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IMOBILIARIO-TURISTICO E O PLANEJAMENTO TERRITORIAL
LOCAL: novos desafios a gestdo urbana no Nordeste brasileiro

RESUMO

Nos ultimos anos, o0s investimentos estrangeiros em turismo e no mercado imobiliario
conectaram 0s municipios litordneos do Nordeste brasileiro em uma nova relagéo
econdmica, tendo como base as belezas naturais, envolvendo a transformacéo do solo rural
em urbano e a formulagdo de novos projetos imobiliario-turisticos. Embora refreada pela
crise financeira de 2008, esse movimento ndo cessou de ocorrer em diferentes intensidades
pelo litoral, tendo nos Planos Diretores Municipais, mais recentes, e na formulacdo de
programas de fomento ao turismo seu lastro de continuidade enquanto estratégia de
controle e privatizacao do solo. Este trabalho intenta apresentar o contexto responsavel por
tais transformacdes, evidenciar as caracteristicas do processo de constituicdo de novos
agentes e estratégias imbricadas pelo turismo e pelo mercado imobiliario além de apontar o
papel dos Planos Diretores municipais nesse processo, entre 2001 e 2009, na Regido
Metropolitana de Natal-RN.



No final da década de 80 do século passado surgiram novos estudos sobre os
processos e efeitos gerados pelas chamadas “segundas residéncias”, avaliando seus
impactos ambientais, sociais e econémicos sobre o territério. A maior énfase, de modo
articulado, dava-se no sentido de revelar o grau de transformacdo por qual passavam as
comunidades de pequeno porte (a maioria em areas rurais ou semi urbanas), servindo como
destino para familias de renda média ou alta em determinados meses no ano. Tais analises,
via de regra, posicionavam o Turismo e o Mercado Imobiliario em campos distintos de
atuacdo, resguardando para si légicas préprias, mesmo que atuantes sobre o mesmo
territério. Entretanto, nesta Ultima década (2000 a 2010) surgiram novos elementos que
permitem especificar um imbricamento entre o setor do turismo e do mercado imobiliario
formando um mecanismo sinergético de atuagdo que chamamos de imobiliario-turistico.

Tal mecanismo ndo anula ou supera, muito pelo contrario, as demais ldgicas
atuantes para o turismo e para o imobiliario de modo individual, que permanecem validas na
explicitagdo dos fenbmenos urbanos contemporaneos. O que aqui se instrumentaliza é a
possibilidade de iluminar um novo segmento de atuagdo entre esses dois setores na
producdo e transformac@o de amplas parcelas do territorio, notadamente o litordneo, na
regido nordeste do Brasil, a partir de elementos tedricos e empiricos constituidos em um
esforco de pesquisa comparativo.

Para os espacos litoraneos nordestinos — que se transformam pela acentuagéo
desse imbricamento — a importancia do esfor¢co de pesquisa, revigora a compreensao sobre
0S impactos ambientais, econémicos, sociais e urbanisticos de modo diferenciado,
apontando a situacdo atual e suas tendéncias futuras. Para o Planejamento e Gestdo
urbanos, o mecanismo do imobiliario-turistico traz novos desafios e possibilidades de
atuacao, passiveis de categorizacdo e definicdo de instrumentos proprios de ordenamento
territorial.

Assim, este trabalho possui dois objetivos basicos, sendo o primeiro a explicitagéo
do mecanismo imobiliario-turistico como chave explicativa geral ao fenbmeno de
urbanizagdo extensiva sobre o litoral nordestino, focalizando por sua vez a construcdo de
complexos residenciais/turisticos. Um segundo objetivo é revelar as contingéncias e
conformidades desse mecanismo no ordenamento territorial, especificamente no caso da
Regido Metropolitana de Natal, em seus municipios costeiros, a partir da leitura dos Planos
Diretores criados nesse periodo (2000 a 2010). Desse modo serd possivel observar a
redefinicdo de ldgicas do mercado imobiliario-turistico e seus efeitos abrangentes no
planejamento e gestdo urbana que foram direcionados para reforcar e ampliar a
transformacédo do territério costeiro sob a l6gica do turismo e do imobiliario em um novo
patamar de atuacdo conjunta. Tais objetivos, por sua vez, sdo componentes de

levantamentos, pesquisas e trabalhos anteriores desenvolvidos por Alexsandro Silva e



Angela Ferreira, entre 2005 e 2010 (Cf. FERREIRA; SILVA (2007)), dentro do Observatorio
das Metropoles, e pela Tese de Doutorado de Alexsandro Silva (Cf. SILVA, 2010).

O imobiliario-turistico revelado

A partir de estudos comparativos sobre as residéncias secundarias®, nota-se a
importancia do fenémeno articulado ao turismo de corte global, pela sua expressividade e
intensidade em transformar os territérios, lugares e comunidades. Tais impactos relacionam-
se aos efeitos sobre a estrutura fundiaria pré-existente, normalmente areas rurais com baixa
capacidade de suporte e baixa oferta de servigcos publicos. A paisagem é alterada pela
inclusédo de novos arranjos urbanisticos, seja na produc¢éo individual da residéncia ou em
conjuntos de condominios e resorts. José Luis Andrés Sarasa, por exemplo, ao estudar os
impactos de resorts e de segundas residéncias sobre a produgdo agricola da regido de
Murcia, Espanha, revela em linhas gerais as principais caracteristicas desse tipo de

urbanizagéo extensiva,

Una alternativa que en el espacio agricola se manifiesta como un proceso
urbanizador que se desarrolla a modo de una nueva tipologia periurbana
donde se interrelaciona residencia con campos de golf. Estas
urbanizaciones residenciales ligadas al golf, considerado elemento de
atraccion y de distincion, responden al modelo que damos en llamar “resort”,
concepto que sintetiza toda una serie de factores que lo caracterizan: baja
densidad edificatoria; disponibilidad de recursos fisicos y especificos que
favorecen la préactica del golf como dificilmente puede encontrarse en otros
destinos de nuestro entorno; infraestructuras bésicas en adecuacion para
responder a las exigencias de una clientela que en un 80% procede del
extranjero; agentes locales comprometidos con su territorio y con las
estrategias puestas en marcha por profesionales y colaboradores de
prestigio; la ordenacién territorial impuesta determina espacios abiertos y un
habitat que permite satisfacer las necesidades de una masa social exigente
en razon a su alto poder adquisitivo (SARASA, 2004, p.62).

Ao alterar a valorizacdo fundiaria, o mercado de residéncias secundérias traz para
pequenas comunidades problemas comuns as metrépoles, como a especulacdo fundiaria,
formacdo de estoque de terrenos e pressdo por modificacdo no padrdo de bairros ou
distritos. O mercado imobiliario, pelas suas caracteristicas préprias, ndo diferencia uma
demanda de proprietarios locais e estrangeiros para um mesmo lote ou casa, sendo que 0
ajuste de precos segue a maior capacidade solvavel. Essa regra acaba por influenciar
diretamente o preco da moradia (e dos terrenos) também para os moradores locais e para o
poder publico. A transposicao de problemas urbanos para areas rurais ou pequenos distritos
leva também a tendéncias de reestruturacdo dos valores sociais e familiares, novas praticas
juvenis e maior fluxo de movimentacao de dinheiro em momentos especificos. Esses fatores

acabam por gerar uma maior pressao nas areas ambientais, migracdo induzida para as



bordas dos condominios, formacdo de resorts e comunidades fechadas de segunda
residéncia, levando a processos de segregacdo socioespacial.

Entretanto, o impacto mais imediato e debatido tem sido o ambiental e da
paisagem. A conjugacdo dos atributos urbanos com as caracteristicas naturais possui como
tendéncia a formacgdo de conflitos entre a preservacdo dos recursos naturais e sua
valoracdo econdmica, colocando o ordenamento territorial como elemento fundamental na
resolubilidade de tais conflitos e entraves. Nesse sentido, Hall, Miller e Kenn sintetizam a

importancia do Planejamento para o tema,

The potential impacts of second home development necessitate effective
planning. Planning from the municipal and regional government perspective
should not deal solely with housing regulations or planning controls, nor with
the negative issues associated with second homes, but should also be
created of effectively gain the most benefit from second homes now and in
the future.(...) Nor should it be forgotten that, in order to be effective, rural
regional development needs to remains focused on people and the reasons
why they either remain in or move to a region. (HALL; MULLER, KENN,
2004, p.32).

Fernando Gaja i Diaz (2008) intitula o fendbmeno de “tsunami urbanizador”,
caracterizado por uma hiperproducéo de imoveis que levou a uma hipertrofia do setor
imobiliario, no caso espanhol. O “tsunami urbanizador”, que envolveu o litoral da Espanha e
Portugal (a partir de 1990), nao ficou restrito a peninsula ibérica. Desde o inicio dos anos
2000, um movimento de “exportagao de paraisos” comegou a se fortalecer, principalmente
por investimentos de empresas portuguesas e espanholas no ramo imobiliario e turistico, em
hotéis, resorts, condominios e loteamentos. Articulado com a dindmica da segunda
residéncia de férias, em Portugal o crescimento de areas ocupadas por segundas
residéncias sofreu forte empuxo nas Ultimas décadas, principalmente na costa ocidental e
da regido do Algarve — este como destino para estrangeiros. Maria Roca, Zoran Roca e José
Oliveira (2009, p.2461) identificam nas localidades de turismo “sol e mar” a incidéncia de
maior crescimento do setor, constru¢do de novas unidades, com consequéncias graves ao

meio ambiente (eroséo costeira, por exemplo).

No caso brasileiro, apenas muito recentemente 0s 6rgaos estatais envolvidos com o
planejamento do turismo se deram conta desse novo modelo de exportacdo ibérica. Entre
2006 e 2007 a Fundacédo Getulio Vargas e a Empresa Brasileira de Turismo (EMBRATUR),
ligada ao Ministério do Turismo, realizaram pela primeira vez uma pesquisa no segmento
turistico e imobilidrio, especificamente para identificar o mercado de segundas residéncias
para turistas estrangeiros no Brasil. O Brasil tem se apresentando como um dos mercados
mais promissores em turismo de segunda residéncia no mundo, embora seu preco médio de

venda (€/m2) seja de € 1.462,00 abaixo dos verificados em mercados como Espanha



(€2.500,00), Portugal (€ 2.428,57) e Itdlia (€2.271,43). Mas essa caracteristica de baixo
preco do m? construido, aliado ao baixo preco dos terrenos, foi responséavel pelo boom de
investimentos nos ultimos anos, principalmente ancorados na valorizacdo do Euro entre
1999 e 2005.

Segundo a pesquisa EMBRATUR/FGV, o perfil desses novos compradores
estrangeiros situa-se na faixa etaria de 40 a 60 anos (50%), com curso superior completo, e
motivados pela qualidade das praias do litoral brasileiro (dguas mornas no Nordeste, pouco
exploracdo pela hotelaria convencional e precos baixos dos iméveis). Para atender esse
crescente mercado — a partir de 2002 em diante — foram lancados cerca de 10 mil unidades
em 2005, 12 mil em 2006 e 16,4 mil em 2007; nesse dado destaca-se o numero de unidades
lancadas, sempre superior ao numero de unidades vendidas, principalmente em 2007
guando apenas 56,2% dos lancamentos foram finalizados, o que denota o desaquecimento
do setor devido a crise financeira que se percebia na Europa e Estados Unidos naquele
periodo.

Segundo dados do Banco Central do Brasil para 2007, foram investidos em iméveis
US$ 646 milhGes por estrangeiros, principalmente norteamericanos, portugueses, espanhois
e italianos. Mas se excetuarmos os paises da América do Norte (EUA e Canada) a quase
totalidade dos investimentos advém da Europa sendo este o maior mercado de demanda
(EMBRATUR/FGV,2008, p.18). A legislacdo brasileira € rigida em relacdo a compra de
terras em zona rural, por estrangeiros, o que praticamente obriga todos o0s projetos
imobilidrio-turisticos estarem em zona urbana, resultando na pressao politica para
modificacdes nos Planos Diretores no sentido de transformar as terras litordneas em zona
urbana ou de expansao urbana. Os estrangeiros também estao livres de maiores restricdes
se seu imoével estiver dentro de um condominio, mesmo que em faixa de cem metros da
linha de praia.

Em relacdo ao tipo de imdveis mais comercializados, 49% compraram casas, 25%
apartamentos e 22% flats, denotando a preferéncia pelo consumo mais extensivo do
espaco, principalmente em glebas maiores inseridas em &areas ambientais de contato com a
praia ou outro recurso natural. Tais imoOveis sdo em sua grande maioria (97%) novos,
indicando se tratar de um mercado muito recente (2003-2007) tanto na oferta quanto na
demanda (EMBRATUR/FGV,2008, p.23). Esse aspecto esta ligado a intensa velocidade
geral das vendas, indicando o aquecimento do segmento turistico e imobiliario no cenario
internacional.

Nesse cenario, 0 nordeste € o grande mercado imobiliario-turistico no Brasil. Até
2010 estavam previstos para o Nordeste brasileiro R$ 4,9 bilhdes em investimentos privados
0 que correspondia a 74% de todo o estoque de projetos para o Brasil. S6 na Bahia, 43

empreendimentos — hotéis, resorts, flats parques tematicos, etc — representavam 29%



desses projetos (EXAME, 2007, p.92). Isso se deve, entre outros fatores, a proximidade da
peninsula ibérica de onde em menos de seis horas de voo é possivel chegar ao Rio Grande
do Norte, por exemplo.

Nesse caso, a explicacdo é o litoral nordestino, uma das preferéncias de
grupos hoteleiros e turistas europeus interessados em ter a regido como
uma opgéo de segunda residéncia. No primeiro semestre, o Rio Grande do
Norte foi o principal destino de délares com o objetivo de adquirir imdveis, a
frente de S&o Paulo (PACHECO, 2007, p. 8).

O litoral nordestino (particularmente nos estados do Ceara, Rio Grande do Norte,
Pernambuco, Alagoas e Bahia) tem apresentando, no periodo de 1997 a 2007, uma
capacidade de valorizacdo extra em relacdo ao capital investido. Uma producdao turistica do
espago necessita girar essa quantidade de capital invertido em um periodo determinado de
tempo para garantir a continuidade do processo de transbordamento do capital europeu
(DIAZ, 2008). Logo, a rentabilidade buscada pode/deve ser acelerada por meios técnicos ou
informacionais, como a internet e o uso intensivo de marketing para linkagem dos mercados.
Na reflexdo de Milton Santos, “assim como se fala de produtividade de uma maquina, de
uma plantagdo, podemos falar de produtividade espacial ou produtividade geografica”
(SANTOS, 1999, p.197).

Nessa perspectiva, o esforco das pesquisas até aqui realizadas foi descortinar que
o chamado “turismo residencial”’, enquanto pratica restrita ao entendimento do turismo, ndo
consegue apreender a formacao de um circuito de valorizagdo imobiliario-turistico ancorado
em processos envolvidos na acumulacdo do capital internacional por meio da expanséo
geografica e diversificagdo do mercado em novos produtos. A compreensdo, portanto, do
imobiliario-turistico enquanto modelo explicativo as transformacgfes recentes no Nordeste
brasileiro excede o limite da I6gica oferta-demanda e se articula a um movimento maior da
geografia desigual do capitalismo, face o transbordamento das atividades centradas na
Peninsula Ibérica ao Nordeste brasileiro devido, em grande parte, ao baixo preco das terras,
proximidade geogréfica e facilitacdo do Estado (nacional e local) em promover investimentos
em infraestrutura.

Recuperando os estudos do turismo, especialmente o “ciclo de vida” de Butler
(2006), é possivel observar a énfase na racionalidade do turismo enquanto sistema de
distribuicdo de riqueza (vazamentos) para outros setores da economia local e nacional. Isso
tem sido tomado como foco dos planos e projetos publicos de fomento ao turismo. Mas
como afirma Daniel Hiernaux (2008) um fendmeno do turismo responde ndo a um modelo

pré-fixado, mas sim a propria dindmica de funcionamento da sociedade.

Entre los imaginarios sociales mas relevantes de la época actual, podemos
mencionar la “multi-residencia”, como valorizacion 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 “cuaternaria” segun 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.
(HIERNAUX, 2008, s.p.)

Na compreensdo do imobilidrio-turistico, o desejo (autonomia de escolha) do turista
genérico® é um fator considerado, mas ndo seu contetdo principal. E com esse sentido de
potencializador do turismo e do imobiliario na transformacdo do territério que o termo
imobiliario-turistico avancou sobre a reflexdo do turismo residencial como categoria
explicativa do fendmeno concreto, vivido pelos territérios, especialmente aqueles
submetidos a logica do turismo de “sol e mar” (seja ha Peninsula Ibérica ou nas praias
nordestinas). Do ponto de vista tedérico, apresenta-se como uma das formas de “acumulagao
espoliativa” engendrada pelo capitalismo contemporaneo, a luz da expressdo de David
Harvey (2004). O imobilidrio-turistico torna-se a expressao econdmica dos processos de
acumulacdo do capital, lastreadas por tipologias novas de atuacdo sinergética dos agentes
do turismo e imobiliario, baseadas na necesséaria ocupacdo territorial, transformagéo e
valorizacao do territorio em larga escala.

O imobiliario-turistico apoia-se, ao ocupar territorialmente, em processos de
homogeneizacao (das condi¢cdes de reproducdo do capital), integracdo (envolve espacos e
estruturas de producdo), polarizacdo, hegemonia e criacdo de desigualdades®. Nesse
sentido, o Planejamento (em planos municipais e planos regionais) torna-se fundamental por
criar facilidades a expansdo dessa forma de acumulagdo e remover os obstaculos e
resisténcias sociais presentes no local. Em tempo, o imobiliario-turistico configura-se como
uma das modalidades de acumulacéo e de giro do circuito do capital, pela expansao da area
geografica de consumo e diversificacdo dos produtos, tendo como agente ordenador o
Estado aliado aos interesses globais do mercado.

Essa ldgica refuncionalizada do imobiliario-turistico auxilia na compreenséo sobre o
recente periodo (2003-2007) de boom imobiliario no Nordeste brasileiro em tipologias até
entdo restritas a enclaves intraurbanos, ou na politica de megaempreendimentos em escala
regional. Nesse novo momento, o litoral nordestino configurou-se como um territério de
expansao do turismo internacional aliado a gestacdo de projetos massivos de producgdo
imobiliéria.

A partir dessas consideracdes, € possivel sintetizar o imobiliario-turistico como uma
chave explicativa na solucdo de problemas comuns e aproveitamento das oportunidades
nos dois setores (Turismo e Imobiliario), conforme explicitado por Alexsandro Silva (2010). A

leitura do Quadro 01 constitui-se a partir da sinergia Problema-Oportunidade, considerando



a linha diagonal entre as colunas do turismo (Problemas bésicos) e do imobiliario
(Oportunidades). Esse esquema permite observar como um Problema bésico em turismo
pode ser superado a partir de uma Oportunidade no segmento imobilidrio (p.ex. Alta
sazonalidade versus propriedade diversificada). O esquema basico de sintese é, em si,
redutor de diferengas e aproxima semelhancas. Esse efeito permite uma base de
comparagdo do imobiliario-turistico em relacdo aos campos “tradicionais” do turismo e do
imobilidrio, mas sua utilizacdo corrente dependera da contextualizagcdo do mercado que se

estabelece em cada territorio.

Turismo Imobiliario-Turistico Imobiliario

Sinergia (Problema-

Problemas basicos Problemas basicos

Oportunidade)
1. Alta sazonalidade
2. Alto custo de produgéo dos 1-m i. mdo de obra néo qualificada
equipamentos 2-y (baixa composigéo tecnolégica);
3. Necessidade de adiantamento de capital 3y ii. escassez de terra e
4. Mao de obra qualificada 4-0 localizagGes centrais;
5. Demanda néo-local em mercados 5-1 iii. alto custo da producao;
externos (importa renda) 5-m iv. alto custo da infraestrutura;
6. Alto investimento em marketing e 6-z v. dependéncia da legislagao
promog¢é&o 7-m municipal;
7. Nao estocagem de bens turisticos 7-k vi. demanda e renda locais;
8. Suscetivel a variagBes de moda, efeitos 8-w vii. tempo longo de retorno do
climaticos, externalidades, etc. 9-k investimento
9. Alto custo de manutencao 10-n

10. Elasticidade

Sinergia (Oportunidade-

Oportunidades Problema) Oportunidades
a. Acesso aos mercados consumidores w. Seguranga no investimento em
globais longo prazo;
b. Maior experiéncia na capitagdo de avi y. baixa desvalorizagdo no tempo;
recursos no mercado financeiro z. capacidade de valorizagao rapida do
c. Incorporacgéo de valor por meio do ba\|/|||| imovel produzido;

capital simbdlico, paisagens, cultura e il k.custo de manutengado repassado ao
natureza proprietario;

d. Capacidade de agregar valor em novos t_\:/" |. seguranca juridica da propriedade.
servigos e atrativos e-iv m-propriedade pode dissociar do uso
e. Politicas publicas entendem o turismo - corrente

) = f-i - -
como oportunidade de geracao de renda e n-inelasticidade
competitividade 0-m&o de obra néo qualificada (baixos
f. Necessidade de incorporar tecnologia e salarios)

gestdo atualizadas

Quadro 01 - Sintese do modelo estratégico do imobiliario-turistico para tomada de decisdes no investimento
Fonte: elaboracéo do autor

No caso nordestino, o imobilidrio-turistico enquanto “setor auténomo” é uma
concepcdo em construcao tanto tedrica quanto empirica. Sua inovacao nesse mercado foi
engendrada pela necessidade de transbordamento do capital internacional na manutencéo
da logica do imobiliario-turistico europeu, notadamente ibérico. Com a crise em 2008,
justamente em mercados europeus, isso responde pelo desaquecimento do setor
imobiliario-turistico nordestino e o rapido retorno do “imobiliario tradicional” voltado ao

mercado interno.



Assim, essa argumentacdo a partir do primeiro objetivo possibilitou revelar o que
neste trabalho se define por mecanismo do imobiliario-turistico, como modelo explicativo
normativo do mercado (Capital) em modificagdo tanto em relagdo ao turismo quanto ao
imobiliario. A argumentagdo seguinte especializa as contingencias e constrangimentos ao
ordenamento territorial, apresentando o quadro de reconfiguracdo trazido pelas politicas
publicas (Estado) e alteragBes de uso do solo na Regidao Metropolitana de Natal, a partir da

analise dos Planos Diretores municipais.

Desafios a gestdo urbana e ao planejamento territorial

O cenario pontual das politicas de Estado para o turismo (vigentes na década de
1980) modifica-se com a implementacdo do Programa de Desenvolvimento do Turismo no
Nordeste — PRODETUR no periodo de 1995 a 2002 (envolvendo o Ministério do Turismo,
Banco do Nordeste e Banco Interamericano de Desenvolvimento). No esteio das politicas
de corte neoliberal e da necessidade de financiamento dos grandes projetos de
investimento, o turismo torna-se relevante aos governos estaduais do Nordeste,
principalmente nos estados com menor participagédo industrial na economia nacional. Pelas
caracteristicas do turismo (sazonalidade, custo inicial elevado, infraestrutura de
acessibilidade, etc.) o investimento privado esteve condicionado a abertura de novos
aportes publicos, na forma de empréstimos, para obras e projetos territoriais.

Os aportes financeiros (Figura 01) contraidos pelos governos nordestinos
(empréstimos e contrapartidas) possibilitaram ao capital privado novas frentes de
valorizacdo, primeiro beneficiando as atividades do turismo e, em sequéncia, 0 setor
imobiliario-turistico pela ampliagdo da acessibilidade regional (rodovias) e internacional
(aeroportos), melhoramento pontual em redes urbanas (saneamento e pavimentacdo) e
revisdo da legislacdo urbanistica e ambiental (Planos Diretores e Codigos de Meio
Ambiente). O modelo adotado seguiu, em um primeiro momento, a captacdo coletiva dos
investimentos e, em segunda etapa, a apropriacdo privada dos atrativos gerados, da
paisagem e do territorio.

Especialmente na zona costeira, a falta de um ordenamento do solo anterior levou
ao aumento dos impactos de uso e ocupacdo em areas de fragilidade ambiental, invaséo de
faixas de praia por projetos arquitetbnicos e urbanisticos (quiosques, calcaddes, estacdes
de coleta de esgotos, etc.) desenvolvido sem atencdo a dindmica marinha. Mesmo abrindo
um componente de financiamento de gestdo urbana e controle ambiental, os resultados de
implantacao dos projetos de orla maritima foram deletérios aos recursos naturais existentes,
levando a uma homogeneizacdo da paisagem e maior pressdo sobre o uso desses

recursos.
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Figura 01 - PRODETUR NE-1. Valores (em milhdes de US$) aplicados, por componente
Fonte: Relatério Final do Programa (BNB, 2005)

Nesse sentido Perazza e Tuazon afirmam que,

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

O PRODETUR NE, ao agir seletivamente nesses ultimos 14 anos, estruturou nao
um novo territorio litoraneo, mas sim fortaleceu produtos turisticos especificos localizados
em pontos especificos desse espaco interligados por uma malha viaria pré-existente e por
aeroportos (pré-existentes) reformados. Criou, assim, “pontos luminosos” sobre uma vasta
area obscura. Desses pontos, quando interligados, permitiu a transformagdo do espago
litordneo e recriagdo do territorio sob nova logica de valorizagdo. Isso excede,
evidentemente, os objetivos do PRODETUR devido seus impactos indiretos em todo e
qualquer setor econdmico que tenha na apropriacdo do territério sua base de acumulagéo
de capital. Portanto seu efeito acumulado — e sua analise final — dar-se-a pela observacéo
em possibilitar a abertura de novas fronteiras de expansao no territério pré-existente as

novas dindmicas do capitalismo contemporaneo.



O Caso da Regido Metropolitana de Natal — RN: analise dos Planos Diretores
municipais

A RMN esté localizada na Microrregido do litoral oriental do Rio Grande do Norte,
marcada pelo clima tropical chuvoso durante todo o ano, mas com picos de intensidade
apenas em abril-maio-junho. No restante do ano, leves pancadas de chuva sdo pequenos
intervalos na forte insolagdo o que inspirou slogan “terra do sol”, pelo trade turistico local.
Formacgdes dunares e alguns resquicios de Mata Atlantica sdo caracteristicas de toda a
extensdo da costa do litoral oriental, intercaladas por manguezais (em areas estuarinas), e
algumas espécies nativas ainda sdo encontradas em matas de tabuleiros (RIO GRANDE
DO NORTE, 2006, p.10).

N&o séo percebidas inovagbes importantes na relocalizagdo do capital produtivo
(industrial ou agropecuéario) que denote a formacdo de um setor econd6mico distinto
pressionando transformagfes significativas entre os municipios; também ndo é possivel
caracterizar um policentrismo, na medida em que as sedes municipais ainda nao
estabeleceram campos de forga econdmica que rivalizassem com o polo Natal. Entretanto,
na periferia dessa centralidade surgem indicios de formagéo de novos espagos ocupados
(em érea litoranea e néo litordnea), descolados no nucleo central, onde outros processos de
producao socioespacial indicam o estabelecimento de novas dindmicas de transformacéo do
solo rural em urbano e relocalizagédo de equipamentos urbanos (verticalizagdo, condominios,
hotéis, centros de lazer, etc.).

Em 1994 o governo estadual do RN elaborou uma proposta de investimentos em
turismo para o Po6lo Costa das Dunas, particularmente para os municipios de Natal, Nisia
Floresta, Ceara Mirim, Parnamirim e Tibau do Sul. Na segunda etapa do programa foram
acrescentados a estes 0s municipios de Sdo Goncalo do Amarante e Senador Georgino
Avelino (ndo metropolitano), configurando que todos os municipios litoraneos da RM Natal
estdo inseridos nas agdes prioritarias do PRODETUR-RN na sua primeira e segunda fase.

Os investimentos em desenvolvimento institucional (4,75% do total) atuaram de
forma concentrada no fortalecimento de algumas unidades executivas do turismo, meio
ambiente, abastecimento de 4gua e gestédo do territorio na formulagdo de Planos Diretores
para cinco municipios do Pdlo Costa das Dunas, quatro integrantes da RMN, sendo eles
Ceara Mirim, Extremoz, Nisia Floresta e Parnamirim — todos litorAneos — em um total de
US$ 342.830,00 (BNB, 2005), e posteriormente, no PRODETUR Il haveria a revisdo de
todos esses Planos Diretores até 2007.

No nosso estudo, os Planos Diretores dos municipios costeiros e metropolitanos de
Natal constituem um dos elementos de contrapartida local para insergéo na dinamica global

da competitividade do turismo e, mais ainda poés 2003, do imobiliario-turistico. O



PRODETUR NE | (1995 a 2001) investiu US$ 1,14 milhdo em atualizagdo ou criacdo de
legislacdo urbana e ambiental (Planos Diretores, Cdodigos de Obras, Cédigos de Meio
Ambiente), cartografia e definicdo de areas ambientais. O PRODETUR Il (2001 a 2008)
também disponibilizou (embora ndo contratado efetivamente) mais US$ 1 milhdo para
desenvolvimento institucional. Antes de 1997, na RMN, apenas Natal possuia Plano Diretor
que envolvia em sua estrutura legal, zoneamento do solo, prescri¢cdes, instrumentos de
recuperacdo de mais valia e zoneamento ambiental, enquanto os outros municipios
possuiam antigos cédigos de conduta urbanistica e quase nenhum critério ambiental de uso
do solo. Apds o PRODETUR NE, todos 0s municipios costeiros (e ndo costeiros) da RMN
passaram a ter sua “cesta” de leis territoriais. A analise dos Planos Diretores privilegiara
aqui apenas as prescricbes e zoneamentos que tenham relagdo com a transformacdo do
solo e sua capacidade de construtubilidade. Nao se enverada pela estrutura (legal-
ideolégica-participativa) em si de cada Plano, mas ressalta-se apenas 0s aspectos vitais que

possibilitam maior ganho e valorizagdo do imobiliario turistico.

Mancha Urbana

=~ Sistema Viario da década de 2000
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Areas ambientais protegidas na mancha
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== Limites Municipais
» Sentido da expansao urbana

Figura 02 - RMN —Mancha de expanséo urbana
Nota 1: elaboragcé@o do autor. Digitalizacdo da mancha urbana realizada pelo
INPE para o Observatério das Metrépoles, Nucleo Natal (2006)



Plano Diretor do municipio de Parnamirim

Financiado como projeto do PRODETUR NE — I, o Plano Diretor de Parnamirim
tornou-se Lei com o n.1058/2000. Sua revisdo sé comegou a ocorrer em 2009, também
financiada com recursos do PRODETUR 1.

O macrozoneamento definido para Parnamirim é composto por apenas duas zonas,
Adenséavel e de Protecdo Ambiental. Sobre essas zonas estéo inseridas areas especiais,
incluindo a Area Especial de Interesse Turistico (AEIT). O artigo 35 define as atividades
turisticas e o apoio dado pelo municipio na promocao de infraestrutura de promocao,
incentivos a instalacdo de equipamentos vinculados ao turismo ecoldgico, promover a
urbanizagdo da faixa de praia, integrando-a as areas livres adjacentes além de estabeler
“um conjunto de evento e produtos que contribuam para a consolidagdo de uma identidade
turistica pecular” (artigo 35, inciso VIII).

Parnamirim possui uma peculiaridade em relagé@o ao seu litoral, posto que cerca de
1/3 deste estd ocupado pela Base Militar Barreira do Inferno (Unidade de Conservacgéo
Ambiental - UCA V), estrutura para langamento de foguetes do Ministério da Aeronautica.
Restam 5,5 Km de praias, marcadas como AEIT. Em toda zona adensavel ha o potencial
béasico (1,0 vezes a area do terreno) e maximo (até trés vezes), ressalvada as subzonas de
protecdo ambiental, mais restritivas.

Para a AEIT sdo permitidos usos residenciais e atividades de apoio ao turismo, com
ocupacao maxima de 60% da area do lote e proibidos usos como industrial, agricultura ou
producdo animal, que poderiam desvirtuar a condicdo de atratividade turistica do litoral (e
desvalorizaria o patriménio natural e edificado). O gabarito na faixa de praia ndo pode
exceder 7,50 m de altura. Ainda sobre a AEIT (praias de Pirangi do Norte, Pium e Cotovelo)
sdo sobrepostas trés areas de protecdo ambiental, Cotovelo (UCA V), margem dos rios e
lagoas (UCA Ill) e o Cajueiro de Pirangi (UCA VI). Retirando tais areas do estoque de
terrenos, resta na zona adensavel de interesse turistico possui 4,7 milhdes de m? de area
edificavel, embora grande parte dele ja construida por casas de veraneio. Nos terrenos
vazios ainda existentes, estdo previstos a maioria dos empreendimentos imobiliario-
turisticos localizados em quadras afastadas da linha de praia (com excegcdo do
empreendimento Porto Brasil Resort). Por esses condicionantes, nas praias de Parnamirim
a tipologia do imobiliario-turistico é caracterizada por flats e condominios verticais (até 04
pavimentos), com reduzida area construida em lotes de até trés mil m? o que torna o solo

urbano do litoral altamente valorizado.



Plano Diretor do municipio de Nisia Floresta

O Plano Diretor de Nisia Floresta foi implementado em 1999 com recursos de
PRODETUR | (RS 96,2 mil) e revisado com recursos do PRODETUR Il, em 2007, pela Lei
001 de 05 de novembro de 2007. O macrozoneamento € composto pela zona urbana, zona
de expansdo urbana e zona rural, além de possuir areas especiais de sobreposicdo
ambiental; dessas trés macrozonas, Nisia Floresta possui quatro zonas de expansao
urbana, com prescricbes mais restritivas devido a processos diversos da urbanizacdo
existente. A faixa de praia esta inserida na zona de expansao urbana com diferenciacdes
relativas aos limites de subareas especiais com as atinentes aos limites entre Pirangi do
Norte (Parnamirim) e Pirangi do Sul. A Zona de Expansédo Urbana Il se estende por todo o
litoral de sul a norte, até o limite com o municipio de Senador Georgino Avelino. Sobre essa
zona foi criada a Area Especial de Interesse Turistico e de Lazer, correspondendo aos
ndcleos e distritos de praia, salvaguardando as franjas de dunas e matas protegidas
legalmente.

Entre essa zona de expansao urbana litoranea e a sede municipal (distantes 12 km)
existe a zona rural e a producdo agricola do agronegocio e da agricultura de subsisténcia.
Sobre a zona de expansédo urbana, também, esta localizada area de preservacdo ambiental,
com formacdes dunares e afloramento de lagoas. A zona que permite ocupagado por
residéncias ou pelo turismo estd inserida entre a linha de praia e o corddo dunar, se
constituindo em estreita faixa de terra com largura de apenas 1,08 Km e com 15 km de
extensao. Esses condicionantes fisicos impedem, em Nisia Floresta, a implantacdo de
grandes projetos (com mais de 500 unidades) como os verificados no litoral norte da RM
(Ceara Mirim), pois os terrenos alagados e de dificil construtibilidade sao fatores limitadores
mesmo que o zoneamento autorize o0 uso mais intenso da terra. E por esse motivo que os
projetos em Nisia Floresta sdo marcados por uma tipologia mais compacta com 03 ou 04
pavimentos. Por outro lado, pela sua singularidade e escassez, sdo 0s terrenos mais
valorizados e cobigcados pelo imobiliario-turistico do litoral sul.

A é&rea especial de interesse turistico e de lazer (AEITL) faz uma distingdo (artigo
24) entre lotes acima de 1.500m? de area e lotes abaixo desse valor. No primeiro caso (lotes
maiores) as prescricbes s&o relativas a zona adensavel, isto €&, coeficiente de
aproveitamento variando entre 0,75 (residencial multifamiliar) e 1,5 (residencial unifiamilar),
taxa de ocupacdo de 70% e gabarito de até 02 pavimentos. Para os lotes abaixo de 1.500m?
de area as prescricdes seguem 0s valores estipulados para a zona urbana de adensamento
bésico, isto é, coeficiente de aproveitamento de 1,0, ocupac¢do maxima de 70% e com 30%
de area permeavel. Nesse caso, a legislagdo criou uma atratividade aos projetos maiores no
caso do residencial multifamiliar mas restringiu em 75% a ocupacdo para condominios

verticais e horizontais. Por outro lado, hotéis, resorts, condhotéis e flats (considerados nao



residenciais) podem construir até 1,5 vezes a mais do que o tamanho do terreno, 50% a
mais do que na zona urbana, representando um estimulo a ocupacdo por projetos
imobiliario-turisticos (licenciados como néo residenciais embora com unidades de moradia
secundaria) na faixa de praia. Sdo justamente os usos mais intensos no litoral de Nisia
Floresta para lotes acima de 1.500m? evitando a formacdo de pequenos loteamentos
populares.

Plano Diretor do municipio de Extremoz

O primeiro Plano Diretor de Extremoz foi financiado pelo PRODETUR NE —I no ano
de 1999, ao investimento de R$ 85,55 mil. Em 2006, ocorreu sua reviséo pela Lei Municipal
n. 493 de 06 de outubro de 2006, mas desta vez ndo ha registros nos relatérios do Banco do
Nordeste do financiamento pelo PRODETUR NE Il. O Plano Diretor (Lei n.493) divide o
municipio em cinco macrozonas, sendo elas a Zona de Adensamento Basico, Zona
Adensavel, Zona de Protecdo Ambiental, Zona Especial Rural e Zona Rural. Essa divisdo
ratificou a proposta de urbanizagdo do litoral do municipio, com énfase na atragdo de
empreendimentos turisticos, a partir das legisla¢cdes urbanas financiadas pelo PRODETUR
NE-1. O coeficiente de aproveitamento basico para as areas urbanas e de expansao urbana,
com usos nao residenciais, foi demarcado em 1,4 e 0s usos residenciais possuem CA de
1,2, isto €, concedeu um bbénus adicional entre 20% a 40% sobre a area juridica dos
proprietarios dos terrenos na area de entorno da sede e nas praias, sem pagamento da
contrapartida financeira (Outorga Onerosa).

Para a area restante entre a sede e a zona de praia, 0 zoneamento definiu areas
especiais rurais, evitando uma integracdo de malha urbana entre os distritos da costa e a
periferia em expansao do nucleo urbano principal. Esse fator do zoneamento é importante
na definicdo de espacgos valorizados na orla pois segmentou em estreita faixa de terra a
possibilidade de construgfes, estimulo adicional a especulagéo fundiaria na zona de praia;
de modo geral , 0 macrozoneamento atuou no reforgo da separagao entre sede e distritos de
praia, em dindmicas socioespaciais e socioecondmicas distintas, pois embora as praias de
Santa Rita, Pitangui, Gragandu e Jenipabu estarem submetidas as decisdes administrativas
da Sede, a faixa de urbanizacdo e a dindmica de valorizacao desse territério articula-se com
0 eixo litoraneo entre a BR 101 e o Oceano Atlantico.

As praias de Redinha Nova e Santa Rita foram demarcadas como &areas
adensaveis (zona urbana e expansdo urbana) com coeficiente de aproveitamento (CA)
méximo de 2,5 vezes a area do terreno, enquanto na sede municipal o CA é de 3,5 vezes.
As praias de Pitangui, Gracandu, parte de Jenipabu e Santa Rita, foram transformadas em
zonas urbanas, com sobreposicdo de areas especiais — Turisticas, Interesse Social e

Preservacdo Ambiental. Nos terrenos de praia, portanto, é possivel acrescentar ao CA de



1,4 mais a mais de 1,1 vezes a &rea de constru¢cdo o que representa aproximadamente de
150% de potencial. Embora seja util para efeito de licenciamento dos projetos ndo tem
eficacia urbanistica, pois ndo definiu os percentuais diferenciados de cobranca. Definiu
também para as praias uma &rea de interesse turistico com densidade méxima de 200
hab/Ha e novas regras para o controle do gabarito, mais permissiva do que a existente no
Zoneamento Ecoldgico Econémico. Para o Plano Diretor, € possivel erguer prédios de até
90 metros de altura ha uma distancia de 150 metros da faixa de preamar, sendo que no
Zoneamento Ecoldgico Econémico do RN s6 é permitido 06 pavimentos apds os 250
metros.

Assim, pode-se considerar o Plano Diretor de Extremoz como instrumento de
suporte a valorizagdo imobiliaria (por criar virtualmente mais area construida) e estimulo ao
adensamento urbano na faixa de praia, a partir de Natal até o municipio vizinho de Ceara
Mirim. As areas especiais de protecdo ambiental, previstas no zoneamento, estido
pressionadas por um territério fragmentado, fruto de uma ocupacdo sem planejamento
(1970-1990) das casas de veraneio e agora, com planejamento (2000-2007) pela

intensidade do imobiliario-turistico e da especulacao imobiliaria.

Plano Diretor do municipio de Ceara-Mirim

Em 1999, Ceard Mirim elaborou seu Plano Diretor municipal com recursos do
PRODETUR NE [, sendo revisado em 2006 através da Lei Municipal 06 de 19 de novembro
de 2006, financiado pelo PRODETUR NE I, ao investimento total de R$ 199,9 mil. E sobre
este ultimo Plano que tragcamos algumas consideragcfes relativas ao seu zoneamento e
prescricdes na zona de praia. Existem trés macrozonas — Urbana, Expansdo Urbana e
Rural, entendendo como Urbana (além da sede) as praias de Murit, Jacuma e Porto Mirim.
Contornando esses nulcleos existe uma zona de expansao urbana, tendo como limite a RN
160; entre a faixa de expansdo urbana e a BR-101 foi demarcada uma Zona de Interesse
Turistico e Lazer (ZITL), isto é, ndo existe mais zoneamento rural entre a BR-101 e a linha
de praia, sendo uma fracdo territorial permissiva a ocupacéo de residéncias, comércio,
hotéis, entre outros usos urbanos.

O artigo 31 da Lei 06 estabelece um lote minimo de 5.000m? para a ZITL, taxas de
ocupacao de 35%, coeficiente de aproveitamento basico de 0,5 e area permeavel de 50%. A
restricdo legal do lote minimo em 5.000m? tem a funcdo de garantir a implantagéo apenas
de grandes projetos, de certo modo evitando maior adensamento do solo e afastando
presencga de classes sociais ou de usos mais populares, criando um diferencial do nucleo

residencial local. Além de permitir a ocupacao nessa zona, o artigo 41 concede um adicional



de construgdo na ZITL estimulando a ocupacdo de segundas residéncias e condominios
horizontais.

A Lei 06 de Ceara-Mirim explicita a segmentacdo de uma area na zona de praia
“vocacionada” para instalagdo prioritaria de segundas residéncias, sob a justificativa de
descentralizagdo da ocupagdo urbana. Ceara-Mirim possui uma das menores densidades
demogréficas da RMN — 84,36 Hab/Km?, s¢ ficando atras de Nisia Floresta (62,22 Hab/Km2)
e sO existem dois nlcleos mais densos de ocupagdo urbana — a sede e os distritos
costeiros, com vasta regido rural desocupada de populacdo entre elas. A localizacédo
estratégica entre a linha de praia e a BR-101 define um zoneamento singular ao mercado
imobiliario-turistico, mesmo que essa zona ndo possua a infraestrutura necessaria para
ocupacao urbana. Entretanto, tal inscricdo legal tem permitido o licenciamento e aprovagéo
dos projetos imobiliarios nos uGltimos anos.

Nas Areas Especiais Adensaveis Il, na ZITL, o coeficiente de aproveitamento passa
para 1,25, taxa de ocupacdo de 50% e taxa de permeabilidade do solo de 30% ampliando
assim as prescri¢cdes anteriores. Na verdade, o Plano Diretor de Ceara-Mirim criou uma area
especial (Adensavel Il) sobre outra area especial (ZITL) com suas regras proprias. 1sso
significa, na pratica, uma possibilidade de ocupacdo na ZITL em 64 milhdes de m? que,
apenas como exercicio, poderia representar uma ocupacao construtiva de 19,9 milhGes de
mZ. Isso é maior do que todo o estoque legal de ocupacdo na zona de expanséo urbana do
municipio. Mesmo com o lote minimo de 5.000m? e os coeficientes menores, ao zonear de
tal forma a zona litordnea municipal, o Plano Diretor possibilita a instalacdo de
aproximadamente 150 mil casas e apartamentos, considerando unidades de 130m?, quase
sete veze mais do que o estoque habitacional existente (a partir do CENSO 2007). Na faixa
entre 250 metros e 50 metros distantes da linha de praia, inclusive, o nUmero de pavimentos
maximo restringe-se a 04 pisos.

Assim, a transformacé&o legal do solo na zona de praia de Cear4 Mrim apresenta
ndo apenas condi¢des de inser¢cdo no mercado imobiliario-turistico, mas seu zoneamento e
prescricdes sdo um estimulo a mais na atratividade de empresas imobiliarias interessadas
no parcelamento e construcao de resorts, condominios fechados e condhoteis, ao mesmo
tempo em que evita a formacdo de uma vizinhaga mais popular afastando a possibilidade de

desvalorizacdo dos investimentos.

Consideracdes finais

As praias, dunas, lagoas e resquicios de Mata Atlantica da zona costeira da RMN
foram envolvidos no processo de valorizacdo e transformacdo de uso levando a impactos
socioambientais como erosdo costeira, assoreamento dos rios e remogdo de cobertura

vegetal. Nos distritos localizados na faixa de praia, ocupados por segundas residéncias de



moradores natalenses, também ocorrerem mudangas significativas na tipologia
arquitetbnica, implantacdo de empreendimentos de grande porte e movimentos
especulativos no precgo dos terrenos e lotes.

Esses efeitos foram, de certo modo, ampliados pela transformacéo legal do solo
rural em urbano por meio dos Planos Diretores municipais os diferentes zoneamentos e
prescricdes. Um traco comum dessa legislagéo intramunicipal € a maior énfase da atuacao
do mercado imobiliario na faixa de praia e menor atengdo a uma dindmica interna do
municipio, com outras areas passiveis de ocupacdo e expansao do nucleo urbano. Assim,
os planos municipais ratificam a tendéncia de expansado da mancha metropolitana sobre a
zona costeira e a orla maritima. Mas o imobiliario-turistico restringe o planejamento urbano
municipal ou diminui sua importancia? No conjunto dos levantamentos realizados em cada
municipio, percebe-se justamente o contrario, isto é, os Planos Diretores possuem uma
cada vez maior participagdo como elemento definidor de “abertura” das antigas areas rurais
(resquicios das fazendas) em sua “roupagem” nova como territério de interesse global. Por
outro lado, a forma que tais Planos Diretores estabeleceram seus zoneamentos e
prescricdes atuam em transformar a paisagem local de forma expressiva, descaracterizando
exatamente o sitio que, formalmente, dizem preservar. Tais efeitos e processos estédo
ocorrendo em todo o litoral nordestino (em diferentes intensidades) integrando-o a uma linha
costeira pressionada pela especulacdo imobiliaria e valorizacdo da terra, mesmo com 0s
esforcos contrarios do Projeto Orla e do Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro, pois as
legislagbes municipais ndo tem conseguido estabelecer didlogos com esses importantes
instrumentos de planejamento territorial.

Isso reforca ainda mais a importancia da participacdo e da gestdo nesses espacos,
ou melhor, amplia sua agenda metropolitana de gestao para novos lugares. As praticas
burocréaticas de planejamento e controle urbano precisam perceber seu papel fundamental
nessa forma de integracao territorial, além da dindmica econémica que age cada vez mais
predatoriamente, ameacando 0s Unicos recursos singulares das areas litorAneas que sdo
sua paisagem e recursos naturais. Enquanto agenda, isso permitira compreender o
imobiliario-turistico e seus efeitos concretos; entretanto, € necessario ativar as salvaguardas
dos impactos gerados e saber operar na recuperacao de parte da valorizacdo gerada.

A relacdo entre Planejamento Municipal e as pressfes por solo urbano no
Imobiliario-turistico podera se transformar em uma competicdo direta e selvagem, cujo
objetivo primario sera retirar outros atores do debate, nem que isso signifique sacrificar os
proprios lucros pela destruicdo da paisagem (“sol e mar”). O que isso significa? Em parte é
um alerta sobre o tipo (ou falta) de racionalidade e razoabilidade de todo esse processo, ora
descrito como “desenvolvimento” ora descrito como ameaca. Transita-se (nos discursos

politicos e econdmicos) de um polo a outro com extrema facilidade sem considerar que no



seu rastro, o meio ambiente, as comunidades de moradores “nativos”, os recursos naturais

limitados sao arrastados pelo “ciclo de vida” dessas destinacdes.

Notas

1.A construcdo tedrica do mecanismo do imobiliario-turistico sé foi possivel pela insercédo da
pesquisa no estudo desenvolvido desde 2004 pelo Observatorio das Metrépoles
(IPPUR/FASE/CNPq) “Estudo comparativo sobre as atividades imobiliarias e turisticas no
Nordeste brasileiro” (2004-2009). Atualmente esse estudo € continuado por equipes de
pesquisadores da Bahia, Rio Grande do Norte, Ceara e Pernambuco dentro do Instituto de
Nacional de Ciéncia e Tecnologia (INCT) — Observatério das Metrépoles (Cf.
<http://www.observatoriodasmetropoles.net>).

2. Nesse sentido, ver os trabalhos de Michael C. Hall e Dieter K. Muller, em especial
Tourism, Mobility and Second Homes (2004).

3. Turista genérico é aqui identificado como o individuo que com ampla mobilidade entre os
destinos, sem possuir vinculos com o local ou propriedades (como segundas residéncias).

4. Conceitos formulados por Carlos Brandao (2007)
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