FONSECA, Maria Aparecida Pontes; FERREIRA, Angela Lucia; SILVA, Alexsandro Ferreira Cardoso da. Investimentos turisticos
internacionais no litoral do nordeste brasileiro: novos desafios para a gestdo ambiental. In: ENCONTRO DE GEOGRAFOS DA AMERICA
LATINA, 11, 2007, Bogota. Anais eletronicos... Bogota: EGAL, 2007. p. 1-16.

INVESTIMENTOS TURISTICOS INTERNACIONAIS NO
LITORAL DO NORDESTE BRASILEIRO:
NOVOS DESAFIOS PARA A GESTAO AMBIENTAL

Maria Aparecida Pontes da Fonseca

E-mail: mariapontes@cchla.ufrn.br

Departamento de Geografia, Universidade Federal do Rio Grande do Norte,
Campus Universitario — CCHLA Lagoa Nova 59072-970 - Natal, RN - Brasil
Angela Lucia Ferreira

E-mail: angela.ferreira@pesquisador.cnpq.br

Alexsandro Ferreira Cardoso da Silva

E-mail: alexsandroferreira@hotmail.com

Departamento de Arquitetura, Universidade Federal do Rio Grande do Norte,
Campus

Universitario - C.T. - Sala 87 Lagoa Nova 59072-970 - Natal, RN - Brasil

Resumo

E inegavel a importancia que a atividade turistica assume no contexto da
globalizacéo, quando se verifica a insercdo, de modo mais significativo, de areas
periféricas no circuito turistico internacional. A necessidade de constituicdo de
novos produtos, no qual o exotismo e as novas raridades relacionadas a qualidade
ambiental ganham relevancia, propiciou condigbes para uma maior visibilidade
dessas areas na economia mundial. As particularidades locais alimentam
processos socioecondmicos de ambito global, especialmente quando se trata da
atividade turistica fundamentada na diferenciacdo espacial. Nesse contexto,
ressalta-se a valorizacdo do espaco litoraneo no Nordeste brasileiro que, a partir
dos anos noventa, comecou a atrair investimentos turisticos de grupos
internacionais motivados por politicas publicas de turismo implementadas na
Regido. Dentre as diversas questfes relacionadas a intensificacdo de tais
investimentos, destacam-se as de alcance ambiental e as referentes aos usos dos
recursos naturais/paisagisticos. O trabalho visa compreender as implicacbes do
modelo turistico adotado no uso e ocupacdo das zonas costeiras tendo como
estudo de caso o litoral oriental do Rio Grande do Norte, que foi pioneiro na
discussdo e formulacdo de uma legislacdo ambiental especifica e que tem sido
alvo de muitos investimentos turisticos estrangeiros. Acredita-se que a questao
levantada perpassa a discussdo da relacdo publico-privado na apropriacdo da
zona litoranea face a insercdo econdmica dessa area no cenario turistico global.

Palavras Chaves: espaco litoraneo; investimentos turisticos estrangeiros; gestao
ambiental; areas periféricas; Nordeste/Brasil.

Introducéo



A relacdo entre uso econdmico do espaco e a preservacao dos recursos
ambientais, tem sido cada vez mais conflituosa. Este aumento dos conflitos ocorre
devido a natureza especifica de cada elemento envolvido na transformacao de
recursos naturais em valores econdmicos, além da “descoberta” de novas areas
até entdo pouco exploradas. Um primeiro problema da-se no debate sobre a
valoracdo econdmica de areas ambientais; os precos e valores, a especulagéo
imobiliaria, as “margens de lucratividade”, enfim, questdes bastante discutidas
para areas urbanas e agricolas, ndo sdo plenamente aplicaveis em espagos cujos
recursos estdo baseados nas caracteristicas cénicas, ou de simples lazer
contemplativo. Moraes (1999, 14), nesse sentido, encaminha a reflexdo ao
enunciar que “o fundamento de tal distingdo fica bem evidenciado na diferenca
entre ‘terra-capital’ (um meio de produc¢do) e a ‘matéria-terra’ (suporte de qualquer
atividade produtiva)”.

Esse € o caso do Nordeste brasileiro, mais especificamente o seu litoral.
Nos ultimos anos, principalmente a partir de meados dos anos de 1990, o litoral
nordestino esta se constituindo como uma faixa continua de investimentos
nacionais e estrangeiros motivados pelo turismo como atividade econbmica
principal. Embora ndo tenha fungdo extrativa, isto €, ndo se aproprie dos produtos
naturais gerados — como 0s peixes da area costeira ou producdo agricola das
margens — 0 turismo necessita criar uma rede de servicos urbanos de recepcéo,
hospedagem e lazer para os visitantes; isso significa a acomodacao do lugar aos
interesses do produto turistico ofertado.Segundo Moraes,

“O litoral também se particulariza, modernamente, por uma
apropriagcdo cultural que o identifica como um espacgo de
lazer, por exceléncia, e 0s espacos preservados sdo, hoje,
ainda mais valorizados nesse sentido. Isto sustenta uma das
industrias litorAneas de maior dinamismo na atualidade, qual
seja a que serve as atividades turisticas e de veraneio”
(Moraes, 1999, 18)”

A raridade dos recursos ambientais litorAneos — devido sua estreita faixa
territorial — € outro fator fundamental que revela seu componente estratégico
sendo que “a escassez de oferta de condi¢cdes locais similares atuaria como
alavanca de elevacdo do valor do lugar, numa valoragdo necessariamente
comparativa e relacional” (Moraes, 1999,19).

No nordeste brasileiro, a economia do turismo mundial fortalece-se cada
vez mais com destaque para o chamado turismo ecoldgico, cultural e de eventos.
No rastro dos tradicionais tipos de turismo, destaca-se o chamado “turismo
residencial”, isto €, constru¢éo de casas para temporadas longas de estrangeiros
e suas familias em areas litordneas. Esta forma de turismo por temporada traz
consigo toda uma gama de servicos complementares, voltados ndo apenas para o
lazer mas principalmente como suporte as areas residenciais.

Tal fato tem sido bastante presente, pois segundo a Associagao para o
Desenvolvimento Imobiliario e Turistico do Nordeste Brasileiro — ADIT (apud
Pinheiro, 2006, 46), a compra de imoveis por turistas cresceu 200% e o aluguel



64,52%, enquanto a hospedagem em hotel tradicional aumentou apenas 12,50%
(Pinheiro, 2006, 46); o chamado “turismo residencial”, incluindo os turistas que se
hospedam em casa de amigos e parentes, responde por 34,5% das formas de
alojamento enquanto a rede tradicional de hotelaria atende 63,70% dos tipos de
alojamentos utilizados por turistas no nordeste. Esse aumento em unidades de
segunda residéncia tem impacto direto na qualidade ambiental das areas, pois cria
nucleos de ocupacéao intensiva em areas de fragilidade ambiental e paisagistica,
nao preparadas para recepcionar tais investimentos.

A representacdo mais clara desse conflito da-se na administracdo dos
recursos ambientais que sdo fundamentais para o setor turistico nordestino: as
praias, 0s rios e a paisagem costeira. O processo de adensamento populacional -
principalmente das Regifes Metropolitanas — passa a ocorrer em municipios que
até recentemente s6 possuiam um nucleo de urbanizagdo, no caso as sedes
municipais, e uma vasta area rural; as localidades costeiras de tais municipios,
habitada quase sempre com populagéo de baixa renda (colonia de pescadores e
agricultores), passam a ser preferidas para a instalagdo de novos equipamentos
como resorts, condhoteis, flats, condominios fechados, o que leva a modificacdes
na estrutura urbana e social dessas localidades.

Este trabalho objetiva, portanto, compreender as implicagbes do modelo
turistico adotado no uso e ocupacao das zonas costeiras. Por preliminar tem-se a
relacdo publico-privado como um dos principais conflitos entre este novo cenario
econdmico nordestino e 0 meio ambiente, que ocorre por meio da apropriacdo da
faixa litoranea — area de praia — por investidores econémicos. Toda a faixa de
praia € considerada legalmente de “uso comum do povo”, sendo sua gestdo e
ocupacdo administradas por uma legislacdo especifica, normas e procedimentos.
Em que medida a apropriacdo privada do solo, sob a logica turistica-econémica
vigente, relaciona-se com a atual estrutura de gestdo — legal e ambiental — nas
areas litoraneas nordestinas? Como tais procedimentos administrativos “dialogam”
com as novas praticas de uso intensivo do espaco? De que forma os incentivos
estatais favorecem a atracdo de novos investidores? Pode o poder local fazer
frente as préaticas de ocupacao das areas ambientais? Como 0s investidores se
“apropriam” das areas publicas?

Como forma de encaminhar as questdes acima, focaliza-se a pesquisa em
dois eixos basicos: a atividade turistica e os investimentos imobiliarios (capital e
imoveis) existentes na Area Metropolitana de Natal, capital do Rio Grande do
Norte. A atividade turistica foi analisada a partir das novas articulacbes
econdmicas existente nas areas costeiras pouco ocupadas, além do envolvimento
estatal através do Programa de Desenvolvimento do Turismo - PRODETUR como
incentivador de investimentos.

Os investimentos imobiliarios na area metropolitana foram analisados com
base nos dados coletados nos orgaos de licenciamento ambiental, enquanto o
volume de recursos financeiros foi identificado a partir dos relatérios do Banco
Central do Brasil sobre investimentos estrangeiros alocados no estado, no ramo
turistico e imobiliario.

Para dar conta da discusséao aqui pretendida foi necessario ainda introduzir
uma terceira vertente de preocupacdo além das atividades econdmicas: o



gerenciamento costeiro, isto € a administracdo das &areas de praia e os conflitos
existentes. Atualmente sdo cada vez maiores os esforcos dos 6rgaos ambientais —
tanto federais quanto estaduais — no sentido de orientar a ocupacao territorial das
praias, impedindo a invasdo nas areas de patriménio publico. Entretanto, a
histérica falta de estrutura e 0s poucos investimentos realizados contribuem para a
baixa efetividade da legislacdo ambiental e patrimonial dessas areas. Estes trés
eixos — modelo de desenvolvimento turistico adotado, caracteristicas dos
empreendimentos imobiliarios e gerenciamento costeiro compdem as partes do
trabalho.

Globalizacao, turismo e as ‘novas raridades’

Varios estudos apontam para a importancia que a atividade turistica
assume no paradigma da globalizacdo em funcéo da reestruturacdo produtiva e da
necessidade de colocar novos produtos no mercado que se caracterizam pela sua
imaterialidade e intangibilidade, portanto inseridos no setor de servicos (Urry,
1999; Frangialli, 2002; Fonseca, 2004). Analisando a globalizagéo do turismo, Beni
(2003) afirma que os estudos recentes indicam a atividade turistica como um dos
segmentos econdmicos mais globalizados, perdendo somente para o setor de
servicos financeiros.

A dificuldade dos paises periféricos competirem com paises centrais em
ramos mais tradicionais da economia e que exigem muitos investimentos em
inovagao e tecnologia, aliada a disponibilidade de ambientes naturais ainda pouco
alterados e ocupados por atividades produtivas e, portanto, agora bastante
valorizados por se constituirem em ‘novas raridades’, entre outros fatores,
explicam o esforco de paises como o Brasil procurar desenvolver acdes no sentido
de participar do mercado turistico global. Para Beni (2003, 28) “o turismo (...)
passou ha pouco a ser visto como o Unico meio de permitir as nacdes mais pobres
viabilizarem sua integracdo a economia mundial”.

Considerando-se a dimensao do territorio brasileiro e a existéncia de vastos
espacos ainda pouco ocupados que se constituem ‘novas raridades’ valorizadas
no mercado turistico, a partir da década de noventa o governo brasileiro comecou
a desenvolver acdes efetivas para promoc¢ao do turismo doméstico e internacional,
de modo que seus efeitos jA podem ser observados com o aumento do turismo no
pais. Em 1996 o fluxo receptivo internacional no Brasil foi de 2,7 milhdes,
enquanto no ano de 2005 esse fluxo aumentou para 5,4 milhdes. No entanto, a
participacdo percentual do Brasil no mundo é ainda bastante incipiente,
representando, no ano de 2005, apenas 0,67% do total mundial. (Embratur, 2005).

Ao analisar as tendéncias apresentadas pelo turismo na atualidade,
constatamos que uma das principais motivacées das viagens € o reencontro com
a natureza, 0 que se expressa nas diversas segmentacdes encontradas no
mercado: turismo verde, turismo de aventura, turismo rural, ecoturismo,
geoturismo, dentre outros. A explicacdo para tal fato pode ser encontrada em um
trabalho de Santana (1999) em que a autora levanta uma discussdo sobre a
natureza enquanto uma mercadoria verde. Quando os “bens naturais” existiam em
abundancia os mesmos eram considerados “bens livres”, mas na medida em que
0 processo de urbanizacdo e industrializacéo foi aniquilando e exaurindo os “bens



naturais” a natureza se torna uma nova raridade e a “natureza intocada” passa a
ser mitificada. A autora observa ainda que a raridade dos “bens naturais” os torna
passiveis de adquirirem valor de troca e serem transformados em mercadorias, ou
seja, as “novas raridades” servem de estratégias para a reproducao do capital por
adquirirem “valor de troca” e, por conseguinte, transformarem-se em mercadorias.

Lefebvre anteriormente ja havia abordado a discussao onde a natureza e a
propria forma espacial é transformada em mercadoria na medida em que o
capitalismo avanca, de modo que a natureza passa a ser comprada e vendida. O
autor ressalta ainda o papel do turismo na comercializacdo dos bens naturais, na
medida em que os problemas urbanos que deterioram a qualidade de vida nas
grandes cidades vao assumindo grandes proporcdes (Lefebvre, 1969; 1974).

A éarea turistica universo do presente estudo tem como ponto forte de
atracdo turistica a beleza paisagistica e a qualidade ambiental e seu processo de
valorizacdo deve ser entendido a partir do contexto tedrico acima delineado.
Conforme pesquisa recente, 76,2% dos turistas internacionais que visitam o
destino potiguar aponta os atrativos naturais como o principal fator para a escolha
desta destinacdo (Start, 2006). Assim, se por um lado, o turismo assumiu grande
magnitude no contexto da economia global decorrente da necessidade de se criar
novos produtos, do desenvolvimento tecnoldgico e da compressao espaco-tempo,
por outro devemos observar que se constitui uma atividade que se alimenta das
particularidades locais e da diferenciacédo do espacgo. E uma atividade global que
se alimenta do local. A seguir se apresentara a conjuntura que propiciou a
internacionalizag&o do turismo no litoral norte riograndense.

O PRODETUR e ainsercdao do litoral potiguar no mercado turistico global

A partir de 1990, os governantes dos estados localizados no Nordeste
brasileiro, com intermediacdo do governo federal, idealizaram uma politica publica
denominada Programa de Desenvolvimento Turistico no Nordeste -
PRODETUR/NE com o objetivo de inserir essa Regido no mercado turistico
internacional e participar, de modo mais efetivo, desse importante segmento da
economia global. O PRODETUR Nordeste apdia os governos estaduais com
financiamento do BID, através do Banco do Nordeste, seu executor financeiro.

Em sua primeira etapa o Programa priorizou investimentos em infra-
estrutura basica, e ndo propriamente turistica, mas fundamentais para sanar ou
minimizar deficiéncias que dificultavam o desenvolvimento satisfatério da atividade
e a atracdo da demanda e investimentos internacionais. Os recursos destinados
ao Programa totalizaram cerca de US$ 670 milhdes, distribuidos entre os
seguintes componentes: aeroportos (34%), saneamento basico (24%), transportes
(12%), recuperacdo do patriménio histérico (5%), desenvolvimento institucional
(4%), preservacgao e protecdo ambiental (3%) e outros (18%) (Silva, 2001).

Essa primeira fase foi concluida em torno dos anos de 2002 e 2003 e esta
em andamento a segunda etapa do Programa, quando comega ocorrer maior
diversificagcdo dos investimentos e um redirecionamento para a capacitacao da
mao de obra, dos empresarios e dos gestores publicos que atuam no segmento
turistico. Isto parte da constatacdo que a qualificacdo desses profissionais
constitui uma das principais debilidades que atravanca a inser¢cdo competitiva do



Nordeste brasileiro no turismo globalizado. A efetiva internacionalizacdo do
turismo no estado do Rio Grande do Norte, deu-se com a implantacéo da primeira
etapa do PRODETUR, levando ao aumento constante no fluxo de turistas
estrangeiros e investimentos nacionais e internacionais.

A melhoria das condicdes de fatores (Portter, 1996) possibilitadas pelo
PRODETUR/RN proporcionou uma significativa elevacdo dos indicadores
turisticos estadual e o fluxo da demanda externa ganha visibilidade, evidenciando
a importancia que o turismo internacional passa a assumir localmente. Dados
fornecidos pela Secretaria Estadual de Turismo do Rio Grande do Norte -
SETUR/RN - mostram que em 2001 a participacdo de estrangeiros no fluxo
turistico da Area Metropolitana de Natal (composta de nove municipios) era de
aproximadamente 13% e no ano de 2005, esse percentual aumentou para 20%.
(Setur, 2006). Conforme aponta Fonseca (2004), o crescimento do fluxo turistico
internacional resultou de uma politica deliberada para captacdo dessa demanda.
Considerando os valores acima, para 2001 e 2005, temos que em 2001, 27% dos
turistas estrangeiros que visitam o estado eram Argentinos, 16% de Portugal e
14% da Suécia. Em 2005, do total de turistas estrangeiros, Portugal passa a
responder com 33%, Espanha em segundo lugar com 18% e a Argentina com
apenas 8,5%, indicando ao mesmo tempo um aumento no namero de visitantes
estrangeiros e uma mudanca na origem desses turistas. E importante salientar
que juntamente com a Suécia, a Holanda e a Italia também vém se destacando
enquanto paises emissores de demanda turistica para a destinacdo potiguar
(Start, 2006).

Verifica-se ainda que em 2001 e 2005 os turistas estrangeiros participavam
com 16,8% e 35,0%, respectivamente, da estimativa da receita turistica no Rio
Grande do Norte. Estudo feito por uma empresa de consultoria para tracar um
perfil da demanda turistica potiguar indica que enquanto os turistas brasileiros
gastam, por dia, em média U$37,26 os estrangeiros gastam U$ 60,98,
excetuando-se o valor da passagem ou do pacote (Start, 2006). Essa é uma das
explicacbes pela preferéncia demonstrada pelos empresarios e gestores publicos
pela atracdo da demanda turistica externa.

Outro indicador da magnitude que o turismo internacional assume na
destinagcao potiguar refere-se ao movimento de pouso de voos internacionais no
Aeroporto “Augusto Severo”, pois se em 1995 ocorria 27 pousos procedentes do
exterior, no ano de 2001 temos 297 e em 2005 verifica-se a ocorréncia de 1.092
pousos de aeronaves engquadradas nessa categoria (Sebrae, 2006).
Paralelamente ao aumento do fluxo turistico externo, observa-se a chegada de
empreendimentos turisticos internacionais, principalmente no setor hoteleiro.

Quadro 1 - Evolucdo da origem dos investimentos turisticos no segmento hoteleiro no RN.

Periodo Procedéncia dos investimentos turisticos
Pré PD/VC

(antes de 1984) publico (estatal)

Implantagcéo do PD/VC

(1984 — 1990) privado (local)

(1991 — 1995) privado (local, nacional)




Implantacdo do PRODETUR/RN
(1996 — até os dias atuais) privado (local, nacional e internacional)

Fonte: Fonseca (2004)

Em meados dos anos noventa iniciam-se o0s investimentos do
PRODETUR/RN que propiciaram a atracdo de investimentos turisticos
internacionais (Quadro 1). A partir desse momento ocorre ndo apenas um
aumento significativo dos investimentos, como também uma maior diversificacdo e
sofisticacdo dessas novas inversdes (aparthotéis, condotéis e outros) identificados
no item seguinte.

Caracterizacdo do investimento imobiliério internacional

Neste trabalho, o termo “investimento imobiliario” refere-se ao conjunto de
empreendimentos inerentes ao processo de expansdo do mercado imobiliario,
face as novas dinamicas do turismo metropolitano. A dinamica imobiliaria existente
hoje, principalmente na orla do litoral oriental do Rio Grande do Norte, é
constituida por um conjunto de fatores que impulsionam as atividades capitalistas
de producdo espacial, na figura de empreendimentos como: loteamentos
(parcelamento de uma gleba em lotes individuais), condominios fechados
(parcelamento de uma gleba em fragcbes condominiais horizontais), flats,
“condhoteis”, condominios verticais entre outros.

Como j& mencionado no inicio do texto, a coleta de dados privilegiou os
processos de licenciamento de obras', que permitem identificar o que
efetivamente esta sendo projetado, implantado ou em execucdo®. Como suporte
das informacbes, outro conjunto de dados referentes aos investimentos
estrangeiros, no setor turistico e imobilidrio, foram coletados junto ao Banco
Central do Brasil, referentes ao capital estrangeiro que foi movimentado no
periodo de 2001 a julho de 2006, no Rio Grande do Norte.

Os investimentos do capital estrangeiro no setor turistico e imobiliario

A articulagdo econémica do Nordeste brasileiro aos efeitos da chamada
“reestruturacao produtiva”, motivada pela globalizagdo, tem sido cada vez mais
visivel no fortalecimento do Setor de Servicos como o grande espaco de
investimentos nacionais e estrangeiros. Ainda mais visivel é o papel do turismo
como um alavancador para o crescimento de outros setores mais tradicionais
como, por exemplo, a construcao civil.

O avanco das atividades econdmicas ligadas ao setor turistico — seja no
aspecto da simples hospedagem seja na construcdo de unidades residenciais -
em direcdo de novos espacos, fortaleceu os setores imobiliarios nordestinos
principalmente aqueles localizados nas capitais litoraneas. Na Unido Européia,
essa relagao “turismoimobiliario” se intensificou, estruturando-se como um
importante setor econdbmico ha pelo menos 20 anos, em paises da Peninsula
Ibérica. Estudos de Merce Gili (Gili y Fernandez, 2003) indicam a existéncia de
10,5% de residéncias ndo permanentes em toda a Europa; a Espanha aparece
com 32,2% desse total, seguido de Portugal, Grécia e Italia, principalmente em
suas areas de praia. Os paises emissores da demanda de “turismo-residencial”




para o Nordeste brasileiro, sdo a Alemanha, Reino Unido e Holanda, ocupam por
trés meses em meédia essas moradias temporarias.

O chamado “turismo residencial”’, “turismo de segunda residéncia” ou
“turismo familiar’, no Nordeste, parece se configurar, portanto, como um
transbordamento das atividades imobiliarias dos paises europeus, conhecidos por
suas areas de sol e mar.

Mas qual a real situacdo desses investimentos estrangeiros na Regiao
Metropolitana de Natal? S&o significativos para direcionar novas tendéncias no
setor “turistico-imobiliario”? Sao grandes ou pequenos investidores? Para tentar
solver algumas destas questdes, a analise dos relatorios de Registro de Capital
Estrangeiro, divulgados pelo Banco Central do Brasil (2006) A regulamentacdo da
entrada de capitais estrangeiros no Brasil, segue o Decreto n.55.762, de 17 de
fevereiro de 1965; este Decreto configura capital estrangeiro como sendo:

“Art.1° Para os efeitos deste Decreto, consideram-se capitais
estrangeiros 0s bens, maquinas e equipamentos entrados no
Pais sem dispéndio inicial de divisas, destinados a producéo
de bens ou servigos, assim como 0s recursos financeiros ou
monetarios ingressados para aplicagdo em atividades
econdmicas, desde que pertencam, em ambas as hipoteses,
a pessoas fisicas ou juridicas residentes, domiciliadas ou com
sede no exterior (Lei 4131, art. 1°)".

Para facilitar a analise das informacdes, as 536 entradas de capital
registradas pelo Banco Central do Brasil para o estado do Rio Grande do Norte,
foram divididas em seis grupos de setores: Turismo e Imobilidrio (50,18%),
Industrial (12,50%), Alimentos e Bebidas (11,76%), Equipamentos Elétricos e
Hospitalares (11,03%), Agricolas (74%) e Outros (4,78%). Durante o periodo de
2001 a 20086, o total de entradas (em délares americanos)® foi de 216, 44 milh&es
de dodlares, com destaque para o ano de 2006 registra (até julho) quase 69
milhdes de ddlares, a maioria no setor Turistico e Imobiliario com 68% do total.
Uma andlise de todo o periodo revela que o setor de Turismo e Imobiliario
apresenta um ritmo de crescimento constante com breve excecdo no ano de 2001
e 2002, muito atribuido a crise do setor de turismo, apos os ataques de 11 de
setembro em Nova York.

Tabela 01. Quantidade de Investimentos Estrangeiros no Rio Grande do Norte
(2001/2006)

| SETORES | Ano 2001 | Ano 2002 | Ano 2003
ALIMENTOS E BEBIDAS  855.751 5.975.013,29 13500
AGRICOLA 2.818.603,68 5.947.451,49 754.747,81
INDUSTRIAL 1.634.101,52 2.418.489,20 11.166.636,49
TURISMO E IMOBILIARIO ~ 10.320.064,90  2.247.411,18 8.695.624,88
EQ.ELETRICOS E 4.300.225,63 3.170.267,03 3.484.480,80
HOSPITALARES
OUTROS 2.701.686,96 599.365,33 192.762,98




| TOTAL | 22.630.434 | 20.357.997,52 | 24.307.752,96

| SETORES | Ano 2004 | Ano 2005 | Ano 2006
ALIMENTOS E BEBIDAS  2.158.790,14 533.498,38 7348860,32
AGRICOLA 880.480,00 12.090.185,01 10136180
INDUSTRIAL 1.985.724,10 602.350,51 0
TURISMO E IMOBILIARIO  24.235.327,45 33.298.538,00 46.495.778,53
EQ.ELETRICOS E 2.225.590,28 2.359.104,47 539.006,62
HOSPITALARES
OUTROS 259.404,88 189.600,00 3813592,12

| TOTAL | 31.745.316,85 | 49.073.276,37 | 68.333.417,59

Fonte: Banco Central do Brasil
Nota: elaborado pela CEPLAN/UFRN — Plano de Desenvolvimento da RMN 2006

Embora ndo seja possivel pela fonte do Banco Central identificar a
localizacdo de cada empreendimento, a origem do capital € conhecida. Os
investidores sdo em sua grande maioria europeus (85%), formado por empresas
juridicas com representacao local, com destaque para Portugueses (56,41%) e
espanhois (13,51%). Percebe-se, também, a presenca cada vez maior de
investidores do norte da Europa, ingleses e poucos americanos, principalmente
apos 2005.

Nesse sentido, € possivel identificar um real “transbordamento” das praticas
de investimentos no setor turistico-imobiliario, de paises como Portugal e
Espanha, buscando acompanhar a demanda criada pelo “turismo convencional’.
As empresas buscam espacos alternativos aos ja conhecidos como Algarve e em
areas no Mediterraneo, com enfoque nas segundas residéncias.

A espacializagéo dos novos empreendimentos

Para melhor dimensionar a localizacdo dos empreendimentos voltados ao
setor turistico e imobiliario, os dados coletados privilegiaram 0s municipios da
Regido Metropolitana de Natal que possuem orla maritima. No levantamento®
foram identificados 376 empreendimentos nos municipios de: Parnamirim, Nisia
Floresta, Extremoz, Ceara Mirim, Sdo Gongalo do Amarante, Sdo José do Mipibda,
Monte Alegre, Macaiba e Natal. Os municipios com maior numero de
empreendimentos sdo Natal (com 41,22% do total), seguido por Parnamirim
(25,26%) e Nisia Floresta (com 21,27% do total da RMN); estes trés municipios
juntos respondem por 87,76% de toda a dinamica imobiliaria recente da RMN. Do
total, 56,39% estdo localizados em &rea ndo litorAnea e 43,61% em area
adjacente a linha de praia.

Tabela 02. Localizacao dos empreendimentos imobiliarios em municipios
metropolitanos com orla maritima.

Municipios | Litoraneos (%) | N&o Litoraneos (%)
Ceara-Mirim 57,14 42,86
Extremoz 33,33 66,67
Natal 41,94 58,06




Nisia Floresta 92,5 7,50
Parnamirim 16,84 83,16

Fonte: CEPLAN/UFRN - Plano de Desenvolvimento da RMN 2006

Uma caracterizagdo desses investimentos € necessaria para compreender
os diferentes tipos e momentos de implantacdo. De modo geral, a dinamica
imobilidria dos municipios metropolitanos de Natal, com orla maritima, pode ser
dividida em trés grupos basicos:

a) Atividades tipicamente relacionadas com turismo convencional e turismo
residencial — parte litoranea do municipio de Parnamirim e quase totalidade do
municipio de Nisia Floresta. Este grupo foi dinamizado apos as obras de infra-
estrutura do PRODETUR [, que facilitou os acessos e levou infra-estrutura a
regibes até entdo sem valor de mercado.

b) Area de transbordamento imobiliario dos bairros da regido sul de Natal,
notadamente no bairro de Ponta Negra, e bairro de Nova Parnamirim, na sede do
municipio de Parnamirim; embora muito relacionado com o turismo em Ponta
Negra, € perceptivel o grande aumento de langamentos imobiliarios para
atendimento da demanda local;

c) E demais municipios da regido norte da RMN n&o contemplados no
PRODETUR I|. Estes municipios apresentam menor nimero de empreendimentos,
mas um enorme potencial de ocupac¢éo apés a finalizacdo da nova ponte que esta
sendo construida sobre o Rio Potengi, ligando pela primeira vez o litoral sul ao
litoral norte do estado.

Os resultados espaciais desses trés grupos de empreendimentos séo
possiveis visualizar por meio do maior adensamento da faixa litoranea dos
municipios, volume de construcbes e aumento da densidade demografica e,
principalmente, no aumento do valor do solo litoraneo.

A configuracéo espacial que a Regido Metropolitana de Natal assume, com
esse processo, € uma mancha urbana continua no encontro das malhas urbanas
de Natal e Parnamirim e uma faixa linear de conurbacéo, seguindo pelo litoral sul
até o municipio de Tibau do Sul. Ao norte, o complexo dunar a linha de expanséo
do mercado imobiliario também acompanha a orla maritima, pressionando as
areas de protecdo ambiental e as dunas. Na area interna dos municipios, ocorre
uma area ocupada por atividades agricolas, com a sede dos municipios isolada e
fora do circuito imobiliario metropolitano.

O resultado politico-administrativo dessa configuracdo sao municipios
“divididos” entre um litoral dindmico economicamente e uma sede como area de
concentracdo da pobreza. Os loteamentos populares, habitacdes de interesse
social e conjuntos habitacionais sdo preferencialmente construidos na periferia
imediata da sede municipal, evitando-se (devido ao alto valor do solo litoraneo)
uma “concorréncia” com espacos praieiros. Os espacos litoraneos (localidades)
dos municipios da Regido Metropolitana apresentam-se estritamente relacionados
com as dinamicas do podlo metropolitano (Natal) e menos com as sedes
municipais.

Em relagdo ao capital investido, a tendéncia de crescimento & uma
realidade devido a capacidade de atrair nova demanda de turistas, em busca de
“segundas residéncias” e o aquecimento do setor da Construgdo Civil (0o Rio
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Grande do Norte € o quarto colocado em volume de investimentos de Construcéo
Civil no Nordeste). Este efeito causa, de modo imediato, uma maior relacdo entre
0 capital do setor de servigos e o capital da construcao civil, na forma de novos
agentes, modelos e estratégias mercado.

Como contraponto a este cenario, percebe-se a fragilidade dos
instrumentos de planejamento urbanistico e legal, principalmente para os
municipios onde tal processo de “turismo imobiliario” é recente como Nisia
Floresta, Ceara Mirim e Extremoz. Um desafio que jA se apresenta € a
necessidade de conciliar a constante busca de novos espacgos imobiliarios, com o
rico patriménio ambiental existente.

Os desafios do Gerenciamento Costeiro

Das marcas histéricas herdadas diretamente dos atos da Coroa
Portuguesa, no Brasil Colonia, esta a forma preponderante de ocupacdo do
territorio brasileiro, marcada pelos “arquipélagos” de cidades dispostas pelo litoral.
Moraes (2000, 307) registra como a administracao lusitana impunha um padrao
pontual e litoraneo, preocupado com a defesa do imenso territério e com a fraca
capacidade da Coroa em administrar esse territério; “Efetivar a posse da fachada
litordnea parece ter sido uma diretriz basica da geopolitica lusitana”, diz Moraes
(2000, 308).

Tal padrdo de ocupacédo s6 comecou a ser revertido no século XX com a
criacdo e ocupacédo de nucleos de urbanizacao do Norte e Centro-Oeste do Brasil.
Como resultado, nos 8.500 Km de extensédo da orla, distribuem-se 300 municipios
(pouco mais de 5% do total) e aproximadamente 32 milhdes de pessoas (Projeto
Orla, 2002).

Desde a década de 1970, o governo brasileiro vem apontando politicas e
programas especificos para a Zona Costeira do Brasil; em 1987 é criado o
“Programa Nacional de Gerenciamento Costeiro”, onde s&o identificados seis
estados de atuacdo prioritaria (Rio Grande do Norte, Bahia, Rio de Janeiro, S&o
Paulo, Santa Catarina e Rio Grande do Sul). No ano de 1988, a Lei Federal 7.661
institui o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro — PNGC, com func¢bes de
assegurar a qualidade ambiental e garantir a preservacao dos recursos historicos,
culturais e naturais (art. 2°). Esta Lei também define “Zona Costeira” em seu artigo
2°:

“Paragrafo unico. Para os efeitos desta lei, considera-se Zona
Costeira o espaco geografico de interacdo do ar, do mar e da
terra, incluindo seus recursos renovaveis ou ndo, abrangendo
uma faixa maritima e outra terrestre, que seréo definida pelo
Plano.”

A Lei 7.661 também define a necessidade, em legislacdo especifica, de
regulamentacdo das formas de ocupacdo por meio de edificagbes na Zona
Costeira, garantindo o amplo e irrestrito acesso as praias, pelo publico. A
regulamentacao da Lei 7.661 veio com o Decreto 5.300, apenas em Dezembro de
2004. Tal Decreto define normas gerais e orienta Estados e Municipios no
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tratamento da Zona Costeira, além de direcionar as formas de tratamento da linha
de praia. No seu artigo 4°, o Decreto 5.300 amplia a nocdo de municipios com
influencia costeira, definindo tipos de abrangéncia da Zona Costeira, como
municipios com linha de praia, inseridos em Regido Metropolitana, com efeitos de
Conurbacéo e contiguos a capitais litoraneas.

Como forma de integrar a Lei 7.661 aos planos e projetos estaduais e
municipais, o Decreto 5.300, no seu art. 15, atrela qualquer liberacdo de
financiamento de obras, pelo governo Federal ou instituicdes internacionais, ao
cumprimento das diretrizes dos Planos de Gerenciamento Costeiro.

As normas de ocupacdo nessa Zona Costeira exigem do empreendedor a
aprovacao e aceite, conforme normas ambientais incluindo as Compensacdes
Ambientais, em caso de intervencdo no ambiente local, cabendo aos Orgéos de
Licenciamento ambiental e ao Patrimonio da Unido a exigéncia de tais medidas.

Um segundo grupo de legislacdes, ndo necessariamente atuantes apenas
a Zona Costeira, d4 conta dos aspectos de Regularizacdo, Administracdo e
Aforamento de bens imoveis de dominio da Unido, inclusive as faixas litoraneas; o
Decreto 9.638 de 1998, atribui a Gerencia Regional do Patrim6nio da Unido —
GRPU, a funcéo de regular o acesso e ocupacao de propriedades da Unido, além
de definir os critérios para Aforamento ou Cessao de Uso, das terras da Uniéo,
autorizadas pelo GRPU. Os chamados Terrenos de Marinha e Acrescidos, tem
sua destinacdo regulamentada por diferentes regimes, como Permissdo e
Concesséao de Uso, Locacdo, Arrendamento, Direito Real de Uso entre outros. A
Cessao pode se dar de forma onerosa, com pagamento de 0,5% a 1,5% do valor
do imovel ou gratuita caso de interesse social ou publico. Importante também é
esclarecer as formas de dominio sobre os bens da Unido, incluindo os Terrenos
de Marinha; Aforamento € o regime no qual a Unido transfere a terceiro o dominio
atil do imoével, com pagamento anual do Foro; e a Cessdo de Uso, quando a
Unido, a titulo precario, permite a utilizacdo de imovel com pagamento da Taxa da
Ocupacéo.

Considerando as legislacbes anteriores e com o0 objetivo de fundamentar
uma Politica publica de intervencéo fisica na Zona Costeira, 0 Governo Federal a
partir do Grupo de Intervencdo do Gerenciamento Costeiro, formatou o Projeto
Orla, com prioridade para as terras da Unido localizadas na faixa litoranea.

No litoral Oriental do Rio Grande do Norte, abrangendo nove municipios
costeiros e 410 Km de litoral, o Projeto Orla e a aplicacao da legislagdo ambiental
tem sido administrado pela Geréncia Regional do Patrimbnio da Unido (governo
federal), Instituto de Desenvolvimento Econdmico e Meio Ambiente — IDEMA
(governo estadual) e Prefeituras municipais. A¢des de fiscalizacdo vém ocorrendo
desde 2005 nesta faixa do litoral, prioritariamente em acdes de regularizacéo,
alinhamento e liberacdo das faixas de praia ocupadas por casas e/ou
empreendimentos. Em uma reportagem sobre investimentos estrangeiros no litoral
do RN, a gerente regional do Patrimdnio da Unido, Yeda Cunha de Medeiros,
destaca que desde 2005 cerca de 80 ocupantes receberam notificacbes para
recuar suas edificacdes para os limites legais, previstos na Lei 7.661 e Decreto
5.300; Medeiros enfatiza ainda que cerca de 80% das notificacbes sdo entregues
a estrangeiros, ndo por serem 0s Unicos a transgredirem as normas, mas devido
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ao aumento de terrenos comprados ou transferidos para estrangeiros (Diario de
Natal, 2006, 8).

A situacdo mais critica da-se no litoral norte, onde a pouca ocupacao das
praias tem resultado em uma maior procura por parte dos estrangeiros, para
instalacdo de equipamentos imobiliarios e turisticos. Através do Projeto Orla, o
Patriménio da Unido iniciou parcerias com o Ministério Publico e IDEMA no
sentido de orientar, em um primeiro momento, e notificar os infratores que
cerceavam 0 acesso publico as praias.

A relacdo de propriedade nas maos de estrangeiros é explicada pela
Gerente Regional, em entrevista concedida em novembro de 2006:

“‘Aforamentos para estrangeiros s6 s&0 possiveis com
autorizacdo direta do Presidente da Republica, o que
inviabiliza; mas em termos de concessdo de ocupacédo é
possivel sim, porque a ocupacao é a titulo precario. Sdo cada
vez mais freqlente pedidos de transferéncia de ocupacéo de
brasileiros para estrangeiros. Mas s80 muitos processos,
principalmente em &reas de Ponta Negra. Isso preocupa
bastante, devido principalmente a sociabilidade, conflitos de
sociabilidade. A ocupacgéo é por tempo indeterminado e pode
passar de forma de herdeiros”

Embora n&o possua um cadastro atualizado, a Gerente Regional do
Patrimoénio da Unido ressalta a procura cada vez maior de estrangeiros por areas
no litoral, principalmente com acesso as praias. A principal infragdo cometida diz
respeito a privatizacao dos acessos a faixa de praia, construcdo dentro da area da
Unido, desrespeito as convencbes estabelecidas pelo Decreto 5.300, além de
crimes ambientais como desmatamentos e construcdo em area de dunas.

“‘Inicialmente os grupos de investidores que chegavam,
desrespeitavam a Lei de Gerenciamento Costeiro, nao
cuidando devidamente dos documentos, etc. compravam
areas enormes... em 2005 e 2006 o Patrimbénio da Uniéo
empreendeu um processo de demolicio de muros,
notificagbes, junto as prefeituras, tentando demonstrar a
importancia de, antes de implantar qualquer projeto, procurar
o Patrimbnio da Unido para orientagao”.

Os préximos passos referem-se a conclusdo de Cadastro de ocupantes e
dos titulos de aforamento, no sentido de agilizar o processo de fiscalizacdo na
orla, além de dar prosseguimento ao Projeto Orla nos municipios, orientando
guando das formas de ocupacao do litoral.

Consideracgdes Finais
Ao retomar o conceito de “raridade”, expressa na especificidade de um

determinando ambiente e em sua pouca disponibilidade, é importante considerar
também sua caracteristica de “fragilidade”, ndo apenas enquanto ambiente natural
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mas em relacdo ao proprio cenério econdémico que tem sido ampliado. Os limites
entre esses dois conceitos sdo particularmente importantes no caso do litoral
oriental do Rio Grande do Norte. A consolidacdo do estado como um dos mais
procurados destinos turisticos nordestinos, remete a analise de Beni (2003), de
uma forma politica de insercdo local em um cenério de globalizacdo; entretanto,
essa insercdo se da pela valoracdo das areas ambientais — praias — em um
processo ampliado de reproducao do capital; investimentos subordinados a uma
lucratividade média, a produtos definidos.

Nesse sentido, 0 consumo das areas ambientais passa, gradativamente, a
responder por uma légica subordinada a outros interesses, ndo necessariamente
ligados as preocupacfes preservacionistas ou sustentaveis. A fragilidade,
portanto, surge quando a raridade expressa como ativo econdmico, nao € dirigida
por um posicionamento dito “sustentavel”’, sendo portanto necessaria uma agenda
publica ambiental que, no caso do estado do Rio Grande do Norte, ainda esta em
formacéo, principalmente pela pluralidade de interesses econdmicos e politicos.

Essa pluralidade pode ser expressa no peso demografico do universo de
andlise. O litoral oriental do Rio Grande do Norte é formado por 12 municipios e
possui populacgéo total de 1.028.249 pessoas, 0 que representa 37% da populacao
do estado do Rio Grande do Norte. E no litoral oriental que também estdo
localizados os cinco dos nove municipios integrantes da Regido Metropolitana de
Natal que representam 91,22% de toda as pessoas que moram no litoral oriental.
O peso da Regido Metropolitana — e principalmente da capital Natal — € relevante
nesse processo de ocupacao das areas costeiras, devido ao fato de criar uma
diferenciacdo bastante nitida entre 0s municipios onde o processo de
adensamento e ocupacdo de praias € historicamente determinado em trés
momentos; a) em um primeiro momento nos municipios de Natal, Nisia Floresta e
Parnamirim, como area de veraneio para familias natalenses — tal momento foi
marcado por ocupacdo margeando a orla com construcdo individual de casas e
pousadas; b) um segundo momento com a saturacdo do modelo tradicional de
veraneio e criagcdo de locais “alternativos” em outros municipios como Nisia
Floresta, Tibau do Sul e Extremoz, marcado pela implantacdo de pequenos hotéis
e pousadas; c) e 0 momento atual onde o padrdao de resorts, empreendimentos
internacionais e grandes condominios para estrangeiros, estabelece-se em
municipios como Touros, Nisia Floresta, Ceara Mirim.

Dos doze municipios costeiros, apenas seis possuem a sede do municipio
margeando o litoral sendo que os demais estdo na area interna do municipio. Na
extensdo do litoral oriental, as localidades rurais localizadas nas éareas de
interesse turistico passam por modificacdes que seguem o padrdo conforme os
trés momentos acima; localidades recentemente ocupadas pelo padrédo de
urbanizacdo tipo resort ou condominios fechados possuem claramente outra
relacdo de emprego e renda, sociabilidade e conflitos de propriedade. As praias
,objetos de consumo turistico, sdo pontos permanentes de conflito devido a
necessidade dos equipamentos turisticos em garantir “seguranc¢a” e privacidade
aos ocupantes.

Isso néo significa que o padrdo de ocupacgdo por antigos veranistas, em
raias ha vinte anos ocupadas, ndo representem um cerceamento dos acessos;
entretanto, como este padréo de ocupacao era estritamente sazonal os efeitos nédo

14



eram sentidos da mesma forma. Os resorts e grandes hotéis mantém seus
produtos em funcionamento o ano inteiro, 0 que exige novas necessidades e
controle permanente dos acessos e circulagbes. A praia, portanto, modifica-se
como espaco de permanéncia da populacdo moradora local — pescadores ou
agricultores de subsisténcia — para receber um publico especifico, interessado no
prazer e descanso. Em decorréncia disso, fracbes cada vez maiores do solo
litorAneo vao se valorizando do ponto de vista fundiario e 0s acessos as praias
passam a ser as areas com maior valor imobiliario. A pressdo sobre a faixa
costeira e os posteriores conflitos de posse decorrem desse processo de aumento
dos precos fundiarios, dinamizados pelos investimentos estrangeiros.

Por outro lado, a falta de sistematizacdo e controle publico dos espacos,
aliadoa fragilidade dos cadastros de proprietarios, contribui para a perpetuacéo os
problemas ambientais decorrentes do uso intensivo da praia pelo setor imobiliario.
Outro problema decorre da desarticulagdo dos setores publicos municipais,
estaduais e federais, aliados a uma fiscalizacdo mais rigida em cartérios e
empresas imobiliarias. A inexisténcia de plantas cadastrais e mapas atualizados é
uma demonstracdo da pouca clareza que a sociedade civil possui em acompanhar
e fiscalizar, pelo seu lado, os bens de uso comum. O Projeto Orla, em andamento,
necessita da capacitacdo também dos agentes locais — principalmente a
conscientizacdo das prefeituras e técnicos locais — para melhor orientacdo do
capital estrangeiro investido que, atualmente, tem sido hegemdonico no sentido de
utilizacao das areas ambientais.

A sociedade civil, por seu turno, ndo possui elementos de organizacéo
voltados para a tematica do acesso as praias, embora movimentos esporadicos
possam ser percebidos principalmente em municipios mais densamente
ocupados.

Nesse sentido, pode-se considerar que a constante inser¢cao econdémica do
territério litoraneo nordestino — e norteriograndense- coloca como questao
fundamental a prépria nogdo de “areas estratégicas”, definidas nos Caodigos e
LegislacBes que sempre revestiram as zonas costeiras no Brasil. O Turismo, como
atividade econbmica, traz novos significados ndo apenas da sociabilidade, mas
um esgarcamento das fronteiras e limites entre o local e o global; se do ponto de
vista econdmico, tal insercdo se da pela abertura de fluxos (para capitais e
pessoas) do ponto de vista espacialgeografico relaciona-se diretamente com a
soberania nacional, protecdo do meio ambiente, salvaguarde de areas de
fragilidade social e acesso publico ao bem comum.

Notas

1.0s processos de licenciamento publico dos empreendimentos privados foram obtidos no Instituto
de Desenvolvimento Econdmico e Meio Ambiente — IDEMA e nas secretarias municipais da RMN,
no periodo de agosto a outubro de 2006.

2.0 levantamento foi obtido junto ao Grupo Técnico que estd elaborando o Plano de
Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Natal, financiado pelo governo estadual.
(CEPLAN/UFRN,2006).

3. As entradas em moeda estrangeira foram convertidas, para efeito de comparabilidade, em
dolares americanos.
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4. SEBRAE. Pesquisa turismo receptivo: perfil do turismo internacional. Natal: SEBRAE, Pdlo
Turistico Via Costeira, 2005 (mimeo).
5. Realizado pela CEPLAN/UFRN, para elaboracdo do Plano de Desenvolvimento da RMN -2006.
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