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Introducao

O turismo é uma atividade que, além de suscitar estudos e reflexdes, tem se cons-
tituido um espago de disputas politicas e econdmicas em favor de um mercado turistico
que comercializa espacos e culturas (ADRIAO, 2003). Novos formatos de residéncia,
mobilidade e 6cio (ALEDO, 2008), uma impactante proliferagio do fendmeno imobilidrio
no mundo inteiro MATTEUCCI, 2011), reurbanizacio de espagos rurais (CONTRERAS,
2010), dentre outros fatores de carater mais global e regional, produziram ao longo do
tempo o turismo de segundas residéncias.

No caso Brasil, ao longo do século, a zona costeira do pais tem sido alvo de diver-
sas formas de agressdes, em consequéncia, principalmente, das transformagdes sociais,
econdmicas, politicas, culturais e ambientais decorrentes do discurso desenvolvimentista.
Notadamente na costa nordestina, alardeada aos quatro cantos como a “Canctin Brasileira”
(SPINELLI, 2007), a for¢a da atividade turistica como instrumento de desenvolvimento
torna-se ainda maior, especialmente pelo extraordinario potencial natural, localizacao
geografica, condicdes climéticas e até pela natural hospitalidade, tdo caracteristica dos
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habitantes desta regifo. Isso refor¢a o argumento de que “No Nordeste brasileiro as
possibilidades de sucesso no incentivo do turismo encontram esteio nos belos recursos
paisagisticos litorAneos, atrativo principal que movimenta o turismo de massa e traz consigo
o tio propalado desenvolvimento local (...)” (ENDRES, 2008, p. 75).

A reboque deste falso raciocinio ocorreu na costa nordestina brasileira, a partir
da década de 1980, o crescimento na implantagdo de inimeros empreendimentos ho-
teleiros voltados para o segmento de lazer de “sol e mar”, em sua maioria incentivados
pelo financiamento publico, atraidos pelas isencdes fiscais e outras facilidades oferecidas
pelo poder ptblico, bem como pelos baixos custos dos terrenos e da m#ao de obra. Essa
territorialidade do turismo, segundo Coriolano et al. (2012), foi profundamente marcada
pelos resorts. J4, a partir dos anos de 1990, um novo processo de crescimento teve inicio
no mercado turistico nacional, especialmente no Litoral do Nordeste do Brasil, por meio
dos empreendimentos aqui denominados de Complexos Turisticos Imobilidrios (CTTIs).
Deste modo, novos espagos tém sido continuamente construidos e reconstruidos para
atender as necessidades e os interesses socioecondmicos (SELVA, 2012).

Grandes grupos internacionais, principalmente europeus, passaram a migrar seus
investimentos para esta nova modalidade nas faixas litorAneas nordestinas. Encontraram
praias paradisfacas a custos modicos se comparados aos precos praticados no Velho Conti-
nente, e ambiente altamente propicio para este tipo de investimento, principalmente pela
massificagio do mesmo no mercado europeu, pelas exigéncias socioambientais cada vez
maiores naquele continente e os riscos naturais (furacées e tsunamis) do Caribe e Asia,
destinos similares e concorrentes da costa nordestina brasileira. Atualmente, todos os es-
tados do Nordeste tém pelo menos um investimento turistico imobilidrio anunciado. Essa
valorizagio dos espacos litoraneos é marcada por uma atividade turistica elitista, produzindo
contradi¢oes diversas de ordem social, cultural e econdmica (CORIOLANO et al., 2012).

Observa-se, portanto, o surgimento de um novo padriao de desenvolvimento da
atividade turistica, desta feita nfio mais por intermédio do turismo tradicional e residen-
cial isoladamente, mas agora a partir da uniio destes dois modelos de turismo. Esse novo
modelo, representado pelos CTIs, eleva consideravelmente a possibilidade do retorno
financeiro dos investidores. No entanto, em virtude dos resultados observados, também
contribui de forma preocupante com agravamento dos impactos socioambientais causados
as comunidades autdctones, ocupantes tradicionais dos espacos consumidos pela ativi-
dade turistica imobilidria. Segundo Selva (2012), o processo de urbanizaco resultante
desse tipo de expansio traduz-se em um processo de artificializacdo de ambientes via a
mercantilizacdo dos elementos naturais promovendo uma transformaco dos espagos.

Tanto para Marcelino (2001); Silva et al. (2012), quanto Coriolano et al. (2012)
esse modelo de desenvolvimento alicercado na turistificagao' do espago configura-se em
uma forma de segregacio social, ja que expulsa as populagdes nativas de seus locais de
assentamento original, promove aumento consideravel dos pregos dos imdveis, provocan-
do uma oposi¢io entre o centro e periferia, emergindo contradi¢des de ordem cultural,
social e econdmica.

Acentua-se desta forma, as incompatibilidades entre socializagdo da producio do
espaco e a sua apropriagio privada. A dinAmica da segregagio social e espacial provocada
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pela atividade turistica é prépria do capitalismo. Conforme Santos (1988), o territério se
organiza e se reorganiza muitas vezes e de formas diversas para atender aos reclamos da
producio da qual é arcabougo.

Diante do exposto, o presente trabalho teve por objetivo analisar o processo de
desenvolvimento da atividade turfstica imobilidria na costa nordestina brasileira, concei-
tuando o que vem a ser os CTIs e identificando os empreendimentos turfsticos imobilidrios
implantados ou em fase de implantagio na regido objeto do estudo, a0 mesmo tempo em
que procedeu uma breve investigacdo sobre a evolugio histérico/conceitual do turismo
residencial.

Procedimentos metodolégicos

Tendo como ponto de partida as transformacoes do turismo imobilidrio no Nordeste
brasileiro, realizou-se ampla pesquisa bibliografica e documental em arquivos publicos
e privados. Ressalta-se que a principal entidade representativa da atividade turistico
imobilidria no Brasil, a Associagdo de Desenvolvimento Imobilidrio e Turistico do
Nordeste (ADIT), quando entrevistada, ndo disponibilizou informagées atualizadas,
indicando outras fontes, como o “Anudrio da Revista Exame”, também uma fonte de-
satualizada. Desta forma, procedeu-se entdo um minucioso levantamento exploratério,
tendo sido identificados 53 complexos turisticos imobilidrios presentes nos nove estados
do Nordeste brasileiro.

Foram designados dois estados para pesquisa in loco. Concomitantemente com
a pesquisa de campo em comunidades afetadas pelos CTIs, em conjunto com registros
fotograficos, observagio assistematica e entrevistas semiestruturadas. Entre os entrevista-
dos enumeram-se: representantes governamentais (municipal, estadual e federal), atores
sociais dos assentamentos, mais de 100 moradores de um dos municipios impactados pelos
CTIs (por meio de uma amostra no probabilistica por conveniéncia) e um representante
de um centro de estudos da Espanha. No computo geral foram entrevistadas 144 pessoas
em 4 etapas. Optou-se por abordagens qualitativas e quantitativas.

O turismo residencial

Segundo Demajorovic et al. (2011) o turismo residencial é uma das principias mo-
dalidades de turismo em desenvolvimento na segunda metade do século passado, princi-
palmente no mediterrineo espanhol a partir dos anos 1970. Strapp (1988) evidencia que
esse modelo de turismo foi por algum tempo negligenciado por pesquisadores americanos
e europeus. Para Mazén e Aledo (2005), é uma atividade que se dedica a urbanizagio,
construcio e venda de residéncias, cujos proprietarios, que residem em outros lugares, as
utilizam com a finalidade de residir ou veranear, de forma permanente ou semipermanente,
representando novas férmulas de mobilidade e moradia da sociedade contemporinea.
Dos quatro tipos de segundas residéncias registrados por Miiller e Marjavaara (2011), as
comunidades a beira mar se constituem uma modalidade frequentemente comum. Por
conta do cardter dinAmico da segunda residéncia, em particular a mudanca da relagio

Ambiente & Sociedade B SZo Paulov. XIX,n.3 ® p. 177-198 M jul.-set. 2016



180 Sousa, Matias e Selva

entre primeira e segunda residéncia, torna-se dificil a mensuragio e a identificagao do
que na verdade é primeira ou segunda residéncia (COPPOCK, 1977). Essa dificuldade
conceitual de mensuragio justifica, inclusive internacionalmente, as inimeras concei-
tuacoes e multiplicidade de termos na literatura, tais como “second homes, “vacations

homes”, “seasonal homes”, “weekend homes”, “cottages”, “recreational homes”, “huts”,

etc.” (ROCA et al. 2009).

Embora historicamente as segundas residéncias nio sejam um fendmeno re-
cente, foi apds a Segunda Guerra Mundial, segundo Cravidao (2008), corroborando
com Patuleia (2011), que a atividade teve um intenso crescimento, especialmente
na Europa. Para este autor o primeiro estudo sobre o tema ocorreu na Franga pelo
gedgrafo Barbier (1965), em Méthodes d”etudes dés résidences secondaires. Lexemple dés
Basses-Alpes, que definiu a segunda residéncia como “o alojamento que pertence a um
individuo que ja possui uma habitagao principal, que reside na maior parte dos casos
na cidade ou pelo menos afastado de sua casa de campo e que aqui se dirige aos fins
de semana ou férias” (BARBIER apud CRAVIDAQ, 2008). Posteriormente, ainda na
Franga, em 1970 e 1973, como afirma Cravidao (2008), surgiram os estudos de Beteille,
Résidences secondaires em milieu rural: Lexemple ¢ basin rouergart é Viaur, e Cribier, Les
résidences secondaires dés citadins dans lés campagnes frangaises, respectivamente, porém
muito limitados. Em 1975, Ortega, com Residencias Secundarias y Espacio de dcio en
Espana e em 1976, Valenzuela, com La residencia secundaria en la provincia de Madrid:
Génesis y estructura espacial, diversificam e proporcionam maior reflexdo sobre o tema
(CRAVIDAO, 2008).

Todavia, Miranda Monteiro (apud CRAVIDAQ, 2008), afirma que os verdadeiros
pioneiros em estudos sobre residéncias secunddrias foram os gedgrafos J. Vila, em 1962,
e B. Pons, em 1964, embora com uma abordagem mais vasta que nio focava as segundas
residéncias. Em 1983 duas importantes contribuicoes foram dadas para o tema por Mi-
randa Monteiro, com Segunda Residencia na provincia de Valencia (CRAVIDAO, 2008),
e com Garcia Gomes que, de forma bastante critica e “profetizadora”; ja naquela época,
em Ecologia, médio ambiente y segunda residéncia, afirmava “La segunda residéncia es um
ejemplo claro e irracional, antiecondmica y contradictoria dindmica de la politica urbana,
ejemplo a su vez del irracional modelo social, basado em el desarrollo econémico como
valor y el consumo com medio” (apud MAZON & ALEDO, 2005).

Para Mazén e Aledo (2005), provavelmente quem primeiro usou o termo turismo
residencial foi Jurdao Arrones, em 1979, em seu livro Espana em venta: compra de suelo
por extranjeros y colonizacion de campesinos em la Costa del Sol. Aliado a mudanga na forma
como se passa a abordar o tema, nesse periodo intensificam-se as investigagcdes mais cri-
ticas, trazendo a tona a forma extremamente agressiva com que o panorama urbanistico
da Espanha estava sendo alterado pelo rapido desenvolvimento do turismo residencial.

Para Roca e Oliveira-Roca (2009), que destaca o trabalho do gedgrafo inglés John
Terence Coppock, o estudo da distribuigio espacial e da conceituagio das segundas re-
sidéncias nfo é muito comum, acrescentando dentro desta légica investigativa, além de
Coppock, alguns importantes estudos, conforme citagio a seguir:
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Barke (1991), o qual analisou a distribuigio espacial das segundas
residéncias em Espanha nos anos setenta e noventa; Deffner et al.
(2007) que apresentaram uma tipologia espacial baseada na proporgio
de alojamentos vagos nos municipios gregos de Evoikos; Shellito e
Pijanowski (2003) que analisaram a distribuigfio espacial de residén-
cias de uso sazonal na regido dos Grandes Lagos; Gallent et al. (2003)
que se debrucaram sobre a geografia em mudanca das residéncias
secundarias no Pafs de Gales rural; Colas e Cabrerizo (2004) que
utilizaram uma técnica de regressio mdltipla para identificar os fac-
tores da distribuicio espacial das segundas residéncias em Espanha;
Visser (2004) que apresentou uma tipologia de regides de acordo com
o uso das segundas residéncias na Africa do Sul; Marjavaara e Miiller

(2007) que estudaram as paisagens atraentes para segundas residéncias
na Suécia. (ROCA & OLIVEIRA-ROCA, 2009).

Como se pode observar, sob o ponto vista dos receptores, a Espanha ¢ detentora
de um consideravel ndmero de estudos cientificos que abordam a problemética do de-
senvolvimento da atividade turistica imobilidria em seu territério, enfocando as segundas
residéncias (DEMAJAROVIC, 2011); (ALEDO, 2013); (MARTINEZ, 2003); (ARTA-
CHO, 2014); (CONTRERAS, 2010). Esta posicio de destaque foi adquirida em virtude
do processo crescente de expansio das segundas residéncias, que transformou a Espanha
no segundo polo de turismo do mundo e o primeiro em ndmero de residéncias secund-
rias na Europa, com 32% do parque imobilidrio europeu, seguido por Portugal, 26,9%,
Grécia, 22,7%, e Italia, 17,7% (GILI apud ANDERAQOS, 2005). Ja quanto aos estudos
que sio desenvolvidos sob a ética dos emissores, a maioria tem sua origem na Inglaterra
e na Alemanha, maiores compradores de segundas residéncias na Espanha.

Pesquisadores de outros pafses investigaram as segundas residéncias, como
Miiller e Marjavaara (2011) na Suécia, Matteucci (2011) na Nicardgua, Wilkinson
(2009) no Canads e Pienaar e Visser (2009) na Africa do Sul. E importante ressaltar
a especial atencdo no presente trabalho pelos estudos espanhdis, pois além da profi-
cua producio no tema da pesquisa, 28,3% dos complexos instalados no Nordeste sio
provindos deste pafs.

Complexo Turistico Imobiliario (CTI)

O termo “complexo turistico imobilidrio” passou a ser usado muito recentemente
no Brasil com fins de denominar os megaempreendimentos que comegaram a surgir pela
associacio do segmento de resorts com uma modalidade turistica ja bastante caracteristica
em destinos de “sol e mar”, as segundas residéncias. Por este motivo, é comum a utiliza-
cdo equivocada do termo turismo residencial ou turismo imobilidrio, ou ainda turismo
de segunda residéncia, como forma de denominar os Complexos Turisticos Imobilidrios
(CTlIs). Para Fonseca et al. (2007), o que difere, principalmente, a atividade turistico-
-imobiliria e o turismo em seu sentido estrito é a forma de circulacio, tanto fisica como
de capital, dentro da cadeia de negdcios turisticos; de comum h4 a mercantilizacio da
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paisagem, a utilizacdo do meio ambiente como ativo financeiro e o consumo dos espacos
de forma sazonal.

Desta forma, os CTIs podem ser conceituados como conglomerados que, dentro
de sua estrutura sistematicamente organizada, unem resorts, residéncias, campos de golfe,
marinas e outros equipamentos de lazer em um s6 produto turistico, que se complementam
entre si para atender as necessidades de lazer e 6cio, tanto do turista tradicional quanto
do turista residencial, pressupondo-se, portanto, uma fusio entre o elemento turistico e
o0 elemento imobilirio.

Observa-se, portanto, que o turismo residencial entra como um dos componentes
fundamentais para a existéncia de um CTI, complementados com o resort, na maioria
das vezes incluindo campos de golfe, desportos nauticos e uma diversa infraestrutura de
servicos. No entanto, pode-se afirmar que é a necessidade de comercializacdo de segundas
residéncias a origem principal deste novo modelo de empreendimento turistico, motivado
principalmente pela constante e crescente expansio do mercado imobilidrio por novos
negdcios mais rentdveis e atraentes, principalmente nos momentos de aparente crise,
como se pode observar na citacio a seguir:

A instabilidade do setor de construgio civil (...) tornou o setor
turismo atrativo para empreendedores desse ramo. A necessidade
de migracdo de capitais de um para outro setor da economia, como
forma de garantir sua reprodugio em momentos de crise, ¢ um dos
fatores desencadeadores do casamento entre empreiteiras e atividade
turistica. (CRUZ, 2000).

O modelo representado pelos CTIs, eleva consideravelmente a possibilidade do
retorno financeiro dos investidores deste novo segmento. Ea associagao entre os resorts
com o turismo de segunda residéncia que torna os CTIs empreendimentos tio desejados
por investidores e empreendedores dos ramos imobilidrio e turistico. Para Canteras, Vas-
quez e Moura (2005), a maior diferenca entre o produto imobilidrio turistico e o produto
imobiliario puro é a alavancagem de valor proporcionada por um elemento que tem vida
prépria, podendo ser um hotel, ou mais frequentemente uma composigio de diversos
equipamentos como golfe, ténis ou parque temdtico. A esquematizacdo representada na
figura 1 evidencia como funciona essa alavancagem de valor em um CTI.

No entanto, como afirma Silva et al. (2012), o impacto ambiental é consideravel
nesse tipo de turismo, produzido pelo consumo exacerbado de dgua, extrapolagio da
capacidade de carga dos sitios naturais e alteracdo da paisagem. “Nao é simplesmente a
expansio da drea urbanizada que estd em jogo e sim a produgio de territérios de valori-
zagdo turistica, capturando a singularidade da natureza ou da cultura local por meio da
transformacéo do solo” (SILVA et al., 2012, p. 137).

Devido ao diferencial que a atividade turistico-imobilidria detém sobre o
desenvolvimento de resorts e segundas residéncias isoladamente, o modelo tem se
tornado hegemodnico no desenvolvimento da atividade turistica em tradicionais
destinos. Para Aledo (2008), trés razdes explicam o crescimento vertiginoso do
modelo turistico-imobilidrio na Espanha, pais tido como o referencial mais impor-
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Figura 1: Relacgao de alavancagem de valor em um CTI
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Fonte: HVS International (apud Canteras, Vasquez & Moura, 2005).

tante no mundo, e onde o modelo se encontra em um processo de desenvolvimento
bastante avangado:

La primera es de indole econémica, una casa en un “resort”
con “green” cuesta hasta un 40 % més que otra sin estas
instalaciones (Greenpeace, 2006: 14). La segunda explicacién
apunta a que la imposibilidad de encontrar suelo cercano a
la costa debido a casi la total colmatacién urbanistica del
litoral. La tercera causa hace referencia a la descualificacién de
algunos destinos costeros como consecuencia de la masificacién,
el déficit de servicios e infraestructuras (Vera Rebollo, 1997)
y problemas de inseguridad (ALEDOy MAZON, 2005c¢). (ALEDO,
2008, p. 105).

Para Rosa e Tavares (apud DORIA, 2007), a alianca de empreendimentos
imobilidrios com resorts, ¢ uma forma de compensar o retorno lento do capital inves-
tido em projetos hoteleiros ou imobilidrios isoladamente, pois desta forma a valori-
zacdo imobilidria se acentua pela possibilidade de acesso aos servigos do resort, mais
a vantagem de compensacgio do risco e de maior retorno de investimento, quando
comparado 2 hotelaria tradicional, ou seja, um mecanismo caracteristico nas economias
capitalistas que possibilita novas formas de acumulagio de capital. Segundo Harvey
(2005), essas novas formas de acumulagio de capital resultam de um esforco de ex-
pansio e concentragio geogréfica, o que facilmente explica a importante participagio
no Nordeste brasileiro do capital estrangeiro, principalmente portugués e espanhol,
nesta nova modalidade de investimento. Evidentemente, que apds a crise de 2008,
houve uma retracio desses complexos e “uma reducdo do ndmero e quantidade de
entradas de capital estrangeiro” (SILVA et al., 2012, p.141).
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CTIs — Os novos latifindios do Nordeste brasileiro

A experiéncia dos resultados com empreendimentos turistico-imobilidrios, no
Brasil, é bastante incipiente, tendo em vista que até recentemente ainda nio havia
nenhum efetivado integralmente. O Complexo Turistico Costa do Sauipe pode ser
considerado o embrido deste modelo no Brasil. Embora nio tenha sido implantado
como um tradicional complexo turistico imobilidrio, ou seja, incluindo a venda de
segundas residéncias, a Odebrecht, empreendedora do negécio e detentora de grande
extensdo de terras em Sauipe', ja o projetou com esta finalidade e, hoje, lucra com a
comercializagio de segundas residéncias no entorno do complexo.

O Costa do Sauipe é o primeiro e mais conhecido complexo turistico brasileiro,
iniciado em 2000 (Fase do PRODETUR/NE I), na Costa dos Coqueiros, Litoral Norte
da Bahia. E um marco na atividade turistica brasileira em virtude dos valores investidos,
da repercussio e dos impactos resultantes de sua implantacdo. O complexo consolidou a
regido nordestina como o grande “cluster turistico” do pafs, atraindo a ateng¢ao da maio-
ria dos investidores turisticos imobilidrios em funcio das suas condi¢oes extremamente
favordveis e dos investimentos promovidos no estado ao longo do PRODETUR/NE.

O PRODETUR ¢é um programa de crédito para o setor piblico (esta-
dos e municipios) que foi concebido para criar condigdes favoraveis
a expansio e melhoria da qualidade da atividade turistica na Regido
Nordeste, através da aquisicio de recursos de agéncias internacionais
de fomento, como o Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID
(ENDRES, 2012, p.75).

Como programa governamental, o PRODETUR/NE foi decisivo nos anos 1980
e 1990 por meio de investimentos em infraestrutura para o turismo, fomento e atragao
de empreendimentos turisticos, urbanizagio e saneamento de areas turisticas, defini¢do
de polos turisticos, capacitacio de agentes imobilidrios internacionais, dentre outras
acOes que reconfiguraram o litoral do Nordeste (ALEDO et al., 2013); (PAIVA, 2010).
A regido Nordeste, tornou-se entio, um dos destinos mais cobigados do mundo para o
desenvolvimento deste novo modelo turistico, o de Complexos Turisticos Imobilidrios.

Conforme pode ser observado no quadro 1, foram identificados 53 CTIs a serem
implantados ou em fase de implantagio na regifo Nordeste do Brasil. Destes, 47 disponi-
bilizaram informagdes referentes a drea adquirida para implantagio dos empreendimentos,
totalizando 326,42 km? de dreas na zona costeira nordestina em méos destes empreendedo-
res. Da totalidade de projetos (em andamento, em execucio, paralisados e/ou esbogados)
43,39% estio localizados no estado da Bahia e 17% no estado do Rio Grande do Norte,
sendo os estados com maiores percentuais em nimeros de empreendimentos.

Quanto aos valores investidos, 9 empreendimentos nio divulgaram dados. O total
de investimentos anunciado pelos 44 que disponibilizaram esta informagio somou cerca
de R$ 33 bilhoes (Quadro 1). Da totalidade, 30,2% dos empreendimentos sdo de origem
brasileira, 28,3% de origem espanhola e 41,5% de outros paises europeus.
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Quadro 1: Empreendimentos Turisticos Imobiliarios no Nordeste Brasileiro

Nome do Empreendimento Estado Proprietério Origem Status Investmento Area (hec
Green Wave Resort/Residence Alagoas Investur Brasil Nacional Projeto R 224.000.000,00 127
Pontal do Camaragibe Resort/Residence _JAlagoas Investur Brasil Nacional Projeto R 420.000.000,00 163
Duas Barras Alagoas |ltacaré Capital Partners Inglés Projeto R 130.000.000,00 200
Aquapura (Warapuru) Bahia Diogo Vaz Guedes Portugués Paralisado ] R$ 80.000.000,00 49
Hotel em Baixios Bahia GrupAce Espanha Em construcéo | R§ 300.000.000,00 1.300
Iha de Cajaba Beach & Golf Resort Bahia Grupo Property Logic Espanhol Projeto R$ _ 1.300.000.000,00 1.100
Complexo Sol Melig Bahia Grupo Sol Melia Espanha Em construcdo | R 600.000.000,00 475
lberostar Bahia Bahia lberostar Espanha hiciado R 250.000.000,00 213
|Singlehome Trancoso Hotellresidence Bahia Investur Brasil Nacional Projeto R 167.300.000,00 3%
Marina Resort/Residence Bahia Investur Brasil Nacional Projeto R 200.000.000,00 57
Boné ftacaré Hotel & Residences Bahia Investur Brasil Nacional Projeto R$ 51.000.000,00 3
Conde Residen Bahia Investur Brasil Nacional Projeto R$ 52.000.000,00 40
Txai ftacaré Bahia Investur Brasil Nacional Projeto R 31.000.000,00 40
Praia da Ponta Bahia Investur Brasil Nacional Projeto R 101.200.000.00 58
Atalaia Bahia Investur Brasil Nacional Projeto R 20.800.000,00 10
Golf Boutique Resort e Residence Bahia Investur Brasil Nacional Projeto R 59.000.000,00 7
Trancoso - Bahia Beach Bahia Jttacaré Capital Partners Inglés Projeto R§ 16.000.000,00 25
Projeto Ondina Bahia Luso Brasil Portugal Em construcdo | RS 127.000.000,00 -
Costa de Embassai Bahia Orissio Investimentos lia Em construcdo | RS 104.000.000,00 -
Vila de Embassai Bahia Orissio Investimentos lia Em construcéo | RS 73.000.000,00 220
Bahia Beach Bahia Patrik Axelsson Suécia hiciado | R$ __150.000.000,00 -
Resende Beach Bahia Patrik Axelsson/ Biom Ulvaeus Suécia Em construcéo | RS 70.000.000,00 -
Reserva Imbassaf Bahia Reta Atiéntico Portugal Em construcdo | RS 150.000.000,00 132
Complexo Terravista Bahia Terravista/Med Aleméo Projeto R$ 90.000.000,00 1.200
Iha de Barra Vermelha Resort Bahia Universal Properties Brasil Franca Em construcdo | RS 225.000.000,00 203
Complexo Turistico Praia do Forte Bahia Grupo Trusam Espanha Em construcéo | R§ _2.200.000.000,00 376
Praia do Pirata Ceard Antonio Julio Jesus Trindade Portugal Projeto R 60.000.000,00 200
Aquiraz Golf & Beach Villas Ceard Consdrcio Aquiraz Portugal Em construcéo | R 750.000.000,00 300
Playa Mansa Ceard Grupo Confide Espanha Em construcéo | R 450.000.000,00 300
Wind Beach Ceard Investur Brasil Nacional Projeto R 18.000.000,00 1.125
Long Beach Ceard Investur Brasil Nacional Projeto néo divuigado 5401
Nova Atlantida Ceard Grupo JR Espanha Em construcdo | RS 15.000.000.000,00 3.126
Morro Branco Beach Resort Ceara Portimdo Portugal Projeto néo divuigado -
Vila Galg Cumbuco Ceara Vila Galé Portugal Em construcéo | R 600.000.000,00 10
Port Beach |Maranh&o/Piaui_|Investur Brasil Nacional Projeto R 19.000.000,00 833
Ecocity Brasil Piaui Grupo JR Espanhol Projeto R$ _1.000.000.000,00 8.000
Pitimbu Golf Marine Resort Paraiba Grupo Inmovalero Espanhol Projeto R$ _1.000.000.000,00 340
Enotel Pernambuco __|Enotel Portugal Projeto R$ 90.000.000,00 24
Pestana Resort Pernambuco __|Grupo Pestana Portugal Em construcdo | RS 210.000.000,00 5
The Reef Club Pernambuco __JGrupo Qualta Resorts Espanha Projeto R§ _1.000.000.000.00 560
Costa de Guadalupe Pernambuco _|JCPM Nacional Projeto néo divulgado 120
Reserva do Paiva Pernambuco __|Odebrecht/Brennand Nacional Em construcdo | RS 1.600.000.000,00 600
Teixeira Duarte Pernambuco | Teixeira Duarte Portugal Em construcdo | RS 620.000.000,00 70
Cabo de S&o Roque Rio G. do Norte |Brazil Development Noruega Paralisado nao diulgado 1400
Jacumé Beach Resort Rio G. do Norte JGrupo Sol Melia Espanha Em construcdo | RS 200.000.000,00 16
Séo Miguel do Gostoso Resort & Golf Rio G. do Norte JGrupo Inmovalero Espanhol Projeto ndo divulgado 220
Lagoa do Coetho Resort Rio G. do Norte |Nicolés Mateos/Torrevisa Portugal Projeto R$ _2.500.000.000,00 435
The Reef Club Pipa Rio G. do Norte |Qualta Resorts Espanhol Projeto R$ 400.000.000.00 460
Palmeira Golf Resort Rio G. do Norte |Salt Properties Islandia Projeto néo divulgado -
Grand Natal Golf Rio G. do Norte |Sanchez/SPEL Espanha Paralisado néo divulgado 2,000
Elegance Natal Goff Rio G. do Norte JSanchez/SPEL Espanha Paralisado ndo divlgado 30
Portal do Brasil Resort Rio G. do Norte |Ultra Classic do Brasil Nacional Paralisado ndo divlgado 510
Brisa de Atalaia Sergipe INVI - Investment Vision do Brasil Leste Europeu Projeto R$  250.000.000,00 92
Total R 32.958.300.000,00 32,642

Fonte de dados: Pesquisa direta, 2013.

S6 a Invest Tur Brasil (hoje Brazil Hospitality Group - BHG), ja acumula em seu
banco de terrenos e projetos mais de 83 milhdes de m? em 4reas da costa nordestina. No
Piaui, no Delta do Parnaiba, os proprietarios do empreendimento Ecocity Brasil possuem,

para construcio de um megacomplexo, 80 milhdes de m?, ou 80 km? (Figura 2).
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Figura 2: Vista aérea do Projeto Ecocity, no Piaui.

Atlantic Ocean

Fonte: Ecocity, 2010.

Todos os estados nordestinos tém pelo menos um empreendimento a ser implantado,
refor¢cando a tendéncia, j4 mencionada anteriormente, de migragio de investimentos do
mercado turfstico-imobilidrio para essa regido. No entanto, a insistente crise financeira
que vem dos mercados financeiros globais desde 2008 e a atuagio do Ministério Pablico
em alguns estados, como Bahia, Cear4 e Rio Grande do Norte, tem sido um freio nessa
corrida ao Nordeste pelos investidores e empreendedores turistico-imobilirios.

No Cear4, em Aquiraz, o empreendimento Aquiraz Riviera, do Consércio Luso-
-Brasileiro Aquiraz Investimentos SA, teve intimeros problemas com o Ministério Pablico
Federal, tendo sido inclusive solicitado o cancelamento das licengas ambientais do empre-
endimento, em 2008, em virtude dos impactos que o empreendimento vinha causando,
conforme matéria do Jornal O Povo:

Paralisacdo das obras do empreendimento Aquiraz Riviera e o cance-
lamento das licencas ambientais concedidas para a instalacio desse e
de outros empreendimentos que ocupam indevidamente dunas, fixas
e mdveis, assim como a planicie de deflagio no municipio de Aquiraz,
na Regido Metropolitana de Fortaleza. So solicitagdes feitas pelo
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Ministério Publico Federal no Ceard através de acéo civil ptblica. A
iniciativa foi dos procuradores da Reptiblica Alessander Sales e Mér-
cio Andrade Torres [...] Exigem ainda o cancelamento das licengas
ambientais concedidas para a instalagio de empreendimento pela
Secretaria Estadual do Meio Ambiente do Estado do Cear4 (Semace)
[...] Exigem que o Instituto Brasileiro de Meio Ambiente e Recursos
Naturais Renovéaveis (Ibama) seja o responsavel na concessdao do
licenciamento ambiental, “por termos em questio o territério consi-

derado como zona costeira” (FAHEIMA, 2008).

Segundo Schirer (2009), em apresentacio durante o Férum Social Mundial, reali-
zado em Belém do Par4, em janeiro de 2009, o modelo de desenvolvimento do turismo no
Ceari “esta seguindo trilhas pouco sustentiveis como resultado de politicas ptblicas com
escassa participacio da sociedade”. O autor faz um relato da real situagao dos principais
empreendimentos turisticos imobilidrios naquele estado, com informacdes importantes
e extremamente dificeis de serem obtidas por meio dos drgaos oficiais de divulgagio,
muitas vezes comprometidos com estes empreendimentos. Esse relato traz informagoes
importantes, como o trecho transcrito integralmente:

PORTO CANOA — crime ambiental e inviabilidade econdmica —
ESTA FECHADO

NOVA ATLANTIDA - o governo do estado apoiou um empresério
espanhol que esta sob investigagio de crimes financeiros. Até o em-
baixador da Espanha veio para dizer que na terra do empreendimento
nio existiam indios - ESTA NO MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
RESORT DO PIRATA - ele levou pescadores para Franca para fazer
propaganda da cultura dos jangadeiros e se deu mal com o pessoal de
Caetano de Cima que n#o quer ir embora — e até agora ndo vendeu
um metro quadrado se quer — ESTA ENCALHADO

RESORT DA PRAIA DE AQUIRAZ - o decreto da RESEX acabou
com os sonhos da Odebrecht e Cia. no Cear4, ja4 que o promotor
do resort nfio conseguiu provar que era proprietdrio do terreno. A
RESEX do Batoque foi decretada pelo Presidente Lula no lugar de 5
hotéis (5 estrelas) e campo de golf -VITORIA DA COMUNIDADE
AQUIRAZ RIVIERA RESORT - ESTA NO MINISTERIO PUBLI-
CO FEDERAL

CUMBUCO GOLF RESORT — ESTA NO MINISTERIO PUBLICO
FEDERAL

VILA GALE GOLF RESORT, CUMBUCO - embargado pelo
IBAMA

PLAYA MANSA RESORT FORTIM - ESTA NO MINISTERIO
PUBLICO FEDERAL

BOA VISTA RESORT DE CAMOCIM - seus planos de expansio
foram barrados pelos pescadores da comunidade de Maceié que
defenderam o seu direito a terra na justica —VITORIA DA COMU-
NIDADE. (SCHARER, 2009).
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No Rio Grande do Norte, onde a situagio assemelha-se a do Cear4, trés megaem-
preendimentos turfsticos imobilidrios, anunciados nos tltimos anos, vém enfrentando
problemas desde 2007. O Grand Natal Golf, do grupo espanhol Sanchez, em parceria
com o grupo potiguar Spel (Sociedade Potiguar de Empreendimentos S/C Ltda.), um
megaprojeto que previa a construgio de 14 hotéis, mais de 40 mil unidades habitacionais,
cinco campos de golfe, equipamentos de lazer, lojas e restaurantes, passou por problemas
de concordata na Espanha e com o Ministério Pablico no Brasil. O Complexo Turistico
Cabo de Siao Roque, do grupo noruegués Brazil Development, do empresario Torben
Frantzen, envolvendo oito hotéis, também tem problemas com o Ministério Pablico por
suspeita de crime ambiental (por estar em drea de preservagio ambiental da Organizagio
das Nagdes Unidas para a Educagéo, Ciéncia e Cultura - UNESCO), depois de dentincia
do jornal inglés The Mail Sunday (CHURCHER, 2008). O terceiro empreendimento, o
Portal do Brasil Resort, da empresa carioca Ultra Classic do Brasil LTDA, no municipio
de Senador Georgino Avelino, estimado em 560 milhdes de d6lares, numa drea de 510,25
hectares, com 180 casas e um condominio com dois hotéis, também teve problemas com
o Ministério Pablico.

Na Bahia, o Estado com 0 maior ntimero de empreendimentos anunciados, também
tem ocorrido problemas semelhantes aos do Ceard e Rio Grande do Norte. O caso mais
divulgado foi o do Warapuru, hoje Aquapura Itacaré, empreendimento do empresario
portugués Jodo Vaz Guedes e trés sécios, na praia de Engenhoca, na Costa do Cacau,
proximo a Ilhéus, que chegou a ser anunciado na revista dominical do The New York
Times, como “um sofisticado resort com projeto assinado por Anouska Hempel, uma
das mais famosas designers de hotéis da Inglaterra. Tanto pelo requinte e mordomia (...)
quanto pela construgdo minimalista que o torna quase invisivel em meio a vegetagao
local” (CAVALCANTE, 2007). Seriam 40 bangalds com piscina privativa e mordomo 24
horas por dia, e 17 vilas para serem comercializadas como segundas residéncias. Estimado
em R$ 80 milhoes, esta praticamente pronto, porém embargado pelo Instituto Brasileiro
do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis (IBAMA) e pelo Ministério das
Minas e Energia.

No Piaui, 0 megaempreendimento Ecocity (do mesmo grupo do Nova Atlantida)
anunciado como o maior complexo turistico ecoldgico do mundo e com a proposta de se
tornar a capital mundial do meio ambiente, se encontra paralisado devido a problemas
ambientais e com os moradores da regido. Embora ja houvesse sido licenciado pela Se-
cretaria do Meio Ambiente e Recursos Naturais (SEMAR), o IBAMA entrou com uma
dentncia contestando a competéncia da SEMAR para licenciar o empreendimento, sendo
aceita pela Justiga Federal.

Em Pernambuco, onde deveriam ser implantados quatro CTTs, o caso do empre-
endimento do grupo espanhol Brasil Real State S. L., controlador da empresa brasileira
Qualta Resorts Empreendimentos Imobilidrios Ltda, proprietaria do empreendimento The
Reef Club, que seria implantado na Praia do Porto, a cerca de 100 km ao Sul de Recife,
no municipio de Barreiros, em uma 4rea de 493,42 ha, com 180 ha de mata e 80 ha de
mangue, ilustra perfeitamente o lado especulativo e insustentdvel do modelo turistico
imobilidrio desse novo processo de ocupagio da costa nordestina brasileira. Embora néo
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tenha tido problemas com a Justica, encontra-se totalmente paralisado, sem perspec-
tivas para inicio das obras, sem nenhum posicionamento oficial quanto ao andamento
do projeto, aos compromissos assumidos com a comunidade receptora e as expectativas
geradas na mesma. Quadro completamente diferente da situacio anterior ao inicio da
crise financeira global, quando as visitas e as aparentes acoes de responsabilidade socio-
ambientais no municipio eram frequentes. Na ocasido, o grupo se propunha a atender
aos seus objetivos de valorizar o meio ambiente em todos os seus aspectos e de promover
a integragio social com a comunidade local, com a promessa de criagdo do Instituto
Qualta de Responsabilidade Social, o braco social do empreendimento, pretensamente
o responsével pelo desenvolvimento sustentivel da regio.

Com a crise financeira o quadro mudou. Os empreendedores diminuiram a
frequéncia com que eram vistos tanto em Barreiros, quanto na capital do Estado, Reci-
fe. A auséncia dos responséveis passou a gerar especulacdes quanto a solidez do grupo
empreendedor e da prépria implantagio do The Reef Club, reforgando a tendéncia de
problemas com cancelamentos e atrasos com os empreendimentos turisticos imobilidrios
anunciados para o Nordeste.

Tlustragao 1: A perda da credibilidade

» TurismMO

Um projeto sem credibilidade

Depois que resort em Barreiros foi adiado, sécia do Qualta Resorts negocia participagio em hotel na Praia dos Carneiros
Fonte: Sandes, 2009.

Segundo Peixoto Accyoli, diretor executivo da ADIT, se posicionando sobre a onda
de problemas com os empreendimentos turistico-imobilidrios, a maioria dos empreendi-
mentos de grande porte anunciados nunca serdo consolidados, “especialmente aqueles
desenvolvidos por empresas sem histérico, sem funding, com milhares de unidades e longe
de destinos turisticos consolidados [...] os cowboys e especuladores que buscam lucros
faceis e rapidos sairdo do mercado” (ADIT, 2009). O préprio presidente da ADIT, Felipe
Cavalcante, afirmou que “a crise serviu para depurar o mercado turistico-imobilidrio e
separar os grupos aventureiros dos empreendimentos de empresas mais sélidas” (SAN-
DES, 2009).

A crise, além de um freio temporirio, trouxe a tona o viés mercantilista e especula-
tivo destes empreendimentos, em contraste com os discursos sustentaveis de seus estudos
de impactos ambientais outrora apresentados.
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Tlustragao 2: Antncio sobre o novo petfil dos investidores

EXPECTATIVA S6 o Qualia havia prometido investir R$ 1 bi na Praia do Porto. Agora nio hi nem prazo

Crise separou solidos dos aventureiros

Fonte: Sandes, 2009.

Grafico 1: Pregos médios de venda de segundas residéncias
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Fonte: Canteras, Vasquez e Moura, 2008.

O Griéfico 1, que apresenta um comparativo de precos médios de segundas residén-
cias em diversos locais do mundo demonstra que sob o olhar dos promotores do turismo
imobiliario, h4 muito espaco para expansio da atividade. Devido a essa possibilidade
mercadoldgica, mesmo sob os efeitos da crise financeira mundial, os investidores con-
tinuam acreditando neste mercado promissor, no entanto, aguardam silenciosamente a
hora certa para a retomada dos investimentos.

Conclusoes

Considerando as questdes abordadas neste trabalho, mesmo com a certeza de que
alguns dos empreendimentos identificados ndo serdo implantados em um curto espaco
de tempo, um sério problema j4 se encontra concretizado: a concentracio de um niimero
excessivo de terras em mio de poucos proprietdrios para fins essencialmente imobilidrios
e especulativos, a maioria de capital estrangeiro.

A anélise dos dados neste estudo apresenta uma constatacio preocupante. Os
empreendedores turisticos imobilidrios vém se tornando verdadeiros latifundirios da
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zona costeira nordestina. Entendendo-se que nesta regido, em sua maioria absoluta, os
empreendimentos turisticos imobilidrios sdo construidos ou projetados até o limite legal
dos 33 metros da linha de preamar, pode-se afirmar que apenas os primeiros quildmetros
de penetracio no litoral sio as dreas de interesse dos empreendedores de mercado.

Considerando-se os cerca de 3.300 km de extensio da costa nordestina e supondo
que, na média, a drea onde se concentra o foco de interesse de exploracéo turistica seja
uma faixa de 2 km a partir da linha de preamar, conclui-se que a drea de maior interesse
para a exploragio do turismo de sol e mar na costa nordestina brasileira e, consequente-
mente, para implantagdo de CTTs, correspondem a cerca de 6.600 km?. Conforme pdde
ser constatado, j4 se encontram nas maos de apenas 47 empreendedores 326,42 km?,
ou seja, cerca de 5% da drea mais cobicada e estrategicamente mais importante da zona
costeira nordestina.

Analisando-se apenas a situacdo de dois empreendedores, a Invest Tur Brasil (hoje
Brazil Hospitality Group - BHG), com 82,6 km?, e Ecocity, com 80 km?, constata-se que
apenas estes dois investidores detém quase 2,5% dos cerca de 6.600 km? mais cobigados
da zona costeira do Nordeste. Mais grave ainda, é que neste espaco estio localizadas im-
portantissimas dreas de protecdo ambiental, comunidades tradicionais e parte consideravel
do patrimdnio histérico e cultural nordestino.

Embora se reconhega o potencial de geragio de emprego e renda que empreendi-
mentos do porte dos CTIs sfo capazes de gerar, a anélise do processo de desenvolvimento
da atividade turistica na costa nordestina brasileira denota a importancia de que novos
estudos sejam desenvolvidos para identificar e prevenir os graves impactos socioambientais
que a implantagio de CTIs sdo capazes de promover nas frageis comunidades tradicionais
da costa nordestina. Tais estudos devem ainda aprofundar a discussfo em torno da excessiva
concentragio de espacos estrategicamente importantes para o desenvolvimento sustentével
do Nordeste brasileiro nas m#os de poucos empreendedores internacionais de negécios
especulativos e altamente sensiveis as intempéries dos mercados financeiros globais.

A turistificacio da zona costeira nordestina, principalmente pelo desenvolvimento
da atividade turistico-imobilidria, configura-se em uma nova forma de coloniza¢do da
costa nordestina brasileira, mais uma vez originada na peninsula ibérica, novamente
motivada pela busca da expansio de negdcios altamente mercantilistas, porém os novos
latifundiarios do Nordeste agora sdo os promotores e investidores do turismo imobiligrio.

Notas

i De acordo com Knafou (1999), consiste na apropriagio e no uso dos elementos espaciais pela atividade turistica, ou
seja, sdo “territérios inventados e produzidos pelos turistas, mais ou menos retomados pelos operadores turisticos e pelos

planejadores” (KNAFOU, 1999, p.73).
i Saufpe é um distrito do municipio de Mata de Sio Jo#o, localizado no Litoral Norte do estado da Bahia, no Brasil.
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Resumo: O turismo ao longo do tempo sofreu modificagdes nas suas mais diversas for-
mas de migracdes. No século passado, um tipo de turismo se fortaleceu, principalmente
na Espanha, nos anos 1970, foi o chamado turismo de segundas residéncias. No Brasil,
associado ao turismo tradicional, o turismo residencial consolidou-se na costa nordes-
tina a partir dos anos 1990, fazendo surgir os complexos turisticos imobilidrios (CTIs).
A pesquisa teve como objetivo mapear esses empreendimentos turisticos imobilidrios e
discutir sobre a evidéncia deste modelo na regido. Os dados foram coletados por meio
de pesquisa de campo, documental e bibliografica. Revelou-se que mais de 50% dos 53
CTIs identificados pertencem a grupos estrangeiros e muitos deles foram embargados,
nio concluidos ou ainda estdo em fase de construcéo; evidenciou-se o cardter especula-
tivo e mercantilista dos complexos turfsticos imobilidrios, em contraste com o discurso
ambiental dos projetos, além da segregacio social e apropriacéo do espago, proprias desse
tipo de empreendimento.

Palavras-chave: Atividade turistica imobilidria; Empreendimentos turisticos; Nordeste
brasileiro; Turismo residencial.

Abstract: Through the time, tourism has suffered changes in its different ways of migration.
In the past century, in the 1970’s, a new type of tourism strengthened, mainly in Spain,
which was named tourism of second homes. In Brazil, associated with traditional tourism,
this residential tourism was consolidated in the Northeast Coast, from the 1990’s, giving
rise to the real estate resorts. In this context, this research aimed at mapping these real
tourist resorts and discussing about evidences of this model in that region. Data were col-
lected through a field and documental research. From this study, it was verified that more
than 50% of those of the 53 identified real estate resorts belong to foreigner groups, where
many of them were embargoed, not finished or are even being built. It was concluded that



every Brazilian northeast State has at least one mega project of this type operating, being
concluded or designed, in contrast to the environmental discourse of these projects, besides
the social segregation and appropriation of space, typical from this kind of activity.

Keywords: Real estate tourism activity; Tourist resort; Brazilian Northeast; Residential
tourism.

Resumen: El turismo, con el curso del tiempo, sufrié modificaciones en sus mas diversas
formas de migraciones. En el siglo pasado, un tipo del turismo se fortaleci6 principalmente
en Espafia, en los afios 1970, llamado turismo de segundas residencias. En Brasil, asociado
con el turismo tradicional, el turismo residencial se consolidé en la costa del nordeste a
partir de los afios 1990, dando lugar a los complejos turisticos inmobiliarios (CTIs). La
investigacién tuvo como objetivo mapear esos emprendimientos turisticos inmobiliarios y
discutir sobre la evidencia de este modelo en la regién. Los datos fueron colectados por
medio de la investigacién de campo, documental y fuentes bibliograficas. Se revel6 que mas
del 50% de los 53 CTIs identificados pertenecen a grupos extranjeros y muchos de ellos
fueron embargados, no concluidos o atn estan en fase de construccién; Se evidenci6 el
caracter especulativo y mercantilista de los complejos turisticos inmobiliarios, contrastando
con el discurso ambiental de los proyectos, ademas de la segregacion social y la apropiacién
del espacio propias de los emprendimientos.

Palabras-clave: Actividades turisticas inmobiliarias; Emprendimientos turisticos; Nordeste
brasilefio; Turismo residencial.




