos turisticos nas zonas de praia a leste e oeste desta cidade.

Regido Turistica II - municipios de Itapipoca, Trairi, Paraipaba, Paracurt, Sao
Gongalo do Amarante e Caucaia. Seus limites extremos Oeste e Leste sao,
respectivamente, os rios Mundat e Ceara. Esta regido é definida como zona
prioritaria do programa (Doc. n°® 005/80, IPLANCE-Ce).

Regido Turistica III - municipios de Aquiraz, Cascavel, Beberibe, Fortim, Aracati e
Icapui. Seus limites extremos Oeste e Leste sdo, respectivamente, os rios Pacoti e a
fronteira com o Rio Grande do Norte. Trata-se da regido melhor adaptada ao
desenvolvimento das atividades turisticas, posto dispdr de infra-estrutura
significativa.

RegidoTuristica IV - municipios de Barroquinha, Camocim, Cruz, Acaraq,
Itarema, Amontada et Itapipoca. Ses limites extremos Oeste e Leste sao,
respectivamente, os rios Timonha e Mundadt. Esa regido depende exclusivamente
do programa de desenvolvimento do turismo do estado.

5
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Figura 37. CEARA. Regites turisticas conforme PRODETUR-CE
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Conforme o PRODETURIS-CE (atual PRODETUR-CE, cuja rubrica foi alterada
ap0s sua insercao no PRODETUR-NE), a adogao deste recorte espacial,

constituir-se-4 em um referencial de apoio as organizacdes publicas e
privadas que pretendam introduzir planos e projetos na area litoranea.
Isto com o sentido de orientar a localizacdo mais adequada tanto para as
atividades de turismo pretendida, como para investimentos na infra-
estrutura fisica da regido, evitando, assim, a superposicdo de agdes,
otimizando os investimentos e contribuindo para maximizar os efeitos
positivos para os objetivos do programa (Governo do Estado do Ceard,
1991, p. 193).

Este programa previa uma agdo por etapas. A zona escolhida para sua
implantacdo foi a segunda regido turistica, com extensdo de 135 km e, na época,
apenas 44% da area loteada.

A inscricao desta zona como prioritaria visava sua potencializacdo, com
aproveitamento da natureza a partir da implantagdo de equipametos e servigos
turisticos. O PRODETUR-CE foca acdo na zona prioritdria, posto considera-la
inaproveitada por atividades econdmicas (idéia equivocada do vazio econdmico),
dado que a torna suscetivel a um reagendamento dinamico.

A idéia do vazio econdmico reflete a desconsideracdo das populacdes
ribeirinhas, que subsistem da pesca e da agricultura de subsisténcia. A citada
zona, composta por seis municipios, contém grande ntimero de distritos costeiros
e de colonias de pescadores a integrarem uma populacdo de 90 mil habitantes.
Apo6s os anos 1970-1980, o turismo e a vilegiatura representam atividades
importantes nesta regido, ja explorada pelos promotores imobilidrios. Convém
lembrar, também, insercio dos habitantes locais em atividades terciarias
relacionadas aos restaurantes e pousadas orientadas as atividades de lazer local.

A implantagdo do PRODETUR na zona prioritaria trabalhava no sentido de
gerar inducdo dos investimentos privados no setor oeste do litoral cearense. Uma
tentativa de compensacdo aos direcionamentos anteriores e que convergiam para a

zona leste.
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Resta-nos averiguar se esta tentativa de inducao surtiu o efeito desejado no

setor em foco. Neste sentido estabeleceremos analise dos investimentos privados

no dominio do imobilidrio turistico no periodo de 2004 a 2007, com base nos dados

dos licenciamentos ambientais obtidos no Ceard, especificamente as licengas

conseguidas na SEMACE (Secretaria de Meio Ambiente do Estado do Cear4d). Tais

dados possibilitam a apreensao do direcionamento dos investimentos no estado.

Estes dados indicam convergéncia majoritaria dos investimento aos municipios

localizados no litoral leste do estado: Aquiraz (25,99%), Aracati (15,79%), Eusébio

(14,80%) e Beberibe (9,87%), totalizando 66,45% dos licenciamentosfornecidos pela
SEMACE (Tabela 48).

TABELA 48
CEARA. Licenciamento ambiental por tipo de atividade e volume total - 2004 a 2007

Municipio EUSI EUCI EMCI EMSI CTH HPH  DPI PT  Total  %(total)

Amontada 1 0 0 0 0 0 0 0 1 0,33%
Aquiraz 20 10 9 9 5 23 0 3 79 25,99%
Aracati 15 6 5 7 1 14 0 0 48 15,79%
Beberibe 10 1 3 5 3 8 0 0 30 9,87%
Camocim 0 0 0 3 2 0 0 0 5 1,64%
Cascavel 1 0 1 1 2 1 0 0 6 1,97%
Caucaia 2 0 6 7 3 5 0 0 23 7,57%
Eusébio 2 32 3 8 0 0 0 0 45 14,80%
Fortaleza 0 2 1 1 0 3 0 0 7 2,30%
Fortim 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0,33%
Icapui 0 1 1 0 0 1 0 0 3 0,99%
Itapipoca 0 0 1 0 0 0 0 0 1 0,33%
Paracuru 2 0 0 0 2 1 0 0 5 1,64%
Paraipaba 2 1 0 0 2 3 0 0 8 2,63%
S.G.Amarante 2 0 1 9 0 3 1 0 16 5,26%
Trairi 8 1 2 2 1 12 0 0 26 8,55%
TOTAL 65 54 33 52 22 74 1 3 304 100,00%

LEGENDA:

EUSI - Empreendimentos Unifamiliares sem infra-estrutura
EUCI - Empreendimentos Unifamiliares com infra-estrutura
EMCI - Empreendimentos Multifamiliares com infra-estrutura
EMSI - Empreendimentos Multifamiliares sem infra-estrutura
CTH - Complexo Turistico e Hoteleiro

HPH - Hotéis, Pousadas e Hospedarias
PT - Parque Tematicos
DPI - Distrito e Pélo Industrial
Fonte: SEMACE. Relatério de Licenciamento Ambiental por Atividade (2004 a 2007).

2

Tal comportamento é apreendido também no concernente aos tipos de

empreendimentos por atividades. A maior freqiiéncia de empreendimentos

unifamiliares sem infra-estrutura (65) ocorre em Aquiraz (20), Aracati (15) e

Beberibe (10). Trairi representa o municipio do litoral oeste mais préximo do
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comportamento notado nos municipios anteriormente citados, com 8
empreendimentos o género. No concernente aos empreendimentos unifamiliares
com infra-estrutura (54) a seqiiéncia apreendida é Eusébio (32), Aquiraz (10) e

Aracati (6).

Empreendimentos unifamiliares sem infra-estrutura, segundo

a porcentagem de licenciamentos nos municipios
litoraneos, 2004-2007

Porcentagem dos empreendimentos
0% - 0%

]

0% - 15%
1.5%-29%

] 2.0%- 16.2%

16.2% - 30.9%
Municipios ndo litordneos

L Fonte: SEMACE, 2007. Elaborado por PEREIRA, A.Q. 2003

Figura 38. LITORAL DO CEARA. Licenciamentos ambientais imobiliarios (2004-2007)
Fonte: Superintendéncia Estadual de Meio Ambiente, 2007

Os Empreendimentos Multifamiliares com infra-estrutura (33) acompanha
l6gica proxima da mencionada: Aquiraz (9), Aracati (5), Beberibe (3) e Eusébio (3).
A excecdo notada é Caucaia, contando com 6 empreendimentos. Os
multifamiliares sem infra-estrutura (52) seguem este comportamento: Aquiraz (9),
Eusébio (8), Aracati (7) e Beberibe (5). As excec¢des sdao Sao Gongalo do Amarante
(9) e Caucaia (7).

Os complexos turisticos hoteleiros (22) concentram-se principalmente em Aquiraz

(5) e Beberibe (3). Caucaia (3), aproxima-se de volume notado no litoral leste.
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Empreendimentos unifamiliares com infra-estrutura, segundo
a porcentagem de licenciamentos nos municipios
litoraneos, 2004-2007

Porcentagem dos empreendimenios
0% - 0%
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18.2% - 60%
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50 (4] 50 100 150 quiitmetros

L Fonte: SEMACE, 2007 Elaborado por PEREIRA, A.Q. 2005

Figura 39 . LITORAL DO CEARA. Licenciamentos ambientais imobiliarios (2004-2007)
Fonte: Superintendéncia Estadual de Meio Ambiente, 2007

No que diz respeito aos investimentos em Hotéis, Pousadas e Hospedarias
(74), a concentracdo é mais acentuada. Aquiraz (23), Aracati (14) e Beberibe (8)
destacam-se no litoral leste, contra Trairi (12) e Caucaia (5) no litoral oeste. O tinico
municipio a dispor de parques tematicos é Aquiraz no litoral leste, com trés
empreendimentos e aproveitando infra-estrutura resultante de investimentos
publicos trabalha-se na implantacdo, no litoral oeste (Sdo Gongalo do Amarante)

do Distrito e Pélo Industrial associado ao novo Porto do Pecém.
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Empreendimentos multifamiliares com infra-estrutura, segundo
a porcentagem de licenciamentos nos municipios
litoraneos, 2004-2007

B 5.3% - 13.9%
13.9% - 25%
Municipios nfo litorineos

. Fonte: SEMACE, 2007. Elaborado por PEREIRA, A.Q. 2008J

Figura 40. LITORAL DO CEARA. Licenciamentos ambientais imobiliarios (2004-2007)
Fonte: Superintendéncia Estadual de Meio Ambiente, 2007

155



Empreendimentos multifamiliares sem infra-estrutura, segundo
a porcentagem de licenciamentos nos municipios
litoraneos, 2004-2007

Fonte: SEMACE, 2007 Elaborado por PEREIRA, A.Q. 200;

Figura 41. LITORAL DO CEARA. Licenciamentos ambientais imobilidrios (2004-2007)
Fonte: Superintendéncia Estadual de Meio Ambiente, 2007

Empreendimentos do tipo complexo turistico hoteleiro, segundo
a porcentagem de licenciamentos nos municipios
litoraneos, 2004-2007

Fonte: SEMACE, 2007. Elaborado por PEREIRA, A.Q. 2008

Figura 42. LITORAL DO CEARA. Licenciamentos ambientais imobilidrios (2004-2007)
Fonte: Superintendéncia Estadual de Meio Ambiente, 2007
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Empreendimentos do tipo hotéis, pousadas e hospedarias, segundo
a porcentagem de licenciamentos nos municipios
litor&neos, 2004-2007

Porcentagem dos empreendimentos
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g Fonte: SEMACE, 2007. Elaborado por PEREIRA, A.Q. 2008

Figura 43 LITORAL DO CEARA. Licenciamentos ambientais imobiliarios (2004-2007)
Fonte: Superintendéncia Estadual de Meio Ambiente, 2007

Empreendimentos do tipo parque tematico, segundo
a porcentagem de licenciamentos nos municipios
litoréneos, 2004-2007

Fonte: SEMACE, 2007 Elaborado por PEREIRA, A.Q. 2008

Figura 44. LITORAL DO CEARA. Licenciamentos ambientais imobilidrios (2004-2007)
Fonte: Superintendéncia Estadual de Meio Ambiente, 2007
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O estabelecimento de paralelo entre os cartogramas dos investimentos
publicos e privados explicita l16gica de ordenamento resultante da constituicao de
politica publica de consolidacdo de turismo litoraneo, cujo desdobramento associa,
grosso modo, volume importante de recursos publicos no litoral oeste, a
investimentos importantes do setor privado no litoral leste. Estas 16gicas, embora
centradas em zonas diferenciadas, tem como ponto de interseccdo a metrépole,
com indicagdo de quadro favorecendo, além da capital, os municipios litoraneos
de Aquiraz e Caucaia.

Sua implicacdo faz-se sentir no preco do solo urbano, com a valoragdo, no
tempo dos espacos contidos na metrépole. A consideracdo da Planta Genérica de
Precos de terrenos, nos anos de 2004 e 2006, evidenciam tal assertiva. Tais dados,
apresentados pela Camara de Valores Imobilidrios de Fortaleza, contemplam
exclusivamente as areas com importante volume de negociacdes no Ceara.
Percebe-se, que o tinico municipio metropolitano ndo litordneo indicado é Eusébio
e dos municipios metropolitanos litordneos somente Sdo Gongalo do Amarante
nao dispde de dados, certamente em virtude de situar-se fora da zona de
interseccao dos investimentos publicos-privados.

Os municipios litoraneos metropolitanos indicados (Fortaleza, Aquiraz e
Caucaia) possuem comportamento peculiar. Neles o preco do terreno nas zonas de
praia (beira-mar ou frente para o mar) sdo, grosso modo, superiores aos notados
mais ao continente (Av. Abolicdo, Dragdo do Mar, restaurantes, Municipio ou

Sede) (Tabela 17).
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TABELA 49
Regido Metropolitana de Fortaleza - Espaco litordneo da. Planta Genérica de
Precos de Terrenos (m?) - 2004 e 2006.

T | Lo [ Pregos em 2004 (RS) [ Pregos em 2006 (RS) [ Variagao percentual -
[ Minimo | Maximo [ Minimo [ Maximo | precos maximos

Dunas 100,00 140,00 150,00 200,00 43

Lagoa Redonda 8,00 12,00 20,00 30,00 150

Meireles (Av. Beira mar) 3000,00 5000,00 - 6000,00 20

Meireles (Av. Aboli¢&o) 600,00 1000,00 1000,00 1500,00 50

Meireles (ruas secundarias) 400,00 600,00 800,00 1000,00 67

Mucuripe (frente para o mar) 1500,00 2000,00 4000,00 5000,00 150

Mucuripe (Av. Aboligéo) 400,00 700,00 600,00 900,00 29

Fortaleza Mucuripe (ruas secundérias) 60,00 90,00 180,00 200,00 122
Praia de Iracema 600,00 700,00 700,00 1000,00 43

Praia de Iracema (Av. Beira mar) 2000,00 3000,00 2000,00 3000,00 0

Praia de Iracema (Dragéo do Mar) 700,00 1000,00 800,00 1200,00 20

Praia de Iracema (Restaurante) 500,00 800,00 800,00 1000,00 25

Praia do Futuro (frente para o mar) 100,00 150,00 150,00 200,00 33

Precabura 2,00 4,00 15,00 20,00 400

Sabiaguaba 10,00 20,00 30,00 50,00 150

Caucaia (municipio) 10,00 15,00 25,00 30,00 100

Caucaia (Sede) 50,00 100,00 100,00 150,00 50

Icarai (centro comercial) 30,00 50,00 80,00 100,00 100

Icarai (frente para o mar) 20,00 30,00 100,00 150,00 400

Icarai (periferia do centro comercial) 25,00 35,00 30,00 60,00 71

Caucaia Cumbuco (frente para o mar) 30,00 40,00 100,00 150,00 275
Cumbuco (interior) 15,00 25,00 50,00 70,00 180

Tabuba (frente para o mar) 25,00 35,00 100,00 150,00 329

Tabuba (interior) 10,00 20,00 30,00 70,00 250

Pacheco (frente para o mar) 15,00 25,00 30,00 50,00 100

Pacheco (interior) 6,00 15,00 30,00 50,00 233

Eusébio Eusébio (municipio) 5,00 8,00 50,00 100,00 1150
Eusébio (Sede) 30,00 50,00 200,00 300,00 500

Porto das Dunas (12 etapa) 20,00 35,00 150,00 200,00 471

Aquiraz Porto das Dunas (22 etapa) 12,00 20,00 100,00 150,00 650
Porto das Dunas (32 etapa) 8,00 12,00 50,00 100,00 733

Fonte: Camara de Valores Imobilidrios de Fortaleza, 2004 e 2006

Fortaleza, em funcdo de sua posigdo como capital e potencializada com
investimentos no dominio do imobilidrio turistico, apresenta papel de destaque
com &areas mais valorizadas em:

a) Meireles - preco maximo do m? em sua zona de praia (av. Beira Mar) de
5.000,00 reais em 2004 e 6.000,00 reais em 2006, contra valores expressos na parte
mais continental (av. Aboli¢cdo, com 1.000,00 reais em 2004 e 1.500,00 reais em
2006, e ruas secundérias com valores de 600,00 reais e 1.000,00, respectivamente
nos anos de 2004 e 2006).

b) Mucuripe - valor do m? na zona de praia (frente para o mar) de 2.000,00 reais
em 2004 e 5.000,00 reais em 2006, superior ao registrado na av. da Aboli¢do (700,00
em 2004 e 900,00 em 2006) e ruas secundarias (90,00 reais em 2004 e 200,00 reais
em 2006).

c) Praia de Iracema - preco do m? do terreno no trecho correspondente a av. Beira

Mar de 3.000,00 reais nos anos considerados, acima daqueles praticados no trecho
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do Dragao do Mar (1.000,00 reais em 2004 e 1.200,00 reais em 2006) e dos
restaurantes (800,00 e 1.000,00 reais, respectivamente nos anos de 2004 e 2006).

d) Praia do Futuro - area singular posto ocorrer, de um lado, somente indicagdo
do preco dos terrenos de frente para o mar e, de outro, com valores muito abaixo
do praticado nos outros bairros (150,00 reais em 2004 e 200,00 reais em 2006).

Aquiraz segue a lista, com valoragdo importante do preco do m? do terreno.
Nele somente o distrito litoraneo de Porto das Dunas é citado, exclusivamente os
empreendimentos do Complexo imobilidrio turistico do Porto das Dunas, etapas 1
(35,00 e 200,00 reais), 2 (20,00 e 150,00 reais) e 3 (12,00 e 100,00 reais),
respectivamente para os anos de 2004 e 2006. Convém destacar, alta taxa de
variacdo notada no intersticio considerado, dispondo o municipio das maiores
taxas notadas nas zonas de praia, oscilando da faixa de 400% a 700%.

Caucaia, ndo menos importante, se situa em tltima posigdo e com destaque
para os precos notados nos distritos localizados nas zonas de praia e nos terrenos
de frente para o mar. Para se ter uma idéia desta importancia, eles equiparam, em
2006, o preco do m? praticado ao da sede do municipio (150,00 reais), que em 2004
possuia o valor mais elevado (100,00 reais, contra 30,00 em Icarai, 40,00 em
Cumbuco e 35,00 em Tabuba ). A tnica excecdo a regra Pacheco, cujo valor em
2006 fica na casa dos 50,00 reais.

Em suma, embora o governo do estado direcione suas agdes a zona pouco
atrativa em termos econdmico, os investimentos privados ndo respondem nas
mesmas proporcdes. O estado, a partir de sua intervencdo voltada a construgdo de
infra-estrutura e gestdo do espago, disponibiliza, no mercado, volume importante
de terra. No entanto, os resultados sdo modestos e concentrados, sobremaneira,
nos municipios litoraneos metropolitanos, preferencialmente na capital, Aquiraz e
Caucaia. O dinamismo caracteristico do litoral leste persiste e o litoral oeste,

completamente loteada, fica no aguardo.
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4.4.1. Valorizacao do Espaco litoraneo de Aquiraz (Ceara)

Este item detalha a expansdao do tecido urbano da Metrépole de
Fortaleza em direcdo ao litoral de Aquiraz, elencando os principais sujeitos sociais
condicionantes do processo (moradores, empreendedores imobilidrios,
vilegiaturistas e gestores publicos). O municipio de Aquiraz, fundado em 1699,
compde a Regido Metropolitana de Fortaleza desde a sua instituicdo em 1973. Esta
municipalidade é litoranea e limitrofe a Capital cearense, distante cerca de 30 km
(figura 01). Além da revisdo bibliografia e documental, como recursos
metodolégicos, foram utilizados dados fornecidos pela Prefeitura Municipal de
Aquiraz, principalmente pelas Secretarias municipais de Arrecadagdo e de
Planejamento. Também foram realizadas entrevistas com empreendedores
imobilidrios, técnicos municipais e moradores dos ntcleos. As entrevistas com
vilegiaturistas foram realizadas. Cada um dos niticleos analisados foi visitado mais
de quatro vezes durante as férias, finais de semana, feriados prolongados e dias

tteis. Nestas visitas o pesquisador utilizou a técnica da observacao “in loco”.

RM de Fortaleza

Nordeste

800 0 800 Km 100 0 100Km
—— — e

Figura 45. Localizagdo da Regiao Metropolitana de Fortaleza
Fonte : Malha cartografica do IBGE

O inicio da década de 70 do século passado, comega o processo de
valorizagdo efetiva dos espacos a beira-mar em Aquiraz. Tal processo

fundamentar-se-ia, principalmente, com a disseminacdo da pratica maritima da
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vilegiatura nas praias de Aquiraz, que passaria a compor lugar propicio a
construcao de segundas residéncias de fortalezenses.

Fortaleza como maior cidade do Estado do Cear4, e, posteriormente,
como cidade matricial da Metrépole, seria responsavel pela emissao de
vilegiaturistas. A propagacdo do desejo pelo maritimo, a formacdo de uma classe
média em Fortaleza (funciondrios publicos estaduais e federais, comerciantes e
autdnomos), a massificagdo do automoével, a construcao de uma infra-estrutura
vidria satisfatoria e a relativa proximidade representariam elementos importantes
para consolidar a valorizacdo litordnea em Aquiraz, e consecutivamente, o
aumento de segundas residéncias construidas no Municipio.

Os primeiros vilegiaturistas em Aquiraz construiriam suas segundas
residéncias nas localidades litordneas de Prainha e Iguape. O modo de vida dos
pescadores e a tranqiilidade das praias, também, viriam a constituir atrativos para
a chegada dos vilegiaturistas. O maior interesse dos vilegiaturistas, contudo,
estava focado na praia e no mar. Prova disso é o local da construgao das segundas
residéncias, nas areas mais proximas do esparramar das ondas27, formando uma
espécie de “muralha que cerca o mar”. (SEABRA, 1979).

Os demais vilegiaturistas a se instalar ocupariam 4areas mais
continentais, dando formas urbanas (arruamento, esquinas, quarteirdes) as
pequenas comunidades de pescadores.

Ja no fim da década de 70 e inicio da década de 80 do século XX, a
valorizacdo do espaco litoraneo de Aquiraz se tornaria mais complexo, a medida
que aumentaria a demanda por 4reas proximas ao mar. Desta forma, as
localidades de Presidio e Porto das Dunas seriam destinadas a ocupagdo por parte
de vilegiaturistas. Batoque, com menor intensidade, também receberia os

primeiros vilegiaturistas.

27 No caso da expansdo da pratica da vilegiatura maritimo pelo litoral cearense a posse de lotes de terra ou até
glebas préximas ao mar é um dos elementos basilares, contudo, outro aspecto importante é que grande parte
dos aglomerados de segundas residéncias insere-se em terrenos de marinha, administrados pela Unido. A
respeito dos terrenos de marinha, em 1698, “Firmou-se jurisprudéncia: terrenos de marinha era ‘o salgado,
onde s6 chega o mar com a enchente’, e somente o rei tinha faculdade para distribui-las, pois ‘sdo de minha
regalia” “.(COSTA PORTO, 1965 apud ABREU, 1997, p. 236). Terrenos de marinha ficam assim demarcados: 33
metros a partir da maré maxima de 1831.
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Ainda neste periodo, grande quantidade de loteamentos28 seria
aprovada e implantada, ndo nas praias, mas ao seu redor, formando um cinturdo
de lotes postos a venda. Assim, as empresas imobilidrias (construtoras e
corretoras) vislumbrariam a valorizagdo dos espacos litordneos como
oportunidade para a realizacdo de negocios lucrativos.

O Poder ptblico, nas esferas municipal e estadual, participaria
efetivamente deste processo, ao passo que concedia as licencas para as
construgdes, assim como responsabilizar-se-ia pela implantacido de uma infra-
estrutura, ou seja, a pavimentacdo de estradas de acesso e a eletrificacdo das &reas.
As normatizagdes, no contexto municipal, s6 seriam elaboradas com a organizagdo
do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio de Aquiraz, ou seja,
trés décadas depois do inicio do processo, no ano de 2001. O “percurso” até aqui
descrito evidencia que a instalagdo de um padrdo mercantil-urbano de acesso a
terra é uma das transformacbes mais sensiveis relacionadas a valorizacao

litoranea.

Em Aquiraz, essa mercantilizacdo do espaco toma concretude nas novas
relacdes da sociedade fortalezense com o mar, representada pelo desejo em
veranear nas praias préximas a Capital, ocasionou uma demanda por um espago
litordneo parcelado, pronto para ser consumido. Neste sentido, “o litoral [de
Aquiraz] ganhou vida prépria e parte dele vincula-se mais com Fortaleza”.
(AQUIRAZ, 2001, p. 12).Como é observado nos quadros 1, 2 e 3%, até o inicio dos
anos 1970, nao havia parcelamentos proximos as praias de Aquiraz. Atualmente,
em todos os trés distritos (Sede, Jacatina e Tapera) que forma o espaco litoraneo de
Aquiraz, existem parcelamentos. Essa constatacdo estd explicita no Plano de

Estruturacao Urbana de Aquiraz, parte integrante do PDDU.

28 Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de
novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacao
das vias.

2 As lacunas existentes nos quadros justificam-se pela precariedade do cadastro municipal. Muitas das
informacdes ndo foram cedidas por dois motivos: ora pela inexatiddo dos dados, ora pela inexisténcia destes.
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O maior loteamento de Aquiraz, tanto em quantidade de lotes como
em volume de vendas, é Porto das Dunas. Os técnicos municipais afirmam que
o loteamento Porto das Dunas é o “carro-chefe” de vendas no Municipio. Na
Figura 46 pode-se visualizar o tracado urbano do parcelamento Porto das
Dunas. Outro aspecto que particulariza este empreendimento ¢é sua
proximidade a Fortaleza, dentre os demais é o mais préximo, a medida que a
CE 025 (seta em vermelho) faz a ligagdo entre o parcelamento e a Capital

cearense.

b

_\ia de/Acessaa Eo

— o oY

Figura 46. Foto aérea do loteamento Porto das Dunas em Aquiraz/CE
Fonte: PROURB, 1997.

Quadro 1
Relagdo dos loteamentos localizados no Distrito Sede em Aquiraz. Décadas de 1970/1980/1990
] AREA
NUMERO | MEDIA
NOME DO EMPRESA PROPRIETARIA ANO DE~ DE DO
EMPREENDIMENTO/LOTEAMENTO APROVACAO LOTES LOTE
(m?)
Planalto Nova Prainha Hermenegildo Floréncio * 108 *
Alto da Prainha * * 236 *
Porto das Dunas - II Etapa Porto das Dunas Ltda. * 646 *
Parque Veraneio Imobilidria Marinho Ltda. * 687 487
Porto das Dunas - I Etapa Porto das Dunas Ltda. * 874 12.100
Jardim Riviera * 1972 274 360
Parque Arco [ris * 1973 95 3.053
Recreio Tropical Manoel Mavignier de Oliveira 1973 126 1638
Parque Guarani * 1975 93 375
Rosa dos Ventos Terranova Imobiliaria Ltda. 1977 127 *
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Mirante do Rio Cambial Iméveis / Mirante Imoveis 1977 194 534
Ltda.
Planalto Dois Irmaos Joao Ricardo Guimaraes Neto 1978 31 *
Parque das Flores Nascimento Jucé Ltda. / Santa Lucia 1978 301 686
S.A.
Rio Mar José Jereissati Imoveis Ltda. 1979 112 493
Parque Valparaiso Imobilidria Flavio Parente Ltda. 1979 115 3.848
Jardim do Lago Paulista Comercial e Representacdes 1979 185 477
Ltda.
Parque das Fontes Imobilidria Marinho Ltda. 1979 621 472
Parque Olho D’agua GLEBA - Participacdo e Administracdo 1980 * *
de Empreendimentos Urbanos e Rurais
Ltda.
Recreio dos Bandeirantes José Jereissati Imoveis Ltda. 1980 157 425
Planalto Novo Aquiraz Corretores Imobilidrios Associados 1980 186 414
Ltda.
Lagoa de Cima - 1* Etapa José Jereissati Imoveis Ltda. 1980 227 385
Lagoa de Cima - 2° Etapa José Jereissati Imoveis Ltda. 1980 1359 386
Parque da Prainha Imobilidria Nascimento Juca 1981 466 518
Lagoa de Cima - 3 Etapa José Jereissati Imoveis Ltda. 1982 118 381
Bela Vista do Sul Construtora Portal Ltda 1982 339 404
Lagoa de Cima - 4° Etapa José Jereissati Imoveis Ltda. 1982 833 401
Chécaras da Prainha Construtora Marquise Ltda. 1984 1128 395
Costa do Sol R. K. Iméveis S.A. 1985 194 413
Porto das Dunas - IV Etapa - Parte B Porto das Dunas Ltda. 1986 298 *
Porto das Dunas - IV Etapa - Parte C Porto das Dunas Ltda. 1986 343 *
Mirante de Aquiraz Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1992 168 379
Brisa da Prainha Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1992 284 374
Caminho do Iguape III Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1995 531 670
Sol Nascente Marca / Imobilidria Marinho Ltda. 1998 506 276
Porto das Dunas - Il Etapa Porto das Dunas Ltda. 1999 123 *
Porto das Dunas - IV Etapa - Parte A Porto das Dunas Ltda. 1999 148 *
Parque Brisa das Praias Brisa Empreendimentos Imobiliarios 1999 176 354
Ltda.
Brisa da Prainha II Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 2000 247 392

Fonte: Prefeitura Municipal de Aquiraz - Secretaria de Planejamento, 2005.

O poder publico municipal, através da lei de uso e ocupagao n°

33/1984, definiu o municipio como todo urbano, dando assim, condi¢des

legais30 para o a ampliacdo dos empreendimentos imobilidrios. De acordo com,

o Codigo Tributério de Aquiraz (Lei n.° 566/2005), para fins de cobranca do

Imposto Predial e Territorial Urbano, toda area onde existam pelo menos 02

(dois) dos seguintes itens abaixo, construidos ou mantidos pelo Poder Publico,

pode ser considerada zona urbana: a) Meio-fio ou calgamento, com canalizacdo

de aguas pluviais; b) Abastecimento de agua; c) Sistema de esgotos sanitérios;

d) Rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para a distribuicao

% De acordo com o Artigo 3° da Lei Federal n° 6766/79, somente ser4 admitido o parcelamento do solo para
fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas pelo plano
diretor ou aprovadas por lei municipal.
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domiciliar; e e) Escola primdria ou posto de satide a uma distancia maxima de

trés quilometros do imével considerado.

Essa decisao tem duas razdes basicas: atender aos interesses
comerciais dos grandes parceladores de terra, assim como, aumentar a receita
municipal mediante a cobranga do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).
No caso da arrecadacdo, os interesses ndo foram totalmente alcangados, haja
vista, o alto indice de inadimpléncia. O PDDU, no plano de estruturagao

urbana, indica o parcelamento indiscriminado do solo como um dos maiores

problemas identificados na morfologia urbana de Aquiraz.

Montenegro Jr. (2004) descreve, também, as principais caracteristicas
dos parcelamentos urbanos instalados em Aquiraz. A precariedade infra-

estrutural é condi¢do para que alguns empreendimentos sejam vendidos a

pregos mais “populares”, divididos, ainda, em varios pagamentos.

Quadro 2
Relacdo dos loteamentos localizados no Distrito de Jacatina em Aquiraz. Décadas de
1970/1980/1990
. AREA
NOME DO < ANO DE NUMERO -

EMPREENDIMENTO/LOTEAMENTO EMPRESA PROPRIETARIA APROVACAO | DE LOTES I\I/HIE)I"?]IEA(I]I?Z())
Alto do Iguape GLEBA - Participacdo e Administracdo 1977 1180 420

de Empreendimentos Urbanos e Rurais

Ltda.
Jardim Pontal do Iguape Cambial Iméveis Ltda. 1979 174 *
Planalto do Iguape Cibral Ltda. 1980 393 409
Mirante do Iguape Cibral Ltda. / Construtora Dabliu Ltda. 1981 873 409
Portal do Iguape Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1981 388 380
Parque Planalto Sdo Jorge Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1981 912 375
San Felipe Cambial Iméveis Ltda. 1981 78 470
Esplanada do Iguape Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1981 783 333
Parque entre Praias Brisa Empreendimentos Imobilidrios 1982 64 371

Ltda.
Portal da Praia Cambial Iméveis Ltda. / R. K. Imoveis 1982 1089 440

Ltda.
Praia do Iguape Maria Studart Gomes 1983 354
Planalto Executivo do Iguape Imobilidria Buerazio Ltda. 1984 672 395
Novo Iguape Master Incosa Engenheiros S.A. 1987 1736 460
Praia do Iguape I Master Incosa Engenheiros S.A. 1987 426 432
Praia do Iguape 11 C. A. Studart e Francisco Filho 1987 690 566
Terras do Iguape Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1988 1626 369
Esplanada do Sol Lest Engenharia Ltda. 1988 270 442
Chécaras do Iguape Construtora Metro Ltda. 1989 252 2.640
Iguape Leste M. F. Empreendimentos Imobilidrios 1990 308 384
Iguape Alvorada Construtora e Imobilidria Cascavel Ltda. 1990 288 397
Praia do Presidio * 1991 42 1549
Alpes do Iguape Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1992 225 411
Mansoes do Iguape Augustus Empreendimentos 1992 483 383

Imobilidrios Ltda.
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Bosque do Iguape Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1993 668 394

Lagoa do Iguape Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1995 1679 405

Lagoa do Iguape Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1995 1679 680

Planalto Brisa do Iguape Brisa Empreendimentos Imobilidrios 1999 321 364
Ltda.

Praia do Batoque Augustus Empreendimentos 2000 1242 466
Imobilidrios Ltda.

Fonte: Prefeitura Municipal de Aquiraz - Secretaria de Planejamento, 2005.

Intimeras imobilidrias (ver relagdo de parcelamentos) construiram
loteamentos no municipio e passaram a vender os lotes a prazo, uma espécie de
crediario. Estas empresas tende a ampliar o nimero de seus clientes, oferecendo
lotes a partir de R$ 69,00 mensais. A Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. é a
maior proprietaria de empreendimentos em Aquiraz. Seus parcelamentos sdo
vendidos em stands a margem das CE’s e em sua sede em Fortaleza. Essa
imobiliaria é exemplo de vendas de lotes a prazo. As figuras 47 e 48
exemplificam os diversos outdoors que fazem antncios de grandes

empreendedores imobiliarios.
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Figura 47. Propagada imobiliaria na CE 453 Figura 48 Propaganda 1m0b111ar1a na CE 040

Fonte: acervo de Alexandre Queiroz Pereira, 2005.

Os parcelamentos nao estdo limitados aos distritos Sede e Jacatna. O
Distrito de Tapera, mesmo nado apresentado linha de costa, de acordo com a
figura 49, também estd inserido no espago litoraneo de Aquiraz. Tendo
localizacdo estratégica, entre os Distritos Sede e Jacatina, Tapera conta com
cerca de 13 parcelamentos. Estes empreendimentos estdo inseridos na légica da

valorizacdo dos espacos litoraneos, haja vista, a associacdo destes loteamentos
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com o mar e o maritimo. Observe-se, por exemplo, o nome de alguns

loteamentos: Rotta del Mar, Caminho do Iguape e Brisa do Iguape (ver quadro

3)

O quadro 3 destaca todos os parcelamentos instalados em Tapera.

Assim como a maioria dos parcelamentos, estes situados no Distrito de Tapera

sdo dotados de infra-estrutura precaria, onde a grande parte dos lotes continua

sem ocupacdo. Muitas segundas residéncias, porém, encontram-se construidas.

Quadro 3
Aquiraz - CE. Relacdo dos loteamentos localizados no Dstrito de Tapera nas décadas de
1970,/1980,/1990
. AREA
NOME DO 5 ANO DE NUMERO MEDIA
EMPREENDIMENTO/LOTEAMENTO EMPRESA PROPRIETARIA APROVACAO L ngs DO( LgTE
m
Condominio das Praias Construtora de Terraplanagem Cearense * 227 605
Ltda.
Vale dos Sitios do Fagundes GLEBA - Participacao e Administracdo de 1977 140 *
Empreendimentos Urbanos e Rurais Ltda.
Rotta del Mar Cambial Iméveis Ltda. / M. Dias Branco 1977 569 *
Parque San Lourenco Terranova Imobiliaria Ltda. 1978 81 *
Recanto Verde Construtora Dabliu Ltda. / Cibral Ltda. 1980 228 407
Barrinha (Caminho do Iguape) M.F. Empreendimentos Imobilidrios 1986 358 375
Planalto Praia Leste Cambial Assessoria e Empreendimentos 1987 194 616
Ltda.
Planalto da Praia Cambial Iméveis Ltda. 1988 110 425
Condominio das Praias B Construtora de Terraplanagem Cearense 1992 * *
Ltda.
Caminho do Iguape II Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1992 234 384
Portal do Iguape I Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1994 212 371
Brisa do Iguape II Imobilidria Henrique Jorge Pinho S.A. 1999 409 434
Planalto Brisa do Iguape 11 Brisa Empreendimentos Imobilidrios 2000 164 306

Ltda.

Fonte: Prefeitura Municipal de Aquiraz - Secretaria de Planejamento, 2005
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Figura 49. Divisao distrital do municipio de Aquiraz.
Fonte: PDDU - Aquiraz, 2001.

Conhecendo a dindmica inicial de ocupacdo das zonas de praia e o intenso
processo de parcelamento do solo em Aquiraz, é necessdrio conhecer os
consumidores do litoral, ou seja, os sujeitos responsaveis pela expansao do tecido
urbano no espacgo litordneo de Aquiraz. Para tanto, serda usado como ferramenta de
andlise o cadastro da Secretaria de Finangas e Arrecadacdo do Municipio de
Aquiraz. Essas informagdes, segundo técnicos da Prefeitura, apresentam
problemas, principalmente, relacionados a desatualizacdo, fato ocorrente por dois
motivos: primeiro, a precariedade nos sistemas informacionais; e segundo, o
cadastro é realizado por lote, seja ele edificado ou ndo. Desta forma, mesmo apos a
venda dos lotes a pessoas fisicas ou juridicas, as empresas imobilidrias nao
repassam a Prefeitura as informagdes pertinentes. Mesmo assim, as informagoes

evidenciadas sdo de suma importancia para o entendimento do processo ora

estudado.
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O namero de contribuintes cadastrados que nao residem no Municipio
é consideravel. De todas as regides brasileiras existem contribuintes cadastrados
em Aquiraz, assim como estdo presentes no cadastro proprietarios residentes em
alguns municipios cearenses. Também existem cadastros de outros paises,
especialmente de Portugal, porém, o grande namero de contribuintes advém de
Fortaleza, mais de 90% (noventa por cento).

Antes de explorar as informagdes cadastrais, torna-se importante
conhecer a metodologia de divisdao e cadastro dos imoéveis. O Municipio de
Aquiraz foi subdivido em 27 setores de cadastro e arrecadacdo. De acordo com
entrevistas realizadas com técnicos da Prefeitura, ndo existe uma cartografia oficial
(mapa) que espacialize as delimitacdes entre os setores.

A figura 50 foi elaborada a partir de informacoes e relagdes de imoéveis
fornecidas por técnicos da Prefeitura. As informagdes ndo destacam os limites
entre os setores, mas apenas o ponto central, ou seja, a sede de cada setor. Os
nucleos dos setores sdo, na verdade, localidades que apresentam ocupacdo mais
adensada (principalmente, de comunidades, loteamentos e segundas residéncias).
Desta forma, quanto maior o nimero de parcelamentos e demais ocupagdes numa
determinada parcela do Municipio, maior o nimero de setores.

Os setores 01, 02, 03, 04, 05 e 07 (ver mapa 1) representam,
respectivamente, os setores do Porto das Dunas, Prainha, Presidio, Iguape, Barro
Preto e Batoque. Nestes setores, concentram-se, além de loteamentos importantes,
os maiores indices de ocupacdo por segundas residéncias.

Os setores 06, 08, 09, 11, 12, 13 e 14, respectivamente, denominados por
Encantada, Parque Sao Jorge, Alto do Iguape, Pau Pombo, Trairussu, Machuca e
Divinéia, sdao compostos ou rodeados por grandes parcelamentos urbanos. Estes
empreendimentos ndo se encontram na zona de praia, contudo, utilizam-se das
benesses naturais litordneas para compor sua estratégia de vendas. Esse
argumento estd bem explicito nos nomes dos empreendimentos como
Condominio das Praias, Caminho do Iguape, Costa do Sol, Portal da Prais, Rio

Mar, entre outros.
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O setor 10, Tapera, por estar bem préximo dos setores 03, 04 e 05, além
de parcelamentos, é ocupado por intimeras vivendas de vilegiatura. O setor 16,
Jacunda, apresenta uma ocupac¢do mais recente, em destaque, os condominios
fechados.
O setor 15 é a Sede Municipal, maior aglomerado populacional de Aquiraz.
Os setores 17, 18 e 19, em seqiiéncia, Tapuio, Genipapeiro e Patacas, apresentam
caracteristicas mistas, ou seja, sdo constituidos por alguns parcelamentos, por
pequenas comunidades e por grandes glebas voltadas as atividades agropecuérias.
Os demais setores, demarcados em azul, fogem a légica de valorizagdo dos
espacos litoraneos, a medida que predominam atividades industriais,
agropecudrias e extrativistas. As caracteristicas e a disposicdo dos 19 primeiros
setores levam a concluir que estes setores formam um espaco diferenciado, haja
vista ser privilegiado pelos sujeitos co-responsaveis pela valorizacdo dos espagos

litoraneos: empreendedores imobilidrios e seus clientes fortalezenses.
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Figura 50. Setores de cadastro de iméveis de Aquiraz.

)

Fonte: Mapa Base Municipal/IPECE, Secretaria de Arrecadacdo e Financas de Aquiraz. Organizacado: Alexandre Queiroz Pereira
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Legenda
Nomeacéo dos Setores

PORTO DAS DUNAS
PRAINHA
PRESIDIO
IGUAPE
BARRO PRETO
ENCANTADA
BATOQUE
PARQUE SAO JORGE
ALTO DO IGUAPE
TAPERA
PAU POMBO
TRAIRUSSU
MACHUCA
DIVINEIA
SEDE
JACUNDA
TAPUIO
GENIPAPEIRO
PARTACAS
LAGOA DE CIMA
GENIPAPEIRO Il
CAPONGA DA BERNARDA
PLANALTO TROPICAL
SANTA MARIA
CAMARA
BOA VISTA
JUSTINIANO DE SERPA

Ocupagdo mais adensada
Ocupacdo menos adensada



A andlise do cadastro indicou que sdo os 19 primeiros setores de
cadastro que concentram os maiores indices de proprietarios residentes fora do
Municipio de Aquiraz, em especial, Fortaleza. A localizacdo destes setores
corresponde territorialmente ao que se considera espaco litordneo aquiraense, ou
seja, os Distritos Sede, Tapera e Jacatna. Tentando compreender a expansao da
metrépole, Bernal (2004) anota que a ocupagdo e a dinamizacdo dos espagos
litordneos na regido metropolitana é influenciada por parte da populagao

fortalezense, melhor expressando, os vilegiaturistas.

As concentracbes urbanizadas tendem a se localizar
prioritariamente na orla maritima, até mesmo nos demais
municipios metropolitanos, onde os nucleos de veraneio se
constituem em principais atragdes para a populacdo, em
detrimento das sedes municipais. (BERNAL, 2004, p. 118).

Com o objetivo de compreender a influéncia dos fortalezenses no
espaco litoraneo de Aquiraz, a tabela 1 foi tragada relacionando os contribuintes
fortalezenses aos iméveis cadastrados nos 19 primeiros setores, destacando onde
os cadastrados residem.

O cadastro evidenciou que em praticamente todos os bairros do
Municipio de Fortaleza existem proprietarios de iméveis em Aquiraz, sendo que
apenas 13 bairros ndo foram citados: Moura Brasil, Floresta, Dom Lustosa, Salinas,
Guararapes, Parque Iracema, Mata-Galinha, Dendé, Jardim Cearense, Conjunto
Esperanga, Parque Santa Rosa, Parque Presidente Vargas e Granja Portugal.
Contudo, ha de se ressaltar que existem muitos proprietarios cadastrados com

endereco incompleto ou nao especificados.

173



TABELA 50
Relagdo por bairro de contribuintes do Imposto Predial e Territorial Urbano de Aquiraz
residentes em Fortaleza.

Bairro | Nuamero de Contribuintes
Centro 4704
Aldeota 2435
Papicu 1521
Meireles 1323
Praia de Iracema 1107
Dionisio Torres 743
Vila Unido 550
José Bonifécio 478
Parquelandia 409
Praia do Futuro II 349
Messejana 316
Cidade dos Funcionarios 293
Bairro de Fatima 255
Coco 224
Joaquim Téavora 195
Varjota 184
Edson Queiroz 177
Cambeba 148
Montese 147
Benfica 105
Sédo Jodo do Tauape 78
Parangaba 67
Luciano Cavalcante 66
José Walter 63
Aeroporto 56
Barra do Ceara 54
Bela Vista 53
Passaré 50
Alagadico Novo 47
Rodolfo Tedfilo 44
Aerolandia 42
Parque Manibura 39
Bom Futuro 31
Serrinha 31
Alto da Balanca 30
Cajazeiras 30
Vicente Pizén 25
Alagadico 24
Amadeu Furtado 24
Vila Pery 20
Bom Jardim 19
Praia do Futuro 19
Conjunto Ceara 19
Parque Araxa 14
Alvaro Weyne 13
Sapiranga 13
Carlito Pamplona 13
Bom Sucesso 12
Cidade 2000 12
Quintino Cunha 10
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TABELA 50
Relagdo por bairro de contribuintes do Imposto Predial e Territorial Urbano de Aquiraz
residentes em Fortaleza.

Bairro | Nuamero de Contribuintes
Pici 08
Castelado 07
Parque Dois Irméos 06
Pedras 05
Parredo 03
Pirambu 03
Vila Velha 03
Ancuri 02
Canidezinho 02
Jardim Guanabara 02
Parque Genibat 02
Autran Nunes 01
Barroso 01
Cais do Porto 01
Presidente Kennedy 01
Siqueira 01
Paupina 01
Coagu 01
Grajera 01
Sdo Miguel 01
Total | 16731

Fonte: Prefeitura Municipal de Aquiraz. Cadastro da Secretaria de Finangas e Arrecadagdo 2005.

A concentragdo de grande ntiimero de proprietdrios em poucos bairros
de Fortaleza se relaciona as desigualdades socioecondmicas apresentadas por esta
Cidade. Em Fortaleza, segundo o Censo 2000, apenas 11,45% das familias tinham
renda superior a dez saldrios minimos. O cartograma (figura 51) espacializa os
ndmeros contidos na tabela. Os bairros com maior namero de inscritos no
cadastro de Aquiraz correspondem aqueles habitados por uma populacdo de
maior poder aquisitivo-financeiro.  Bairros como Centro, Aldeota, Papicu,
Meireles e Praia de Iracema sdo, atualmente, conhecidos como bairros nobres,
lugares de residéncias de classes mais abastadas. A condicdo atribuida a estes
bairros foi constituida historicamente, principalmente no século XX, a partir da
transferéncia lenta dos burgueses de Jacarecanga para o leste, construindo a
Aldeota e suas adjacéncias (SILVA, 2005). De acordo com Censo 2000, nestes
bairros, 51,88% das familias tém rendimentos maiores do que dez salarios
minimos. O Centro aparece com um nimero expressivo de proprietdrios porque

as informacdes ndo foram atualizadas pela Prefeitura junto as empresas

175



imobiliarias. Assim, os iméveis continuam registrados em nome dos
empreendedores imobilidrios mesmo pertencendo a outros. A questdo é que
algumas das principais empresas tem sua sede no bairro Centro

Bairros como Parqueladndia, Praia do Futuro II, Messejana, Cidade dos
Funcionérios, Bairro de Fatima, Coc6, Joaquim Tavora, Varjota, Edson Queiroz,
Cambeba, Montese e Benfica, também, apresentam grande ntmero de
proprietarios de imdveis no espaco litordneo de Aquiraz. A tabela 50 estabelece
um total de 16.731 proprietarios residentes em Fortaleza, sendo que, as estimativas
de técnicos da Prefeitura Municipal de Aquiraz indicam que este nimero pode ser

maior, porquanto o cadastro nao foi totalmente atualizado.
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Figura 51. Concentragao, por bairro, dos proprietarios de iméveis em Aquiraz residentes em
Fortaleza.

Fonte: Prefeitura Municipal de Aquiraz. Cadastro da Secretaria de Financas e Arrecadacédo
Org. Alexandre Queiroz Pereira, 2006.

Comparando os dados de renda com os indicadores fornecidos pela
Prefeitura Municipal, é notavel o fato de que os fortalezenses proprietarios de
iméveis no espago litoraneo de Aquiraz representam minoria que apresenta
rendimentos bem superiores ao restante da populagao fortalezense.

Pelos argumentos utilizados, houve destaque ao fato de que a expansao

do tecido urbano e suas caracteristicas, no caso relativo ao espago litoraneo
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aquiraense e a Metrépole, associam-se com a disseminacdo da prética maritima
moderna da vilegiatura. Essa afirmacado é basilar para as discussdes apresentadas
neste topico, pois importa é que, a partir de entdo, constituem os desdobramentos
deste processo.

A préatica maritima da vilegiatura apresenta, morfologicamente,
tipologias diferenciadas: as segundas residéncias “isoladas”, os condominios, os
aglomerados homogéneos e os heterogéneos. Voltando para o que é considerado
espaco litordneo de Aquiraz, serdo procedidos a analise da disposi¢do das formas
(aglomerados de segundas residéncias) e, concomitantemente, a discussao dos
processos (formacdo de territérios da vilegiatura).

Pelas relacdes metropolitanas que ora particularizam o objeto de
pesquisa, serd empregada a metafora ferritorio de Fortaleza em Aquiraz para
designar os aglomerados de vilegiatura constituidos neste Municipio. Estes
territorios evidenciam as peculiaridades do desenrolar da valorizagdo do espaco
litordneo em um contexto metropolitano, a medida que ndo sdo apenas
vilegiaturistas em um dado local, mas sim a prépria sociedade urbana expandido-
se e proporcionando “a construcao de lugares de consumo”. (DANTAS, 2002, p.
80).

A definicdo de territério aqui considerada foi sugerida por Souza

(1995).

O territdrio serd um campo de forgas, uma teia ou rede de relacdes
sociais que, a par de sua complexidade interna, define, a0 mesmo
tempo, um limite, uma alteridade: a diferenca entre “nés” (o
grupo, os membros da coletividade ou “comunidade”, os insiders)
e os “outros” (os de fora, os estranhos, os outsiders). (SOUZA,
1995, p. 86).
Sera que os vilegiaturistas com suas segundas residéncias, muros e
modo de vida constituem territérios? E possivel utilizar este conceito na
explicacdo do fendmeno da vilegiatura na regido metropolitana de Fortaleza?

Estas indagacoes sdao respondidas, novamente, por Souza (1995).
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Sem duvida, sempre que houver homens em interagdo com um
espaco, primeiramente transformado a natureza (espago natural)
através do trabalho, e depois criando continuamente valor ao
modificar e retrabalhar o espaco social, estar-se-a também diante
de um territério, e ndo s6 de um espaco econdmico: é concebivel
que um espago que tenha sido alvo de valorizacdo pelo trabalho
possa deixar de estar territorializado por alguém. (SOUZA, 1995,
p. 86).

Os territorios da vilegiatura podem formar-se tanto em espacos onde ja
se encontram sujeitos sociais (como comunidades de pescadores, extrativistas e
agricultores) ou espagos “vazios” loteados. A caracteristica principal dos
territérios da vilegiatura é a presenca de outro sujeito, os vilegiaturistas. Estes, na
maioria das vezes, de acordo com Seabra (1979), sdao motivados por trés aspectos:
primeiro, pelo status que a propriedade da segunda residéncia lhes proporciona,
segundo, pelo direito de usufruir tanto das condi¢des naturais quanto da
privacidade, e, por ultimo, pela possibilidade de “fugir” da vida cotidiana
marcada pela agitacdo da cidade grande.

A formacgdo dos territérios de Fortaleza em Aquiraz ocorre mediante a
atuacdo dos diversos sujeitos sociais, contextualizados pelo fenémeno
metropolitano, a medida que “transforma-se substancialmente o uso do espago e,
conseqiientemente, o acesso da sociedade a ele”. (CARLOS, 1999, p. 175). A
efetivacdo do territorio da vilegiatura significa, também, a fragmentacdo do espago
litordneo pela mercantilizagdo®, ou seja, a formagdo do espaco litordneo
metropolitano como espaco-mercadoria, destacado e parcelado “pelo processo de
compra e venda”. (IBIDEM, p. 176).

A vilegiatura em Aquiraz é mais um dos elementos que indicam a
contradigdo na producdo social do espago urbano. Ora, ao passo que o

vilegiaturista “foge” do cotidiano citadino-urbano, ao instalar-se num espaco de

segundas residéncias, transporta consigo o urbano, e, no caso das regides

31 «“Neste contexto o valor de troca — impresso no espaco mercadoria — se impde ao uso do espaco na medida

em que os modos de apropriagdo passam a ser determinados, cada vez mais, pelo mercado”. (CARLOS,
1999, p. 175).
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metropolitanas, contribui, também, para a expansdao do tecido urbano da
Metrépole.

Dispersas por Aquiraz, segundo dados do IBGE, existem cerca de 4.536
segundas residencias, nimero que equivale a 32,36% da quantidade de domicilios
ocupados pelos residentes do Municipio. A partir de visitas ao campo, no entanto,
foi verificado que as quatro maiores aglomeracdes de segundas residéncias, os
quatro ntucleos - Batoque, Iguape, Prainha e Porto das Dunas - todos eles estdo
compreendidos locacionalmente entre o Atlantico e um corddo de dunas, sendo
que estdo separados por dreas ainda nao ocupadas. De acordo com alguns
corretores imobilidrios, que atuam neste perimetro, os proprietarios de tais dreas
estdo a espera de “grandes” negdcios, principalmente aqueles relacionados a
mega-investimentos hoteleiros.

O acesso a esses aglomerados, como evidencia a Figura 52, tomando
como marco Fortaleza, ocorre através do sistema rodovidrio estadual, o tnico

disponivel, em especial, as CE’s 040, 025, 452 e 453.
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Figura 52. Mapa rodovidrio do Ceara. Destaque ao litoral leste
Fonte: Governo do Estado do Ceara. Departamento de Edifica¢des, Rodovias e
Transportes - DERT, 2005.
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A Figura 53, abaixo, indica os quatro ntcleos de vilegiatura,
enfatizando também as formas de acesso via Fortaleza. Observando as setas em
cinza, que acompanham o tracado das rodovias estaduais, é visto que o acesso aos
nicleos de Porto das Dunas e Prainha pode ser feito pela CE 025 sem a
necessidade de passagem pela Sede do Municipio. O mesmo acontece com o
acesso aos nucleos de Iguape e Batoque, pois, desde a duplicacdo da CE 040 o
tracado desta rodovia mudou, ndo passando mais pela Sede Municipal.

Cada um desses ntcleos apresenta generalidades e singularidades. As
diversas formas materializadas evidenciam a dindmica processual da formacgdo
dos nucleos, destacando os diferentes niveis de articulacdo com a Metrépole. Para
tanto, foram aplicadas entrevistas (com moradores, técnicos da prefeitura,
representantes do setor imobilidrio e vilegiaturistas), visitas a campo e analise de
fotografias. Documentos técnicos e académicos, assim como cadastros municipais,

também foram utilizados.
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Figura 53. Localizacdo dos ntcleos de vilegiatura em Aquiraz
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4.4.2.0 ntucleo em Iguape: caracterizacao geral

Para chegar a Iguape, saindo de Fortaleza, o viajante percorre cerca
de 40 km pela CE 040, até a CE 453 que liga Iguape a CE 040. Este é o ntcleo
mais antigo de Aquiraz, sendo um dos mais antigos do Ceara. Segundo
moradores mais idosos, ja nos anos 1960, enquanto os moradores habitavam em
casas de palha, os primeiros vilegiaturistas ja construiam segundas residéncias
(figura 54). A época, nem mesmo havia estradas, tendo os moradores e
vilegiaturistas que atravessar o riacho salinas, conhecido popularmente como

rio do Iguape, fazendo uso de balsas.

Figura 54 Uma da “casas de veraneio” mais antigéé c-l-e'Iguape

Uma das primeiras casas de vilegiatura estabelecidas na Praia. Hoje, apresenta-se em estado de
semi-abandono.
Autor: Alexandre Queiroz, 2005.

Este nicleo pode ser dividido em trés praias (Figura 55) praia do
Iguape, praia do Presidio e praia do Barro Preto. Cada qual expde elementos em
comum, como também formas diversas, que permitem reconhecer os multiplos
territérios constituidos pela urbanizacdo e valorizacdo dos espacgos litoraneos

metropolitanos.
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Fonte: PROURB, 1997.

A delimitacdo entre as trés partes componentes do nducleo
apresentam duas origens: natural e social. Com relacdo aos elementos naturais,
tem destaque a geomorfologia local: toda a ocupagdo assinalada pelos
poligonos (figura 55) esta assentada no que os especialistas chamam de planicie
litoranea, sendo que as praias do Presidio e Iguape estdo separadas pela “barra”
do riacho Salinas e pelo seu manguezal. Em direcdo ao continente, existem
dunas com vegetacdo (setas amarelas) e falésias (setas verdes). Estes
componentes naturais podem ser considerados quase como barreiras.

As duas areas demarcadas pelas linhas tracejadas (azuis) sdo areas ja
loteadas, marcadas pelos processos de expansdo e especulacdo imobilidria. No
caso da drea de expansdo entre a praia do Iguape e o Barro Preto, a
propriedade, de acordo com informacdes dos moradores, é de um vilegiaturista
(grande empresario). A area é dotada de estrada pavimentada e eletrificagdo, e
permanece em “pousio”, esperando por melhores precgos, evidenciando a
especulacdo. A ocupacdo de pobres (moradores) proximos a area, todavia,

inviabilizar um aumento dos precos dos lotes (figuras 56 e 57).
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Figura 56 Area loteada entre Iguape e Barro Preto Figura 57. Casas simples ao lado do loteamento
Crédito : Alexandre Queiroz Pereira, 2005.

Residem cerca de 720 familias em Iguape, perfazendo um total de
2.624 moradores3?, sendo que nenhuma destas familias tem casa a beira-mar. As
figuras 58 e 59 exemplificam um aspecto em comum ao Iguape: quase toda a

area proxima ao mar é ocupada por segundas residéncias.
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Flgura 58. Vlleglatura a belra mar em Barro Preto Flgura 59 Vlleglatura a belra mar em Pre51d10
Crédito : Alexandre Queiroz Pereira, 2005.

Ainda existem terrenos nao ocupados por vilegiaturistas em Iguape.
Sdo, na verdade, reservas abertas a expansdo, loteadas, a espera de precos mais
elevados. Em entrevista ao jornal O Povo, de 15 de maio de 2005, o presidente
da Associacdo das Empresas de Loteamentos do Ceard (Aelo), Luciano

Cavalcante, garante que, “apesar do litoral estar todo ocupado, os

% Qs presentes nimeros foram fornecidos pela Secretaria de Saide do municipio de Aquiraz, mais
especificamente pelo Sistema de Informacéo de Atengdo Bésica, 2005.
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empreendedores estariam aguardando investimentos para oferecer infra-

estrutura e agregar valor”.

i

e
I
R

b e

Figura 60. Loteamentos a beira mar nas dreas de  Figura 61. Loteamentos a beira mar nas areas de
expansao do ntcleo do Iguape (Presidio) expansao do nticleo do Iguape (Barro Preto)

Crédito : Alexandre Queiroz Pereira, 2005.
Nota : O tracejado representa areas loteadas.

As trés praias que compdem o ntcleo do Iguape serdo descritas
individualmente em virtude de suas caracteristicas heterogéneas. Os territérios
discriminados serdo expostos cartograficamente na pagina posterior a discussao
da praia do Presidio.

4.4.2.1. A praia do Iguape e seus territorios

A praia do Iguape pode ser comparada ao embrido do ndcleo
homoénimo. Foi nesta praia que, no final dos anos 1960, os primeiros
vilegiaturistas se estabeleceram. Sem estradas asfaltadas nem energia elétrica, o
que existia em Iguape eram algumas dezenas de casas simples, a maioria de
palha, pertencentes aos pescadores. Sua demarcagdo estd definida ao leste, por
uma area de dunas loteadas, ao oeste, pela barra do rio Salinas, e ao norte, por
um conjunto de dunas e por um manguezal.

Os vilegiaturistas em Iguape desenvolvem diferentes niveis de
envolvimento com a comunidade. Podem, contudo, ser caracterizados dois
niveis mais evidentes: interferéncia com participagdo direta e interferéncia a
partir de necessidades proprias dos vilegiaturistas. No primeiro nivel de
interferéncia, os vilegiaturistas envolvem-se, principalmente, em organizacoes

religiosas (celebragdes e grupos especificos) e em associacdes de moradores,
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com a “intencdo anunciada” de debater e resolver os problemas locais. A
respeito desde nivel de interferéncia em Iguape, em 2001, se organizou, com
ajuda de vilegiaturistas, uma campanha intitulada Vamos emancipar Iguape ji!,
que tinha como finalidade elevar a sede do Distrito de Jacatna a categoria de
municipio.

O segundo nivel de interferéncia é mais comum. A medida que os
vilegiaturistas necessitam de mao-de-obra para a realizacdo de servicos gerais
(construcao civil, limpeza e vigilancia) contratam os moradores.

Iguape apresenta trés territérios de segundas residéncias: 11, I2 e I3
(ver figura 05). O territorio I1 é o mais antigo de todos; suas primeiras casas de
vilegiatura datam dos anos 1960, primérdios da ocupacdo. Inicia-se ao leste, ao
lado do porto das jangadas e tem seu ponto final ao oeste, na barra do rio
Salinas, compondo uma linha de casas voltadas para o mar. Apresenta também
uma reentrancia (trés quarteirdes), que margeia o manguezal. Este territorio é
formado por um aglomerado homogeéneo, sendo que as barreiras naturais (o
mar e o rio), assim como as casas dos moradores impedem, o aumento do
nimero de segundas residéncias. O territério I1 apresenta um embate entre
alguns vilegiaturistas e os donos de barracas de praia. As barracas foram
construidas entre a praia e a frente das casas, o que causa “incomodos” aos
vilegiaturistas. Estes alegam que as barracas ndo sdo organizadas e sujam a
praia, no entanto, o que mais interessa aos vilegiaturistas é, exatamente,
recuperar a vista para o mar, interrompida pela presenca das barracas.

O territério I2 é resultado de um aglomerado heterogéneo de
segundas residéncias. Apesar de muitas casas de moradores estarem préximas
as segundas residéncias, ndo significa maior nivel de relacdes entre os
vilegiaturistas e moradores. Assim como nas grandes cidades, os vilegiaturistas
nao conhecem os seus vizinhos.

O territorio I3 é formado apenas por uma segunda residéncia (figura
62). Situa-se no inicio da ponta do Iguape (formacao geoldgica/geomorfolégica)
que, lembra um castelo, ndo por sua arquitetura, mas por suas “muralhas” que

eliminam quaisquer possibilidades de contato. A segunda residéncia que
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compde o territério I3 é um marco na ocupagdo da praia do Iguape, sendo

fotografada e exposta como icone desta praia.

Figura 62. A segunda residéncia mais conhecida de Iguape
Crédito: Alexandre Queiroz, 2005.

4.4.2.2. A praia do Barro Preto

Com relacdo a vilegiatura, a praia do Barro Preto apresenta-se como
um prolongamento da praia do Iguape, sendo dividida por um loteamento
praticamente desocupado. Em Barro Preto, o crescimento do aglomerado de
segundas residéncias desenvolve-se paralelamente a linha de costa,
permanecendo, assim, a tendéncia registrada em Iguape e Prainha. No caso dos
moradores, a mancha de ocupagdo adentra o continente em areas cada vez mais
distantes do mar.

O territério PB1 é delimitado pelo mar ao norte, e ao sul, pela tnica
avenida do Barro Preto (figura 63). Constituiu-se durante as décadas de 1980 e
1990, formando um aglomerado homogéneo de segundas residéncias. Este
territério tem aspectos morfol6gicos semelhantes ao territorio I1, constituido em
Iguape. O campo de forcas exercido pelos vilegiaturistas, caracterizado pelo
isolamento, s6 é flexionado quanto precisam comprar mercadorias ou contratar

servicos locais. Neste caso, abrem os portdes e seguem com seus automoéveis em
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busca de suas necessidades. Em alguns casos, entretanto, os vilegiaturistas nao
saem, preferindo enviar seus caseiros para cumprir todas as suas ordens. O
caseiro serve como intermediador entre os vilegiaturistas (e seu territério) e os

de fora (moradores).

Figura 63. Vista panoramica do aglomerado homogéneo em Barro Preto
Crédito : Alexandre Queiroz, 2005.

A demarcacdo de poder em Barro Preto é exemplificada por um fato
transcorrido no fim da década de 1990. Um empreendedor local inaugurou uma
casa de espetaculos voltada aos admiradores do forré. Foram realizadas cerca
de cinco apresentacdes, que reuniam muitas pessoas. A polui¢do sonora, a
“inseguranca” e o fim da tranqiiilidade foram argumentos utilizados por um
grupo de vilegiaturistas que organizou uma campanha com a finalidade de
cassar o alvara de funcionamento da casa de espetaculos. A campanha logrou

éxito e os vilegiaturistas impediram a invasao de seu territério.

4.4.2.3.. A praia do Presidio

Para melhor definicdo deste territério, seja destacado o titulo da
reportagem do jornal Diario do Nordeste, de 12 de julho de 1998, “Praia do
Presidio € refiigio de veranistas”. Esta ocupacdo “nasceu” com a finalidade de

torna-se um aglomerado homogéneo de vilegiatura, e foi nisso que se tornou.
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Figura 64. Casas de vilegiatura com 2 pavimentos Figura 65. Faixa de praia e o vilegiatura
Crédito: Alexandre Queiroz Pereira, 2005.

Nota : Por todos os angulos: quem estd a beira mar na Praia do Presidio olha em direcado ao
continente nio consegue vislumbrar outra paisagem predominante, sendo, o aglomerado de casas de
vilegiatura.

Os vilegiaturistas chegaram a esta praia no inicio dos anos 1980,
comprando lotes da familia Studart, proprietaria de 157 hectares de praia. De
acordo com as informacdes da Prefeitura Municipal, perto de 700 imoéveis
constituem esta praia. Os poucos moradores, cerca de 50 familias, ndo sao
nativos, mas origindrias de praias proximas.

Em virtude da inexisténcia de uma legislagdo municipal prépria de
uso e ocupacdo do solo, os vilegiaturistas, a época, seguiram normas ditadas
pelo empreendedor imobilidrio, Luiz Studart Junior, bisneto de Oswaldo
Guilherme Studart, principal proprietario dos seis quilometros da érea.

Dentre estas normas, sdo destaques: a ndo-constru¢do de casas de
mais de dois pavimentos, a proibicdo da entrada de 6nibus de excursado, os
chamados “farofeiros”, assim como nao é permitida a construgao de barracas na
zona de praia. Para os vilegiaturistas, o Presidio é uma “praia particular”.

Outro fato que destaca a coesdo dos vilegiaturistas em Presidio é o
caso da presenca de uma segunda residéncia de propriedade de uma
congregacdo de padres, na qual, aos sabados, sdo celebradas missas
freqlientadas exclusivamente pelos fortalezenses.

Durante o carnaval, blocos de folides sdo organizados pelos

vilegiaturistas. As brincadeiras, as musicas e agitacdo seguem regras por eles
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determinados. Até mesmo o Poder municipal, cedendo as influéncias exercidas
pelos vilegiaturistas, determinou, no carnaval de 2004, toque de siléncio a partir
das 11 horas.

O empreendedor e os vilegiaturistas exercem um campo de forgas
capaz de reafirmar seus interesses. A “praia ndo é compartilhada” com sujeitos
sociais incapazes de seguir o mesmo padrdo de vida. A excecao é feita a medida
que outros sujeitos servem aos seus interesses, sendo contratados como caseiros
e/ou vigias.

Veranear na Praia do Presidio faz parte do estilo de vida requintado
de um discreto e seleto grupo, que prioriza o descanso e o
relaxamento.

Estilo que, se ndo pode ser adotado pela maioria da populagéo, pode

ser acompanhado bem de perto, por quem com ele se identifica.
(PRAIA..., 1998, p.16).

Em Presidio dois territérios foram constituidos: o P1 e o P2 (ver
figura 66). Em conjunto com o territério PD1, em Porto das Dunas, o territério
P2, em Presidio, corresponde a maior concentracdo de segundas residéncias em
Aquiraz.

O territério P1 é o mais recente de todo o Aquiraz. Sua ocupacao
retne caracteristicas da vilegiatura dos anos 2000, ou seja, a construgdo de
condominios fechados. Este territério apresenta via de acesso prépria, que
proporciona independéncia com relacdo aos outros territérios. A tendéncia ao
isolamento, condicionada pelos elevados pregos dos lotes e também pelas
grandes construgdes contemporaneas, permanece nesta area de expansao da
praia do Presidio. Os condominios e casas isoladas evidenciam a presenca de
vilegiaturistas que ndo desejam contatos, ou seja, temem que outros sujeitos

possam minimizar ou contrariar o usufruto da tranqiilidade e da praia.

190



IGUAPE

Figura 66. Territorios da vilegiatura em Iguape
Fonte: PDDU, Aquiraz, 2001.

4.4.3 O nicleo em Prainha

Prainha oferece duas formas de acesso aos fortalezenses. O primeiro
pode ser feito pela CE 040, passando antes pela Sede municipal, e seguindo o
percurso da CE 452. O segundo trajeto pode ser feito pela CE 025, que cruza
Porto das Dunas. A CE 025 liga exclusivamente a cidade de Fortaleza ao litoral
leste de Aquiraz.

Com cerca de 3.389 moradores, de acordo com o histérico de sua
ocupacdo, Prainha pode ser dividida em trés &reas: Praia Velha ou Japao,
Prainha de Aquiraz ou Barra do Catu e a Prainha Nova (figrua 66).

O inicio da ocupacdo deste trecho do litoral de Aquiraz ocorreu
exatamente na Praia Velha. Segundo o projeto de mapeamento cultural da
Prefeitura Municipal, foi o movimento progressivo das &reas das dunas que
forcou o deslocamento dos pescadores da Praia Velha em direcdo a Barra do
Catu.

A vilegiatura chega em Prainha no mesmo periodo do caso de
Iguape, sendo que ha uma diferenca na localizacao preferencial da construcao

das segundas residéncias. Enquanto, em Iguape, os territérios de vilegiatura
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estdo bem definidos morfologicamente, concentrados na faixa de praia, em
Prainha o modelo da distribuicdo e concentracao das segundas residéncias nao
é bem distinguivel. As dunas fixas, componentes da paisagem de Prainha, do
sopé até o topo, formando patamares, foram transformadas em mirantes,

ocupadas pela vilegiatura (figura 68 e 69).

Praia Velha

Prainha de
Aquiraz

e

nha

Figura 67. Fto aérea do nucleo da Prai
Fonte: PROUB, 1997

Figura 68. Segundas residéncias nas dunas Figura 69. Condominios na Prainha Nova
Autor: Alexandre Queiroz, 2005.
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Como visto na figura 70, sdo quatro os territérios constituidos pela

vilegiatura em Prainha. O territério PA1, localizado na Praia Velha, é um

aglomerado heterogéneo, no qual as segundas residéncias apresentam menor

porte (menos requinte) e estdo dispersas entre os casebres de alguns moradores.

O territério PA2 é um aglomerado homogéneo, estando situado numa area

antes sem ocupagao, entre a Praia Velha e a Prainha de Aquiraz. Neste

territorio, exclusivo dos vilegiaturistas, os proprietarios sdo pessoas bem

abastadas, haja vista os grandes lotes que ocupam e as caracteristicas suntuosas

das segundas residéncias.

Figura 70. Territorios da vilegiatura em Prainha
Fonte: PDDU, Aquiraz, 2001.
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O territério PA3, que segue as caracteristicas do territério 12, em

Iguape, é composto por segundas residéncias rodeadas por casas de moradores,

um aglomerado heterogéneo. Este territorio, bem préximo ao mar, é o que mais

se confronta com os outros sujeitos sociais que freqiientam a praia: como

excursionistas, banhistas e barraqueiros.
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O territério PA4, conhecido como Prainha Nova, é formado por um
conjunto de condominios de vilegiatura. No PA4, localizado totalmente no topo
das dunas, desenvolveu-se a vilegiatura de isolamento. Este territorio é rodeado
por uma estrutura hoteleira destinada a prética maritima do turismo.

Em Prainha, é claramente perceptivel a compra ou construgdo de
casas de vilegiatura por estrangeiros, principalmente italianos e portugueses. A
referéncia é feita a vilegiatura e ndo a turismo, porque, neste caso, hd uma
freqtiéncia de vindas destes estrangeiros, em temporadas de férias, ndo para

hotéis ou pousadas, mas para residéncias de sua propriedade.

4.4.4 O ntcleo em Porto das Dunas

Porto das Dunas “nasce” nos anos 1980, a partir da criacdo das
etapas iniciais do parcelamento de mesmo nome. Desde sua criacdo, esta area é
destinada a populagdo fortalezense. As primeiras residéncias de vilegiatura
foram construidas ainda na mesma década de instalagdo do empreendimento.

A CE 025 é uma via quase que exclusiva a ligar Porto das Dunas a
Fortaleza. A proximidade de Fortaleza e a facilidade do acesso sao
condicionantes de forte ligacdo entre este ndcleo em Aquiraz e a Capital
cearense.

Muitos vilegiaturistas s6 tomam conhecimento de que sua segunda
residéncia localiza-se em Aquiraz em razdo da cobranca do IPTU. Alguns
acreditam ser Porto das Dunas um bairro de Fortaleza, outros defendem a
anexacdo desta drea ao Municipio de Fortaleza.

A paisagem e o cotidiano em Porto das Dunas assemelham-se ao

descrito por Calvino (1986):

O casario apenas terminado, com os vidros marcados por
desenhos em giz, que esperava as familias lombardas desejosas
dos banhos; mais adiante ainda um castelo de andaimes e,
embaixo, a betoneira giratdria e o cartaz da agéncia com o
anuncio de venda dos apartamentos. (CALVINO, 1986, p. 8)

Para bem compreender Porto das Dunas, na citacdo imediatamente

anterior, basta substituir a passagem a esperava as familias lombardas por
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esperava pelas familias fortalezenses. Os andaimes, a betoneira e os antincios de

vendas cercam as esquinas do loteamento.

Figura 71. Casas, partamentos e constugf)es Fgur 72. Antncio de vendas de imoveis em
Porto das Dunas
Autor: Alexandre Queiroz Pereira, 2005.

O aglomerado homogéneo de vilegiaturistas forma tnico territério,
demarcado pelo desejo por lazer, descanso e privacidade. Os sistemas de
seguranca, contudo, a vigilancia particular contratada e as cercas elétricas
representam que este territério é carregado de medo, caracteristica bem
marcante dos habitantes dos grandes centros urbanos. O territério é dividido
em duas partes por um corredor de comércios e servigos que margeia o trecho
da CE 025 e avenida principal que liga a CE 025 ao parque aquatico Beach Park.

Uma tendéncia constatada em aglomerados homogéneos de
vilegiatura é que as novas segundas residéncias ndo seguem o padrao
individual isolado. Os novos vilegiaturistas preferem comprar suas “casas de
veraneio” em organizacdo de condéminos tanto, verticais como horizontais.

Os vilegiaturistas, tanto do aglomerado homogéneo quanto os dos
varios condominios, defendem seu territério e seu patrimoénio ao discutir com o
Poder publico municipal a possibilidade de resolver os problemas infra-
estruturais de Porto das Dunas. No seminario “Debatendo a Infra-estrutura de
Porto das Dunas”, em maio de 2003, os vilegiaturistas e demais sujeitos sociais

pressionaram a Prefeitura municipal no sentido de pavimentar as estradas e

construir um sistema de saneamento basico. Neste sentido, ha uma contradicao
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que remonta ao inicio da ocupacdo do Porto das Dunas. A Prefeitura, nos anos
1980, apoiou a construgdo e a ocupacgdo deste empreendimento, objetivando
unicamente o aumento da arrecadacdo do IPTU, contudo, atualmente, o indice
de inadimpléncia é muito elevado. De acordo com Ritelza Cabral, prefeita
municipal, seriam necessarios mais de 56 milhdes de reais para resolver os
problemas, o que representa a arrecadacdo total de Aquiraz por um periodo de
trés anos.

Estudos de Montenegro Jr. (2004) e relatérios como o PDDU de
Aquiraz (2001) indicam que acontece em Porto das Dunas o fendmeno da
transformacdo da segunda residéncia em residéncia principal, o que viria a
classificar Porto das Dunas como um “dormitério de luxo”. As observacdes
realizadas em campo mostram que esta perspectiva ainda nao se confirma,

tendo apenas alguns casos isolados.
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4.4.5. O nacleo em Batoque

O acesso a Batoque é feito pela CE 040, seguindo posteriormente pela
CE 454, até chegar a uma estrada vicinal carrogavel. Mesmo sendo integrado ao
Municipio de Aquiraz e distante cerca de 54 km de Fortaleza, o percurso

descrito s6 pode ser feito atravessando o Municipio de Pindoretama.

De acordo com Lima (2002), a localidade Batoque pode ser
considerada como uma comunidade pesqueira maritima, tendo seus primeiros
habitantes assentados por volta do ano de 1860. Com a menor taxa de
ocupacao33 do litoral aquiraense (PDDU, 2001), Batoque apresenta, com relacao
as demais ocupacgOes litoraneas, precariedade no oferecimento de servicos
publicos. A figura 74 bem demonstra a baixa densidade de construgdes em
Batoque. O poligono em vermelho demonstra a dispersao, tanto das casas dos

moradores como das segundas residéncias.

Figura 74. Foto aérea do nticleo em Batoque
Fonte: PROURB, 1997.

%3 Esta taxa de ocupacéo diz respeito a aspectos demograficos, como de &rea construida ou ocupada por
estabelecimentos privados como servigos institucionais.
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Mesmo com as precariedades ja destacadas, foram se estabelecendo
em Batoque os vilegiaturistas. Foram, na verdade, dois periodos de propagacao
da vilegiatura: meados dos anos 1980 e inicio dos anos 1990. Nao chegou,
porém a ser instalado um padrao adensado de ocupagdo por vilegiaturistas. De
acordo com Lima (2002) sao cerca de 110 as residéncias destinadas a vilegiatura.
Além da relativa distancia e da precariedade viaria, o principal motivo para o
bloqueio da chegada dos vilegiaturistas foi a instituicdo legal da Reserva
Extrativista do Batoque, mediante decreto federal de 05 de junho de 2003. A
partir deste instrumento legal, foi impossibilitada a venda e compra de terrenos
e casas em Batoque.

Atualmente, sdo vistas a beira-mar espécies de lotes sem edificagdes,
murados ou cercados, que tinham como finalidade a construcdo de segundas
residéncias. Por falta de informacao, alguns moradores ndo compreendem os
objetivos da demarcagao da reserva e reclamam do impedimento da chegada de

novos vilegiaturistas.

Bl FUisaL L e
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RESERVA EXTRATIVISTA DO BATOGUE

PRIBIDAS A COMPRA; A
VEMDA E A TROCA
DE CASAS E TERRENOS.

ARTA FEDERAL

Figura 75 Indicacao da demarcagdo da Reserva  Figura 76. Lotes vazios e cercados
Extrativista de Batoque
Crédito: Alexandre Queiroz Pereira, 2005

A paisagem de Batoque exprime aspectos relacionados as diferentes

fases de constituicdo do territério dos vilegiaturistas. Os muros que cercam
areas que nao podem ser construidas (figura 74) obedecem a ordem escrita na

placa (figura 75) proibidas a compra, a venda e a troca de casas e terrenos.
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Figura 77. Segundas residéncias abandonadas Figura 78. Segundas residéncias freqiientadas
Crédito : Alexandre Queiroz, 2005.

H4a uma diversidade de interesses e opinides. Em muitos casos,
moradores realizaram negociacdes com os vilegiaturistas, em que o
vilegiaturista recebia o lote e o direito de construir, e, em contrapartida, ele
deveria construir ou reformar uma habitacdo para o morador proprietario do
lote. De acordo com entrevistas e outros trabalhos3$, no entanto, antes da
instituicdo da reserva, vilegiaturistas chegaram a reclamar a posse de algumas
areas, ocasionando conflitos com toda a comunidade. A associagdao local
concorda com as normas que impedem a negociacdo das terras, porém,
considera vidvel permitir que os atuais vilegiaturistas possam vender as suas
segundas residéncias.

Batoque ndo pode realmente ser comparado com aglomerados
homogéneos, como Presidio e Porto das Dunas, contudo, o padrdo de consumo
exibido pelos vilegiaturistas em Batoque é tomado por muitos moradores como
modelo de bem viver. Os carros, os eletrodomésticos, os aparelhos telefonicos,
moéveis e as antenas parabolicas ja fazem parte dos sonhos de consumo dos
moradores. Por isso, a crenca é de que a vilegiatura em Batoque constituiu um

territoério, B1.

3 Ver o trabalho de Lima (2002)
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Os territérios da vilegiatura em Iguape, Prainha, Porto das Dunas
e Batoque sdo formas socioespaciais onde se relacionam dialeticamente os
processos de valorizacdo dos espacos litordneos e de urbanizagdo. Os
aglomerados, as casas isoladas e os condominios sdo construtos que
demarcam a extensado aparente dos territérios, mas, é a sociedade urbana e os
seus signos que melhor preenchem estes territérios de contetido, ou seja, de
relagdes sociais. Mesmo ndo estando presentes fisicamente, conquanto as
casas estejam fechadas, mesmo que as ruas ndo sejam movimentadas pelo
transito frenético dos automoveis, o territério continua. A certeza é de que no
proximo final de semana eles estardo de volta. Mesmo que ndo venham de
Fortaleza, enviam suas ordens via telefone e os caseiros ou vigiais estdo la

para obedecer-lhes. O poder dos vilegiaturistas ganha ares de onipresenca.
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4.5. Conclusodes parciais para o litoral de Fortaleza

A vilegiatura maritima e a expansdo metropolitana no Ceara sao
temas fundamentais na tecedura deste ensaio. A valorizagdo dos espacos
litoraneos e, em especial, a pratica maritima moderna da vilegiatura, sdo aqui
entendidas como processos sociais, historicamente constituidos, que
destacam o mar e o maritimo como elementos inseridos no cotidiano da
sociedade urbana. De receptaculo de dejetos a lugar do lazer, os novos
significados atribuidos as praias despertam nos citadinos o intento de

consumir o espaco litoraneo.

O morar eventualmente préximo ao mar, no Ceard, ganha impulso a
partir dos anos 1970, e, no ano 2000, aparece como padrdo de vilegiatura
predominante. Com a instituicdo da Regido Metropolitana de Fortaleza, a
vilegiatura maritima tornou-se wuma das atividades socioespaciais
responsaveis pelo prolongamento da Metrépole e de seu tecido urbano. Os
fluxos de pessoas, mercadorias, investimentos e intervencdes promovidos
pelo processo de valorizacdo do espaco litoraneo definiram as praias de

Aquiraz como integrantes do contexto metropolitano.

A influéncia de Fortaleza na divulgacdo da vilegiatura maritima revela
o modo como o espago litoraneo é alcangado pelo seu tecido urbano,
evidenciando, também, a relacdo dialética entre valorizacdo litoranea,

vilegiatura maritima e urbanizagao.

O primeiro aspecto revelador da relacdo supracitada é a producao de
uma morfologia espacial descontinua. Com a valorizagdo litoranea, os
vilegiaturistas, os empreendedores imobilidrios, os moradores das
localidades praianas, o Poder publico municipal e estadual envolvem-se na
formacdo de parcelamentos urbanos e de aglomerados de segundas

residéncias.

O Poder publico, através de leis de uso e ocupacdo do solo, viabiliza a

construcdo de um padrdo mercantil-urbano de acesso a terra. Ao longo das
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trés dltimas décadas do século XX, cerca de 70 projetos de parcelamentos
urbanos de empresas imobilidrias, sediadas em Fortaleza, foram aprovados
pelo Poder ptblico municipal. Nenhum loteamento, inclusive, o mais famoso
deles, Porto das Dunas, apresentava os critérios legais proprios para a devida
instalagdo. A justificativa para tais procedimentos encontra-se na intengao do
Poder publico municipal de Aquiraz de elevar os indices de arrecadacdo do
Imposto Predial e Territorial Urbano. O aumento da oferta do ntimero de
lotes viria a atender a uma demanda propiciada pela intencao dos
fortalezenses de possuir um lote préximo a praia. Dai os nomes atrativos dos
empreendimentos: Portal das Praias, Brisas do Iguape, Chécaras da Prainha,

Caminho das Praias, Parque Veraneio, dentre outros.

Concomitantemente, a efetivacdo dos projetos de parcelamentos, nas
praias de Iguape, Prainha, Barro Preto, Porto das Dunas, Presidio e Batoque
foram sendo constituidos aglomerados de segundas residéncias. Em virtude
das condigcdes histéricas de formacdo, estes aglomerados ganharam
peculiaridades. Em Iguape/Barro Preto e Prainha, consolidaram-se
aglomerados homogéneos e heterogéneos, enquanto que, em Porto das
Dunas e Presidio, ocupagdes relativamente mais recentes, os aglomerados
homogéneos, ganham destaque. Nestas duas tultimas praias, a nova
tendéncia da vilegiatura maritima, os condominios fechados, toma o lugar
das antigas. Em Batoque, a partir da demarcacdo e instituicdo da Reserva

Extrativista, interrompeu-se a chegada de vilegiaturistas.

Além dos aglomerados de vilegiatura, a chegada da eletrificagdo, dos
sistemas de comunicacdo, das vias de transporte rodovidrio, dos
eletrodomésticos, do transito de automoéveis, da televisdo, dos novos
costumes, do padrdo diferenciado de acesso a terra configuram-se como
desdobramentos indicativos da chegada do tecido urbano ao espaco

litoraneo de Aquiraz.

A explicagdo do processo de expansdao da Metropole a partir da

valorizacao litoranea ndo se explica somente pela morfologia constituida. Os
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vilegiaturistas, na relacdo com os moradores das praias nas quais constroem
suas segundas residéncias, formam os territorios da vilegiatura. Nos finais de
semana, nos feriados, no periodo de férias, os vilegiaturistas e os
aglomerados de vilegiatura compdem um campo de forcas delimitador de
territérios que impde a supremacia destes sujeitos sociais sobre o espaco que
ocupam em relacdo os moradores e demais visitantes. O vilegiaturista, ndo
sendo um visitante, ndo sendo também um morador, instaura uma
demarcacdo de seu territério mediante o desejo de isolamento e de
privacidade. Mesmo quando, os vilegiaturistas ndo estdo em suas segundas
residéncias, estao 14 os moradores e os caseiros para reafirmarem: “aquela é a

casa do doutor que eu tomo conta”.

A urbanizacdo fomentada pelo vilegiatura maritimo é sutil, as vezes
desconsiderada, mas existe. As novas perspectivas apontadas pelos
planejamentos territoriais elaborados pelo Municipio de Aquiraz em 2001,
como exemplo, apontam o espago litordneo como “disponivel” a expansao da

Metroépole cearense.

4.6. Litoral do Rio Grande do Norte e Regido Metropolitana de Natal-
4.6.1 Contextualizacao geral da RMN e da dindmica imobiliaria
A partir dos anos de 1990, com o encerramento das atividadades

do Banco Nacional da Habitagao, a industria da Construgao Civl no Rio Grande
do Norte empreendeu um movimento de reestruturagdo de suas estratégias e
bases de comercializacdo imobilidria ; a falta do financiamento estatal fez com
que as empresas buscassem se adequar a depender exclusivamente da renda
local, principalmente da classe média e média alta. Um dos primeiros elementos
dessa reestruturacdo das construtoras, incorporadoras e imobilidrias, foi a
focalizacao em areas da cidade do Natal onde os investimentos fossem mais
lucrativos, leia-se, voltados a classe média e alta, sem riscos de financiamentos a
populacdo mais pobre. Nessa década, os loteamentos irregulares e clandestinos
formaram a tonica da expansao urbana na periferia norte e oeste da cidade,

enquanto da Regido Sul e Leste, o processo de verticalizacdo e os condominios
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horizontais fechado, ocupavam os altimos lotes vazios. Investimentos no eixo
centro-sul de Natal, acarretou no aumento do preco do solo urbano na Regido
Sul de Natal, investiu em terrenos disponiveis no limite legal entre Natal e
Parnamirim e, principalmente, ampliou a relacdo da construcdo civil com
setores de servico, como o turismo. Até esse momento, ndo havia uma dindmica
sistematica de valorizacdo das terras fora do eixo Natal-Parnamirim, com
excecdo nos nucleos de vilegiatura nas praias de Pirangi (Parnamirim) e Bazios
(Nisia Floresta).

Quando em 1999 e 2000 as obras de Saneamento, melhoria viaria e
urbanizacdo da orla maritima da praia de Ponta Negra (Natal) terminam,
comega um novo momento da produgdo e comercializagao imobilidria em Natal
com a chegada do comprador estrangeiro, individual, buscando a aquisicao de
um apartamento o flat. Até entdo ndo havia uma comercializacdo voltada para
este tipo de publico e o préprio mercado imobilidrio « foi pego de surpresa »,
isto é, ndo sabiam regular os precos de vendas ou ajustar a demanda com a
oferta. O resultado foi um aumento consideravel de preco de iméveis, ajustados
a uma diferenca cambial que, naquele momento, esta em quase R$ 4,00 o Euro.

Ao comentar sobre essa época, o presidente da SECOVI-RN disse que :

Esses investimentos imobiliarios, como ja dissemos anteriormente,
trouxeram a especulacdo imobilidria e com isso um verdadeiro
alvorogo no mercado, pois hoje nenhum corretor de iméveis que seja
responsavel sabe dizer com precisdo quanto vale um metro quadrado
de terreno em Ponta Negra e isso tem gerado uma série de problemas
mercadolégicos, quando se pede uma avaliagdo um diz que vale R$
500,00 e outro diz que vale R$ 3.000,00 (GOMES, 2004, p.90)3

Entre 2000 e 2004, afirmar quanto valia um m? de terreno ndo se
apoiava em avaliagdes de mercado e sim na quantidade de turistas que Natal
recebia e do volume de Euros ou Délares em circulacdo. Em 1994, o m?2 nas
areas mais externas de Parnamirim ndo valia R$ 10,00 ; em 2004, ndo eram
compradas por menos de R$ 100,00, sem qualquer investimento em infra-

estrutura. Quanto mais préoximo das praias, mais valorizado era o imoével

% GOMES, Renato. Ponta Negra: especulacdo imobilidria no cartao postal da cidade. In.
EMPRESAS E EMPRESARIOS, ano. VIII, n.8, maio de 2004.
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chegando a preco de m? de area construida de R$ 1.500,00 a R$ 3.000,00 nas
prais de Areia Preta e Ponta Negra (Natal). Esse padrdo era insustentdvel
apenas para as areas limitadas de Natal e o mercado passou sistematicamente a
comprar terras na Regido Metropolitana de Natal, formando um estoque para
novos empreendimentos.

Nesse momento, 2004 em diante, as areas rurais dos municipos de
Nisia Floresta, Parnamirim, Extremoz e Ceard Mirim comecaram a sofrer uma
valorizacdo das terras (fazendas, granjas, casas de veranistas) ainda ndo vista. A
imprensa noticiava vendas de quase R$ 10 milhdes, com m?2 de gleba vazia
chegando a R$ 80,00 ou R$ 100,00 quando antes nado passavam de R$ 10,00.

Tal momento foi beneficiado com os investimentos do PRODETUR néo
apenas em infra-estrutura (como visto na Parte 1) mas sobretudo na
elaboracdo/revisdo dos Planos Diretores Municipais financiados pelo
componente Desenvolvimento Institucional; praticamente todas as 4ras
litordneas se tornaram urbanas ou de expansdo urbana o que permitiu a
elevacdo da quantidade construida e do parcelamento do solo. Nesses casos, a
legislacdo urbanistica foi fundamental para lancar milhares de hectares rurais
(todos afastados da sede urbana) no jogo de especulagdo fundiaria, tipico dos
bairros mais urbanizados de Natal.

A fase anterior de vilegiatura tradicional, autoconstru¢do da moradia
por veranistas isolados, foi sendo gradualmente modificado pela légica da
valorizagao litoranea dos iméveis ; o prego do m? - construida ou ndo - nesses
municipios com litoral apresenta um aumento constante, incentivado por
investimentos de capital estrangeiro, seja ele advindo de empresas ou de
turistas isolados. Na faixa litoranea norte da Regido Metropolitana de Natal, nas
praias dos municipios de Extremoz e Ceara Mirim, os investimentos chegaram
recentemente (2006 e 2007), embora ja sejam crescentes o namero de novas
construcgoes.

No sentido de quantificar e identificar esse fendmeno o ndtcleo
Observatorio das Metréples da RMN elaborou levantamento nos municipios

litoraneos da Regido (Nisia Floresta, Parnamirim, Natal, Extremoz e Ceara
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Mirim), em 2006, a partir dos dados de licenciamento urbanistico e ambiental
realizados no Instituto de Defesa do Meio Ambiente - IDEMA, 6rgdo do
governo estadual. Também foram visitadas as secretarias municipais, mas a
falta de estrutura desses municipios (com excegdo de Natal e Parnamirim) nao
permitiu observar a intensidade da dindmica imobilidria, o que levou a
concentrar-se nos dados do IDEMA. Foram identificados 376 empreendimentos
imobilidrios (condominios fechados, condhotéis, flats, hoteis e resorts) entre
2001 e 2006 em licenciamento ou em inicio de construcado. Desses, 56,39% estao
localizados em «darea ndo-litordnea » (isto é, em distritos ou bairros nao
contiguos a linha do mar) e 43,61% em « drea litoranea ». Os municipios com
maior dindmica imobildria foram Natal (com 41,22% do total), seguido por
Parnamirim (25,26%) e Nisia Floresta (com 21,27% do total da RMN); estes trés
municipios juntos respondem por 87,76% de toda a dindmica imobilidria
recente da RMN.

No caso de Natal e Parnamirim (66,48% do total da RMN), a dinamica
imobilidria esta concentrada em um eixo centro-sul desde os bairros centrais de
Petrépolis, Tirol e Areia Preta até bairros da Regido Sul como Candeléria, Lagoa
Nova, Capim Macio e Ponta Negra. Nesse eixo estdo localizados quase 70% de
todos os edificios verticais de Natal, além de ser a faixa com maiores valores do

solo (por m?) da RMN.

Seguindo a linha das praias ao Sul, ainda em Parnamirim, ocorre uma
inversdao no padrdo imobilidrio: logo apds a extensa &rea militar, um dos
maiores condominios fechados da RMN com 1.028.000 m?, o Alphaville, esta
100% comercializado (913 lotes residenciais, vendidos em 24 horas) e em plena
execucao; nas praias seguintes de Cotovelo e Pirangi (Parnamirim), os novos
empreendimentos disputam espaco com as antigas casas de veraneio, elevando

o valor do solo e maximizando seu uso por meio da verticalizagdo.

Ceard Mirim ja apresenta uma diferenciacio maior em termos de
localizacdo imobilidria: 57,14% em area litoranea (basicamente praia de Muria)
e 42,86% em 4area interna ao municipio; boa parte dos empreendimentos

internos de Ceara Mirim localizam-se as margens da BR 406 (loteamentos) e em
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novos conjuntos e loteamentos populares na periferia imediata da sede
municipal. Entre as praias e a sede do municipio existe uma longa faixa de uso
rural, ainda ndo apropriada pelo mercado imobilidrio, principalmente devido
aos poucos acessos viarios de ligacdo com a praia.

Nos municipios de Macaiba e Sao Gongalo do Amarante, ndo
possuidoras de litoral, o nimero de empreendimentos é pequeno em relagao
aos demais, mas também apresentam areas de interesse ao mercado voltado

para atender a demanda local, interna a RMN

No litoral norte, Extremoz concentra sua dindmica imobilidria no
litoral, margeando as RN 303 e 304 até a RN 306; essas localizagdes apresentam
fortes vulnerabilidades ambientais e estdio em permanente conflito. Na parte
interna de Extremoz, ao redor de sua sede, a dindmica imobilaria e turistica esta

restrita as margens da lagoa de Extremoz, mas de modo ainda ndo intensivo.

Em Nisia Floresta, cerca de 92,5% dos empreendimentos localiza-se em
uma faixa estreita de solo, margeando a RN 063 e pressionando as areas de
protecao ambiental das lagoas e dunas. Desse total, cerca de 66,21% localizam-
se na praia de Buzios e o restante nas praias de Pirangi do Sul, Camurupim,

Tabatinga e Barreta.

Das praias do municipio de Parnamirim, seguindo pela RN 063 até
Nisia Floresta, apresenta como tendéncia principal para os préximos anos a
consolidacdo/implantacdo dos empreendimentos hoteleiros (pousadas,
condhotéis, resorts e flats) licenciados em 2007 e 2008, principalmente nas
praias de Bazios e Barra de Tabatinga, caso a crise financeira ndo interrompa de
forma completa tais investimentos. A caracteristica majoritaria, que se delineia,
é a linha de praias Pium-Cotovelo-Buzios-Tabatinga, apresentarem também

adensamento maior devido a falta de grandes glebas e vazios urbanos.
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Figura 80. Regido Metropolitana de Natal. Empreendimentos imobilidrios por
localizagdo nos municipios.

Fonte : coleta de dados no IDEMA - 2006

Nota : elaborado pelo Observatério das Metrépoles/INPE, 2006
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Figura 81. RM Natal : Empreendimentos imobilidrios e localizagdo litoranea
Fonte : Observatoério das Metrépoles - Nicleo RMNatal
Nota : dados do IDEMA e secretarias municipais
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Figura 82. Regido Metropolitana de Natal. Niumero de Unidades Habitacionais
previstos nos empreendimentos, por AEDs

Fonte : coleta de dados no IDEMA - 2006

Nota : elaborado pelo Observatério das Metrépoles/INPE, 2006

A partir dessa contextualizacdo geral da RM Natal, os itens abaixo
pretendem focalizar as dinamicas da configuracdo urbana e impactos sécio-
ambientais em trés municipios que aresentaram maiores modificagdes dos
processos do imobilidrio-turistico nos tdltimos anos, sendo eles Parnamirim,
Nisia Floresta e Extremoz

Em Natal, a dinamica imobilidria ndo pode ser explicada exclusivamente
pela turismo, devido a producgdo se voltar para um nimero maior e mais
diversificado de consumidores locais (embora o preco do solo seja o principal
elemento modificado) ; as dreas em Natal com maior impacto ainda sdo Ponta

Negra e Areia Preta.
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4.6.2. Municipio de Parnamirim - praia de Pirangi e os novos
empreendimentos

No municipio de Parnamirim existem trés areas litoraneas que
passaram por modificagdes na tltima década motivada, em grande parte, pelas
novas dindmicas do turismo e do imobilidrio, sendo elas Pium, Cotovelo e
Piranagi do Norte (Figura 82).

Parnamirim compde - conjuntamente com Natal e Nisia Floresta -
um dos municipios com maior intensidade imobilidria da RMNatal. Dente essas
comunidades, a praia de Pirangi do Norte se destaca com uma primeira
ocupacdo, ainda na década de 1970, de casas de veraneio substituindo aos
poucos as casas de pescadores que, com a abertura de loteamentos e construcao
das casas, foram sendo “empurrados” para o interior da area, afastando-se da
linha d*4agua.

Pirangi do Norte nos anos de 1980 e 1990 consolidou-se como é&rea
preferida da elite de Natal para férias de fim de ano, veraneio e carnaval;
familias inteiras se deslocam para a praia, movimentando o comércio local
durante os meses de Dezembro a Marco. Pirangi do Norte estd a uma distancia
de 24 Km de Natal, ligada pela RN 063 - melhorada pelo PRODETUR/NE -
passagem obrigatoéria pelo litoral sul até Tabatinga (Nisia Floresta).

Em 1996 possuia 1.754 moradores fixos e em 2000 esse niimero passara para
2.413, variagdo de 37,57% em quatro anos (IBGE, Contagem Populacional em
1996 e CENSO 2000).

Nos tltimos cinco anos, percebe-se um aumento na transformagao das
antigas casas de veraneio em residéncias fixas, transformacdo essa motivada
pela proximidade com Natal e pelo valor dos iméveis no litoral sul que, embora
altos, sdo menores dos que os praticados em Ponta Negra ou Capim Macio
(bairros com maior preco por m? de Natal).

No primeiro momento de ocupagao, pescadores e veranistas conviveram
sem grandes transtornos, pois as dreas vazias na orla ainda permitiam certa
ocupacdo; segundo Ana Maria Marcelino (1999) os ntcleos populacionais

existentes - das praias de Parnamirim - foram se transformando em areas de
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segunda residéncia pela atuacdo de pequenos loteamentos, nos intersticios das

areas ndo ocupadas pelas comunidades nativas.

P& amirim

Macaiba

g

Nisia
Floresta

Séo José
Bairros de Mipibu

« Pirangi do Norte

Figura 82. PARNAMIRIM: Divisao dos bairros, com destaque para o litoral
Fonte: LIMA; SILVA (2008, p.37)

Figura 83. RMN (Parr{einﬁrirﬁ, praia de Pirangi). Padrao construtivo das residéncias de
moradores nativos
Fonte: LIMA; SILVA (2008, p.60)

Recentemente, também, é notavel a separacgdo crescente das atividades
de condominios fechados de alto padrao; esse novos condominios necessitam
de um outro padrao de ocupagdo do lote, com grandes areas de lazer, o que
fazem com que - em Pirangi do Norte - se localizem longe da orla pela grande
dificuldade em comprar as quadras e lotes, devido ao padrao da parcela (em

média, beira mar, ndo passa de 300 m?). As poucas grandes glebas - como do
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Porto Brasil Resort - sdo muito caras para o morador natalense ( alguns

apartamentos podem chegar a R$ 4.000,00 o m?).

i e ol =

L - i i

TR

Figura 84. RVMN (Parnairim, rai de irangi).Novartipol-ogi-a arquitetOnica na parte
continental
Fonte: LIMA; SILVA (2008, p.49)

Figura 85. RMN (Parnamirim, praia de Pirangi).Nova tipologia arquitetonica na orla
maritima: empreendimento Porto Brasil Resort
: <http:/ /abreuimoveis.com.br/emp_porto_brasil_resort.html> (acesso em outubro de 2008)

Figura 86. RMN (Parnamirim, praia de Pirangi). Insercdo dos empreendimentos na faixa
de orla maritima: Porto Brasil Resort
Fonte: <http://abreuimoveis.com.br/emp_porto_brasil_resort.html> (acesso em outubro de 2008)

Ao mesmo tempo em que as construgdes (condominios, flats, pousadas e

hotéis) surgem na parte mas afastada da praia, as antigas casas a beira mar
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passam por transformacdes de sua tipologia, modificando o antigo padrdo de
varanda e quatro dguas do telhado, por desenhos de fachada mais sofisticado,

com vidro e até elementos metélicos (Figura 87).

Figﬁfa"'87. RMN (Pérr{amlﬁm, praia de Pirangi).Nova tipologia ai‘dﬁifeténica na orla
Fonte: LIMA; SILVA (2008, p.47)

Outro elemento de destaque na transformacao recente (1999-2005) na
praia de Pirangi é o desenvolvimento do turismo, na atracdo de hotéis e
pousadas, e do imobilidrio com condominios fechados, flats e apartamentos.
Essas novas ocupacdes foram ocupando os udltimos vazios existentes, mais
proximos da orla; um dos projetos de destaque é o Porto Brasil Resort (150
unidades e R$ 30 milhdes de investimento) localizado em faixa de conservagao
ambiental (segundo o Plano Diretor de Parnamirim), “privatizando” boa parte
de faixa de praia (Figura 87).

Em 2009 a Construtora e Incorporadora Delphi pretende se associar
com grupo Atlantica Hotels International para construir o Radisson Resort
Pirangi. Rafael Guaspari, vice-presidente Sénior de Desenvolvimento da

Atlantica Hotels, ao comentar sobre o empreendimento em Pirangi diz que

Esse é um produto sob medida para aproveitarmos o potencial do
segmento Luxo no Brasil, que apresenta caracteristicas peculiares
quando comparamos 0 mesmo segmento ao mercado internacional,
sobretudo para atender o plano de volume de unidades. O Radisson
tem a capacidade de despertar no cliente o real valor custo-beneficio de
um hotel luxo a prego competitivo e a com chancela de uma bandeira
internacional, presente em 64 paises.3

3% Em release produzido pela Atlantica Hotels International. Disponivel em: <http://wwww.
http:/ /www.atlanticahotels.com.br/atlantica/Noticias/Estrutura.asp?NumFuncionalidade=5&NumCate
goria=10&NumCategoriaF=%2043&NumPPublicacao=1080&MenuLateral=s&NomeCategoria=Releases.
Acessado em outubro de 2008.
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O interesse por novos empreendimentos imobilidrio-turisticos nao
causa apenas modificacdes na tipologia e morfologia da praia, mas também no
valor das edificacdes ja construidas e nos aluguéis. Na época de veraneio, em
2007, o Sindicato de Empresas de Locacdo e Administracao de Iméveis do RN -
SECOV], ja apontava¥ aumento de 10% em relacdo ao ano anterior, com
imoéveis chegando a R$ 15 mil nas praias de Pirangi, Buizios ou Cotovelo.

Em relacdo a infra-estrutura, no periodo de veraneio percebe-se a
fragilidade da area, com constantes faltas de 4gua encanada (devido ao excesso
de consumo), drenagem insuficiente e falta de eficiéncia na rede de saneamento.

O gabarito das edificacdes também comeca a ser modificado, pela

presenca das torres de flats e apartamentos, algumas vezes infringindo a

legislacdo municipal.

i

dos empreendimentos na faixa

Figura 87. RMN (Parnamirim, praia de Pirangi). Insercao
de orla maritima
Fonte: LIMA; SILVA (2008, p.57)

Diante desse cendrio, constata-se que as modificagdes produzidas em
Pirangi sdao decorrentes da somatoéria de fatores que comeca com as casas de
veraneio tradicional, passa pela melhoria vidria do PRODETUR/NE e pelo boom
de investimentos estrangeiros (2003-2007), ampliando o preco dos imoéveis e
ocupando os vazios ainda existentes. Outro movimento importante é a

transformacado das antigas segundas residéncias em residéncias fixas de parte

da classe média-alta natalense.

37 JORNAL CORREIO DA TARDE. 95% das casas de praia estdo alugadas. Natal, 05 de janeiro de 2007.
Disponivel em< http:/ /www.correiodatarde.com.br>. Acessado em 10 de maio de 2008.
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Figura 88. RMN (Parnamirim, praia de Pirangi).Padrdo morfolégico construido nos
anos de 1970 e 1980. Dificuldade de reestruturacdo em grandes glebas impede a
ocupacao intensiva da orla de Pirangi.

Fonte: LIMA; SILVA (2008, p.47)

Oceano
Atlantico

MUNCPIO

NISIA FLORESTA

I Area de expansio, valorizada

Baixo padrao construtivo, poucos aluguéis
Alta intensidade de vendas imobiliarias
é expansao com vazios urbanos

I A'to padrao, poucos aluguéis
Figura 89. RMN (Parnamirim, praia de Pirangi). Vendas e aluguéis na faixa
urbana ocupada.

Fonte: LIMA; SILVA (2008)
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NISIA FLORESTA

MUNICIPIO

"l Servicos e apoio ao turismo
‘ Cond. fechados, flats, pousadas

Figura 90. RMN (Parnamirim, praia de Pirangi). Localizagdo dos servicos e dos
empreendimentos imobilidrios
Fonte: LIMA; SILVA (2008)

4. 6.3. Municipio de Extremoz e os novos empreendimentos

Dos municipios litoraneos, Extremoz possui uma estreita faixa,
localizada entre o Oceano Atlantico e o corddo dunar da APA de Genipabu. Sua
orla comeca no limite norte de Natal, nas praias de Redinha Nova, Santa Rita,
Genipabu, Gragandt e, por fim, em Pitangui - limite com Ceara Mirim. Todo
esse continuo de praias é ocupado em parte por primeiras residéncias das

comunidades e em parte pelas segundas residéncias dos veranistas de Natal;
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entretanto, ao contrario do litoral sul (praias de Buzios, Pirangi e Cotovelo) o
preco dos imdveis e dos lotes foi sempre mais acessivel a classe média baixa, o
que resultou em uma pouca valorizagdo dos imdveis nessas praias nos anos de
1990.

Nos udltimos trés anos, com a construcdao da Ponte Newton Navarro
sobre o rio Potengi - integrando o litoral sul ao norte - essas praias passaram a
sofrer intensa pressdo do mercado imobilidrio que antevé um novo momento
onde as antigas casas de veraneio, possam dar lugar a empreendimentos de
perfil e tipologia comuns no litoral sul.

Como uma “barreira” a essa intensidade, a Area de Protecao
Ambiental de Genipabu3® e, mais especificamente, seus limites legais e de
regulamentacdo, tem apresentado questdes que impedem uma modificagdo
mais rdpida na orla como, por exemplo, a obrigatoriedade de um gabarito mais
baixo, impedindo a construgao de flats ou hotéis de maior porte.

Os meios de hospedagem estdo concentrados na faixa da orla préxima
ao mar, enquanto o empreendimento turistico Genipabu Resort esta localizado
a aproximadamente 1 km da praia, onde existem glebas maiores ainda
disponiveis.

Mais adiante, na praia de Gragandu a linha de segunda residéncias
segue pela orla, tendo as dunas como barreira natural; nessa praia existem
poucos meios de hospedagem - algumas pousadas - e as residéncias de
moradores locais se localizam préxima ao estuario do rio Ceara Mirim, onde ha

atividades de carcinicultura, comércio e servigos.

% Criada pelo Decreto Estadual n. 12.620/95, a APA Genipabu proibe construgdo nas dunas méveis e
fixas. Recursos do PRODETUR/NE foram utilizados para compor estudos e levantamentos para o Plano
de Manejo, mas até novembro de 2008 a Regulamentagdo da APA néo havia sido definida.
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Fonte: http:/ /www.skyscrapercity.com/showthread.php?t

Figura 91. RMN (Extremoz
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LEGENDA
Predominancia de
residéncias permanentes
Predominéncia de
residéncias de veraneio

Concentracdo de comércio

Meios de hospedagem

Grandes empreendimentos
imobilidrios turisticos

Comunidade de pescadores

.
e A

Escala grafica

Figura 92. RMN (Extremoz).Praia de Genipabu e uso do solo
Fonte: SOUZA; SILVA, 2008

PITANGUI

r L 7 = MANCHAS DE OCUPACAO DO SOLO
Y

LEGENDA
Predominincia de Fal
residéncias permanentes -
. Predominanciade 04
residéncias de veraneio

Concentragdio de comércio

- Meios de hospedagem
9 | Grandes empreendimentos
imobilidrios turisticos

Comunidade de pescadores

Figura 92. RMN (Extremoz).Praia de Pitangui e Uso do Solo
Fonte: SOUZA; SILVA, 2008

Por fim, a praia de Pitangui (figura que mantém maior quantidade
de populacdo fixa da orla de Extremoz, devido a abertura em vale que a duna

possui, favorecendo maior ocupagao residencial; ainda existe atividade de pesca
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artesanal, embora diminuam cada vez mais devido a resisténcia das novas
geragOes a pratica.

As manchas de ocupacdo sao definidas, com as casas de veraneio
localizadas proximo a beira mar; essa ocupacdo residencial é interrompida pelo
eixo de comércio e servigos que segue pela via de acesso principal a localidade,
atuando como uma divisdo entre a drea veranista e a d&rea da comunidade dos
pescadores (Cf. SOUZA; SILVA, 2008). Mais adiante, existe uma parcela da
praia ocupada por residéncias de padrao mais simples, ocupada por populacao
local de baixa renda.

Em Pitangui se localiza um dos mais ousados empreendimentos
turistico-imobilidrio do litoral do Rio Grande do Norte; o Grand Natal Golf,
localizado no limite de Extremoz e Ceara Mirim, com é&rea total de 2,2 mil Ha
(figura xx). O empreendimento comecou a ser lancado ainda em 2007, pelo
grupo espanhol Sanches, prevendo cinco campos de golf, heliporto, centro de
satde e estética e &rea residencial com 4,4 milhdes de m2. Apoiado em um
marketing agressivo, trouxe para Natal (e para as dunas de Genipabu) os atores
Antonio Banderas e Melanie Griffith, além de contar com a presenca da
governadora do estado do RN e do jogador Ronaldo, em seu estande de vendas
na feira imobiliaria de Madri (Ct. em
http:/ /www.grandnatalgolf.com/noticias.aspx). Diz o site promocional do

Grupo Sanchez, na tentativa de convencer o investidor estrangeiro:

Otro elemento diferencial de Grupo Sanchez son las inversiones
garantizadas (hasta la entrega de llaves). A partir de un aval bancario
que permite recuperar el dinero invertido en caso de problemas
econdémicos o politicos que se pudieran producir en Brasil. A
diferencia de la rentabilidad asegurada que indican otras propuestas
inmobiliarias del sector, Grupo Sanchez puede demostrar en este
caso la confianza y seguridad de la empresa.?

% Cf. em <http://www.grandnatalgolf.com/eleganceNatal/razones-para-invertir.aspx.> Acessado em
out.2008.
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" Area prevista para o :
Grand Natal Golf até *
2008 X

\Praia de Pitangui

Praia de Gragandu

APA Genipabu

N
< > Escala Grafica
1,6 Km 3,2Km
o — —

Figura 93. RMN (Extremoz).Litoral de Extremoz, com destaque para a drea do Grand
Natal Golf.

Fonte: elaborado pelos autores sobre foto aérea PRODETUR/NE e imagem
promocional do empreendimento

A tranqtiilidade que o Grupo Sanches desejou passar a seus possiveis
clientes (protegendo-os contra a instabilidade no Brasil), ndo resistiu a crise
imobilidria americana e sua contaminacao européia; em marco de 2008, deu-se

um processo, na Espanha, de “Suspension de pagos”, espécie de concordata
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com dividas de quase 97 milhdes de Euros.*0 De imediato, o diretor da SPEL
(Sociedade Potiguar de Empreendimentos, responsavel pela associacdo entre
Sanches e o empresario Paulo de Paula, dono do terreno) divulgou nota
tentando tranqtilizar os compradores de lotes, na maioria espanhois e

portugueses; na nota se 1é que:

Nao haveré descontinuidade do Projeto Turistico Imobiliario na praia
de Pitangui, conhecido como Grand Natal Golf, pelo fato de um de
seus parceiros (Grupo Sanchez) ter solicitado a concordata preventiva
de uma de suas empresas na Espanha, em face da crise imobilidria
vivida naquele pais. O Projeto continuara seu ritmo normal, haja vista
que faz 17 anos que a SPEL o vem desenvolvendo, sendo tinica
proprietéria de toda drea e das Licencas aprovadas, contando, ainda,
com um contrato de parceria com o Banco UBS Pactual, desde fevereiro
de 2008, como adviser financeiro e estratégico4l.

Em contrapartida, o Ministério Pablico do Rio Grande do Norte
montou um grupo de avaliagdo dos grandes empreendimentos imobilidrios,
objetivando rever os processos de licenciamento ambiental. O Grand Natal
Golf, pelo seu porte de 30 mil unidades previstas, comecou a ser avaliado por
comissao de técnicos que apontou fragilidades no projeto. Para evitar piores
impactos a imagem do empreendimento, o grupo espanhol Sanches fechou um
acordo com o Ministério Pablico no sentido de evitar qualquer agressao ao
meio ambiente.

Entretanto, a medida possui alcance limitado devido ao fato que o
grupo Sanches s6 deter 7% da area, sendo o restante da SPEL. Em outubro de
2008, o empresario Paulo de Paula fecha acordo com os espanhéis para
viabilizar aproximadamente 20% do que estava previsto; das 30 mil unidades,
agora se fala em apenas 1.200.

4. 6.4. Nisia Floresta e as praias de Buzios e Tabatinga
O municipio de Nisia Floresta possui area total de 306,5 Km?, sendo o

terceiro maior em tamanho da Regido Metropolitana de Natal; em 2007, a
contagem populacional do IBGE identificou 22.919 habitantes e taxa de

crescimento anual de 3,60%. Possui sua histéria ligada a plantacdo de cana-de-

40 Cf. nota em http:/ /www.eleconomista.es/empresas-finanzas/noticias/427382/03 /08 / La-inmobiliaria-
Grupo-Sanchez-va-a-concurso-con-deudas-de-97-millones.html. Acesso em setembro de 2008.

41 Cf. em:

<http:/ /www.nominuto.com/economia/empresa_responsavel pelo natal erand golf emite nota_garan
tindo_continuidade_do_projeto/17113/. Acesso em novembro de 2008.
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acucar e sua sede esta localizada a mais de 10 km da linha de orla maritima. O
municipio de Nisia Floresta respondeu por 21% dos empreendimentos
imobilidrios da R.M.Natal até 2006, quase em sua totalidade na faixa de praia.

As quatro comunidades litordneas de Nisia Floresta sao Pirangi do Sul,
Buazios, Barra de Tabatinga e Camurumpim, sendo que Buizios e Tabatinga sao
as areas mais visadas pelo setor imobilidrio-turistico.

Barra de Tabatinga estd localizada em faixa litoranea, a uma distancia de
11 Km da sede municipal, 35 Km do municipio de Natal, sendo seu acesso feito
pela Rota do Sol e BR 101. Em termos de legislacdo estd inserida em Area de
Expansao Urbana, definida pelo Plano Diretor Municipal além de parte do seu
territério compor a APA Bonfim/Guarairas.

A ocupagao na Barra de Tabatinga, assim como no caso das praias de
Parnamirim, possui uma maior intensidade quando o veraneio das familias de
classe média de Natal se tornou mais intenso, nos anos de 1980 e 1990. As
comunidades locais - distritos rurais de Nisia Floresta - eram compostas de
pescadores e pequenos agricultores, que viram as terras serem parceladas,
loteamentos abertos e novas construcdes ocorrerem.

Com os investimentos do PRODETUR no sistema vidrio, a ligacdo com
Natal ficou ainda mais facilitada, fato esse que gerou uma maior valorizacdo
dos imodveis e uma maior independéncia da sede municipal, que instala na
época de veraneio uma espécie de “centro administrativo” avancado para lidar
com os veranistas, nos meses de novembro a margo.

Barra de Tabatinga é uma faixa extremamente valorizada devido sua
paisagem formada por falésias, dunas, rio e lagoas. Quanto a hotelaria
convencional, Tabatinga possui apenas cinco unidades, sem a presenca de
nenhum hotel médio ou de grande porte. Entretanto, sdo crescentes os
empreendimentos do tipo flat, apartamentos e resorts de médio porte. Esse novo
perfil da tipologia arquitetonica é marcado pela presenca de estrangeiros,
principalmente noruegueses, portugueses e espanhdis cujos projetos utilizam

vidro, metal e madeira com implantagoes de lote ainda ndo usuais na praia.

223



Alguns empreendimentos estdo localizados em &reas de dunas, com
retirada da cobertura vegetal, além de comprometer o acesso a praia;
atualmente, a praia de Tabatinga conta com 12 projetos (2 promotores nacionais
e 10 promotores estrangeiros) em instalagdo e/ou construcao com a previsao de
1.036 unidades, um incremento de 25% no ntimero de imoéveis na regido. Esse
aumento na intensidade dos projetos em Tabatinga ocorreu entre 2004 e 2007,
periodo mais forte do boom imobilidrio potiguar; em 2002, pesquisas locais
indicam um preco de R$ 80,00/ m?2 em terreno de 2.500m2; em 2004 esse mesmo
terreno valia R$ 600,00/m2. Os precos estavam voltados quase que
exclusivamente para a demanda estrangeira.

Os conflitos desses projetos com a ocupagdo pré-existente ndo sdo
poucos; durante a pesquisa local foram identificados problemas com invasao e
ocupagdo de ruas, projetos de passarelas sobre vias publicas e construcao de
extensos muros contribuindo para a segregacdo integral de certas areas.

As vendas se voltam para estrangeiros e os sites promocionais,
normalmente, estdo hospedados em paises como Noruega e Espanha, com
textos trilingties. Os investimentos estrangeiros tém alterado significativamente
nao apenas o preco do solo na regido, mas a tipologia arquitetonica e a

configuragdo urbana ao criar enclaves demarcados e isolados do entorno (figura

14).
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Fgiura 94. RMN (Nisia Floresta).Praia de Tabatinga: principais investimentos
estrangeiros

Fonte: elaborado por Aline Zumba e Hugo Medeiros (2008)

Nota: imagens dos empreendimentos obtidos nos sites promocionais de vendas

Na praia de Buazios foram identificados empreendimentos de médio e
pequeno porte, variando entre 10 e 40 unidades; no periodo de 2004 a 2008,
foram localizados 23 empreendimentos turisticos-imobilidrios, sendo que destes
apenas 05 sdo de incorporadores brasileiros e o restante de noruegueses,
portugueses e espanhois. Os condominios voltados para estrangeiros sdao do

tipo multifamiliares, com grande predominancia de flats e apartamentos.
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As unidades desses condominos possuem em sua maioria dois quartos
e ndo passam de 50 m? a tipologia arquitetonica procura aproveitar ao maximo
os terrenos, abrindo varandas para o mar o que torna a maioria dos
empreendimentos bastante similar. A area de lazer é sempre incorporada aos
empreendimentos, ao ar livre, com equipamentos como deck, piscinas,
churrasqueira, etc. Enquanto aos proprietarios, basicamente sdo brasileiros,
seguidos de noruegueses, espanhéis e portugueses, estes ultimos para
temporadas de no méximo 03 meses.

Assim como em Tabatinga, a Praia de Bazios passa por modificagdes
na tipologia das edificagdes, com a presenca de condéminos fechados em
oposicdo as tradicionais casas de veraneio. Cercados pelos muros e por sistemas
de seguranca, esses condominios (e seus moradores) ndo possuem relacées com
a comunidade local, indiferentes as dindmicas sociais existentes. A paisagem da
orla, os elementos naturais, comecam a perder a visibilidade devido a
intensificacdo das construgdes, com gabaritos de trés a quatro pavimentos

proximos a linha d*4gua.
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3. BUZIOS TROPICAL
www.GESTATE.EU

2.BUZIOS PARADAISE
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R
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Figura 95. RMN (Nisia Floresta).Praia de Btizios : principais investimentos
estrangeiros
Fonte: elaborado Ana Paula Assungdo e Gabriela Belarmino (2008)
Nota: imagens dos empreendimentos obtidos nos sites promocionais de vendas
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4.7. Litoral de Pernambuco e Regiao Metropoltiana de Recife

Como toda politica ptiblica, o PRODETUR-NE traz implicita a intencao
politica que tragou as diretrizes para o desenvolvimento do turismo no
Nordeste. Intengdes estas que se materializam no espago, expressando as
contradigdes inerentes ao Estado na sua dupla funcao: de um lado, a fungéo de
ordenador e gerenciador do patrimonio existente e, de outro, a de promotor do
desenvolvimento.

A implantacdo do PRODETUR-NE I em Pernambuco encerra esses
conflitos, que podem ser identificados em diversos posicionamentos, muitas
vezes contraditérios, dos representantes do poder publico estadual e municipal,
responsavel pela condugdo do programa no Estado.

Consta na documentacdo da Agéncia de Desenvolvimento de
Pernambuco (AD/DIPER), encarregada de gerenciar a area de atuagdo do
PRODETUR-NE em Pernambuco, que a definicio da area de atuacao do
programa, encerra o pressuposto de que a localizacdo privilegiada do “Costa
Dourada” possuia um grande potencial turistico, tanto ao nivel nacional, como
internacional. Sua posicdo geografica atenderia tanto aos turistas do Cone Sul
(Argentina, Chile e Uruguai), como aos da Europa ocidental, por ser um destino
mais préximo do que os balnedarios do Caribe.

Por se tratar de um projeto integrado envolvendo dois Estados -
Pernambuco e Alagoas - em virtude da continuidade territorial da area de
influéncia do Costa Dourada, ocorreram dificuldades de entendimento que
impediram a implantacdo do projeto nos moldes como ele havia sido
concebido. Pela auséncia de capacidade de endividamento do governo de
Alagoas, o projeto ndo avancou naquele estado, enquanto que em Pernambuco
sofreu uma redugdo da area de intervengdo prioritéria, recortando para tal o a
implantacao do Centro Turistico de Guadalupe (CT-Guadalupe, ou CTG).

A é4rea delimitada para o CT-Guadalupe situa-se entre os municipios de
Sirinhaém, Rio Formoso e Tamandaré, ocupando 8.805 ha de litoral, cujos

principais acessos sdao a BR-101 e a PE-60, ambas duplicadas e retificadas com
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recursos do PRODETUR-NE I. Conforme projeto original, o CTG abrangeria as
praias de Guaiamum, Gamela, Guadalupe, Carneiros e Tamandaré, bem como
o nucleo urbano de Rio Formoso e os Distritos de Santo Amaro e barra de
Serinhaém, além da Ilha de Santo Aleixo, a 3 km da costa. Consta como
justificativa para a selecdo dessa &rea, a beleza das praias e o fato da &rea ser
pouco antropizada, além de ser relativamente préxima (64km) do Aeroporto
Gilberto Freyre (Internacional dos Guararapes).

Como exigéncia da Companhia de Recursos Hidricos de Pernambuco -
CPRH, encarregada do gerenciamento costeiro e das questdes ambientais do
Estado, foi criado por decreto estadual no. 19.635/1997 a Area de protecao
Ambiental (APA) de Guadalupe, abrangendo 44.255 h4, na qual esta inserido o
CT-Guadalupe com area cerca de 5 vezes menor que a da APA.

O primeiro conflito que se estabelece na viabilizacdo do projeto Costa
Dourada - reduzido ao projeto CT-Guadalupe - contrapde, de um lado, a
concentragao de investimentos para implantacdo da infra-estrutura necessaria a
um centro de turismo que, como tal, se vislumbrava como promissora fonte de
riqueza e desenvolvimento, e de outro lado, a necessidade de preservacao da
natureza nos padrdes compativeis com o de uma APA.

Segundo Menezes (2000), um dos gerentes do CPRH afirma em
entrevista que a criacdo da APA de Guadalupe teria sido fruto de um processo
de negociacdo entre os 6rgdos turisticos e ambientais, que em “troca” da
aprovagao pelo CPRH do Relatério de Impacto Ambiental - EIA /RIMA,
necessario a aprovacdo do Plano Diretor do CT-Guadalupe, seria criada uma
Unidade de Conservacdo Ambiental na regido em que se insere o CT-
Guadalupe.

Como investimentos em infraestrutura, priorizou-se as vias de acesso -
melhoria e duplicacdo de algumas ja existentes, como a BR-101 e a PE-60, a
recuperacao de vias vicinais existentes e a criacdo de outras, além dos
investimentos no equipamento de recepcdo prioritiria dos turistas - o
aeroporto. Como medida de atendimento a preservacdo do meio ambiente

definiu-se um padrao urbanistico de ocupacdo da area, com indices reduzidos

229



para ocupagdo do solo, de modo que nenhuma edificagdo se sobrepusesse a
vegetacado existente. Foi fixada um gabarito méximo de 3 pavimentos e 75 m de
faixa de preservacdo non aedificandi, fazendo com que o elemento marcante
fosse a vegetacao nativa. O modelo do CT-Guadalupe segue, assim, o padrao da
arquitetura do tipo “polinésia”, em que as edificacdes horizontais deveriam ser

“integradas” a natureza. (CORDEIRO, 2007)

e ——
Figura 96. Gaudalupe. Pier sobre o rio Formoso construido com recursos do
PRODETUR I

Fonte : Cordeiro (2007), p.81

Figura 97. Guadalupe. Heliporto construido com recursos do PRODETUR I
Fonte : Cordeiro (2007), p.81

S T

Apesar de todas as expectativas, o CT-Guadalupe ndo vingou como
territorio de oportunidades para os setores imobilidrio-turisticos. Os tnicos
testemunhos especificos do projeto, excetuando as rodovias e demais vias de
acesso que receberam investimentos do PRODETUR-NE,sao o pier de Mariassu,
construido para integrar areas do CTG ( Figura 96) e o Heliporto (Figura 97),

para conectar a drea ao Aeroporto Internacional dos Guararapes.
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ltamaraca
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Paulista

Cabo de Santo Agostinho
Legenda:
B Erminss ":sFlieglao Metropolitana de Recife (RMR)
Sirinhaém 52 Area de abrangéncia do Polo Costa Dourada
> Tamandaré Area de abrangéncia do Pdlo Costa dos Arrecifes
Barreiros Centro Turistico de Guadalupe
Sao José da Coroa Grande @ Destino Turistico Porto de Galinhas

Figura 97. Litoral de Pernambuco e municipios com influéncia turistica

Nao foram construidos empreendimentos imobilidrio-turisticos como
previsto no projeto original. Na opinido de Monterroso, o projeto CT-
Guadalupe trata-se “da maior falha na concretizacdo dos projetos incluidos no
PRODETUR-NE I, em todo o Nordeste.

Para o Tribunal de Contas da Unido, os investimentos privados no CT-
Guadalupe ndo se concretizaram devido a concentracdo de grandes areas nas
maos de poucos proprietarios fundidrios, o que contribui para elevar o preco do
solo, dificultando a concretizagdo de negdcios e o estabelecimento de parcerias
para a implantacao de empreendimentos imobilidrio-turisticos.

Embora o CT-Guadalupe tenha se estagnado em um estdgio tdo precoce,
as perspectivas de investimentos na drea permanece. A cadeia portuguesa de
hotéis Dorisol tem projeto para construir um resort na praia de Sirinhaém,
encontrando-se em busca de investidores. O grupo local JCPM adquiriu uma
area del20 ha na beira mar, préxima a Praia dos Carneiros.

O interesse dos grupos privados esteve voltado, na década atual, para a

Praia de Muro Alto, na regido de Porto de Galinhas. Alguns fatores podem ter
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propiciado a consolidacao desses investimentos: (1) a divulgagdo da Praia de
Porto de Galinhas, como ambiente atrativo para os turistas ; (2) a infraestrutura
de comércio e servigos voltados para o turismo ja instalada no ntcleo de Porto
de Galinhas, servindo, parcialmente, de apoio aos turistas dos
empreendimentos imobilidrio-turisticos - resorts, condominios de 2? residéncia,
etc. (Figura 98); (3) a disponibilidade de glebas vinculadas a recursos naturais,
até entdo como reserva de valor, porém negocidveis entre outros. Desses
condicionantes, a disponibilidade de grandes lotes ou glebas para a
implantacdo de empreendimentos de grande porte, a pregos negocidveis,
possivelmente foi o fator mais determinante para a escolha de Porto de

Galinhas pelos investidores privados.

Figura 98. Comércio instalado nas ruas de Porto de Galinhas

Fonte : Barros Jr (2002, p. 207) ;

Figura XX. Galeria comercial com lojas no centro de Porto de Galinhas
Fonte : Anjos (2005, p.152)

232



Resort Marulhos. Muro Alto

Sub-areas de estudo: Fonte: intravel.com.br

@ Cupe e Muro Alto

Merepe Resort Dorisol
® Recanto Porto de Galinhag Ancorar
Porto Coqueiral OCEANO ATLAN®
© Maracaipe
- -~ ‘! '
¢ & . | MEREPE
’ A Resort Dorisol.
Fonte: http://www.belaterraturismo.com.br/Dorisol_portodegalinhas.asp
\ / 7z PORTO DE GALINHAS 'k
A 7 7
ILHA DO ALVARO " vy | 20 0o Lot Goverg
L OND asa do
Governador -
MARACAIPE

Figura 99. Porto de Galinha e 0s loteamentos implantados na orla maritima
Fonte : Anjos (2005, p.62)

Os investimentos privados se deram nos intersticios - grandes
propriedades e glebas - dos loteamentos caracteristicos dos anos 70 e 80,
implantados para 27 residéncia de setores da populacdo metropolitana ou de
proprietarios agricolas da Zona da Mata Sul de Pernambuco (Figura 99). Entre
os loteamentos da Praia do Cupe, foi implantado o resort do grupo portugués
Dorisol construido em parceria com grupos locais (Acon).

Na Praia de Muro Alto, as glebas foram postas a venda na década atual,
viabilizando a construcdao de cerca de X empreendimentos, entre resorts, flats e
condominios fechados de alta renda.

A residéncia de veraneio do Governador do Estado de Pernambuco
ocupa uma area de 70 ha na beira-mar entre a praia de Porto de Galinhas e a
praia de Maracaipe. Sem uso freqiiente e sem limites bem fixados, a 2%
residéncia do chefe do executivo de Pernambuco vem se deteriorando, o que

preocupa a municipalidade, pela possibilidade da area ser invadida por
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comunidades de baixa renda, como ja& ocorreu ameaga. Apesar da vigilancia
permanente, a situagdo de abandono da propriedade estatal tem suscitado
indignacao.

A Prefeitura de Ipojuca, desde o inicio da década de 1990, vem propondo
ao Governo do Estado a concessdo da drea em comodato ou doagao, para que
possa dar a drea uma destinacdo compativel com seu interesse de promover o
desenvolvimento do turismo e a capacitacdo da mao-de-obra local. Vérias
propostas e sugestdes de uso para a area foram feitas pelo poder municipal, tais
como: base de pesquisa cientifica para preservacao da tartaruga marinha e do
cavalo marinho dentro de um projeto maior de oceandrio; pélo recreativo e de
entretenimento, com shopping, cinemas, restaurantes, etc.; realizar uma
licitagdo publica para construgdo de um hotel, ou construir um hotel escola;
manter a casa para veraneio oficial do Governo do Estado, para receber
personalidades importantes, etc.

O Governo do Estado, na figura do Secretdrio de Administracdo, em
entrevista a Franca (2007), explicita, contudo, a intencdo em avaliar a condicoes
potenciais de cada imoével integrante do patrimoénio do Estado, inclusive a casa
do governador, e colocar a venda aqueles que nao tiverem uso justificado.
Deixa claro, inclusive, que o governo ndo pretende fazer parcerias.

Por se tratar de uma drea a beira-mar de Porto de Galinhas,
incorporando um alto valor imobilidrio, o destino dessa propriedade tem se
tornado noticia e o préprio estado anuncia, tanto na imprensa oficial, como na
imprensa nacional, que pretende se desfazer de alguns de seus bens para se
capitalizar.

Em noticiario recente, o Didrio de Pernambuco (25.05.2008) divulga que
um grupo portugués assinou contrato para a construcdo de um complexo
turistico-imobilidrio na &rea pertencente a Casa do Governador. O investimento
prevé a construgao de hotéis, centro comercial, centro esportivo, além de uma
escola de hotelaria, somando cerca de R$ 620 milhdes. Essa reportagem é
divulgada as vésperas do III Nordeste Invest que se realizou no recife, no periodo

de 28 a 30 de maio préximo passado.
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O interesse de Pernambuco pelos investimentos estrangeiros na area do
imobiliario turistico é objeto de destaque em outra reportagem do Diario, na
série que antecede o referido evento, denominada O Nordeste dos estrangeiros.
Essa reportagem (26.05.2008) traz o comentério: “S6 agora Pernambuco passa a
conviver mais de perto com os investidores estrangeiros no setor turistico. Na
Bahia, Rio Grande do Norte e Cear4, essa realidade é comum. E antiga. Linguas
diferentes sdo ouvidas nas praias e ja ndo causam tanto espanto aos moradores.
Primeiro foram os portugueses e espanhois. Hoje, os estados recebem até
investidores de bem longe, como a Islandia. ....”

Em contraposicdo ao interesse de capitalizagdo do estado, com a
valorizacdo de suas terras na beira-mar de Porto de Galinhas, as preocupagdes
com os impactos ambientais advindos da ocupacao desordenada da orla de
Porto de Galinhas, da possibilidade de saturagdo turistica, é um fato. A
consciéncia de que os atrativos naturais e culturas tém limite maximo de
exploracdo, quando ultrapassado, resultando na deterioracdo desses proprios
recursos, preocupa as autoridades ambientais. Um Relatério do CPRH destaca,
entre outros problemas, a utilizagdo descontrolado dos recifes de coral que
emergem na maré baixa formando piscinas naturais, pelo pisoteamento devido
a visitacao massiva.

O mesmo governo que se alinha com a preocupacdo de ambientalistas
que demandam por controle do turismo de modo a respeitar a capacidade de
uso dos recursos naturais de Porto de Galinhas, também se alinha com o
interesse de investidores que vém e Porto de Galinhas a “galinha de ovos de
ouro”.

No contexto da expansdo do turismo enquanto atividade econdémica, o
litoral se torna um dos principais destinos na busca pelo lazer. Neste sentido, o
presente artigo visa analisar as relacdes entre as novas expressdes do turismo
em cidades litoraneas em Pernambuco e as transformacgdes soécio-espaciais,
utilizando como estudo de caso o destino turistico Porto de Galinhas, no litoral
sul. Em Pernambuco, o processo de urbanizacdo do litoral, que ocorreu a partir

da expansdo da atividade turistica, traduziu-se na anexacdo e ocupagdo de
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vastas extensdes de areas da orla maritima, na forma de parcelamentos urbanos
para fins de lazer, apresentando um quadro de graves distor¢des, em funcao da
expulsao de seus habitantes e da continua destruicdo do meio ambiente natural
e da paisagem. Porto de Galinhas sintetiza as contradi¢des do turismo: ao
mesmo tempo em que a atividade é apontada como a estratégia mais vidvel
para a promocao do desenvolvimento local, a sua expansdo, sem o devido
planejamento e ordenamento, desperta a atencdo para as desigualdades sécio-
espaciais e os problemas ambientais resultantes deste processo.

Nas tltimas décadas, em razao das tensdes e do ritmo intenso com que se
vive nos centros urbanos, torna-se fato o aumento da busca pelo lazer,
transformado em mais uma necessidade da vida urbana. Este fendmeno
apresenta uma vertente direcionada preferencialmente para “longe da
urbanizacdo”, a procura de “areas naturais”, passando a gerar um grande fluxo,
estimulado, realcado e muitas vezes manipulado pelo mercado imobiliario.

Dentro deste contexto, as areas litoraneas constituem um dos principais
destinos nesta busca, passando a ser percebido como o espago por exceléncia
para o desenvolvimento desta atividade, dando origem a indtstria do turismo e
do veraneio.

Procurando obter uma aproximagdo de como este fendmeno se
desenvolve em Pernambuco, o presente artigo tem como objetivo analisar as
relagdes entre as novas expressdes do turismo em cidades litoraneas e as
transformacdes socio-espaciais, utilizando como estudo de caso o destino
turistico Porto de Galinhas, no litoral sul.

A zona costeira de Pernambuco estende-se por 187 km, abrangendo 15
(quinze) municipios, dos quais 9 (nove), estdo inseridos na Regido
Metropolitana de Recife (RMR). O processo de urbanizagao do litoral teve inicio
na década de 1970, caracterizado principalmente pela linearidade. Ocorreu a
partir da ocupacdo de vastas extensdes de areas da orla maritima, na forma de
parcelamentos urbanos para fins de lazer (destinados principalmente ao

veraneio), exatamente na faixa de maior interesse paisagistico. A malha de

236



N

ocupacgao foi estendida indiscriminadamente, a revelia das possibilidades
financeiras de extensao da infra-estrutura e servigos basicos.

As opgcoes feitas no processo de ocupacao do litoral geraram profundas
distorcdes sociais, configurando-se um quadro de graves distor¢des, a partir da
expulsao de seus habitantes, pescadores e pequenos produtores, e da continua
destruicio do meio ambiente natural e construido, através do aterro e
desmatamento dos mangues e estudrios, e da ocupacao intensiva das restingas e
proximidade da foz dos rios.

A expansao da atividade turistica, sem planejamento nem instrumentos
que promovessem seu ordenamento urbano, proporcionou, por um lado, a
valorizagao da area, e por outro, uma alteracdo na dindmica sécio-espacial, com
a reducdo da qualidade ambiental, nos locais onde esse fendmeno se deu de
forma mais intensa.

Tem-se desta forma, a reducdo da qualidade de vida da populacédo local e
criacdo de uma perspectiva de degradacdo dos atrativos naturais e culturais da
regido, razao maior de existéncia do turismo, podendo até afetar a longo prazo,
a propria atividade.

Dentro deste contexto, Porto de Galinhas destaca-se entre as praias do
litoral sul pernambucano, constituindo a localidade onde este processo ocorreu
de forma mais intensa, ganhando maior visibilidade na dultima década,
transformando-se num dos principais destinos turisticos do estado. Este fato,
aliado a concentragdo de investimentos na area, tanto publicos como privados,
apresentando alto adensamento construtivo, levou a escolha de Porto de
Galinhas como estudo de caso.

Constitui-se, portanto, num lugar de convergéncia de diversos interesses,
muitas vezes conflitantes, de diferentes setores da sociedade, sejam moradores,
veranistas, turistas, empreendedores dos setores turistico e imobilidrio, gestores
publicos, ambientalistas, entre outros.

A maior parte dos municipios litordneos de Pernambuco estdo inseridos
na Regido Metropolitana de Recife (RMR), uma das 8 (oito) primeiras

instituidas no Brasil pela Lei Complementar Federal n° 14/1973. Como dito
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anteriormente, dos 15 (quinze) municipios litordneos, 9 (nove) fazem parte da
RMR, sendo eles: Recife, Olinda, Paulista, Jaboatao dos Guararapes, Cabo de
Santo Agostinho, Ipojuca, Igarassa, Itamaraca e Ipapissuma.

A Agéncia Estadual do Meio Ambiente e Recursos Hidricos (CPRH),
através do Programa de Gerenciamento Costeiro (GERCO), leva em conta para
a delimitacdo da zona costeira de Pernambuco, ndo s6 os limites dos municipios
litoraneos e estuarinos, mas também os municipios integrantes da RMR, além
daqueles contiguos aos estuarinos. Sendo assim, a zona costeira é composta por
21 (vinte e um) municipios, abrangendo 3.545.000 habitantes, correspondendo a

44% da populagao do Estado, setorizada em 3 (trés) areas:
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Figura 100. Litoral de Pernambuco. Setorizagdo do Gerenciamento Costeiro.
Fonte: CPRH/GERCO
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e Norte - Goiana, Itaquitinga, Itapissuma, Itamaraca, Igarassu,
Aracoiaba, Abreu e Lima e Paulista;

e Ntcleo Metropolitano - Recife, Olinda, Jaboatdo dos Guararapes, Sao
Lourenco da Mata, Moreno e Camaragibe;

e Sul - Cabo de Santo Agostinho, Ipojuca, Sirinhaém, Rio Formoso,

Tamandaré, Barreiros e Sao José da Coroa Grande.

O processo histérico da ocupagdo do litoral de Pernambuco, excluindo-se
algumas cidades da RMR, possui caracteristicas semelhantes, em funcao dos
principais fatores de indugao: a politica de colonizagao vinculada a cultura da
cana e a produgao de agticar, constituindo uma estrutura de ocupacgao bastante
nitida.

As principais nuclea¢des urbanas do litoral surgiram préximas as sedes
dos antigos engenhos no interior, ao longo de uma linha de aproximadamente
10 km da costa, onde seria o caminho de acesso mais vidavel ao Recife,
localizadas nas margens dos rios de maior porte (Goiana, Ipojuca, Sirinhaém,
Formoso e Una).

Apresenta uma variedade de ecossistemas que incluem segmentos de
planicies recobertas por coqueirais, remanescentes da Mata Atlantica, estuarios
com extensos manguezais, recifes de arenitos e de corais, coroas, ilhas e
restingas (CPRH/GERCO, 1999).

Segundo Rodrigues (2001), com o agravamento da crise econdmica
brasileira na década de 1980, a atividade turistica passa a ser apontada pela
classe politica como alternativa econdmica, com a capacidade de soerguer as
economias deprimidas dos estados nordestinos.

E neste contexto que é concebido e gerado o PRODETUR/NE, cuja
trajetéria parte da Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste
(SUDENE), resultando da iniciativa dos governos estaduais, na tentativa de
dinamizar a economia regional através do incremento do setor turistico e
melhoria dos servigos urbanos e qualidade de vida da populacdo residente. Foi

firmado entre o Banco do Nordeste (BN) e Banco Interamericano de
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Desenvolvimento (BID), em dezembro de 1994, e, posteriormente entre o BN e
os sub-mutudrios (estados nordestinos). Em Pernambuco, este Programa foi
instalado em duas etapas.

Dentro do PRODETUR/NE [, o Projeto Costa Dourada foi formulado
com o objetivo principal de promover o desenvolvimento regional através da
dinamizacdo da exploracdo da atividade turistica no litoral sul de Pernambuco
(Cabo de Santo Agostinho, Ipojuca, Sirinhaém, Rio Formoso, Tamandaré,
Barreiros e Sdo José da Coroa Grande) e litoral norte de Alagoas, criando-se um
corredor turistico entre Recife e Macei6é de 120 km de extensao, transformando
os valores naturais e culturais em um produto turistico a ser ofertado nos
mercados nacional e internacional.

Com o objetivo de demonstrar interesse politico pelo Projeto Costa
Dourada, o Centro Turistico de Guadalupe (CTG) foi criado pelo governo
estadual, compreendendo parte dos municipios de Sirinhaém, Rio Formoso e
Tamandaré. Com uma area de 8.808,14 ha e 15,5 km de litoral, abrangia os
elementos considerados de maior forca atrativa, sendo elas as praias de Gamela,
Guadalupe e Carneiros, além da Ilha de Santo Aleixo, localizada na
desembocadura do rio Sirinhaém, e o estuario do rio Formoso, devendo
concentrar nesta drea o foco de adensamento das estruturas receptivas e
turisticas.

Como exigéncia da CPRH para o licenciamento ambiental do CTG, foi
criada pelo decreto estadual n° 19.635/1997, a Area de Protecio Ambiental
(APA) de Guadalupe. Sua area de 44.255 ha, na qual estd inserido o Centro,
abrange parte dos municipios de Sirinhaém, Rio Formoso, Tamandaré e
Barreiros.

O turismo era tido como principal e promissora fonte de riqueza para o
desenvolvimento, e neste sentido o CIG concentrou boa parte dos
investimentos iniciais do PRODETUR/NE I, com enfoque para adequagao das
infra-estruturas, principalmente quanto ao sistema viario, com a melhoria dos

acessos existentes e criacdo de novos.
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O CTG traduzia uma das caracteristicas deste Programa apontada por
Cruz (2000), referente a concentracdo de investimentos em localidades
especificas, consideradas com maior potencial de atratividade. A autora ainda
aponta a concentracdo de fluxos, em geral, como uma decisdo eminentemente
politica, ndo se considerando em nenhum momento possibilidades de
desconcentracao.

Aspectos como a violéncia urbana, pobreza, miséria, sdo considerados
dentro do planejamento das linhas de agdo, como fatores condicionantes da
segregacdo espacial dos empreendimentos turisticos, traduzida nesta
concentracdo da infra-estrutura e na circulacdo espacialmente restrita de
turistas.

Dentro deste contexto, Rodrigues (2001) afirma que

O Nordeste comeca a ser vendido como o Novo Caribe, o
Novo Mediterrdneo, a Nova Flérida. As iniciativas
isoladas dos governos estaduais resultam num
significativo aumento dos fluxos, tanto da demanda
interna, como da demanda externa. Comecam a se tornar
importantes os capitais estrangeiros injetados no setor, na
forma de construcdo de hotéis e resorts nos moldes dos
grandes centros turisticos internacionais. (RODRIGUES,
2001, p.149).

Contudo, em Pernambuco as metas definidas ndo foram atingidas. Os
investimentos efetivados ndo permitiram uma mudanca qualitativa e
significativa no desenvolvimento turistico local, resultando em passivos
ambientais, além de ndo produzir o efeito multiplicador desejado.

Na avaliacado do PRODETUR/NE I em Pernambuco, foi identificado
como aspectos negativos: a deficiéncia da gestdo do CTG, sob responsabilidade
da AD-DIPER, nas fases de concepcdo e implementacdo; a mudanca de
estratégia por parte do governo estadual, que passou a priorizar outros destinos
mais requisitados, como Porto de Galinhas; a inexisténcia de uma estratégia
clara e exitosa de integracdo das gestdes do Centro e da APA, mesmo com a
superposicao de suas areas, entre outros.

Com o fracasso do CTG, em 2002, o Costa Dourada foi substituido pelo

P6lo Costa dos Arrecifes. Este novo P6lo abrange ndo s6 os municipios do
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litoral sul, mas todos os 15 municipios litordneos (Goiana, Itapissuma, Igarassu,
Itamaracd, Paulista, Olinda, Recife, Jaboatao dos Guararapes, Cabo de Santo
Agostinho, Ipojuca, Sirinhaém, Rio Formoso, Tamandaré, Barreiros e Sdo José
da Coroa Grande), além do Arquipélago de Fernando de Noronha.

Ele teve como ponto de partida a avaliagio dos impactos soécio-
ambientais das acdes implementadas na primeira etapa, além da identificacdo
dos aspectos que ndo foram bem sucedidos. Caracteriza-se como o instrumento
de consolidagdo desse processo, cujo objetivo primordial é,

(...) a melhoria da qualidade de vida da populacdo permanente
nos municipios integrantes dos Pélos de Desenvolvimento
Integrado de Turismo prioritarios identificados na éarea de
atuacdo do Banco do Nordeste, através da geragdo de maiores
oportunidades de emprego, maior disponibilidade e qualidade
dos servigos urbanos municipais e uma melhor qualidade do
meio ambiente. (BN, 2008).

4.7.1. O caso de Porto de Galinhas

Porto de Galinhas localiza-se no municipio de Ipojuca, e é considerado um dos
principais destinos turisticos de Pernambuco, tanto por sua beleza cénica e atrativos
naturais, quanto por sua proximidade de Recife (distando 50,20 km da capital) e do
Aeroporto Internacional dos Guararapes.

Localizado no litoral sul de Pernambuco, o municipio de Ipojuca faz parte da
RMR e microrregido de Suape, sendo classificado pela EMPETUR como municipio
turistico. Possui uma area de 512,60 km?, com participacdo de 0,52% da area estadual.
Tem como limites, ao norte, 0 municipio do Cabo de Santo Agostinho, ao sul, o
municipio de Sirinhaém, ao leste, o0 Oceano Atléantico, e ao Oeste, 0 municipio de
Escada.

De acordo com o censo do IBGE de 2000, o municipio de Ipojuca tem uma
populagéo total de 59.281 habitantes, com uma taxa de urbanizagéo de 68%, densidade
demografica de 115,6 hab/km? (uma das mais baixas da RMR) e taxa anual de
crescimento demografico 3,00% (1991/2000). A renda per capita mensal é de R$ 63,50
e 0 IDH-M (indice de desenvolvimento humano municipal) de 0,657, ocupando o 44°
no ranking estadual.

Ipojuca compreende 3 (trés) distritos, Ipojuca (sede), Nossa Senhora do O e
Camela, e os Povoados Ruropolis, Engenho Maranhdo e Porto de Galinhas. A area de
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estudo, ou seja, o destino turistico Porto de Galinhas, corresponde a area geogréafica
entre a foz do Rio Ipojuca, ao norte, e a foz do Rio Maracaipe, ao sul, englobando as
praias de Muro Alto, Cupe, Porto de Galinhas e Maracaipe.

——

F MURO ALTO

UPE

OCEANO
ATLANTICO

PORTODE
GALINHAS

. MARACAIPE
SIRINHAEM

SERRAMEI

TOQUINHO

Figura 101. Municipio de Ipojuca. Planta Diretora do Municipio de Ipojuca.
Fonte: FIDEM, 2001
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Figura 102.. Licencas de Construcdo no municipio do Ipojuca 1992-2004.
Fonte: ANJOS, 2005

Porto de Galinhas constitui a area do municipio onde o controle urbano
se da de forma mais efetiva (67,10% das licencas de construcdo emitidas pelo

6rgao municipal responsavel, entre os anos de 1992 e 2004 correspondiam a esta
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area), fato justificado pelos usos e atividades predominantes, os quais sao, em
boa parte, voltados para o setor turistico, uma das principais fontes de renda do

municipio (ANJOS, 2005).

Vale salientar, entretanto, que a maior parte dos processos de aprovacao
sdo incompletos, ou seja, sdo iniciados, mas ndo concluidos: das licengas de
construcdo emitidas pelo 6rgao municipal responsavel, entre os anos de 1992 e
2004 (927), apenas 43,69% possuiam também, habite-se (405).

Porto de Galinhas teve origem em funcdo de porto natural, vizinho a foz
do rio Maracaipe, por onde tinham saida o pau Brasil e o acticar produzido nos
engenhos da regido. Apds a expulsdo dos indios Caetés pelos colonizadores
portugueses, por volta de 1550, foi adotado o regime de sesmarias na mata sul
de Pernambuco para cultivo da cana-de-agtiicar. As terras que ndo puderam ser
utilizadas para o cultivo da cana, por serem salinadas, foram destinadas a
cultura do coco, dando origem a intimeras fazendas.

No inicio do século XX, as terras de Porto de Galinhas, Cupe (incluindo
Muro Alto e Gamboa) e Maracaipe eram destinadas a cultura do coco e a
pecudria. Nas propriedades das fazendas surgiram vilas de pescadores. Até a
década de 1930, ndo era comum o banho de mar. Neste periodo, influenciados
por praticas européias, os médicos brasileiros comecaram a indicar o banho de
mar para fins medicinais. Posteriormente, esta pratica comegou a ser
incorporada como atividade de lazer.

Em 1950, o Governo do Estado adquiriu terreno em Porto, desmembrado
em 1974 pelo Governador Moura Cavalcanti, ficando 19,5 ha para a Casa de
Férias do Governo do Estado, 3,65 ha para a EMPETUR e 86,97 ha para a
Empresa Pernambucana de Pesquisa Agropecudria (IPA), a qual desenvolvia
pesquisas acerca da cultura do coco.

Até a década de 1970, Cupe, Maracaipe e Porto de Galinhas, constituiam
propriedades destinadas, principalmente, ao cultivo de coco. As transformacoes
que ocorreram nas praias, a partir deste periodo, podem ser consideradas como

um reflexo do clima gerado pelo “milagre econdémico brasileiro”, que
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contribuiu para as novas aspiragdes de lazer da classe média, que passou a ter

as praias como “objeto de desejo”.

Foto 3: Maracaipe (1969)
Fonte: Projeto SUDENE GERAN 70.
Base Aérea do Recife, Aeronautica.

Fonte : SUDENE, 1972

Em 1960, com a pavimentacdo da rodovia PE-60, a acessibilidade ao

litoral sul de Pernambuco foi facilitada, e na década de 1970, iniciou-se a
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expansao urbana e a atividade de veraneio em Porto de Galinhas, com a
aprovagao do Loteamento Merepe, em 1975, resultado do desmembramento da
Fazenda de mesmo nome.

A partir dai, durante as altimas trés décadas, Porto de Galinhas tem sido
alvo de profundas transformagdes no modo de uso e ocupagao do solo. Neste
periodo, a area antes ocupada por fazendas de cocos e vilas de pescadores foi
alvo da expansdo urbana, comum as demais praias do litoral pernambucano,
com a implantacao e consolida¢do dos loteamentos, em principio destinados ao
veraneio e as segundas residéncias.

A formacao da atual mancha urbana de Porto de Galinhas teve origem
com a implantagdo de 8 (oito) loteamentos, em Porto de Galinhas e Maracaipe,
num periodo de apenas 3 (trés) anos, anterior a Lei Federal 6.766/1979, ou seja,
sem que houvesse um instrumento que previsse os requisitos urbanisticos e
ambientais necessarios.

O processo de implantacio e consolidacdo se iniciou de forma
concentrada no nucleo central de Porto de Galinhas (entre os anos de 1975 e
1983), onde antes existia uma vila de pescadores, e seguiu a partir deste e de
mais dois outros nudcleos, mesmo que em intensidades diferentes,
correspondentes a assentamentos humanos ja existentes: Maracaipe (1977) e
Cupe (entre os anos de 1985 e 1999). Ou seja, o processo de ocupagdo urbana
ocorreu de forma rapida, concentrada, e sem que houvesse instrumentos de
ordenamento urbano e a infra-estrutura adequada para atender a essa nova
demanda.

As principais alteracdes que ocorreram a partir das mudancas no uso e
ocupacdo do solo foram a extingdo da lavoura de coco, a derrubada das casas de
praia dos senhores de engenhos e a relocagdo das casas de pescadores da beira
da praia para casas de alvenaria, gerando uma nova urbanizacdo da chamada
Vila de Porto.

Embora as belezas naturais em Porto de Galinhas tenham sempre atraido
a atencdo dos primeiros veranistas (senhores de engenho das proximidades e

visitantes), pode-se dizer que o turismo em Porto de Galinhas iniciou-se de
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forma embriondria através, principalmente, da pratica do camping. Com
relagdo ao veraneio, a atividade consolidou-se com a implantagao dos primeiros
loteamentos, cuja ocupagao teve inicio no final da década de 1970 e ao longo da
década de 1980.

No final da década de 1980, da-se inicio a atividade hoteleira, com a
inauguracdo do Hotel Solar Porto de Galinhas (1986), em gleba adquirida no
Loteamento Merepe IIlI, seguido por mais alguns outros empreendimentos
hoteleiros que foram implantados ainda neste periodo.

Entretanto, é na década de 1990, que a expansao dos meios de
hospedagem (representado ndo apenas pelos hotéis, mas também pelas
pousadas, albergues e privés, equipamentos estes localizados, principalmente,
em Porto de Galinhas e Maracaipe) ocorreu de forma mais intensa.

Esta expansdo foi acompanhada pela expansio do namero de
estabelecimentos de alimentacdo e entretenimento (localizados principalmente
no centro e na beira mar de Porto de Galinhas e em Maracaipe), atraidos pela
maior visibilidade da localidade enquanto destino turistico. Iniciou-se neste
periodo, portanto, uma transformacado da paisagem e da fisionomia da praia de
veraneio de familias do Recife, em destino turistico, primeiramente nacional e

mais recentemente, internacional.
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Ano de implantagdo
dos loteamentos:

1975 @1994

1977 1999
©1978 2001
®1983 @ 2003 (emimplantagao)
@®1985 @ 2004 (emimplantagéo)
® 1391 '
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////%//////////74 Rio Maracaipe

Figura 104. Implantagdo dos loteamentos em Porto de Galinhas.
Fonte: ANJOS, 2005

Alguns dos fatores relevantes que contribuiram para esta maior
visibilidade foram a criacdo da Associacdo de Hotéis de Porto de Galinhas
(AHPG), em 1992, e a divulgacdo e venda do destino turistico “Porto de
Galinhas”. Neste periodo, a expansdao urbana passou a ocorrer com maior
intensidade do que anteriormente.

Uma caracteristica deste processo corresponde a informalidade. Até a
década de 1990, praticamente nao se identificou a agao efetiva do poder ptblico
municipal no acompanhamento do processo de wurbanizacio da é&rea,
sinalizando para o fato de que o inicio e a consolidagdo da expansdo urbana
ocorreram sem o efetivo controle urbano municipal: o processo de
licenciamento municipal das construcdes s6 passou a ser registrado e

efetivamente acompanhado a partir do ano de 1992. Além disto, apenas 48%
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das licencas de construcao emitidas entre os anos de 1992 e 2004, tiveram seu
processo de aprovacao concluido, com a apresentacao de habite-se.

Esta informalidade é mais evidente em Maracaipe, com é&reas de
ocupacdo informal e de aterro de mangue. Também em Porto de Galinhas é
possivel identificar essas ocupagdes em dreas mais periféricas, para onde foram
transferidos os moradores locais quando da implantacdo dos primeiros
loteamentos.

A informalidade nao é privilégio das invasdes. Também no processo de
parcelamento do solo ela é percebida: daqueles implantados ap6s a lei federal
de parcelamento do solo, 3 (trés) encontram-se em situagdo regular, ou seja,
passou por todas as etapas necessdrias para a aprovacdo, o qual inclui o
licenciamento ambiental. Em Cupe, todos os loteamentos sdo irregulares. Em
Porto de Galinhas, aqueles que foram implantados apds esta lei sdo irregulares

e em Maracaipe, clandestinos.

TABELAS51
Ipojuca- PE : Loteamentos

Porto de Galinhas e adjacéncias Demais
Classificacdo | Porto de Ilha do Maracai- a Total
. Merepe A Cupe areas
Galinhas Alvaro pe
Existentes 2 5 - 1 - 3 11
Regulares - - 3 - - 1 2
Irregulares 1 - - - 6 4 11
Clandestinos - - - 1 - 1 2
Né&o

classificados i i i i i 2 2
Total 3 5 3 2 6 11 30

Fonte: FIDEM, 2008

A mais nova area de expansao urbana estd sendo consolidada a partir
dos loteamentos desmembrados da propriedade da Ilha do Alvaro, classificada
pela Planta Diretora Municipal e pelo Plano de Regulamentacdo da Orla do
Municipio de Ipojuca (Lei n° 1286/2001), como Zona de Expansdo Urbana
(ZEU), a qual avanca sobre algumas &reas definidas pelo GERCO/CPRH como
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Zona de Protecdo Ambiental Estuarina (ZPAE). Estes zoneamentos

confirmaram tendéncias identificadas e usos ja consolidados.

Em funcdo dos impactos negativos resultantes das alteragdes na
dindmica sécio-espacial, Porto de Galinhas tem sido alvo de diversos projetos e
investimentos publicos, na intencdo de minimizar esses efeitos negativos do

turismo de massas.

2

O mais recente é o Projeto de Requalificacdo Urbana de Porto de
Galinhas (em andamento), elaborado pela SEDUPE, que tem como objetivo
principal “integrar todas as potencialidades da area, promovendo o
desenvolvimento econdmico e social, especialmente através da promogao do
turismo, com a conservagdo do patrimoénio, integracdo/estruturacdo urbana e a
requalificacdo da paisagem” (SEDUPE, 2003). A partir de 2000, na &rea onde até
entdo ndo se identificava ocupacao urbana (Praia de Muro Alto), um novo
fendmeno tem se identificado com relacdo a expansao da atividade turistica, a
partir de sua associagdio com o mercado imobilidrio, dando origem ao
surgimento de novas tipologias que correspondem aos resorts, flats e

condominios residenciais, conforme exemplos na figura abaixo.

Conjunto Habitacional Muro Alto Flat (Gamboa)
Eraldoda CunhaAntunes Jr.

LC/ 2001 (PMI); LI / 2004 (CPRH)

Hotel — Construtora Machado Guimarées (Gamboa)
Gamboa 23 LP /2004 (CPRH)

Hotel — Orlando de ArrochellalLobo (Granja Costa Azul)
LC/ 2003 (PMI), LP /2004 {(CPRH)

Muro Alto Flat Service (Gamboa)
{Empreendimentos Qu eiroz de Oliveira /
Maria do Carmo Brito Queiroz de Oliveira)
LI £ 2001 {(CPRH)

Nannai Muro Alto Beach Resort:
{Meira Lins Hotéis S/A)
LO /2001 (CPRH)

Condominio Residencial Nannai Residence
(ETP — Emp. Turismo e Participagdes)
LO / 2004 (CPRH)

Hotel Summerville Beach Resort:
{Paulista Praia Hotel S/A)
LC/ 1997 (PMI), LO / 2000 (CPRH)

Marulhos Muro Alto Resort
{Queiroz Galvao Desenv.Imobiliario) -3
LO /2003 (CPRH) f

Starfish Suites Resort (Beach Class Resort Muro Alto)
{Moura Dubeux EngenhariaLtda- em constru¢ao)

LI f 2004 (CPRH)

Condominio Residencial Muro Alto

{Queiroz Galvao Desenv.Imobiliario)

LO /2004 (CPRH)

Figura 105. Implantacdo dos empreendimentos imobilidrio-turisticos em Muro Alto.
Fonte: Imagem Google Earth; levantamento das licencas de construcdo da Prefeitura
Municipal de Ipojuca (PMI) e das licencas ambientais emitidas pela CPRH
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Segundo Cruz (2000), estes megaprojetos turisticos do Nordeste
compreendem grandes complexos hoteleiros e toda a infra-estrutura que os
acompanham, seguindo a tendéncia do processo de urbanizagdo turistica na
area. Esses projetos tendem a apresentar “grandes extensoes de costa, pouco ou
nada urbanizadas”, favorecendo esse modelo de ocupacdo nucleada (CRUZ,
2000).

No entanto, o mercado aponta que as novas tendéncias referentes as
atividades “imobilidrio-turisticas”, bem como as novas configuragdes espaciais
resultantes destas, ndo ficardo limitadas a Muro Alto. Mesmo em Porto de
Galinhas, empreendimentos desta natureza tém sido negociados em outras
areas, como o anunciado para o terreno que antes pertencia ao Governo do
Estado de Pernambuco (Casa do Governador), entre Porto de Galinhas e
Maracaipe.

Outros empreendimentos em fases de negociacdo ja podem ser
identificados também em outras localidades do litoral sul, tais como na Praia do
Paiva, no Cabo de Santo Agostinho, na Praia do Porto, em Barreiros (The Reef
Club) e Tamandaré. Empreendimentos de grande porte que contam com
investimentos do capital internacional, e como alvo principal, os turistas vindos

de outras partes do mundo, principalmente da Europa.

4.7.2. Considerag0es finais para o Litoral de Pernambuco

Porto de Galinhas sintetiza as contradi¢des do turismo, apontado muitas
vezes, como a estratégia mais vidvel para a promogao do desenvolvimento local
e regional. Ao mesmo tempo em que diversificou a economia local, promoveu
uma maior atragdo de renda para o municipio e para parte da populagao,
também despertou a atencdo para as desigualdades sécio-espaciais e os
problemas ambientais resultantes da expansao urbana.

A alteracdo na dindmica sécio-espacial em funcdo da introducdo da
atividade turistica e da atracdo cada vez maior de visitantes, aumentando o

fluxo da populacao flutuante, contribuiu para que ocorressem conflitos de usos,
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tanto nos espacos privados (habitacdo, comércio, servigo, industria), como nos
espagos publicos (ruas, pragas, faixa litoranea, areas livres em geral).

A transformagdo de Porto de Galinhas de praia de veraneio a destino
turistico atraiu diversos interesses, muitas vezes conflitantes, publicos
(governos estadual e municipal) e privados (representantes do trade turistico,
hoteleiro, imobilidrio, comerciantes, ambulantes, jangadeiros, entre outros, ou
seja, todos aqueles que dependem, direta e indiretamente, do turismo), além
dos veranistas e da populagdo nativa.

Por outro lado, a atracdo de investimentos e novos empreendimentos,
por si s6, ndo bastam para a promogdo do desenvolvimento sustentavel, que se
baseia ndo apenas no crescimento econdmico, mas também na eqiiidade social e
prudéncia ecolégica.

Uma vez que o desenvolvimento prevé melhoria da qualidade de vida,
os beneficios advindos da expansdo da atividade turistica devem propiciar
primordialmente uma distribuicdo mais eqtiitativa da renda.

As alteragdes no uso e ocupagdo do solo, sem planejamento urbano e
controle, estdo claramente associados a problemas ambientais sérios, até
podendo prejudicar os proprios elementos ambientais que geraram ou
contribuiram para a expansao da atividade turistica, mostrando deseconomias
para toda a populacdo, além da perda de elementos insubstituiveis para o
homem. Isso demonstra que ha um elemento de irracionalidade e de
insustentabilidade na atividade turistica na regido de Porto de Galinhas.

A consolidacdo desta nova tendéncia referente as atividades
“imobilidrio-turisticas” e as novas configuragdes espaciais resultantes das
mesmas no litoral de Pernambuco, bem como nas demais metrépoles
nordestinas, ratifica a importancia de aprofundarmos as anélises tedricas acerca
deste novo fendmeno, visando subsidiar a formulagdo de politicas publicas que
permitam reverter ou minimizar os impactos negativos advindos destas

transformacoes socio-espaciais.
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4.8 Litoral da Bahia e Regido Metropolitana de Salvador

Para Milton Santos, em 1959, Salvador seria no seu entorno um deserto
humano, ou melhor, um deserto de gente, de populacao (SANTOS, 1959).
Evidentemente, existiam pequenos e antigos contingentes de populacdes rurais
dispersas ou de populacoes aglomeradas em antigos nucleos de dificil acesso,
formados por pescadores e pequenos produtores rurais, como, por exemplo,
Abrantes, Arembepe, Monte Gordo e Praia do Forte. Em vérias passagens,
Milton Santos se refere a este fato com exemplos do que percebeu no litoral do
que hoje é Lauro de Freitas e no litoral de Camagari, ressaltando, inclusive, a
auséncia de um “cinturdo verde” (p.127).

Um outro tipo de deserto iria preocupar o referido mestre e outros autores
na época citada: o da histérica, enorme e persistente primazia de Salvador com
relacdo ao sistema urbano do Estado o que justificaria a proposta de uma nova
Capital para a Bahia, na regido central do Estado, como o fez pioneiramente A.
M. de Oliveira, em 1951, também na Revista Brasileira dos Municipios
(OLIVEIRA, 1951), propondo Seabra, na area central do estado, como nova
capital, e o proprio M. Santos, em 1958, na mesma Revista (SANTOS, 1958). A
inspiracdo para o uso do termo deserto, na perspectiva urbano-regional, veio do
geodgrafo Jean-Francois Gravier que, em 1947, escreveu um livro de grande
repercussao, Paris et le désert francais. Este livro inspirou a montagem de sélidas
estratégias de planejamento territorial na Franca visando reduzir a primazia de
Paris. Recentemente, o professor Marcus Alban retoma este tema na Bahia
(ALBAN, 2005), discutido por Silva e Silva (2006). Portanto, persiste entre nds o
desafio de montar estratégias de planejamento urbano-regional que possam
melhor equilibrar o sistema urbano e promover o desenvolvimento regional.

Os dois desertos acima mencionados - o deserto demografico e a auséncia
de cidades médios - estdo historicamente relacionados, na medida em que
Salvador podia drenar diretamente recursos de dreas cada vez mais distantes,
dispensando o papel de cidades intermedidrias, e de areas produtivas vizinhas,

mas vamos priorizar aqui a discussao sobre o que vem acontecendo no litoral
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Norte da Bahia em funcdo da grande relevancia de suas rapidas transformacoes
no contexto metropolitano.

Antes porém, é preciso mencionar a contribuicdo de um outro gedgrafo,
o professor Pierre Monbeig (1965) na caracterizagdo da drea em meados da
década de 60 do século passado. Monbeig afirma que a influéncia de Salvador

so se fazia sentir até o rio Joanes.

A situagdo muda, radicalmente, além do rio Joanes e, mais ainda, além
de Abrantes. A uma distancia quilometricamente fraca de Salvador,
toda a influéncia de Salvador termina e, verdadeiramente, tem-se uma
zona cujos habitantes participam muito pouco dos circuitos
econdmicos gerais. [...] O estado dos caminhos (a palavra “estrada”
parece enganadora) é incompativel com o surto de uma economia
agricola cuja prosperidade seria associada a venda, na Cidade, dos
produtos do solo. (MONBEIG, 1965, p.23).

Um pouco antes, a sociéloga Maria Brandao (1959) ja havia analisado o
distrito de Abrantes/municipio de Camagari na perspectiva da economia de
subsisténcia, estudo mais tarde ampliado na sua pesquisa sobre relacoes
agrarias em Camagcari (BRANDAO, 1975). S6 em 1956 foi construida a ponte
sobre o rio Joanes o que permitiu a ligacdo rodovidria até Abrantes
(BRANDAO, 1959, p.249).

Se os professores Milton Santos e Pierre Monbeig fossem vivos hoje,
certamente ficariam espantados com as transformagdes recentes ocorridas no
litoral Norte da Bahia. Em nossos dias, ha praticamente um continuum axial
urbano entre Salvador e Itacimirim, evidentemente com densidades
diferenciadas, as mais altas localizando-se mais perto de Salvador. Entretanto, a
forte expansao da ocupacdo humana continua apés Itacimirim, agora de forma
pontual, mas com tendéncia a uma futura integragdo linear. Isto é perfeitamente
perceptivel para quem viaja pela Estrada de Coco, pela Linha Verde e por avido
até Aracaju, inclusive a noite quando é possivel ver a extensdo da mancha
iluminada de forma continua, até aproximadamente a metade da viagem, e
pontos iluminados, isolados, mas préximos entre si, na segunda metade do
percurso.

O Figura 106 exibe, com base em dados dos setores censitarios, em 2000,

a densidade demogréfica da Regido Metropolitana de Salvador, com
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delimitacdo em vigor até dezembro de 2007, e do litoral Norte, confirmando
ainda o peso dos testemunhos histéricos de Milton Santos e Pierre Monbeig e as
observagdes mais recentes acima relatadas. No litoral Norte foram tomados sé
os municipios litordneos o que excluiu Cardeal da Silva na area centro Norte.
Na elaboracdo do mapa foi utilizada a malha rural dos setores censitarios onde
os setores dos nucleos urbanos foram agregados. Assim, o litoral de Lauro de
Freitas e de Camagari apresenta densidades elevadas, caindo em Mata de Sao
Jodo, com densidades mais altas no interior do municipio do que no litoral. Por
falta de dados por setores censitédrios, ainda ndo é possivel fazer o mesmo mapa
com base na contagem da populagdo de 2007, o que certamente revelaria

importantes transformacoes.
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Figura 106. Regidao Metropolitana de Salvador e Litoral Norte. Densidade

demografica.
Fonte : IBGE, Censo Demografico, 2000
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NOTA : Ntcleo RM Salvador - elaborado por CARVALHO, S.S ; SILVA, B.C.N.

As causas da forte expansao da metropolizacdo ao norte de Salvador,
desde meados da década de 70 do século passado, sao destacadamente: o
rompimento do isolamento do acesso por via rodovidria, com a construgdo da
Estrada do Coco, em 1975, e da Linha Verde, em 1993 (figura 107), o potencial
de uso do territério para turismo, recreagdo e lazer (incluindo residéncias
secundarias) e, de forma integrada, o rapido crescimento de Salvador e de sua
Regido Metropolitana. Salvador cresce de 1.502.013 habitantes em 1980 para
2.892.625 habitantes em 2007 (93%) e sua regiao metropolitana de 1.766.724 para
3.599.538 habitantes (104 %) no mesmo periodo.
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Por conseguinte, a urbanizagao neste eixo Norte, provocada pelo rapido
crescimento das atividades de turismo, recreacdo e lazer, incluindo a opgao pela
segunda residéncia, foi e é intensa. Um novo tipo de cidade estd sendo ai
construido: uma extensa cidade linear, resultado de wum forte papel
empreendedor do Estado, sobretudo ligada ao consumo, bastante dependente
da metrépole, sem um centro, extremamente segregada, com sérios problemas
ambientais e de relacionamento com as populagdes tradicionais, remanescentes
dos periodos anteriores. Sdo ainda espagos com graves problemas de
acessibilidade interna e externa e espacos desprovidos de mecanismos
institucionais de gestdo compativeis com as mudancas em curso, apesar de sua
expansao ser formatada pelo setor publico. Por outro lado, esta expansao, com
melhor acessibilidade a Salvador, causou progressivamente uma crise na ilha
de Itaparica, tradicionalmente o principal lugar da segunda residéncia dos
moradores de Salvador, mas dependente do problematico sistema de ferry boat.

Véarias das caracteristicas acima apontadas aproximam-se bastante do
que define o socidlogo australiano Patrick Mullins (1991) como urbanizacdo
turistica, que seria: (i) espacialmente diferente porque é socialmente diferente,
(ii) simbolicamente distintiva, com simbolos urbanos agindo como atrativos
para turistas, (iii) distinguida pelo rdpido crescimento da populacao e da forca
de trabalho, (iv) diferenciada por um sistema flexivel de producao porque é
parte do pés-fordismo, (v) caracterizada por uma forma espacial de intervencao
do Estado a qual é “empreendedora” no estilo como o é a cidade pés-moderna,
(vi) distinguida por um consumo do prazer, costumeiro e de massa, e (Vvii)
diferenciada por uma populacdo residente que é socialmente diferente, por que
esta urbanizacao é socialmente diferente.

De certa forma, estas caracteristicas do litoral Norte da Bahia,
aproximam-se das areas de urbanizacdo dispersa definidas pelo arquiteto
Nestor Goulart Reis (2006), com a grande diferenca de sua especificidade ser
ligada ao turismo, recreagdo e lazer, bastante dependente de uma metrépole,

Salvador.
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Viajando pela area e buscando informagdes sobre a dindmica atual e suas
perspectivas, fica uma enorme preocupagdo com o futuro do litoral Norte: ele
corre o sério risco de se tornar um eixo urbanizado desprovido do que é l6gico
na existéncia de uma cidade, como diria o geégrafo Paul Claval (1981), ou seja,
desprovido da capacidade de promover a interagdo sécio-territorial. A 4rea,
cortada por uma problematica rodovia pedagiada (desde 2001) e em fase de
duplicacdo, sintomaticamente, até Itacimirim (e planejada até Praia do Forte),
que divide axialmente o litoral e o interior, estd sendo ocupada prioritariamente
por médios e grandes condominios residenciais fechados e por enormes resorts
de padrado internacional, com dareas residenciais, que também impedem, no
conjunto, a construcdo de uma idéia de cidade. Muitas residéncias estao sendo
vendidas para brasileiros de outros estados e para europeus e americanos. Esta
se produzindo ai um territério de enclaves, ou de guetos de luxo, “devoradores”
de paisagens naturais e culturais (Landschaftsfresser), como diria o sociélogo
suico Jost Krippendorf ao se referir aos resorts internacionais. Sao territérios
auto-segregados que passam a ter predominancia na area. Estes crescem sem
parar como freqiientemente relata a imprensa. Segundo informagdes da
Secretaria de Turismo, divulgadas na Gazeta Mercantil (08/01/2007, p. C5) ha
cinco novos projetos em andamento de hotéis-resorts e de condominios
residenciais de empresas da Espanha (Trusan, Riu, Playa, GrupAce e Sol Melid).
Um deles sera na praia de Baixio, a 120 km de Salvador, onde o grupo adquiriu
uma extensa faixa litordnea de 13 km. H& perspectivas de mais 10 resorts nesta
area. Empresarios belgas ja implantaram em Subatima um hotel e um
condominio residencial e empresarios suecos e japoneses também estdo
interessados em investir no litoral Norte.

Recentemente, o mesmo jornal Gazeta Mercantil escreve:

No primeiro semestre sera iniciada a constru¢do do Complexo Turistico
Guarajuba-Bahia, no Distrito de Camacari, a 42 km de Salvador. A
primeiraetapa do empreendimento deve receber US$ 120 milhées para
a construcdode um hotel com cerca de 300 apartamentos. O projeto, no
entanto, é maisaudacioso. Serdo quatro hotéis e mil quartos, um
condominio com 1,5 mil casas e um centro de convengdes para 1,5 mil
pessoas. O projeto total na drea de cinco milhdes de m?, adquirida no
final de 2007 na Estrada de Coco,vai demandar recursos de US$ 600
milhdes. (OLIVEIRA, 23/01/2008, p.C6)
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Com o sugestivo titulo “Gringos avancam no litoral”, assim descreve A
Tarde:No litoral norte, mais precisamente em Baixios (Esplanada), o Grupo Arc,
ou Grupace, espanhol, comprou area que da 14 quilometros de praia. Um
pouco mais pra cima, em Jandaira, o Invisa, também espanhol, levou 4,5
quilometros. Mais perto de Salvador, na valorizada Guarajuba (Camagari), o
Melid pegou doisquilometros. Sem contar os brasileiros, como Daniel Dantas,
que resolveramcomprar paraisos litordneos baianos. (VASCONCELOS,
24/03/2008, p.2) O mesmo texto relata a compra de terras pelo rei e rainha da
Suécia em Nilo Pecanha, ao Sul de Salvador. Em Salavador, a insercdo do eixo
metropolitano turistico se da complementando o importante processo de
metropolizacao provocado pelo setor industrial.

Com efeito, nos anos 50 do século passado, o tradicional papel
metropolitano de Salvador, centrado no comércio, no setor politico-
administrativo e em outros servicos, exerce-se com certa intensidade sobre o
quase adormecido Reconcavo canavieiro, fumageiro, mandioqueiro e da
pecudria, e, com menos intensidade, sobre o restante do Estado (COSTA
PINTO, 1958; BARICKMAN, 2003). Mas, os germes das grandes transformacdes
que iriam atuar ja estavam sendo implantados: a Refinaria de Mataripe, em Sao
Francisco do Conde e a exploragdo do petréleo no Reconcavo central e norte
(AZEVEDO, 1998). Em 1963, ocorre a integragdo rodovidria da Bahia com o
Sudeste e o Nordeste com o asfaltamento da BR-116, expressando a unificagao
do mercado nacional, rompendo, portanto, sua caracteristica de isolamento
dentro do cenério, proposto por Francisco de Oliveira, de arquipélago regional
(OLIVEIRA, 1977 e 1990), retomado por Santos e Silveira (2001).

Assim, ao historico e, sobretudo, agrario e mercantil Reconcavo junta-
se progressivamente o do petréleo e, mais tarde, o da moderna indastria, com o
Centro Industrial de Aratu (criado em 1965) e o P6lo Petroquimico de Camagari
(criado em 1972). E este dinamismo que vai justificar a incluséao de Salvador na
lei que criou as regides metropolitanas, no Brasil, em 1973. No inicio deste
século XXI, cresce e se diversifica o setor industrial em Camacari com o

Complexo Industrial da Ford, com indtstrias de pneus e com novas industrias
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quimicas. E sintomatico registrar a rapida reducdo dos estudos e projetos sobre
o Recdncavo e a emergéncia de trabalhos sobre a Regido Metropolitana de
Salvador, no inicio dos anos 70 do século passado. E isto é claramente
expressivo na sigla CONDER, 6rgao criado pelo Estado da Bahia. Inicialmente,
foi implantado como Conselho de Desenvolvimento do Reconcavo (1967) e, em
1973, passa a ser Companhia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de
Salvador (BRANDAO, 1998a), e, desde 1998, Companhia de Desenvolvimento
Urbano do Estado da Bahia, mantendo-se a mesma sigla.

Com a implantacdo da Estrada do Coco (BA-099) primeiro até
Itacimirim, em 1975, e depois até Praia do Forte, em 1980, comega um novo e
vigoroso processo, o da expansdo litordnea ao Norte de Salvador que
prosseguiu até a divisa com Sergipe com a construgdo do prolongamento
chamado de Linha Verde, em 1993. Desta forma, a expansao metropolitana ao
Norte de Salvador pode ser analisada no seu impacto sobre os fluxos entre a
metrépole e o novo vetor de crescimento, como fica destacado no Gréfico 1 que
apresenta a média de veiculos que passam por dia no pedagio instalado no km
14 (o quildometro zero fica na divisa entre Salvador e Lauro de Freitas) da
rodovia BA-099/Estrada do Coco.

H4 uma variacdo entre os meses de férias (dezembro, janeiro e
fevereiro), com destaque para janeiro, com relagdo aos outros meses, mas,
surpreendentemente, isto ndo acontece em julho. A média diédria de veiculos é
sempre maior nos dias de sdbado e domingo o que é um relevante indicador do
papel metropolitano de Salvador através da segunda residéncia e do turismo
em hotelaria nos fins de semana, estimulado, em varios periodos do ano, por
tarifas reduzidas para baianos e sergipanos, inclusive para programas de uso
didrio (day use). Além deste aspecto, a metropolizacdo turistica ao Norte de
Salvador é uma decorréncia do papel do seu Aeroporto Internacional (o 5° do
pais em movimento de passageiros), dos servicos metropolitanos,
particularmente relacionados com logistica, dos recursos humanos e do préprio
produto turistico da capital que é sempre integrado ao do novo eixo de

expansdo. Parte expressiva da forca de trabalho empregada nos hotéis e resorts
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do litoral Norte reside em Salvador, particularmente a de mais alta qualificacdo
profissional.

A réapida expansdao das segundas residéncias, construidas por
moradores de Salvador nesse eixo insere-se neste processo. E a metropolizacao
turistica que acontece, como vimos pari passu com as mudangas institucionais
ocorridas na CONDER, ou seja, sem a presenca de processos institucionais de
planejamento e gestao regional justamente no periodo em que mais se justifica,
do ponto de vista geografico-econdmico e sécio-politico, a existéncia da Regido
Metropolitana de Salvador. Esta, por sinal, foi recentemente ampliada, com a
integracdo dos municipios de Sdo Sebastido do Passé e Mata de Sao Joao (Lei
Complementar n° 30 de 03/01/2008, sem apontar para estudos basicos), mas até
agora (abril/2008) ndo ocorreram mudancas institucionais importantes.

Em 2007, a Concessionaria Litoral Norte, que administra a rodovia,
estima que houve uma reducdo de 37% causada por medidas que provocaram
desvios do local de cobranca do pedagio, tomadas pela Prefeitura Municipal de
Camacgari. A empresa avalia também que, sem o efeito da rota de fuga, o trafego
é em 52% no sentido Norte e 48% no sentido Salvador, demonstrando que esta
via é bastante utilizada para quem se destina a Sergipe e outros estados do
Nordeste. Inicialmente, na andlise das questdes atuais da metropolizacdo
turistica ao Norte de Salvador, a Tabela 52 apresenta os principais
investimentos implantados e previstos nos poélos turisticos do litoral da Bahia,
no inicio de 2008.

TABELA 52
Pélos turisticos da Bahia : Principais investimentos privados em
implantacao/ previstos- janeiro 2008

Investimentos Unidades Empreendim Em implantagao Planejados Empregos
Empreendimentos estimados habitacionais entos (%) (%) diretos
(em mil US$) estrangeiros
(%)
Costa dos
: 2.458.635,0 19.400 93,75 13,33 86,67 12.693
Coqueiros
Costa do Dendé 17.500,0 33 0,00 0,00 100,00 60
Costa do Cacau 125.000,0 329 50,00 25,00 75,00 410
Costa do 140.000,0 975 40,00 20,00 80,00 1.000
Descobrimento
Baia de Todos os 822.775,5 4.591 46,67 50,00 50,00 4.480
Santos
Total 3.563.910,5 25.328 - - - 18.643
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O pélo turistico Costa dos Coqueiros, que corresponde ao litoral Norte
da Bahia, é de longe o mais importante de todos, com 69% dos investimentos,
77% das unidades habitacionais e 68% dos empregos. Ha uma elevadissima
presenca dos investimentos estrangeiros e pelo fato que apresenta alta
porcentagem de empreendimentos planejados, significa dizer que o maior
impacto dos mesmos terd inicio s6 nos préoximos anos. Nao ha indicacoes
oficiais disponiveis sobre empreendimentos turisticos em poélos do interior, o
que pode estar ocorrendo mesmo sem registro na Superintendéncia de
Investimentos em Po6los Turisticos (SUINVEST), da Secretaria de Turismo do
Estado da Bahia.

A Tabela 53 mostra a evolucdo da implantacdo dos grandes resorts na
Bahia. O pioneiro foi o Club Med/Itaparica seguido pelo Praia do Forte Eco
Resort, cinco anos ap6ds a rodovia asfaltada ter chegado na localidade, e o mais
recente é o Gran Hotel Stella Maris Resort & Conventions, recém inaugurado, o
primeiro grande resort all inclusive de Salvador (A Tarde, 28/02/2008, p.6). Em
termos regionais, o litoral Norte concentra o maior niimero de resorts e, dentre
todos os resorts da Bahia, possui o maior deles, o Complexo Hoteleiro Costa do

Sauipe, com 1.587 unidades habitacionais.

TABELA 53
Bahia : Ano de inauguracdo de grandes empreendimentos tipo resort
em operagdo e numero de unidades habitacionais

Empreendimentos Inauguragio Unidades
habitacionais

Club Med / Itaparica 1979 330

Praia do Forte Eco Resort / Praia do Forte 1985 304
Transamérica Ilha de Comandatuba / Una 1989 363
Fronteira Tropical / Itacimirim 1994 144
1.587

Costa do Sauipe / Mata de Sdo Jodo 2000

Club Med / Trancoso 2002 250

Vila Galé Marés / Guarajuba 2006 447
Iberostar / Praia do Forte 2006 632

Gran Hotel Stella Maris Resort / Salvador 2008 334

Fonte: Guia Quatro Rodas Brasil, 2007 e 2008; A Tarde, 28/02/08, Caderno Turismo, p.6
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TABELA 54
Bahia: Crescimento dos leitos de hotel
Poélos turisticos do litoral - 2001 e 2006

Crescimento | Crescimento

Pélos turisticos 2001 2006 absoluto no relativo no

periodo periodo (%)
Salvador 22516 33.261 10.745 47,7
Baia de Todos os Santos 6.049 7.543 1.494 24,7
Costa dos Coqueiros 11.611 18.917 7.306 62,9
Costa do Dendé 9.277 13.587 4310 46,5
Costa do Cacau 11.755 15.017 3.262 27,7
Costa do Descobrimento 35.609 48.018 12.409 34,8
Costa das Baleias 9.527 12.493 2.966 31,1

Fonte: BAHIATURSA.

O litoral Norte é igualmente o polo turistico que mais tem crescido em
numero de leitos entre 2001 e 2006 no litoral do Estado da Bahia, conforme
consta na Tabela 54. Analisando de perto a evolucdo recente do turismo no
litoral Norte da Bahia, uma série de cartogramas espacializa os principais
indicadores. Os primeiros deles, Figuras 107 e 108, exibem os empreendimentos
turisticos privados em operacdo e em implantagao/ previstos, situagdo de maio
de 2006. Estes ultimos empreendimentos se concentram em uma faixa

intermediaria do litoral Norte, de Itacimirim até parte do litoral de Entre Rios.
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Figura 107. Regido Metropolitana de Salvador e Litoral Norte. Hotéis e pousadas.
Fonte : SUNIVESTE, Maio de 2008
NOTA : Ntcleo RM Salvador - elaborado por CARVALHO, S.S ; SILVA,
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Figura 108. Regido Metropolitana de Salvador e Litoral Norte. Investimentos privados
Fonte : SUNIVESTE, Maio de 2006
NOTA : Ntcleo RM Salvador - elaborado por CARVALHO, S.S ; SILVA,

Em pouco tempo, janeiro de 2008, a situacao muda. A figura 109, com os
empreendimentos turisticos privados em implantacao ou previstos, mostra uma
distribuicdo um pouco mais ao Norte da faixa intermedidria apontada na figura
anterior, mas esta faixa é ainda a que concentra o maior niimero de unidades

habitacionais em implanta¢do ou previstos.
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Jandaira

Figura 109. Regiao Metropolitana de Salvador e Litoral Norte. Investimentos privados
Fonte : SUNIVESTE, Maio de 2008
NOTA : Ntcleo RM Salvador - elaborado por CARVALHO, S.S ; SILVA,
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Figura 110. Regido Metropolitana de Salvador e Litoral Norte. Investimentos

turisticos
Fonte : SUNIVESTE, janeiro de 2008
NOTA : Ntcleo RM Salvador - elaborado por CARVALHO, S.S ; SILVA,

A andlise dos investimentos apresenta uma distribuicao espacial
novamente com destaque para a faixa intermediaria. A indicacdo dos empregos
tem também uma grande concentracdo entre Itacimirim e Praia do Forte que

ressalta a concentracdo dos novos empregos na drea de Itacimirim - Praia do

Forte e Imbassai.
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NOTA : Ntcleo RM Salvador - elaborado por CARVALHO, S.S ; SILVA,

Detalhando as informagdes, a Tabela 55 fornece informacdes para

dimensionar, com base em dados oficiais, os principais investimentos previstos
no litoral Norte da Bahia, situacdo de janeiro de 2008. Como fica evidente, a
maioria absoluta dos investimentos é de porte muito grande e isto em um
contexto internacional. E preciso ressaltar que este levantamento é feito

mensalmente pelo Estado da Bahia, o que fornece um importante indicador da

velocidade deste processo.
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TABELA 55
Bahia : Principais investimentos turisticos privados em implantagdo/ previstos - Litoral
Norte - janeiro 2008

Empreendimento Origem Localizagdo UHs | Previsdode | Investimento
abertura estimado (US$)
Costa dos Coqueiros 19.400 2.458.635.000
Hotel Comfort Aeroporto Nacional Lauro de Freitas 132 mar /2009 4.000.000
Complexo Sol Melia - 12 etapa (Gran Melia Genipabu /
+ Condor Hotel) Espanha Camagari 450 out/2009 100.000.000
Complexo Sol Melia - 22 etapa (Melia Genipabu /
Alphaville) com residéncias Espanha Camagari 550 dez/2009 150.000.000
Itacimirim /
Le Carlo / Les Terrasses Franca Camagari 195 jul/2009 10.435.000
Iberostar Bahia (22 etapa) com Praia do Forte /
residéncias Espanha Mata de Sao Jodo 540 ago,/2008 100.000.000
Iberostar Bahia (32 etapa) com Praia do Forte /
residéncias Espanha Mata de Sao Joao 250 ago/2009 20.000.000
Complexo Turistico em Praia do Forte Praia do Forte /
12 etapa / Grupo TRUSAM Espanha Mata de Sao Jodo 600 dez/2008 80.000.000
Complexo Turistico em Praia do Forte
22 etapa / Grupo TRUSAM com Praia do Forte /
residéncias Espanha Mata de Sdo Jodo ~ 7.000 jan/2014 1.270.000.000
Reserva Imbassai All Inclusive (12 Portugal / Imbassai /
etapa) / Reta Atlantico Espanha Mata de Sao Jodao 350 jan/2008 35.700.000
Reserva Imbassai - Beach Resort (22 Imbassai /
etapa) / Reta Atlantico Portugal Mata de Sao Jodo 250 jan/2009 30.000.000
Reserva Imbassai (32 etapa) / Reta Imbassai /
Atlantico Portugal Mata de Sao Joao 200 jan/2012 20.000.000
Imbassai /
Orissio Sul Itdlia Mata de Sao Jodo 533 jan/2010 14.500.000
Imbassai / Mata de
Orissio Norte Italia Sdo Jodo 1.500 jan/2012 104.000.000
Fazenda Costa Azul / Grupo Invisa Espanha Jandaira 2.500 - -
Bahia dos Coqueiros / Grupo Lena com Jacuipe /
residéncias Portugal Camacari 350 dez/2009 220.000.000
Complexo Turistico - imobilidrio
GruAce com residéncias Espanha  Esplanada - Baixios  4.000 dez/2009 300.000.000

Finalmente, a Figura 112 exibe a distribuigdo dos leitos de hotel onde
Salvador ocupa o primeiro lugar seguida por Mata de Sao Jodao em fungao dos
projetos ja implantados. Certamente, a dindmica dos investimentos em curso e
planejados ira alterar bastante esta realidade nos préximos anos.

A andlise efetuada demonstra, de um lado, o carater bem recente das
transformacodes e, de outro lado, a intensidade das mesmas e do que esta
acontecendo e do que estd sendo previsto para os préoximos dois ou trés anos.
Com efeito, o litoral Norte da Bahia, com sua acelerada dindmica, é um exemplo
extremamente significativo de metropolizacdo turistica em producdo nos

contextos nacional e internacional.
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Uma atencdo especial deve ser dada ao movimento de implantacao do
segmento de segunda residéncia para brasileiros de outros estados e, sobretudo,
para estrangeiros. Este fato faz com que se deva extrapolar bastante o0 modelo
histérico-genético da segunda residéncia proposto pioneiramente por Lundgren
(1974). Este modelo previa sucessivas estratégias de implantacdo de unidades
tipo segunda residéncia, em d&reas proximas a metrépole que, com o
crescimento desta, iam sendo progressivamente incorporadas ao tecido urbano,
o que fazia com que as segundas residéncias fossem deslocadas para mais longe

e assim sucessivamente.

Salvador

l

P
Fonte: BAHIATURSA - 2006
Elaboragdo: CARVALHO, S. S.; SILVA, B. C. N.

Figura 112. Regido Metropolitana de Salvador e Litoral Norte. Leitos de hotelaria

Fonte : BAHIATURSA - 2006
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Por exemplo, Salvador teve conjuntos de segunda residéncia, hoje
plenamente integrados a mancha urbana, em dareas como Rio Vermelho,
Amaralina (onde ainda existe uma rua do Balneario), Pituba e dai até Itapua,
além da ilha de Itaparica (SANTANA, 2002). Agora, o litoral Norte da Bahia
recebe muitos estrangeiros que compram residéncias de férias dinamizando
bastante o mercado imobilidrio em grandes projetos associados a condominios e
a hotéis e resorts. O Complexo Costa do Sauipe foi um dos pioneiros na area
construindo varios ntcleos residenciais de luxo em diversas etapas.

Isto expressa mais uma caracteristica da aceleracdo do processo de
globalizacdo em rede, integrando a metropolizagdo turistica em seu contexto
internacional e local, como vimos anteriormente. Assim, o processo de
expansdo das residéncias de férias de ingleses em Portugal e de alemades e
franceses na Espanha, delineado nas décadas de 60 e 70 do século passado, tem
hoje uma clara dimensao global. No litoral Norte, os loteamentos para segunda
residéncia comecam no inicio dos anos 70 do século passado (por exemplo,
Loteamento Guarajuba), portanto, antes da Estrada do Coco, o que é um bom
indicador da perspicadcia do mercado imobiliario. Mas, este dinamismo todo
enfrenta crises e conflitos na Bahia, a comegar pelo pioneiro mega-projeto do
Complexo Costa do Sauipe. Em julho de 2007, a rede francesa Sofitel deixou de
operar os dois hotéis sob sua bandeira no Complexo e em marco de 2008 foi
anunciada para 1° de junho de 2008 a saida da rede americana Marriott que
também administra dois hotéis em Sauipe. O hotel Fronteira Tropical,
implantado por italianos em 1994, da sinais evidentes de crise expressos pelo
seu precario funcionamento. Em Salvador, ndo ha atualmente nenhuma
empresa operadora de turismo que trabalha com este hotel.

Crescem, igualmente os conflitos ambientais envolvendo grandes
projetos de hotelaria e de residéncias em Areas de Protecio Ambiental bem
como com as comunidades locais relacionados, por exemplo, com problemas de
esgotamento sanitdrio e residuos sélidos.

Por outro lado, com o modelo em curso de metropolizacdo turistica no

litoral Norte da Bahia, percebe-se que Salvador difunde, de forma particular, a
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sua segmentacdo socio-espacial expressa, por exemplo, pelo eixo das Avenidas
ACM (parte), Tancredo Neves e Paralela (CARVALHO; PEREIRA, 2006): a leste
terfamos as classes de renda mais elevada e a oeste as de renda mais baixa. E,
esquematicamente, a segmentacdo centro, orla, subturbio e o chamado miolo de
Salvador. A particularidade no litoral Norte, com a Estrada do Coco e Linha
Verde servindo de demarcacdo, reside na forca da segmentacdo leste-oeste,
provocada pelas atividades de turismo, recreagao e lazer.

Finalmente, deve ser registrado como crucial o problema do
planejamento e da gestdo regional, referido anteriormente. Existe um vazio
nesta area com a transformacdo do 6rgdo metropolitano em 6rgao estadual de
desenvolvimento urbano. Ha uma iniciativa relevante em curso que é a do
Consorcio Intermunicipal da Costa dos Coqueiros, uma iniciativa pioneira
(1999) da Fundagdo OndAzul, ja atuando de acordo com a legislacao federal
sobre consércios publicos (Lei 11.107, de 06/04/2005). E o primeiro consércio
intermunicipal da Bahia e do Brasil a funcionar com base nesta lei, segundo a
Fundacdo OndAzul. Mas, apesar de sua importancia, ndo preenche o vazio
institucional no ambito do Estado da Bahia. Este Gltimo tem sido eficiente na
captacdo de investimentos e na implantagdo de uma infra-estrutura bésica, mas
pouco ativo no planejamento integrado e na gestao compartilhada. Por outro
lado, é preciso buscar formas adequadas de interlocucdo, no planejamento e na
gestdo regional no litoral Norte da Bahia, com o municipio de Salvador,
levando em conta a forte interacao funcional entre a capital baiana e seu eixo
Norte de expansao metropolitana, como foi demonstrado.

A rigor, o que da sentido a todo o dinamismo recente e atual no litoral
Norte da Bahia, é o papel metropolitano de Salvador. S6 com o fortalecimento
do processo de planejamento e gestdo regional, multi-setorial e multi-escalar,
abrangente, aberto e participativo, serd possivel reverter a tendéncia atual de
exclusao soécio-territorial no processo de expansdao metropolitana no litoral
Norte da Bahia, ou seja, reverter a opgdo preferencial pela producdo de um
territério predominantemente de enclaves de luxo com repercussdes bastante

limitadas no contexto do desenvolvimento regional.
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4.8.1. Consideracoes finais da PARTE III

Os casos, figuras e andlises apresentados na Parte III, constitui-se em
rico material de observacdo sobre os processos de urbanizagao litoranea, por
qual passam todas as RMs estudadas. Tal urbanizacdo ocupa faixa estreita do
litoral no sentido norte-sul, tendo na sede metropolitana um centro irradiador
da dindmica, contando também com a rede vidria estruturada pré e pos
PRODETUR-NE.

Um trago comum nos casos é a recente modificacdo no padrao de
ocupagdo litoranea, marcada hd pouco tempopela « casa de veraneio » e agora
pela figura dos resorts e grandes empreendimentos; entretanto, algumas
diferencas ainda podem ser percebidas nos casos de Rio Grande do Norte e
Fortaleza, de Recife e Salvador.

Nos dois primeiros, a intensidade do processo intensificou-se nos
ultimos anos, fruto de investimentos estrangeiros a partir de do ano 2000. os
projetos configuram-se pela escala com mega-resorts e condhoteis, ocupando
antigas fazendas ou d4eras anteriormente sem valor econdmico. No caso da
Bahia, a consolidacdo do turismo mesmo antes do PRODETUR-NE e a abertura
da Linha Verde, permitiu que ainda na década de 1990 grandes redes e resorts
fossem instalados, estando agora a RMSalvador passando por uma
reestruturacdo do seu parque hoteleiro na regido norte, e a implantagao de
novos equipamentos na regiao sul (Costa do Descobrimento). O p6lo Salvador
também marca fortemente o turismo na Bahia devido o Patrimonio Histérico,
elemento atrativo para uma demana nacional e estrangeira, ndo estado restrito
unicamente ao gozo da praia.

O caso de Recife é mais delicado, devido sua pequena extensdo
litoranea e a forte presenca de Recife e Olinda como elementos turistico de forte
apelo histérico e cultural, como no caso de Salvador. Mesmo assim, os casos
apresentados demostram que o turismo-imobilidrio tem se apresentado no
litoral, embora em intensidade menor do que nas outras trés metroépoles. A

forte presenca do elemento cultural (histérico e patrimonial) em Recife e
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Salvador parece rivalizar com o consumo da praia como elemento de lazer
tnico, fato este que retira dos mega-resorts a mesma forca atrativa existente em
Fortaleza e Natal.

Outro elemento preocupante é o meio ambiente. Nos quatro casos
analisados, o impacto ambiental na linha de praia é bastante consideravel,
principalmente devido a fragilidade das dunas, mangues e falésias existentes.
Um amplo processo de ocupacdo e movimento de terra - seja para prepracao ou
construgdo - vem modificando o perfil fisico desse litoral colocando em risco o
conjunto vegetal ainda existente.

As tipologias de projetos de lazer dos resorts e condominios, baseados
em grandes campos de golf, trazem como preocupacdo o uso da agua, posto
que necessitam de grandes quantidades de 4gua limpa para jardinagem e
fruicdo dos residentes. Esse problema estd fortemente relacionado com a
necessidade de abastecimento por parte da populacdo, além das formas de
tratamento dos residuos produzidos pleas milhares de residencias segundérias
construidas.

Do ponto de vista da gestao fisico-territorial, a maioria das Prefeituras
municipais tem se manifestado positivamente face ao turismo-imobilidrio,
inclusive alterando seus Planos Diretores para permitir a construcdo em areas
até entdo tidas como rurais. Ndao ha - de modo geral - nenhum
acompanhamento mais direto por parte da populacdo e movimentos sociais
sobre o controle da quantidade, qualidade e investimentos privados que
utilizam o territério como fonte de acumulacao do capital.

A juncao desses elementos - fisicos, sociais, ambientais e de gestdo -
coloca como preocupante a forma de instalacdo dos empreendimentos
imobiliarios-turisticos na regido nordeste, principalmente nos impactos em

municipios menores, componentes das Regides Metropolitanas.
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