www.mercator.ufc.br DOI: 10.4215/RM2014.1301. 0004

INTEGRA(;AOADO MERCADO IMOBILIARIO E SEGUNDA
RESIDENCIA - BRASIL METROPOLITANO

the real estate market integration and the second home - the metropolitan Brazil

Tadeu Alencar Arrais *

Resumo

A integracdo do mercado de terras nas regides metropolitanas ¢ um dos aspectos responsaveis pela expan-
s3o dos assentamentos de segunda residéncia no Brasil. Essa expansao dos domicilios designados de DOU
(Domicilios de Uso Ocasional), do ponto de vista relativo, ¢ concentrada nos municipios periféricos, uma
vez que os polos metropolitanos sao considerados centros de controle fundiario e imobilidrio desse seg-
mento habitacional. A andlise revela a tendéncia do monopdlio exercido a partir dos polos metropolitanos,
0 que resulta em problemas de ordem economica e social para os municipios com maiores concentragdes
de domicilios de uso ocasional.

Palavras-chaves: Regido metropolitana; Segunda residéncia; Mercado imobiliario

Abstract

The integration of the land market in metropolitan regions is one of the aspects responsible for the expansion
of second home settlements in Brazil. This expansion of domiciles known as DOU (Domiciles of Occasional
Use), from the relative point of view, is concentrated in the peripheral municipalities, once the metropolitan
cores are considered controlling centers of land and real estate of this type of habitation. The analysis reveals
the trend of monopoly exerted from the metropolitan cores, which results in problems of economic and social
order for the municipalities with major concentrations of domiciles of occasional use.

Key words: Metropolitan region, Second home, Housing market.

Resumen

La integracion del mercado de tierras en las areas metropolitanas es uno de los aspectos responsables de la
expansion de los asentamientos de segunda residencia en Brasil. Esta expansion de los hogares designados
DOU — Domicilios de Uso Ocasional (Los hogares de Uso Casual), del punto de vista relativo, se concentra
en los municipios periféricos, dado que los polos metropolitanos son considerados centros de control inmo-
biliario y de la tierra de este tipo de residencia. El analisis revela la tendencia del monopolio ejercido desde
los centros metropolitanos, lo que resulta en problemas de orden econémico y social en los municipios con
mayor concentracion de hogares de uso ocasional.

Palabras claves: Region Metropolitana; Segunda residencia; Mercado inmobiliario.
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INTRODUCAO

Um espaco metropolitano €, a0 mesmo tempo, um espago de polariza¢do e um espaco de inten-
sos fluxos de pessoas, mercadorias e servigos na direcao da metropole que exerce forca de atragao
em um conjunto de municipios na escala regional. A polarizagdo ¢ comprovada pela concentragao
de firmas, empregos e servigos nos polos metropolitanos. A mobilidade, por seu turno, pode ser
demonstrada pelos deslocamentos cotidianos para trabalho e estudo, como comprova, no caso bra-
sileiro, a pesquisa do IBGE (BRASIL, 2010), sobre deslocamentos para trabalho e estudo. A analise
historica da polarizagdo e da mobilidade guarda relacdo com as taxas de incremento demogréfico
dos espacos metropolitanos brasileiros que demonstram uma trajetéria comum, que ¢ iniciada com
0 maior incremento populacional no polo metropolitano, seguido do maior incremento relativo,
via migragdo, nos municipios periféricos, movimento adjetivado por Santos (2004), para o caso de
Sdo Paulo, de involugdo metropolitana. As oito regides metropolitanas (Sdo Paulo, Belo Horizon-
te, Recife, Porto Alegre, Belém, Salvador e Fortaleza) institucionalizadas pela Lei Complementar
nimero 14, de 8 de junho de 1973 (BRASIL, 1973), obtiveram incremento demografico da ordem
de 3,8% ao ano entre 1970 e 1980, 1,99% ao ano entre 1980 ¢ 1991, 2% ao ano entre 1991 ¢ 2000 e
0,98% ao ano entre 2000 € 2010. Essa curva de crescimento, contudo, nao revela a diferenciacao das
taxas de incremento entre o polo e os demais municipios. A partir de 1980, a contribui¢ado dos polos
metropolitanos comega a declinar. Como destacaram Baeninger & Peres (2011), Belém, entre 1970
e 1980, obteve incremento de 3,95% e entre 1980 e 1991, 1,21%. No mesmo periodo, a periferia de
Belém cresceu 9,26% e 5,36%. Na Regido Metropolitana de Goiania, o nicleo metropolitano obteve

{incremento de 6,54% e 2,31% entre 1970 e 1980 e 1980 e 1991. No mesmo periodo, a periferia da

RMG obteve incremento demografico de 7,48% e 10,94%, respectivamente. Esse movimento foi
registrado na maioria das regides metropolitanas brasileiras.

Essa dinamica demografica metropolitana pode ser traduzida pela constante necessidade por
terra para dar suporte as diversas atividades sociais e econdmicas (indUstrias, comércio varejista e
atacadista, servicos e, especialmente, habitacdo) traduzidas em diferentes usos do solo e localizacdes.
Os ambientes metropolitanos sdo, tradicionalmente, ambientes de pressdo fundiaria e imobilidria.
Isso porque a polarizagdo provoca a estratificagdo da renda, seguida da estratificacdo do consumo,
incluindo, nessa logica, um novo consumo de espago que ¢, nada mais, do que a reproducdo do
espago. Harvey (1980), em analise sobre o valor de uso e o valor de troca, estudou os diferentes e
divergentes interesses dos atores (usuario da moradia, corretores imobilidrios, proprietarios, incor-
poradores, institui¢cdes financeiras e governamentais) envolvidos no mercado da moradia.

O mercado imobiliario, cujos negdcios gravitam entre o circuito fundiario (solo ndo edificado)
e o circuito imobilidrio (solo edificado) compreende um conjunto de atividades que vao além do
mercado da habitagdo, a exemplo das atividades industriais e centros de negocios que demandam
terra para suas distintas atividades. O mercado imobilidrio busca, a partir do conhecimento da
geometria (forma, posi¢do, dimensdo) metropolitana dispor essas atividades nas areas periféricas
das metropoles, motivo pelo qual, o setor atacadista ou mesmo equipamentos de consumo coletivo
como shoppings, localizarem-se nas vias (rodovias) de acesso ao centro das metropoles. A demanda
por moradia se inscreve nesse contexto e o mercado imobiliario absorve parte do capital excedente,
direcionando-os para a periferia que, ndo raro, dispde de volumosos estoques de areas urbanas e rurais
dos municipios periféricos. Essa estratégia objetiva dos objetivos superar, para utilizar a expressao
de Ribeiro (1999), aqueles limites do capital imobiliario que passam, justamente, pela garantia de
espago para a demanda solvavel concentrada, no caso aqui analisado, nos polos metropolitanos.
Esse argumento também faz par com a ideia de Harvey (2011), para quem a produgao de espago ¢é
uma das formas de absorver os excedentes de capital.

Actabela 1 ilustra a leitura que correlaciona o mercado imobiliario ao incremento demografico.
As trinta e nove regides metropolitanas concentravam, em 2010, 46,69% dos domicilios brasileiros.
Do total de domicilios, 2.532.065 sdao domicilios particulares vagos e 1.402.388 domicilios parti-
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culares de uso ocasional. A maior parte dos domicilios ndo ocupados vagos encontra-se nos polos
metropolitanos e a maior fragdo, dado o processo de verticaliza¢ao dos polos, refere-se a domicilios
localizados em condominios verticais. Interessante que as pesquisas sobre o déficit habitacional
sinalizam que os espagos metropolitanos concentravam os maiores déficits habitacionais. Em 2011,
pesquisa realizada por Furtado; Lima Neto & Krause (2013) apontou um déficit habitacional no
Brasil de 5.409.210 domicilios, o que inclui os domicilios caracterizados como precario, coabi-
tacdo, excedente de aluguel e adensamento (excedente) de aluguel. Esse total ¢ inferior ao total
de domicilios particulares vagos (6.097.778) e de uso ocasional (3.933.271), que foi, em 2010, de
10.031.049 domicilios.

Tabela 1 - Regides metropolitanas brasileiras — domicilios por espécie, 2010
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39 31.497.212 | 46,69 | 27.562.759 | 47,99 | 3.934.453 39,22 1.402.388 35,65 | 2.532.065 | 41,52
Fonte: Brasil (2012)
Tabela 2 — Relacdo entre déficit habitacional ¢ domicilios particulares ndo ocupados,
Regides Metropolitanas selecionadas, 2010
REGIAO METROPOLITANA Total do déficit Total de domicilio particular ndo | Total de domicilio particu-
habitacional - 2010 ocupado - 2010 lar de uso ocasional - 2010
Sao Paulo 694.047 609.452 118.772
Rio de Janeiro 362.335 469.455 130.977
RIDE - DF 152.856 132.621 34.308
Belo Horizonte 147.467 225.082 77.927

Fonte: BRASIL (2012), Furtado; Lima Neto & Krause (2013)

O excedente de domicilios ndo ocupados e o crescente déficit habitacional refor¢a a compre-
ensdo do monopolio imobiliario e fundiario nos ambientes metropolitanos brasileiros. A tabela 2
informa as quatro regides metropolitanas brasileiras com maiores déficits habitacionais absolutos.
O total de domicilios vagos e de uso ocasional supera o volume do déficit nas quatro regides me-
tropolitanas com maior déficit habitacional no Brasil. Em Belo Horizonte, por exemplo, o total de
domicilios nao ocupados (303.009) ¢ mais que o dobro do déficit habitacional registrado em 2010.

Enfim, nas duas tltimas décadas, as regides metropolitanas brasileiras passaram por dois proces-
sos que indicam, por um lado, a centralidade da questdo fundiéria e, por outro, a acdo integrada dos
atores do mercado imobilidrio. O primeiro processo foi o deslocamento da populagdo para as areas
periféricas dos polos metropolitanos, movimento que adquiriu diferentes repercussdes espaciais,
composto por loteamentos populares e condominios horizontais fechados para primeira residéncia.
Nao se trata apenas, como ocorreu na década de 1970 e 1980 em algumas regides metropolitanas,
de garantir a reproducdo da forga de trabalho. Agora também ¢ necessario atender a demanda sol-
vavel localizada nas capitais, movimento que provocou inflacao dos lotes ¢ areas nos municipios
periféricos, fazendo com que a populagao mais pobre se deslocasse para areas ainda mais distantes
das éreas centrais do espago metropolitano. A paisagem urbana dos municipios periféricos passa a
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reproduzir, de forma inequivoca, a fragmentagao espacial, formando, de igual modo, enclaves de
alta renda na periferia. O segundo processo pode ser traduzido pelo estimulo para fragmentacao das
areas dos municipios periféricos para fins de segunda residéncia, fato similar em todas as regides
metropolitanas brasileiras. Esse movimento atende aos estrados de média e alta renda, e provocam
impactos econdmicos e ambientais para o conjunto dos municipios das respectivas regides metro-
politanas. E o segundo processo, representado pela expansdo dos domicilios de segunda residéncia,
que sera objeto de analise.

A SEGUNDA RESIDENCIA COMO ASSENTAMENTO URBANO

Os conceitos t€m a propriedade de auxiliar o pesquisador na compreensao critica de deter-
minada realidade. Muitos conceitos, tal ¢ o caso do conceito de segunda residéncia, pretendem
qualificar processos sociais e formais espaciais. A dimensdo que o conceito adquire €, por vezes,
proporcional a dimensao do processo analisado, tal como podemos deduzir da Dantas (2009). O
conceito de segunda residéncia, como ponto de partida para esse estudo, resultou do reconheci-
mento da importancia da tematica que aparece a partir das definigdes do IBGE, com o designativo
de domicilios de uso ocasional.

Domicilio de uso ocasional - E o domicilio particular permanente que na data de referéncia servia
ocasionalmente de moradia. Ou seja, sdo aqueles usados para descanso de fins de semana, férias ou outro
fim, mesmo que, na data de referéncia, seus ocupantes ocasionais estivessem presentes. (BRASIL, 2010)

Na literatura brasileira, o conceito de segunda residéncia ¢ frequentemente discutido a partir
de duas perspectivas. A primeira perspectiva ¢ aquela ligada ao turismo, cujo foco maior sdo as mo-
tivacdes e as origens dos deslocamentos. A segunda perspectiva ¢ aquela ligada a geografia urbana
e ao imobilidrio turistico, linha explorada, especialmente, na interpretagdo das areas litoraneas do
nordeste brasileiro.

Tulik (2001) é responsavel por um estudo pioneiro na analise da tematica. A autora considera
a segunda residéncia como um alojamento turistico, o que indica, em linhas gerais, a possibilidade
de entender, igualmente, o proprietario da segunda residéncia como turista. Esse argumento ¢ en-
contrado em diversos trabalhos, tornando-se uma espécie de conceito guarda-chuva. Assis (2012),
ao assumir esse ponto de partida, argumenta que essa modalidade de habitagdo implica em um
novo estilo de vida. Essa perspectiva de andlise restringe a amplitude da analise geografica, espe-
cialmente quando consideramos a diversidade dos ambientes metropolitanos e o fato de que esse
novo estilo de vida advém, antes de tudo, de uma demanda de sociabilidade urbana, nos moldes
anunciado por Lefebvre (1991).

Ainda na anélise da literatura, foi criado um conceito par, adjetivado de turismo residencial,
para reforcar uma linha de raciocinio que vincula a segunda residéncia ao turismo, perspectiva
muito comum nos trabalhos publicados na Espanha e em Portugal . O problema que se coloca, no-
vamente, ¢ o da universalidade do conceito de turismo residencial que ndo ¢ capaz de explicar, pelo
menos no caso brasileiro, a diversidade de situacdes espaciais. Ademais, como indicam Goeldner et
all (2012), a frequéncia e a permanéncia sdo elementos fundamentais na defini¢@o do turista. Se a
segunda residéncia for compreendida como turismo residencial, entdo o proprietario pode receber
a denominacao de turista, independente do contexto espacial ou mesmo do raio de deslocamento.
Um morador de determinado polo metropolitano que possua uma chécara em um municipio pro-
ximo e que se deslocada semanalmente para essa propriedade, serd, por essa linha de raciocinio,
considerado um turista. Fonseca e Lima (2012) expdem com clareza as diferengas entre o turista e
0 usuario (proprietario ou locatario) da segunda residéncia:

Os usuarios de segundas residéncias diferem dos turistas propriamente ditos na medida em que o
retorno frequente a uma dada localidade possibilita a criagdo de um vinculo territorial que se expressa
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de distintas formas: 1- vinculo afetivo e psicoldgico com o lugar, sendo esta uma das distingdes mais
importantes entre o usuario da segunda residéncia e o turista; 2 — vinculos de vizinhanga e sociabilidade
com outros usuarios de segundas residéncias e moradores locais. (2012, p.13)

Em relacdo aos estudos da geografia urbana e o imobilidrio turistico, o ponto de partida in-
dica atengdo especial para as estratégias do mercado imobiliario e os impactos da fragmentacao
dos espacos, fato presente, sobretudo, nos estudos sobre o nordeste brasileiro. Dantas (2011), por
exemplo, pesquisou como os financiamentos publicos, por meio do investimento em mobilidade e
infraestrutura hoteleira urbana, colaboraram para a transformag¢ao do espacgo litoraneo. Ferreira e
Silva (2010), ao se referirem ao imobiliario turistico, escreveram:

Tal fendmeno possui um duplo carater inovador. Primeiro, por colocar em evidéncia novas praticas
e novas estratégias existentes na incorpora¢do imobilidria recente, com intensidades diferentes e
com especificidades historicamente determinadas (no periodo de 2001 a 2007) em quatro metropoles
nordestinas — Salvador, Recife, Fortaleza e Natal. Segundo, por destacar mudangas significativas na
escala de atuacdo e capitalizag@o das empresas imobilidrias sobre esses territorios. (2010, p.118)

Nao ¢ por acaso que municipios litordneos dos estados nordestinos despertem tanta atengao
do capital privado, especialmente no que se refere aos resorts, como se nota no caso do Estado da
Bahia e do Estado do Ceara. Esses empreendimentos, independente da latitude, tem em comum
a incorporagdo de extensas areas lineares que dificultam o acesso as praias, conformando um tipo
arquitetonico pouco estimulador para o uso do espago publico das comunidades locais ou mesmo
daqueles ndo incorporados ao circuito desse tipo de turismo.

E possivel que as diferentes abordagens sobre a segunda residéncia resultem da compreen-
sdo da desconexdo entre o processo de urbanizacdo, processo contemporaneo, € a compreensao
do turismo como atividade econdmica indutora, quando ndo dotada de autonomia, desse tipo de
assentamento urbano. Nesse ponto ¢ necessario assinalar, como encontramos na literatura, que a
segunda residéncia antecede a urbanizagdo, especialmente se considerarmos que a vilegiatura (um
dos processos sociais que motivaram o surgimento da segunda residéncia) € um processo de raizes
historicas, como destacado por Boyer (2008) e Dantas (2009). Contudo, a urbaniza¢ao contempo-
ranea, marcada pela evolucao dos transportes (especialmente individual), redugdo da carga horaria
de trabalho e novas das praticas de lazer, redundaram em uma valorizagao diferencial desse tipo de
assentamento urbano. A denominag¢o da segunda residéncia como assentamento urbano ¢ utilizada
para destacaras relagdes entre a urbanizacdo contemporanea e o lazer, uma vez que o que motiva
esse padrdo de assentamento urbano, inegavelmente, ¢ a dindmica urbana. Como assentamento
urbano, a segunda residéncia ¢ expressao da fragmentagdo do morar e da extensdo do cotidiano,
com amplia¢c@o dos grupos familiares em busca de lazer em espagos privativos. E a denominagao
se aplica, independentemente se o domicilio estiver localizado no espago rural ou mesmo no espago
urbano. Mesmo localizando-se em areas rurais, isso ndo significa que as relagdes de trabalho e com
a terra, impliquem em alguma forma de subsisténcia ou mesmo atividades rurais tradicionais. Es-
sas caracteristicas, que envolvem relacdes especificas de apropriacao e producdo do espago/tempo
nos ambientes metropolitanos, tornam possivel qualificar a segunda residéncia como um tipo de
assentamento urbano.

A segunda residéncia, como expressdo do processo de urbanizagao brasileiro, ¢ produto de um
conjunto de fatores varidveis no tempo e no espago, dentre os quais, como destacamos em outro
momento (ARRAIS, 2013), estdo:

a) Integracao territorial, compreendida como a ampliacdo das trocas regionais, que demandou
investimentos nas redes de transporte. A integragdo teve como pressuposto a ampliacao das
relagdes de consumo e producdo, motivo pelo qual exigiu a mobilizagdo de espago e de mao
de obra, ampliando as possibilidades de consumo e concentragcdao de renda nas metropoles;
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b) Oferta fundiaria nas bordas dos centros metropolitanos, resultado da mudanca do uso do solo
e da a¢do do mercado imobilidrio centralizado nas metrépoles. O processo de integracao e a
correlata fragmentacdo demandou espago que, por sua vez, foi utilizado por diferentes atores
como uma estratégia de acumulagdo. Nao ¢ desprezivel, do ponto de vista da acumulacio,
a relacdo que a sociedade brasileira estabeleceu com a terra, cuja posse foi, historicamente,
indicador de estabilidade economica e prestigio social.

¢) Aumento progressivo, mas ndo linear, da renda familiar, o que fez par com a evolugdo
proporcional do nimero de domicilios de primeira residéncia, permitindo, em diferenciados
contextos regionais, a drenagem da renda excedente para a segunda habita¢do. Dados da PNAD
(Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios) indicam que 74,8% dos domicilios brasileiros,
em 2011, eram proprios (Brasil, 2012c).

d) Uma visdo negativa da experiéncia urbana, reforgcada pela percepgao da violéncia urbana
e dos problemas ambientais. Essa visdo negativa coincidiu com as mutagdes do mundo do
trabalho, resultantes do momento que Harvey (2000) adjetivou de acumulagao flexivel e com
a expansao do lazer de massa, que resultou em praticas diferenciadas de valoragao lazer. Essa
dimensao, como apontaram Urry (2001) e Dantas (2009), em diversos contextos espaciais €
temporais, ndo pode ser desconsiderada na analise da expansao da segunda residéncia.

A ocorréncia da segunda residéncia, como assentamento urbano, ¢ compreendida como mani-
festagao de um processo mais amplo, envolvendo, além de questdes relacionadas ao lazer, o mono-
polio fundiario e imobiliario, uma vez que os proprietarios operam o controle imobiliario/fundiarios
em municipios que, no caso da analise em questdo, compdem as franjas metropolitanas brasileiras.

A SEGUNDA RESIDENCIA EM AMBIENTES METROPOLITANOS

No Brasil, em 2010, segundo dados do IBGE, havia3.932.990 domicilios de uso ocasional,
o que correspondeu a 5,82% do total de domicilios brasileiros. Em 2000, os 2.685.701 domicilios
de uso ocasional representavam 4,94% do total dos domicilios brasileiros (BRASIL, 2012). No
periodo entre 2000 e 2010, o total de domicilios brasileiros cresceu 8,04% e o total de domicilios
de uso ocasional 6,82%. Trata-se de um crescimento significativo, seja do ponto de vista absoluto
(incremento de 1.247.289 domicilios de uso ocasional), seja do ponto de vista relativo (6,82%no
periodo). Considerando a espacializagdo desse incremento no territorio nacional, constatamos que
68% desses domicilios encontram-se nas zonas urbanas e 38% nas zonas rurais. A tabela 03 indica
os padrdes de ocorréncia dos domicilios de segunda residéncia no territorio brasileiro. Podemos
observar duas caracteristicas basicas: a primeira ¢ a presenca de amenidades ambientais, espe-
cialmente praias, dreas serranas, rios, lagos etc. A segunda ¢ a polarizagdo exercida pelas areas
metropolitanas e cidades médias, que sdo, geralmente, os locais de primeira residéncia daqueles
que possuem uma segunda residéncia.

A incidéncia absoluta dos domicilios de uso ocasional acompanha as manchas de povoamento,
ndo por acaso Sao Paulo (901.351 domicilios de uso ocasionais), Minas Gerais (449.452 domicilios
de uso ocasionais) e Rio de Janeiro (384.186 domicilios de uso ocasionais) sejam os trés estados
com maior numero absoluto de domicilios de uso ocasional. A leitura relativa, no entanto, ¢ a que
melhor indica a intensidade do processo, com destaque para as areas metropolitanas litoraneas. As
areas litoraneas metropolitanas, em razao da rede urbana regional e as caracteristicas do turismo de
segmento sol-praia, concentram parte significativa dos domicilios de uso ocasional. Na hinterlan-
dia, a presenca dos domicilios de uso ocasional refere-se a chacaras e/ou sitios isolados, ou mesmo
condominios fechados de chacaras.
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Tabela 3 - Padrdes de concentra¢do dos domicilios de uso ocasional no Brasil

DENOMINACAQ OCORRENCIA CARACTERIZACAO
Presenca de domicilios horizontais e verticais, com expansdo de domicilios
Regides metropolitanas em condominios verticais e horizontais fechados e complexos hoteleiros
o residenciais.
Litoranea
Distante das regides Predominio de domicilios horizontais dispersos, com presenga de domicilios
metropolitanas em condominios fechados horizontais de pequeno ¢ médio porte.
. . Predominio de domicilios horizontais, com presenca de chacaras e condomi-
Regides metropolitanas . . . . . ~ .
nios horizontais fechados em areas rurais ou expansdo urbana descontinua.
. . . Presenca de domicilios horizontais e verticais, com destaque para condomi-
Hinterlandia Termais : . ;
nios (flats) e empreendimentos de hotelaria.
Balnedrios Lacustres Ocorréncia de domicilios horizontais isolados e/ou em condominios hori-
zontais fechados nas margens dos rios e lagos, denominados de ranchos e/ou
Rios sitios.

Fonte: Arrais (2013)

As figuras 1 e 2 revelam a concentragdo da segunda residéncia em ambientes metropolita-
nos. Para andalise comparativa dessas informagdes, contudo, algumas ressalvas sdo necessarias. A
primeira refere-se ao numero de domicilios e a dimensdo das areas das regides metropolitanas.
Dificil comparar a Regido Metropolitana de Natal, com 10 municipios e uma area de 2.811 Km2,
com a Regido Metropolitana de Goidnia, com 20 municipios e uma area de 7.397 Km2 ou mesmo
com a RIDE-Distrito Federal, com 22 municipios e uma area de 55.350 Km2. A segunda ressalva
guarda relacdo com a populacdo total do polo e, por consequéncia, do nimero absoluto de domi-
cilios particulares. Aqui também ndo ha padrdo comparativo entre, por exemplo, o municipio de
Sao Paulo, com 11.253.503 habitantes e o municipio de Vitdria, com 327.801 habitantes. Os polos
metropolitanos, com algumas excec¢des, agrupam a maior parte dos domicilios de uso ocasional.
A tltima ressalva relaciona-se com as caracteristicas ambientais dos sitios urbanos, uma vez que
as areas serranas e/ou areas rurais na hinterlandia brasileira apresentam padrdes espaciais distintos
daqueles registrados nas areas litoraneas, seja pelas vias de acesso, pelo papel do turismo ou mesmo
pela dimensao das areas edificadas.
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Legenda
Total de Domicilios de Uso Ocasional (mil)
288.958

.Municipio Pdlo (%)
.Demais Municipios (%)

RMGYV - Regido Metropolitana da Grande Vitoria
RMIJP - Regido Metropolitana de Jodo Pessoa
RMLA - Regido Metropolitana de Lages

RMLO - Regido Metropolitana de Londrina
RMM - Regiao Metropolitana de Manaus
RMMA — Regido Metropolitana de Macapa
RMMC — Regido Metropolitana de Maceid
RMMG - Regido metropolitana de Maringa
RMN — Regido Metropolitana de Natal

RMNNC - Regido Metropolitana do Norte e Nordeste Catarinense
RMPA - Regiao Metropolitana de Porto Alegre
RMR — Regiao Metropolitana de Recife

RMRIJ — Regido Metropolina do Rio de Janeiro
RMS - Regido Metropolitana de Salvador

RMSP - Regiao Metropolitana de Sdo paulo
RMT - Regiao Metropolitana de Tubarao

RMVA - Regido Metropolitana do Vale do A¢o
RMVI - Regido Metropolitana do vale do Itajai
SM — Sudoeste Maranhense

RIDDF - Regido Integrada de Desenvolvimento do Distrito federal e Entorno
RIDGT - Regido Integrada de Desenvolvimento da Grande Teresina
RIDPJ - Regido Integrada de Desenvolvimento Petrolina/Juazeiro
RMA - Regido Metropolitana de Aracaju

RMAA - Regido Metropolitana do Agreste Alagoano

RMB — Regido Metropolitana de Belém

RMBH - Regido Metropolitana de belo Horizonte

RMBS - Regido Metropolitana da Baixada Santista

RMCA - Regido Metropolitana do Cariri

RMCAM — Regido Metropolitana de Campinas

RMCAR - Regiao Metropolitana da Carbonifera

RMCB — Regido Metropolitana de Cuiaba

RMCG - Regido Metropolitana Campina Grande

RMCH - Regido Metropolitana de Chapecé

RMCT — Regido metropolitana de Curitiba

RMF — Regido Metropolitana de Fortaleza

RMFL - Regido Metropolitana de Florionopolis

RMEFRI - Regido Metropolitana do Foz do Rio Itajai

RMGSL — Regido Metropolitana da Grande Sao Luiz

Figura 1 — Regides metropolitanas e regides integradas de desenvolvimento,
total de domicilios de uso ocasional, 2010.
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Goiania - GO

Jodo Pessoa - PB
Natal - RN

Belém - PA
Curitiba - PR
Campinas - SP
RIDE - Distrito Federal
Fortaleza - CE
Grande Vitoria - ES
Porto Alegre - RS
Recife - PE

Florian6polis - SC

Salvador - BA

Belo Horizonte - MG

Sao Paulo - SP

Rio de Janeiro - RJ

Baixada Santista - SP 2188.958

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000

Fonte: Brasil (2012)
Figura 2 - Total de domicilios de uso ocasional, regides metropolitanas selecionadas, 2010.

A primeira diferenciacdo no quadro geral das regides metropolitanas brasileiras refere-se a
presenca das areas litoraneas. Das 17 regides metropolitanas descritas na figura 2, oito localizam-se
na hinterlandia e nove no litoral. As localidades situadas na hinterlandia aglomeraram 339.994 domi-
cilios de uso ocasional e as localidades litoraneas 713.994 domicilios de uso ocasional. Nas regides
metropolitanas localizadas na hinterlandia, registramos as menores participagdes proporcionais dos
polos metropolitanos. Na Regido Metropolitana da Baixada Santista e na Regido Metropolitana da
Grande Vitdria, a participagao dos polos foi de 6,94% e 8,87%, respectivamente. Das nove regides
metropolitanas litordneas, apenas a Regido Metropolitana de Florianopolis ea Regiao Metropolitana
do Rio de Janeiro registraram participacdo do polo no total de domicilios de uso ocasional superior
a 50%, fato explicado pela trajetoria fundiaria, especialmente em relagdo ao municipio do Rio de
Janeiro. Os dados confirmam o processo, ja reconhecido pela literatura, de incorporacdo de areas
dos municipios periféricos litoraneos para fins de segunda residéncia, exemplo que se aplica de
forma mais sintomatica nos municipios descritos na tabela 4.
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Tabela 4 - Participagdo dos domicilios de uso ocasional no total de domicilios particulares — municipios
metropolitanos litoraneos selecionados, 2010

. Regido Metropo- | % de domicilios de . Regido Metropo- | % de domicilios
MUNICIPIO . MUNICIPIO . .
litana uso ocasional litana de uso ocasional
. . . 5 - Governador o
1 - Bertioga Baixada Santista 62,18 Florianopolis 37,39
Celso Ramos

2 - Ilha de Itamaraca Recife 60,74 6 - Guarapari Grande Vitoria 36,43

3 - Lucena Jodo Pessoa 43,02 7 - Itaparica Salvador 35,09

4 - Nisia Floresta Natal 41,54 8 - Aquiraz Fortaleza 21,50

Fonte: Brasil (2012)

Considerando as regides metropolitanas litoraneas, também existem muitas diferenciagdes
na distribuicdo dos assentamentos de segunda residéncia que resultam do estoque de terras e da
proximidade dos centros emissores, além das facilidades de mobilidade e do grau de exploracao
da atividade turistica. Entre essas regides metropolitanas, aquela em que esse processo ocorre com
bastante intensidade ¢ a Regido Metropolitana da Baixada Santista. Em cinco dos nove municipios
da referida regido metropolitana, registramos, em 2010, mais de 50% de participacdo dos domi-
cilios de uso ocasional em relacdo ao total de domicilios. A intensidade do processo resvala na
média de moradores por domicilios. Os municipios de Bertioga (SP), I[tanhaém (SP) e Mongagua
(SP), registraram, em 2010, uma média de moradores por domicilio inferior a 1,5 moradores, fato
resultante do nimero expressivo de domicilios de uso ocasional. Exce¢do para Cubatdo, os demais
municipios da Regido Metropolitana da Baixada Santista registraram quantidade de domicilios de
uso ocasional maior que o nimero de domicilios particulares vagos.

Essas caracteristicas, comuns em relagdo ao litoral, confirmam um dos aspectos historicos mais
nocivos desse tipo de empreendimento que € o processo de expropriacao de terras de comunidades
tradicionais, especialmente pescadores. O espago litoraneo brasileiro, distante de um espago livre
de territorialidades, foi composto por comunidades que utilizavam o mar para reproducdo da vida,
como demonstrado por Sampaio (2009) em estudo sobre Aquiraz, municipio da Regido Metropo-
litana de Fortaleza.

A concentragdo dos assentamentos de segunda residéncia nas areas litoraneas atesta a intensida-
de desse fenomeno que retinem duas caracteristicas bésicas: concentragao de renda nas metropoles
(potenciais centros emissores) e oferta imobilidria e fundidria nos municipios periféricos. No caso da
oferta fundidria, é preciso assinalar a forte relacdo com o mercado de locacao, fato bastante evidente
na Baixada Santista, como nos demais sitios com grande ocorréncia de segunda residéncia. Em
relacdo aos estoques fundiarios, especialmente nos municipios litoraneos do nordeste brasileiro, a
apropriacdo do espago ainda guarda forte relacdo com a construg¢do de grandes resorts residenciais
ou mesmo condominios residenciais, fato presente em Aquiraz ou mesmo em Caucaia, na Regiao
Metropolitana de Fortaleza. Nota-se que essa dinamica de ocupacao resulta da oferta fundiaria e da
presenga de meios de mobilidade. Por esse motivo, os municipios mais préximos dos polos foram
aqueles primeiramente ocupados para segunda residéncia, fato que indica certa popularizagdo desse
tipo de assentamento urbano, como indicado por Rodrigues (1996). Em seguida, os municipios mais
distantes passam a ser ocupados de forma mais ostensiva, fato registrado na Regido Metropolitana
de Fortaleza e na Regido Metropolitana de Natal.

Nas regides metropolitanas localizadas na hinterlandia brasileira, o processo ocorre em in-
tensidades e com um padrao espacial distinto daquele registrado nas areas litoraneas. A primeira
diferenga refere-se ao padrao radiocéntrico da ocupacao (os municipios periféricos, assim como o
estoque fundiario e imobilidrio gravitam para o polo em um raio de 360°, o que distingue da forma
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geométrica dos sitios litoraneos), em detrimentos do padrao linear do litoral. Uma fracdo desses
domicilios de uso ocasional ¢ caracterizada como chacaras de fins de semana (domicilios isolados)
ou mesmo domicilios localizados em condominios fechados de chacaras e/ou sitios de lazer. A
disposicdo de areas rurais com algum resquicio de vegetacdo nativa, de relevo com carater cénico
ou mesmo cursos d’4agua, explica a popularidade desse tipo de empreendimento. Também podemos
assinalar a tendéncia de conversao de pequenas chacaras ou mesmo glebas rurais em condominios
fechados horizontais. A presenca de extensas areas rurais, demonstrada pela area média maior dos
municipios das areas metropolitanas da hinterlandia em relagdo aos municipios das areas metropoli-
tanas litordneas, implica em maior oferta fundiaria, o que também inclui os condominios fechado de
chécaras. Essa dinamica também ocorre nas areas litoraneas, especialmente nos ambientes serranos,
como atestado por Arrais (2013), ao analisar o caso da Regido Metropolitana de Fortaleza. J& na
Regido Metropolitana de Goidnia, Arrais (2013) estimou em 24 milhdes de metros quadrados o
total das areas de condominios fechados, parte significativa para segunda residéncia. Nessas areas,
a dimensao dos lotes pode variar de 1.200 m2 até 10.000 m2. Possivelmente tal padrdo se repita em
outras regides metropolitanas da hinterlandia e mesmo no litoral. O lazer, associado ao meio am-
biente, sdo os predicados mais frequentes no marketing imobilidrio para esse segmento habitacional.

As regides metropolitanas da hinterlandia descritas na figura 2 agrupavam 329.994 domicilios
de uso ocasional no ano de 2010. Em relagdo a participag¢do do polo, destacam-se os municipios
de Goiania, Sao Paulo e Belém, com 55,28%, 50,55% e 77,89%de domicilios de uso ocasional em
relagdo ao total das respectivas regides metropolitanas. A Regido Metropolitana de Belo Horizonte
registrou, em 2010, 23,34% dos domicilios e uso ocasional no polo metropolitano, menor porcen-
tagem das regides metropolitanas da hinterlandia selecionadas. Os dados revelam duas caracteris-
ticas. A primeira ¢ a dimensdo dessas regides e o numero de domicilios e o segundo ¢ a dispersao
dos domicilios em municipios pouco populosos, a exemplo da Regido Metropolitana de Curitiba
e da Regido Metropolitana de Goiania. Na Regido Metropolitana de Porto Alegre, excecdo para
o municipio de Porto Alegre, o predominio ¢ para aqueles municipios com populagdo abaixo de
50.000 habitantes, em virtude de uma rede urbana mais densa.

Os dados secunddrios ilustram a relevancia e os possiveis padrdes espaciais de ocorréncia
dos assentamentos de segunda residéncia nas regides metropolitanas brasileiras. Mas uma hipdtese
ainda precisa ser confirmada por pesquisas que demandardo esforgos tedricos e estudos empiricos.
Essa hipdtese sugere que a demanda da segunda residéncia ¢ determinada pelas caracteristicas
urbanas do mundo contemporaneo e ndo apenas pelo turismo, entendido como fendémeno dotado
de autonomia. Qualificar o proprietario da segunda residéncia como turista residencial a priori
funciona mais como uma espécie de escapismo do que como algo que sirva para elucidar processos
contemporaneos. Essa hipdtese, no caso brasileiro, ainda destaca que os polos metropolitanos sdo
os principais estimuladores dessa demanda, operando no controle imobiliario e fundidrio das areas
de maior ocorréncia dos domicilios de segunda residéncia. Tal hipotese ganha relevancia a partir
da constatacao dos mecanismos de funcionamento do mercado imobiliario/fundiario.
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Belém

Goiania 1.129,15

Campinas 1.728,73
Belo Horizonte 1.049,‘23
Curitiba 978‘,15
Sao Paulo 1.0‘82,1 1

Porto Alegre 1.148,56
\
RIDE- DF 1.100,48 .
‘ m Polo
Grande Vitoria 1.391,05 Periférico
3aixada Santista 1.240,87
Florianopolis 1.369,81
Rio de Janeiro 1.520,11

Recife

Joao Pessoa 732,93

Salvador 722,13
\
Natal 740,3
\
Fortaleza

733,25
|

Fonte: Brasil (2012)
Figura 3 - Valor do rendimento médio mensal das pessoas de 10 anos ou mais, com rendimento — municipios polos e
municipios com maior participacao relativa de segunda residéncia em regides metropolitanas selecionadas, 2010.

A figura 3 ajuda na formulacao da hipotese de que os polos metropolitanos operam o controle
fundiério e imobiliario para a segunda residéncia nos municipios periféricos. Primeiramente ndao
devemos deixar de notar que a posse de uma segunda residéncia ¢, sem duvida, um indicativo de
prestigio social, especialmente em um pais que ainda convive com um historico déficit habitacional.
No contexto litordneo é necessario considerar a internacionalizacdo dessa modalidade de habita-
cdo. Também as areas de segunda residéncia apresentam como caracteristica comum alto empate
de capital para edificagdo e custeio, indiferente se isso ocorre no litoral ou na hinterlandia. A essa
composi¢ao devemos acrescentar o fato nada trivial representado pela auséncia dos proprietarios
nas localidades, o que resulta em problemas de diversas ordens para os municipios com elevada
participagdo (relativa e absoluta) de domicilios de segunda residéncia, como a subutilizacdo da
infraestrutura ¢ a reduzida compensacao tributaria, especialmente em relagdo ao Imposto sobre
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU). Ainda € necessario contabilizar a conversao das
areas rurais em areas de condominios fechados de chacaras, o que podera, em médio prazo, com-
prometer a producdo agricola metropolitana. Esse cenério da paisagem faz par com as informacgdes
sobre a distribui¢do da renda na figura 5. Em todas as regides metropolitanas da amostra observa-se
algo em comum: ao mesmo tempo em que os polos concentram a maior renda, 0s municipios com
maior incidéncia da segunda residéncia estdo entre as menores rendas metropolitanas. As diferencas
entre a maior renda (registrada no polo) e a menor renda (registrada nos municipios periféricos
com maior incidéncia de segunda residéncia) podem variar de 33,01% (Regido Metropolitana de
Recife) até 75,47% (Regido Metropolitana de Campinas). Nas 17 regides metropolitanas descritas
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na figura 05, a porcentagem do valor do rendimento do municipio periférico em relagdo ao polo é
superior a 50%. Nas demais regides metropolitanas, como na Regido Metropolitana de Recife e na
Regido Metropolitana de Curitiba, a participa¢do da renda, em relag¢do ao polo, decai para 33% e
42%, respectivamente. Para quem visita algumas dessas localidades, a imagem das residéncias com
jardins, cercadas por muros de alvenaria, piscina, amplas areas de lazer, acesso privativo as praias,
lagos e/ou rios, pode induzir o observador a imaginar que exista um intenso fluxo de renda nessas
localidades e que essa dinamica refletiu diretamente na qualidade de vida das comunidades locais.
Mas o fato, nada trivial, de os proprietarios residirem em outras localidades, especialmente nos
polos metropolitanos, ilustra a correspondéncia entre a drenagem de renda e o monopdlio dessas
areas por parte dos espacos metropolitanos. Além disso, especialmente no nas areas litoraneas, a
arquitetura dos grandes empreendimentos camuflam conflitos historicos entre os modos tradicionais
de pescadores e comunidades rurais com o capital imobilidrio. O controle do solo, portanto, reflete
no controle do uso e também da oferta das areas de lazer, mesmo aquelas de acesso publico.

CONSIDERAGOES FINAIS

A comparagao entre as areas metropolitanas litoraneas e as areas metropolitanas da hinter-
landia aponta para as metropoles como centros de controle e gestdo da segunda residéncia. E isso
tem duas justificativas. A primeira ¢ a concentracdo de renda e outra ¢ a necessidade de lazer, de
fuga do cotidiano, prépria do modelo de desenvolvimento urbano. A imagem de paulistanos, a cada
feriado, na Anchieta-Imigrantes, se locomovendo para a Baixada Santista bem ilustra a sazonali-
dade desse tipo de ocupagdo. Nas demais regides metropolitanas, em intensidades menores, esse
deslocamento ¢ também visivel.

O que se coloca no horizonte, especialmente a partir dos estudos da geografia urbana, ¢ a
construcdo de uma agenda de pesquisa que reconheca a centralidade das estratégias do mercado
imobilidrio e os impactos negativos da segunda residéncia para os municipios periféricos. Para tan-
to, serd preciso ampliar os estudos para areas metropolitanas localizadas na hinterlandia brasileira,
uma vez que a maior parte das pesquisas concentram-se nas areas litoraneas brasileiras. Ha certa
invisibilidade desse processo nas areas interioranas, fato resultante do padrao de ocorréncia disperso.
E necessario, igualmente, operar um esforgo teérico que busque, a partir dos estudos consolidados
nas areas litoraneas, construir um aparato conceitual que de conta da diversidade cultural e espacial
que envolve esse tipo de empreendimento nas areas metropolitanas da hinterlandia. A ampliacao
da oferta da segunda residéncia responde, antes de tudo, por uma estratégia articulada dos atores
ligados ao mercado imobiliario.

Além dos esforgos tedricos, € preciso discutir os impactos da fragmentacdo dos municipios
periféricos, especialmente para as comunidades locais e para os governos municipais. O Estatuto
das Cidades prevé a progressividade dos impostos sobre propriedade considerando sua subutizagao.
Acreditamos que a segunda residéncia se enquadra no arcabougo legal da subutilizagdo, fato que
demanda regulamentacdo na escala municipal. Mas, em fun¢ao da forga politica e econdmica dos
proprietarios de segunda residéncia, como notado por Batista (2012), ao analisar o caso de Tibau,
no Rio Grande do Norte, o poder das comunidades locais, bem como dos governos municipais,
ficam comprometidos naquilo que é essencial para constru¢ao de uma politica urbana eficaz para
a coletividade: o controle do territorio.

REFERENCIA BIBLIOGRAFICA

ARRAIS, T. Alencar. Morar na metropole — viver na praia ou no campo. Goiania: Editora da UFG, 2013.
http://www.editora.ufg.br/wp-content/themes/editoraufg/ebook/morar-metropole_viver-praia-campo_ed-
-ufg.pdf.

MERCAT“R Mercator, Fortaleza, v. 13, n. 1, p. 49-62, jan./abr. 2014.



ARRAIS, T. A.

ASSIS, L. F. Entre o turismo e o imobiliario: velhos e novos usos das segundas residéncias sob o enfoque
da multiterritorialidade - Camocim/CE. Tese de doutorado. Departamento de Geografia. USP, 2012.

BAENINGER, R. & Peres, Roberta Guimaraes. Metropoles brasileiras no século 21: evidéncias do censo
demografico de 2010. Informe Gepec - nimero especial, Toledo, v. 15, p. 634-648, 2011.

BATISTA, Joane L. D. V. Vilegiatura maritima e urbaniza¢ao em Tibau-RN. In: FONSECA, Maria Aparecida
(Org.). Segunda residéncia, lazer e turismo. Natal, RN: Ed.UFRN, 2012.

BOYER, M. Les villégiatures du sié¢cle XVI au XXI siécle: panorama du tourisme. SEM editions, 2008.

BRASIL. Lei complementar nimero 14, de 8 de junho de 1973. Brasilia. In: http://www.planalto.gov.br/
ccivil. Acesso em 10/08/2010.

BRASIL. IBGE. Censo demografico 2010 — educacao e deslocamento. Resultado da amostra. Rio de Ja-
neiro: IBGE, 2010.

BRASIL. IBGE. Censo demografico 2010 — familia e domicilios. Resultado da amostra. Rio de Janeiro:
IBGE, 2012.

BRASIL. Pesquisa nacional por amostra de domicilios — PNAD. Sintese de indicadores 2011. Rio de
Janeiro: IBGE, 2012c.

CORBIN, A. O territorio do vazio. Sdo Paulo: Companhia das Letras, 1989.
DANTAS, E. W. C. Maritimidade nos tropicos —por uma geografia do litoral. Fortaleza: Edi¢des UFC, 20009.
DANTAS, E. W. C. Mar a vista: estudo da maritimidade em Fortaleza. 2. ed. Fortaleza: Edigoes UFC, 2011.

FERREIRA, A. & Silva, A. F. A estruturacao do turismo e do imobiliario nas metropoles nordestinas: con-
ceitos basicos e antecedentes. In: DANTAS, E. W;FERREIRA, A. L. & CLEMENTINO, M. L. M. (org.).

« Turismo e imobilidrio nas metrépoles. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2010.

FONSECA, M. A. & Lima, R. Segunda residéncia: conceito, caracteristicas e significados. In:FONSECA,
Maria Aparecida (Org.). Segunda residéncia, lazer e turismo. RN, Natal, EQUFRN, 2012. p.11-18.

"] FONSECA, M. Aparecida (Org.). Segunda residéncia, lazer e turismo. Natal, EQUFRN, 2012.

FURTADO, Bernardo Alves; LIMA NETO, Vicente Correia; KRAUSE, Cleandro. Estimativas do déficit
habitacional brasileiro (2007-2011) por municipios (2010). NotaTécnica n® 1. IPEA: Brasilia, 2013. Dis-
ponivel em: <http://www.ipea.gov.br/portal/images/stories/PDFs/nota_tecnica/130517 notatecnicadirurQ1.
pdf>. Acesso em: 20 maio 2013.

GOELDNER, R., Ritchie, J.R.B. &Mcintosh, R. Turismo — principios, praticas ¢ filosofias. 8" edi¢do. Porto
Alegre: Book-man, 2002.

HARVEY, D. A justica social e a cidade. Sao Paulo: Hucitec, 1980.

HARVEY, D. A condicao poés-moderna. Sao Paulo: Edi¢des Loyola, 2000.

HARVEY, D. O enigma do capital e as crises do capitalismo. Lisboa: Bizancio, 2011.
LEFEBVRE, H. A vida cotidiana no mundo moderno.S3o Paulo: Atica, 1991.

RIBEIRO, L. C. de Queiroz. Dos corticos aos condominios fechados — as formas de produ¢ao da moradia
na cidade do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Civiliza¢do Brasileira, IPPUR, UFRIJ, 1999.

RODRIGUES, Adyr B. Turismo e espaco. Sdo Paulo: Hucitec, 1996.
SANTOS, Milton. A urbanizacéo brasileira. Sdo Paulo: Hucitec, 2004.

SAMPAIQO, Camila Freira.O turismo e a territorializacao dos resorts: a Praia Porto das Dunas como “en-
clave” em Aquiraz-CE. Dissertacdo de mestrado. Universidade Estadual do Ceara. Programa de Pesquisa
e P6s-Graduagdo em Geografia, Fortaleza, 2009.

TULIK, Olga.Turismo e meios de hospedagem — casas de temporada. Sdo Paulo: Roca, 2001.
URRY, John. O olhar do turista. Sdo Paulo: Studio Nobel: SESC, 2001.

Trabalho enviado em marco de 2014
Trabalho aceito em abril de 2014

MERCAT@R Mercator, Fortaleza, v. 13, n. 1, p. 49-62, jan./abr. 2014.



