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Resumo

O estudo sobre a relacdo turismo e espaco urbano tem gerado debates onde estdo
presentes a questdo da urbanizagdo turistica. O presente trabalho pretende contribuir
para essa discussdo introduzindo o papel dos agentes imobiliarios na producdo do espaco
turistico, identificando as praticas espaciais resultante destas acdes, a partir da
implementacdo do PRODETUR-RN. Os investimentos publicos com o objetivo de
impulsionar o turismo local tém desencadeado uma intensa produgéo imobiliaria em um
dos municipios da area metropolitana de Natal - Parnamirim. Isto se da, por um lado, pela
criacdo de uma malha viaria que permite a acessibilidade a areas até entdo pouco
ocupadas, além da implantag@o de outros servigos urbanos; e por outro, pela necessidade
de redirecionar os investimentos para novas areas. Assim, estes fatores tem criado uma
nova espacialidade que resulta numa urbanizacdo induzida pela atividade turistica, onde
os agentes imobiliarios tem um papel fundamental.

Palavras-chaves: politicas publicas, turismo, producdo imobiliaria, urbanizacao, litoral
potiguar.

Introducao

Ultimamente, alguns estudos tem enfocado a relacdo entre turismo e
espaco urbano, analisando a natureza desses novos espacos originados pela
expansdo do turismo. Tais estudos abordam diversas facetas da urbanizacéo
turistica, no entanto, consideramos que poucos se dedicam ao aprofundamento da
analise sobre o papel dos agentes imobiliarios na producdo do espaco turistico,
apesar da importancia que os mesmos desempenham neste processo. Com o
presente trabalho procuramos contribuir para o debate, abordando as acfes e
estratégias dos agentes imobiliarios na producdo do espaco turistico tendo em
vista, principalmente, determinadas politicas publicas direcionadas para o

incremento da atividade turistica.



Assim, com o0 objetivo de aprofundar a discussdo sobre o papel
desempenhado pelos agentes imobiliarios na producéo do espaco turistico e tendo
como universo de pesquisa a zona litoranea ao sul da cidade de Natal,
desenvolveremos este estudo a partir de duas questdes centrais : quais sdo as
acOes e estratégias dos agentes imobiliarios no processo de urbanizacdo turistica
que vem ocorrendo no litoral potiguar ? Qual a relacdo entre as politicas publicas
para o turismo — particularmente o Programa de A¢ao para o Desenvolvimento do
Turismo no Rio Grande do Norte (PRODETUR/RN) — e a expansdo da producao
imobiliaria na area objeto de nossa investigacdo?

Parte-se do principio que a acao dos agentes imobiliarios na determinacgéo
do uso e ocupacdo do solo nas areas que exercem a funcao turistica definem
muitas vezes o padrdo de urbanizacdo que se verifica nessas areas. Isso
acontece, especialmente, na grande maioria dos pequenos e médios municipios
localizados na area litorAnea do nordeste brasileiro que tem investido na
promogé&o do turismo local. No entanto, tal investimento ndo tem por base uma
legislacdo, reguladora da acdo dos atores privados na producdo do espaco
turistico, atualizada e adequada as transformacdes recentes. Dessa forma,
evidencia-se na maioria dos casos uma omissao e/ou conivéncia do poder publico
local no que se refere as acbes dos agentes imobiliarios.

Os investimentos publicos que se dao, prioritariamente, na criacdo de uma
infra-estrutura de modo a possibilitar o desenvolvimento da atividade turistica, tem
viabilizado a expanséo da producao imobiliaria e proporcionado a emergéncia de
NOVOS processos espaciais, na medida em que provoca um redirecionamento dos
investimentos imobilidrios para as areas onde o programa implementa suas obras.
Isto se d4, por um lado, pela criacdo de uma malha viaria que permite a
acessibilidade a areas até entdo pouco ocupadas, além da implantacdo de outros
servicos urbanos; por outro, pela busca de novos submercados devido as
transformacdes na producgéo imobiliaria verificadas em Natal, aliadas as restricbes
urbanistica de seu Plano Diretor. Como hipétese de trabalho, consideramos que

estes fatores tem criado uma nova espacialidade que resulta numa urbanizacao



turistica, onde os agentes imobiliarios tem um papel fundamental, além de
contribuir para um processo de propagacao da especulacao imobiliaria.

Contraditoriamente, a valorizacdo destes lugares mais preservados e de
grande beleza paisagistica, para onde fluem turistas desejosos por apreciar seus
atributos naturais, tem, frequentemente, por meio de construcbes e usos
inadequados, ocasionado a destruicdo do proprio recurso que torna o lugar um
lugar turistico (paisagens exéticas ou paradisiacas).

Enfocaremos a urbanizacao turistica que vem se processando no municipio
de Parnamirim - pertencente a Grande Natal — onde tem ocorrido varios
investimentos publicos com o objetivo de impulsionar o turismo local e, em
consequéncia, tem desencadeado uma intensa producdo imobiliaria.
Privilegiaremos a andlise dos empreendimentos destinados a producdo de
unidades habitacionais, ndo se restringindo, necessariamente, a segunda
residéncia, com destaque para as acdes do poder publico local e dos agentes
imobiliarios na producdo do espaco turistico. Nosso recorte temporal refere-se aos
anos noventa, quando esta urbanizacdo intensifica-se decorrente de acdes
provenientes do governo do estado, objetivando impulsionar o turismo no Rio

Grande do Norte.

1. A urbanizacdo turistica e o papel dos agentes imobiliarios

A urbanizacao turistica tem sido a denominacdo dada ao processo de
reestruturacdo do espaco urbano ou de producdo de novas areas urbanas
decorrentes da refuncionalizacao turistica (CRUZ, 2000; LUCHIARI, 2000; LOPES
JR., 2000).

A atividade turistica, na visdo de Cruz (2000), tem promovido no Nordeste
brasileiro dois processos inter-relacionados: a urbanizagdo turistica dos lugares,
que se refere a implementacdo da infra-estrutura necesséaria a qualificacdo do
lugar para desempenhar uma nova funcdo, isto é, a implantacdo dos fixos

diretamente vinculados a atividade; e a urbanizacdo para o turismo que diz

respeito a criacdo de uma infra-estrutura de suporte, indiretamente ligada ao



turismo. Segundo a autora, “embora a urbanizagao turistica seja uma forma de
urbanizacdo para o turismo, a distingdo conceitual se faz necesséaria porque, em
se tratando do litoral nordestino, h4 casos em que o processo de apropriagdo do
espaco pelo turismo ndo chega a ser uma urbanizagéo turistica” (Ibid, p.142).

Neste contexto, emerge um fator que tem sido fundamental na definicao,
surgimento e consolidacao desse novo padrao de urbanizacéo: a implementagéo
do Programa de Acédo para o Desenvolvimento do Turismo no Nordeste
(PRODETUR-NE). No entanto, Cruz ressalta que, apesar do PRODETUR
promover um processo de urbanizacdo, esta ndo se constitui, necessariamente,
uma urbanizacao turistica, ou seja, este programa “urbaniza, mas nao turistifica. E
uma politica urbana que faz as vezes de uma politica de turismo” (Ibidem). Dessa
forma, acrescenta que o PRODETUR-NE tem atuado no sentido de sanar lacunas
procedentes de uma politica urbana ineficaz e, para tal, procura promover uma
urbanizagdo para viabilizar o turismo no litoral nordestino, através da criagédo e
melhorias de estradas, construcdo de aeroportos e da implantacdo de infra-
estrutura destinada ao saneamento basico (CRUZ, 2000). Os investimentos
efetuados por este programa vem respaldar as observacdes de Sanchez (1991),
no que diz respeito ao papel desempenhado pelo poder publico na producédo do
espaco turistico, isto é, tal qual como em qualguer ramo de atividade, para
viabilizar a expansao deste segmento o Estado investe na implementacéo de infra-
estruturas que a iniciativa privada ndo esta disposta a assumir, uma vez que nao
propiciam rendimentos diretos.

Um fator importante que merece ser lembrado nesta andlise da relacéo
turismo- producdo do espaco urbano € a caracteristica do turismo como uma
atividade que se baseia na diferenciacdo dos lugares. A partir desta constatacao,
um dos principios que deveria nortear a urbanizacgao turistica seria a necessidade
de se “contemplar a personalidade do lugar”, destacando-se sua identidade ou
peculiaridade que o torna um lugar turistico. Dentro desta perspectiva, a lei de uso
e ocupacdo do solo dos municipios deveria conter as diretrizes da urbanizacéo
turistica, de modo a nado descaracterizar a especificidade que torna o lugar um

lugar turistico. YAZIGI (1988) coloca que nos locais onde o turismo se apoia nos



recursos ambientais, os agentes produtores do espaco deveriam atuar no sentido
de propiciar uma urbanizacdo mais harmoénica com o meio natural, preservando
suas peculiaridades e enfatizando a diferenciagao.

O aumento da demanda por espacos de lazer e turisticos viabiliza
investimentos por parte do setor imobiliario que atua no sentido de requalificar o
espaco e promover sua refuncionalizacao, possibilitando a producéo de unidades
residéncias num espaco em processo de valorizagdo, onde se destacam a
producdo de segundas residéncias (SANCHES,1991). Por considerar relevante o
papel dos agentes imobiliario na producéo do espaco turistico é que discutiremos,
a seguir, as acles e as praticas destes agentes na urbanizacao turistica que vem
ocorrendo no litoral potiguar.

2. A expansao do turismo no litoral sul potiguar e as estratégias dos agentes

imobiliarios na producéo do espaco

2.1. Natal nos anos oitenta e noventa do Século XX

Para compreendermos a urbanizacao turistica e a consequiente producao
imobiliaria ocorrida no litoral potiguar, neste periodo, torna-se necessario nos
remetermos a expansao do mercado imobiliario verificado em Natal, bem como as
mudancas na legislacdo que regulamenta a ocupacdo e uso de seu espaco
urbano, que, a partir de 1995, passa a assumir um carater mais restritivo.

Os anos oitenta e noventa foram de grande dinamismo para Natal, em
consequéncia da emergéncia de novas atividades econdmicas no contexto local,
com o crescimento do turismo, e no contexto estadual, com o aumento da
producao de petréleo e da fruticultura. Tal dinamismo se expressa na expansao de
seu setor terciario e provoca atracdo de mao-de-obra e novos investidores
procedentes do Centro-Sul do pais. A chegada a Natal dessa populagdo com um
nivel de renda mais elevada e estavel, ao consumir bens e servigos urbanos,
estimulou a economia urbana de Natal (FERREIRA, 1996). As atividades terciarias
tiveram grande impulso, se diversificaram e promoveram novas formas e

processos espaciais: 0 COmércio e 0s servicos tornaram-se mais sofisticados e



descentralizaram-se das zonas tradicionais, originando novas centralidades (eixos
comerciais, shopping centers, etc).

Por sua vez, o reconhecimento das potencialidades turisticas da cidade
contribuiu com novos elementos do ponto de vista da economia e da populacéo.
Natal, na década de 1970, ja havia iniciado sua integracéo a Politica Nacional de
Turismo. Nessa época, por intermedio da SUDENE, se efetivaram ac¢des no
sentido de realizar estudos, campanhas promocionais, qualificacdo de recursos
humanos e, sobretudo, de promover incentivos fiscais e financeiros,
principalmente para a construcdo e reforma da rede hoteleira. Neste momento, foi
criada a Empresa de Promogé&o e Desenvolvimento do Turismo do Rio Grande do
Norte (EMPROTURN) e iniciou uma série de projetos de infra-estrutura. No
entanto, o boom turistico se deu somente na segunda metade dos anos 1980,
depois da implementacdo do mega-projeto turistico Parque das Dunas / Via
Costeira que privilegiou a construcao de hotéis mais sofisticados em determinado
trecho orla de Natal.

A partir do momento em que o turismo se concretiza como atividade
econdbmica em Natal, este passa a desempenhar relevante papel na determinacao
dos caminhos de sua urbanizacdo. Constata-se que “A expansdo da atividade
turistica além de promover o dinamismo da industria da construcéo, (...), atrai para
este segmento os capital do setor da construcéo, do setor imobiliario e do grande
comércio” (FERREIRA, 1996, p.106).

A expansdo e modernizacao do terciario de Natal e seus desdobramentos
no restante da economia fazem surgir uma demanda com caracteristicas, habitos
e costumes diferentes: “As exigéncias da nova clientela mudaram a qualidade dos
materiais construtivos e dos espacos oferecidos” (FERREIRA e MARQUES, 2000,
p.5). Isso vai alimentar a modernizacdo da operacao imobiliaria, o surgimento de
novas formas espaciais, a diversificagcdo e a melhoria em seu produto final.

Por outro lado, o setor imobiliario fortalecido, por um momento anterior de
construcdo massiva de habitacdo popular e incremento dos programas de
financiamentos publico para as classes médias e altas da populag&o, nos anos de

1980, e de outras modalidades, nos anos de 1990, aumentou sua capacidade de



produzir. Neste contexto, a producao imobiliaria intensifica-se e o valor do solo
urbano assume precgos bastante elevados. Estudos recentes (FERREIRA, 1996;
COSTA, 2000) sobre a producéo privada do espago urbano mostram a dimensao
e a intensidade da producdo imobiliaria nesse periodo, que se materializou numa
crescente verticalizacdo da cidade e num processo de elitizacdo do espaco
natalense.

Assim, a diminuicdo da oferta de &reas disponiveis para um determinado
tipo de producao imobiliaria aliada a crescente demanda por iméveis, inflacionou o
mercado imobiliario local e propiciou a procura por areas localizadas nos
municipios adjacentes, onde se destaca Parnamirim. Esta expansao da producao
em dire¢do aos municipios vizinhos, se da, inicialmente, pelo sistema INOCOOP
e, posteriormente, pelos condominios fechados horizontais e verticais e pelas
cooperativas habitacionais autofinanciadas. Destina-se, em algumas areas, a uma
populacdo de renda média e “emergente” proveniente de Natal e, em outras, a
uma populacao de renda superior e & demanda turistica.

Devemos mencionar ainda um outro aspecto que nos ajuda entender a
dindmica espacial da producdo imobilidria na area objeto de nossa analise.
Referimo-nos as restricdes urbanisticas do Plano Diretor de Natal, que, a partir de
1995, além de impedir a verticalizacdo em determinadas areas, possui uma serie
de mecanismos que rearruma a divisdo dos submercados entre as empresas. Por
outro lado, Parnamirim, pela inexisténcia de tais restricbes e pela perspectiva de
criacdo de novos espacos, ja em fase de qualificacdo e de facil acesso, surgiu
como solucdo para o setor imobilidrio ao impasse oriundo da interpretacdo que os
empresarios fizeram da legislacdo de Natal.

E dentro deste quadro de referéncia que as politicas publicas de turismo
vem viabilizar a expansdo imobiliaria ja em curso, redefinindo os locais
preferenciais dos investimentos do setor ao longo do litoral potiguar, conforme

veremos a seguir.



2.2. A emergéncia de novos processos espaciais: a relocalizacdo dos
investimentos imobiliarios no litoral sul

Nos anos oitenta, a urbanizacdo do litoral sul potiguar ocorria através da
proliferacdo de segunda residéncias e caracterizava-se por possuir uma infra-
estrutura urbana bastante precéaria e servicos turisticos incipientes. As areas
litordneas do municipio de Nisia Floresta, ao sul de Parnamirim, constituiam os
locais preferenciais para os investimentos imobiliarios, que se davam por meio de
loteamentos e construcdo de unidades residenciais unifamiliares. (PONTES et
ali,1993)

Com a melhoria e duplicacdo da estrada que interliga Natal as praias do
litoral Sul - a ‘Rota do Sol’ — efetuadas pelo governo do estado no inicio dos anos
noventa, os empreendimentos imobilidrios comecam a ser canalizados para a area
litoranea do municipio de Parnamirim, uma vez que o trecho inicial, inaugurado no
ano de 1993, facilitava o acesso entre Natal e a Praia de Pirangi do Norte,
pertencente ao referido municipio. Neste mesmo ano, as areas de praia onde
existiam nucleos populacionais passam a ser consideradas areas de expansao
urbana, tornando-se bairros da cidade de Parnamirim.

A partir da segunda metade dos anos noventa o PRODETUR - RN efetua
uma série de investimentos em seis municipios englobados pela primeira etapa do
programa’. Excetuando-se Natal, o programa investiu no desenvolvimento
institucional de todos os municipios (elaboracédo da base cartografica e do Plano
Diretor) e na construgcdo e melhoria de vias de acesso as éareas de praia.
Parnamirim foi o municipio onde o programa mais investiu no sistema viério e, é
importante salientar, que a principal area alvo destes investimentos situa-se
distante da praia, numa area de expansao urbana em direcdo a Natal.

Neste municipio, em apenas dois anos — entre 1988 e 2000 - o programa
investiu na construcdo e melhoria de quatro eixos viarios : Br 101 / Pium, Br 101/
Nova Parnamirim, RN 313 / Nova Parnamirim, Rota do Sol / Nova Parnamirim. A

criagdo de uma malha viaria mais densa em Parnamirim, com 0 objetivo de

1 Os municipios englobados pelo PRODETUR I, no estado do Rio Grande do Norte, sdo: Natal,
Ceara Mirim e Extremoz, ao norte de Natal, Parnamirim, Nisia Floresta e Tibau do Sul, ao sul de
Natal.



proporcionar maiores opcdes de acesso a areas turisticas e outros aglomerados,
acabou por requalificar o espaco e, consequentemente, desencadeou sua maior
valorizacéo, direcionando a produg&o imobiliaria.

Os empreendimentos imobiliarios concentram-se na area de expansao
urbana de Parnamirim, em direcdo a Natal e intensificaram-se antes mesmo da
concretizacado efetiva dos investimentos do PRODETUR. A definicdo das
localidades que seriam alvo de investimentos foi suficiente para dinamizar o
mercado imobiliario local, visando atender, especialmente, a demanda das classes
meédia. Segundo dados divulgados pela imprensa local, a valorizacdo imobiliaria
nesta area chegou a 1000% nos dois ultimos anos e estima-se que desde 1997
foram negociados mais de 800 iméveis®.

Com a implementacéo de projetos do PRODETUR - RN a partir de meados
dos anos noventa, ocorre um novo direcionamento das tendéncias verificadas
neste periodo no que diz respeito aos locais preferenciais para os investimentos
imobiliarios. A implantagdo do programa no litoral potiguar promoveu, inicialmente,
a valorizacdo do solo através do investimento no sistema viario, proporcionando
melhores condi¢cdes para a ocupacdo do litoral ao sul de Natal, desencadeou a
dinamizacao do turismo em toda a area e intensificou o processo de urbanizacéo
gue vinha ocorrendo anteriormente.

Portanto, a implantacdo deste programa promove uma reestruturacao
espacial da area estudada em um curto periodo de tempo de aproximadamente
cinco anos, acelerando 0s processos espaciais que vinham ocorrendo e
delineando novas tendéncias locacionais dos investimentos imobiliarios, bem
como significativas mudancas na natureza e magnitude destes novos
empreendimentos.

Com a implantacdo dos novos eixos viarios, verifica-se novas tendéncias
locacionais dos empreendimentos imobiliarios que se deslocam para as areas

litordneas de Parnamirim, especialmente para Pirangi do Norte, e para area de

2 Em matéria veiculada pela Tribuna do Norte, em 15/07/01, afirma-se que “ha dois anos o metro
quadrado era vendido por R$0,40. Hoje, para se negociar um espago em locais menos
privilegiados o interessado gasta entre R$40 e R$80 por cada metro. (...) J& nas adjacéncias das
principais avenidas, como Maria Lacerda, Ayrton Senna e Abel Cabral, o metro quadrado pode
chegar a R$100".



expansdo urbana em direcdo a Natal. A partir deste momento, tais
empreendimentos nas areas de praia assumem uma magnitude diferenciada
daqueles ocorridos em Buzios (Nisia Floresta), no final dos anos oitenta. Os
investimentos tornam-se mais arrojados (por exemplo: condominios residenciais
com areas de lazer verticalizadas, condominios com plano diretor interno) e os
valores investidos nos mesmos séo significadamente superiores.

Dados sobre a evolugdo dos domicilios residenciais nas localidades de
praia, no periodo entre 1991 e 1996, ja indicavam um processo de adensamento
populacional nas praias de Parnamirim. Na praia de Pirangi do Norte verifica-se
um aumento de 33,7 % dos domicilios residenciais ocupados, enquanto 0s
domicilios destinados a segunda residéncia apresentam uma reducéo de 46,2 %.
Portanto, esta localidade deixa de ser apenas uma area de lazer e passa a
assumir também a funcéo de residéncia permanente. Na praia de Cotovelo ocorre
significativo crescimento tanto dos domicilios ocupados (56,8%) como de
domicilios destinados a segunda residéncia (41,5%); enquanto que em Pium
observamos um expressivo aumento dos domicilios desocupados ou segunda
residéncia (74,0%), e um crescimento dos domicilios ocupados de apenas 6,4%>.
Apesar de ndo dispormos destes dados para os Ultimos anos, podemos afirmar
que a tendéncia de adensamento populacional nas areas praieiras, verificada na
primeira metade da década de noventa, ndo sé tem continuidade como intensifica-
se no final dos anos noventa. A magnitude do aumento populacional de
Parnamirim, entre os anos de 1996 e 2000, expressa-se através de sua taxa de
crescimento anual de 9,41%, a segunda maior do Estado do Rio Grande do
Norte®.

Ao analisarmos a evolucdo dos investimentos imobiliarios® ocorridos em

Parnamirim nos anos noventa, observamos uma relagdo com os investimentos de

3 Os dados referem-se ao Censo Demogréfico de 1991 e a Contagem Populacional de 1996 do
IBGE.

4 Segundo Censo do IBGE, em 2000 a populagdo de Parnamirim era constituida por 123.475
habitantes, sendo que desse total 87,4 % morava em area urbana.

5 Referimo-nos aos loteamentos, conjuntos habitacionais e condominios, registrados na Prefeitura
de Parnamirim.



infra-estrutura turistica. Esta evolucdo, na perspectiva espaco-temporal, pode ser

assim avaliada:
- Na década de noventa foram efetuados 120 empreendimentos
imobiliarios®, o que significa um aumento de 100% em relacdo a
década anterior. Deste total, 60%, ou 72 empreendimentos, ocorreram
entre 0os anos de 1996 e 1999, ou seja, quando comegam ocorrer 0s
investimentos do PRODETUR;
- Os locais preferenciais para os empreendimentos imobiliarios sao
areas onde a atividade turistica tem se expandido (praias) ou areas
mais interiores que ndo sao turisticas, mas séo alvo de investimentos
do PRODETUR (setor de expansao urbana em direcdo a Natal e zona
de expanséo do municipio de Natal, uma vez que sua area encontra-se
toda ocupada). Localizam-se nestas duas areas aproximadamente
44% dos empreendimentos efetuados neste periodo (1996-1999).
- No Bairro Parque dos Eucaliptos - localizado no setor de expansao
urbana, em direcdo a Natal - , para onde convergem trés dos quatro
eixos viarios construidos com recursos do PRODETUR, foram
realizados 30 (trinta) promog¢Bes imobilidrias nos anos noventa,
representando ¥4 do total. Em 2000, quando foram finalizadas as
construcdes das novas vias, dos 7 (sete) empreendimentos imobiliarios
verificados em Parnamirim, 4 (quatro) localizavam-se neste mesmo
bairro.

Em funcdo da demanda por moradias, verifica-se uma verticalizagdo nas
areas de praia com a producédo de unidades plurifamiliares, visando atender nao
mais apenas a demanda por segunda residéncias mas também uma nova
categoria de pessoas que passa a residir nesta localidade. As facilidades de
acesso para Natal em virtude da construcdo da Rota do Sol, além dos menores

6 Segundo dados coletados na Prefeitura Municipal de Parnamirim, a producé@o imobiliaria foi
significadamente maior nos anos noventa do que nas décadas anteriores. Enquanto nos anos
noventa foram efetuados 120 empreendimentos, nos anos oitenta, setenta, sessenta e cinqienta
foram efetuados respectivamente 56, 45, 13 e 2 empreendimentos imobiliarios.



precos dos imoveis ai encontrados, explicam as mudancas funcionais ocorridas
neste espaco.

Outro aspecto que vem contribuir para re-locagdo dos investimentos
imobilidrios para as areas litoraneas de Parnamirim, diz respeito a auséncia de
acOes do poder local no sentido de coibir empreendimentos que nao atendem as
exigéncias prescritas nas legislacdo vigente a nivel estadual e federal. Apenas no
ano de 2000 é aprovado o Plano Diretor do municipio de Parnamirim, que
disciplina 0 uso e ocupacéo do solo urbano. E importante ressaltar que a propria
elaboracdo do Plano Diretor do municipio é uma exigéncia do PRODETUR, que
impOe esta condicdo para aplicar seus recursos e por meio desta acdo procura
determinar alguns critérios definidores da urbanizacéo turistica. No entanto este
ainda ndo se encontra regulamentado, sendo alvo de algumas controvérsias.

O Plano Diretor é um instrumento de politica urbana que envolve varios
interesses. Sua inexisténcia, até data bastante recente, permitiu aos
empreendedores amplo poder de acdo, além de grande lucratividade, uma vez
gue ndo havia sido estabelecido nenhum tipo de medida restritiva para seus
investimentos. Posteriormente, a demora, em relacdo ao de Natal, para sua
elaboracdo possibilitou que os agentes imobilidrios agilizassem seus registros,
driblando as possiveis medidas que viessem coibir suas acbes e, finalmente, a
dificuldade encontrada para a regulamentacdo do Plano Diretor vincula-se a
pressdo destes agentes que tem interesses no seu retardamento para viabilizar
investimentos futuro.

As restricBes urbanisticas existentes no Plano Diretor de Natal proibe a
verticalizacdo de suas praias urbanas (com excecdo de Areia Preta), 0 que tem
contribuido para o redirecionamento destes tipos de empreendimentos para as
praias de Parnamirim.

Apesar dos avancos do poder local no sentido de disciplinar a urbanizagéao
turistica — a criacdo do Plano Diretor de Parnamirim é um demonstrativo deste
avango -, observa-se uma série de conflitos entre o estado e 0s municipios que
desempenham a funcéo turistica. A omissdo do poder publico local no sentido de

propiciar um processo de urbanizacdo mais ordenado, tem exigido que orgaos da



esfera estadual legislem procurando coibir acdes que néo respeitem as leis
estabelecidas pela esfera federal e estadual, que regulamenta o uso e ocupacao
da zona costeira.

Com o objetivo de ordenar o processo de ocupacdo da Zona Costeira, 0
governo do estado do Rio Grande do Norte passa a exigir que o0s
empreendimentos imobilidrios implementados nesta area sejam anteriormente
aprovados por um oOrgdo de sua competéncia — o IDEMA (Instituto de
Desenvolvimento e Meio Ambiente) -, obtendo, dessa forma, uma Licenca
Ambiental. Segundo os dados obtidos neste 6rgao os principais problemas que
emergem nos processos gue solicitam a Licenga Ambiental s&o:

- Desconhecimento, despreparo e omissao dos 6rgaos publicos locais
para o controle ambiental;

- Incompatibilidade, na maioria das vezes, dos empreendimentos com a
legislagdo vigente (estadual e federal), tanto dos loteamentos e das
edificacoes de unidades habitacionais (unifamiliares e plurifamiliares)
quanto das edificacbes diretamente relacionadas ao turismo (hotéis,
pousadas e restaurantes). Dentre os conflitos relacionados com a
legislacdo, destacamos a observancia quanto aos seguintes aspectos:

e A distancia minima exigida com relacdo ao tamanho dos
corpos d’ agua;

e O percentual destinado para arruamento, equipamentos
urbanos e area verde;

e Ao gabarito maximo permitido de seis andares para uma
distancia superior a 500 metros da faixa costeira e 0 maximo
de dois pavimentos para uma distancia de até 100 metros nas
construcdes ali realizadas, segundo os parametros existentes
na Lei de Zoneamento Econdmico do Litoral Oriental do RN
(Lei n.7872/2000);

e A conformidade do projeto de esgotamento sanitario com o
tamanho dos lotes, declividade do terreno, tamanho dos

empreendimentos, etc.;



e A construcdo em lugares ambientalmente improprios como

dunas, falésias e leito de rios.

Consideracgdes Finais

Analisar as acfes e estratégias dos agentes imobiliarios na urbanizacéo
turistica € fundamental para que possamos melhor compreender o significado que
esta urbanizacao assume.

Tentamos mostrar como o0s investimentos em infra-estrutura turistica,
definidos pelas politicas publicas, e a producdo imobiliaria se relacionam,
proporcionando uma refuncionalizacdo do espaco e engendrando novas formas e
processos espaciais.

Verificamos que ao contrario do que ocorreu com o municipio de Natal,
onde a producdo do espaco urbano se deu por etapas com a predominancia de
um dos mecanismo (loteamentos privados, producdo estatal, incorporacdes,
sistemas condominial e cooperativado, entre outros) em cada uma delas, em
Parnamirim dois processos simultaneos de produgcdo do espaco foram
observados:

1) Nas éareas de praia, especificamente no caso de Pirangi do Norte,
ocorre a intensificacdo da ocupacdo do solo criado em momentos
anteriores, através de construcbes de moradias unifamiliares e
plurifamiliares (verticalizagdo). Observa-se uma reproducdo das formas
de producdo de moradia da cidade de Natal. Ocorre ainda mudancas

no perfil social da populacao residente, através de sua elitizacao;

2) Nas areas mais interiores, que também foram alvo de implantacéo
de infra-estrutura para facilitar o acesso as areas de praia, intensificou-
se 0 processo de fragmentacdo do solo através de loteamentos.
Verifica-se também uma ocupacdo mais horizontalizada, onde se
estabelece um novo padrdo de moradia: os condominios fechados de

casas. Percebe-se uma reproducdo de moradia, segundo a concepgao



de vila, ou seja, com o estreitamento das relacdes sociais. A escassez
de habitacGes e os altos aluguéis de Natal criam uma demanda por

novas moradias que o setor imobiliario se encarregara em atender.

No entanto, o estudo mostra que os investimentos do PRODETUR-RN
alocados para a ampliacdo e consolidagdo de uma rede viaria nas areas interiores,
ndo se justificam pela atividade turistica, inexistente na area. Esta constatacao
evidencia uma outra questdo: mais do que dar suporte a atividade turistica, a
aplicacao de recursos em infra estrutura ocorreram pela necessidade de criacédo
de espacos qualificados para a expansédo do parque habitacional de Natal e dos
investimentos dos produtores imobiliarios, destinados a uma demanda formada
por segmentos de renda diferenciada.

Sem duvida, os agentes do setor imobiliario desempenham um papel
decisivo no padrao de urbanizacao turistica, cabendo ao poder publico estabelecer
normas para este processo de ocupacédo e uso do solo. No caso da realidade
estudada identificamos uma tendéncia clientelista nas acdes do poder publico
local que foram bastante restritas, para ndo dizer omissas e coniventes, no que se
referem a normatizacdo da ocupacéo do espaco, ao longo do periodo analisado.
Portanto, coube aos agentes do setor imobiliario um papel relevante na
determinacao de um padrdo urbanistico que se delineia no litoral potiguar.

A proximidade com a capital, os menores precos praticados pelo mercado
imobiliario, as menores restricbes de uso e ocupacdo do solo, aliado aos
investimentos ocorridos no sistema viario de Parnamirim, explicam o incremento

da producéo imobilidria neste municipio ao longo dos anos noventa.
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