CINCCI

IV Coloquio Internacional

sobre o comércio e cidade: uma relagdo de origem

Uberlandia, 26 a 28 de margo de 2013

Empreendimentos turisticos imobiliarios: um novo modelo de
ocupacao do litoral brasileiro

Real estate ventures: a new land use of the Brazilian coastline

ARAUJO, Cristina Pereira de; Doutora; Universidade de Sao Paulo (USP)
crisaraujo@usp.br; crisaraujo.edu@gmail.com

VARGAS, Heliana Comin; Doutora; Universidade de Sao Paulo (USP)
hcvargas@usp.br

Resumo

Este artigo busca apresentar os empreendimentos turisticos imobiliarios enquanto
tendéncia de ocupacdo do litoral brasileiro. Fruto da fusdo entre os negécios
imobiliarios — expresso pelas segundas residéncias — e os da hotelaria —
representada pelos resorts —, esta nova tipologia tera como cenario de ascensao a
liberalizagédo financeira nos anos 90. Teorias como as do circuito secundario do
capital, maquina do crescimento e hipermobilidade do capital sdo aqui apresentadas
para, ao lado das politicas publicas federais de turismo, darem suporte a
compreensao da espacializacdo desse novo modelo de ocupacao litoranea,
notadamente na regido Nordeste.
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Abstract

This paper aims to present the real estate ventures as a tendency of occupation to
Brazilian coastline. It is express an association between second homes and resorts.
The event that supports this new typology is the globalization after 1990. Tourism
Federal public policies and theories like transfers circuits of capital to built space,
growing machine and high mobility of capital are presented to help us understand
this new land use of Brazilian coast line, especially in Northeast region.
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1 Breves consideracoes sobre a atuacao do capital financeiro na
producao do ambiente construido

A partir dos anos 90, com o evento da liberalizagao financeira, a conexao entre
o capital financeiro e o processo imobiliario ficaria muito mais direta, visto que um
banco em qualquer parte do mundo poderia financiar um projeto em outra parte
contando apenas com a mediacao do Estado, submetendo, desta forma, a producao
do espaco urbano a livre flutuacdo do capital e em ultima andlise, a especulacao
imobiliaria.

Nesta linha de raciocinio, acredita-se que a desregulacdo dos mercados
financeiros provocaria a exacerbagdao do valor de troca sobre o valor de uso,
configurando o que Harvey (apud Widerode, 2000) denominaria investimento no
circuito secundario de capital, ou seja, a atuacdo do capital financeiro sobre o
ambiente construido.

O investimento no circuito secundario de capital é para Harvey, uma alternativa
a sobre acumulagcao no circuito primario (bens de producao), permitindo a inversao
de fluxos de capital para a formacao de bens de longo prazo, que sao aqueles que
constituem o ambiente construido. Tais investimentos sao ciclicos e acompanham
as fases de superacumulagdo no circuito primario e também tendem a se
desvalorizar fungédo da vida fisica e econémica do ambiente construido, o que leva o
autor supracitado a crer em ciclos de producao imobiliaria em torno de 15 a 25 anos.

Contudo, Harvey alerta que as oportunidades de investimento que surgem e
que conduzem a lucros especulativos, a primazia do valor de troca sobre o valor de
uso, requerem mecanismos financeiros sofisticados que possam garantir o retorno
do capital ao seu investidor independente do ativo fixo.

Para Chesnais (1996:242), sdo os fundos de pensdo e as companhias de
seguro os grandes investidores neste processo de mundializacdo do capital,
possuindo em suas carteiras agdes provenientes dos mercados internacionais,
inclusive emergentes. A integragao financeira internacional foi possibilitada ndo sé
pela abertura de diferentes tipos de mercado (cambio, créditos, acdes e obrigacdes),
mas também pela criacdo de novos produtos pelos bancos (fundos de investimento
de renda fixa, renda variavel etc.) que resultaram na desregulamentacao do setor.

Assim, a liberalizacao financeira, a desintermediacao (processo de titularizacéao
via emissdo de titulos publicos) e a abertura dos mercados financeiros nacionais
(liberalizagao dos fluxos de cambio, abertura do mercado de crédito aos operadores
estrangeiros) foram os trés elementos constitutivos da internacionalizacao financeira,
0 que incorreu na perda de controle, por parte dos bancos centrais, sobre a
determinacao no nivel das taxas de juros. A partir dos anos 90, a incorporagao dos
chamados mercados financeiros emergentes as redes de financas constitui a etapa
mais recente da liberalizagao financeira (Chesnais 1996:261).

E neste interim que surgem os mecanismos de securitizacdo,
“operacdes estruturadas cujo principal objetivo é promover a segregacdo dos ativos
(lastro de emissdo) e da gestdo, com a criacdo de titulos fracionados (valores
mobiliarios), gerando maior liquidez em potencial’” (Amato, 2009:24), agregando
valores mobiliarios ao mercado de capitais, isentando a pessoa fisica ou juridica de
ser proprietaria do bem mobiliario. Em outras palavras, a operacado de securitizacao
consiste no agrupamento de varios ativos financeiros, convertendo-os em titulos
negociaveis no mercado de capitais, 0 que gera maior liquidez potencial ao ativo, no
caso, o bem mobiliario.
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Através dos fundos de investimento imobiliario, o cotista pode reaver o valor
aplicado negociando suas cotas no mercado secundario, na bolsa de valores. A
outra mao também é vélida: através dos fundos de investimento imobiliario, fundos
de pensao, e demais veiculos de investimento, os incorporadores (proprietarios dos
fundos) arrecadam o dinheiro necessario para o investimento no ambiente
construido.

Alias, a condicdo si ne qua non para aplicacdo no circuito secundario é a
existéncia de um mercado de capitais e de um Estado capazes de financiar, a longo
prazo, grandes projetos sobre o ambiente construido — é o caso do Plano de
Aceleracao do Crescimento, dos incentivos ao crédito via BNDES e do Prodetur, que
veremos na sec¢ao seguinte. Em outras palavras, essa transferéncia de recurso para
o ambiente construido requer a criacao de um capital ficticio, ou seja, de um sistema
de crédito que antecipe a producéo e o consumo atuais.

Em sua analise sobre a producao imobiliaria de escritérios em Houston (EUA)
nos anos 80, Feagin, citado por Wilderode (2000), conclui que o fluxo do capital
excedente no circuito secundario do setor imobiliario provém nao s6 de
superproducado no circuito primario (como sustentava Harvey), mas também dos
excedentes gerados em uma regido ou pais e sua fruicao para outra regidao ou pais,
0 que Beauregard (apud Widerode, 2000) definiria como hipermobilidade do capital,
ou seja, a prevaléncia de lucros por meios financeiros mais do que pela producéo de
bens e servigos, o que significa uma transferéncia qualitativa do capital, das
atividades industriais produtivas para investimentos imobiliarios especulativos: é o
mercado de capitais, em nivel mundial, atuando no mercado imobilidrio. Neste
sentido, os Investimentos Estrangeiros Diretos (IEDs) sdo uma forma de
investimento especulativo em economias emergentes, pois oferecem remuneracdes
mais atrativas ao capital.No caso dos empreendimentos hoteleiros, tal movimento
explica a forte atuacdo do capital estrangeiro, direta (na aquisicdo de bens) e
indiretamente (via IEDs).

Para Feagin, a razdo para investimentos em uma regido em detrimento de
outra, é funcdo da reputacdo de “um lugar 6timo para investimento imobiliario”,
imagem esta difundida pela elite econdmica local associada as construtoras e a
midia. A imagem de um lugar “quente” provoca um boom imobiliario, subindo o valor
de troca do lugar e ocasionando uma oferta acima da demanda.

No entanto, Feagin alerta que as altas taxas de vacancia ao longo do tempo,
por conta da super oferta, levarao a cidade a adquirir a imagem de lugar “frio” e
consequentemente propiciara as inversées imobiliarias para outras cidades com
imagem “quente”, o que inclusive € muito comum em se tratando do ciclo de vida de
produtos turisticos puramente especulativos, ou seja, investimentos que nao
consideraram a sua contribuicdo para o real desenvolvimento de um determinado
lugar.

Desta forma, conclui Wilderode (2000:40): “o circuito secundario de capital
reflete a situagdo psicolégica gregdria em que os investidores se observam e
conversam entre si, sem se preocupar com uma avaliagdo objetiva da demanda
potencial’ do lugar, gerando, muitas vezes, uma oferta adiante da demanda. Em
adendo as observacdes de Feagin, Logan e Molotch (apud Wilderode, 2000) criaram
a teoria da maquina do crescimento a despeito das dinamicas de urbanizacao
associadas ao papel das elites locais, afirmando que depende destas o crescimento
e a promocao das localizacbes, 0 que, a0 nosso ver, explicaria os investimentos
especulativos que ora classificam uma cidade como “quente”, ora como “fria”.

1V Coléquio Internacional sobre o comércio e cidade: uma relagdo de origem 3



Para Logan e Molotch, portanto, sdo os atores locais que participam
diretamente da maquina do crescimento: os politicos (o financiamento de
campanhas tem estreita ligacdo com as benesses que aquele politico retornara a
determinado setor e/ou a empreiteiros locais com quem tenha uma relacao
privilegiada); a midia local (através do enaltecimento da imagem do lugar, ou de um
politico ou de um empreendimento desejavel para o funcionamento da maquina do
crescimento — geralmente, os grandes donos da midia também sao vinculados a
politica e aos maiores construtores da cidade; a Rede Globo de Televisédo, por
exemplo, constitui o0 maior empreendedor imobiliario na Barra da Tijuca, no Rio de
Janeiro); os servicos de utilidade publica (especuladores fundiarios e executivos das
companhias de transporte sdo geralmente a mesma pessoa, posto que o transporte
cria o crescimento — sistemas de fixos, as construgdes, e fluxos, a circulacao); atores
auxiliares — universidades, museus, teatros e exposicdes, empresariado local, entre
outros.

Embora a teoria seja aplicada a cidades americanas, mais especificamente
estudos de caso sobre Chicago e Los Angeles ainda no século XIX, elementos
dessa teoria sdo elucidativos para a compreensdo do processo de dinamica
intraurbana nas cidades brasileiras, onde ¢é claro o desenvolvimento de
determinadas localizagcbes em detrimento de outras e a despeito de
regulamentacdes legais, sobretudo ambientais, que por ventura sejam impeditivas
do uso de determinado espaco considerado valorizado pelo mercado, seja pelos
seus atributos paisagisticos ou de localizacao.

Cruz (2007) complementaria tal analise reiterando que Estado e mercado sao
os grandes produtores (e interventores) do espaco. No caso do uso desse espaco
pelo turismo é perceptivel a transformagdo deste em mercadoria, possibilitando, a
primazia do valor de troca sobre o valor de uso. Para se realizar, o turismo apreende
elementos do ambiente construido — tanto as construcées quanto os meios de
circulagdo e também cria novos elementos, como os resorts e os empreendimentos
turisticos imobiliarios, conferindo aquele espago uma nova configuracao territorial
que, nao raramente, torna-se fragmentada do tecido urbano existente,
estabelecendo claramente em cidades turisticas, o espaco do turista e o espaco do
morador’.

Depreende-se, portanto, das contribuicées dos autores aqui mencionados, que
quanto mais a sociedade se liberta do espaco, mais 0 espaco pode ser transformado
em uma mercadoria no ambito do ambiente construido: as relacées de uso, ao ter
sua existéncia alterada por incluir trabalho, incorrem em exacerbar o valor de troca.

Smith (1988:131) assim concluiria: “a acumulagcdo pela acumulacdo e a
necessidade inerente de expansdo econbémica conduzem a expansdo espacial
assim como a expansao social do dominio do trabalho assalariado”, ou seja, as
divisdes territoriais do trabalho expressam no ambiente construido diferentes
formacdes socioespaciais, fruto da divisdo internacional do trabalho, conferindo um
novo conteudo e uma nova fungdo aos lugares: é assim que num mesmo lugar
podem-se apreender diferentes momentos de uso, 0 que antes era tipicamente
industrial pode apresentar um uso completamente diverso na atualidade, relacionado
as atividades de turismo e lazer, por exemplo. E é esta transformacédo do ambiente
construido para uso pelos empreendimentos hoteleiros e imobiliarios relacionadas
ao turismo o objeto da abordagem nesse artigo, mas ndo sem antes pontuarmos um
agente relevante na producgao do espaco turistico costeiro: o Estado.
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2 A Politica Nacional de Turismo e seu reflexo na producao do
espaco costeiro

Pode-se afirmar categoricamente que anteriormente aos anos 1990 o turismo
enquanto politica publica era tratado de forma pontual e desarticulada, fato que
mudaria a partir de dois importantes eventos: o Prodetur e a promulgacao da atual
Politica Nacional de Turismo (Araujo, 2011).

O Prodetur/NE (Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste) € o
principal programa em implementagao até entdo. Inicialmente com foco exclusivo a
zona costeira da Regidao Nordeste, hoje se expande para todo o Brasil como parte
integrante da Politica Nacional de Turismo.

Criado pela Sudene (Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste) e
pela Embratur, através da Portaria Conjunta n® 1, de 29 de novembro de 1991, o
Prodetur/NE envolveu a participacdo de quatro Ministérios e da Presidéncia da
Republica (gestdao Collor de Mello). Sua abrangéncia compreendia todos os estados
nordestinos e a regido norte do estado de Minas Gerais (por conta da jurisdicdo da
SUDENE).

Os objetivos gerais consistiam no reforco da capacidade da Regido Nordeste
“em manter e expandir sua crescente industria turistica contribuindo assim para o
desenvolvimento  socioeconémico regional através de investimentos em
infraestrutura basica e servigo publicos em dreas atualmente de expansao turistica”
e 0s objetivos especificos vao da atracao de atividades turisticas privadas de melhor
padrdo a geracao de oportunidades de emprego e melhora dos niveis de renda,
propiciando inclusive, a oferta de servicos de abastecimento de agua, esgoto e
pavimentagcao as regides atendidas pelo Programa (Brasil, Banco do Nordeste do
Brasil, 2010).

Promovido a Prodetur Nacional através do macroprograma 4 do Plano Nacional
de Turismo (PNT 2007 — 2010) ainda em vigor, o Programa abrange todos os
Estados, Distrito Federal, capitais e municipios com mais de 1 milhao de habitantes.
Segundo informacées constantes da pagina eletrénica do Ministério do Turismo?, o
Programa atualmente conta com a adesdao de 20 estados e 12 municipios,
totalizando mais de US$ 870 milhdes de propostas de financiamento aprovadas.
Dentre os projetos financiados estdo investimentos destinados a recuperacéo e
valorizacdo de atrativos turisticos, infraestrutura e servicos basicos (saneamento e
drenagem urbana, construgcdo e/ou melhoria de terminais de passageiros),
fortalecimento institucional e recuperacao de patrimdnio histérico e/ou ambiental.

O Prodetur foi recepcionado pela Lei n® 11.771, de 17 de setembro de 2008,
regulamentada pelo Decreto n® 7.381, de 2 de dezembro de 2010, que torna clara a
intengdo de se ordenar o setor, estabelecendo normas sobre a Politica Nacional de
Turismo e definindo atribuicbes do Governo Federal no “planejamento,
desenvolvimento e estimulo ao setor turistico”, dispondo sobre o “cadastramento,
classificacdo e fiscalizacdo dos prestadores de servigos turisticos” (artigo 12 do
Decreto). Cabendo ao Ministério do Turismo, criado em 2003, a condugdao da
Politica Nacional do Turismo a partir de entao (artigo 3° da Lei).

Trata-se do primeiro diploma legal que procura disciplinar a matéria de forma
mais abrangente, dando ordem aos fatos, ou seja, estabelecendo claramente quem
€ quem dentro da estrutura e criando mecanismos para o cadastro dos prestadores
de servicos turisticos. E possibilitando, finalmente, a compreensédo da dimensao da
oferta turistica no Pais. Para comecar, o artigo 2° da Lei empresta a definicao da
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OMT (Organizagdo Mundial do Turismo) para estabelecer claramente de qual
universo esta se falando:

Art. 29 - Para fins desta Lei, considera-se turismo as atividades realizadas
por pessoas fisicas durante viagens e estadas em lugares diferentes do
entorno habitual, por um periodo inferior a um ano, com finalidade de lazer,
negécios ou outras.

Paragrafo Unico. As viagens e estadas de que trata o caput deste artigo
devem gerar movimentagao econdmica, trabalho, emprego, renda e receitas
publicas, constituindo-se de instrumento de desenvolvimento econémico e
social, promogao e diversidade cultural e preservagédo da biodiversidade.
(grifo nosso).

J& no paragrafo unico do artigo 6°, a Lei determina que o Plano Nacional de
Turismo andard sempre em consonancia com o Plano Plurianual e que suas metas e
programas serao revistos a cada quatro anos, o que é ratificado pelo Decreto, em
seu artigo 3% o atual Plano, portanto, é totalmente recepcionado pela referida Lei
que o endossa.

Nota-se que € a primeira vez que se determina claramente no ambito do
turismo uma revisdo de plano por conta da consecucdo de uma politica publica. Na
sequéncia, o artigo 7° da Lei determina que anualmente haja publicidade dos dados
referentes ao movimento turistico receptivo e emissivo, balanca de pagamentos e
efeitos sociais e econb6micos advindos da atividade turistica, o que tornara
gradativamente mais clara a compreensdo dos numeros acerca da atividade turistica
e 0 que esta representa para a economia.

Os objetivos da Politica Nacional de Turismo (artigo 5° da Lei) abrangem e
ampliam aqueles ja determinados pelo Decreto 448/92°, embora com nova redacao,
como € o caso do inciso Il que também inclui o turista nacional como objeto de
estratégia para ampliacao de fluxo, permanéncia e gasto médio; no diploma anterior,
o foco era direcionado somente ao turista estrangeiro.

Dentre os novos objetivos, destacam-se o inciso VI que versa sobre a
regionalizagao do turismo (contemplando o macroprograma 4 do PNT 2007/2010 )
contando com a efetiva participagcdo das comunidades receptoras e preservacao da
sua identidade cultural, o que consta do inciso IX; o aumento e a diversificagcao das
linhas de financiamento para as pequenas e microempresas (inciso XV); a
integragdo do setor privado como agente complementar de financiamento em
infraestrutura e servicos publicos (inciso XVI); o estabelecimento de normas e
padrdes de qualidade, bem como a sistematizacdo e intercambio de dados
estatisticos (incisos XVIII e XX).

A figura 1 mostra a formacao dos territérios-rede do turismo (Cruz, 2007), bem
como a intengdo do Estado em dinamizar a atividade turistica em todo o Pais —
enquanto geradora de trabalho, renda e divisas —, uma vez que contempla 276
regides turisticas e 3.635 municipios brasileiros, que estdo a priori, sujeitos as
interferéncias da atividade turistica no uso do solo.

Neste sentido, se 0s incisos mencionados sugerem uma politica publica
direcionada ao que poderiamos chamar de um turismo com base local, construido a
partir das relacbes entre as pessoas de determinado lugar e privilegiando o
desenvolvimento econémico e social da populagédo autdctone, o inciso Xlll, por sua
vez, torna ambigua esta relacdo, uma vez que referencia a demanda enquanto
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agente determinante do desenvolvimento do espaco turistico, induzindo a entrada de
equipamentos turisticos compativeis com o destino emissor (como os resorts):

Xl — propiciar 0s recursos necessarios para investimentos e
aproveitamento do espaco turistico nacional de forma a permitir a
ampliagdo, a diversificagdo, a modernizagdo e a seguranca dos
equipamentos e servigos turisticos, adequando-os as preferéncias de
demanda, e, também, as caracteristicas ambientais e socioeconémicas
regionais existentes. (grifo nosso).

276 Regides Turisticas do Brasil
3.635 Municipios

Regites Turisticas do Norte

o
%P‘ i
e B

Mapa da

ulwimao
Turisme
2009

Figura 1: Mapa de Regionalizagdo do Turismo 2009.

Fonte: Brasil, Ministério do Turismo, 2012.

Talvez um dos pontos mais inovadores dessa Lei seja a inclusdo de um
capitulo (capitulo V) versando sobre os prestadores de servicos turisticos, definindo
o papel e as fungcdes de cada um dos prestadores dentro da cadeia produtiva do
turismo. A partir de entdo, passa a ser exigido cadastro no Ministério do Turismo,
com validade de dois anos, dos prestadores de servigos turisticos a saber: meios de
hospedagem, agéncias de turismo, transportadoras turisticas, organizadoras de
eventos, parques tematicos e acampamentos turisticos. Somente prestadores de
servicos cadastrados poderdo exercer suas atividades junto a terceiros. O cadastro
das atividades turisticas finalmente possibilitara conhecer o tamanho da oferta, bem
como atingir os objetivos preconizados na Lei de melhoria da qualidade dos
servicos, sua quantificacao, caracterizacao e regulamentacao (artigo 99).

Contudo, se a Lei 11.771/08 por um lado vem consolidar a intengdo do
Governo de estruturar a atividade e posicionar o turismo como importante item na
pauta de geracao de divisas, trabalho e renda para o Pais, por outro, deixa uma
lacuna ao nao tratar das questdes concernentes a producao do espaco pelo turismo.
Em nenhum momento a Lei menciona a importdncia de se observar critérios
estabelecidos em instrumentos de planejamento e ordenamento territorial, como o
Zoneamento Ecolégico-Econémico (ZEE), estabelecido pelo Decreto Federal
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4.297/02, que compatibiliza 0 uso econébmico do territério com a preservagao de
ecossistemas frageis®.

Se houvesse a obrigatoriedade da elaboragao do ZEE (e respectiva aprovacao,
transformando-o em decreto federal, estadual ou municipal — dependendo da
abrangéncia do mapeamento) para o direcionamento da expansao, sobretudo dos
empreendimentos hoteleiros, de modo a estabelecer zonas onde tais atividades
pudessem ocorrer, certamente deixariamos de atestar a ocupacdo de areas
ambientalmente frageis, como dunas, restingas e mangues, por tais
empreendimentos, o que tem sido objeto de denuncias quando da autorizacao para
funcionamento de resorts e empreendimentos turisticos imobiliarios ao longo da
costa brasileira®.

3 Os Empreendimentos Turisticos Imobiliarios (ETIs)

Fenbmeno recente na ocupacao do territério brasileiro, os empreendimentos
turisticos imobiliarios (ETIs) compreendem a associacdo entre as segundas
residéncias e os resorts.

As segundas residéncias tém sua origem relacionada ao periodo
desenvolvimentista ainda nos anos 70, expresso pela abertura de rodovias e pelo
surgimento da classe média, notadamente na regido Sudeste do pais.
Diferentemente dos hotéis, a priori as segundas residéncias pressupdem um elo
com o lugar: trata-se de um alojamento turistico particular, utilizado temporariamente
nos momentos de lazer por pessoas que tém domicilio permanente em outro lugar; o
tempo de permanéncia nas residéncias secundarias geralmente ocorre em fungao
da disponibilidade financeira e de tempo livre, além da distancia do domicilio
principal.

Para o IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), as segundas
residéncias sdo contabilizadas no censo demografico como “domicilios de uso
ocasional’. Segundo os dados preliminares, 97% das segundas residéncias
localizam-se em estados costeiros e destas, 40% concentra-se na regido Sudeste
(Araujo, 2011).

Ja os resorts, historicamente associados a lugares de descanso®, marcam forte
presenca no territorio brasileiro apdés os anos 90, através da oferta de uma hotelaria
destinada ao turismo de lazer. Os resorts irdo se destacar, sobretudo, no litoral
nordestino, e os motivos podem ser resumidos em trés: (i) a aposta no turismo “de
sol e praia”: via de regra, a modalidade mais incentivada pelas politicas publicas
federais de turismo; (ii) a disponibilidade de extensas areas ainda nao urbanizadas
ao longo da costa nordestina, o que possibilita a implantacdo deste tipo de
equipamento; (iii) as verbas advindas do Prodetur/NE que nos anos 90 priorizavam
claramente investimentos que pudessem atrair o publico estrangeiro, a fim de atrair
divisas em délares, visto que a nossa divida externa era atrelada ao délar.

De acordo com o Sistema Brasileiro de Classificacdo de Hospedagem (Brasil,
Ministério do Turismo, 2010), os resorts sao assim denominados: “hotel com
infraestrutura de lazer e entretenimento que oferece servigcos de estética, atividades
fisicas, recreacdo e convivio com a natureza no proprio empreendimento’”.

Os empreendimentos turisticos imobiliarios, por sua vez, fazem a juncao entre
o mercado hoteleiro e o imobiliario: trazem as segundas residéncias, os servigcos de
hotelaria e os beneficios de usarem a area de lazer do resort e, em contrapartida, o
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componente imobiliario permite maior rentabilidade e antecipacdo de parte
significativa do fluxo de caixa (Canteras et al, 2008).

Para Diogo Canteras, da consultoria HVS, embora os resorts estejam
passando por um momento de baixa lucratividade, eles continuam sendo um
excelente alavancador para os empreendimentos turisticos imobiliarios — como se
tem convencionado chamar empreendimentos desta natureza, ou seja, que
oferecem servicos de hotelaria associados as segundas residéncias. Assim
resumiria Canteras (Vida Imobiliaria, 2009):

A ideia é comprar um terreno grande, relativamente barato, pois ele esta
longe das cidades e nele fazer um belissimo hotel, com campo de golfe,

centro equestre, isso tudo valoriza o terreno e vocé comega a ganhar
dinheiro vendendo iméveis nesse terreno.

3.1 A presenca dos ETlIs na regiao Nordeste do Brasil

Embora a segunda residéncia esteja associada a proximidade do destino
emissor, os empreendimentos turisticos imobiliarios miram, sobretudo, o turista
estrangeiro e o mercado paulista (visto que este é o maior emissor de turistas para o
Pais) para investirem na aquisicdo de propriedades na regidao Nordeste. Grande
liquidez internacional, disponibilidade de terrenos a precos baixos e orlas ainda n&o
urbanizadas foram os fatores que levaram investidores e desenvolvedores
imobiliarios a empreenderem nesta regiao (Canteras et al, 2008).

Corroborando com a afirmagao acima, levantamento realizado pela revista Vida
Imobiliaria em margo de 2009, acrescido do material veiculado no Jornal Valor
Econémico para o mesmo ano, di conta do tamanho deste mercado: dos 53
projetos elencados por Araujo (2011), 38 deles se encontram no Nordeste e juntos
somam uma area superior a 150 milhées mz2.

Destes 38, mais da metade (22 ETls) possuem area acima de 1 milhdo de m2 e
juntos totalizam praticamente 96% das areas empreendidas. Quanto a origem do
capital, nota-se a associacdo entre o capital nacional e estrangeiro (11 ETIs),
seguido por investimentos de capital internacional (8), como pode ser observado na
tabela 1.

Ja o preco da venda de terrenos por metro linear de praia, em délar, varia em
funcao da atratividade do destino e de seu estagio de desenvolvimento; as praias de
Pipa (RN), Porto de Galinhas (PE), Marau (BA), ltacaré (BA) e Trancoso (BA) sao
destinos que apresentam alta valorizagdo com terrenos valendo de US$ 5.000 a
US$ 15.000 o metro linear de frente ao mar (Canteras et al, 2008). Tais valores
maximizados apontam para as teorias de Feagin (apud Widerode, 2000) acerca da
imagem quente do lugar e de um clima de “bons negdcios”.

Grandes areas, capital estrangeiro, empreendimentos em terras costeiras. Sem
duvida, caberia um olhar atento da Secretaria do Patriménio da Unido no intuito de
averiguar a legibilidade dessas terras.
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Tabela 1: Panorama dos ETls lancados no litoral nordestino ao longo dos
ultimos quatro anos.

Empreendimento Municipio Estado | area (m?) Investimento | Origem
R$ milhdes | do
Capital
Complexo Hoteleiro | Coruripe AL 2.000.000 130 | ltacap -
Imobiliario Fl
Green Wave Barra de S Antonio | AL 1.950.000 224 | BHG - FI
Espanha
Bahia Lodge Pestana | Salvador BA 20.000 28 | Portugal
Residences
Complexo Turistico Praia | Mata de Sado Jodo | BA 3.758.500 1500 | Espanha
do Forte
Complexo Costa do | Mata de Sao Joao | BA 1.760.000 83 | Brasil
Sauipe
Reserva Imbassai Mata de Séo Jodo | BA 1.320.000 154,2 | Portugal
llha de Cajaiba Beach Séo Fco do Conde | BA 11.000.000 1300 | Europa
e Golf Eco Resort
Guarajuba Beach Resort Camagari BA 4.750.000 1060 | Brasil,
Espanha
Single Home Porto Seguro BA 3.960.000 167,3 | BHG - FI
Espanha
Marina Resort & Canavieiras BA 570.000 200 | BHG - FI
Praia da Ponta Residence Espanha
Nossa Senhora Vitoria Ilhéus BA 660.000 51 | BHG - FI
Resort & Residence Espanha
Txai Resort Itacaré BA 400.000 n/i | BHG - FI
Espanha
Orissio- Imbassai Mata de Séo Joao | BA 2.350.000 223 | ltalia
Txai Trancoso Porto Seguro BA 252.000 12,6 | BHG -
Itacap
Ilha da Barra Velha Resort | Canavieiras BA 2.026.000 225 | Brasil,
Franca
Golf Boutigue Resort & | Porto Seguro BA 35.000 27 | BHG - FI
Residence Espanha
TerraVista Porto Seguro BA 12.000.000 162 | Brasil
Warapuru ltacaré BA 490.000 2 | Brasil,
Portugal
Wondertur Bahia Hotel | Itacaré BA 300.000 15,4 | Portugal
Resort
Iberostar Praia do Forte Mata de Séo Jodo | BA 2.130.000 450 | Espanha
Cumbuco Golf Resort Caucaia CE 100.000 600 | Portugal
Aquiraz Riviera Aquiraz CE 3.000.000 900 | Brasil,
Portugal
Complexo Beach Park Aquiraz CE 60.000 121 | Brasil
Aquiraz Golf & Villas Uruau | Aquiraz CE 2.800.000 700 | Brasil,
Portugal
Fazenda Canoé Fortim CE 3.000.000 980 | Espanha
Long Beach Jij de Jericoacoara | CE 50.000.000 n/i | BHG - FI
Espanha
The Reef Club Barreiros PE 5.600.000 1000 | Brasil,
Espanha
Reserva do Paiva Cabo de S | PE 6.000.000 1600 | Brasil,
Agostinho Espanha
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Complexo Igarassu Igarassu PE 730.000 160 | Brasil
Pestana Beach Resort & | Ipojuca PE 50.000 56 | Portugal
Bungalows
Enotel Grand Vacation | Ipojuca PE 240.000 39 | Portugal
Internacional
Casa do Governador Ipojuca PE 700.000 600 | Portugal
Flat Club Meridional Tamandaré PE 150.000 50 | Espanha
Portal do Brasil Resort Sen Georg. | RN 5.102.500 1000 | Brasil,
Avelino Franca
Jacuma Beach & Golf Ceara-Mirim RN 156.000 200 | Brasil,
Espanha
The Reef Club Pipa Tibau do Sul RN 4.600.000 400 | Brasil,
Espanha
Sao Miguel do Gostoso S Miguel Gostoso | RN 2.200.000 n/i | Espanha
Cabo de Sao Roque Touros RN 14.000.000 n/i | Noruega

Fonte: Araujo, 2011. Nota: FI = Fundo de Investimento.n/i = ndo informado.

Alinhando-se as teorias de Harvey, as de Logan e Mototch, Feagin e
Beauregard (apud Wilderode, 2000), a figura 2 abaixo, atesta a quantidade de ETls
implantados e em implantacao na regiao Nordeste em detrimento as demais, o que
sem duvida expressa forte relacdo destes empreendimentos com as teorias da
maquina de crescimento local, imagem quente do lugar e hipermobilidade do capital
aqui apresentadas. Na figura, os ETIs estdo representados pelas bolas, cuja cor
revela a origem do capital: vermelha, para o capital internacional; azul, para o capital
nacional; e amarela, para a associacao entre o capital nacional e o internacional.

Figura 2: Presenga dos ETls ao longo do litoral brasileiro
Fonte: Araujo, 2011.
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4 Consideracoes finais

Constatamos que a partir dos anos 90, ancorados pelo evento da liberalizacao
financeira, houve um avanco consideravel de uma nova tipologia de uso do solo no
litoral brasileiro, notadamente na costa nordestina: os empreendimentos turisticos
imobiliarios. Tais empreendimentos foram alavancados gracas a farta disponibilidade
de dinheiro e crédito que migraram, sobretudo através dos investimentos
estrangeiros diretos e fundos de investimento, para o ambiente construido.

Se por um lado observamos a atuagédo do Estado através das iniciativas de
estruturacao e regulamentacdo do setor — que vai do lancamento do Prodetur a
promulgagdo da Politica Nacional de Turismo, por outro, este mesmo Estado
apresenta-se omisso ao permitir o avango de tais empreendimentos sem uma
politica territorial de uso e ocupagédo do solo que os preceda, papel outorgado ao
ZEE, uma outra politica publica. Alias, é justamente a falta de dialogo entre as
diversas politicas publicas federais — tratadas de forma setorial e, portanto, nao
homogénea —, € que causa um verdadeiro né cujo resultado reflete na falta de
ordenamento territorial e disciplinamento dos usos do solo.

Assim, a caracterizacdao da oferta adiante da demanda no tocante aos ETIs —
construidos ao sabor do clima de bons negécios e dos interesses da maquina de
crescimento local —, pode inferir em vacancia desses empreendimentos, lan¢cando-
os a um futuro incerto. A partir do momento em que se constate prejuizo financeiro,
certamente o capital flura em diregcdo a investimentos mais rentaveis, mas o
elemento construido, no caso o ETI, permanecerd, transformando-se em passivo
para o territério. Trata-se da concretizacao da teoria da hipermobilidade do capital de
Beauregard.

Acreditamos, por fim, que a questao mereca um papel mais atuante do Estado,
no sentido de exigir que destinos turisticos indutores e seus entorno tenham o seu
ZEE aprovado o que facilitaria, inclusive, o interesse de novos investidores em
empreender no Pais, posto que saberiam claramente quais seriam as areas de
determinado municipio que estariam destinadas a expansao da atividade turistica
frente a critérios de ordenamento e uso do solo que levaram em consideragao os
aspectos ambientais, sociais e econémicos da regido — o que sem duvida refletiria
numa rapida concessao de licencas ambientais. Tornar as politicas, publicas de fato,
e estabelecer um dialogo entre elas € o grande desafio que ora se apresenta no
tocante ao disciplinamento de usos do territério, onde o turismo se apresenta como
mais uma componente na produgao do espaco.
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¢ A popularidade dos spas remonta ao século XVII, quando a nobreza inglesa passava longas
temporadas em Bath, Tunbridge Wells e Harrogate, cujas aguas, acreditava-se, possuiam
propriedades afrodisiacas (Araujo, 2011).
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