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Resumo

Na regido nordeste, a emergéncia de uma sinergia que aqui se denomina “imobiliario-turistico”
constitui-se na manifestacdo de mudancas e inova¢gBes no mercado imobiliario, no turismo e
nas politicas publicas com significativos efeitos sobre o territério litoraneo. O turismo foi tomado
como um setor econdmico relevante ndo apenas para atrair visitantes, mas também projetos e
empreendimentos como resorts, flats, apartamentos, condominios fechados, entre outros,
voltados para uma demanda nacional e estrangeira interessada em adquirir uma residéncia
secundéria. Este trabalho objetiva dar elementos para compreender a forma de participagao
desse fenbmeno no processo de metropolizacao do litoral nordestino. A anélise se dé a partir
da caracterizacdo de sua intensidade, estratégias e impactos socioambientais, além da
demarcacao das consequéncias socioecondmicas e espaciais, referente a quatro metropoles
estudadas. Para tanto, a pesquisa se baseia em levantamentos de dados, construcdo de
indicadores e analises realizados no Projeto “Metropolizacdo Turistica: Dindmica e
reestruturacdo dos territérios em Salvador, Recife, Fortaleza e Natal. — estudos comparativos
para o Nordeste” desenvolvido pelo Instituto Nacional de Tecnologia (INCT/CNPq) —
Observatério das Metropoles. Como contribuicdo ao aprofundamento do debate se indica
elementos para uma gestdo do territério orientada por eixos socioambientais em um cenario

com forte dindmica imobiliaria e expansdo metropolitana e turistica.

Introducdao: transformacdes regionais

As Regifes Metropolitanas brasileiras sdo marcadas socialmente por
diferentes graus de exclusdo social e desigualdade na renda da populacao,
padrdo este representativo do quadro histérico-geografico do Brasil
contemporaneo. A recente dindmica econbmica vivenciada pelas regifes
brasileiras (Norte, Sul, Sudeste, Nordeste e Centro Oeste) refletem, por um
lado, o acumulado dessa desigualdade mas também revelam novos
dinamismos em suas cadeias produtivas, associadas a insercao regional no
comeércio global. Nesse contexto de mudangas econdémicas — e resisténcias
sociais — destacamos algumas especificidades da regido Nordeste do Brasil,
especialmente no conjunto de atividades envolvendo o Turismo e o Mercado

Imobiliario dos ultimos dez anos.



O Nordeste mantinha até o inicio da década de 1990 o estigma do
atraso como uma referéncia quase hegeménica em relacdo as demais regides
em grande parte devido a pobreza extrema em sua area rural que possuia, em
1990, 55% da populacdo indigente® do Brasil (IPEA, 1993) e pelo baixo
dinamismo econdmico nas grandes cidades. Na ultima década (2000 a 2010)
seu recente dinamismo econdmico foi favorecido pela modernizacdo e
atualizacdo do parque industrial, implementacdo de politicas competitivas
interestaduais, industrias e plataformas baseadas na petroquimica, agricultura
para exportacdo, mercado imobiliario e turismo. Nesse mesmo periodo, o
Nordeste brasileiro se mostrou cada vez mais competitivo no mercado nacional
diminuindo (mas n&o equivalendo) a distancia entre as demais regides do

Brasil.

O conjunto dessas transformacdes econbémicas refletiu-se na melhoria
interna da renda da populacdo nordestina, associada aos polos mais dinamicos
da regiao fazendo com que o Produto Interno Bruto do Nordeste crescesse
(entre 2005 e 2008) acima do PIB nacional, acompanhando e superando as
tendéncias postas ao Brasil como mercado emergente global. Dados do Banco
do Nordeste (BNB, 2009) podem exemplificar o volume desta mudanca, pois
desde 2003 ocorreu um incremento do volume de investimentos privados na

regido, que passou de R$ 2 bilhdes em 2003 para R$ 11,5 bilhdes em 2009.

Em 2009, uma sintese sobre os principais investimentos privados —
publicados pela Revista Exame (2009) — informavam que grande parte dos
projetos foram alavancados pelo setor da construcéo civil, mercado imobiliario
e pelo segmento do turismo. Na construcdo civil, os destaques ocorreram na
infraestrutura pesada (estradas, portos e aeroportos) e na producao residencial
(prédios de apartamentos e condominios fechados); no mercado imobiliario, a
aquisicdo de imdveis (unidades prontas, em planta ou terrenos) por
compradores locais, nacionais e estrangeiros expandiram os loteamentos e
condominios para além dos polos metropolitanos; e no turismo, as politicas

publicas de promocéo aliadas a construgcdo de novos complexos hoteleiros e

! Indigentes sdo considerados aqueles que ndo conseguem renda suficiente para adquirir uma
cesta alimentar basica a sobrevivéncia. Ver Sonia Rocha (2005)
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de segunda residéncia, pelo capital privado, impuseram a regido um novo

patamar de crescimento econdémico (EXAME, 2009).

A partir desse quadro geral de transformagdes econdmicas no Nordeste,
0 presente trabalho objetiva dar elementos para compreender a forma de
participacdo desse fendbmeno no processo de metropolizacdo do litoral
nordestino destacando a contribuicdo do setor turistico e imobiliario. Entende-
se por segmento imobilidrio-turistico uma articulacéo entre os dois setores de
forma sinergética. Associados, tais setores dinamizam sua capacidade de
investimento em terras, producéo de novas unidades e de promocédo do turismo
da regido com vistas a sua expansao internacional.

A analise dar-se-4 a partir da caracterizacdo de sua intensidade,
estratégias e impactos socioambientais, além da demarcacdo das
consequéncias socioecondémicas e espaciais, referente a quatro metrépoles
estudadas (Regido Metropolitanas de Natal, Fortaleza, Recife e Salvador). Para
tanto, a pesquisa se baseia em levantamentos de dados, construcdo de
indicadores e andlises realizados no Projeto “Metropolizacdo Turistica:
Dindmica e reestruturacdo dos territorios em Salvador, Recife, Fortaleza e
Natal. — estudos comparativos para o Nordeste” desenvolvido pelo Instituto
Nacional de Tecnologia (INCT/CNPq) — Observatério das Metropoles. Essa
pesquisa foi estrutura na observacdo de trés eixos de analise: a atuacdo das
politicas publicas no fomento ao turismo, nos investimentos estrangeiros no
Nordeste e os impactos socioterritoriais (e ambientais) nas cidades?.

O presente trabalho esta divido em dois blocos de anélise, sendo o
primeiro relativo ao destaque do Programa de Desenvolvimento do Turismo do
Nordeste e os efeitos e impactos de determinadas das politicas publicas
estatais e federais na inducdo e direcionamento da atividade turistica e na
escala territorial; na segunda parte destacamos a formacdo do imobiliario-
turistico no Nordeste brasileiro, finalizando com a discussao das possibilidades

de uma da metropolizacéo turistica litoranea.

? Para maiores andlises e dados dessa pesquisa ver em Eustogio Dantas, Angela Ferreira e
Maria Clementino (2010). Para apresentagdo do conjunto de dados ver Relatério Final da
pesquisa (Observatoério das Metropoles, 2008).



O turismo no Nordeste a partir do PRODETUR

Desde o final dos anos de 1970, os estados e as capitais nordestinas
investem no turismo como uma alternativa ao instavel desempenho da
economia regional como um todo e principalmente do setor industrial. O
Governo Federal por meio da Lei 6.513 de 1977 regulamentava a criacao de
areas especiais de interesse turistico identificadas como projetos estratégicos
de estimulo, suporte e acomodacédo dos investimentos privados em hotelaria.
Algumas experiéncias ainda na década de 1980 , como o Projeto Via Costeira
(em Natal — Rio Grande do Norte) e Cabo Branco (Jodo Pessoa - Paraiba),
foram exemplos da forma de insercdo do turismo no territério por meio de
modelos de planejamento que apostavam na estruturacdo de arranjos
urbanisticos intensivos ou uma “politica de megaprojetos turisticos”, como
definiu Rita Cruz (2001). No inicio dos anos 1990 outros estados aderiram as
politicas de incentivo: Pernambuco com o Projeto Costa Dourada, a Bahia com
o Polo Turistico Costa dos Coqueiros e o Ceara com a urbanizacédo da orla

maritima de Fortaleza.

Desse modo, até 1995 os estados nordestinos economicamente mais
importantes j& haviam iniciado um movimento de estruturacdo do setor do
turismo como um dos elementos fundamentais de sua politica de
desenvolvimento, embora os resultados sempre fossem abaixo do esperado,
principalmente devido aos “gargalos”, obstaculos estruturais relacionados com
a acessibilidade da regido ao resto do mundo. Esse cenario comeca a ser
modificado com a insercdo do Programa de Desenvolvimento do Turismo no
Nordeste (PRODETUR-NE) em sua primeira fase de aplicacédo (1995-2001)%,
como uma alternativa ao ja gasto modelo de isencdes fiscais e competicdo
interestadual por recursos privados. A énfase desse Programa Federal (com
recursos do Banco Interamericano de Desenvolvimento) deu-se na area do
turismo, principalmente de “sol e mar” e cultural, por meio de pesados
investimentos na reforma de aeroportos, construcdo de vias, saneamento

ambiental e recuperacao de centros historicos.

A segunda fase do PRODETUR ocorre de 2002 até 2007 (a variar em alguns estados) e, mais
recentemente, foi montado o PRODETUR Nacional para continuacéo dos investimentos.
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A logica dos investimentos seguiu a prévia definicAo dos polos
turisticos litorAneos, concentrando ao redor das capitais e principais
metropoles, sendo que no total, considerando a primeira fase, o PRODETUR
NE aplicou US$ 625,96 milhdes principalmente em aeroportos (35,7%),
saneamento (25,80%) e estradas (22,75%), viabilizando uma rede rodoviaria
asfaltada de 877 Km e suporte para 3,02 milhdes de desembarques nos novos
aeroportos até o ano 2000 (WHITING; FARIA, 2001). Esse relativo sucesso em
fluxos e gastos turisticos levaram o0s governos estaduais a assinarem novo
contrato de empréstimos com o BID na ordem de US$ 195,3 milhdes,
considerando apenas quatro estados (RN, BA, CE, PE), continuando e
expandindo novas redes de acessibilidade viaria, planejamento territorial e
melhorias ambientais em dezenas de municipios. A partir da ampliacdo da
infraestrutura e focalizacdo no mercado de turismo internacional, o Nordeste
passou a ser cada vez mais comercializado como destino pelas empresas
turisticas principalmente no mercado europeu; em 2003, a regido respondia por
30,6% dos turistas estrangeiros que visitaram o Brasil (EMBRATUR, 2006).

Tomados em conjunto tais nimeros de investimentos em infraestrutura
urbana e regional — inicialmente focalizados nas éareas turisticas — tiveram
significativo impacto na rede urbana metropolitana dos grandes centros
nordestinos, seja pela alteracdo nas relagcdes entre centro (polo) e os demais
municipios litoraneos, pela possibilidade da insercdo de novos negocios
privados ndo apenas na hotelaria, mas sobretudo na oferta de novos servicos e

na dindmica imobiliaria regional.

Como demonstraram Alexsandro Silva e Angela Ferreira (2008), as
tradicionais sedes metropolitanas passaram a estabelecer novos vinculos na
rede urbana metropolitana considerando a faixa litoranea da zona de praia
como o espaco mais dindmico, em detrimentos das sedes rurais no interior dos
municipios. Uma cornubacao costeira, composta por uma estreita faixa de terra
urbanizada com hotéis, pousadas, segunda residéncias, flats, condominios,
entre outros, conectou diretamente o0s incipientes distritos em novos atrativos
internacionais. Segundo Silva (2010) essa transformacao fisico-territorial (litoral

versus interior) ocorreu pela valorizacdo econdmica das terras, antigas areas



de fazendas ou sitios, das dunas e da paisagem consideradas a partir do inicio

dos anos 2000 como ativos imobiliarios e turisticos.

Nesse sentido, os efeitos do PRODETUR NE ndo podem ser
compreendidos isoladamente como uma politica publica estritamente voltada
para o turismo, mas sim pelos efeitos acumulados na economia urbana e
regional litoranea possibilitando a “liberagao” e abertura de novas fronteiras de
expansdo do territdrio pré-existente as novas dinamicas do capitalismo
contemporaneo, firmando “arcos de conexao” e pontos de contato, a luz do que
refletiu teoricamente Manuel Castells (2003). Um desses arcos firmou-se na
possibilidade dos investimentos em infraestrutura fisica aplicados no territorio
(estradas, portos, aeroportos, saneamento, etc.) serem capturados, de modo
indireto, pelo capital privado na forma de um movimento de acumulagéo
primitiva conforme retrabalhado teoricamente por David Harvey (2004). Ao
valorizar milhares de hectares de terra no litoral, a acdo das politicas publicas
para o turismo estabeleceu uma conexdo direta das areas periféricas ao fluxo
de circulagdo financeira dos mercados turisticos e imobilidrios, permitindo a

insurgéncia de lucratividades extraordinarias ao capital.

Os investimentos de estrangeiros (entre 2000 a 2003), iméveis e
turismo no litoral nordestino eram de pequeno porte, motivados principalmente
por pequenos aplicadores, compradores de algum imével para segunda
residéncia ou apartamento a beira mar. Em uma segunda fase (entre 2003 e
2009) o Nordeste passou a receber cada vez mais recursos advindos do
exterior, buscando a compra de terrenos (grandes areas) e na producédo (por
encomenda) de projetos de segundas residéncias. Esse segundo momento
representou uma transformacao qualitativa e quantitativa no segmento turistico
(hotéis e intermediarios) e imobiliario (incorporadoras e corretoras), embora
diminuido drasticamente com a crise internacional de 2008. E sobre essa
segunda fase que abordamos a formacg&o do imobiliario-turistico e suas

estratégias de implementacéo no Nordeste.

O imobiliario-turistico no Nordeste brasileiro

Estudo especifico do Observatorio das Metrépoles (2008) e o posterior

detalhamento dado por Silva (2010) demonstraram que o interesse do capital



estrangeiro no Nordeste — mais especificamente nos estados da Bahia (BA),
Ceara (CE), Pernambuco (PE) e Rio Grande do Norte (RN) — entre 2001 e
2007, ocorreu de modo inovador nos setores do turismo e do mercado
imobiliario, com especificidades no cenario do Ceara e Rio Grande do Norte,
conforme Tabela 1.

Tabela 01 - Volume de capital estrangeiro em Turismo e Imobiliario nos quatro estados
pesquisados

Estado 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

BA 11.797.576 ~ 23.311.979  42.284.139  16.147.790  89.964.095  243.743.935 49.699.086

PE - 2.350.000 2.849.500 959.206 1.252.800 24.323.904 4.798.787

CE 10.356.000  18.481.157 20.960.524  15.588.431  29.822.486 37.619.175 153.800.798

RN 10.355.947 2.214.459 8.153.610 24.477.033  37.188.720 61.683.547 96.718.865

Total 32.509.523  46.357.596 74.247.773 57.172.460 158.228.102 367.370.562 305.017.537

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaboracéo do autor baseado em Observatério das Metrépoles (2009)

Ao considerar esses dados, a atratividade do capital estrangeiro pelos
estados nordestinos observados € crescente, embora em termos de
participacdo relativa seja superior no RN e CE; para a compra de imoveis,
terrenos, producdo de condominios, flats, etc. ingressaram aproximadamente
US$ 1 bilhdo em menos de seis anos. Tais projetos imobiliario-turisticos sdo
marcados pela sinergia entre a atratividade dos destinos turisticos ("sol e mar”)
conjugados com a valorizagdo imobiliaria em produtos high-end vendendo ao
estrangeiro uma imagem de exclusividade, seguranca, conforto, charme e
diversidade de usos (moradia, esportivos, relaxamentos, etc.). Conforme
pesquisa da EMBRATUR (2009) sobre o seguimento, tais projetos imobiliario-
turisticos no Nordeste foram procurados na sua maioria por europeus
(espanhdis, portugueses, ingleses e italianos) com renda média e alta, que

buscam novas opc¢des fora do mediterraneo, mas com precgo baixo.

A saturacdo do mercado espanhol e portugués (com altos precos por
m?) e a diversificacdo dos turistas europeus (aposentados e jovens), somados
a valorizacdo do Euro, foram alguns dos fatores que estimularam langcamentos

imobiliario-turisticos nas feiras e conveng¢des europeias entre 2003 e 2007,



oferecendo resorts (modelo time-share), condominios fechados, flats e
Condhoteis. O Nordeste apontava como um novo destino as segundas
residéncias, pelo baixo preco das terras e praias semiocupadas. Segundo
Augusto Pinheiro (2006, p.46) a compra de apartamentos ou de casas cresceu
200% e o aluguel dos imQveis para turistas aumentou 64%, enquanto a
hospedagem “convencional” hoteleira subiu apenas 12,5% nos anos de 2004 e
2005 (PINHEIRO, 2006). Seja por voos regulares ou chaters os turistas
estrangeiros desembarcavam nos aeroportos reformados pelo PRODETUR e

se dirigiam aos novos destinos no litoral.

Tal movimento ensejou a criacdo de novas associacfes comerciais
entre empresas do ramo da construcao civil, corretagem imobiliaria, turismo e
transportes. A chamada Carta de Macei0, redigida no 1° Encontro NORDESTE
INVEST, da ADEMI*, dizia que,

O Nordeste, o mercado imobiliario e o turismo estdo mudando.
Essa ndo € uma previsdo baseada em experiéncias otimistas,
mas, pelo contrario, uma constatacdo da realidade atual da
regido, aonde o0s crescentes e bilionarios investimentos
nacionais e, principalmente, internacionais conduzem o
Nordeste no rumo de se tornar dentro dos proximos anos um
dos mais importantes destinos turisticos e de segunda
residéncia no mundo. Essa verdadeira revolugédo, baseada no
incremento em larga escala dos investimentos turisticos na
regido, tera impacto direto e proporcional no mercado
imobiliario nordestino e até brasileiro, jaA que o vetor de
expansdo do setor se voltara para o Nordeste, em funcdo 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)

Segundo Silva (2010, p.223), e considerando apenas os anos de 2007 ,
2008 e 2009, existiam 33 grandes empreendimentos imobiliario-turisticos (com
mais de 05 hectares) comercializados internacionalmente no Nordeste,
consumindo aproximadamente 11,2 mil hectares e com valores de investimento
previstos na ordem de R$ 13,54 bilhdes. Isso representou a necessidade de

transformacdo do solo litordneo principalmente nas zonas rurais que se

* A Carta de Maceié foi distribuida durante o evento Nordestelnvest 2006 a todos os
participantes. O primeiro Nordeste Invest ocorreu em Maceid nos dias 15,16 e 17 de marco de
2006 e foi organizado pela Associacdo das Empresas do Mercado Imobiliario de Alagoas —
ADEMI.



tornaram, por modificacbes legais nos Planos Diretores, em zonas urbanas ou

de expanséo urbana.
Segundo a EMBRATUR,

Pode-se considerar a rentabilidade e as facilidades logisticas
fortes dos promotores dos investimentos em imdveis por
estrangeiros no Brasil. As projecbes financeiras, que
representam a principal fonte de referéncia e controle da
solvéncia dos negdcios, servem para corrigir distorces e fazer
adaptacbBes as variaveis que aparecem. Porém, do ponto de
vista da gestao publica e do interesse direto das associacfes
de classe envolvidas no setor, ha de se ter especial atencao
com 0s impactos gerados pelo crescimento sem planejamento
do mercado de Segunda Residéncia e, conseqientemente,
com as politicas publicas de fomento ao turismo nas principais
regides de procura pelo produto imobiliario (EMBRATUR, 2008,

p.4)

Assim, pode-se observar a prevaléncia do imobiliario-turistico como
uma das formas de “acumulagao por espoliagdo”, conforme reflexdo de Harvey
(2004), sendo o imobiliario-turistico a expressdo econdémica dos processos de
acumulacéo do capital, lastreadas por tipologias novas de atuacdo sinergética
dos agentes do turismo e imobiliario, baseadas na necessaria ocupacdo
territorial, transformacédo e valorizagdo do territorio em larga escala. Segundo
Silva (2010),

O entendimento do imobiliario-turistico na reconfiguragdo
territorial apdia-se na capacidade de diminuir os efeitos de dois
problemas estruturais; do lado do turismo, a sazonalidade e
pelo lado do imobiliario o tempo longo de retorno do capital. Ao
imbricar as praticas do turismo e do imobiliario, o efeito de
sinergia das logicas de valorizagdo permite ampliar a
atratividade, para projetos imobiliario-turisticos, de novas
fracbes do capital interessadas ao mesmo tempo na
capacidade de apropriagao do capital simbdlico (os “desejos”, o
“olhar do turista®, a cultura, o consumo da paisagem, etc.) e
criacdo de valor pela transformacdo do solo de rural, ou
semirural, para urbano. A alteracdo do espaco se d4, entéo,
pela aceleragdo dos tempos envolvidos tanto no turismo quanto
no imobiliario (SILVA, 2010, p.158)

A reconversdo de terras rurais, antigas fazendas, em resorts ou a
transformacdo de pequenos distritos de pescadores e agricultores familiares

em destinos turisticos ndo ocorre apenas como dimensdo do impacto



econdbmico do imobiliario-turistico, na entrada de capital estrangeiro ou
ampliacdo do mercado de segunda residéncia. Esse movimento de
transformacdo do territério semiocupado em novo territorio funcionalizado ao
turismo e ao mercado imobiliario internacional apresentou novos riscos e
desafios a gestdo ambiental, aos recursos naturais existentes e a capacidade
de gestdo publica do solo urbano (SILVA; FERREIRA, 2008)

As escalas trabalhadas pelas politicas publicas territoriais deixam de
ser apenas intraurbana e passam a ser concentradas em linhas de atuacédo
dindmica do imobiliario-turistico (a zona costeira), avidas por sobrepor o
investimento publico ao interesse de valorizagdo privada das terras litoraneas.
Isso trouxe intensificagcbes na expansdo da mancha urbana das metropoles
nordestinas, em maior ou menor grau, com fortes impactos sobre o meio
ambiente, nas terras agricultaveis e nos recursos hidricos dos municipios,
ademais de redefinir a relacdo sede municipal e suas periferias litoranea dos
municipios metropolitanos. Em linhas gerais, isso reforcou a importancia das
cidades-sedes (polos metropolitanos) que estenderam sua influéncia

socioeconbémica sobre a rede urbana por um novo territério de valorizacao.

Como hipétese, coloca-se a metropolizacdo turistica como a
expresséo desse fendmeno, comum a uma linha de integracdo urbana litoranea
— articulando uma inovadora possibilidade de interligacdo fisica entre as
capitais metropolitanas nordestinas, via litoral. Nesse sentido questionamos:
Como se articulam os velhos obstaculos a formacdo de uma rede urbana
regional (por exemplo, a concentracdo de terras e o baixo dinamismo
econdbmico dos municipios menores) no contexto de aberto pelo imobiliario-
turistico? E quais conseqiiéncias ao meio ambiente, na forma de novos riscos e

desafios, a metropolizacéao turistica traz?

Consideragbes  finais: Metropolizagcdo Turistica e impactos
socioambientais

Pela dindmica de maior consumo do solo urbano e rural, o
imobiliario-turistico intensifica a conjugacdo dos atributos urbanos com as
caracteristicas naturais acirrando os conflitos entre a preservacdo ambiental
(pela necesséria existéncia da paisagem como recurso turistico) dos recursos e
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sua valoracdo econémica (pela comercializacao intensiva desse mesmo solo).
Por exemplo, os resorts no Nordeste brasileiro sdo cada vez mais articulados
com campos de golfe, similar aos padrdes estudados por Cayetano Espejo
Marin (2004) para a Espanha, levando a um maior consumo de area bruta,
utilizacdo de agua para manutencdo e para 0S pargues aquaticos, além da
geracdo de residuos sélidos em maior quantidade. A capacidade de carga dos
sitios naturais (possibilidade de resisténcia ambiental sem perda de recursos) é
levada ao extremo no fendmeno da sazonalidade, quando uma populacéo de
um distrito triplica em periodo de alta temporada (FERREIRA, SILVA e
FONSECA, 2009).

Especialmente na orla maritima, a falta de um ordenamento do solo
anterior levou ao aumento dos impactos de uso e ocupacdo em areas de
fragilidade ambiental e invaséo de faixas de praia por projetos arquitetbnicos e
urbanisticos (quiosques, calcadbes, estacbes de coleta de esgotos, etc.)
desenvolvido sem atencdo a dindmica marinha. Os resultados de implantacdo
de alguns projetos de orla maritima foram deletérios aos recursos naturais
existentes, levando a uma homogeneizacdo da paisagem e maior pressao

sobre o0 uso desses recursos.

Nesse sentido, uma primeira contribuicdo as questdes levantadas pelo
imobiliario-turistico nordestino refere-se a necessaria definicdo dos limites de
utilizacdo maxima dos recursos nhaturais do litoral — dunas, praias, rios e
vegetacdo — como recursos também econdmicos. H& nesse sentido, dois eixos
que aparentemente sdo contraditérios; um primeiro eixo € dado pelo
fortalecimento das questbes ambientais e costeiras a partir do Plano de
Gerenciamento Costeiro (Lei Federal 7.661/88) e da formalizagdo dos Planos
Diretores nos municipios a partir do Estatuto da Cidade (Lei Federal
10.257/01).

Um segundo eixo € dado pelas politicas publicas de fomento ao
turismo, como o PRODETUR, e a criacdo de &reas especiais turisticas
sobrepostas as zonas ambientais. Ocorre assim uma dupla sinalizagdo do
poder publico em torno da questéo, isto €, ab mesmo tempo em que procura o
controle do territdrio e a minimizacdo do dano ambiental, também busca

estimular a utilizagcdo dos recursos envolvidos na paisagem por meio da
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insercado do litoral no competitivo circuito imobiliario-turistico. Essa aparente
contradicdo se revela na critica & economia politica, pois opfe o “direito a
cidade”, de um lado com seus valores de uso, e a logica dos valores de troca,
por outro.

David Harvey, entretanto, reflete que essa aparente contradicdo forma
uma relacdo dialética mediada pelo territério. Ndo pensando especificamente
no imobilidrio-turistico, mas considerando a relacdo Estado e Capital, Harvey
(2004) auxilia na compreensdo de que ha uma lbgica territorial e uma logica
capitalista que diferem entre si mas cooperam mais ou menos a depender do
contexto historico em que estejam inseridos. Diz Harvey (refletindo a partir de
G. Arrighi)® que a légica dos politicos e homens de Estado objetiva manter ou
criar certa proeminéncia do seu territério sobre os demais em correspondéncia
aos interesses coletivos, mesmo que dominados por um grupo, elite ou classe.
Ja4 o capitalista procura vantagens individuais e s6 responde, e se
responsabiliza, pelo seu circulo social direto (acionistas, investidores,

promotores, etc.).°

Pode-se buscar em Gottidiener uma sintese explicativa quando diz

que,

O papel do Estado nesse processo € contraditério. De um lado,
precisa intervir a fim de preservar as coeréncias do espacgo
social em face de sua destruicdo pelas transformacdes
capitalistas dos valores de uso em valores de troca — isto €, de
espaco social em espaco abstrato. De outro lado, suas
intervencdes séo explicitadas pela relacdo de dominacédo. Por
conseguinte, as intervencbes do Estado n&o resgatam o
espaco social; ao contrario, ele apenas ajuda a hegemonia do
espaco abstrato, produzindo alguns de seus proprios espacos
através do planejamento (GOTTDIENER, 1993, p.148).

As politicas publicas de promocdo ao turismo (aqui especialmente o
PRODETUR NE) e a criacao/revisdo dos Planos Diretores municipais

“‘desembaragaram” o territério e ampliaram a conectividade dos territorios locais

° Cf. ARRIGHI, 2006.

® A andlise de Harvey busca, nessa parte, compreender o Estado nacional face ao capital
global em uma abordagem do Imperialismo. Mas isso ndo exclui, como o proprio Harvey
salientou (2004, p.35), que outras unidades subnacionais (metropolitanas e municipais)
possam também estar imersas em relagbes desiguais do desenvolvimento geogréafico do
capital.
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ao polo metropolitano e, deste, aos mercados mundiais — isso se deu por
investimentos no circuito secundério. Seria essa a chave explicativa da
metropolizagédo turistica, isto €, a conectividade da zona de praia articulada no

circuito global de valorizagcédo do capital turistico e imobiliario?

A resposta a essa hova questdo dependerd do modelo de
desenvolvimento historico-geografico desigual colocado para cada regido
metropolitana litordnea existente no Nordeste. A base conceitual dessa
integracdo regional exigira a observacdo dos diversos elementos de
composicao social e econbmica colocados, isto é, os niveis diferenciados de
resisténcia do “territorio vivido’(SANTOS,1998): taxa de crescimento municipal,
densidade habitacional, mercado de trabalho e movimento pendular, medidos
por municipio em relacdo aos polos, etc. Ndo ha, assim, subescalas de
medicdo intraregionais que considerem movimentos alternativos dessa
integracdo, como os causados pelo imobiliario-turistico. Tanto o campo
disciplinar da Geografia em suas andlises, quanto o do Planejamento Urbano
em suas estratégias de intervencdo devem buscar alimentar e debater tais

referéncias empiricas intraregionais e interestaduais ao mesmo tempo.

No caso do Nordeste brasileiro, em escala ampliada, isso permitira
compreender se esse modelo explicativo e territorial podera estabelecer um
“transbordamento litordneo estadual’ que integre uma estreita faixa de
urbanizacdo costeira de Salvador a Fortaleza, criando assim uma inovadora
zona de ocupacado intermetropolitana, ao invés dos nucleos metropolitanos
isolados. Para alcancar tal modelo, sera necessario observar o comportamento
de outras estruturas de transformacdo do solo rural em urbano, além das
dindmicas econdmicas (mercado de trabalho) e movimento pendular. Um
roteiro integrado de pesquisa proposto podera ser firmado pelo debate sobre os
indicadores de base municipal e indicadores da metropolizacédo turistica,
levando em consideracdo as estratégias e agentes aqui identificados. Estas
sdo questdes que estdo sendo aprofundadas pelo projeto “Metropolizagéao
Turistica: dindmica e reestruturagcdo dos territérios em Salvador, Recife,
Fortaleza e Natal — estudos comparativos para o Nordeste” dentro do Instituto
Nacional de Ciéncia e Tecnologia — Observatorio das Metropoles, para 0s anos
de 2009 a 2012.
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