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RESUMO

Os Complexos Turistico Imobiliarios — CTls sao estruturas sofisticadas que reunem,
correlacionados ou n&do, um conjunto de equipamentos de estadia, lazer, negdcios,
entre outros servigos. Estudos demonstraram que este modelo extrapola a simples
associacao entre empreendimentos hoteleiros e de vilegiatura, seguindo um
planejamento em nivel urbanistico. A pesquisa tem como recorte tematico os CTls em
funcionamento, aprofundado no estudo de caso do Complexo Aquiraz Riviera, CE. O
objetivo é compreender modelo de gestdo dos espacgos litoraneo-metropolitanos do
Nordeste brasileiro com a presenca de CTls, a partir da relacédo entre Governos Locais
e setor privado, entre os anos de 2000 e 2020. Os principais procedimentos, sao: 1.
pesquisa documental em noticias, diarios oficiais e instrumentos de politica urbana; 2.
entrevistas semiestruturadas com agentes-chave, como: representantes das
municipalidades de Aquiraz — CE. O conjunto de dados é tratado em descrigdes que
fundamentem a analise; tabulagcdo por tematicas e entre os CTls estudados;
hemerotecas digitais fichadas; quadros e infograficos. A dissertacdo € estruturada
textualmente em trés capitulos, apds a introducgao: 1. Reprodugao do espaco litoraneo
metropolitano no inicio do século XXI a partir dos Complexos Turisticos Imobiliarios;
2. Governanga nas novas espacialidades urbanas: politicas urbanas e a emergéncia
da escala local; 3. O Aquiraz Riviera e governanga urbana em Aquiraz, CE. Os
resultados demonstram que a forma como os Estados e municipios intervém no setor
de desenvolvimento imobiliario e de turismo, através das praticas de planejamento
diferenciadas em relacdo aos projetos de incorporacdo sdo fundamentais para o
desenho de desenvolvimento desigual dos empreendimentos no espaco regional. Os
estados da Bahia, Pernambuco e Ceara apresentaram governos com praticas ativas
e politicas de atragdo de investimentos estrangeiros eficazes, mas a manutencgao se
da por um investimento por parte dos governos proporcional ao atraido. Encontra-se
evidéncias de que a produgado de empreendimentos autossegregadores, como 0s
CTls, reforgam as desigualdades socioespaciais existentes e aumentam a pressao

sobre areas de fragilidade ambiental.

Palavras-chave: complexo turistico imobiliario; governos locais; governanga urbana.



ABSTRACT

The Tourist Real Estate Complexes are sophisticated structures that bring together,
correlated or not, a set of equipment for accommodation, leisure, business, among
other services, going beyond the simple association between hotel and holiday
ventures, following an urban planning. The objective of this research is to understand
the management model of coastal-metropolitan spaces in Northeast Brazil with the
presence of Tourist Real Estate Complexes, based on the relationship between Local
Governments and the private sector, in the 21st century. The cut is the complexes in
operation, using a case study of the Aquiraz Riviera Complex, CE, Brazil. The main
procedures, in addition to bibliographic research, are: 1. documentary research; 2.
semi-structured interviews with key agents. The dataset is treated in descriptions that
support the analysis; tabulation by theme and between the studied CTls; digital
archives for the citation of relevant data; frames and infographics. The dissertation is
structured textually in three chapters, after the introduction: 1. Reproduction of the
metropolitan coastal space in the 21st century from the Tourist Real Estate
Complexes; 2. Governance in new urban spaces: urban policies and the emergence
of the local scale; 3. The Aquiraz Riviera and urban governance in Aquiraz, CE. The
results demonstrate that the way in which states and municipalities intervene in the
real estate development and tourism sector, with different planning practices in relation
to development projects, are fundamental for the uneven development design of
enterprises in the regional space. The states of Bahia, Pernambuco and Ceara had
governments with active practices and policies to attract effective foreign investment,
but maintenance takes place through an investment by the governments proportional
to the amount attracted. There is evidence that the production of self-segregating
undertakings, such as CTIs, reinforce existing socio-spatial inequalities and increase

pressure on areas of environmental fragility.

Keywords: Tourist real estate complex; local governments; urban governance.



RESUMEM

Los Complejos Turisticos Inmobiliarios - CTls son estructuras sofisticadas que reunen,
correlacionado o no,un conjunto de equipamientos para alojamiento, ocio, negocios,
entre otros servicios, yendo mas alla de la simple asociacién entre desarrollos
hoteleros y vacacionales, siguiendo un planeamiento urbanistico. El objetivo de esta
investigacion es comprender el modelo de gestion de los espacios costero-
metropolitanos en el Nordeste de Brasil con la presencia de Complejos Turisticos
Inmobiliarios, basado en la relacion entre los Gobiernos Locales y el sector privado,
en el siglo XXI. El corte son los CTI en funcionamiento, utilizando un estudio de caso
del Complejo Aquiraz Riviera, CE. Los principales procedimientos, ademas de la
investigacion bibliografica, son: 1. investigacion documental; 2. Entrevistas
semiestructuradas con agentes clave. El conjunto de datos se trata en descripciones
que respaldan el analisis; tabulacién por tema y entre los CTls estudiadas; archivos
digitales para la cita de datos relevantes; marcos e infografias. La disertacion se
estructura textualmente en tres capitulos, después de la introduccién: 1. Reproduccién
del espacio costero metropolitano en el siglo XXI desde el Complejo Turistico
Inmobiliario; 2. Gobernanza en nuevos espacios urbanos: politicas urbanas vy
emergencia de la escala local; 3. La Aquiraz Riviera y la gobernanza urbana en
Aquiraz, CE. Los resultados demuestran que la forma en que los estados y municipios
intervienen en el sector del desarrollo inmobiliario y turistico, con diferentes practicas
de planificacidn en relacidn a los proyectos de desarrollo, son fundamentales para el
disefio desigual del desarrollo de las empresas en el espacio regional. Los estados de
Bahia, Pernambuco y Ceara tenian gobiernos con practicas y politicas activas para
atraer inversiones extranjeras efectivas, pero el mantenimiento se realiza a través de
una inversion de los gobiernos proporcional al monto atraido. Existe evidencia de que
la produccién de emprendimientos autosegregantes, como los CTls, refuerzan las
desigualdades socioespaciales existentes y aumentan la presion sobre areas de

fragilidad ambiental.

Palabras clave: complejo turistico inmobiliario; gobiernos locales; gobernanza.
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1 INTRODUGAO

Nas ultimas décadas o litoral brasileiro testemunhou uma expansao sem
precedentes da malha urbana, com destaque para os diversos formatos de
empreendimentos turisticos e imobiliarios, com enorme capacidade de modificar a
paisagem, o uso da terra, o mercado de trabalho e as condi¢des de acesso aos
recursos naturais e espagos publicos nas areas costeiras. Nas formas de luxuosos
resorts, grandes condominios fechados ou altos edificios, a paisagem de praias, que
costumavam ser dominadas por caracteristicas de modelos de modos de vida e,
consequentemente, producdo do espacgo tradicionais, como vilas de pescadores,
foram transformados em enclaves turisticos, de lazer e negdcios em curtos intervalos
de tempo.

A problematica desta pesquisa surge na observacdo de que diversos
municipios, notadamente os metropolitanos, do Nordeste brasileiro, receberam um
volume consideravel de tipologias de empreendimentos turisticos e imobiliarios,
sobretudo a partir da virada do século XXI. A articulacido dos capitais turistico e
imobiliario promoveram um alto volume de investimentos aplicados nos espagos
litoraneos, reforgando a expansao do tecido urbano de forma linear descontinua
paralelamente as faixas litoraneas (PEREIRA, 2013), configurando-se como
importantes vetores de metropolizagao das principais capitais nordestinas.

As novas configuragdes socioespaciais resultantes desse periodo
acentuado de articulacdo dos capitais turistico e imobiliario, responsavel pela
promogao de altos volumes de investimentos aplicados nos espacos litoraneos, abre
um leque de diferentes possibilidades de abordagem e enfoques, como por meio da
énfase nos movimentos culturais, econdmicos e/ou politicos que inferem sobre elas
ou a partir da andlise de fatores como a origem do capital, caracteristicas
arquitetbnicas, formas organizacionais, entre outros.

Esse movimento se materializou na construgdo de megaempreendimentos
turisticos imobiliarios, dos quais destacamos os Complexos Turisticos Imobiliarios. Os
Complexos Turistico Imobiliarios sdo estruturas sofisticadas que reunem,
correlacionados ou n&do, um conjunto de equipamentos de estadia, lazer, negdcios,

entre outros. Para Pereira (2017, p.7), os CTl podem ser comparados a “cidadelas do
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lazer”, posto ocuparem areas superiores a 200 hectares (em média), sendo
conformados por uma diversidade de opg¢des para a estada a beira-mar”.

A diversidade de empreendimento é considerada desde a formulagéo dos
seus marterplans, todavia a realizacdo € dependente da articulacdo entre os
investidores (construtores imobiliarios e operadores de servigos) e desses com o
Estado e governos territoriais, (municipios, érgaos reguladores e fiscalizadores). A
incorporagdo dos lotes do complexo é impulsionada pela existéncia de um
empreendimento-ancora, geralmente representado por um resort de luxo.
Possibilitados pelas amplas areas, na faixa de centenas de hectares, esses
megaempreendimentos tém suas conclusbes pensadas para algumas décadas
(PEREIRA, 2013; SOUSA et. al.).

O enfoque aqui dado aos Complexos Turisticos Imobiliarios se faz na
intencdo de colaborar para compreensdo da logica atual de transformagdo dos
espacos litoraneo-metropolitanos. Muitos estudos ja demonstraram que este modelo
extrapola a simples associagao entre empreendimentos hoteleiros e de segundas
residéncias, seguindo um planejamento considerado de nivel urbanistico, a partir da
formulacdo de masterplans, que propdem, em alto nivel de detalhe, o
desenvolvimento de uma articulagdo/sinergia entre os empreendimentos
componentes, a fim de promover a valorizagdo mutua e o prolongamento da atuagao
desses (SILVA e FERREIRA, 2007; PEREIRA, 2013; BARBOSA, 2014; SILVA, 2016;
SOUSA et. al., 2016; entre outros).

Os principais questionamentos que nortearam essa pesquisa sao: de que
forma a analise das acbdes dos Municipios pode contribuir para o entendimento da
dindmica contemporanea de transformacao desses espag¢os? Em que medida os
Governos Locais influenciam na implementagdo de megaempreendimentos de capital
privado nos trechos litoraneo-metropolitanos do Nordeste brasileiro? Qual o desenho
do arranjo de governanga praticado nos Complexos Turistico Imobiliarios?

O objetivo geral desta pesquisa é: Compreender modelo de gestdo dos
espacos litoraneo-metropolitanos do Nordeste brasileiro com a presenca de
Complexos Turisticos Imobiliarios, a partir da relacdo entre Governos Locais e setor
privado, entre os anos de 2000 e 2020.

Para tal, alguns objetivos especificos foram tragados, como:
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1. ldentificar e avaliar as estratégias de planejamento, implantagéo, funcionamento e
os arranjos de governanga que se estabelecem nos CT],

2. Analisar os marcos legais e instrumentos politicos e normativos envolvidos na
realizacdo dos CTIs nas multiplas escalas e com os espagos onde o0s
empreendimentos se instalam;

3. Avaliar o modelo de governanga praticado nos Complexos Turistico Imobiliarios,
distinguindo as relagdes de controle e responsabilidade no ordenamento urbano
entre os setores publico e privado, a partir das politicas de atracéo de investimento,
de ordenamento territorial e licenciamento ambiental e da gestdo dos servigos
urbanos basicos.

Na década de 2000 os investidores estrangeiros exportaram seus modelos
de empreendimentos como forma de manter a lucratividade, mantendo as
caracteristicas de privatizacdo e ocupacdo de extensas areas, unindo resort,
residéncias e, em alguns casos, campos de golfe, como no modelo europeu
(DEMAJOROVIC et. al., 2011). E justamente neste periodo que as principais redes
hoteleiras estrangeiras iniciam seus processos de implantagdo ao longo do litoral
brasileiro e, especialmente, nas regides metropolitanas nordestinas.

Os espacgos metropolitanos tém constituido uma nova face da urbanizagao
brasileira a partir da produgcado de megaprojetos, indicando novos estagios de coalizédo
por um complexo de agentes produtores do espacgo e sendo responsaveis por intensas
transformagdes no tecido urbano (FIX, 2007 apud BARBOSA, 2014).

Os Complexos Turisticos Imobiliarios podem ser definidos enquanto uma
tipologia dos megaprojetos que formam essa faceta recente da urbanizagéo,
especificamente da urbanizagao litoranea metropolitana. Nesse sentido, nosso projeto
de pesquisa surge a partir de questionamentos acerca do desenvolvimento desse
modelo de megaprojetos.

Considerando a complexidade da gestao desses empreendimentos a partir
da consolidacdo do Complexo Aquiraz Riviera, estudo de caso nesta pesquisa, com
as infraestruturas de negdcios imobilidrios que ocupam centenas de hectares e
apresentam a tendéncia a atragdo de milhares de pessoas (flutuante ou definitiva),
entendemos que se realizam enquanto relevantes processos na urbanizagcdo dos

municipios litoraneos metropolitanos.
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Os casos observados tém nas regides metropolitanas a localizagédo
prioritaria, tendo em vista as distancias relativamente curtas aos aeroportos e demais
servigos essenciais. Além disso, as metropoles fornecem também consumidores aos
produtos imobiliarios, tendo em vista estes representarem uma forma sofisticada das
tradicionais casas de praia da década de 1990. Os CTls sdo, muitas vezes,
implantados em areas de expansao da metrépole, com pouca infraestrutura, resistindo
por agregarem em si a oferta dos servigos essenciais e estarem suficientemente perto
do mercado fornecedor dos produtos necessarios. Para Demajorovic et. al. (2011), os
CTls configuram um modelo apropriado para a ocupagdo de areas com pouca
infraestrutura urbana, tendo em vista sua caracteristica de autossuficiéncia, marcados
pelo modelo all inclusive.

No contexto do litoral metropolitano nordestino, os CTls exprimem essa
indefinicdo das fronteiras espaciais e institucionais, e demonstram também uma
transformacao continua da modernidade nesses espacgos. Como parte do tecido
urbano, os empreendimentos imobiliarios ilustram a indefinicdo de fronteiras e
intersec¢des entre atores publicos e privados. A pesquisa em geografia considerou os
CTlIs como objeto dentro dos espacgos urbanos na forma de elementos das paisagens,
de significativa relevancia no contexto das regides metropolitanas (PEREIRA, 2017),
de modelos de exclusivismo socioespacial (BARBOSA, 2014), pela apropriagdo dos
espacos costeiros (SOUZA et al.,, 2016), dos modelos urbanisticos e as formas
arquitetonicas, entre outros.

A exportagao do modelo para paises como o Brasil acompanha os impactos
socioambientais ja identificados, podendo, inclusive, ser intensificados tendo em vista
as limitagbes da gestdo do territorio neste pais. Meireles (2006), partindo de um
cenario de projecdo na implantagdo de empreendimentos turisticos no litoral
cearense, apontou diversos riscos ambientais decorrentes deste processo, tendo em
vista o posicionamento dos empreendimentos sobre campos de dunas, provocando
interferéncias na dindmica dos sedimentos em toda a extens&o da zona costeira e nas
reservas de agua e de biodiversidade que se encontram nesses espacgos. O boom de
apresentagao de grandes empreendimentos turisticos e imobiliarios no inicio da
década de 2000 em todo o litoral do Nordeste e o processo implantagdo e
funcionamento, a partir da virada dos anos 2010, instauram uma gama de

questionamentos acerca da dimensao e intensidade dos impactos socioambientais
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que essas estruturas causam no territorio. Silva e Ferreira (2007) também apontaram
o alto potencial de agravamento de impactos socioambientais, tendo em vista a
fragilidade também do controle socioambiental, colocando em risco a populagéo local
€ 0S recursos naturais.

Demajorovic et. al. (2011), destacam que os impactos s&o agravados nos
casos dos empreendimentos no Nordeste do Brasil, mesmo quando os projetos nao
se efetuam. A nado conclusédo dos projetos, por paralisacao de obras, sdo bastante
comuns, formando por longos periodos cemitérios de empreendimentos. Um
levantamento realizado por Melo (2013), exemplifica essa questdo com base no caso
do litoral cearense onde, entre os anos de 2002 e 2008, foram apresentados 20
projetos de empreendimentos turisticos imobiliarios ao érgéo licenciador, destes: 9
nao receberam licencas de instalacédo; 7 nao iniciaram as obras, apesar de possuir
licenga; 2 foram paralisados/abandonados; e apenas dois tiveram seus projetos
construidos, entre eles o Complexo Aquiraz Riviera.

Em um outro levantamento realizado no ano de 2013 foram identificados
um total de 53 CTls a serem implantados ou em fase de implantagcdo no Nordeste do
Brasil (SOUSA et. al., 2016). E importante destacar que nesta pesquisa consideramos
o recorte tematico de Complexos Turisticos Imobiliarios ja construidos. Pensando do
processo de consolidagdo ao funcionamento, procuramos entender em meio aos
interesses privados de gestado desses territdrios, como se da o controle das dimensdes
urbanas que estdo sob responsabilidade das municipalidades, mais especificamente
em trés eixos: legislagdes urbanisticas, servigos urbanos basicos e provisao de agua.
Como esse jogo de poder e estratégias é constituido e que rebatimento se da nesse
uso corporativo do lugar, para entender as dimensdes e 0os seus impactos do
funcionamento de megaempreendimentos na urbanizagdo das faixas litoranea-
metropolitanas nordestinas.

Na literatura acerca dos CTls, é notavel o destaque para o Complexo Costa
do Sauipe na escala do Nordeste brasileiro, sendo considerado o primeiro exemplar
desta tipologia e, até hoje, um dos maiores em é&rea e diversidade de
empreendimentos. Localizado no municipio de Mata de Sao Joao, litoral metropolitano
de Salvador — Bahia, possui area superior a 1700 ha e foi inaugurado no ano de 2000,
contendo inicialmente cinco hotéis de nivel internacional, pousadas tematicas,

restaurantes, estrutura esportiva e um centro de entretenimento. Sousa et. al. (2016,
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p. 184), destacam que apesar de néo ter sido implantado contemplando a venda de
segundas residéncias, “a Odebrecht, empreendedora do negdcio e detentora de
grande extensao de terras em Sauipe, ja o projetou com esta finalidade e, hoje, lucra
com a comercializagao de segundas residéncias no entorno do complexo”.

No Estado do Ceara, entre os CTIs em funcionamento, destaca-se o
Complexo Aquiraz Riviera, localizado no municipio de Aquiraz, litoral metropolitano a
leste de Fortaleza, como exemplar em estagio mais avangado. A localizagao
geografica do Complexo Aquiraz Riviera, em relagcdo a Regido Metropolitana de
Fortaleza, € mostrada na Figura 1. O complexo dispde de 285 hectares, agregando
atualmente o hotel Dom Pedro Laguna - Beach Villas & Golf Resort, os condominios
Porto Fino, Riviera Beach Place Golf Residence e Manhatan Beach Riviera, Campos
de Golfe com 18 buracos em uma area de 90 hectares, entre outros empreendimentos

de menor porte.



Figura 1 — Localizagao do Complexo Aquiraz Riviera na RMF

Localizagdo do Complexo Aquiraz Riviera na Regido Metropolitana de Fortaleza
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Os principais empreendimentos do complexo podem ser observados na
Figura 2. O complexo possui uma area de 58 ha destinados a preservagao, como

consta nas obrigacdes legais.

Figura 2 — Principais estruturas do CTl Aquiraz Riviera

Principais estruturas e empreendimentos do Aquiraz Riviera
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Com os langamentos, concluidos e incluidos, dos grandes
empreendimentos turisticos e imobiliarios, houve muitos questionamentos acerca da
dimensao e intensidade dos impactos socioambientais que essas estruturas causam
no territorio. Os ambientes costeiros, por sua intensa dindamica natural e, consequente,
condigao de fragilidade, paralelamente ao seu carater de areas de interesse para o
mercado turistico imobiliario e para a ocupagao humana como um todo, se configuram
como importantes areas de interesse geografico.

Em estudos sobre os impactos da implantagcao do complexo turistico Costa
do Sauipe no litoral baiano, com destaque unanime na literatura acerca da tipologia
de CTls em todo o Brasil, considerado o primeiro empreendimento desta tipologia e,
até hoje, um dos maiores em area e diversidade de componentes, Couto (2003)
aponta como impactos negativos: a imigragao; aumento do custo de vida; prostituicéo;
consumo e trafico de drogas; poluicdo de efluentes (devido a falhas no tratamento de
esgoto) causando problemas de saude na populagédo e morte de peixes que séo fonte
de subsisténcia de muitos nativos; além de degradar ecossistemas como manguezais
e contaminar lengois freaticos devido ao despejo de esgotos. Mas destaca o
fortalecimento e a valorizagdo do artesanato local, a estruturagdo e a criacdo de
associagdes e cooperativas, a melhoria das condigbes de saude e educacgao e de
servigos como o abastecimento de agua e de luz, como impactos positivos (COUTO,
2003).

No Ceara, em estudo sobre o Complexo Aquiraz Riviera, Lima (2015)
aponta a escassez de agua, sobrecarga do aterro sanitario do municipio e
desmatamento como impactos ambientais negativos. E o isolamento do
empreendimento, relacionada ao seu sistema all inclusive e sua diversidade de
atrativos, como impacto negativo social.

Nos estudos gerais sobre a implantagao desse padrao de empreendimento
nos municipios do Nordeste, Demajorovic et. al. (2011) ja destacavam a agéo do setor
publico como empreendedor no desenvolvimento dos megaprojetos turisticos,
atuando na viabilizagao de financiamento para as empresas por meio de recursos de
bancos regionais e nacionais e incentivos fiscais, além possibilitar as grandes obras
com o fornecimento da infraestrutura basica (saneamento, vias, aeroportos, etc.). Por

outro lado, também demonstra a capacidade da atividade turistica imobiliaria na
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articulacdo dos interesses do poder publico e do capital privado nacional e
internacional (FURTADO, 2005 apud DEMAJOROVIC et. al., 2011).

O modelo de incorporacédo das faixas de terras por Complexos turistico
imobiliarios, assim como os demais modelos imposto pela atividade turistica, deixam
a cargo do Estado para a prestagéo de servigos (agua, luz, saude, seguranga, etc.) e
infraestrutura (estradas, aeroportos, aquedutos, esgoto, etc.) para fazer os novos
destinos acessiveis. Também depende do Estado enquanto responsavel pela criagao
do ambiente de estabilidade politica e econbmica que possibilite a seguranga dos
investimentos e da propriedade privada, assim como a chegada dos turistas.

Com o cenario de autonomia nas gestdes territoriais locais no contexto de
pos-descentralizacdo dos poderes, direcionou-se a atencao para os desdobramentos
de natureza espacial das coalizdes entre agentes publicos e privados na escala local.
Dessa forma, nos questionamos sobre as possiveis contribuicbes da analise das
acdes dos Municipios para o entendimento da dindmica contemporanea de
transformacao dos espacos litoraneo-metropolitanos. O interesse sobre a escala local
foi expandido pela analise dos processos amplamente revisados acerca das
transformagdes no ambito do planejamento urbano e do urbanismo, resultantes da
reestruturacdo econdmica, fomentadores das novas formas de governanga urbana,
gue se apresentam como quadro imprescindivel para apreender as dindmicas dos
processos espaciais.

E ampla a literatura que discute as relacdes estabelecidas entre politica e
economia. Um importante trabalho que retrata esse dilema pela perspectiva da
governanga urbana foi introduzido por David Harvey (1996), que apresenta a
emergéncia do empresariamento urbano, forma de governanga pautada sobre a ideia
de parceria publico-privada, na qual os poderes publicos locais empenham-se na
atracado de investimentos, financiamentos externos e fontes geradoras de emprego
para as cidades. Em inumeras cidades ao redor do globo ficaram evidentes os efeitos
dessa transformacdo, importantes espacgos publicos urbanos passaram por
intervencgdes, visando a producdo de espacos atrativos para o mercado financeiro
globalizado e para o turismo, as fungdes do lazer e do consumo cultural ganharam
destaque nesse movimento de forte conex&o entre as escalas local e global. Com
essas abordagens, da-se maior atengcdo aos novos dilemas enfrentados pelas

cidades, em cenarios de competicdes interurbanas que exercem limitacdes aos
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projetos especificos locais, forgando “a reproducao repetitiva e em série de certos
padroes de empreendimentos” (ibid., p. 56). Milton Santos (1993), apontou um
processo analogo no Brasil: 0 uso corporativo do territério como uma tendéncia da
urbanizacgao brasileira no fim do século XX.

Os estudos gerais (HARVEY, 1989; SANTOS, 1993) e os especificos sobre
a implantagdo de megaempreendimentos em municipios litoraneo-metropolitanos
(SILVA e FERREIRA, 2007; PEREIRA, 2013; BARBOSA, 2014; SILVA, 2016; SOUSA
et. al., 2016; entre outros) e abordam, direta ou indiretamente, as novas facetas de
governanga urbana nesses territorios, fornecem direcionamentos para uma leitura dos
processos a partir das relagdes estabelecidas entre os agentes produtores do espaco
na escala local, com as denominadas coalizbes locais, consideradas como
mecanismos de escape no contexto de competicdo por investimentos. E por essa
perspectiva que pretendemos apresentar nesta discussao sobre 0s espacos litoraneos
metropolitanos, a perspectiva que enfoca os efeitos diretos e indiretos das agdes
politicas sobre o espago e a convergéncia com as forgas econdmicas e culturais que
se impdem no atual momento. As escolhas dos governos locais se mostram altamente
relevantes, principalmente no que concerne as politicas urbanas, mas a literatura
acerca da dimensao decisoéria do poder local sobre os espacos urbanos ainda é difusa
e, dessa forma, nos propomos a contribuir tedrica e metodologicamente nessa
discusséo.

O universo de Complexos Turistico Imobiliarios compreende,
relativamente, poucos exemplares, construidos e em funcionamento, no recorte
espacial de municipios litoraneo-metropolitanos da regido Nordeste do Brasil. A partir
da aplicacdo da amostragem intencional, com base nos recortes espago temporais
mencionados, selecionamos o estudo de caso do Complexo Aquiraz Riviera,
localizado na Regido Metropolitana de Fortaleza — CE. Os motivos para tal escolha
sdo varios, dos quais destacam-se a maior disponibilidade de dados oficiais em meios
digitais, fundamentais para o contexto de pesquisas em periodo pandémico, assim
como a proximidade para possiveis confrontacdes de informagdes e para a realizacao
de entrevistas, para além da relevancia no caso no contexto regional, visto que esse
apresenta um estagio muito avancado em relagdo a complexidade dos
empreendimentos e projetos futuros. Através da investigagdo de fontes primarias e

secundarias e da combinacao de técnicas observacionais, documentais e aplicacao
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de entrevistas, o empreendimento sera analisado em sua relagdo com os governos

locais.
Quadro 1 — Sintese da metodologia
Obijetivo Dados Fontes Tratamento
Dantas, (2009); Pereira (2012,
2013, 2014); Silva e Ferreira
A difusdo turistico- |(2008), Barbosa (2014), Sousa
imobiliaria no nordeste | (2016), Silveira e Rodrigues
brasileiro (2015), Lacerda (2010), Barbosa
e Coriolano (2017), Mazon e Revisdes e andlises que
Aledo (2005) € ay
Demajorovic et. al. (2011, 2015), | 92° lhf“”da;“fj”tlc,’s. as
Aratjo (2011), Pereira (2012, ©Scoinas metodologicas;
O modelo Complexos 2017), Brandéo (2013), Kondo e
Turistico Imobiliario Laterza (2008), Sousa et. al.
(2016), Silva (2016), Barbosa
(2014), Ebert (2011), Sousa
Descrever o (2012), Gomes e Silva (2013)
processo de Levantamento
reprodugdo dos exploratério com as
espacgos palavras-chave
litoraneo Lo . “Complexo turistico”,
metropolitanos V\{ep, no_sf principais Jornais e “Empreendimento
do Nordeste paginas informativas turistico Imobiliario”,
brasileiro, no entre 2000 e 2021

inicio do século
XXI, a partir da

CTls do
brasileiro:

Nordeste

Hemerotecas digitais e
fichamento para citacao

emergéncia dos |Caracteristicas gerais, Revisao de
empreendiment |Processo de levantamentos de
0s do tipo | Implantacao, Kondo e Laterza (2008), Sousa, |empreendimentos  dos
Complexo Estratégia de |Matias e Selva (2016), Aradjo|mesmos padrbes de
Turistico lancamento de [(2011). porte e funcdes até o
Imobiliario; empreendimentos, momento em pesquisas
Interacdo entre os sociais identificadas
investidores e com as - ... |Tabulagdo comparativa
municipalidades, (E)Ifﬁ:/izilé\AAc%s NEO;;ZE; g'aggz entre os CTIS no
Interagdo entre os Municipios Nordeste e
investidores e com as TR espacializacao em
C RMS: Limonad (2007), Couto -
municipalidades (2003), Andrade et. al. (2004), gartog-ra~ma tem’?tlcod 5
Souza (2014), Santos (2011), | coC/I¢a0 € analse dos
: (seis) casos de
Silva (2017) Complexos Turisticos
Rmr: Pontes (2012, 2013), ImobFi)Iiérios -
Nascimento (2021) funcionamento no
RMF: Cavalcante (2012), Leal -
Nordeste, divididos por
(2018). o )
regides metropolitanas
Identificar e Limonad (2018), Santos (1993),
avaliar as | Tendéncias da|Silva e Ferreira (2007), Lencioni

estratégias e
praticas

espaciais  dos
agentes
produtores  do

espaco urbano,
0os modelos de

urbanizagao no Brasil

(2015, 2017), Dantas (2009),
Pereira (2014), Corréa (1992)

(0] modelo de
governanga  urbana
empreendedora

Harvey (1989, 1996, 2009,
2012), Theodore et. al. (2009),
Botelho (2004), Mendes (2017),
Lefebvre (1999), Faguet, 2012,
2014)

Revisdes e analises que
ddo fundamentos ao
quadro analitico
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planejamento

Sager (2011), Brenner (2003,

urbano As escalas de |2004), D'albergo e Lefévre
implementado e |realizagdo dos CTls (2018), IBGE (2018), Borja e
as politicas Castells (1996)
urbanas em | A produgéo do espacgo | Marques (2017), Carlos (2001),
relagédo aos |urbano entre o publico |Rufino (2015), Corréa (2011),
Complexo e o privado a partir da|Lages (2019), Limonad (2007),
Turistico implantacdo de CTls |Pereira (2013)
Imobiliario; Souza (2004), Souza (2014),
Brasil (1988), Pereira e Dantas |Descricdo e analise
Acao governamental e [(2008), Barbosa (2014), Araujo
instrumentos de | e Vargas (2013), Santos (2011),
politica urbana CONAMA, Couto (2003),
Limonad (2018), IPEA (2015),
Santos (2011), Machado (2008)
Analisar 0s
marcos legais e
instrumentos
politicos e
normativos
envolvidos  na|Politicas urbanas | Planos Diretores, Leis de Uso e
realizagdo dos|relacionadas direta e|Ocupacdo, Resolugbes do Descricao e andlise
CTls nas |indiretamente aos |CONAMA, Decretos e Leis
multiplas CTls Municipais

escalas e com
0s espacgos onde
0s
empreendiment
0s se instalam;

Avaliar o modelo
de governanga
praticado no
Complexo
Turistico
Imobiliario
Aquiraz Riviera,
distinguindo as
relagcdes de
controle e
responsabilidad
e no
ordenamento
urbano entre os
setores publico e
privado, a partir
da gestdo dos
servigos urbanos
basicos.

Politicas de Atracio de Protocolo de Intengbes e
. . ¢ Legislacdes municipais e | Descrigéo e analise
investimento .

estaduais
Politicas de | Entrevistas Transcrigéo e anélise
ordenamento i i
territorial:  Alteragdes Planos Diretores, Leis de Uso e

nos zoneamentos e no
uso do solo em relagao
do CTls

Ocupacado, Resolugbes do
CONAMA, Decretos e Leis
Municipais

Descrigao e analise

Politicas de Provisao
de servigos urbanos
basicos: Saneamento
e Abastecimento de
Agua Urbano, Energia,
Sistema Viario,
Comunicacao, Acesso
as areas publicas

A governanga urbana
nos municipios
litordneos
metropolitanos a partir
do caso de Aquiraz

Conjunto dos dados coletados
em todo o trabalho

Descrigao e analise

Fonte: Organizado pelo autor (2021).

A pesquisa documental compreendera a coleta de um conjunto de dados

secundarios divididos em trés eixos:
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1) Acgbes dos agentes produtores do espago litoraneo metropolitano (dos

investidores privados, e destes com 0 0s governos estaduais e municipais nos

processos de governanga dos espacos litoraneos), a partir de quatro principais

fontes:

a)

b)

d)

Documentos comerciais dos empreendimentos (sites, blogs, folders, entre
outros);

Noticias e matérias jornalisticas, dos principais veiculos de informacgao locais
€ nacionais, com o objetivo de construir uma hemeroteca digital, a partir da
busca por palavras-chave como: “Complexo Turistico”; “Complexo Turistico
imobiliario”; e “Aquiraz Riviera”; entre os anos de 2000 e 2020. O conjunto de
informacgdes coletados dos artigos jornalisticos, das leis, licitagdes e demais
atividades das divisbes administrativas do Estado nas multiplas esferas, sobre
as acdes legais envolvendo os CTls, formardo o sustentaculo para uma
posterior sistematizagdo em formato de infografico linha do tempo; e

Diarios oficiais dos municipios e estados, nos quais as empresas comunicam
algumas das acgbes legais (solicitacbes de licengas, apresentacdo do
patriménio)

Entrevistas com informantes-chave, com representatividade em instituicdes

publicas, de areas técnicas de secretarias da Prefeitura Municipal de Aquiraz

Acbes Publicas nas diferentes esferas, a partir dos instrumentos politicos e

normativos:

a)

b)

Nivel estadual: Politicas Publicas para o desenvolvimento do turismo
promoc¢ao de infraestruturas; Instrumentos de cooperacdo publico-privados
(Protocolos de Intengbes, Politicas Publico-Privadas); licenciamento e
fiscalizagdo de obras de grande impacto, entre outros; e

Nivel municipal: renuncias fiscais; planos diretores; leis de uso e ocupagao do

solo; licenciamento e fiscalizagdo de obras de impacto local, entre outros).

Configuragdes socioespaciais do municipio de Aquiraz (a partir dos 6rgéos oficiais
de pesquisa, como: IBGE, IPEA, IPECE, SEMA. Os dados situardao as condicbes

econdmicas, fiscais, de infraestrutura, populacionais, ambientais do municipio e

sua relacao com o empreendimento situado.
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As etapas descritas até aqui, por se tratarem de pesquisa documental em
bases publicas, com acesso livre aos dados, ndo tiveram o projeto de pesquisa
submetido ao Conselho de Etica em Pesquisa.

As técnicas documentais conduzem a analise de legislagdes, instrumentos
publicitarios dos empreendimentos e matérias jornalisticas, enquanto a técnica da
entrevista abre o dialogo com os representantes dos investidores privados e com os
representantes dos governos locais, estaduais e municipais, das areas de turismo e
planejamento do territorio.

Além destes, foram analisados dados primarios extraidos das transcrigdes
de entrevistas semiestruturadas com os representantes pelos Complexos Turisticos
Imobiliarios e representantes dos governos locais dos complexos Aquiraz Riviera e
Reserva do Paiva. As entrevistas foram realizadas pelo grupo de pesquisa liderado
pelo Professor Dr. Alexandre Queiroz Pereira, no ano de 2019, nas regides
metropolitanas de Fortaleza e Recife. Os sujeitos entrevistados possuem experiéncia
(participacao e conhecimento) nos instrumentos politicos identificados nos processos
envolvidos na implantagcdo dos CTls Aquiraz Riviera e Reserva do Paiva; e/ou nas
problematicas acerca da capacidade de gestao dos governos municipal e estadual.

Para complementagao dos dados da pesquisa, considerou-se pertinente a
realizagédo de coleta de dados primarios mais recentes. Considerando a metodologia
adotada com a abordagem de estudo de caso, com base no caso do Complexo
Aquiraz Riviera, pré-definida para a pesquisa e o recorte tematico definidos pelas
acdes publicas empreendidas em razdo da implantacdo dos CTls. Assim, foi
considerado como o universo de investigagao informantes-chave representantes de
instituicdes publicas a nivel municipal. o levantamento de dados primarios para a

Para a realizagao deste estudo, os elementos da amostra foram escolhidos
de modo intencional a partir da analise das informagdes apreendidas nos dados
secundarios e dos objetivos do estudo os quais se destacaram a atuagdo da
municipalidade. A amostra consistiu em 2 individuos, informantes-chave, com
representatividade em instituicdes publicas, de areas técnicas de secretarias da
Prefeitura Municipal de Aquiraz, se justificando pela capacidade técnica informativa
que os respondentes detém sobre o problema. Para Vilela (2009, p. 248) a abordagem

intencional “usa-se, com frequéncia, na pesquisa qualitativa, embora, a generalizagéo
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dos resultados nao possa ser efetuada”, sendo suficiente e adequada ao ambito do
estudo de caso.

A técnica definida para o levantamento dos dados foi a entrevista semi
estruturada, formada por um conjunto de perguntas que nortearam a unidade tematica
do trabalho. Segundo Hitchook e Hughes (apud NEVES, 2014), este tipo de entrevista
“[...] confere a abertura necessaria para que o entrevistado complemente suas
respostas mostrando-se sensivel ao contexto de interagdo em que a mesma ocorre”,
nesse sentido é capaz de revelar importantes detalhes qualitativos a interpretacdo dos
processos sociais investigados.

Foi elaborado 1 questionario (APENDICE A), formado por perguntas
abertas, a ser aplicado nas entrevistas com os representantes técnicos de secretarias
da Prefeitura Municipal de Aquiraz. O questionario com questdes abertas tem intuito
de oferecer maior liberdade ao informante e a possibilidade de inclus&o de perguntas
pontuais. O questionario de entrevista englobou 15 perguntas, procurando recolher
junto dos participantes informacdes sobre as condigdes das politicas de ordenamento
do territério, os instrumentos utilizados pela municipalidade, a relagdo com os
empreendimentos, entre outros temas contiguos.

O projeto do trabalho foi submetido ao Conselho de Etica em Pesquisa da
Universidade Federal do Ceara/PROPESQ-UFC e, apds a aprovacido, houve
realizagédo das entrevistas nas seguintes datas: 28/10/2021 e 29/10/2021, nos locais:
Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Urbanismo, Desenvolvimento Agrario e
Recursos Hidricos de Aquiraz, Secretaria Municipal de Turismo de Aquiraz,
respectivamente.

O objetivo das entrevistas era entender de que forma os agentes publicos
se envolvem nos processos de atragdo, implantagcdo e funcionamento dos mega
empreendimentos turistico-imobiliarios nas areas costeiras do municipio de Aquiraz.
Os sujeitos foram convidados a participar da investigagdo, sob a condigdo do uso
exclusivo para fins académicos, através de contato por e-mail ou telefone,
estabelecido pela autora. Tendo sido explicada a todos os objetivos do estudo e o
propdsito da investigacao.

Os dados das entrevistas foram analisados através do método de analise
de conteudo. A analise de conteudo se inicia a partir da leitura das respostas obtidas

nas entrevistas. A técnica organiza-se entre as etapas de pré-analise, correspondente
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a exploragdao do material; e de tratamento dos resultados, com a inferéncia e a
interpretacdo dos mesmos (BARDIN, 2011, p. 121). Foi realizada a transcri¢do do
conteudo das entrevistas, mantendo expressbes e termos que fizerem parte das
mensagens. A transcricdo possibilitou a leitura pormenorizada das entrevistas, a
criacdo de quadros tematicos para sistematizar as principais informagdes obtidas em
relagcao aos assuntos estudados.

Esta dissertacdo tem a apresentagdo das discussdes e analises
estruturada textualmente em quatro capitulos, apds esta introducao: 1. Reprodugao
do espaco litoraneo metropolitano no inicio do século XXI a partir dos Complexos
Turisticos Imobiliarios; 2. Governanga nas novas espacialidades urbanas: politicas
urbanas e a emergéncia da escala local; 3. O Aquiraz Riviera e governanga urbana
em Aquiraz, CE; e Concluséo.

No primeiro capitulo, forneceremos um pano de fundo historico, aliado a
conceitos, definicbes e descricdes das principais caracteristicas na analise dos
Complexos Turisticos Imobiliarios. Abordando o processo de reprodug¢ao dos espacos
litoraneo metropolitanos do Nordeste brasileiro a partir da emergéncia dos
empreendimentos do tipo Complexo Turistico Imobiliario, a analise segue desde o
processo de difusdo turistico-imobiliaria no nordeste brasileiro a emergéncia do
modelo Complexo Turistico Imobiliario, até uma descricdo aprofundada das
caracteristicas gerais, processo de implantacdo, estratégia de langamento de
empreendimentos e interacdo entre os investidores e com as municipalidades nos
casos de CTls do Nordeste brasileiro identificados.

O segundo capitulo apresenta o panorama politico e econémico que alterou
as dinamicas escalares em todo o mundo e projetou as atengdes sobre a escala local.
construir uma discussdo sobre as politicas urbanas a partir das acgbes
governamentais, das fungdes formais do poder publico e das relagbes com o setor
privado. Também sera analisada a capacidade de gestdo dos governos municipais, a
partir das discussodes teoricas acerca do papel dos governos locais associadas aos
dados empiricos da participacao direta e indireta dos municipios nos processos de
implantacdo dos Complexos Turisticos Imobiliarios.

Abordaremos as politicas do urbano, mas enfocando nas relagdes entre os
agentes politicos e econdmicos, seguindo a denominagdo de coalizbes, e seus

desdobramentos sobre o atual modelo de governanga urbana dos litorais
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metropolitanos. Acreditamos que a analise dessas coalizbes sao fundamentais para
entender porque os processos que partem de mesmas tendéncias politico-
econdmicas globais, geram resultados diferentes até mesmo em recortes regionais
com formacé&o sociopolitica com caracteristicas préximas, como pode ser observado
no ja citado cenario de descontinuidades, entre adaptagcdes e abandonos, nas
implantagdes dos Complexos Turisticos Imobiliarios do nordeste brasileiro.

No terceiro capitulo, para a avaliagdo do modelo de governanga identificado
a partir da distingcdo dos mecanismos de controle e responsabilidade no ordenamento
urbano entre os setores publico e privado, sdo abordadas as variaveis preponderantes
identificadas. O conjunto de indicadores avaliados aliados as avaliagbes dos dados
analisados nas entrevistas transcritas com os representantes dos empreendimentos
e dos governos municipais, dao a base para a construgao de um quadro avaliativo dos
modelos de governanga urbana nos municipios litordneos metropolitanos a partir do

caso de Aquiraz e do Complexo Turistico Imobiliario Aquiraz Riviera.
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2 REPRODUGAO DO ESPAGO LITORANEO METROPOLITANO NO INiCIO DO
SECULO XXI A PARTIR DOS COMPLEXOS TURISTICOS IMOBILIARIOS

A literatura sobre os Complexos Turistico Imobiliarios no nordeste do Brasil
tem demonstrado uma dinamica interrelacdo de fatores politicos, econémicos e
culturais envolvidos na realizacdo desses empreendimentos de grande porte.
Frequentes descontinuidades nos projetos privados, que geram adaptagbes e
rupturas, apontam para as complexidades envolvidas nos contextos locais e estas dao
o direcionamento para a abordagem aqui proposta.

Como toda analise espacial, para essa abordagem é essencial identificar
as convergéncias, entre as macros determinagbes socioeconbémicas (processos
sociais, econdmicos, politicos, culturais de escalas supralocais que atingem o
determinado recorte espago temporal) e o espago social, para entender o resultado
da intersegao dessas forgas sociais e suas formas de atuagéo (VILLACA, 1998, p. 44).
Para compreender o fendbmeno que vem se realizando especialmente nas faixas
metropolitanas da regido Nordeste, € preciso que se esclarega a relagdo entre
processos multiescalares e que atingem diferentes niveis sociais, como serao
apresentados ao longo deste capitulo.

Com forga nos paises centrais desde a década de 1970 e em todo o mundo
desde o inicio dos anos 1990, os processos de globalizagdo, democratizagao e
descentralizagcdo politica, foram responsaveis por estimular um renascimento e
expansao do interesse académico pela politica local. Fato bem observado a partir dos
relatorios de politica de organizagdes internacionais e de desenvolvimento como o
Programa das Nacgbes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD) e o Banco Mundial,
que abordam os efeitos da descentralizagdo sobre os resultados do setor publico,
como niveis de investimento, prestacdo de servicos publicos, indicadores de
educacgao e saude e estabilidade macroeconémica, entre outros.

O processo de descentralizagao politica e espacial do Estado, formando
em meio a “tensdes entre novos atores econémicos e sociais com logicas proprias, ao
lado de praticas politicas convencionais, uma tendéncia atomizante com enclaves de
articulagao, configuram o complexo Estado contemporaneo” (BECKER, 1988).

As caracteristicas politicas das jurisdigdes subnacionais nos diferentes

modelos politicos apresentam bastantes variagcbes, nesse sentido, as analises
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construidas a partir de pais centrais contribuem, mas demandam serem atentamente
avaliadas quanto as particularidades da cultura politica e econdmica local. A analise
que aqui propomos, colabora nesse eixo da literatura, ao passo que revela as
caracteristicas da influéncia da politica local sobre um fenbmeno de grande
relevancia.

A descentralizagdo politica foi um dos processos mais importantes do
ultimo século, tendo atingido um grande numero de paises e implicado em profundas
transformacgdes em termos de governanga. A tendéncia atingiu todas as regides do
mundo e inclui dos paises centrais aos subdesenvolvidos, e com formagao social
completamente diversas (FAGUET, 2014). A descentralizagao, em geral, tem objetivo
de reconstituir o governo, de uma organizagdo burocratico-hierarquica, para um
sistema de autogoverno caracterizado pela participacdo e mais proximidade do
territorio.

A paisagem urbana possibilita a identificagdo da forma como discursos e
ideologias dominantes se tornam visiveis, e como se reproduzem com diferenciacoes
condicionadas pelas particularidades que a organizagao sociopolitica e a configuragao
espacial precedente impdem. Na literatura sobre o processo de expansao da
metropolizagdo e das mudancas na politica urbana (Harvey, 1989), é fortemente
discutido como a globalizacdo e a expansdo das ideologias neoliberais mudaram as
geometrias de poder na governancga territorial. Os governos locais tornaram-se
protagonistas nos processos espaciais que aproximaram as escalas local e global.

Ha muitos elementos espaciais para essas transformacdées institucionais. A
indefinicdo das fronteiras institucionais € uma caracteristica fundamental do modelo
de empresariamento das cidades (Harvey, 1989) e da politica urbana neoliberal
(Brenner e Theodore, 2002). Essa leitura ndo constitui uma tentativa de explicagao do
processo em questdo pela transposicdo simplista dos argumentos ja muito
amadurecidos acerca dos desdobramentos das politicas neoliberais e do
empresariamento urbano. Pelo contrario, a convicgao de que o desenho concreto das
politicas neoliberais €, onde quer que sejam implementadas, influenciado pelos
legados de estruturas institucionais, regimes politicos, praticas regulatérias e lutas
politicas herdadas localmente (BRENNER E THEODORE, 2002; HACKWORTH E
MORIAH, 2006; HE E WU , 2009; ONG, 2007; PECK, THEODORE, E BRENNER,
2009; RUMING, 2005; WU, 2008 APUD SAGER, 2011), expande os questionamentos
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sobre as particularidades e os fatores condicionantes locais no processo que tem a
reproducdo das caracteristicas socioespaciais, culturais e, consequentemente, de
apropriacao dos espagos como fundamento.

No fim da década de 1980, dois fatores influenciaram as transformacgoes
politico-econdmicas, consolidando o papel do poder publico local: Criacdo da
Constituicdo Federal de 1988 e o Consenso de Washington em 1989, o primeiro
enquanto um instrumento legal responsavel pela descentralizagdo dos poderes no
Brasil, incluindo a participagdo popular no processo, e o segundo enquanto
instrumento responsavel pela indugdo da descentralizagdo dos poderes nos paises,
através da reforma econdmica e tributaria, com ideais de reducao dos gastos publicos
(OLIVEIRA, 2017).

Nesse contexto, uma das principais atribuicbes do Estado diz respeito a
funcéo fiscal, geradora de fontes de recursos para a realizagédo das politicas publicas
e todas as fungdes dependentes desta, previstas na constituigdo. Essa fungéo gera
um tipo de guerra de subsidios entre as cidades pelos investimentos privados em
detrimento da esfera publica (MARICATO, 2001).

De acordo com Campbell (2001, p. 2 apud FAGUET, 2014), na América
Latina “os governos locais comegaram a gastar 10 a 50 por cento das receitas do
governo central”’, o que ele denomina como “a revolugéao silenciosa” e argumenta que
ela gerou um novo modelo de governanga baseado em lideranga inovadora e capaz,

alta participacao popular e um novo contrato implicito que rege a tributagao local.

2.1 A difusao turistico-imobiliaria no nordeste brasileiro

Os gedgrafos ha muito se interessam por estancias balneares e a
valorizagao dos espacos litoraneos a partir das praticas maritimas modernas (Dantas,
2004). E, na literatura da geografia urbana e do turismo, os complexos turisticos vém
ocupando um lugar de destaque (PEREIRA, 2017; BARBOSA, 2014; SOUSA, 2016),
enquanto fixos que possuem um ambiente construido e morfologia urbana resultante
de um complexo de forgas econdmicas, politicas e tecnolégicas.

Para entender como esse modelo chegou as faixas litorAneas dos
municipios metropolitanos do Nordeste brasileiro, € importante revisar brevemente

algumas das principais mudangas que esses espagos passaram no ultimo século e
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como as atividades turistica e imobiliaria impulsionaram o processo de urbanizacao
nessas areas.

No século XX a maritimidade moderna foi responsavel por uma série de
representacdes captadas pela sociedade, alcancando usuarios, politicas publicas e
mercado imobiliario (PEREIRA, 2014). Dantas (2002, 2009) demonstrou ao longo de
seus estudos a relagédo entre aspectos de ordem social, econémica, tecnologica e
simbdlica que convergiram para a valorizagdo dos espacos litoraneos. Influenciada
pelo modo de vida ocidental, a descoberta dos espacos litoraneos para 0s novos usos
pela sociedade local naquele século, baseada na transformag¢ao da mentalidade (de
sociedade interiorana a sociedade maritima) e na incorporagdo de novas relagdes
com o meio ambiente e o0 espaco, impulsionou a valorizagao dos espacgos a beira mar.

A paisagem litoranea associada as condi¢des de sol e vento tornaram-se,
ao longo do século, potencialidades amplamente empregadas e disseminadas,
promovendo a ampliacdo do uso dos espacos litoraneos. As zonas de praia passaram
de espacos oportunos ao tratamento de doencas respiratérias para espacgos definidos
por demandas de lazer (entre elas a vilegiatura e o turismo) e moradia, advindas das
classes mais abastadas (DANTAS, 2009).

Desde a década de 1970, o turismo é apontado como um dos vetores mais
significativos na transformacé&o territorial da zona costeira do Brasil, inicialmente com
a expansao urbana e de especulacdo imobiliaria no litoral Sudeste e Sul do pais e,
mais recentemente, do litoral Nordeste, onde a expanséo turistico-imobiliaria, a partir
dos anos 1990, € impulsionado pela convergéncia de acbes de agentes
governamentais e promotores privados (SILVEIRA e RODRIGUES, 2015).

Pereira (2014), identifica entre os anos 1960 e 1970 os primeiros grupos de
vilegiaturistas e, por conseguinte, de suas segundas residéncias no litoral
metropolitano, sempre marcados por investidas de promotores locais. A década de
1970 é marcante no processo de produgcdo dos primeiros espacos litoraneos
destinados ao turismo e vilegiatura, produto da convergéncia de agbes de diversos
agentes sociais, tendo os incorporadores imobiliarios e o Estado relevancia em todas
as fases identificadas deste processo.

Ja nesse periodo, as areas metropolitanas dos estados do nordeste
passaram por importantes modificacbes expressas na forma de crescimento e

distribuicao espacial paralelo a zona de praia, impulsionados pela valorizagao turistica
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(DANTAS, 2009). O turismo abre as portas para os fluxos internacionais de capitais
interessados no desenvolvimento imobiliario e surge como uma das principais formas
de acumulacéo.

Segundo Pereira (2014, p. 100), entre as décadas 1970 e 1980, as terras
dos litorais metropolitanos aos nao metropolitanos foram loteadas, e assim
transformadas em terras urbanas, em larga escala pelas empresas imobiliarias,
estando nos dias atuais a maioria completamente ocupadas, formando as principais
aglomeragdes que se organizam, em geral, de forma fragmentada ao longo da zona
litorédnea.

Até o inicio da década de 1980, o modelo de ocupagao do litoral era
marcado pela produgao individual. Mas, ao longo da mesma década, a moda do morar
ocasionalmente no litoral, influenciou a constru¢do dos primeiros empreendimentos
imobiliarios no litoral pelas incorporadoras locais. Esse periodo marcado pela difusao
de praticas maritimas modernas como a vilegiatura e de processos decorrentes como
a expansao imobiliaria, fez surgir novos arranjos imobiliarios e financeiros que
possibilitaram a realizagado da casa de praia (PEREIRA, 2013).

Segundo Pereira (2012, p. 313) os modelos de empreendimentos mais
comuns no litoral do Nordeste sdo os condominios fechados com oferta da estrutura
de lazer, presentes em todas as regides metropolitanas em grande numero, e 0s
Complexos Turistico Imobiliarios, “que assumem a forma de uma estagao balnearia
totalmente planejada, com opgdes hoteleiras, imobiliarias (tanto verticais como
horizontais) e atrativos artificiais (como campo de golfe)”, estes menos recorrente
devido, entre outras razdes, seu tamanho (area em centenas de hectares).

A dinamizagdo do setor turistico € resultante de sua articulagdo com o
Estado e da associagcdo com o capital imobiliario, conformando o setor turistico-
imobiliario que é, assim, uma derivacao de fragdo do capital imobiliario (LACERDA,
2010). Essa conjungao foi formada por “um emaranhado de redes de agentes
econdmicos globais que se imiscuem nos circuitos financeiros dos mercados locais
oligopolizados...” (LEAL, 2010, p.327 apud LACERDA, 2010), que tornou possivel a
producdo dos complexos turisticos e residenciais de alto padrdo cada vez mais

proeminentes nos litorais metropolitanos.

O produto ‘turistico-imobiliario’ pode ser descrito como um grupo integrado de
hospedagem, instalagbes residenciais e de lazer que sdo mutuamente
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compativeis [...]. Tipicamente, estes projetos de maturagéo de longo prazo
podem facilmente decorrer uma década desde a concepcao inicial do produto
até o éxito do retorno financeiro do investimento. O empreendimento turistico-
imobiliario € um produto complexo, no qual € necessaria a criagao de valor
ao longo de seu desenvolvimento para a sua viabilidade (CANTERA,
VASQUES e MOURA, 2005, p. 2, apud EBERT, 2011).

No inicio do século XXI, o litoral nordestino passou a integrar o circuito
mundial do consumo dos lugares destinados a vilegiatura maritima e de sol,
justificando a construgdo de empreendimentos de lazer originados em outros paises,
atraindo turistas e vilegiaturistas estrangeiros, para um modelo semelhante e com
custos menos elevados do que outras localizagdes originais (PEREIRA, 2012). Silva
e Ferreira (2007), afrmam serem empresas portuguesas e espanholas as maiores
investidoras nos litorais metropolitanos do Nordeste do Brasil, transformando o ritmo
de crescimento urbano e a dindmica econbmica dessas areas, mediante um
transbordamento das atividades turisticas desenvolvidas no Sul daqueles paises.

Na década de 2000, os investidores estrangeiros exportaram seus modelos
de empreendimentos, correspondentes ao padrao de turismo residencial europeu,
como forma de manuteng¢do da lucratividade, reproduzindo as caracteristicas de
privatizagdo e ocupacgéo de extensas areas, unindo resort, residéncias e, em alguns
casos, campos de golfe. E justamente neste periodo que as principais redes hoteleiras
estrangeiras iniciam seus processos de implantagdo ao longo do litoral brasileiro e,
especialmente, nas regides metropolitanas nordestinas (DEMAJOROVIC et. al, 2011).

A valorizagdo imobiliaria e a promog¢ao do lugar, a partir da atividade
turistica, ndo se deram de forma continua e homogénea nos espacos litoraneos,
sendo limitadas a determinados recortes territoriais, especialmente praias com
potencialidades para viabilizar “recurso econdmico, estratégia espacial, politica de
poder, satisfagdo estética valorizada pelo imaginario social e, por conseguinte, pelo
mercado” (PAES-LUCHIARI, 2007, p. 12).

As politicas publicas de turismo s&o sustentadas pelo discurso politico do
desenvolvimento econdmico a partir do aumento da oferta de emprego e da renda e
representa, sobretudo, o eixo do turismo convencional, modelo prioritario nas formas
de organizagdo e producdo dos territérios turisticos no Brasil, representado no
Nordeste pelo Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste - PRODETUR
(BARBOSA E CORIOLANO, 2017, P. 88). Segundo Silva (2017) a chegada das
grandes marcas de capital estrangeiro, sobretudo portuguesas e espanholas, esta
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diretamente relacionada as primeiras politicas publicas para o desenvolvimento do
turismo, no Nordeste com o PRODETUR | e II.

Ha muito ja tem sido demonstrado que o componente imobiliario se
reproduz pela produgcdo de terrenos urbanos em localidades turisticas ou
potencialmente turisticas (MAZON e ALEDO, 2005). Este modelo de atividade tem
como caracteristica a preponderancia do negocio imobiliario ante ao turistico. Ou seja,
nao se fundamenta na promoc¢ao do turismo em um determinado local, mas no
investimento em terrenos, a pregos acessiveis, em mercados imobiliarios emergentes
e com condigdes favoraveis no que tange a estrutura fundiaria e mercado de trabalho.

A emergéncia de uma nova forma de desenvolvimento da atividade
turistica, combinando turismo tradicional ao setor imobiliario, representado pelos CTls,
ampliam as condi¢des de retorno financeiro dos investidores (SOUSA et. al., 2016, p.
178), ou seja, as condigdes de reproducéo desses agentes, tendo em vista que este
novo processo se faz apoiado na necessidade de comercializagdo de segundas
residéncias, em um contexto de crise econdmica que obriga o mercado imobiliario a
reinventar-se. Silva e Ferreira (2008) afirmam que os consumidores veem na compra
de uma propriedade nos novos empreendimentos uma forma de investimento, tendo
em vista as possibilidades de realizar aluguel da residéncia.

As receitas provenientes da venda de imoveis financiam os custos de
implementagdo dos hotéis e outros equipamentos (DEMAJOROVIC et. al., 2011).
Essa légica se evidencia com a instalagdo dos empreendimentos em areas proximas
as metrépoles e aos polos turisticos ja desenvolvidos, mas que ainda nao foram
explorados.

As redes hoteleiras estrangeiras buscam minimizar seus riscos atraindo
investimentos de fontes locais privados ou governamentais, sobretudo no que diz
respeito a infraestrutura, e ndo investindo grandes somas de capital proprio fora de
seus territorios, participando dos lucros de seus hotéis no terceiro mundo através de
tarifas de gerenciamento, investimento direto limitado, contratos de licenciamento,
franquia e acordos de servigo (CARDOSO, 2005).

A alianga entre empreendimentos de hospedagem e segundas residéncias
associada as formas de propriedade como timeshare (em que o bem imédvel é
adquirido por um periodo de tempo de uso, compartilhado com outras pessoas e

administrado pela geréncia do resort), com equipamentos de lazer, minimizam a
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sazonalidade turistica; proporciona que os hospedes dos hotéis tornem-se potenciais
consumidores dos imoveis presentes no Complexo; e que proprietarios e as
operadoras hoteleiras, através do aluguel do imével, compartilhem lucros, garantindo
retorno ao investidor proprietario, maior lucratividade as operadoras hoteleiras, e uma
satisfacdo do hospede em ter acesso a uma grande variedade de empreendimentos
(SILVA, 2016).

Assim, os investimentos em empreendimentos associando os setores
turistico e imobiliario privados no Brasil ganham relevancia a partir dos fins da década
de 1990, respondendo as demandas de multiplas escalas, estes seguem padrdes da
l6gica de mercado internacional que tem sua origem registrada na Espanha, um dos
principais exportadores mundiais desse modelo, como demonstraram Demajorovic et.
al. (2011).

Mas sdo com as politicas publicas e a acado efetiva do Estado e dos
empreendedores privados na promoc¢ao da atividade turistica e na incorporacao
imobiliaria que se percebe um desenvolvimento acelerado de transformagdes na
forma e conteudo desses espacos.

Pereira (2012), em seu estudo sobre a urbanizagao litordnea no nordeste
do Brasil, demonstra como a confrontagdo dos mecanismos histérico-espaciais
tradicionais, como as comunidades pesqueiras, e modernos, como os Complexos
Turistico Imobiliarios, transforma o espaco litoraneo de maneiras sem precedentes,
demonstrando: “a reunido de um caleidoscopio de tempos, com processos de
diferentes velocidades. Em poucos anos, cerca de uma década, um unico
empreendimento dessa natureza reorganiza uma area igual ou superior as localidades
centenariamente constituidas, inclusive revertendo ordens de prioridades de
investimentos publicos”. Os grandes empreendimentos turisticos e imobiliarios,
representando um dos principais objetos de investimentos privados, “sdo também
capazes de gerar sinergias, ativando o interesse de proprietarios de terras locais e
empresarios do setor imobiliario na constru¢cdo de condominios de menor
envergadura, que se apoiam nas virtualidades mercadoldgicas promovidas pelos
complexos” (PEREIRA, 2012).

Os complexos Turisticos Imobiliarios mostram a importancia do capital
global e dos atores internacionais em projetos de desenvolvimento de propriedades

locais e como as cidades sao desenvolvidas por meio de relacionamentos
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internacionais. Por outro lado, os governos locais tém desempenhado um papel
importante nesse processo, ao passo que fornece a infraestrutura necessaria para o
avango das atividades. Nao € por acaso que as atividades turistico-imobiliarias se
localizam nos principais eixos viarios dos estados. Implicam ocupacdes territoriais
importantes; proporcionam bens, como a agua, que Sao escassos em espagos
esquecidos, mas priorizados para o consumo de luxo; e extraem vantagens
comparativas, das caracteristicas climaticas no turismo de sol e mar, como da
competitividade derivado do preco da terra e dos investimentos publicos.

Nesse sentido, uma questdo que se mostrou importante para entender o
desenvolvimento desigual dos empreendimentos no espacgo regional, diz respeito a
forma como o governo local intervém no setor de desenvolvimento imobiliario, pois as
praticas de planejamento relacionadas aos projetos de incorporagédo sao diferentes,

podendo ser mais passivas ou mais ativas.

2.2 Complexos Turisticos Imobiliarios no Nordeste brasileiro

Os investimentos em empreendimentos associando os setores turistico e
imobiliario privados no Brasil ganham relevancia a partir dos fins da década de 1990,
respondendo as demandas de multiplas escalas, estes seguem padrdes da légica de
mercado internacional que tem sua origem registrada na Espanha, um dos principais
exportadores mundiais desse modelo, como demonstraram Demajorovic et. al. (2011).

A criacdo de novas tipologias de empreendimentos e a expansao destas
pelos espacos litordneos do Nordeste do Brasil respondem ao amplo processo de
reestruturagcdo da economia mundial. Segundo Demajorovic et. al (2011), na década
de 2000 os investidores estrangeiros exportaram seus modelos de empreendimentos
como forma de manter a lucratividade, mantendo as caracteristicas de privatizagao e
ocupacao de extensas areas, unindo resort, residéncias e, em alguns casos, campos
de golfe, como no modelo europeu. E justamente neste periodo que as principais
redes hoteleiras estrangeiras iniciam seus processos de implantagdo ao longo do
litoral brasileiro e, especialmente, nas regides metropolitanas nordestinas.

A abertura dos mercados mundiais para o avan¢o das redes hoteleiras

internacionais, observada através da entrada de investimentos estrangeiros diretos e



39

fundos de investimentos para o setor, se explicam no contexto da liberagao financeira
(ARAUJO, 2011).

Analisando o caso espanhol, Aledo et. al. (2007) afirmam ser este modelo
de ocupagcdao do espaco litorAneo caracterizado, além dos positivos impactos
econdmicos no ambito da produgao imobiliaria, pela diminuicdo da sazonalidade e da
concentracdo espacial, o desenvolvimento limitado da oferta de atividades
complementares, o baixo nivel de planejamento da expansdo, a baixa despesa
turistica que gera, a corrupgéo urbana vinculada e fortes impactos ambientais. Sobre

os impactos, os autores ainda colocam:

La experiencia espafola demuestra un proceso marcado por la
artificializacién del litoral y la desaparicion de las actividades y culturas locales
sustituidas por la cultura cosmopolita global. La transformacién del paisaje
también generd graves impactos sobre el medio ambiente como la retirada
de la vegetacion y un inadecuado tratamiento de efluentes y residuos sélidos.
Se destaca que muchos de los efectos negativos presentan como resultado
la descalificacion de algunos destinos turisticos en virtud de la masificacion
de la actividad, el déficit de servicios ofrecidos y el aumento de la inseguridad.
(DEMAJOROVIC et. al., 2011, p. 785).

Ao longo do litoral do Nordeste pode-se identificar diversas tipologias de
domicilios de uso ocasional, das tradicionais casas de praia, aos condominios, condo-
resorts, resorts, entre outros. Para entender os processos recentes da urbanizacao
litoranea metropolitana deu-se enfoque nos Complexos Turisticos Imobiliarios — CTI
por sua caracteristica de unir as praticas de vilegiatura e turismo, demonstrando o
papel dos lazeres na urbanizacéo do litoral metropolitano de Fortaleza.

Segundo Pereira (2012, p. 313) os modelos de empreendimentos mais
comuns no litoral do Nordeste s&o os condominios fechados com oferta da estrutura
de lazer, presentes em todas as regides metropolitanas em grande numero, e 0s
Complexos Turistico Imobiliarios, “que assumem a forma de uma estagao balnearia
totalmente planejada, com opgdes hoteleiras, imobiliarias (tanto verticais como
horizontais) e atrativos artificiais (como campo de golfe)’, estes menos recorrente
devido, entre outras razdes, seu tamanho (area em centenas de hectares). Segundo
Demajorovic et. al. (2011), os CTls diferenciam-se dos primeiros empreendimentos
turisticos realizados até o final da década de 1990 pela nova composig¢ao dos servigcos
oferecidos, principalmente com grande diversidade na infraestrutura recreativa,

agregam estruturas hoteleiras, residenciais e recreativas de forma integrada em
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amplas areas. Segundo o mesmo autor, esses elementos complementam e ampliam
as condi¢cdes de lucratividade dos negdcios, tendo no componente imobiliario a
reducao dos riscos financeiros associados ao longo periodo de desenvolvimento e a
sensibilidade as flutuagdes da situacdo econbmica apresentada pelos tradicionais
resorts (Ibid).

Para Pereira (2012) os Complexos Turistico Imobiliarios s&o responsaveis
por diversificar e renovar os padrdes de vilegiatura, com novas formas arquitetonicas
e de acesso, no litoral do Nordeste, além de tornarem mais comum os proprietarios
estrangeiros, que foram publico-alvo no periodo inicial de langamento desses
megaempreendimentos.

Na analise do turismo residencial, Aledo (2008) identificou quatro etapas,
graduais e com sobreposicdes, desta atividade na Espanha. A ultima, ou seja, etapa
com representacdo predominante no periodo atual, tem o Complexo Turistico
Residencial como principal produto. Este é definido como empreendimento com
estrutura fechada, com grande infraestrutura (energia, estacbes de tratamento de
efluentes, estradas), financiados por capital publico e privado, com fortes medidas de
segurancga e circulagdo interna de pessoas limitada. Composto por uma série de
servicos, como saude, fitness, restaurantes, centros comerciais, seguranca,
manutengao, entre outros, como o objetivo de transformar-se em unidade privada de
lazer residencial, autbnoma e independente do territério onde esta instalada
(DEMAJOROVIC et. al., 2011).

Os Complexos Turistico Imobiliarios sao estruturas sofisticadas que
reunem, correlacionados ou ndo, um conjunto de equipamentos de estadia, lazer,
negocios, entre outros. Segundo Brandao (2013), podem ser caracterizados como
empreendimentos de grande envergadura, que apresentam instalagcbes e servigcos
variados como meios de hospedagem, condominios, equipamentos de desporto, lazer
e outros.

Estdo situados em areas delimitadas, onde ja existia uma dita natural
vocagao de recreacao. Para Pereira (2017, p.7), os CTl podem ser comparados a
“cidadelas do lazer”, posto ocuparem areas superiores a 200 hectares (em média),
sendo conformados por uma diversidade de opcdes para a estada a beira-mar”.

Kondo e Laterza (2008, p. 71), conceitua como Complexos Turistico-

Residenciais — CTR esta nova tipologia definida como “um tipo especial de resort que,
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além de oferecer diversos equipamentos e infraestrutura variada de lazer, se
posiciona de maneira a oferecer diferentes tipos de propriedades imobiliarias, além de
acomodacodes hoteleiras”.

Segundo Sousa et. al. (2016, p. 182), os Complexos Turistico Imobiliarios:

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 so 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 fusdo entre o elemento turistico e o elemento imobiliario (SOUSA, et. Al.,
2016, p. 182).

O modelo de ocupacdo do espaco litoraneo marcado pelos CTis.
Demajorovic et. al. (2011), deixa claro que para a reprodugédo desse modelo surgido
na década de 1990 na Espanha, pais de origem de grandes empresas do setor
turistico, se faz necessario a inclusao de novos territérios contendo terras disponiveis
para suportar a magnitude dos empreendimentos, com atrativos naturais e precos
competitivos, qualidade ndo mais disponiveis na Europa, justificando a expanséo do
modelo, entre outros lugares, para o nordeste do Brasil.

Os casos observados neste pais, tém nas regides metropolitanas a
localizacdo prioritaria, tendo em vista as distancias relativamente curtas aos
aeroportos e demais servigos essenciais. Além disso, as metropoles fornecem
também consumidores aos produtos imobiliarios, tendo em vista estes representarem
uma forma sofisticada das tradicionais casas de praia da década de 1990. Assim, os
CTls sdo, muitas vezes, implantados em areas de expansao da metropole, com pouca
infraestrutura, resistindo por agregarem em si a oferta dos servigos essenciais e
estarem suficientemente perto do mercado fornecedor dos produtos necessarios.

Sua adjetivagéo se pauta na prevaléncia das fungdes turisticas (promotora
de lazer e estadia) e imobiliaria (construgdo de unidades habitacionais em diferentes
tipologias), e na tendéncia de associacdo dessas fung¢des visando o aumento da
lucratividade (SILVA, 2016). Promovem autossegregacgao socioespacial (BARBOSA,
2014) evidenciada pela existéncia de muros e sistemas de monitoramento ou pela
localizacio cercada por estruturas naturais como campos de dunas, rios e areas de

vegetacao densa.
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Para Demaijorovic et. al. (2011), os CTls configuram um modelo apropriado
para a ocupagao de areas com pouca infraestrutura urbana, tendo em vista sua
caracteristica de autossuficiéncia, marcados pelo modelo all inclusive. A ideia do
sistema all inclusive se remete ao inicio da década de 1970 (crise do petrdleo), aliado
com mudangas nos paradigmas politico, econémico e social (LAGE e MILONE, 2001).
Segundo os autores, o fim do “estado de bem-estar social” atingiu, entre tantos
setores, as atividades de lazer e hospitalidade, fazendo emergir o conceito all inclusive
como mecanismo de fuga a recessdo econ6mica mundial (2001, p. 114). Séo
caracteristicas desse modelo: baixos indices de inadimpléncia; reducdo da
sazonalidade, tendo em vista a diversidade de equipamentos turisticos; ganho de
escala pela quantidade de héspedes que recebe durante o ano; areas maiores que de
hotéis convencionais (LAGE e MILONE, 2001).

Kondo e Laterza (2008), identificaram 51 empreendimentos, denominados
por Complexos Turisticos Residenciais, nos estados nordestinos. A investigacéo se
deu por meio de levantamento exploratdrio nas bases de noticias da ADIT NE —
Associagao para o Desenvolvimento Imobiliario e Turistico, seguindo os critérios: 1.
Apenas empreendimento em desenvolvimento na regido Nordeste. 2.
Empreendimentos que contivessem tanto o componente imobilidrio quanto o
componente hoteleiro. A partir do levantamento inicial os projetos foram
caracterizados pelos critérios: nome, localizacdo, desenvolvedor, area total,
infraestrutura e equipamentos de lazer, ano previsto de abertura e valor de venda dos
imoveis, numero de unidades habitacionais hoteleiras, numero de unidades
imobiliarias, numero de empregos gerados e investimento total estimado. Os dados
da caracterizagao foram obtidos através dos sites dos projetos, dos desenvolvedores,
das imobilidrias, dos 6rgaos publicos e instituicdes do mercado, de materiais

informativos, contato telefénico e por e-mail.

Quadro 2 — Complexos Turisticos Residenciais no Nordeste brasileiro (2008)

ESTADO QUANTIDADE EMPREENDIMENTOS

Miramar, Green Wave, Ondazul, Sol Salinas, Projeto

Alagoas 5 Itacaré Capital Partners.

Projeto em Baixios, Complexo Turistico Costa do Sauipe,
Guarajuba Beach Resort, Reserva Imbassai, Orissio
Norte, Orissio Sul, Complexo Turistico Praia do Forte,
Iberostar, Bahia Lodge Residence, llha de Cajaiba Resort,
Praia da Ponta Residence & Marina Resort, Txai Itacaré,
Warapuru, Wondertur, Nossa Senhora Vitéria, llha de

Bahia 24
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Barra Velha Resort, Breezes Canavieiras, Projeto Ondina,
Singlehome, Portobelo Resort, Txai Trancoso, Golf
Boutique Resort & Residence, Complexo Terravista,
Complexo Costa do Sauipe.

Cumbuco Golf Resort, Superclubs Cumbuco, Complexo
Ceara 7 Turistico Beach Park, Aquiraz Riviera, Aquiraz Beach &
Villas 6, Vista del Mare, Playa Mansa.

Reserva do Paiva, Eco Resort do Cabo, Ipojuca Beach
Pernambuco | 6 Resorts & Bungalows, Enotel Grand Vacation, Beach
Class, The Reef Club.

Sao Miguel do Gostoso, Lagoa do Coelho, Cabo de Séao

Rio Grande 9 Roque, Palm Tree, Paradise Beach and Golf, Jacuma
do Norte Beach & Golf, Grand Golf Natal, Malembd, The Reef Club
Pipa.

Fonte: Kondo e Laterza (2008).

Sousa et. al. (2016) identificaram, até ano de 2013, um total de 53 CTls a
serem implantados ou em fase de implantagdo no Nordeste do Brasil. Segundo os
autores, os dados foram alcancados através de um minucioso levantamento
exploratério, em razao da falta de disponibilidade de dados nas principais instituicoes
representativas da atividade turistica imobiliaria no Brasil, como foi destacado ao caso
da Associagao de Desenvolvimento Imobiliario e Turistico do Nordeste (ADIT).

E importante destacar que desde o fim do século XX, quando esses
empreendimentos comegaram a ser langados, houve descontinuidades que
provocaram adaptacdo ou paralisagdo nas implantagcées. Essas descontinuidades
oferecem um panorama amplo e dificil de mapear, correspondentes dos contextos
macro ao local, dos desdobramentos de inteng¢des dos investidores e certamente das
particularidades politico-econémicas dos estados e municipios.

Segundo (SOUSA et. al.,, 2016), houve interrupgdes no processo de
implantagéo de diversos empreendimentos tanto em consequéncia da crise financeira
global, iniciada em 2008, quanto da atuagao do Ministério Publico Federal em estados
como Bahia, Ceara e Rio Grande do Norte.

Como todos os tipos de negdcios, o ramo turistico imobiliario é afetado por
fatores econémicos dos mais gerais aos mais especificos. Ebert (2011), lembra que o
numero elevado de empreendimentos em desenvolvimento apontava para o potencial
de competicdo no segmento e, apesar das crises, apresentava disposi¢ao para
disputar mercado nacional e internacionalmente. Entretanto, por se tratar de um
produto de longo prazo de maturagdo, a demanda esta sujeita a consideraveis
alteragdes ao longo da fase pré-comercializagdo, capazes de gerar um excesso de
oferta (EBERT, 2011).
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Outro fator a ser considerado, especialmente por tratar de uma pais de
dimensao continental, € a ainda grande oferta de extensas faixas de terras, neste caso
especifico nas zonas litoraneas, além da existéncia do imenso mercado consumidor
interno. Sousa (2010), lembra que para os produtores do turismo imobiliario ha muito
espacgo para expansado da atividade, dessa forma, apesar dos fatores econdmicos
externos, como as crises, resistiu-se muitos investimentos na regido Nordeste,
aguardando a situagao favoravel para serem efetivados.

Esse fator se relaciona diretamente a um problema social marcante em
todo o pais desde o inicio de sua formacao sociopolitica: a concentragado excessiva
de terras em mao de poucos proprietarios, para fins essencialmente imobiliarios e
especulativos, muitos de capital estrangeiro (SOUSA, 2010).

Em pesquisa empirica realizada por Gomes e Silva (2013) com
representantes corporativos das empresas hoteleiras em Portugal e Espanha, e em
suas filiais no Brasil, foram identificados como os principais motivos para a
internacionalizacado o potencial do mercado brasileiro e diversificacao dos mercados,
0 marco da realizagdo da Copa do Mundo de 2014 e Olimpiadas de 2016 e os
incentivos oferecidos pelo governo brasileiro na esfera federal, estadual e municipal.

A fim de confirmar a manuteng¢ao desse cenario, foi realizado um breve
levantamento ndo sistematizado de grandes lotes de terras a venda nos estados do
Nordeste brasileiro, destinados a empreendimentos turisticos e imobiliarios. Foram
identificados, em destaque, 3 exemplares: 1. Terreno com area de 454 hectares
localizado em Araiéses, Maranhao, a 1h15 do Aeroporto de Parnaiba, PI. (Figura 3)
2. Terreno com area de 834 hectares e 3,45 km de faixa de praia, em Parnaiba — PI,
a 30 minutos do Aeroporto (BHG, 2021) (Figura 3). 3. Terreno com area de 243
hectares, ha 3km de Belmonte (Costa do Descobrimento — BA), e 1,6 km de faixa de

praia e acesso pela rodovia estadual BA-001 (Figura 4).
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Figura 3 — Terrenos a venda em Maranhao e Piaui

Fonte: BHG (2021).

Figura 4 — Terreno a venda na Costa do Descobrimento, Bahia

Fonte: Imével na Bahia (2021).

Foram revisados todos os levantamentos de empreendimentos dos
mesmos padroes de porte e fungdes realizados até o momento por pesquisadores
como Kondo e Laterza (2008), Sousa, Matias e Selva (2016), Araujo (2011). Também
foi realizado um levantamento exploratério na web com as palavras-chave “Complexo
turistico”, “Empreendimento turistico Imobiliario”. Todos o0s empreendimentos
identificados foram listados e conferidos quando a existéncia dos critérios definidores
do objeto CTI.

Os critérios utilizados nessa pesquisa para definir o que denominamos por

Complexos Turisticos Imobiliarios foram os seguintes:



46

1. Empreendimentos que agreguem componentes turisticos e
imobiliarios, associados a oferta de servigos diversos;

2. Compreendendo areas totais na ordem de centenas de hectares, com
atrativos naturais;
Localizagdo em um dos 9 estados da regiao Nordeste do Brasil;
empreendimentos/projetos critérios

corresponderam aos

estabelecidos. Em seguida a esse levantamento inicial, foram
pesquisadas as caracteristicas de cada um deles.

O Quadro 3 lista e classifica os Complexos Turisticos Imobiliarios
identificados nos estados da regido Nordeste. Os critérios utilizados para classificar
os CTls foram:

1. Localizacdo em municipios litoraneos;

Situag&o atual do empreendimento ou projeto;
Ano de abertura das atividades; independente do estagio atual,

Origem do capital principal,

o &~ b

Polo turistico, municipio e pertencimento a respectiva Regido
Metropolitana;

6. Distancia do aeroporto.

Quadro 3 — Complexos Turisticos Imobiliarios no Nordeste brasileiro

Origem . Dista
do Abert Area ncia
Nome capital Municipio RM Situagao (ha) Aero.
N ura
princip total (km)
al
lberostar |z nha| Ba (COStados  Matade Sdo | Sim | 5505 | Fyncionando | 232 | 61,1
Bahia Coqueiros Jodo
Reseva | anha| Ba (COStados  Matade Sao | Sim | 5044 | Fincionando | 132 | 67.7
Imbassai Coqueiros Jodo
Costa do . Costa dos Mata de Sao Sim .
Sauipe Nacional| BA Coqueiros Jodo 2000 | Funcionando | 1760 | 85,2
AR?\‘/‘igfaz Portugal | CE |Litoral Leste  |Aquiraz SIM | 2010 | Funcionando | 279 | 43.2
\C/|Ia Gale Portugal | CE |Litoral Oeste [Caucaia Sim 2010 | Funcionando | 480 | 40,4
umbuco
Reserva do|\ . sional| PE [Litoral Sul ~ ©20 de Santo| Sim | 5409 | Fyncionando | 526 | 17,8
Paiva Agostinho
Tucurui Eco Nacional| BA Costa dp P. Seguro Nao * Planejamento | 318 76
Resort descobrimento
Sol Melia |Espanha| BA gosta (_dos Camacari Sim * Planejamento | 500 45
oqueiros
Baixio |Espanha| BA (C;osta (:JOS Esplanada Nao 2033 | Planejamento | 6297 | 131
oqueiros
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Naurigas/ Espanha| BA Costa dos Entre Rios Néo * Planejamento | 1000 | 97

Aguaduna Coqueiros

Costa Azul Espanha| BA Costa dos Jandaira Nao| . Planejamento | 868 | 188
Bahia Coqueiros

Ilaunas A0 |Espanha| CE |Litoral Oeste  Paracuru sim . Planejamento | 481 | 92,1
aracuru

Fonte: Elaborada pela autora (2021).

Da amostra identificada de 12 CTls, 50% estdo em funcionamento e 50%
estdo em situacdo de projeto, em planejamento. Todos os empreendimentos em
funcionamento foram inaugurados entre os anos de 2000 e 2010 e estao localizados
nas 3 Regides Metropolitanas mais dindmicas do Nordeste, com distanciamento
inferior a 90 km dos aeroportos mais préximos e area entre 132 e 1700 hectares.

Acerca da origem do capital principal foi verificado que sdo espanholas,
especialmente na costa baiana, nacional, com ocorréncia nas costas baiana e
pernambucana, e portuguesa, especialmente na costa cearense. Dentre os
empreendimentos em fase de projeto destacam-se as médias maiores de area (entre
318 e 6297 hectares), a presenga em municipios ndo metropolitanos e maiores
médias de distancia dos aeroportos mais proximos (entre 45 e 188 km).

O levantamento exploratério foi sintetizado em um cartograma locacional e
tematicos do Complexos Turisticos Imobilidrios inaugurados (em funcionamento
parcial ou total) e em planejamento (fase de projeto ou construgéo) até o ano de 2021
em todos os estados do Nordeste brasileiro. A sintese do panorama atual foi
alcangada a partir da conjungéo de dados coletados de sites dos empreendimentos,
de trabalhos académicos, de documentos legais (como EIA/RIMASs) e de matérias
jornalisticas.

Verificadas as semelhancgas e diferencas nas caracteristicas gerais desses
empreendimentos e sua espacializagéo regional (Figura 5), consideramos pertinente
aprofundar uma descricdo dos empreendimentos em fase de funcionamento, com
destaque para o processo de implantagao e as estratégias seguidas, afim de entender
quais os fatores incidiram e qual o peso das agdes dos governos locais nesses
processos.
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2.3 Historia dos CTls em funcionamento no Nordeste

O Nordeste apresenta uma segmentagao do espacgo social com fungdes
especializadas, que caracteriza um zoneamento em escala regional (LIMONAD,
2018), divididas em zonas portuarias, industriais, comerciais, residenciais, turisticas,
entre outros. As zonas turisticas da faixa litoranea do Nordeste se estendem desde o
litoral sul da Bahia até o extremo oeste do Ceara, atendendo a diferentes faixas de
renda e tipos de turistas internacionais, sendo os litorais metropolitanos as areas de
maior dindmica e onde se localizam os Complexos Turisticos Imobiliarios em
funcionamento.

Na Regido Metropolitana de Salvador esses empreendimentos se
concentram no municipio de Mata de S&o Jodo. Na Regido Metropolitana de Recife,
no municipio de Cabo de Santo Agostinho. Ja na Regido Metropolitana de Fortaleza,

localizam-se a oeste e a leste da capital, nos municipios de Caucaia e Aquiraz.

2.3.1 O pioneirismo da Costa dos Coqueiros, Regiao Metropolitana de Salvador

O estado da Bahia possui 37 municipios litoraneos, a maior costa litoranea
nordestina. Estes municipios e, especialmente, os da Regido Metropolitana de
Salvador, compdem uma das principais regides turisticas do pais, com dezenas de
empreendimentos turisticos imobiliarios de grande porte e alcance mundial.
Destacam-se trés Complexos Turisticos Imobiliarios em funcionamento no estado, o
Complexo Costas do Sauipe, o Complexo Iberostar Bahia e o Complexo Reserva
Imbassai, localizado, todos localizados no municipio de Mata de Sdo Jodo, RMS.
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Figura 6 — Complexos Turisticos Imobiliarios no Litoral baiano
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Fonte: Elaborado pela autora (2021).

2.3.1.1 Complexo Costa do Sauipe

A atuacdo do PRODETUR no estado da Bahia, com destaque para a
construgéo da Linha Verde — BA-099, conduziram a atragdo dos maiores volumes de
investimentos turisticos da regido a partir das ultimas décadas do século XX. A
infraestrutura promovida por essa politica foi responsavel por promover acessibilidade
as praias e aos povoados da regido da Costa dos Coqueiros, abrindo caminho aos
moradores de Salvador, aos promotores imobiliarios e aos mega empreendimentos
de turismo de grande porte internacional. (LIMONAD, 2007).

Como ja posto, é unanime o destaque do Complexo Costa do Sauipe na
literatura acerca da tipologia de CTls na escala do Nordeste brasileiro. O Complexo
Turistico de Sauipe é tido como o principal projeto alavancado para o estado da Bahia
em decorréncia da primeira fase de implementacdo do PRODETUR, quando foram
investidos US$ 200 milhdes, e cujas vias de acesso e obras de infraestrutura foram
concluidas em 1996 (BNDES, 1999 apud LIMONAD, 2007).
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Para além do destaque ao Costa do Sauipe, € fato que muitas foram as
transformacgdes impulsionadas pelas politicas implementadas e os decorrentes
investimento no desenvolvimento da atividade turistica e no aquecimento do mercado
imobiliario nas ultimas décadas do século XX na Bahia, especialmente na faixa
litoranea que compreende a Area de Protegcdo Ambiental Litoral Norte.

Na pesquisa in loco realizada por Limonad (2007), foram identificados
quatro tipos principais de exploragao turistica: Atividades de grande porte; Atividades
de pequeno e médio porte; Atividades com énfase no mercado turistico local e
regional; e Atividades de baixo impacto e consumo especializado nos povoados de
dificil acesso. As atividades de grande porte, categoria em que se enquadra os
Complexos Turisticos Imobiliarios, sdo aquelas direcionadas ao mercado internacional
e se concentram, especialmente, no municipio de Mata de Sdo Joao, onde se situam
o Iberostar Bahia, o Reserva Imbassai e o Complexo Costa do Sauipe.

Os megaempreendimentos estdo concentrados entre o povoado da Praia
do Forte e o Rio Sauipe, area de enorme importancia ecoldgica, onde ha a reproducao
de tartarugas marinhas e baleias jubarte e onde se encontra a maior parte de Mata
Atlantica remanescente da APA Litoral Norte do estado da Bahia. Os principais
modeladores do espago nesse espago S&0 0s grupos turisticos internacionais
associados a promotores imobiliarios nacionais e internacionais (LIMONAD, 2007).

O Complexo Costa do Sauipe possui area superior a 1700 ha e foi
inaugurado no ano de 2000, contendo inicialmente cinco hotéis de nivel internacional
(Renaissance Costa do Sauipe Resort, Super Clubs Breezes Costa do Sauipe, Sofitel
Suites & Resort Costa do Sauipe, Costa do Sauipe Marriott Resort & Spa e Sofitel
Conventions & Resort), pousadas tematicas, restaurantes, estrutura esportiva e um
centro de entretenimento.

Segundo Lima (2006), o projeto do complexo previa 126 equipamentos
hoteleiros (62 hotéis, 60 pousadas e 4 acampamentos), compreendendo 26.400
quartos com capacidade de acomodacdo para até 65.366 hdéspedes, bem como
estrutura de apoio a pratica de esportes, realizagdo de grandes eventos e convengdes,
alimentacao, compras, entretenimento e lazer.

Foi inicialmente formado pela sociedade entre a Caixa de Previdéncia dos
Funcionarios do Banco do Brasil — Previ, que detinha na formacéo inicial 96,7% do

empreendimento e a Odebrecht S.A., detentora dos 3,3% restantes. Em 2003 a
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Odebrecht saiu do projeto, passando a totalidade dos ativos do complexo para a Previ
que, em 2017, vendeu, por R$140,5 milhdes, os 100% das agdes da Costa do Sauipe
para o grupo Rio Quente, operador turistico do municipio de Goias.

Para garantir a realizagdo do complexo, a Prefeitura de Mata de S&o Joao
e a Construtora Norberto Odebrecht assinaram um Convénio de Cooperacao
contendo consideragdes e obrigagbes das partes, estabelecendo as condigcbes
administrativas e financeiras, definindo as concessdes e isengdes fiscais, por parte do
governo municipal, e a contrapartida do empreendedor, para a implantagdo do
complexo (COUTO, 2003). O Convénio considera que,

A necessidade de promover o desenvolvimento s6cio-econémico da Regiao
Litoranea do Municipio, a partir de investimentos privados (...) A implantagao
do Complexo Turistico de Sauipe, pelo empreendedor, mola propulsora
fundamental do desenvolvimento buscado pelos Governos Estadual e
Municipal, na medida que aumentara a oferta de empregos e por conseguinte
a renda e a qualidade de vida das populagbes do Municipio e da Regiao.
(COUTO, 2003).

Das obrigacdes das partes fica determinado (COUTO, 2003), o seguinte:

PREFEITURA: Concede isengdo do Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU) incidente sobre as areas nao edificadas do Complexo, pelo prazo de
10 anos e a reducdo em 50%, durante 0 mesmo prazo, sobre as unidades
que venham a ser edificadas. A prefeitura obriga-se também a estender os
mesmos beneficios aos Parceiros Investidores do Complexo, pelo mesmo
prazo, a partir do inicio da operagao.(...) Concede também a isengédo do
Imposto Sobre Servico ao Empreendedor e aos Parceiros e Investidores do
Complexo pelo prazo de 10 anos contados a partir do inicio da operacao e,
ao termo final do prazo, fixar a aliquota do ISS de qualquer natureza em 1%
(um por cento), para os servigos integrantes da operagdo do Complexo, pelos
10 anos seguintes.

EMPREENDEDOR: Disponibilizar areas de sua propriedade para a
implantacdo da infra-estrutura basica tidas como subestagdo e rede de
energia elétrica, tratamento de 4gua e esgoto, subestacéo e rede de telefonia.
Com vistas a recompensar a prefeitura (...) pelas a¢cdes adotadas em razao
do presente Convénio de Cooperagéo (...) o Empreendedor se obriga a
repassar recursos no valor de R$1.800.000,00 (um milhdo e oitocentos mil
reais).

A Prefeitura de Mata de Sao Joao entrou na Justica para tentar anular a
isencdo do ISS do Complexo alegando o ndo cumprimento da contrapartida acordada
de priorizar a contratagao de mao de obra local e investir em projetos sociais (COUTO,
2003).

Quanto ao licenciamento ambiental do empreendimento, em 1995, a
Empresa de Consultoria e Planejamento Ambiental (ECOPLAM) concluiu o EIA/RIMA
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do Complexo Sauipe, propondo medidas mitigadoras e reparadoras para os impactos
ambientais negativos decorrentes da implantagao desse empreendimento na APA-LN.
No ano seguinte, 1996, o CEPRAM, através da Resolugdo n. 1.236, autorizou a
emissao da Licenga de Localizag&o (LL), valida por quatro anos, do empreendimento
Complexo Sauipe, mediante o cumprimento de 18 condicionantes. No mesmo ano, o
CEPRAM, através da Resolugcdo n. 1.326, autorizou a emissdo da Licenca de
Implantagao (LI), valida por cinco anos, relativa a primeira etapa do empreendimento
Complexo Sauipe, mediante o cumprimento de 24 condicionantes (ANDRADE et. al.,
2004).

Outra questao registrada no processo de implantagcdo do complexo diz
respeito a Licenga de Operagao do empreendimento, concedida em 19 de janeiro de
2001 através da Resolucdo do CEPRAM de n°. 2573, quase quatro meses apods a
inauguragao oficial e, consequentemente, inicio das atividades que ocorreu em 20 de
outubro de 2000 (COUTO, 2003).

Os megaempreendimentos sao instalados em areas pertencentes a
grandes propriedades rurais e possuem um baixo indice de area construida em
relacdo as suas enormes dareas totais. E perceptivel as tentativas de preservacéo
ambiental, pela ndo ocupagdo das dunas costeiras, pela preservagdo das lagoas
ferruginosas e pela manutengdo de areas de preservagdo ambiental (LIMONAD,
2007). O Complexo Costa do Sauipe manteve parte da vegetagao original de restingas
e dunas nos empreendimentos em construgdo e contam com redes de esgotos,
implantadas com verbas do PRODETUR e mantidas pela EMBASA - Empresa de
Saneamento Basico do Estado da Bahia (LIMONAD, 2007).

Todavia, as falhas na articulagdo entre os agentes produtores do espago
nao impediram que os problemas socioambientais decorrentes da atividade turistica
imobiliaria se instalassem na regidao. Como ja mencionado, em seu estudo sobre os
impactos da implantagdo do complexo turistico Costa do Sauipe no litoral baiano,
Couto (2003) aponta como impactos negativos: a imigracdo; aumento do custo de
vida; prostituicdo; consumo e trafico de drogas; polui¢cao de efluentes (devido a falhas
no tratamento de esgoto) causando problemas de saude na populagdo e morte de
peixes que sao fonte de subsisténcia de muitos nativos; além de degradar
ecossistemas como manguezais e contaminar lengdis freaticos devido ao despejo de

esgotos. Mas destaca o fortalecimento e a valorizagdo do artesanato local, a
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estruturacio e a criacdo de associacdes e cooperativas, a melhoria das condi¢des de
saude e educagao e de servigos como 0 abastecimento de agua e de luz, como
impactos positivos (COUTO, 2003).

Dessa forma, o caso Costa do Sauipe foi também marcado pela atuagao
do Ministério Publico, que abriu processo de Termo de Ajuste de Conduta, com o
objetivo de analisar as condicionantes e apurar as falhas e a falta de cumprimento de
normas relacionadas ao meio ambiente. (COUTO, 2003).

O projeto do empreendimento previa como principal publico-alvo o mercado
norte americano, porém ocorreu o redirecionamento da demanda para o mercado
nacional (SOUZA, 2014). As inumeras questdes politicas, econdmicas e ambientais
que permeiam os processos de realizagao desses grandes projetos, obrigando-os a
passarem, ao longo do tempo, por mudangas em diversos ambitos, sdo significativas
no caso do Costa do Sauipe que ndo recebeu os planejados componentes imobiliarios
e se consolidou como um mega complexo especializado em turismo e servigos

associados.

2.3.1.2 Complexo Iberostar Bahia

A Praia do Forte apresenta um dos mais emblematicos casos de
transformacao socioespacial em funcdo da urbanizagdo turistica no Nordeste. A
localidade se formou dentro dos limites da Fazenda Praia do Forte e transformou-se
ao longo das ultimas décadas em um importante destino turistico nacional e
internacional (SANTOS, 2011).

A primeiras mudangas comegaram no ano de 1970, quando as fazendas
Praia do Forte, Camurujipe, Covao e Passagem Grande, num total de 5.600 hectares
e 12 quildmetros de praia foram vendidas pelos filhos do engenheiro paulista
descendente de alemaes Klaus Peters, empresario do ramo de materiais elétricos
para iluminagao publica e industrial, que tinha o objetivo de transformar a localidade
de pescadores em destino turistico ecolégico nacional e internacional. Para tal,
contratou no final dos anos 70 o arquiteto paulista de projegao internacional Wilson
Reis Netto, para planejar o mega empreendimento imobiliario e turistico-hoteleiro,
criar um amplo planejamento territorial denominado, MasterPlan (Figura 7),

contemplando aspectos ambientais e urbanisticos (SANTOS, 2011).
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Na primeira fase do projeto foram definidas areas nas por¢des norte e oeste
de Praia do Forte para a instalagao de 10 hotéis, parques, areas residenciais,
dois campos de golfe, vila de apoio, um Sea Aquarium, um mini shopping e
uma base para barcos no rio Pojuca, além de outros equipamentos
complementares. Na segunda fase foram reservadas areas na porgao sul de
Praia do Forte para a implantacao de trés hotéis: um beach resort com 250
apartamentos, um golf resort com 200 apartamentos e um convention
conference resort com 300 apartamentos, além de um campo de golfe de 18
buracos, um beach club, um ecolodge, um hotel com 25 suites tipo relais
chateaux com um restaurante gourmet, um Spa e uma academia de esportes
e ginastica (SANTOS, 2011).

Como definido no MasterPlan, a area norte recebeu em 2006 o Resort
Iberostar Bahia, dando inicio ao Complexo Iberostar. Este foi implantado com recursos
proprios da ordem de U$370 milhdes pela megacorporagdo espanhola de mesmo
nome, tendo o golfe como uma caracteristica forte (LIMONAD, 2007). Em 2003, o
empreendimento foi apresentado pelo empreendedor Miguel Fluxa, presidente do
grupo espanhol Iberostar, ao entdo governador Paulo Souto (SOUZA, 2014).

Em 2004, a Secretaria do Meio Ambiente do Estado da Bahia concedeu a
licenga para implantacdo do empreendimento Reserva Imbassai e a Prefeitura
Municipal de Mata de Sado Jodo sancionou uma lei especifica em razdo do
empreendimento (SOUZA, 2014). A Lei Municipal n°® 203/2004 declara no seu Art. 1°.

Art. 1°. Fica considerada de Utilidade Publica e Inequivoco Interesse Social
as obras, atividades, planos e projeto do Empreendimento Praia do Forte —
Iberostar, a ser implantado na localidade de Praia do Forte, inserida no
Distrito Turistico e Ecolégico da Orla do Municipio de Mata de Sado Joao,
Estado da Bahia.

O complexo foi dividido em trés fases, totalizando 1.650 UHs, sendo o
primeiro inaugurado, o Iberostar Bahia, em 2006. Em 2008, foi inaugurada a 22 etapa
do complexo, o Iberostar Praia do Forte, com 540 UHs e com previsdo da 32. etapa
com mais 240 UHs (SOUZA, 2014). Os dois oferecem servigos all inclusive, ampla
gama de servigos de lazer associados aos hotéis e um Campo profissional de 18
buracos. O Iberostar também se destaca pelo Centro de Convengdes Castro Alves,
com capacidade para 3.200 pessoas, foi palco de eventos diversos promovidos pelas
grandes marcas e shows musicais (SILVA, 2017).
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Figura 7 — Masterplan Loteamento Praia do Forte
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O Complexo Turistico Iberostar também possui projeto de implementagao
a longo prazo, em que as etapas séo construidas dependendo do sucesso de vendas
dos empreendimentos turisticos residenciais (SILVA, 2017), tendo projeto para
empreendimentos imobiliarios de diferentes portes e publicos alvo.

Sao comercializados UH, entre casas e apartamentos, em
empreendimentos imobiliarios do complexo, séo eles: Villa Carmelo, com casas de
234 — 247m?; Villa Bastos, com casas 243 — 292m?; Villas Smarcevski, com casas de
322m?; Condominio Formentera, com apartamentos de 122 m?, Condominio llha do

Mediterraneo, com apartamentos de 94 e 134 m? Condominio Mediterraneo, com
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apartamentos de 75 m?, Condominio Mediterraneo Il, com apartamentos de 100 m?;
Condominio Reserva do Mar, com apartamentos de 233 m?; Todos oferecem, para
além dos servigos proprios, os atributos das areas comuns do complexo e,

especialmente, o campo de golfe.

Figura 8 — Masterplan Iberostar Bahia
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Fonte: Adaptado de Havengrid Group (2014).

2.3.1.3 Complexo Reserva Imbassai

O Complexo Reserva Imbassai teve o inicio de sua construgdo no ano de
2004 e seu projeto previa um total de 6 condominios, de casas e apartamentos, 3
hotéis, com 1.200 quartos, além de clube de esporte e lazer, com quadras de ténis,
vblei, campos de futebol, clube infantil, centro nautico, area comercial, espago para
eventos culturais, restaurantes, trilha ecoldgica e centro equestre (SOUZA, 2014).
Recebeu em 2004 da Secretaria do Meio Ambiente do Estado da Bahia a licenca para
implantagcdo do empreendimento e teve sua primeira etapa concluida em 2007,
quando foram entregues 193 unidades habitacionais (SOUZA, 2014).

Na contramao da estratégia tomada pela Construtora Norberto Odebrecht
e da Previ no langamento da Costa do Sauipe, o grupo portugués Reta Atlantico S.A.,

responsavel pelo Reserva Imbassai iniciou com o langamento dos condominios



58

fechados, enquanto o resort e os hotéis encontram-se em construgdo (LIMONAD,
2007).

Assim como no caso do Complexo Iberostar, em 2004 a Prefeitura
Municipal de Mata de Sao Jodo sancionou uma lei especifica em razdo do
empreendimento Reserva Imbassai. a Lei Municipal n°® 204/2004, com o mesmo teor,

mas destinada a outro empreendimento, reza em seu Art. 1°. que:

Art. 1°. Fica considerada de Utilidade Publica e Inequivoco Interesse Social
as obras, atividades, planos e projeto do Empreendimento Reserva Imbassai,
a ser implantado na localidade de Imbassai, na area denominada Fazenda
Barroso, inserida no Distrito Turistico e Ecoldgico da Orla do Municipio de
Mata de Sao Jodo, Estado da Bahia.

Figura 9 — Masterplan Reserva Imbassai

Fonte: PEREIRA (2008).
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2.3.2 A Regiao Metropolitana de Recife e o Reserva do Paiva

Na Regido Metropolitana de Recife, o complexo Reserva do Paiva,
congrega varios empreendimentos residenciais de alto padrdo e um conjunto de
edificios empresariais e de servigos, além de alguns elementos do projeto inicial como
um polo hoteleiro e uma marina. A Reserva do Paiva foi implantada em parceria pela

Odebrecht Empreendimentos Imobiliarios no Brasil, Grupo Ricardo Brennand e Grupo

Cornélio Brennand.

Figura 10 — Complexo Turistico Imobiliario no Litoral pernambucano
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O empreendimento Reserva do Paiva foi uma iniciativa da Odebrecht
Realizagdes Imobiliarias em parceria com os grupos Promovalor Investimentos,
Cornélio Brennand e Ricardo Brennand, juntamente com o Governo do Estado de
Pernambuco e o Municipio do Cabo de Santo Agostinho (PONTES, 2012). O projeto

tinha como objetivo inicial ser um complexo de turismo de confinamento, mas, diante
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da crise financeira de 2007 voltou-se para o mercado interno, mudando sua
concepgao para um complexo residencial e de servigos (NASCIMENTO, 2021).
Destinado a um publico de alto nivel social, 0 complexo oferece servigos
como restaurantes, bares, shopping, empresariais, hotéis, escola, entre outros. O
empreendimento ocupa 526 ha, e prevé a construgdo de 7.925 unidades imobiliarias
ao longo de 18 anos para total conclusdo de todas as obras propostas (PONTES,
2013). Com um baixo coeficiente de ocupagao, como forma de garantir exclusividade
de espacgos verdes aos seus moradores (PONTES, 2013), o empreendimento Reserva
do Paiva, inicialmente destinado ao mercado externo, sofreu uma mudanca de
orientacdo na oferta, deixando sua caracteristica de segunda moradia, e passando a

ser opgao primeira moradia para um publico interno. Conforme explica Pontes (2012),

A crescente presenca de grupos estrangeiros atuantes nos espacos
litordneos explorados pelo turismo imobiliario que se arrefece em 2008,
quando a crise financeira mundial se acentua aliou-se as expectativas
empreendedoras do poder publico local de expandir a economia municipal
favorecendo a aplicagdo de vultosas quantias de capital no mercado
imobiliario-turistico, o qual se encontra monopolizado por empresas locais do
ramo turistico e hoteleiro associadas a industria da construgao civil. [...] Esses
vinculos entre as esferas de governanga publico-privada fortalecem o
empreendedorismo urbano nas cidades, que se transmutam em espacgos de
negocios acentuando a excluséo socioecondémica e a privatizagao do espaco.
(PONTES, 2012, p. 12)

Do ponto de vista sintatico, a denominagdo do empreendimento revela
muito da producao e reproducéo do espacgo. Barbosa (2014), lembra que as vendas
das terras se deram imediatamente apds a aprovacao do loteamento na area, no ano
de 1984, sendo cessadas e revertidas poucos anos depois, por parte dos proprietarios.
Se demonstra, assim, mais do que a reserva de “belezas naturais” agregadas aos
servigos ofertados, mas a reserva de valor que se constituiu no processo de produgao
do empreendimento.

Iniciado em 2001, o empreendimento foi concebido para um publico
estrangeiro de segunda residéncia e, apds a crise mundial de 2008, voltou-se
paulatinamente para o publico nacional e para a elite local, apostando, inclusive, na
demanda por habitacdo destinada aos executivos, que de algum modo possuiam
vinculos profissionais com o CIPS, ou com empresas de suas cadeias produtivas.

Ocupa uma area de 526 ha, com previsdo de conclusdo em 30 anos, quando se
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estimam 90 mil pessoas circulando pela area, 45 mil morando e 45 mil circulando na

area, usando os servigos, trabalhando ou visitando.

Figura 11 — Mapa das principais estruturas e empreendimentos do
Complexo Reserva do Paiva
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2.3.3 A Regiao Metropolitana de Fortaleza

Na Regidao Metropolitana de Fortaleza, ha dezenas de empreendimentos
turisticos imobiliarios distribuidos por toda a faixa litoranea, especialmente aos dois
municipios limitrofes a capital Fortaleza, Caucaia e Aquiraz. Destacam-se dois
Complexos Turisticos Imobiliarios em funcionamento no estado, o Complexo Aquiraz
Riviera, localizado no distrito de Tapera, em Aquiraz, e o Complexo Vila Galé

Cumbuco, localizado na localidade Cumbuco, Caucaia.

Figura 12 — Complexos Turisticos Imobiliarios no Litoral cearense
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2.3.3.1 Complexo Vila Galé Cumbuco

O Complexo Turistico Vila Galé Cumbuco foi inaugurado em 2010, em uma
area de expansao da tradicional Praia do Cumbuco, orla oeste do municipio de
Caucaia, em uma area de 480 ha, integrando inicialmente o resort Vila Galé Cumbuco,

empreendimento ancora do complexo. Em 2016 foi inaugurado o primeiro
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empreendimento imobiliario. O empreendimento localiza-se em uma area de
expansao da vila do Cumbuco, segundo Cavalcante (2012) a area nao integra a vila
do Cumbuco propriamente dita, estando ja na divisa com a Barra do Cauipe.

Entretanto as terras pertenciam ao dono do loteamento que deu origem a vila.

Figura 13 — Localizagao do Complexo Vila Galé Cumbuco
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Segundo seu Relatério de Impactos ao Meio Ambiente, apresentado a
SEMACE, o projeto do empreendimento compreende uma propriedade particular com
area de 479,51 hectares. A propriedade compreende 05 areas particulares: 04
pertencentes a Jodo Bosco Aguiar Dias e 01 a VG Brasil Atividades Hoteleiras e Cintra
Brasil Participagées LTDA. Parte do terreno encontra-se inserido dentro da Area de
Protecdo Ambiental (APA) Lagamar do Cauipe, regulamentado pelo Decreto Estadual
n° 24.957 de 05.06.1998 e guarda Areas de Preservacdo Permanente (APP) de
dunas, margens de recursos hidricos, além de resguardar o afastamento de 33 metros

do mar, correspondentes aos terrenos de marinha.
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Inicialmente denominado de Cumbuco Golf Resort, o complexo hoje é
reconhecido pelo nome do grupo responsavel pelo projeto. Construgcéo de resorts,
condominios turisticos de alto luxo e simples, condominios unifamiliares e
multifamiliares, campo de golfe, clube house, hotel-golfe, equipamento
comercial/cultural, centro esportivo completo e centro educacional de grande porte,
sao empreendimentos previstos no projeto do complexo.

Em seu RIMA, se apresenta como objetivos do empreendimento: promover
o desenvolvimento econdmico da regido, tendo como base as aptiddes naturais da
area, que é a atividade turistica; gerar empregos diretos e indiretos, refletindo em
solucao de questdes econdmicas e sociais do municipio de Caucaia e dos Municipios
circunvizinhos; incrementar a atividade turistica no litoral Oeste do Estado do Ceara,
melhorando e diversificando a oferta de equipamentos; e promover a circulagao de
moeda na regido litoranea do Estado do Cear4, o que refletira em maior arrecadagao
tributaria para os cofres publicos.

Seu projeto previa uma divisdo da area em cinco macrozonas, a partir de
critérios como topografia, morfologia e de aspectos mercadologicos. A Zona de Praia,
primeira, comportaria 3 tipologias: resort, condominios de casas de alto luxo e
condominios turisticos simples. A Zona Central do Golfe, segunda, seria uma zona
mista, com condominios uni e multifamiliares associados ao campo de golfe e as
lagoas, além do Club House e do Hotel-Golfe. A Zona Comercial/Cultural, terceira,
seria dividida em duas, nos dois extremos do empreendimento, concentrando
equipamentos como: cinema, museu, centro de cultura, areas para shows e atividades
comerciais correlatas. A Zona de Esportes e Lazer, quarta, abarcaria um centro
esportivo completo. E a quinta seria uma Zona destinada a implantagdo de um centro
educacional de grande porte; todos os equipamentos deveriam funcionar sob uma
mesma administracao centralizada.

O projeto inclui de esgotamento sanitario com previsdo de utilizagdo dos
efluentes liquidos tratados na complementacdo da irrigagdo da area verde e os
residuos sélidos na adubagem da area e sistema de abastecimento de agua com
captacao dos aquiferos das dunas na propria area, a partir de pogos profundos e
tratada na estacao de tratamento também no préprio empreendimento. Ja acerca das
alternativas locacionais, o RIMA apresenta a posigéo privilegiada em relagao a cidade

de Fortaleza e do aeroporto internacional moderno como muito relevante para a
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escolha da area, tendo em vista que o transporte aéreo foi dado como o principal
modal. O empreendimento se localiza a 42,2 quildmetros, por rodovias, do Aeroporto

Internacional Pinto Martins.

Figura 14 —Masterplan do Cumbuco Golf Resort
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Fonte: Nasser Hissa Arquitetos Associados (s/d/). Disponivel em:
https://jangada.online/opiniao/projeto-original-do-vila-gale-preve-construcoes-do-cumbuco-ate-as-
margens-do-cauipe/

Integram o complexo em situagao construido, em estado de funcionamento,
os seguintes empreendimentos: Hotel Vila Galé Cumbuco, operado pelo grupo Vila
Galé; Hotel Vila Galé Costa dos Ventos, inicialmente langado como condominio
multifamiliar, denominado por VG SUN, tornou-se em 01 de dezembro de 2018 o0 mais
novo hotel do grupo Vila Galé em operagado no Brasil, apé6s uma adaptagéo na
estrutura; e a casa de eventos Café de la Musique, atualmente fechada. O
empreendimento foi apresentado e registrado legalmente como Complexo Turistico
Cumbuco Golf Resort. Em 2016 foi concedido o registro da marca de servigo Cumbuco
Village & VILA GALE BRASIL - ATIVIDADES HOTELEIRAS LTDA [BR/CE], empresa
registrada como servigo de hospedagem e fornecimento de refeigdes; aluguel de

acomodacgdes temporarias; servigos de hotéis; e servigos de restaurantes.
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O hotel Vila Galé Cumbuco é um resort all inclusive (tudo incluido),
inaugurado em outubro de 2010, segundo empreendimento da rede portuguesa Vila
Galé implantado no Ceara, sendo, atualmente, o de maior capacidade entre os 30
hotéis em funcionamento na rede que se distribui entre Portugal e Brasil. Com 416
apartamentos e suites e 49 chalés e decoracao dedicada aos esportes nauticos, o
hotel oferece trés restaurantes, trés bares, uma boate, Spa Satsanga, saldo de beleza,
academia de fitness, equipe de animagao para criangas e adultos, clube infantil,
piscina exterior para adultos e criancas, acesso a praia, centro nautico, quadras de
ténis e poliesportivas, sala de jogos, sete salas de eventos, parque de estacionamento
privado, trés lojas, biblioteca, seguranga 24 horas, servigos de lavanderia, lojas e um
posto de enfermagem.

O VG Sun Residence era um condominio residencial, resultado da parceria
da Diagonal e o grupo Vila Galé, localizado ao lado do Hotel Vila Galé Cumbuco,
contendo 2 bangalbs de 139 m? de superficie 48 com uma superficie de 70 m? e 304
apartamentos de 99 m?, 62 m? e 39 m?, totalizando 354 UHs em uma area de 70.000
m2. Em video de apresentacdo do empreendimento, publicado em 24 de janeiro de
2014, a Construtora Diagonal descreveu-o como “o primeiro residencial do Vila Galé
Cumbuco, o unico condominio da regido com servigos exclusivos do Hotel Vila Galé”.

Segundo o balango divulgado pela Diagonal e o Vila Galé, e noticiado pelo
jornal Tribuna do Ceara, acerca do perfil dos clientes iniciais que adquiriram os
bangalbs e apartamentos do residencial VG Sun, primeiro do complexo, a maioria dos
compradores sao oriundas de “bairros nobres de Fortaleza como Aldeota e Meireles,
mas também de conceituados bairros de outras capitais do pais como Rio de Janeiro,
S&o Paulo e Belo Horizonte. Ja o ranking de profissées dos primeiros compradores é
de cargos como empresarios, médicos e advogados” (TRIBUNA DO CEARA, 2017).

Em setembro de 2018 o grupo Vila Galé anunciou por meio da imprensa
local a adaptagao do empreendimento VG Sun Residence que passou a ser um hotel,
denominado de ‘Vila Galé Costa dos Ventos’, com 60 apartamentos na primeira fase,
nao seguindo o conceito all inclusive. Das 354 unidades habitacionais langadas em
2017, cerca de 160 foram vendidas sob o modelo de segundas residéncias, passando
a integrar um sistema de pool hoteleiro, dividindo-o entre uso direto e aluguel (LEAL,
2018).
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O novo hotel tem como publico alvo os praticantes de esportes nauticos e
publicos que exploram mais a regido ou que possuem menos tempo para consumir
servigos do hotel, como ocorre no resort Vila Galé Cumbuco. Em sua apresentagao
no site oficial afirma-se: “Com acesso direto a praia de Cumbuco, o local é a opcao
ideal para os adeptos aos esportes aquaticos, como windsurfe e kitesurf; para os que
querem se aventurar pelas paradisiacas dunas cearenses e até para os que viajam a
trabalho para a regido e desejam [...] conforto e praticidade” (VILA GALE HOTEIS,
2018).

Sua realizagao contou, desde o principio, com o incentivo do Governo do
Estado do Ceara e da Prefeitura Municipal de Caucaia, através do Protocolo de
Intengdes para a construcdo do empreendimento turistico e hoteleiro imobiliario
Cumbuco Golfe Resort e de declaracdo de viabilidade de aprovacdo da obra,
respectivamente.

O processo de implantagao teve inicio no ano de 2004, quando foi assinado
um Protocolo de Intencdes entre o Governo do Estado do Ceara, com participagao da
Secretaria do Turismo, Secretaria do Planejamento e Coordenagéo, Secretaria da
Infraestrutura, Secretaria dos Recursos Hidricos e Secretaria do Desenvolvimento
Econdmico, e a empresa Sociedades Promotoras VG Cumbuco Atividades Hoteleiras
LTDA tendo em vista a realizagdo do empreendimento imobiliario turistico hoteleiro
Cumbuco Golf Resort.

Em 2006 o protocolo foi retificado e ratificado, ou seja, recondicionado e
confirmado, onde se estabeleceu o papel das partes contratantes, sobretudo, as
agdes que cabiam ao Estado (DOECE, 28/04/2006). Em 2007 a empresa Nasser
Hissa Arquitetos Associados, uma das responsaveis pela obra, assinou um Termo de
Compromisso com a SEMACE, objetivando o cumprimento de a¢des de compensagao
ambiental pela implantagdo do masterplan do empreendimento (CEARA, 2007). a
Superintendéncia Estadual do Meio Ambiente — SEMACE foi o 6érgéo responsavel,
tendo em vista a ndo existéncia de um 6rgdo com equipe técnica apropriada na escala
municipal e a proximidade com areas de protecao ambiental da unidade federativa.

Em 05 de maio de 2008 a SEMACE emitiu a Licenca de Instalacéo para o
empreendimento e suas obras foram iniciadas. No dia 10 de dezembro do mesmo ano
o IBAMA procedeu ao embargo da obra. Oito dias depois, em 18 de dezembro, foi

deferida uma liminar que garantia o prosseguimento da constru¢do e em 1 de junho
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de 2009 o IBAMA interp6s agravo de instrumento e a continuagdo da obra foi
novamente impedida (TRF-5).

Em abril de 2009 a SEMACE renovou a licenca de instalagao do Hotel Vila
Galé, unico empreendimento do complexo com construgao permitida. E, novamente,
foi ratificado e definidos os procedimentos e obrigagbes das partes envolvidas no
Protocolo de Intencdes assinado em 2004.

Em 2010 se intensificam as divulgagdes sobre o empreendimento, sendo
realizado evento com esse fim em S&o Paulo, maior centro econémico do pais. O
Governo do Estado do Ceara abriu crédito suplementar, através da Secretaria do
Turismo — SETUR, para implantagao de infraestrutura para o complexo (DOECE,
14/05/2010). No mesmo ano a SEMACE emite Licenca de Operagao do Hotel Vila
Galé (DOECE, 05/10/2010), além de ter assinado um Termo de Compromisso de
Compensacdo Ambientacdo com a empresa incorporadora, com um valor
estabelecido de R$ 35.000.000 em compensagdo ambiental em decorréncia da
implantagcédo do Hotel Vila Galé (DOECE, 24/06/2010), tendo este sido inaugurado no
fim do mesmo ano.

Em 2011 a Prefeitura Municipal de Caucaia concedeu incentivos fiscais e
tributarios a empresa Vila Galé Brasil Atividades Hoteleiras LTDA, por meio do Decreto
n°. 288, de 5 de julho de 2011, sendo concebidos beneficios sobre o Imposto Predial
e Territorial Urbano — IPTU, Imposto de Transmissao de Bens Imoveis — ITBI, entre
outros (Diario Oficial do Municipio de Caucaia, 14 de julho de 2011).

Ainda em 2011 a construtora cearense Diagonal anuncia a constru¢ao de
um condominio multifamiliar (Diario do NE, 2011), o VG Sun Residence, e a SEMACE
emite a licenga para constru¢cdo do campo de golfe no complexo (DOECE,
11/02/2011). Em 2012, novamente o Governo do Estado do Ceara abriu crédito
suplementar, através da SETUR, para implantacao de infraestrutura para o complexo
(DOECE, 30/02/2012).

Em 2014 a Diagonal apresentou o condominio VG Sun em evento
imobiliario de Lisboa/Portugal (O povo, 2014). Em 2015 o Instituto do Meio Ambiente
do Municipio de Caucaia — IMAC emitiu Licenca de Instalagao para Condominios de
Lotes no interior do complexo (DOECE, 17/07/2015), e a Secretaria de Recursos
Hidricos — SRH outorgou direito de uso de aguas publicas para fins de irrigagado no
empreendimento (DOECE, 06/07/2015). Em 2017 a Diagonal entrega o



69

empreendimento VG Sun e o Hotel Vila Galé passa por uma ampliagcdo no numero de

acomodacgoes (O Povo, 2017).

2.3.3.2 Complexo Aquiraz Riviera

O Complexo Aquiraz Riviera, localizado no municipio de Aquiraz, litoral
metropolitano a leste de Fortaleza dispde de 285 hectares, agregando atualmente o
unico Hotel, Dom Pedro Laguna Beach Resort e Golf, trés condominios, Porto Fino,
Riviera Beach Place Golf Residence e Manhattan Beach Riviera, dois campos de
Golfe totalizando 18 buracos em uma area de 90 hectares, com escola de golfe, além
das areas loteadas para construcdes futuras.

No inicio do projeto de planejamento do Complexo Aquiraz Riviera, o
Governo do Estado do Ceara, com a participagdo das secretarias de estado do
turismo, da fazenda, do planejamento e coordenagao, da infraestrutura, dos recursos
hidricos e do desenvolvimento econémico; assinou um protocolo de intencbes em 24
de janeiro de 2003 com o objetivo de assegurar o inicio da construgdo do
empreendimento turistico hoteleiro e imobiliario denominado Aquiraz Golf & Beach
Villas, visando a implementacdo de ag¢des conjuntas das partes, quais sejam: a
Prefeitura Municipal de Aquiraz; e a sociedade empresaria Aquiraz Hotelaria e
Turismo LTDA., representada por Francisco Ivens Sa Dias Branco, representante do
Grupo M Dias Branco, proprietario das terras.

O documento tinha o objetivo de assegurar a implementacdo de agdes
conjuntas das partes envolvidas, para viabilizar a execug¢ao das obras do encargo do
Estado. No mesmo ano, 2003, a Prefeitura Municipal de Aquiraz aprovou o Decreto
Municipal n® 073/2003 de 15/12/2003 considerando o carater de relevante interesse
publico do empreendimento Aquiraz Golf & Beach Villas (CEARA, 2006).

O Projeto inicial do empreendimento foi langado em novembro de 2004 e
previa conclusao da primeira fase para o ultimo trimestre de 2006 (Diario do Nordeste,
2008), porém, apenas em 2007 deu-se inicio a sua construgéo (Diario do Nordeste,
2007), quando recebeu da SEMACE a Licenga de Instalagéo.

A instalacdo do Complexo Aquiraz Riviera foi inicialmente dividida em trés
fases. Iniciada pela constru¢do do Hotel Dom Pedro Laguna, previstas para 2009, mas

s6 inaugurado em 2011, assim como a instalagao de infraestrutura de apoio (redes de
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agua bruta, tratada e esgoto, sistemas de irrigacao, rede elétrica e telecomunicacoes)
e a construcdo de um campo de golfe com 18 buracos e de um Club House, seis
condominios residenciais e um Village Mall.

A segunda fase do empreendimento abrangendo a construcao de vilas,
condominios e instalacao de dois hotéis de padrao internacional. A terceira e ultima
fase, tinha conclusao prevista para o final de 2011, com o "Aquiraz Riviera" e todas
suas instalagbes em funcionamento total. Porém, diversos fatores politicos e

econdmicos forgaram mudancgas no conteudo e tempo esperados.

Figura 15 — Masterplan do Complexo Aquiraz Riviera

58 HECTARES DE RESERVA AMBIENTAL

Fonte: Aquiraz Riviera (2018).

O complexo é resultante de investimentos mistos formado inicialmente pela
sociedade entre Ivens Dias Branco, proprietario das terras, Ceara Investment Found,
Grupo Hoteleiro Dom Pedro e Grupo Solverde. Os residenciais multifamiliares

previstos no projeto do complexo foram posteriormente instalados sob
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responsabilidade de incorporadoras e construtoras locais: Mota Machado (Riviera
Beach Place), Normatel Incorporacées (Condominio Portofino Riviera Villas) e
Construtora Manhattan (Manhattan Beach Riviera). O seu processo de implantagao
teve inicio com a ida de representantes do Governo do Estado do Ceara a Portugal
em busca de investidores para o estado no ano de 2002, quando a area destinada
aos investimentos foi apresentada (HEFFER, 2013).

E importante destacar que em seu projeto urbanistico original esta
direcionado a oferecer um padrdo internacional, em seu Relatério de Impacto
Ambiental — RIMA (apud Silva, 2016) do empreendimento propde: 08 Hotéis a beira,
de padrao 4 e 5 estrelas, com aproximadamente 250 apartamentos cada; 06
Pousadas de alto padrdo com aproximadamente 40 apartamentos cada; Bangalds que
poderao ser incorporados a hotelaria; 800 Residéncias multifamiliares que também
poderdo ser incorporados a hotelaria; 01 Campo de Golfe com 18 buracos; 01
Academia de Golfe; 01 Academia de Ténis; 01 Conjunto de quadras esportivas; 01
Centro hipico; 01 SPA; Centro de convivéncia com restaurantes, bares e lojas
integrados a uma grande area livre; Area de recepcdo e administracdo; Area para
posto médico, ambulatério, bombeiros, seguranga e manutengéo.

O Campo de Golfe com 18 buracos foi inaugurado em 2013 e no ano
seguinte os primeiros empreendimentos imobiliarios do complexo, Riviera Beach
Place Golf Residence e Manhattan Beach Riviera, foram entregues. Jorge
Chaskelmann, diretor do empreendimento, afirma que o investimento em campo de
golfe do Aquiraz Riviera, mesmo ndo sendo um esporte da cultura cearense, tem
resultados com recorde de frequéncia e responde que em 2016 ja havia “150 sécios,
com grande apoio da comunidade coreana que vive e trabalha no Cumbuco. E com
os apartamentos que ja estdo ocupados no Aquiraz Riviera, comegamos a ter mais
residentes que estéo interessados pela pratica do golfe” (O POVO, 2016).

O processo de implantacdo do empreendimento, as relagcbes com os
governos locais e a dinamica de governancga urbana de seu territério serdo exploradas

com mais detalhes nos capitulos a seguir.
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3 GOVERNANGA NAS NOVAS ESPACIALIDADES URBANAS: POLITICAS
URBANAS E A EMERGENCIA DA ESCALA LOCAL

Nas ultimas décadas, o desenvolvimento imobiliario e a urbanizagdo vém
desempenhando um papel muito importante na expansao do capital, com a
urbanizagdo desempenhando um importante papel de estabilizador econédmico em
escala global em meio as varias crises que o capital financeiro gerou ao redor do globo
e caracterizando, assim, a logica denominada de urbanismo neoliberal (HARVEY,
2012; 2009; THEODORE et. al. 2009). Segundo Harvey (2012), nas ultimas décadas,
uma grande quantidade de capital excedente foi absorvida pela urbanizagao,
especificamente pela reestruturacdo, expansao urbana e especulagao.

A producdo da cidade como um dos ativos mais importantes para a
acumulagao de capital, no quadro do urbanismo neoliberal, tem caracterizado novas
relagdes espaciais, sociais e de poder que se materializam por meio de processos
como o empresariamento urbano (HARVEY, 1989).

O planejamento urbano tornou-se subordinado aos imperativos do mercado
e os “vencedores” dessa transformacao politica e econémica radical sao a classe dos
proprietarios de terras, e os setores financeiro e imobiliario. Assim, na cidade
neoliberal, as elites urbanas e os agentes privados desempenham um papel politico
fundamental no processo de tomada de decisao.

Nas ultimas décadas, as cidades sdo administradas no estilo de negdcios
com discursos empreendedores, com as politicas urbanas voltadas para o interesse
do capital. O conceito de governanga surge entdo como um arranjo entre atores
publicos e privados e as parcerias publico-privadas ganham cena como uma nova
forma de governanga em que o setor privado desempenha um papel ativo no processo
de tomada de decisao (HARVEY, 1989) e o estado em todos os niveis, local, regional
e estadual, assume um papel ativo como promotor.

Mas embora o discurso neoliberal tenha se tornado hegeménico, cada
cidade tem sua forma particular de se inserir nas transformagdes urbanas neoliberais.
As cidades recebem passivamente, mas a reproduzem e amplificam a globalizagéo
capitalista mediadas por um conjunto de elementos particulares em cada local.

Entende-se que a coalizado de poderes locais ndao se explica apenas através

da analise da escala local. E necessario evitar o localismo metodolégico (BRENNER,
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2020 apud NASCIMENTO, 2021): a tendéncia dos estudiosos de focar em processos
politicos locais sem investigar os espagos estatais supralocais, marcos regulatorios,
paisagens industriais, divisdes espaciais do trabalho e fluxos socioecondmicos nos
quais tais processos estio inseridos.

Swyngedouw (2007, p. 66) sobre a governanga urbana:

Late capitalist urban governance and debates over the arrangement of the city
are not only perfect expressions of such a post-political order, but in fact, the
making of new creative and entrepreneurial cities is one of the key arenas
through which this post-political consensus becomes constructed.

(A governanca urbana capitalista tardia e os debates sobre o arranjo da
cidade nao sao apenas expressodes perfeitas de tal ordem pdés-politica, mas,
na verdade, a constru¢cdo de novas cidades criativas e empreendedoras é
uma das principais arenas através das quais este consenso pods-politico
torna-se construido).

A governanga urbana € amplamente entendida como a interagcdo de
diferentes atores sociais, trabalhando em diferentes ambientes urbanos e sob
diferentes aspectos politicos, sociais e econdmicos. As redes e formas horizontais de
cooperagao, como as parcerias publico-privadas, sao apenas uma das muitas formas
novas que a governancga urbana desenha.

Assim como muitas teorias sociais, a discussdo sobre governanga urbana
foi amplamente discutida e enfocada na Europa e nos Estados Unidos, tomando os
processos e estruturas de politica urbana e de tomada de decisdo nas grandes
metrépoles ocidentais para as defini¢des tedricas. As diretrizes para a boa governanga
urbana elaboradas por organizagbes internacionais como o Banco Mundial, UN-
Habitat ou a Organizagédo para Cooperacéo e Desenvolvimento Econémico (OCDE)
se baseiam nas estruturas desses paises. Presume-se que os contextos dos
processos de governanga urbana no sul global sdo bastante diferentes, principalmente
no que diz respeito ao papel do Estado

A governanga urbana empreendedora (HARVEY, 1989) é baseada na
estreita cooperacdo de atores publicos e privados que buscam impulsionar a
economia local. No contexto de crescente protagonismo dos agentes politicos e
econdmicos sobre a atividade turistica imobiliaria, como foi apresentado no capitulo
anterior a partir do caso dos Complexos Turisticos Imobiliarios, a governanga urbana
passa a ter um papel cada vez mais destacado na gestéo do territorio.
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A gestéo do territorio se configura como a dimensao espacial do processo
de gestao (econémica, politica e social), assim constituindo um meio para viabilizar a
existéncia e a reproducao da sociedade, visa a criagdo e o controle da organizagao
espacial. Como um fato social, possui uma historicidade que se traduz em agentes e
praticas espaciais historicamente variaveis (CORREA, 1992). “A gestao do territdrio
implica a criacdo e a manutencdo de diferengas espaciais através das quais as
diferencas econdmicas e sociais se realizam, séo legitimadas e se reproduzem. Trata-
se da gestdo das diferencas espaciais” (CORREA, 1992, pg. 115).

No ponto de vista pratico, as acdes de implantacdo de politicas urbanas
nas cidades brasileiras no século XXI seguem um novo quadro institucional, com a
criacdo do Estatuto da Cidade, através da Lei Federal n° 10.257/2001, e outros
instrumentos de gestédo de politicas publicas. O estatuto deu base para a formulagao
de novos instrumentos que possibilitaram mais agcdes envolvendo os poderes publicos
em cooperagao com os agentes privados, como é o caso da lei n° 11.079/2004 que
institui as normas gerais para licitacdo e contratagdo de parceria publico-privada no
ambito da administragao publica em todo o territério nacional.

Na escala local, a regulamentagdo dos instrumentos urbanisticos, de
controle do espago, que privilegiam fragmentos especificos da cidade pelas
prefeituras municipais, demonstram o carater imprescindivel da acdo do Estado na
promogao de condigdes de produgao para outros agentes. A articulagcdo entre Estado
e setor da propriedade possibilita o avancgar da incorporacdo do espaco, tendo em
vista as agbes desiguais desse agente no espago e no tempo, os instrumentos de
zoneamento, a implementacao de infraestruturas e de subsidios publicos em todas as
espécies (GOTTDIENER, 1997).

Areas rurais e periurbanas s&o transformadas em areas de expansdo urbana
comandada pelo setor privado, que pressiona os poderes publicos municipais
a mudarem seus instrumentos de ordenamento territorial, a criarem novas
zonas especiais com parametros urbanisticos de maior adensamento e
verticalizagao, estabelecendo uma inversdo da valorizagcao de terrenos na
relacdo centro-periferia. Destaca-se, assim, a emergéncia de uma
governanga empreendedora, na qual o planejamento e a regulacdo sao
substituidos por um modelo de intervengéo baseado na criacdo de excegdes
na legislagdo e de procedimentos que enfraquecem os canais institucionais
de participacao democratica, bem como, na transferéncia para o setor privado
do protagonismo das solu¢des urbanas, sob a égide da financeirizagado do
capital. Reafirma-se, assim, o tripé: capital internacional/ Estado/ Capital
nacional. As tendéncias recentes desses modelos empreendedores de
governanga (BITOUN et. al., 2018)
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O planejamento estratégico moldado as especificidades locais e a
autonomia nas acbes financeiras e fiscais sao resultantes da municipalizacao
promovida pela Constituicdo Federal (1988), pode-se dizer que “o planejamento
adotado, mesmo que autonomeado de regional, € fragmentador e seleciona
determinados espacos, tornando-os competitivos e atrativos aos investimentos

privados (nacionais e internacionais)” (PEREIRA, 2014, p. 116).

3.1 Tendéncias da urbanizag¢ao no Brasil

Para entender como ocorreu ndo apenas a chegada de modelos de
megaempreendimentos de capital turistico imobiliarios no Brasil, mas todas as novas
formas de gestado dos novos territorios criados e transformados por estes, é preciso
compreender o contexto socioespacial que recebeu e direcionou as transformacodes
em Ccurso.

No século XX o Brasil se tornou um pais urbano, ndo por totalidade ou
predominéncia especifica, mas pela hegemonia do urbano resultantes da combinagao
de trés ordens de fatores: na esfera do planejamento com um conjunto de planos e de
politicas governamentais, com maior intensidade e abrangéncia espacial, a partir da
década de 1970; na organizagcdo e configuragdo do espago, com 0OS processos
socioespaciais mais gerais, com destaque para as transformagbes derivadas da
globalizagdo (revolugdo informacional, a reestruturacdo produtiva e o avango do
neoliberalismo); na sociedade e sua reprodu¢cdo, com mudangas recentes ocorridas
na conjuntura politica e econémica do pais que colocam em risco 0s avangos sociais
e econOmicos alcangados nas duas ultimas décadas (LIMONAD, 2018).

Milton Santos (1993), apontou um processo socioespacial que marcou uma
tendéncia da urbanizagao brasileira no fim do século XX no Brasil: o uso corporativo
do territério. Seu resultado, a urbanizacao corporativa, € um processo que reverbera
as contradigdes e desigualdades do territério. Ndo ha uma ruptura total das formas de
relagdes anteriores, mas ha a prevaléncia dos aspectos corporativos sobre o modo de
vida urbano em detrimento das precedentes, mesmo quando essas representavam os
interesses de grandes areas e populagdes (SANTOS, 1993, p. 111), tornando-se,
assim, a légica dominante sobre o espago urbano. Essa leitura se deu a partir da

observacao da forca das acdes das empresas transnacionais que, de certa forma,
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faziam o papel de transferéncia das ordens globais para a escala local, difundindo os
principais modelos de uso corporativo do territério: parcerias publico-privadas,
localizagdo de investimentos a partir das estratégias das regides competitivas,
privatizagdes e concessodes, entre outros.

O periodo de redemocratizagcao, marcado pelo avanco do neoliberalismo,
com o movimento de privatizagdes de empresas estatais e a formacgao de “ilhas de
prosperidade” em varias partes do pais, foi também marcada pela atuagdo do BNDES
como grande impulsionador de planos e projetos governamentais através de licitagbes
e de parcerias publico-privadas (PPP), contribuindo para o crescimento e expanséo
das grandes empreiteiras nacionais, como a Odebrecht (LIMONAD, 2018).

A articulacao de diferentes capitais e interesses concretizou, em menos de
uma década, no pos-ditadura, a desconcentracéo e dispersédo espacial da producéao e
das atividades produtivas em escala nacional que a ditadura militar ndo alcangou e
essa dispersao acelerou a difusdo da urbanizacédo sobre o territorio. Diversificada,
especializada e complexa, na década de 1990 a regidao Nordeste teve como uma das
principais formas da dispersao da urbanizacdo a criacdo de enclaves turisticos, as
“ilhas de prosperidade” nordestinas (LIMONAD, 2018).

A insergéo do litoral nordestino na légica de consumo e de investimentos
do mercado europeu atraiu um alto volume de capital nacional e estrangeiro para a
construgdo intensiva de equipamentos e de infraestrutura turistica (SILVA E
FERREIRA, 2007). E neste cenario que se da a intensa multiplicacdo de condominios
de segunda residéncia e de resorts litoraneos voltados para o turismo internacional na
faixa litoranea do Nordeste, desde o litoral sul da Bahia até o extremo oeste do Ceara
(LIMONAD, 2018).

Pereira (2015) demonstrou o papel do turismo, da vilegiatura e do
imobiliario produzido a partir dessas atividades, na producdo de um espaco orientado
pela implementagao de sistemas de engenharia que configura o que Santos e Silveira
(2008) definem como a urbanizagao do territorio. A extensificagdo da urbanizagao
levou a uma ocupacgao esparsa do territério por atividades urbanas, resultando em
uma urbanizagcdo em escala territorial que no Brasil assume manifestacbdes diversas
em termos de sua localizagcdo espacial como a partir formacéo de enclaves turisticos
e de condominios ou mega condominios fora das areas ja urbanizadas (LIMONAD,

2018), das quais verificamos com o caso dos Complexos Turisticos Imobiliarios.
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O periodo atual, marcado pela combinagdo entre a légica do capital
financeiro e a logica da metropolizagao (LENCIONI, 2015), transforma a logica de
reproducao dos espacgos a beira mar, a partir do estabelecimento de novas formas de
consumo no e do espago. Os empreendimentos turisticos imobiliarios emergentes
desse processo apresentam uma dinamica de articulagdo de interesses que os dotam
de forca na inducédo do processo de tecnificagao do espaco litoraneo metropolitano
pelo Estado, mediante localizagdo em areas nao necessariamente consolidadas pelo
turismo ou de forma descontinua em espacos fechados autossuficientes (PEREIRA,
2012).

Durante as ultimas décadas do século XX as areas metropolitanas dos
estados do nordeste passaram por importantes modificagdes expressas na forma de
crescimento e distribuigdo espacial paralelo a zona de praia, impulsionados pela
valorizagdo turistica (DANTAS, 2009). A ocupagdo dos espacos litoraneos
metropolitanos, em especial desde as ultimas décadas do século XX, aponta para “a
organizagao desses lugares em fungao da racionalidade das sociedades urbanas”,
tendo em vista que “nas praias o padrao urbano é soberano, inclusive na aglomeracgéo,
na constituigdo das vias e dos espagos publicos, como também na fragmentacao do
solo e na venda dos imoveis” (PEREIRA, 2014, p. 28).

Os espagos metropolizados assumem aspectos e caracteristicas
(investimentos de capital, desenvolvimento de novas atividades de servigo, forma de
consumir, densidade de redes imateriais e presenga de grupos socialmente invisiveis)
analogo, mas em escala diferente, aos da metropole (LENCIONI, 2017). As politicas
publicas de turismo promoveram a infraestruturacdo necessaria para as novas formas
de apropriacdo desses espacos, sobretudo no que diz respeito a mobilidade,
estreando um periodo de intensa convergéncia de esforgos entre Estado e iniciativa

privada nos espacos a beira mar (DANTAS, 2009).

3.2 A emergéncia do empresariamento urbano

A reestruturacdo do modo de producido capitalista, apresentou como
resposta, “novas estratégias de producao e reproducao do valor em todas as escalas
e niveis econdmicos por parte dos agentes interessados frente a crise do capitalismo
dos anos 70" (BOTELHO, 2004, p. 112). Neste contexto de crise econémica, 0



78

planejamento urbano e o urbanismo adquirem uma nova fung¢ao, superando a simples
regulamentagao do setor privado (ibid.), denominada empresariamento urbano por
David Harvey (1996).

O empreendedorismo urbano traria beneficios em relagdo ao aumento da
capacidade de lidar com problemas complexos de desenvolvimento porque os
interesses e capacidades de resposta tradicionais dos governos nao estéo
suficientemente integrados e nédo sao facilmente planejados considerando a
complexidade dos processos sociais subjacentes. No entanto, a indefinicdo dos limites
entre o publico e o privado, resultantes desse modelo, implicam na questao de que as
parcerias poderiam reforgar as desigualdades sociais ao representar os interesses
dos parceiros mais poderosos de forma mais eficaz.

Harvey (1996), apreende a esséncia das transformacdes nas formas de
governanga urbana, descrevendo a passagem do gerenciamento ao empresariamento
urbano no inicio dos anos 1970, a partir da nogao, difundida pelo neoliberalismo, de
que as cidades que se comportassem de forma empreendedora captariam mais
investimentos.

Sob o contexto de reestruturagao produtiva, marcado pelos processos de
desindustrializacdo e terciarizacdo das cidades do capitalismo avangado nos anos
1970 e 1980, e transig&o da dindmica do capitalismo de um regime fordista keynesiano
de acumulacido capitalista para um dito pds-fordista de acumulagdo flexivel,
ampliaram-se as iniciativas de governo urbano local de imprimir uma imagem
empreendedora e empresarial, oferecendo incentivos sob a forma de subsidios,
infraestruturas subsidiadas e isengdes tributarias (MENDES, 2017).

O empresariamento urbano se fundamenta sobre a ideia de parceria
publico-privada, na qual os poderes publicos locais empenham-se na atragdo de
investimentos, financiamentos externos e fontes geradoras de emprego. Neste, os
riscos sao absorvidos pelo setor publico, minimizando os custos de mudancgas
locacionais para o capital multinacional e ampliando sua mobilidade geografica
(HARVEY, 1996). Com isso, coalizbes locais tornaram-se escape no contexto de
competicdo por investimentos, impulsionando novos estilos de vida, formas culturais,
associando produtos e servigos, formas politicas e institucionais (ibid.). O objetivo

dessas é “muito mais o investimento e o desenvolvimento econdbmico através de
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empreendimentos imobiliarios pontuais e especulativos do que a melhoria das

condigdes em um ambito especifico” (HARVEY, 1996, p. 53).

Essas parcerias sao estabelecidas visando a criagdo, execucéo e gestao de
projetos em que, na maioria das vezes, o Estado (e, indiretamente, todos nés,
pagadores de impostos) assume todos os riscos e custos, e o setor privado
fica com a gestéo e os beneficios (os lucros dos projetos). E como se o Estado
“pusesse a mesa” para 0os empresarios particulares, sob o argumento de que
0s empregos que serao criados e os recursos advindos do “aquecimento” da
economia local justificariam isso — argumento esse que é, como muitos tém
observado e mostrado, bem fraco. (Marcelo Lopes de SOUZA, 2004, p. 55)

Mediante o conteudo das aliangas formadas, das estratégias empresariais,
dos recursos existentes nas regides, assim como da sinergia entre as diferentes
estratégias e acdes, da-se a diferenciacdo das regides metropolitanas (HARVEY,
1996). Por outro lado, o empresariamento urbano provoca competigdes interurbanas
que exercem limitacbes aos projetos especificos locais, forgando “a reproducgéo
repetitiva e em série de certos padroes de empreendimentos” (ibid., p. 56), como
formas de renovacéo urbana.

Considerando que o tempo, o0 espago e o desejo sao as novas raridades
do mundo moderno, controlados pelo consumo e a ele dirigidas (LEFEBVRE, 1999),
0 empresariamento urbano participa na sustentacdo de novas formas de produgao e
consumo no/do espaco, privilegiando fragmentos especificos do espago urbano.

O empresariamento urbano foi inicialmente descrito a partir de sua leitura
nos paises do capitalismo central, mas, naturalmente, o modelo difundiu-se sobre
outros espacgos. Nesse sentido, Oliveira (2017) lembra que no Brasil, no fim da década
de 1980, dois fatores mediaram o desdobramento do empresariamento urbano na
forma de gerir as cidades, consolidando o papel do poder publico municipal: Criagao
da Constituicdo Federal de 1988 e o Consenso de Washington (CW) em 1989, o
primeiro enquanto um instrumento legal responsavel pela descentralizacdo dos
poderes no pais, promovendo autonomia as municipalidades e a participagcao popular
nos processos politicos, e o segundo através da difusao do liberalismo, provando
reformas tributarias. Ambos fortaleceram a valorizagdo da escala local em termos
politicos e econémicos.

Os argumento teodricos mais fortes a favor da descentralizagdo séo que (a)
ela melhorara a responsabilidade e a capacidade de resposta do governo, alterando

sua estrutura de modo a aumentar a voz do cidaddo e mudar os incentivos profundos
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que os funcionarios publicos enfrentam (FAGUET, 2012), (b) ela reduzira os abusos
de poder, transferindo certas fungbes e recursos do governo central para niveis
inferiores, (c) melhorara a estabilidade politica, dando as minorias prejudicadas o
controle sobre os governos subnacionais com poder limitado sobre as questdes que
os afetam diretamente e (d) aumentara a competigédo politica, criando muitas arenas
menores que os politicos competem para controlar (FAGUET, 2014).

A vasta literatura em geografia econémica ja demonstrou que a integracao
dos paises ndo centrais/em desenvolvimento com os fluxos econémicos globais se
deu, sobretudo, para fornecimento de m&o-de-obra mal remunerada, além do conjunto
de contrapartidas dos governos locais a implantagdo dos capitais internacionais. O

turismo apresenta as caracteristicas principais para a reproducao desse fenbmeno.

3.2.1 Entre escalas: o metropolitano e o local

Os principais estudos geograficos ja demonstraram que a neoliberalizagao
e fortemente dependente das particularidades de cada processo e que a difusao
espacial € altamente especifica a cada contexto. Portanto, as conceitualizagdes
devem acompanhar essas particularidades locais, assim como as caracteristicas
gerais do neoliberalismo, por ser um processo que opera em varias escalas espaciais,
mas tem difusdo geograficamente desigual entre lugares e territérios (SAGER, 2011).

A consideracdo da existéncia de variedades de tendéncias locais e
regionais, dos contextos institucionais, politicos, culturais e de governanga é
fundamental para a analise, ndo apenas do neoliberalismo, mas de todos os
processos que incidem sobre o espago geografico.

A escala metropolitana tem sido reconhecida (BRENNER, 2003, 2004) por
desempenhar um papel de destaque no desenvolvimento econdmico no contexto da
globalizagdo. A este respeito, as regides metropolitanas sdo frequentemente
apresentadas como os principais espacos fisicos para o crescimento econdémico,
economias de aglomeracéao, inovagao de produtividade e competitividade, dentro da
rede global de bens, capital, fluxos de informagao e migragéo. A escala metropolitana
€ também a escala da realizagdo dos Complexos Turisticos Imobiliarios, ela interliga
as escalas global e local e possibilita a atuagdo das empresas multinacionais que os

representam.
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A construgdo da escala metropolitana se tornou um objetivo dos
formuladores de politicas estabelecidas em discursos e iniciativas de governos
nacionais, atores transnacionais como a Organizacdo para Cooperagdo e
Desenvolvimento Econémico (OCDE) e o Programa de Assentamentos Humanos das
Nacdes Unidas (UN-Habitat). Todos esses atores enfatizaram a importancia do
metropolitano como escala relevante para muitas politicas publicas e a necessidade
de construir arranjos de governanga metropolitana para conceber, implementar e
monitorar tais politicas. A escala metropolitana pode ser considerada através de trés
dimensdes correlacionadas do processo e da nog¢ao de escala: econdmica, espacial
e politica. (D'ALBERGO e LEFEVRE, 2018).

A dimensao econdmica corresponde ao grau de internacionalizagdo ou
globalizagdo econdmica de uma cidade, sua posigao dentro de redes globais, network
e fluxos globais, materiais ou imateriais, entre metrépoles (D'ALBERGO e LEFEVRE,
2018). Essa dimenséao corresponde ao entendimento de que a construgdo da escala
metropolitana se deu enquanto resposta funcional as transformacdes econémicas
globais que atingiram as empresas e, consequentemente, promoveram rebatimentos
na légica de produgao espacial.

A dimensdo espacial da escala metropolitana esta relacionada
principalmente a reconfiguracdo da cidade-regido, implicando em processos de
polarizacdo funcional-espacial, ou seja, alocacdo diferenciada de funcdes
concentradas no espaco urbano (D'ALBERGO e LEFEVRE, 2018).

Ainda segundo os autores, em geral e, sobretudo, nas grandes metropoles,
essas fungdes incluem comando e coordenagao, servigos intensivos em pesquisa e
forca de trabalho altamente qualificada, a fim de aproveitar "economias de
proximidade". Aqui se faz necessario retornar ao fato de as regides metropolitanas
estudadas n&o serem polarizadas por grandes metropoles e/ou cidades regides, além
de estarem condicionadas por profundas desigualdades regionais, 0s processos
descritos sobre a emergéncia da escala metropolitana sdo, como mencionados no
inicio dessa discussao, caracterizados pelas particularidades locais e regionais
postas.

Nesse sentido, é pertinente discutir como as profundas transformacodes
territoriais que o litoral metropolitano do Nordeste brasileiro vem apresentando nas

ultimas décadas estdo associadas ao processo de metropolizagao liderado pelo
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capitalismo financeiro e, mais especificamente, pela associacao dos capitais turistico
e imobiliario.

Como ja apresentado, os municipios metropolitanos do Nordeste brasileiro
passaram a receber uma gama de tipologias de empreendimentos turistico-
imobiliarios, respondendo as demandas de multiplas escalas no contexto do processo
de reestruturaciao da economia mundial, resultando na abertura de novos espagos em
expansao paralela a faixa de praia. Esses empreendimentos baseiam-se em uma
ampla oferta de equipamentos de lazer, caracterizando uma particularidade regional
denominada de metropolizagao do lazer maritimo.

No principal estudo sobre redes urbanas do Brasil, a REGIC, o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE identifica a hierarquia urbana e as areas
de influéncia por meio da classificacdo dos centros urbanos que possuem
determinados equipamentos e servicos e que atraem populagdes de outras
localidades. Um dos estudos recentes que investiga a rede urbana e procura apontar
as permanéncias e as modificacdes desta rede € o REGIC (IBGE, 2008), com o
objetivo de subsidiar o planejamento estatal e fornecer ferramentas para o
conhecimento das relagdes sociais e dos padrdes espaciais derivados. A ultima
edicao reforcou a predominancia das dinamicas metropolitanas de Salvador, Recife e
Fortaleza no contexto nacional, integrantes do ranking dos dez maiores centros de

gestao empresarial do pais.

Grafico 1 — Dez maiores centros de gestdo empresarial (2018)
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Fonte: IBGE, 2018.
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A terceira dimensao, a politica, diz respeito as mudancgas escalares na
organizacao territorial do Estado que interferem em varios aspectos da governanga e
da formacdo de politicas (reforma institucional, parcerias publico-privadas,
mobilizagdo social etc.), também & marcada por agdes politicas voltadas para a
integracdo dos espacgos metropolitanos. No Brasil, a lei que normatiza as politicas
urbanas, o Estatuto da Cidade, levanta a questdo da gestdo urbana em ambito
metropolitano como instrumento para cumprir os seus objetivos.

Na escala global, o reescalonamento do governo local e a formagéo de
redes de politicas foram consideradas como produtos de uma onda de reformas
"focadas em prioridades econdmicas, como competitividade territorial e atracdo de
investimento de capital externo no contexto da integracdo geoecondmica"
(BRENNER, 2003 apud D'ALBERGO e LEFEVRE, 2018).

Como Harvey (1989) expbe em sua analise sobre o empresariamento
urbano, esse movimento de transformagdes que emergiu nos paises centrais, tornou
a cidade um ator fundamental e determinante na posicdo de competitividade na
divisdo espacial do consumo.

As cidades ganharam esse protagonismo no século XX, porque o esforgo
de transformagao para se adequarem as novas logicas econdmicas se deu em amplo
aspecto. As experiéncias, ou partes delas, de "cidades que dao certo" foram
reproduzidas largamente e atingiram de forma diferente pelas imposi¢des de cada
contexto especifico, mas em todas elas houve uma grande énfase nos governos locais

e sua relagdo com os agentes econémicos.

As cidades asiaticas demonstraram que, no mundo da economia global, a
velocidade da informacgao sobre os mercados internacionais e de adaptacao
aos mesmos, a flexibilidade das estruturas produtivas e comerciais e a
capacidade de inserir-se em redes, determinam o sucesso ou o fracasso,
muito mais do que as posi¢des adquiridas no passado, o capital acumulado,
as riquezas naturais ou a situagdo geografica (BORJA e CASTELLS, 1996)

Sobre a reproducdo dessa légica em outros espagos, os autores
demonstram com o caso da América Latina, onde os processos de redemocratizagao
e de descentralizagao do Estado revalorizaram, entre o fim da década de 80 e de 90,
0 papel das cidades e dos governos locais. Mas, os rebatimentos destes processos

s6 se deram de forma mais intensa na década de 90 devido aos contextos de
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desigualdades regionais herdadas, a fragilidade da sustentagdo sociocultural das

cidades e deficiéncias em infraestruturas e servigos publicos (id.).

3.3 A producao do espaco urbano entre o publico e o privado: uma discussao
a partir da implantacao de CTls no Nordeste brasileiro

As relagdes entre espago e instituicdes podem ser divididas em trés
dimensdes interpenetradas: primeiro, o0 espago € dimensao constitutiva das
instituicdes e das praticas politicas, pois estas apresentam sempre uma dimensao
espacial, envolve as facetas espaciais das instituicdes, os recortes territoriais do
Estado; em segundo, o espago estd diretamente relacionado a formagédo das
percepcoes politicas; o terceiro enfoque € mais concreto e diz respeito aos padrées
de localizag@es, contiguidades, disténcias e fluxos, o que Peter John (2005) define
como propinquidade. (MARQUES, 2017).

Em certo sentido, a propinquidade (dimensao espacial, concreta) representa
a cristalizagdo de certas espacialidades (dimenséao das praticas). Incluem-se
aqui tanto os efeitos do espago herdado sobre o qual a politica age, quanto
os efeitos concretos das agdes politicas sobre o espago (MARQUES, 2017).

A intensificagdo do dinamismo o mercado imobiliario turistico altera a
configuragao socioespacial se da por meio da segmentacgao e seletividade da natureza
e cultura, vendidas como produtos turisticos, colocando em destaque a capacidade
das atividades na criagéo de fixos e nos seus efeitos a médio e longo prazo (SILVA,
2010). Na sociedade de classes, as cidades sao segregadas por grupos sociais,
assim, em geral, o “onde” define o “quem”, a espacialidade das politicas influencia o
alcance e elegibilidade delas, reforgando desigualdades e enviesando agdes, como
nos casos de zoneamentos urbanos exclusivistas (SCOTT, 1998 apud MARQUES,
2017).

A contradigao entre a producéo social do espago e sua apropriagao privada
alicerceiam o processo de reprodugao espacial, orientadas e reorganizadas pela agao
dos promotores imobiliarios, da légica do sistema financeiro e da gestao politica, que
agem de maneira alinhada ou ndo (CARLOS, 2001).

A acédo dos agentes da producdo do espago urbano se relaciona a

diferentes escalas de interagao e poder de interferéncia na producéo e valorizacao do
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espaco. Cada agente poderia ser explorado verticalmente e, certamente, esclarecera
muitos questionamentos acerca das influéncias nas configuragdes espaciais. Mas
para compreender 0s processos que envolvem a valorizagao da terra, visualizados a
partir da intensa infraestruturagdo do espaco, impulsionada pela construcdo de
megaempreendimentos, a correlagdo entre todos os agentes que configura os

processos é fundamental.

Quadro 4 - Identificagao inicial dos agentes formais de produgao do espacgo e

sua atuagao

Categoria Geral | Agente Atuagao
Poder Publico Estado Provisdo de infraestrutura geral; Regulamentacdo do uso e
ocupacéao do solo; Controle fiscal sobre atividades; Produgao
imobiliaria para determinados grupos sociais; Controle
ambiental
Servigo Publico | Servigo de Registro de parcelamentos do solo; Registro de
Registro empreendimentos imobiliarios; Registro de transagbes
Imobiliario imobiliarias; Controle da propriedade formal da terra e
imobiliaria; Recolhimento das respectivas taxas e impostos
tabelados.
Proprietarios Proprietario Busca pela captagdo da maxima renda da terra.
fundiario

Proprietarios Proprietario Busca pela obtengao do maximo lucro sobre o imoével.
imobiliario
(ndo usuario)

Capitalistas Urbanizadoras | Execugdo de parcelamentos do solo, especialmente
loteamentos; Producdo de infraestrutura pontual; Busca a
obtenc¢ao do maximo lucro sobre o empreendimento.

Capitalistas Incorporadoras | Captagédo financeira; Permuta de terrenos; Langamento e

empreendedores execugao do empreendimento; Venda das unidades produzidas
pré-conclusao; busca a obtencdo do maximo lucro sobre o
empreendimento.

Capitalistas Construtoras Captagédo financeira; Permuta de terrenos; Langamento e

empreendedores execugao do empreendimento; Venda das unidades produzidas
pos-conclusao; busca a obtengdo do maximo lucro sobre o
empreendimento.

Intermediarios Arquitetos e Elaboragdo dos projetos; Criacdo de imagens para uso

urbanistas publicitario; Acompanhamento das obras de execucgao.

Intermediarios Publicitarios Producao de anuncios e marketing para auxilio de vendas.

Intermediarios Imobiliarias/ Avaliacao imobiliaria; Negociagdes e vendas.

Corretores
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Instituicoes Bancos e Disponibilizacao de crédito para o parcelamento e construgao;

financeiras agéncias de Disponibilizacao de crédito para a aquisicdo fundiaria e
crédito imobiliaria.

Usuarios Proprietarios Extragdo do valor de uso de uma determinada propriedade;

busca pela obtengdo do maximo lucro sobre o imével, espera
por uma valorizagdo do bem.

Usuarios Locatarios Extragdo do maximo valor de uso de uma determinada
propriedade.

Movimentos Ativistas e Luta por direitos e visibilidade de questbes sociais, manifestada

populares apoiadores por meio de atos organizados, (reunides, assembleias,

peticées, manifesta¢des, paraliza¢des etc.); Questionamento de
posturas hegemdnicas e determinadas decisdes politicas.

Fonte: LAGES, 2019. Adaptado pelo autor.

O papel do poder publico nesse processo se da em diferentes niveis de
intervencgao: desde a atuacao direta por meio de desapropriagdes, cessdes, compras
e vendas, até formas indiretas, como nos casos de provisdo de infraestrutura e
servigos, tributagdo, regulacdo do uso do solo e mecanismos de financiamento
(PLAMBEL, 1987 apud LAGES, 2019).

Como Rufino (2015) destacou, é notdria a importancia do Estado na analise
da incorporagdo dos espacos litoraneos. A articulacdo entre Estado e setor da
propriedade possibilita o avangar da incorporacao do espaco, tendo em vista as agdes
desiguais desse agente no espago e no tempo, os instrumentos de zoneamento, a
implementacdo de infraestruturas e de subsidios publicos em todas as espécies
(GOTTDIENER, 1997 apud RUFINO, 2015).

O papel do Estado como agente de produgao do espago € consideravel.
Segundo Corréa (2011, p. 43), “O estado capitalista desempenha multiplos papéis em
relacdo a producdo do espaco. Essa multiplicidade decorre do fato de o estado
constituir uma arena na qual diferentes interesses e conflitos se enfrentam”. As
funcdes do Estado estdo ligadas em promover condicbes de produgdo a serem
desenvolvidos por outros agentes sociais, agindo de maneira a fornecer elementos de
atragcdo para que um empreendimento turistico se instale em determinado local
através obras de infraestrutura como vias de acesso, esgotamento sanitario e o
fornecimento de agua, além da redugao da carga tributaria como a isengao do Imposto
sobre Servigo (ISS) e do Imposto de Transmissao de Bens Imoveis (ITBI).

Reconhecer o papel do Estado como agente decisivo é fundamental para

a compreensao plena do funcionamento do mercado de terras e imobiliario, base para
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a estruturacao urbana, e sua atuacao pode ser dividida em quatro linhas com reflexos
diversos: a via fiscal, de cobranga de impostos; a regulamentagcdo do uso do solo
urbano; a provisdo de infraestrutura; e a pratica imobiliaria, no papel de proprietario
de terras ou produtor do espaco construido (JARAMILLO, 2009 apud LAGES, 2019).

Rufino (2015) demonstrou na sua analise sobre a incorporacéo de espagos
litordaneos a relevancia do mercado imobiliario local, agentes detentores de forga
econdmica e, em geral, com relagdes de influéncia na politica local. Segundo a autora,
0s mecanismos estabelecidos por estes agentes possibilitam “enormes ganhos a
partir da terra e de sua propriedade, reforcando a ‘urbanizagao’, e mais tarde a
‘metropolizagao’, como importante processo de reproducgédo do capital”’, revelando a
intrinseca relagao entre a iniciativa privada e o Estado na diferenciacao e valorizacao
do espago (RUFINO, 2015, p. 73).

Os megaempreendimentos privados se tornaram possiveis pela agdo dos
investimentos publicos na criagdo das condigdes gerais, através da criagdo e
implementagcdo de politicas publicas como o PRODETUR-NE (LIMONAD, 2007),
confirmado pela efetivagdo do maior numero de mega empreendimentos turisticos
imobiliarios nos estados que mais receberam recursos, como demonstramos
anteriormente.

As politicas publicas de turismo, € importante mencionar, estao diretamente
relacionadas a promocéao da atividade imobiliaria, ao passo que ambas as atividades
se complementam. As politicas de promog¢ao ao turismo vieram no sentido de suprir
as deficiéncias em infraestruturas, além de promover os deslocamentos humanos que
caracterizam a pratica em si.

O principal exemplo de sucesso em politicas publicas de turismo, foi o
Programa de Desenvolvimento do Turismo — PRODETUR NE:

o PRODETUR-NE estd subordinado a quatro instancias gestoras. Uma
instdncia nacional — através da Embratur, que tem por atribuicdo fazer
executar a Politica Nacional de Turismo. Uma instancia regional, através da
SUDENE, CTI/NE (Comissdo de Turismo Integrado) e BNB (Banco do
Nordeste), que devem articular as agbes e procedimentos do Programa, de
acordo com as proposi¢cdes dos estados. Uma instancia estadual, através
das unidades federativas que compdem a Regido, encarregadas de elaborar
os projetos para o PRODETUR e de centralizar as proposi¢des municipais.
E, por fim, uma instancia municipal, através da unidade administrativa local,
a qual cabe identificar e propor ao organismo estadual, reivindicagbes
pertinentes ao desenvolvimento da atividade em seu territério (BRASIL,
MICT, 1993, pg. 7 apud CRUZ, 1999, pg. 133).
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Segundo Silva (2016) a chegada das grandes marcas de empreendimentos
de luxo de capital estrangeiro de origem portuguesa como a Pestana, Vila Galé,
Dorisol, Agesco, Enotel, Grupo Espirito Santo, Reta Atlantico, Oasis Atlantico e as
espanholas Sol Melia e Iberostar, esta diretamente relacionada as primeiras politicas
publicas para o desenvolvimento do turismo, como o PRODETUR | e Il, ou seja, a
existéncia de politicas publicas de incentivo a atividade turistica se configura como
importante critério para a escolha dos lugares a se investir.

No setor privado, a mobilidade do capital turistico e abertura dos mercados
consumidores em escala global, possibilitando maior liberdade na localizagdo com a
difusdo de uma ideia, em entrelinhas, de que o empreendimento teria éxito em
qualquer lugar, sobretudo pela sua condigao de “autossuficiéncia”, além da nogao de
que a localidade receptora seria a maior beneficiada com a implementagdo dos
grandes projetos.

Com o crescimento da demanda de terras a beira-mar pela difusdo da
cultura ocidental, os proprietarios fundiarios pressionam o Estado para promoverem a
infraestruturacao desses espacos ou para atrair créditos bancarios para o mesmo fim,
gerando ainda mais valor a essa terra (CORREA, 1989). No caso pernambucano,
Barbosa (2014) avaliou uma relacgao intrinseca entre a acéo dos desenvolvedores, os
grupos Ricardo Brennand e Cornélio Brennand, e o poder publico estadual e
municipal. Esses agentes ocupam os postos-chave na cadeia de decisdo sobre a
concepcgao e o destino do empreendimento.

Os promotores imobiliarios, segundo Pereira (2013), passaram de agdes
individualizadas, por meio dos gate-keepers, representados nos casos do Nordeste
por grandes empresarios, altos funcionarios publicos e grupos dirigentes que ja
possuiam suas segundas residéncias nos litorais metropolitanos entre as décadas de
1970 e 1980, para agdes dirigidas por empresas promotoras imobiliarias a partir da

década de 1990. Nesse sentido, Barbosa (2014) ressalta:

Constata-se uma relagao intrinseca entre a agdo dos desenvolvedores e o
poder publico, particularmente nos niveis estadual e municipal. Em relagéo a
isso, observa-se que ha uma fragmentacgéo da gestdo, com a plena anuéncia
do poder publico por meio da gestdo delegada a iniciativa privada. Nessa
anuéncia, ha de forma paradoxal, um duplo movimento: a relativa auséncia e
a total presenga do Estado como agente viabilizador do megaprojeto. Assim,
aluz do contexto atual de empresariamento urbano, o Estado se coloca como
agente legitimador e fomentador de coalizdes com a iniciativa privada, por
exemplo, por meio de Parcerias Publico Privadas (PPPs). A propria
viabilizacdo da Reserva do Paiva deriva da parceria para a construgédo do
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complexo da Via Parque, que corta este complexo imobiliario (BARBOSA,
2014).

Na incorporacdo dos espacgos litoraneos, o mercado imobiliario local,
agentes detentores de forga econémica e influéncia na politica local. Segundo a
autora, os mecanismos estabelecidos por estes agentes possibilitam “enormes
ganhos a partir da terra e de sua propriedade, reforgando a ‘urbanizagéo’, e mais tarde
a ‘metropolizacao’, como importante processo de reproducao do capital”, revelando a
intrinseca relagao entre a iniciativa privada e o Estado na diferenciacao e valorizacao
do espago (RUFINO, 2015, p. 73).

No Aquiraz Riviera os residenciais multifamiliares previstos no projeto do
complexo foram posteriormente instalados sob responsabilidade de incorporadoras e
construtoras locais: Mota Machado (Riviera Beach Place), Normatel Incorporagdes
(Condominio Portofino Riviera Villas) e Construtora Manhattan (Manhattan Beach
Riviera). Ja a incorporagao da Reserva do Paiva tem um carater monopolista, como
Barbosa (2014) evidenciou, pois segue o modelo em que a incorporadora, Odebrecht
Realizagdes Imobiliarias (OR), tem a atribuigdo de elaborar todo o plano urbanistico e
€ também a unica construtora que atua no empreendimento.

A associagao a parceiros locais € condicdo quase que certa para os
investidores estrangeiros e grandes marcas hoteleiras. Estudo da consultoria Ernest
Young revela que investidores estrangeiros, por meio de fundos, empreiteiras e
bancos de investimento, planejam investir US$ 1 bilhdo em hotéis nesta década; cerca
de 60% dos interessados, todos atuantes no setor imobiliario, pretendem associar-se
a parceiros locais que disponham de terreno e conhecimento da legislagao local; a
estratégia € investir tanto na construgdo de novos hotéis quanto na aquisigado de
empreendimentos em operacéo (ARAUJO, 2011).

3.3.1 Acao governamental e instrumentos de politica urbana a partir dos

Complexos Turisticos Imobiliarios

As teorias acerca do papel do Estado e sua relagdo com os demais agentes
produtores do espago nas ciéncias sociais sdo complexas e abrangentes, nao sendo
o foco deste trabalho. Aqui sera dado énfase nos estudos sobre a agao dos governos

que incidem sobre os processos de implementacao e funcionamento dos Complexos
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Turisticos Imobiliarios, considerando que os gestores tém a seu dispor instrumentos
que interferem na produc¢ao do espacgo urbano, como os zoneamentos, os tributos, os
indices urbanisticos, entre outros, especialmente, nas escalas municipal e estadual.

Essas agbes e instrumentos que definem a faceta da politica urbana aqui
abordadas, giram em torno da concepgao do planejamento urbano em seu formato
abrangente e interdisciplinar. Ele compreende as intervengbes sobre o substrato
espacial como, os indices ou parametros urbanisticos que regulam a ocupagao do
espago, mas também um conjunto de outros instrumentos (SOUZA, 2004). Os
instrumentos de politica urbana sdo de diversas naturezas (tributos, zoneamentos,
parametros urbanisticos etc.), sendo classificados em cinco grupos gerais, em relagao
ao seu potencial de influenciar as atividades dos agentes modeladores do espaco
urbano: informativos, estimuladores, inibidores, coercitivos e outros (SOUZA, 2004).

Segundo Souza (2004), os instrumentos informativos s&o os sistemas e
meios de divulgacao de informagdes relevantes, como de locais cujas potencialidades
para investimentos o Poder Publico deseja tornar conhecidas, para grupos de agentes
modeladores. Os estimuladores compreendem os tradicionais incentivos fiscais e
outras vantagens oferecidas a empreendedores privados, para atrair investimentos
para um determinado espaco. Enquanto os inibidores sdo aqueles que limitam a
movimentagédo dos agentes modeladores do espago urbano para inibir a problemass
como a especulacao imobiliaria. Os coercitivos sdo instrumentos que expressam uma
proibicdo e estabelecem limites legais precisos para as atividades dos agentes
modeladores, como os indices urbanisticos, proibicdes e determinagdes relativas ao
uso do solo e ao manejo ambiental dos zoneamentos e planos, entre outros (SOUZA,
2004).

No Brasil, a ordenagéo do processo do uso e ocupagao do solo urbano é
uma atividade de competéncia municipal segundo a Constituicao Federal de 1988,
artigos 182 e 183, regulamentada pelo Estatuto da Cidade (Lei n° 10. 257/2001),
sendo o Plano Diretor Urbano o instrumento basico da politica de desenvolvimento
urbano devendo, por isso, englobar o territério do municipio por completo, incluindo
as zonas urbanas e rurais (BRASIL, 1988).

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU é o instrumento base
na conducgdo da ocupacéo do territorio municipal no Brasil, contendo diretrizes sobre

as zonas de consolidagdao da urbanizagdo e zonas prioritarias aos investimentos
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publicos e privados (PEREIRA, 2017). Sua elaboragéo e revisdo constante possibilita
um direcionamento mais eficiente das politicas publicas e melhor avaliacdo da
ordenacéao e ocupacgao do territério pela municipalidade e se configura, assim, por seu
“carater politico, a medida que, com o0 zoneamento proposto, certas areas podem ser
selecionadas em detrimento a outras para intervengbes e investimentos, tanto
publicos quanto privados” (PEREIRA e DANTAS, 2008).

Os zoneamentos imprimem as intencionalidades dos gestores e de quem
os influenciam ao espago urbano, mas “ndo ha apenas um tipo de zoneamento:
existem varios tipos, variando de acordo com a sua finalidade, mas, também, de
acordo com a sua indole, cada um deles constituindo um instrumento especifico”
(SOUZA, 2004, p. 251).

Em 2004, o Municipio do Cabo de Santo Agostinho foi submetido as normas
da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS), Lei n® 2.179/2004, que estabelecia os
parametros urbanisticos de acordo com a zona de ocupagdo e as suas
especificidades. Neste, a praia do Paiva pertencia a entdo Zona de Expansao Urbana
de Interesse Ambiental Il, que previa algumas restrigdes com relagcdo do uso e
ocupacéo do solo, sobre ela o artigo 18 mencionava: A Zona de Expansao Urbana de
Interesse Ambiental Il configura-se por uma ocupagéao de baixa densidade construtiva,
de modo a conservar suas caracteristicas ambientais, sendo permitida a ocupacao
com granjas, chacaras e atividades de lazer (BARBOSA, 2014).

Apesar das restricdes ambientais apontadas pela LUOS de 2004, o Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental de Cabo de Santo Agostinho,
aprovado através da Lei n°® 2.360/2006, apresentou uma flexibilizagcdo com relagao a
possibilidade de criagdo de novas Zonas Especiais, de acordo com interesses para
viabilizagcdo de empreendimentos econémicos no municipio, segundo diretrizes
tracadas pelo art. 46, § 2° do Plano Diretor, que menciona expressamente que “Fica
autorizado o Poder Executivo a declarar outras areas, como especiais, sempre que a
dinémica territorial assim o exigir ou para atender a diretrizes de planos especificos”
(BARBOSA, 2014).

A partir desse instrumento, foi aprovada a Lei municipal n°® 2.387/2007, que
instituiu a Zona Especial de Turismo, Lazer e Moradia Reserva do Paiva — ZETLMRP.
Enquanto no municipio de Cabo de Santo Agostinho as tipologias habitacionais sao,

em geral, de no maximo 3 pavimentos, limite previsto na atual LUOS, no Complexo
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Reserva do Paiva pode chegar até 13 pavimentos (térreo + 12 pavimentos), devido a
criacdo ZETLM (BARBOSA, 2014), como pode ser observado pelo cartograma a

sequir:

Figura 16 — Zoneamento da Zona Especial de Turismo, Lazer e Moradia do

Loteamento Reserva do Paiva
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Fonte:. Elaboracao pela autora (2021).

Araujo e Vargas (2013) avaliam que a obrigatoriedade da elaboragé&o do
Zoneamento Ecolégico Econémico e a efetivagao através da aprovagao em lei, para
o direcionamento da expansao dos empreendimentos turisticos imobiliarios, seria um
instrumento util para evitar a ocupagao de areas ambientalmente frageis, como dunas,
restingas e mangues (ARAUJO e VARGAS, 2013), questdo averiguada em quase
todos os casos de implantacdo desses empreendimentos.

Entretanto, a forca da lei e a criacdo dos zoneamentos, mesmo que
baseados nas multiplas necessidades dos espagos, n&do dao conta de garantir a
protecdo ambiental que se espera, € o0 que se avalia através do Zoneamento
Ecoldgico-Econdémico da APA Litoral Norte. A drea onde o complexo |berostar esta
localizado é definida como Zona de Protegdo Rigorosa, onde seriam proibidas as

atividades antropicas que impactam a flora e fauna visto que é uma area de grande
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fragilidade ecologica e ambiental, ndo devendo ser ocupada por nenhum tipo de
empreendimento turistico imobiliario (SANTOS, 2011).

Outra acao governamental apreendida dos processos de implantagdo dos
Complexos Turisticos Imobiliarios sdo as viagens de governantes ou representantes
em processos de atragao de investimentos para seus respectivos territorios. No caso
cearense do processo para a implantacdo do que se tornou o Complexo Aquiraz
Riviera, contou também com viagem de representantes do Governo do Estado do
Ceara a Portugal para a atragao dos investidores portugueses no ano de 2002, quando
a area destinada aos investimentos fora apresentada (HEFFER, 2013). No Bahia, ha
registro de que “desde que assumiu o governo da Bahia [...] Jacques Wagner
[governador do estado entre 2007 a 2014, filiado ao Partido dos Trabalhadores — PT],
com seu secretario do Turismo, Domingos Leonelli, ja fez uma duzia de viagens ao
exterior para vender o estado a turistas e investidores estrangeiros”, porém, “o
governador nado tem encontrado respaldo no setor ambiental, uma das pontas
fundamentais para o desenvolvimento turistico” (PADUAN, 2007 apud SOUZA, 2014).

O artigo 225 da Constituicdo Federal trata das diretrizes voltadas ao meio
ambiente, nas quais constam como obrigagdo do Poder Publico de “exigir, na forma
da lei, para instalagao de obra ou atividade potencialmente causadora de significativa
degradagdo do meio ambiente, estudo prévio de impacto ambiental, a que se dara
publicidade” (BRASIL, 1988).

A Politica Nacional do Meio Ambiente, aprovada através da Lei Federal n°
6.938/81, define a Avaliagdo de Impacto Ambiental — AIA como um de seus
instrumentos que teve suas definicdes, responsabilidades, critérios e diretrizes
estabelecidas pela Resolucdo n° 01/86 do CONAMA, que definiu o Estudo de Impacto
Ambiental (EIA) e o Relatério de Impacto Ambiental (RIMA) como seus principais
elementos caracteristicos.

A AlA é entao utilizada para avaliagao da instalagao de obra e/ou atividade
potencialmente causadora de degradagcdo ambiental, visando evitar ou prevenir a
ocorréncia de efeitos indesejaveis ao meio ambiente e para apoiar a tomada de
decisdo sobre a autorizagao ou o licenciamento de um novo projeto, fornecendo as
informacdes sobre as provaveis consequéncias de suas agodes.

Os Relatorios de Impacto Ambiental — RIMA, sdo documentos técnicos que

publicitam os dados colhidos e planejados no Estudo de Impacto Ambiental — EIA e
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no referido masterplan, neles pode-se ter dimensdo do nivel aprofundado de
planejamento destes grandes empreendimentos/atividades, da mesma forma eles
revelam as diferengas entre o projetado e o concebido, em uma dada escala de tempo.

Assim, do ponto de vista legal, a construcdo de empreendimentos que
utilizem recursos ambientais, tenha potencial poluidor ou possam causar degradagao
ambiental requerem o Licenciamento Ambiental. O Conselho Nacional do Meio
Ambiente — CONAMA é o 6rgao consultivo e deliberativo, criado em 1982 pela Lei n°
6.938/1981, responsavel, entre outras atribuicdes, por emitir normas e padrdes para
o licenciamento ambiental. A Resoluggo CONAMA n° 001/86 enumera quais
atividades modificadoras do meio ambiente dependerao de elaboracéo de estudo de
impacto ambiental e respectivo relatério de impacto ambiental, para que os impactos
decorrentes dessa atividade possam ser mitigados

Segundo a Art. 8° da Resolugéo n° 237, de 19 de dezembro de 1997 do
CONAMA, o Poder Publico, no exercicio de sua competéncia de controle, expedira as

seguintes licencgas:

| — Licenga Prévia (LP) - concedida na fase preliminar do planejamento do
empreendimento ou atividade aprovando sua localizagdo e concepgao,
atestando a viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos basicos e
condicionantes a serem atendidos nas préximas fases de sua
implementacao;

Il — Licenga de Instalagéo (LI) - autoriza a instalagdo do empreendimento ou
atividade de acordo com as especificagcdes constantes dos planos, programas
e projetos aprovados, incluindo as medidas de controle ambiental e demais
condicionantes, da qual constituem motivo determinante;

Il — Licenga de Operagao (LO) - autoriza a operagdo da atividade ou
empreendimento, apds a verificagdo do efetivo cumprimento do que consta
das licengas anteriores, com as medidas de controle ambiental e
condicionantes determinados para a operagéo.

Como posto acerca da legislagdo dos espacgos perante a implantagdo dos
empreendimentos turisticos imobiliarios, a Resolugdo n° 237/1997 do CONAMA
estabelece que o licenciamento desses equipamentos deve ser emitido por um érgéo
ambiental competente, compativel a escala dos impactos da obra: nacional, estadual
ou municipal.

A emisséo da Licenga Prévia (LP) representa uma importante vantagem
competitiva aos empreendimentos, visto que em periodos de alta do mercado esses
sdo capazes de atender a demanda existente de forma mais agil, langando novas
fases do empreendimento (EBERT, 2011)
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No caso cearense, dos complexos Aquiraz Riviera e Vila Galé Cumbuco,
como ja mencionado, o 6rgao responsavel foi a Superintendéncia Estadual do Meio
Ambiente — SEMACE, tendo em vista a ndo existéncia de um 6rgdo com equipe
técnica apropriada na escala municipal e a proximidade com areas de protecao
ambiental da unidade federativa. Em Pernambuco, o complexo Reserva do Paiva teve
o licenciamento do entédo Projeto Modificativo do Loteamento Praia do Paiva aprovado
em 2005 pela Agéncia Estadual de Meio Ambiente e Recursos Hidricos (CPRH), érgéao
licenciador do estado de Pernambuco. Na Bahia, os complexos Costa do Sauipe e
Reserva Imbassai foram licenciados pelo Conselho Estadual de Meio Ambiente —
CEPRAM e o |berostar pela Secretaria do Meio Ambiente do Estado da Bahia.

Em 2003, o CONAMA emitiu a Resolugao n° 341, de 25 de setembro de
2003, dispondo sobre os critérios para a caracterizacdo de atividades ou
empreendimentos turisticos sustentaveis como de interesse social para fins de
ocupacao de dunas originalmente desprovidas de vegetagao, na Zona Costeira. Esse
instrumento passou a permitir a utilizagdo e ocupacado de ecossistemas de dunas
moveis por empreendimentos turisticos ditos sustentaveis.

De acordo com o procurador da republica Alessander Sales, o Complexo
Aquiraz Riviera foi o primeiro empreendimento no Brasil a beneficiar-se da Resolugao
n° 341 do CONAMA, que logo foi revogada pela Resolugdo n°® 369/2006, que nao
permite a construgdo de complexos turisticos em areas de proteg¢ao. Ainda segundo
o procurador, o Aquiraz Riviera nao possui EIA/RIMA, inviabilizando o debate com a
sociedade e qualquer controle por parte do Ministério Publico das ag¢des do
empreendimento (ALVES, 2015).

Em 2021, o tema tornou-se pauta mais uma vez no estado do Ceara,
quando o Ministério Publico Federal solicitou reunido para rediscutir a questao que
envolve a construcdo dos dois complexos turisticos imobiliarios do estado: Aquiraz
Riviera e Vila Galé Cumbuco (SOUSA, 2021). A protegdo ao meio ambiente e o
desenvolvimento turistico e imobiliarios sdo mais evidentes nos estados cuja atuagao
dos Ministérios Publicos e dos governos estaduais e municipais sdo mais dinamicos,
essas caracteristicas convergem exatamente sobre a localizagdo dos CTIs no
nordeste brasileiro.

A histéria do desenvolvimento do modelo de empreendimento CTI &

marcada por interrupgcdes no processo tanto em consequéncia da crise financeira



96

global, iniciada em 2008, quanto da atuacdo do Ministério Publico Federal (SOUSA
et. al., 2016). O inciso Ill do Art. 129° da Constituicdo Federal de 1988 aponta que o
Ministério Publico tem fungao de promover o inquérito civil e a agao civil publica, para
a protecado do patriménio publico e social, do meio ambiente e de outros interesses
difusos e coletivos. A protegdo ao meio ambiente € considerada um direito difuso
tendo em vista que este impacta uma coletividade indeterminada, assim, sua atuacao
em relagao aos CTls esta diretamente relacionada com a identificagcdo de impactos
socioambientais decorrentes da constru¢do e funcionamento desses grandes
empreendimentos.

O caso Costa do Sauipe foi o primeiro marcado pela atuagao do Ministério
Publico, que abriu processo de Termo de Ajuste de Conduta, com o objetivo de
analisar as condicionantes e apurar as falhas e a falta de cumprimento de normas
relacionadas ao meio ambiente. (COUTO, 2003). Essa relagédo conflituosa se tornou
comum nesse contexto, revelando os problemas de gestdo que se reproduzem na
industria turistica, que imbrica diversos setores importantes como: comércio, meio
ambiente, servigo etc., em um periodo marcado pelo conceito de parceria (COUTO,
2003).

Assim, as areas urbanas sao transformadas na escala local por
instrumentos diversos, usados na implementacdo de mudangas para atender
conjunturalmente a interesses especificos, em escala local ou regional. Para além das
mudancas nos zoneamentos, ha a disponibilizagcdo de sitios antes intocaveis, a
transformacao de areas de preservacao permanente em areas de protegao ambiental
e, enfim, a ocupagao dessas areas de prote¢ao ambiental por megaempreendimentos
(LIMONAD, 2018).

Para assegurar legalmente as negociagdes entre governos e investidores

o instrumento politico mais explorado foi o Protocolo de Intengdes, um:

instrumento relativo & cooperagdo entre 6rgaos firmado previamente a
celebracdo de acordo. Contempla intengdes almejadas no ambito da
cooperagdo pactuada cuja articulagdo ainda nao evoluiu para atribuicbes
plenamente definiveis em acordo. A celebracido de protocolo de intengdes
previamente a assinatura de acordo deve ser efetivada, quando couber, em
fungdo das necessidades detectadas ao longo das tratativas acerca da
cooperagao (TCU, 2015).

No caso cearense, no inicio do projeto de planejamento do Complexo
Aquiraz Riviera, o Governo do Estado do Ceara, com a participagdao das secretarias
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de estado do turismo, da fazenda, do planejamento e coordenagéao, da infraestrutura,
dos recursos hidricos e do desenvolvimento econémico; assinou um protocolo de
intengdes em 24 de janeiro de 2003 com o objetivo de assegurar o inicio da construgao
do empreendimento turistico hoteleiro e imobiliario entdo denominado Aquiraz Golf &
Beach Villas, visando a implementagao de agdes conjuntas das partes, quais sejam:
a Prefeitura Municipal de Aquiraz; e a sociedade empresaria Aquiraz Hotelaria e
Turismo LTDA., representada por Francisco Ivens Sa Dias Branco, representante do
Grupo M Dias Branco, proprietario das terras (CEARA, 2006).

Da mesma forma, no ano de 2004, foi assinado um Protocolo de Intengdes
entre o Governo do Estado do Ceara, a Prefeitura Municipal de Caucaia e a empresa
Sociedades Promotoras VG Cumbuco Atividades Hoteleiras LTDA tendo em vista a
realizacdo do empreendimento imobiliario turistico hoteleiro denominado Cumbuco
Golf Resort, o Vila Galé Cumbuco. Até o ano de 2005 foram identificados seis
Protocolos de Intengdes para construgdo de empreendimentos hoteleiros no estado
do Ceara envolvendo capital portugués, que giravam em torno de US$ 1,4 bi em
investimentos (NOGUEIRA, 2005), reforgcando o inicio da década de 2000 como um
periodo mais dinamico para a atragdo desse modelo de empreendimento, que se
confirmou com a implantag&o dos principais casos no fim da década.

Em Pernambuco também foi assinado um Protocolo De Intengbes entre o
Governo do Estado de Pernambuco e os empreendedores Odebrecht e os grupos
Cornélio e Ricardo Brennand, em agosto de 2005, em razdo da implantagédo do
Complexo Reserva do Paiva (IPEA, 2015).

N&o foi identificado o uso desse instrumento nos casos dos CTlIs
implantados na Bahia, mas para um dos empreendimentos em fase de projeto vem
sendo utilizado. E o caso do Complexo Costa Azul Bahia no municipio de Jandaira,
cujo o Protocolo de Intengdes para implantagdo do empreendimento foi assinado no
dia 15 de agosto de 2012 entre o Governo do Estado da Bahia, por meio das
secretarias do Turismo, Desenvolvimento Urbano, Infraestrutura, Meio Ambiente e
Industria, Comércio e Mineracéao, e representantes do Grupo Invisa, representantes
do empreendimento.

Outro importante instrumento é a Parceria Publico-Privada, que tem no
caso do Reserva do Paiva o seu principal exemplo no Nordeste. Em Pernambuco, foi

instituido o Programa Estadual de Parcerias Publico-Privadas “destinado a promover,
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fomentar, coordenar, disciplinar, regular e fiscalizar a atividade de agentes do setor
privado que, na condicao de parceiros, atuem na implementacgao das politicas publicas
voltadas ao desenvolvimento do Estado e ao bem-estar coletivo”, através da Lei n°
12.765/2005.

Complementarmente, foi instituido o Fundo Garantidor das PPPs (FGPE),
por meio da Lei Estadual n°® 12.976/05, que garantem mais segurancga juridica e
financeira aos entes privados em caso de ndo cumprimento das obrigagdes dos entes
publicos, produzindo um ambiente institucional a fim de promover as coalizbes
(BARBOSA, 2014).

Em 2006, por meio do Decreto N° 28.844, se instalou o Comité Gestor do
Programa Estadual — CGPE que definiu como prioridades os projetos: Sistema de
Saneamento Basico para toda a RMR, Ponte e Sistema Viario do Projeto Reserva do
Paiva, a Duplicagdo da PE-60 e os Sistemas de Saneamento Basico da Reserva do
Paiva e do Complexo Industrial e Sistema de Saneamento Basico de Suape. As obras
relacionadas a viabilizagdo do Complexo Reserva do Paiva aparecem com grande

destaque, demonstrando o interesse do governo em promover a obra.

A PPP “Ponte e Sistema Viario do Projeto Reserva do Paiva”, cujo contrato
de Concessao Patrocinada estipula a cobranga de pedagio, por um periodo
de 33 anos (trés anos para licenciamento, estruturagado financeira e obras de
construgdo da rodovia e 30 anos de operagao) ficou sob a responsabilidade
do Consorcio Odebrecht Investimentos em Infraestrutura Ltda e da
Construtora Norberto Odebrecht S.A. Tal PPP contemplou a construgao,
operagao e manutencdo de uma ponte (320 m de extenséo), a implantagao
da Via Parque (6,2 km) e a constru¢cdo e implantacdo de edificagdes,
infraestrutura, equipamentos e sistemas necessarios a prestagao do servigo.
O Estado de Pernambuco, como concedente, participa, por intermédio do
Comité Gestor do Programa Estadual de Parcerias Publico-Privadas (CGPE),
enquanto a iniciativa privada é representada pela Via Parque S.A. (Sociedade
de Proposito Especifico — SPE), constituida pelas empresas vendedoras do
certame para dar inicio das obras a partir de 2007 (ROCHA e DINIZ, 2015, p.
482).

Mas o principal mecanismo de infraestruturacdo dos estados para a
efetivagdo de grandes projetos como sao os Complexos Turisticos Imobiliarios se deu
através dos investimentos em Politicas Publicas como o PRODETUR, em suas
diversas fases.

No caso do Complexo Iberostar, o projeto de urbanizagao da Praia do Forte
estava contido nos planos do PRODETUR, por a localidade ser considerada um
destino-ancora para o estado da Bahia. Assim, foram utilizados recursos financeiros
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provenientes do programa, contemplando investimentos nas areas de saneamento,
energia, transporte, patriménio histérico, meio ambiente e desenvolvimento urbano. A
localidade foi classificada no zoneamento do PRODETUR como centro turistico,
segundo as diretrizes do projeto as obras tinham como finalidade transforma-la em
“vila turistica” (SANTOS, 2011).

No caso cearense, os investimentos do PRODETUR no litoral de Caucaia
teve como principais agcdes a obra se saneamento basico e abastecimento de agua e
a rodovia que liga a Vila do Cumbuco ao Resort Vila Galé a criagédo do sistema de
esgotamento Vila Galé, associadas as obras do Trecho V do Eixdo das Aguas,
conhecido como Canal da Integracao, que abastece o Complexo Industrial e Portuario
do Pecém — CIPP com desvio para abastecer a atividade turistica no Cumbuco, tem
virtude do resort Vila Galé Cumbuco (CAVALCANTE, 2012) .

Todos esses casos demonstram a capacidade de articulagéo politica que
se da entre agentes publicos e privados, em vista dos interesses destes ultimos, mas
também de todos que se beneficiam com essa perspectiva de cidade planejada e
plena dos recursos basicos que estdo ausentes para a maioria da populagdo. De
forma pratica, o poder de legislacdo e regulamentacdo estatal dialoga com a
configuragdo espacial de investimentos publicos separando a cidade formal da

informal:

Mais além do que definir formas de apropriagdo do espacgo permitidas ou
proibidas, mais do que efetivamente regular a producdo da cidade, a
legislagéo urbana age como marco delimitador de fronteiras de poder. A Lei
organiza, classifica e coleciona os territrios urbanos, conferindo significados
e gerando nogodes de civilidade e cidadania diretamente correspondentes ao
modo de vida. [...] Funciona, portanto, como um referente cultural fortissimo
na cidade, mesmo quando néo é capaz de determinar sua forma final. [...] ao
estabelecer formas permitidas e proibidas, acaba por definir territérios dentro
e fora da Lei, ou seja, configura regides de plena cidadania e regides de
cidadania limitada (ROLNIK, 1997, p. 13).

Acerca da definigdo, ndo apenas, do que é legal, mas também o ideal para
a cidade, a Prefeitura Municipal de Aquiraz aprovou o Decreto Municipal n® 073/2003
de 15 de dezembro de 2003, considerando o carater de relevante interesse publico do
empreendimento Aquiraz Golf & Beach Villas (CEARA, 2006).

No mesmo sentido, na Bahia a Prefeitura de Mata de Sdo Jo&o formulou
uma série de leis que tornaram o territério do municipio atrativo para empreendimentos
turisticos e criavam as condigbes legais favoraveis a estes, como a Lei Municipal n°

195/2003 que criava o “Distrito Turistico e Ecoldégico da Orla do municipio de Mata de
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Sao Joao” e a Lei Municipal n® 229/2005 que modifica os limites da area urbana do
litoral do municipio de Mata de Sao Joao, transformando parcela significativa de sua
area rural da zona litoranea em area urbana, favorecendo a implantagao de grandes
empreendimentos turisticos (SOUZA, 2014). No municipio ha duas legislagbes que
declaram CTls como utilidade publica e inequivoco interesse social. A Lei Municipal
n° 203/2004 que declara no seu Art. 1°.

Art. 1°. Fica considerada de Utilidade Publica e Inequivoco Interesse Social
as obras, atividades, planos e projeto do Empreendimento Praia do Forte —
Iberostar, a ser implantado na localidade de Praia do Forte, inserida no
Distrito Turistico e Ecolégico da Orla do Municipio de Mata de Sao Joao,
Estado da Bahia.

A Lei Municipal n°® 204/2004, declara em seu Art. 1°. que:

Art. 1°. Fica considerada de Utilidade Publica e Inequivoco Interesse Social
as obras, atividades, planos e projeto do Empreendimento Reserva Imbassai,
a ser implantado na localidade de Imbassai, na area denominada Fazenda
Barroso, inserida no Distrito Turistico e Ecoldgico da Orla do Municipio de
Mata de Sao Jodo, Estado da Bahia.

Segundo Machado, a partir do caso da Reserva Imbassai, o uso da forga
politica pelo poder publico local através das legislagbes que concedem o titulo de
interesse social e relevante utilidade publica aos grandes empreendimentos é feito
como forma de flexibilizar a aplicagdo das normas ambientais na concessdo do
licenciamento destes complexos pelo poder publico competente (MACHADO, 2008,
p. 116).

Os interesses que norteiam o licenciamento do empreendimento em questéao,
tendo em vista que o 6rgdo Ambiental Estadual competente (IMA) utilizou a
legislagdo municipal, lei n°® 204/2004, com fulcro no Relevante Interesse
Social e na Utilidade Publica, para justificar a supressao de vegetagcao em
area de APP, afastou, portanto, o principio da intocabilidade destas areas,
concedendo a Licenga Ambiental ao empreendimento (MACHADO, 2008)

Embora ndo cite os empreendimentos beneficiados, em Caucaia, na
Regido Metropolitana de Fortaleza, foi aprovada a Lei Municipal n® 2.248, de 10 de
agosto de 2011, que modifica o PDDU em 3 aspectos que tocam diretamente a
implementacdo do Complexos Turisticos Imobiliarios no municipio: 1. cria a categoria
Resort Turistico-Residencial, que da regularidade aos empreendimentos do porte 2.

regulamenta as constru¢gdées no subsolo, criando novas possibilidade de uso do solo
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3. libera a ocupacéo sobre area de preservagao ambiental definida no zoneamento do

PDDU nas proximidades do Cumbuco.

Fica criada a tipologia Projeto Especial IV (PE-4), relativa a empreendimento
de grande porte do tipo resort turistico-residencial, organizado na forma de
condominio e implantado em lotes ou glebas igual ou superior a 7 ha (sete
hectares) divididos em uma ou mais parcelas, que englobe equipamentos de
turismo e/ou condominios residenciais unifamiliares e/ou multifamiliares,
integrados a, no minimo, duas dentre as atividades de servigo, comercio,
lazer e institucional. (ART. 1)

No mesmo periodo, a Prefeitura Municipal de Caucaia concedeu incentivos
fiscais e tributarios a empresa Vila Galé Brasil Atividades Hoteleiras LTDA por meio
do Decreto n® 288 de 5 de julho de 2011, sendo concebidos beneficios sobre o Imposto
Predial e Territorial Urbano — IPTU, Imposto de Transmissao de Bens Iméveis — ITBI,
entre outros (CAUCAIA, 2011).

Em 2014, o Municipio do Cabo de Santo Agostinho, através da Lei n°
3.030/2014, de 20 de novembro de 2014, instituiu o programa de incentivos fiscais
para fomentar a instalagao de atividades econémicas e geragao de emprego e renda
na ZETLM - Zona Especial de Turismo, Lazer e Moradia Reserva do Paiva. Para a
ZETLM, que garante incentivo fiscal de reducdo de ISS e IPTU, objetivando o
desenvolvimento da Reserva do Paiva. Devendo, a empresa interessada, apresentar
previamente “Projeto de Incentivo Fiscal” ao Comité Gestor de Incentivo Fiscal
(COGIF) do Municipio do Cabo de Santo Agostinho, acompanhado de “Protocolo de
Intengdes” e de outros documentos previstos na referida lei (ALGOMAIS, 2015, p. 5).
O empreendimento Novo Mundo Empresarial, componente do Complexo Reserva do
Paiva apresenta como beneficios a localizagdo em um Zona especial de tributagédo e
com possibilidade de reducéo de ISS e IPTU.

Em planejamento e gestao urbanos, os tributos ndo interessam sob o
angulo estritamente fiscal, mas também o carater extrafiscal dos tributos, ou seja, sua
capacidade induzir outros processos, como a orientacdo e disciplinamento da
expansao urbana ou no incentivo a determinadas atividades (SOUZA, 2004).

O que se confirma com o caso dos CTls, € que a escassez e ma distribuicao
de infraestruturas, bens e servigos nos espagos urbanos ndo € um problema técnico,

mas sim um problema politico e afirmar o contrario disso € isentar os governantes de
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sua responsabilidade social, mantendo e garantindo os privilégios patrimonialistas dos

que detém o poder econdémico e politico (LIMONAD, 2018).
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4 O AQUIRAZ RIVIERA E GOVERNANCA URBANA EM AQUIRAZ, CE

O objetivo deste capitulo é avaliar o modelo de governanga praticado e as
dindmicas que envolvem a gestdo dos novos territorios aqui representados pelos
Complexos Turistico Imobiliarios, distinguindo as relagdes de controle e
responsabilidade no ordenamento urbano entre os setores publico e privado, a partir
de variaveis que abordam as alteragées no zoneamento e no uso do solo em fungao
dos CTls e a gestao das principais fungdes urbanas nesses espagos.

Sera avaliada a partir das variaveis identificadas: Instrumentos de
ordenamento territorial: planos diretores, LUOS, zoneamentos regionais (ecolégico
econdmico); Existéncia e condigbes de instrumentos politicos de influéncia direta e
indireta sobre a efetivacdo dos CTIs; Atuagdes da municipalidade e do governo
estadual nos processos; Responsabilidades por servigos urbanos basicos;

Serao aqui abordadas as principais politicas de oferta dos servigos urbanos
basicos como a produgao direta do espago construido (como o abastecimento de
agua, a provisdo de infraestrutura de mobilidade e acessibilidade), a gestdo dos
espacos urbanos (como a seguranga, a limpeza urbana, entre outros), mas também a
regulacéo estatal sobre agbes privadas (como o licenciamento, os zoneamentos, as
politicas fiscais).

O conjunto de variaveis avaliadas, aliado as anadlises dos dados das
entrevistas transcritas com os representantes do empreendimento e dos governos
municipais, ddo subsidios para a avaliagdo do modelo de governanga urbana
praticado em Aquiraz, a partir do Complexo Turistico Imobiliario Aquiraz Riviera.

Aquiraz € um municipio da Regido Metropolitana de Fortaleza, no estado
do Cear4, regido nordeste do pais. Situada a 32 km da capital, seu territério ocupa
uma area de 481 km?, dividido em 8 distritos: Aquiraz, Camara, Caponga da Bernarda,
Jacauna, Joao de Castro, Justiniano de Serpa, Patacas e Tapera, com populagao
estimada em 81.581 habitantes (2021), segundo o IBGE.
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Figura 17 — Vetores de expansao urbana da RMF
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A Regiao Metropolitana de Fortaleza é conformada por diferentes vetores
de expansao urbana, sendo os principais associados a industrializacéo e as praticas
maritimas modernas (Aquiraz a leste da metropole, Caucaia e Sdo Gongalo do
Amarante a oeste) (CUNHA, 2017). Segundo Pereira (2012), salvo a localidade de
Pecém em Sdo Gongalo do Amarante, onde localiza-se o Complexo Industrial e
Portuario do estado, os vetores responsaveis pela urbanizagao da faixa litoranea sao
0 comeércio e o servico, as habitacdes permanentes, os domicilios de uso ocasional e
outros empreendimentos relacionados ao turismo e a vilegiatura. O estudo realizado
pelo Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada — IPEA, sobre a Governanga
Metropolitana no Brasil, traz o quadro geral de expanséo da Regido Metropolitana de
Fortaleza, elaborado por Diégenes (2012), dividida em quatro vetores dos quais

Aquiraz se caracteriza pelo Vetor 4.

O vetor 4 de desenvolvimento metropolitano segue na diregdo leste cortando
0s municipios do Eusébio, Aquiraz, Pindoretama e Cascavel. Uma
caracteristica distinta da regido proxima a fronteira com Fortaleza é o



105

crescimento dos condominios fechados de alto padrao. Este € um vetor de
crescente valorizagado imobiliaria, impulsionado por condominios horizontais
para a alta renda. A atividade econémica preponderante € o turismo, que
também pressiona a ocupagao de espago com a construgdo de resorts e
outros equipamentos voltados para o setor (IPEA, 2015b).

Quadro 5 — Resumo dos vetores de expansao metropolitana da RM de

Fortaleza
Vetor 1 Vetor 2 Vetor 3 Vetor 4
Direcao Sul/Sudoeste Sul Oeste Leste/Sudeste
Av. Alberto .
. . Av. Bezerra de | Av. Washington
X)Iiz/ias ggggf?/e do g‘\é '16‘%] anambi/ Menezes/Mr. Hull/ Soares/CE  040/CE
Maciel/CE 065 BR 222/CE 085 025
Fortaleza/ , Fortaleza/Pacajus/ . Fortaleza/Eusébio/
Municipios Maracanad/ Chorozinho/ Fortaleza/Caucaia/ Aquiraz/Pindoretama/
P Pacatuba/Guai Hori . Sao Gongalo 9
uba orizonte/ltaitinga Cascavel
Usos Centralidade
redominan Habitacional/ Servicos/industrial Habitacional/turismo/indu | terciaria/habitagao de
{)es industrial ¢ strial média e alta
renda/turismo
Atividade
econdmica . Industrial/ Turistica/industrial- L, o
. Industrial . . Terciario/turistica
predominan agronegocio portuaria
te
Distrito .
Prci’r'loci . |industrial  de g;"ﬁdgr Industrial | 5,1t do Pecém/CIPP gﬁigg FRLIFRID GEE
P P Maracanau
Conurbag&o no Dispersao a partir do
Conurbagao até |trecho inicial e |Conurbagao até o limite Iimi?e do mun?ci io de
Tioo de a entrada de|dispersao na|oeste de Fortaleza, Fortaleza P
P = Maracanal —|regido do corredor | grandes areas -
ocupacgao . . . . (condominios
depois, area | industrial com | desocupadas horizontais e
rural grande extensao | e polo industrial (CIPP) vidad _r
da area rural atividade turistica)
Populagao ~ Renda média e baixa: Rgnga _medla e
. Populagcdo renda o média/alta:
renda média e média e habitagao popular, condominios
Renda da|média/baixa, média/baixa favelas e  conjuntos fechados e
populagdo, |com P habitacionais. Renda A
. S A Habitacdo popular, | . . . AN residéncias de alto
com tipo de | predominancia favelas média e alta: residéncias adrio. Residéncias
habitagao de grandes Ioteaméntos e condominios dez con.doml'nios de
conjuntos veraneio na faixa .
PO populares recentes | .. veraneio.  Algumas
habitacionais litoranea

insercOes de favelas

Fonte: Didgenes (2012), em IPEA (2015).

Observa-se que os setores imobiliario e turistico se configuram como

importantes vetores de metropolizagdo em Fortaleza, assim como nas principais

capitais da regiao Nordeste. A Regidao Metropolitana de Fortaleza concentra dezenas

de empreendimentos turisticos imobiliarios distribuidos, sobretudo, nas faixas

litoraneas dos municipios de Caucaia e Aquiraz. Aquiraz possui diversas praias: Porto
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das Dunas, Iguape, Batoque, Barro Preto, Marambaia, Prainha e Presidio, por onde
se dividem diversas tipologias de empreendimentos turisticos e imobiliarios, formas
de usos e apropriagao dos espacos litoraneos.

A valorizagdo do espacgo litoraneo de Aquiraz se tornou mais complexa
entre o final da década de 1970 e inicio da década de 1980 com o aumento da
demanda por outras areas mais proximas ao mar, tendo o Poder publico, nas esferas
municipal e estadual, participado efetivamente deste processo, através da concessao
de licencas para as construgdes e da responsabilizacdo pela implantagcdo de
infraestrutura como a pavimentacao de estradas de acesso e a eletrificagao das areas
(PEREIRA e DANTAS, 2008).

0 parcelamento e ocupacdo da terra tém ocorrido obedecendo a uma
dinamica de maior intensidade na faixa de acompanhamento litorAneo
proveniente de Fortaleza até a Prainha e no corredor da Sede até a Prainha
e, ainda, no segmento do litoral do Distrito de Jacauna correspondente ao
Presidio, Iguape, e Barro Preto. (AQUIRAZ, 2001, p. 16).

Entre as décadas de 1980 e 2000, cerca de 70 projetos de parcelamentos
urbanos, de empresas imobiliarias com sede em Fortaleza, foram aprovados, mas
nenhum deles contava com critérios legais proprios a instalagdo (PEREIRA e
DANTAS, 2008). O Porto das Dunas se destaca por se consolidar na década de 1980
com a construgdo do maior parcelamento de Aquiraz, em quantidade de lotes e em
volume de vendas, ligado a Fortaleza pela CE-025 (PEREIRA e DANTAS, 2008).
Apoiado no desenvolvimento do Beach Park, o loteamento passou a exercer grande
atracdo em investimentos privados no setor imobiliario, “inicialmente pela hotelaria e
posteriormente na difusdo de novos padrdes de produtos imobiliarios para area, onde
a hotelaria funde-se com os imdéveis de segunda residéncia e suas diversas formas
de flexibilizacdo da propriedade”, tornando-se, duas décadas depois, na area de
concentragdo do maior volume de investimentos imobiliarios da Regi&do Metropolitana
de Fortaleza (RUFINO, 2015, p. 77).

As principais Politicas de Ordenamento Territorial em vigor no municipio
sao Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo,
ambas do ano de 2011, as quais seréo apresentadas a seguir com enfoque nos temas
que tomam a implantagdo do CTIl Aquiraz Riviera, associadas as politicas de gestao

de servigcos urbanos basicos no municipio.
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4.1 Politicas de atragcao de investimento

O primeiro instrumento politico foi apresentado em 24 de janeiro de 2003,
quando o Governo do Estado do Ceara assinou um contrato, apresentando os
procedimentos e obrigagdes previamente estabelecidas em um Protocolo de
Intencbes, com o objetivo de assegurar o inicio da construgdo do empreendimento
turistico hoteleiro e imobiliario denominado Aquiraz Golf & Beach Villas (CEARA,
2006). O documento tinha o objetivo de assegurar a implementacdo de agbes
conjuntas das partes envolvidas, para viabilizar a execugdo das obras do encargo do
Estado. No mesmo ano, 2003, a Prefeitura Municipal de Aquiraz aprovou o Decreto
Municipal n® 073/2003 de 15/12/2003 considerando o carater de relevante interesse
publico do empreendimento Aquiraz Golf & Beach Villas (CEARA, 2006).

Em 22 de dezembro de 2004, as vésperas do recesso parlamentar de fim
de ano, o entdo presidente da Assembleia Legislativa do Estado do Ceara, Deputado
Marcos César Cals de Oliveira, apresentou um Projeto de Lei que autorizaria o
Governo Estadual a contratar operagcdo de crédito com o Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES, no valor total de R$310.209.000,00,
com finalidade, entre outros, de viabilizar a implantacdo dos projetos de “Infra-
Estrutura (sic) Publica para a constru¢ao e posterior operagdo do empreendimento
turistico chamado Aquiraz Riviera Golf & Beach Vilas, no municipio de Aquiraz”, e

outros empreendimentos para o desenvolvimento de atividades turisticas.

Quanto ao projeto de Infra Estrutura para o Aquiraz Riviera Golf & Beach Vilas
e outros empreendimentos turisticos, inicialmente, € importante mencionar
que o investimento privado previsto para esse complexo turistico esta na
ordem de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), considerando-se
todas as fases do desenvolvimento do projeto, inclusive com a construgéo de
um campo de golfe, que é um forte atrativo no segmento do turismo. Com a
sua implantagao, o turismo no Ceara tera um salto de qualidade considerando
0 padrdo “5 estrelas” do complexo, bem como o aumento do fluxo turistico
para nosso Estado, que experimentara um acréscimo capaz de movimentar
setores que compbdem a cadeia produtiva do turismo, além de outros
relacionados.

Outro aspecto fundamental é o potencial que o turismo detém para a geragéo
de emprego e renda nas localidades onde esta inserido. No caso desse
projeto, prevé-se, na operacao da 1a fase do complexo, a geracdo de 1.500
novos empregos diretos e 4.500 indiretos. Com o Resort em total
funcionamento, isto €, com todas as fases concluidas e em operagao, estima-
se um total de 3.000 novos empregos diretos e 9.000 empregos indiretos.
(CEARA, 22 Dez 2004, p. 113)
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8 dias depois foi promulgada a Lei estadual n° 13.570/2004, de 30 de
dezembro de 2004, autorizando e obrigando a aplicagao de recursos resultantes de
financiamento junto ao BNDES, dentre outros empreendimentos voltados para o
Desenvolvimento Turistico do Estado, na execugdo especifica do projeto de
“Implantacao de Infraestrutura para o Empreendimento Aquiraz Riviera Golf & Beach
Villas”, que passou a ser denominado Aquiraz Golf & Beach Villas.

Em 24 de abril de 2006, o protocolo de intengbdes assinado em 24 de janeiro
de 2003 foi retificado e ratificado, reforgando o objetivo de garantia da implementacao
de agdes conjuntas das partes. Com maior nivel de detalhamentos, destacou-se todos
os agentes envolvidos, quais sejam: O Governo do Estado do Ceara, com a
participagdo das secretarias de estado do turismo, da fazenda, do planejamento e
coordenagdo, da infraestrutura, dos recursos hidricos e do desenvolvimento
econdmico; a Prefeitura Municipal de Aquiraz; e a sociedade empresaria Aquiraz
Hotelaria e Turismo LTDA., representada por Francisco lvens Sa Dias Branco. Dentre
os encargos de responsabilidade do Estado, foi destacado no protocolo as agdes de
promocg¢ao da infraestrutura de mobilidade, com o langamento do edital para
duplicacdo da CE 040, no trecho que compreende a saida sul da cidade de Aquiraz
até o Km 32 (de acesso ao distrito do Iguape); e de melhoramento e desvio da CE
453, ligando a entrada do empreendimento (CEARA, 2006).

3.1.— OBRIGACOES DO ESTADO: S3o obriga¢des do ESTADO, através das
Secretarias Intervenientes, realizar as agdes de infra-estrutura publica de sua
responsabilidade, compreendendo:

(a) a infra-estrutura publica (IEP) com a implantagdo e melhoria do sistema
viario, de saneamento basico, de fornecimento de agua, do sistema de
energia elétrica, de comunicagcbes, com o0s respectivos projetos,
gerenciamento daquelas obras e promogao das desapropriagdes necessarias
as obras; e

(b) a infra-estrutura publica direta (IEPD), com a implementagéo de sistema
viario, em area a ser doada ao ESTADO pela SOCIEDADE EMPRESARIA,
incluindo iluminagéao publica, paisagismo e sinalizagao, observado o disposto
no item 3.5 abaixo, de saneamento basico, de fornecimento de agua, de
energia elétrica, de comunicagdes, os respectivos projetos, e gerenciamento
das obras, tudo de acordo com o Plano de Investimento (Anexo Ill), bem como
com os Projetos Basico e Executivo elaborados pelo Consércio
VBA/CONCREMAT/ CPE aprovados pelo ESTADO (Anexo Il), partes
integrantes deste Contrato, independente de transcricdo, com inicio das
obras apds a conclusdo dos respectivos certames licitatérios, e prazos de
execugao definidos no Cronograma (Anexo V) deste instrumento, sendo
implementadas pari passu com as acgbes de execugdao das obras de
implantacdo do Empreendimento, de responsabilidade da SOCIEDADE
EMPRESARIA, observado o disposto neste Contrato.

3.1.1. Oinicio das obras relativas a IEPD fica condicionada a doagao da area
necessaria ao ESTADO, com o devido registro imobiliario.
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[...]

3.1.4. As Empresas Concessionarias de Servigos Publicos, nomeadamente
CAGECE e COGERH, integrantes da Administracdo Estadual, efetuardo
investimentos de acordo com o Plano de Investimento anexo a este
instrumento, relativos a Infra-Estrutura Publica Direta (IEPD) do
Empreendimento, a serem realizados em conformidade com os respectivos
Contratos de Implementagéo de Infra-Estrutura e Fornecimento de Servigos
Publicos a serem celebrados com a SOCIEDADE EMPRESARIA.

3.1.5. O ESTADO desenvolvera todos os esforgcos e adotara todas as
providéncias necessarias para que as Empresas Concessionarias de
Servicos Publicos n&o integrantes da Administracdo Estadual,
nomeadamente COELCE e TELEMAR, efetuem investimentos de acordo
com o Plano de Investimento anexo a este instrumento, relativos a Infra-
Estrutura Publica Direta (IEPD) do Empreendimento, a serem realizados em
conformidade com os respectivos Contratos de Implementacdo de Infra-
Estrutura e Fornecimento de Servigos Publicos a serem celebrados com a
SOCIEDADE EMPRESARIA.

Quanto as obrigagdes do municipio de Aquiraz, o Protocolo apresenta a
concessao de beneficios fiscais:

OBRIGAGCOES DO MUNICIPIO: 3.2.1. Sdo obrigagdes do MUNICIPIO:
conceder os beneficios fiscais previstos no Protocolo de Intengdes assinado
em 24 de janeiro de 2003, devendo submeter, em até 30 (trinta) dias da data
de assinatura deste Contrato, Projeto de Lei, visando aprovagdao da Camara
Municipal, concedendo exclusivamente & SOCIEDADE EMPRESARIA e a
terceiros que porventura venham a sucedé-la em suas atividades: (1) reducao
da aliquota fiscal relativa ao Imposto sobre Servigos (ISS) até o limite
minimo estabelecido pela legislacéo federal, atualmente estabelecido em 2%
(dois por cento), por um periodo de 10 (dez) anos contados a partir da data
da ocorréncia do primeiro fato gerador; e, (2) isengéo tributaria relativa ao
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) contados a partir da data da
ocorréncia do primeiro fato gerador, até a data da concesséo do “habite-se”
de cada obra, separadamente, e, apds esse periodo, a redugao da aliquota
efetiva deste imposto em 70% (setenta por cento), totalizando o periodo de
beneficio fiscal de 10 (dez) anos; independentemente de outros beneficios a
serem pactuados, respeitadas as disposicbes previstas na Lei de
Responsabilidade Fiscal, inclusive em seu art. 14. 3.2.2. Além dos beneficios
previstos no item 3.2.1 acima, o MUNICIPIO devera isentar exclusivamente a
SOCIEDADE EMPRESARIA e a terceiros que porventura venham a sucedé-
la em suas atividades, as taxas de alvara de construgido relativas as
construgdes previstas neste Contrato (CEARA, 2006, p. 56, grifo nosso).

As relagcbes de poder entre as corporacdoes € o Estado revelam uma
manipulagcdo do poder empresarial quando esse transforma as necessidades
empresariais em necessidades sociais a partir do uso corporativo do territorio; e
quando além das vantagens fiscais, essas empresas impdem normas, regulam e
organizam os territérios de acordo com suas proprias politicas (GOMES, 2010).

Como ja tratado na discussao sobre os instrumentos de politica publica, no

Brasil, os municipios e demais entes federativos podem instituir impostos, taxas e
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contribuicdes de melhoria (BRASIL, 1988), sendo os impostos de competéncia dos
municipios: Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana —IPTU; Imposto
sobre transmisséo de bens imdveis realizada inter vivos — ITBI; e sobre servicos de
qualquer natureza — ISS (art. 156), além da contribuigdo para o custeio do servigo de
iluminagéo publica (art. 149-A) e aos seus servidores para o custeio, em beneficios
destes, do regime de previdéncia proprio (art. 149, §1°). Entretanto, o que a literatura
sobre o tema revela € que muitos municipios ndo exercem sua capacidade tributaria
ou o exercem de forma ineficiente no pais, ndo alcangando seu potencial de
arrecadagao (CORIOLANO, 2009, p. 20).

O municipio de Aquiraz possui histérico de bom desempenho na
arrecadacgao do IPTU e ITBI em relagcdo aos municipios da RMF. Segundo Goes
(2016), em relac&o ao IPTU, houve um importante acréscimo verificado nos anos de
2014 e 2015, depois de implantadas as medidas do Programa de Modernizagao
Tributaria e quanto ao ITBI, imposto com relagéo direta com transagdes imobiliarias,
uma das potencialidades do municipio, deve-se também pela acédo exitosa do setor
tributario do municipio, em especial pela criagdo da comissao de avaliagao de imoveis.

Contudo, como o PDITS lembra, esse cenario de arrecadacado se da,
sobretudo, pela presenca de industrias e empreendimentos comerciais, enquanto as
despesas correntes dos municipios sao rigidas, formando um cenario que explica os
investimentos limitados na melhoria da infraestrutura com seus préprios recursos. O
desenvolvimento da atividade turistica €, entdo, apontado como um possivel gerador
de tributos que contribuira para tornar os municipios autossuficientes financeiramente
(PDITS, 2014), contudo, na pratica, o que se vé € um grande numero de isengdes de
impostos aos grandes empreendimentos turisticos, por periodos consideraveis pelos.

Como mencionado, a assinatura do Protocolo de Intengdes em razdo do
Aquiraz Riviera determinou como obriga¢cées do municipio as isengdes dos impostos
municipais por um periodo de 10 (dez anos), como medida de incentivo ao
empreendimento. Assim, a Prefeitura Municipal de Aquiraz aprovou a Lei Municipal n°
617/2006, de 23 de novembro de 2006, concedendo beneficios fiscais a empresa
Aquiraz Riviera por periodo total de concessao para os dois tributos foi de dez anos.
A aliquota do ISS foi fixada em 2%, a minima fixada pela Emenda Constitucional
37/2002, enquanto a aliquota praticada para hotelaria atualmente é de 5%. Foi
concedido isengao total de IPTU até a entrega da Certiddo do “habite-se”, e uma
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reducdo de 70% da base de calculo posteriormente. Além de isengao das taxas para

emissao do alvara de construcdo (PEREIRA, 2008).

4.2 Politicas de ordenamento territorial e licenciamento ambiental

O Plano Diretor Participativo do municipio de Aquiraz foi instituido através
da Lei n°® 943/2011, de 22 de dezembro de 2011, que aprovou as diretrizes e outras
providéncias. O Plano Estratégico do municipio, contido no Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Aquiraz, apresenta o turismo como destaque nos setores
da dimensdo econbdmica. Segundo o documento entre as Diretrizes para o
desenvolvimento, destaca-se o turismo, pois a visdo de futuro tracada pela
comunidade de Aquiraz inclui desenvolver o turismo. Na dimens&o institucional,
destaca a estratégia de incentivar e reforgar o segmento gestor do turismo junto a
Administracdo Municipal, conferindo-lhe maior importdncia, em parceria com
empreendedores privados. Esses fatos demonstram o reconhecimento do Estado
perante sua participagao na fixagao dos investimentos em seus territorios.

A Lei Municipal n® 947/2011, de 22 de dezembro de 2011, dispde sobre o
uso e ocupacao do solo no municipio de Aquiraz e da outras providéncias. Em seu
Art. 4 divide o municipio em 6 (seis) areas, com subdivisdes:

l. Area Urbana de Ocupacéo Consolidada — AOC;

a. Area Urbana de Ocupacdo Consolidada - Nivel | — AOC-|
b. Area Urbana de Ocupagdo Consolidada - Nivel [ — AOC-II

Il. Area Urbana de Expanséo Controlada — AEC;

. Area de Revitalizacdo Urbana — ARU;

V. Area de Interesse a Producéo — AlP;

V. Area de Interesse ao Turismo — AlT;

a. Area de Interesse ao Turismo - Nivel | — AIT-|
b. Area de Interesse ao Turismo - Nivel Il — AIT-II
c. Area de Interesse ao Turismo - Nivel Ill — AIT-IlI

VI. Areas para Atividades Urbo-Agrarias — AAU.

a. Areas para Atividades Urbo-Agrarias - Nivel | — AAU-|
b. Areas para Atividades Urbo-Agrarias - Nivel [l — AAU-II
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Segundo o Art. 4° §1° da Lei Municipal n® 947/2011, cada uma dessas areas
esta delimitada em funcao de topografia, condi¢des ambientais, ocupagao urbana,
disponibilidade de equipamentos comunitarios, servigos urbanos e sistema viario. A
area em que se localiza o Complexo Aquiraz Riviera é classificado como Area de
Interesse ao Turismo Nivel I, no trecho denominado Area de Interesse Turistico do
Presidio, de acordo com a localidade mais adensada existente em sua area (Figura
18). As Areas de Interesse ao Turismo destinam-se aos seguintes usos: residencial,
comercial/servigo, misto (residencial e comercial/servi¢o), industrial de pequeno porte
e hospedagem.

Segundo Art. 20 da LUOS de Aquiraz, o ordenamento urbano e ambiental
das Areas de Interesse ao Turismo de Aquiraz devera observar a conservacdo e
protecdo dos recursos naturais, conforme as Leis Federais n° 7661/88 — Plano
Nacional de Gerenciamento Costeiro, n® 4.771/65 — Cdédigo Florestal e Lei Estadual

n° 10.148/77 — Preservagao e Controle dos Recursos Hidricos.

Figura 18 — Macrozoneamento da LUOS de Aquiraz

Macrozoneamento da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de Aquiraz
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Durante a realizagdo das entrevistas, quando questionado se a
municipalidade proporciona condi¢cdes especiais para instalagao e/ou funcionamento
de empreendimentos como o Complexo Aquiraz Riviera, o representante mencionou

um instrumento discreto contido na Lei de Parcelamento do Solo:

Doagcdes para a gente ndo € contrapartida, € doagdo. A nossa lei de
parcelamento, todo e qualquer parcelamento, quando aberto, ele tem que
doar 45% pro municipio. O que sao esses 45% de doacao? 15% ¢é de area
verde, 20% de sistema viario, 5% de area de fundo de terra e 5% de area
institucional. Todo e qualquer empreendedor de loteamento, ha essa doacéo.
E assim, pela nossa lei, aquele artigo que ta repetido diz assim:
empreendimento de qualquer natureza, tem um excetuando aqui no meio que
diz que ndo é necessario doar o fundo de terras. E a lei 946/2011,
“excetuando-se os hotéis e condominios turisticos”, certo, ai ndo tem a
doacéo dos 5% de fundo de terra.

As diretrizes para o Parcelamento do Solo de Aquiraz foram definidas
através da Lei Municipal n® 946/2011. O Art. 14 da lei trata da obrigatoriedade de
doacao de terras ao Municipio quando do parcelamento em loteamento:

Quando do parcelamento em loteamento sera doado ao Municipio um
percentual de no minimo 45% (quarenta e cinco por cento) da area total da
gleba, composta pelo sistema de circulagao, implantagdo de equipamentos
comunitarios e urbanos, espacgos livres de uso publico e fundo de terras,
devendo o referido percentual ser composto de um minimo de 15% (quinze
por cento) destinado a areas livres — parques e jardins, um minimo de 5%
(cinco por cento) destinado a areas que serdo ocupadas por equipamentos
publicos — de saude, educacéo, cultura e lazer e um minimo de 5% (cinco por
cento) para o fundo de terras.

§ 1°. Em projetos de condominios turisticos ndo existe doagéo para o fundo
de terras e o percentual de que trata este artigo passa a ser de 35% (trinta e
cinco por cento), podendo ser flexibilizado na distribuicdo de cada uso. 0
percentual minimo de 5% (cinco por cento) destinado aos equipamentos
publicos podera ser localizado fora do empreendimento, desde que em
area(s) aceita(s) pelo Poder Municipal e atenda(m) plenamente as
necessidades a que se destina o seu uso (AQUIRAZ, 2011).

A lei (Art. 53) define condominio turistico como:

um mix de edificagdes cuja &ncora principal sdo os equipamentos hoteleiros
que, dentro do mesmo empreendimento, estdo associados a outros usos e
equipamentos, tais como: conjunto de residéncias uni e/ou multifamiliares,
equipamentos esportivos, equipamentos de lazer e entretenimento, de
comércio e servigos, centros de convivéncia, centros de conferéncia e
convengdes, equipamentos culturais, entre outros (AQUIRAZ, 2011).

E importante lembrar que, do ponto de vista legal, a construcdo de

empreendimentos que utilizem recursos ambientais, tenha potencial poluidor ou
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possam causar degradagdo ambiental requerem o Licenciamento Ambiental. Como
posto acerca da legislagao dos espacgos perante a implantagdo dos empreendimentos
turisticos imobilidrios, a Resolugdo n° 237 do CONAMA estabelece que o
licenciamento desses equipamentos deve ser emitido por um 6érgdo ambiental
competente, compativel a escala dos impactos da obra: nacional, estadual ou
municipal. No caso do Complexo Aquiraz Riviera, como ja mencionado, o 6rgao
responsavel foi a Superintendéncia Estadual do Meio Ambiente — SEMACE, tendo em
vista a ndo existéncia de um 6rgdo com equipe técnica apropriada na escala municipal
e a proximidade com areas de protecdo ambiental da unidade federativa.

No dia 12 de julho de 2002, foi entregue a SEMACE o EIA/RIMA referente
ao Projeto de Implantagédo do entdo denominado Complexo Turistico Praia Bela
Resort & Village. Em 22 de outubro de 2002, a SEMACE expediu um oficio em
resposta a apresentacdo do EIA/RIMA e solicitagdo de licenciamento ambiental,
informando ao responsavel pelo empreendimento que "ndo podera conceder licencga
ambiental para o Complexo, haja vista sua localizagcdo em dunas méveis, na Praia do
Presidio, Municipio de Aquiraz".

O empreendedor solicitou uma nova analise do processo de licenciamento
a analise do Estudo de Impacto Ambiental - EIA e respectivo Relatorio de Impacto
Ambiental - RIMA do Plano Diretor MasterPlan do Projeto a SEMACE, que resultou
na Licenga Prévia n.° 398/2004 - COPAM/NUCAM (27/12/2004), referente ao Plano
Diretor do referido empreendimento, aprovado pela 1172 Reunido Ordinaria do
COEMA em 18 de dezembro de 2003. A Licenca Prévia renovada diversas vezes
desde entdo. Como ja mencionado, a Licenga Prévia (LP) representa uma importante
vantagem competitiva aos empreendimentos no contexto do desenvolvimento
imobiliario (EBERT, 2011), especialmente dos grandes empreendimentos, como o
Aquiraz Riviera, que demandam uma grande quantidade de recursos naturais, como
0 uso das aguas subterraneas.

Em 2008, solicitado pelo Ministério Publico Federal — MPF, fora expedida
liminar determinando a paralisacdo das obras do Aquiraz Riviera e suspendendo os
efeitos das licengas ambientais ja concedidas, cabendo, a partir de entdo, ao Instituto
Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis — IBAMA, e nao
mais ao orgao local, os licenciamentos ambientais a serem realizados. O pedido partiu

da constatagao, por meio do MPF, de intervencao indevida em area de dunas, fixas e
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imoveis, para construgdo dos campos de golfe e a substituicdo de plantas nativas por
espécie exotica, além de exploragdo de agua subterrdanea sem outorga de recursos
hidricos (CEARA, 2008).

Como lembrado por Sousa et. al. (2016), um dos motivos responsaveis por
mudancgas na realizagdo dos Complexos Turistico Imobiliarios é relacionado a forte
atuacao do Ministério Publico Federal. O inciso Il do Art. 129° da Constituicdo Federal
de 1988 aponta que o Ministério Publico tem fungdo de promover o inquérito civil e a
acao civil publica, para a protecao do patrimdnio publico e social, do meio ambiente e
de outros interesses difusos e coletivos. A protecdo ao meio ambiente é considerada
um direito difuso tendo em vista que este impacta uma coletividade indeterminada. do
No caso do MPF do estado do Ceara, sua atuagao esta diretamente relacionada com
a identificacdo de impactos socioambientais decorrentes da construgcédo e
funcionamento desses grandes empreendimentos.

Em 18 de dezembro de 2008, a Superintendéncia Estadual do Meio
Ambiente — SEMACE, emitiu a renovacao da Licenca de Instalagcado, referente ao
projeto executivo de infraestrutura dos sistemas viario, de drenagem, de
abastecimento de agua (bruta e tratada), de esgotamento sanitario, de irrigacéo e
sistema de energia elétrica do empreendimento em 279,14 hectares de area (DOE
18/12/2008).

Em 2009, uma liminar foi deferida anulando os efeitos da decisdo que
determinava a suspensio das obras e deu-se inicio a venda de lotes residenciais no
empreendimento. Em 2010 o MPF apresentou, novamente, denuncias devido a
problemas de exploragao do lencol freatico e aumento da prostituicdo em decorréncia
da implantacdo do complexo (VAZ, 2010). Divergindo das expectativas apresentadas
nos Projetos de Implantagdo, no final do ano de 2010 o Hotel Dom Pedro Laguna,
empreendimento ancora do complexo, abriu em fase experimental, sendo oficialmente
inaugurado no inicio do ano seguinte.

Em 2011 a SEMACE a regularizou a Licenga de Operacdo até 2013, do
Hotel Dom Pedro Laguna, implantado em um terreno com area de 42.115,05m? e area
construida de 12.073.96m? no interior do complexo Aquiraz Riviera (DOE
04/03/2016). A Licenga de Operacao vem sendo renovada constantemente, seguindo
o intervalo da validade.
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Em 2013, o empreendimento comunicou alteragdo do projeto referente ao
Masterplan do complexo, sem mais detalhamentos, juntamente com o pedido a
SEMACE de renovacgéo da licenga prévia, sendo o pedido aprovado em uma Reuniao
Ordinaria do Conselho Estadual de Meio Ambiente — COEMA, em dezembro do
mesmo ano (DOE 02/02/2016).

Em 2015, mais uma vez, o MPF solicitou anulagao de licengas e derrubada
do empreendimento, alegando ocupacgao indevida em area de dunas. De acordo com
o procurador da republica Alessander Sales, o Complexo Aquiraz Riviera foi o primeiro
empreendimento no Brasil a beneficiar-se da Resolugao n® 341 do CONAMA, que logo
foi revogada pela Resolugéo n° 369/2006, que nao permite a construgdo de complexos
turisticos em areas de protecao (ALVES, 2015).

Em 2021, o tema tornou-se pauta mais uma vez no estado do Ceara,
quando o Ministério Publico Federal solicitou reunido para rediscutir a questao que
envolve a construgdo dos dois complexos turisticos imobiliarios do estado: Aquiraz
Riviera e Vila Galé Cumbuco (SOUSA, 2021).

4.3 Provisao de servigos urbanos em Aquiraz e no CTl Aquiraz Riviera

Muitas questdes se mantém constantemente em evidéncia em varias
regides do Brasil por sua relevancia, permeando os condicionantes como a extensao
territorial, como os problemas socioambientais relativos a distribuicdo e ao consumo
de agua, mas, sobretudo, denunciam a for¢a da manifestagao de disputas entre forgas
politicas e econdmicas. A agua, enquanto insumo essencial em diversas atividades
econdmicas, torna-se objeto de disputa no mercado.

No Brasil, a gestao dos recursos hidricos € de competéncia da Uniao e dos
Estados. Como consta na Constituicdo Federal de 1988, sdo bens da Unido "lagos,
rios e qualquer corrente de agua em territorio federal ou compartilhado por um ou mais
estados, servindo de fronteira com outro pais", sendo os demais cursos d'agua e as
aguas subterraneas de dominio dos Estados. Porém, os servigos de abastecimento
de agua e saneamento sao de responsabilidade dos 5.570 municipios.

O setor de turismo e lazer, concentrado sobretudo em funcdo do
aproveitamento do litoral (l6gica do turismo de sol e mar), demandam, entre tantas

infraestruturas e servigos, um grande volume de agua para a oferta de seus servigos.
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No estado do Ceara, o maior volume de complexos turisticos se concentra na Regiao
Metropolitana de Fortaleza, os quais s&o abastecidos pela bacia hidrografica
metropolitana. A Secretaria de Recursos Hidricos do Ceara (SRH) e a Companhia de
Gestdo dos Recursos Hidricos (COGERH), ambas do Governo do Estado, se
articulam com os sistemas locais de saneamento a fim de garantir os recursos
hidricos.

Segundo o PDDU de 2001, até a década de 1990 Aquiraz possuia uma
infraestrutura de saneamento basico que atendia apenas a sexta parte da populacéo,
com importantes localidades litoraneas de vocacéo turistica, como Prainha e Porto
das Dunas, sem sistema publico de abastecimento de agua (ABREU, 2015). Sobre os

servigos publicos de saneamento ambiental no municipio,

a Prefeitura Municipal celebrou contrato em 14 de janeiro de 2004, valido por
30 anos, com a Companhia de Abastecimento de Agua e Esgoto do Ceara —
CAGECE para exploragao dos servigos de abastecimento de agua, além
da coleta, remocéao e tratamento de esgotamento sanitario. Atualmente,
a concessionaria possui dois nucleos administrativo-operacionais
responsaveis pelo abastecimento de agua potavel e tratamento de esgotos
domeésticos do distrito sede e localidades, os quais ficam localizados no
distrito sede e no bairro Tapera. A infraestrutura conta também com uma
unidade do Sistema Integrado de Saneamento Rural — SISAR, instalada na
localidade Jap&o (CEARA, 2017, p. 134, grifo nosso).

O suprimento de agua do municipio de Aquiraz é realizado através de trés
sistemas de abastecimento de agua operados pela CAGECE, tendo como manancial
em comum a Lagoa do Catu, que recebe agua do agude Catucinzenta, pertencente a
bacia Metropolitana (ARCE, 2016):

« Sistema Adutor de Agua Bruta (SAA) Sede: A Estagdo de Tratamento de
Agua — ETA possui um sistema com capacidade total de 1.450m? e 231,88km de rede
com 5.456 ligagdes ativas em julho de 2015 (ARCE, 2016);

* SAA Tapera: A ETA possui um sistema com capacidade total de 400m3 e
9,70km de rede com 765 ligacbes ativas em dezembro de 2015 (ARCE, 2016);

* SAA Aquiraz Riviera: A ETA possui um sistema com capacidade total de
4.500m?* e 23,03 km de rede com 22 ligagbes ativas em outubro de 2015 (ARCE,
2016).

Segundo o referido documento, no ano de 2016 A ETA (Sede), a ETA
(Tapera) e a ETA (Tapera/Riviera) nao possuiam Licenca de Operagdo da SEMACE.

A implantacéo do Sistema de Agua Bruta do Empreendimento Aquiraz Riviera Golf &
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Beach Villas, por meio da Secretario Dos Recursos Hidricos do Estado do Ceara,
ocorreu no inicio de 2007, demandando a realizacao de pagamentos indenizatorios
decorrentes de desapropriagcoes referentes as areas rurais utilizadas para a
construgdo da infraestrutura (CEARA).

Em 2009, o Governo do Estado do Ceara inicia obras de infraestrutura para
fortalecer o empreendimento e sanciona a Lei n® 14.416 de 23.07.09 com diretriz para
a construcdo de Adutora do Aquiraz Riviera, com base na prioridade de expandir a

rede de atendimento de agua bruta para industria e turismo.

Grafico 2 — Extensédo e Ligagoes Ativas por Sistemas de Abastecimento de
Agua em Aquiraz - CE (2015)
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Fonte: ARCE, 2016.

Pode-se visualizar a eficiéncia do abastecimento da ETA Aquiraz Riviera
(Figura 19), que apresenta uma alta proporcionalidade entre a sua extensao e a
quantidade de ligagdes ativas. Isso se da por se tratar de um equipamento planejado

e executado especialmente para servir ao empreendimento Aquiraz Riviera.
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Figura 19 — ETA Aquiraz Riviera
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A dindmica de producdo dessa infraestrutura, fundamental para a
existéncia de um grande empreendimento que se propde a atrair milhares de usuarios
para os variados servicos e, portanto, para sua atracdo e implantagdo, diverge
completamente da dinamica observada na ampla maioria do territério nacional, onde
prevalecem as ocupagdes sem que haja planejamento e adequagao na provisao de
infraestruturas de servigos basicos para as populacoes.

A taxa de cobertura urbana dos sistemas de abastecimento de agua em
Aquiraz era 98,80% em 2015 (IPECE, 2016), com um o volume produzido nas ETAs
de 879.160m3 (SNSA, 2017). Em dezembro de 2016, o indice de cobertura de agua
caiu para 98,39% (ARCE, 2016s), mas esse cenario se constituiu muito recentemente,
como podemos observar a seguir.

Em 2010, segundo o censo demografico (IBGE, 2010), apenas 20% dos
domicilios do municipio de Aquiraz era abastecido pela Rede Geral de abastecimento
de agua, enquanto a capital, Fortaleza, era de 93% e a média da RM 86%. Esse dado
demonstra que o acesso a agua, tratada e encanada, no municipio se configurava

como um grande problema.
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Grafico 3 — Forma de abastecimento de agua em Aquiraz (2010)
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Fonte: IBGE (2010).

Tabela 1 — Forma de abastecimento de agua na RM de Fortaleza (2010)

Domicilios - Agua

Domicilios -
de chuva armaz. em

Outra forma

Domicilios  Domicilios -  Domicilios - Pogo
Total Rede geral ou nascente

cisterna
Aquiraz 19.671 3.874 20% 11.457 58% 3.988 20% 352 2%
Cascavel 18.793 8.539 45% 6.382 34% 3.629 19% 243 1%
Caucaia 89.175 72.802 82% 8.952 10% 5.894 7% 1527 2%
Chorozinho 5.459 2.814 52% 423 8% 2.078 38% 144 3%
Eusébio 12.711 7.382 58% 3.719  29% 1.408 11% 202 2%
Fortaleza 710.066 662.543 93% 38.638 5% 4.184 1% 4701 1%
Guaiuba 6.398 5.404 84% 170 3% 581 9% 243 4%
Horizonte 15.676  10.229 65% 4503 29% 842 5% 102 1%
Itaitinga 9.297 8.452 91% 495 5% 241 3% 109 1%
Maracanau 57.890 56.135 97% 821 1% 392 1% 542 1%
Maranguape 28.984  24.027 83% 969 3% 3.327 11% 661 2%
Pacajus 17.587  10.407 59% 3.670 21% 3.402 19% 108 1%
Pacatuba 18.713  17.885 96% 408 2% 219 1% 201 1%
Paracuru 8.699 3.637 42% 4596 53% 386 4% 80 1%
Paraipaba 8.184 4463 55% 2832 35% 811 10% 78 1%

Pindoretama - - - - .
S. G. do Amarante 12.011 6.036 50% 4092 34% 1.761 15% 122 1%

S. Luis do Curu 3.578 2468 69% 11 0% 990 28% 109 3%
Trairi 13.366 2.733 20% 7.424  56% 3.091 23% 118 1%
RMF 1.056.258 909.830 86% 99.562 9% 37.224 4% 9642 1%

Fonte: IBGE (2010)
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Tabela 2 — Aumento da Rede de Abastecimento de agua em Aquiraz

Aumento da Densidade da

Extensao da rede de Aumento das Ligagées Aumento das Ligagoes
rede de distribuicao reais ativas
distribuicao (m/km?)
2002a 2010a 2002a 2002a 2010a 2002a
2010 22018 2018 2010 2018 2019 2010 2018 2019
Aquiraz 85% 299,7 96% 63% 284%  107% 41% 256%
RMF 17% 978,8 42% 25% 85% 43% 17% 74%

Fonte: IPECE (2020)

Tabela 3 — Aumento na taxa de abastecimento urbano de agua em Aquiraz

Taxa de cobertura do servigo de Aumento do Volume produzido
abastecimento de agua - Urbana (%) de agua (m?)

2002a2010 2010a2019 2002 a2019 2002 a2010 2010 a2019 2002 a 2019

Aquiraz 162% 99% 421% 49% 43% 101%
RMF 22% 16% 42% 25% -4% 24%

Fonte: IPECE (2020)

Em 2016, foi apresentado, pelo Governo do Estado do Ceara, o Plano de
Seguranga Hidrica da Regido Metropolitana de Fortaleza, em consideragao a entao
situacdo dos recursos hidricos do estado devido ao prolongamento da estiagem
iniciada em 2012. Dentre as 11 estratégias de seguranca hidrica apresentadas, estava
a Implantagao de adutora de agua tratada para reforco do abastecimento de
Aquiraz, com o objetivo de reforgar a capacidade de abastecimento de agua na sede
do municipio, por meio de uma subadutora de 11,87 km, partindo de uma derivagéo
executada em um ponto no municipio de Eusébio até a ETA de Aquiraz. Para tal, foi
realizado um investimento na ordem de R$ 7,5 milhdes, em razdo do estagio de
criticidade em que o manancial da Lagoa do Catu encontrava-se, conforme
monitoramento da COGERH (CEARA, 2016).

Quanto ao Sistema de Esgotamento Sanitario, o municipio de Aquiraz
possui duas redes coletoras que totalizam, em 2015, um indice de cobertura de
aproximadamente 61% (ARCE, 2016). O Sistema é do tipo separador absoluto e
recebe os efluentes domésticos do distrito sede, do municipio vizinho de Eusébio e do
empreendimento Aquiraz Riviera, sendo composto por quatro subunidades (sub-
bacias), rede coletora, Estacdes Elevatérias de Esgoto, Estagcdes de Tratamento de

Esgoto — ETE (01 no Distrito Sede, 01 no Distrito de Porto das Dunas e 01 que atende
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o Aquiraz Riviera), Lagoas de Estabilizacdo, Emissario e o corpo receptor, que € o rio
Pacoti, que desagua no mar na localidade de Porto da Dunas

Em outubro de 2018, os representantes dos Resorts Aquiraz Riviera e Catu
Residence, empreendimentos localizados no municipio de Aquiraz — CE, solicitaram
a Companhia de Gestdo dos Recursos Hidricos (COGERH), solugbes que
proporcionam segurancga hidrica para o abastecimento de agua advindo do agude
Catucinzenta, principal recurso hidrico explorado para o abastecimento de toda o
municipio. A COGERH prop6s na ocasido um estudo de viabilidade técnica para uma
possivel execucdo de uma adutora de montagem rapida (AMR), garantindo
minimamente o fornecimento de agua para o abastecimento humano, como rege a lei
federal e estadual dos recursos hidricos, além de um projeto interliga o agude Pacoti
ao acude Catuzincenta, como solucdo definitiva do problema. Uma reunidao com as
mesmas motivacdes ja havia sido realizada no ano de 2014 (CAPUCINE ANHALT,
2018).

Acerca da gestdo dos recursos hidricos no Ceara, a Lei 14.844 de
dezembro de 2010 estabelece as diretrizes e principios da Politica Estadual de
Recursos Hidricos, tendo como premissas fundamentais a descentralizagdo, a
integracéo e a participagdo dos usuarios no gerenciamento das aguas. O Comité das
Bacias Hidrograficas da Regido Metropolitana de Fortaleza tem como objetivo ajudar
a definir os rumos da gestado das aguas nas bacias hidrograficas da RMF, resolver
impasses hidricos e garantir a seguranga hidrica de territorios e, para tal, de quatro
em quatro anos, € eleito um comité para integrar a gestao participativa dos recursos
hidricos dos reservatérios da regido. 60 Instituicbes membros foram eleitas para o
Comité das Bacias Metropolitanas no quadriénio de 2020-2024: 12 do Poder Publico
Estadual e Federal; 12 do Poder Publico Municipal; 18 da Sociedade Civil; e 18
Usuarios. Dos 18 usuarios, 12 sdo grandes empresas, dentre elas: Condominio

Aquiraz Riviera e Hotel Dom Pedro Brasil Empreendimentos Turisticos S/A.
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Grafico 4 — Distribuigao dos integrantes do Comité das Bacias Metropolitanas
no quadriénio de 2020-2024
Geral

Usuarios

B Poder Publico Estadual e Federal
B Poder Publico Municipal
I Sociedade Civil B Demais Usuarios
Usuarios B Representantes do Complexo Aquiraz Riviera

Fonte: COGERH, 2020.

Segundo os responsaveis do empreendimento Aquiraz Riviera, este
apresenta uma outorga de 72 L/s, sendo dois tergos deste total retirado e direcionado
para a irrigagao dos campos de Golf e o terco restante direcionado para as demais
atividades (LIMA, 2015). Ainda segundo os responsaveis, o empreendimento nao
paga pela agua que consome, em vista de ter custeado as obras de instalacdo da
CAGECE, ja que, conforme se pode conferir junto ao RIMA (2004) do
empreendimento, sendo amortizado o valor dos custos referentes ao consumo da
agua (LIMA, 2015).

A Unica informacdo que se obteve dos dados oficiais, mostra que o
Condominio Aquiraz Riviera recebeu da Secretaria dos Recursos Hidricos a Outorga
de direito de uso de aguas publicas estaduais (Outorga n° 910/2016), com vazao de
40,16 L/s outorgada, sendo a finalidade do uso da agua: a Irrigagéo de 19,30 ha de
grama e 3 ha de outras culturas perenes, captando 10 horas/dia 7 dias/semana, com
prazo de 4 anos (10 de outubro de 2016 a 10 de outubro de 2020) (CEARA, 2017).

Na pesquisa realizada por Lima (2015), foi declarado que a justificativa para
o fato da agua para o abastecimento do empreendimento ser proveniente da reserva
do Catu é de que, no inicio da construgao do empreendimento, a COGERH declarou
que a agua existente no municipio seria suficiente para o abastecimento dos

empreendimentos e para garantir o consumo pelas populagdes locais. Inicialmente o
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empreendimento considerava utilizar a agua de reuso, mas a ideia foi abortada devido
ao 6rgao publico declarar ndo haver necessidade (LIMA, 2015).

A pesquisa ainda demonstrou a opinido dos empreendedores em relagao a
questao da agua. Segundo eles, embora acreditem ser a gestdo de agua do Ceara a
melhor do Nordeste e uma das melhores do pais, ndo houve planejamento eficaz, por
parte do poder publico, com relagdo ao uso da agua da Lagoa pelo empreendimento

ao afirmar que nao havia necessidade de o complexo desenvolver sistema de reuso:

Mas o governo disse que ndo precisava. Como um pouco de audacia também,
para mostrar que o Ceara tinha um bom uso de agua. E realmente tinha. Mas
assim, na gestdo de agua do Ceara é a melhor do Nordeste e uma das
melhores do pais. Eu ndo tenho davida disso. A GOGERH faz um trabalho
bom, mas a verdade é que eles estavam assim, sabe se gabando demais
(ENTREVISTADO 1, 2019).

Quanto ao manejo dos residuos solidos, Aquiraz € um dos 11 municipios
cearenses que despejam seus residuos em aterros sanitarios, com estrutura e
licenciamento ambiental. O municipio dispdée de aterro sanitario, localizado na
localidade de Machuca, no distrito sede, com controle de manejo, que também atende
aos municipios de Eusébio e ltaitinga. O aterro tem capacidade de coletar 50
toneladas de lixo/dia, mas a cobertura ndo abrange a todos os nucleos urbanos,
atendendo a 80% da populacgao (PDITS, 2014).

Atualmente, o sistema de manejo dos residuos sélidos do Municipio de
Aquiraz, os servigos de coleta domiciliar, transporte e destinacao final sdo executados
pela empresa “Marquise Ambiental”, que também administra o aterro sanitario
Metropolitano Leste de Aquiraz — ASMLA (GUSMAO, 2019).

Acerca do gerenciamento dos residuos solidos do Complexo Aquiraz
Riviera, na pesquisa realizada por Lima (2015), constatou-se que ¢é de
responsabilidade do empreendimento, terceirizada a empresa BrasLimp, sendo os
residuos direcionados ao aterro sanitario do municipio de Aquiraz. A autora ainda
relata que embora o RIMA do empreendimento declare, acerca da infraestrutura
basica do municipio, que ha um eficiente sistema de coleta, transporte e disposicao
final dos residuos sélidos, o Ministério Publico Federal constatou a capacidade
insuficiente do aterro sanitario do municipio, que estava em 2014 com 74% de sua
capacidade comprometida, atingindo seu limite total em dezembro de 2015 (LIMA,
2015).
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Com relacao a poluicao produzida pelo empreendimento Aquiraz Riviera,
constatou-se que os principais residuos sao produzidos pelos trabalhadores no
periodo da construgao, e por alguns residentes, mas o empreendimento acredita fazer
um bom manejo da quantidade de residuos produzidos e expostos de forma
inadequada, por meio de fiscalizagao interna, da manutencgao da area de preservacao,
do paisagismo e da coleta de lixo (LIMA, 2015).

Segundo Lima (2015), sao utilizados agrotoxicos para a manutengao dos
campos de golf, objetivando controlar o crescimento de ervas daninhas. Mas, os
representantes defendem que nao ha prejuizo, tendo em vista que € utilizada uma
concentragdao muito baixa destes insumos, nao tendo sido informado qual seria essa
quantidade. A analise do RIMA do empreendimento na sec¢ao “ldentificacdo dos
Impactos Ambientais”, constatou que nao ha, descritos e discutidos, os possiveis
impactos gerados pelo uso de agrotéxicos (LIMA, 2015). Na Figura 20, fotografia
retirada durante a visita técnica em campo ao empreendimento no ano de 2018, é

possivel verificar o contraste do campo de golf com o solo arenoso da regiao

Figura 20 — Campo de Golf no CTl Aquiraz Riviera
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No Complexo Aquiraz Riviera o principal sistema de abastecimento de
energia utilizado é elétrico, distribuida no Ceara pela ENEL. Ha uma subestacéo de
energia elétrica dentro do complexo e a distribui¢cao interna é de fiagdo subterranea.
Em 2014 o governo estadual, por meio do Decreto n°® 31.542/2014, de 29 de julho de
2014. abriu crédito suplementar superior a 192 milhdes de reais, considerando a
necessidade de realocar dotagdes orgcamentarias da Secretaria do Turismo — SETUR,
entre projetos e atividades, referentes a implantagdo da infraestrutura de energia
elétrica no “Aquiraz Riviera Resort” (CEARA, 2014). Na fotografia da Figura 21,
retirada durante a visita técnica em campo ao empreendimento no ano de 2018,

verifica-se a densa rede de energia elétrica no interior do empreendimento.

Figura 21 — Via Interna do CTI Aquiraz Riviera com rede de iluminagao elétrica

Fonte: Da autora (2018).

Em 2015 o governo estadual, por meio do Decreto n° 31.696 de 24 de
marcgo de 2015, declarou como utilidade publica a desapropriacdo de um imovel para
construgcéo e implantagdo de uma subestagcédo de energia elétrica, em cumprimento
dos acordos presentes no Protocolo de Intengdes em razao do Aquiraz Riviera. A rede

de energia elétrica para atender o empreendimento foi orcada em cerca de R$ 12
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milhdes, contando também com a implantagdo de uma linha de transmissao de 69 mil
Volts (GUEDES, 2009).

Segundo o PDTIS (2014), as estradas de acesso a Aquiraz apresentavam
um estado de conservagao e sinalizagao bons, mas as vias locais de acesso a hotéis
e pousadas, especialmente no Porto das Dunas, apresentavam situagcdo precaria,
sem pavimentacao, esburacadas e com problemas de alagamento em dias de chuva.
As rodovias se encontram em melhor estado nas areas préximas a Fortaleza, Eusébio
e Aquiraz, em especial nos arredores dos grandes hotéis e resorts (PDITS, 2014).

No final na década de 2000 o Governo do Estado do Ceara por meio da
Secretaria da Infraestrutura — SEINFRA, iniciou as intervengdes rodoviarias previstas
no Protocolo de Intencbes em razdo do Aquiraz Riviera, contando com obras de
alargamento de vias, como as da rodovia CE-040 e da CE-453. Segundo o secretario-
adjunto Otacilio Borges em 2009: "os trabalhos de implantagdo das vias de acesso da
rodovia 453 até o resort estdo em conclusao ", assim como as obras de vias internas
do empreendimento, com o conjunto de obras viarias orgadas em aproximadamente
R$ 10 milhdes (GUEDES, 2009).

O empreendimento Aquiraz Riviera apresentou em seu projeto a
expectativa de gerar 4.500 (quatro mil e quinhentos) empregos diretos, sendo 1.700
(mil e setecentos) no setor hoteleiro e 2.800 (dois mil e oitocentos) nos setores de
golfe, residéncias turisticas, servigcos e comércio, além da estimativa de 5000 (cinco
mil) empregos indiretos em atividades relacionadas com o empreendimento, o que
implicou na construgdo de uma escola de turismo e hotelaria no Municipio de Aquiraz,
que entrou em funcionamento em dezembro de 2008 (DJU, 2009). Na entrevista

realizada em 2019 com o representante do Aquiraz Riviera o mesmo afirmou que:

nesse momento, a gente deve estar com cerca de 350 empregos diretos. E
desses 350, 300 s&o do proprio municipio. Fundamentalmente eles sdo da
Tapera e do Iguape. Mas se aqui tivesse uma pratica intensa do turismo, esse
numero seria dez vezes maior. E os indiretos nem se falam (ENTREVISTADO
1, 2019).

Observou-se uma realidade bastante diferente da expectativa criada na
década de 2000, indo de desencontro com as justificativas apresentadas para a
articulagado de forgas em prol da realizacdo dos empreendimentos pelos agentes

envolvidos no Protocolo de Inten¢gdes assinado em 2003.
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4.4 A governanga urbana nos municipios litoraneos metropolitanos a partir do

caso de Aquiraz

A sintese das politicas urbanas implementadas em relacdo ao Complexo
Turistico Imobilidrio Aquiraz Riviera pode ser visualizada pelo infografico a seguir
(Figura 22), que demonstra as diversas formas de atuagao do Estado, nos diferentes

niveis, sobre a implantacdo de um megaempreendimento.

Figura 22 — Principais instrumentos politicos e normativos com relagao direta
na implantagao e funcionamento do Complexo Aquiraz Riviera
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Quando questionados sobre as politicas e instrumentos de planejamento e
gestdo urbanistico-ambiental dos espacgos litoraneos em vigéncia no municipio, o
representante da municipalidade afirmou ter como base o conjunto de politicas de
ordenamento territorial (PDDU, LUOS, LP), estando o0s espagos dos
empreendimentos definidos como loteamento ainda condicionados as diretrizes iguais

ou mais restritivas que o resto do municipio:

A gente segue sempre aqui a legislagdo urbanistica do municipio, que é o
Plano Diretor Participativo de 2011. Tem a Lei de Uso e Ocupagéao do Solo,
Lei de Parcelamento, Lei de Sistema Viario. E a gente ainda segue algumas
diretrizes dos empreendimentos, quando tem masterplans a legislagao
urbanistica é mais restritva do que a nossa. Masterplan sao para
loteamentos, que pode ser aberto ou fechado, a critério do empreendedor.
No Aquiraz tém masterplans: o Aquiraz Riviera, Terra Brasilis; ja tem
implantado dois loteamentos e cada loteamento tem as diretrizes do
loteamento, que s&o iguais ou mais restritivas que o0 municipio
(ENTREVISTADO 2, 2021).

Nas ultimas décadas, no Brasil, muitos empreendimentos juridicamente

considerados loteamentos sdo denominados de “condominios fechados”.

O loteamento fechado € uma situacgéo juridica em que as vias de circulagao
abertas, prolongadas, modificadas ou ampliadas para a implantagdo do
loteamento, bens que integram o dominio municipal desde a data de seu
registro (art. 22, caput, da Lei Federal n° 6.766/1979), estdo cerradas ou
embaragadas ao uso comum do povo, mediante a instalacdo de portdes,
grades ou cancelas, as vezes acompanhados de guaritas ou portarias, com
ou sem a anuéncia do Poder Publico local, visando a seguranca e ao conforto
dos habitantes dos lotes derivados da gleba original.4 E o condominio
urbanistico, que é a subdivisdo da gleba, ndo em lotes destinados a
edificagdo, mas em unidades autbnomas, a que correspondem fragdes ideais
inseparaveis do terreno e das partes comuns, com arruamento privado (vias
internas) e sem destinagdo de areas para implantagdo de equipamentos
publicos e espacos livres de uso publico (CUSTODIO, 2017).

A definicdo de loteamento diz respeito a natureza do parcelamento,
enquanto o condominio diz respeito a natureza de uso/acesso da terra. Muitos estudos
e artigos tratam da (i)legalidade dos condominios horizontais fechados e de seus
impactos negativos na estrutura urbana (BERE, 2003; CORDEIRO, 2003; FREITAS,
2008 apud LEONELLI, 2013)

Quando se analisa o mercado imobiliario voltado a construcdo de
empreendimentos como os Complexos Turisticos Imobiliarios, entende-se que nao ha
vantagens de se lotear deixando areas publicas e sistema viario em empreendimentos

abertos, pois um importante contribuinte para a formagao do valor do bem e servico
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oferecido esta relacionado a oferta de seguranga e ao status social embutidos. Mas
ha instrumentos para driblar o que seria o objetivo da legislagdo referente aos
loteamentos, ou seja, as tentativas de protecéo de acesso aos espagos publico, como

Lage e Franco (2011) detalham:

Posteriormente ao registro em cartério, cria-se uma associagdo de
moradores, que recebe do municipio a concessao de uso das areas publicas
do respectivo loteamento (areas verdes e sistema viario), possibilitando o
fechamento por muros e o controle de acesso por guarita. A associagao fica
responsavel pela manutencéo dessas areas e por alguns servigos dentro do
empreendimento, como coleta de lixo e iluminagdo, transferindo essas
despesas aos moradores na forma de taxa associativa. Em compensacgao, as
Associagdes podem se isentar do IPTU referente a essas areas objeto do
termo de concessao, uma vez que as mesmas continuam de propriedade do
municipio (LAGE e FRANCO, 2011).

Sobre a politica de acesso, o representante do empreendimento afirma:

Qualquer pessoa tem acesso nas areas publicas. Vocé nao entra em qualquer
condominio privado. A area publica do Aquiraz Riviera toda pessoa tem
acesso. Mas quando vocé vem pra ca, eu tenho que saber qual seu objetivo,
porque sendo eu N30 consigo evitar pessoas menos desejaveis aqui. E um
acesso controlado, por questdes de seguranca e tranquilidade. Eu ndo posso
ter problemas com o turista e também n&o posso ter uma postura ostentatoria
(ENTREVISTADO 1, 2019).

Ainda acerca da politica de acesso ao empreendimento, a fala do
representante da municipalidade expdem como ha uma grande incoeréncia social na
governancga desses empreendimentos que recebem um imenso investimento publico

sem grandes imposi¢cdes de democratizar os resultados com a sociedade.

O Aquiraz Riviera toda a parte de infraestrutura, arruamento, instalagdes foi
o estado que bancou. E ai aquele acesso que tem € um acesso controlado,
se vocé quiser entrar diz “vou num local x e tem acesso” (ENTREVISTADO
2, 2021).

Quanto a governanga da agua no municipio, 0s servigos saneamento
basico e de distribuicdo de agua representam uma das maiores problematicas do
municipio e demonstram o enorme risco social de aumento da desigualdade a que se
expdem os municipios e estados que adotam a postura empreendedora.

A fala do representante da municipalidade de Aquiraz acrescenta alguns
detalhes desse panorama de desigualdade, para além de todo aquele ja exposto nos

dados sobre a infraestrutura e o servigo de distribuicdo de agua no municipio:
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Uma das dificuldades que a gente tem no municipio € a questdo do
saneamento basico. Agua e esgoto, Porto das Dunas todo ndo tem nada.
Destino final aqui da gente para residéncias unifamiliares é fossa séptica com
filtro e sumidouro e para os empreendimentos maiores isso ai nao funciona,
tem que ser estacdo de tratamento. ETl tem que ser licenciado pela SEMACE,
entdo o que que acontece, o Aquiraz Riviera ndo é problema porque tem
estagao de tratamento e tem agua da CAGECE dentro do complexo como um
todo. De forma que isso € um problema pra gente porque toda vida a gente
tem que ficar, tanto em projeto como em habite-se, ficar fiscalizando pra saber
se o que foi aprovado foi executado, isso pra evitar a contaminagao do lengol
freatico (ENTREVISTADO 2, 2021).

Assim, a desigualdade nado se limita ao contraste entre areas turisticas e
nao turisticas, mas também entre as areas turisticas. Esse fato corrobora para a
hipotese seguida de que os Complexos Turisticos Imobiliarios de fato representam no
Nordeste o que se denomina de Governanca Urbana Empresarialista, com atuagdes
mais incisivas dos governos estadual e municipal.

Acerca da politica fiscal do municipio de Aquiraz, foi constatado que entre
os anos de 1997 e 2000, dentre os 26 decretos municipais que concedem isengdes a
empresas que se instalaram no Municipio, utilizou a reducéo de aliquotas (IPTU, ISS
e taxas, entre 80% e 100%) como forma de incentivar a atragdo de empreendimentos
(PEREIRA, 2008), trata-se, portanto, de uma politica ja praticada anteriormente pelas
administragoes locais.

Acerca da relagao entre o empreendimento e o poder publico de Aquiraz, o
responsavel pelo empreendimento afirma que essa se deu principalmente em razao

dessas isencdes.

Essa relagdo tem que existir, principalmente durante esses dez anos.
Principalmente nas isen¢gdes municipais, que seriam as contrapartidas. Ja
acabou nosso periodo de dez anos de isengdo de impostos
(ENTREVISTADO 1, 2019).

Para Cataia (2001 apud GOMES, 2010) a “politica territorial de distribuicdo
de incentivos, subsidios e isengdes fiscais como forma de atrair investimentos —
principalmente os Investimentos Externos Diretos — faz com que ocorra uma
transferéncia de recursos publicos para o setor privado, principalmente quando
estados e municipios, por meio de obras de engenharia, produzem uma silhueta
territorial adequada aos ditames da empresa a ser atraida”. Essa teoria se confirma

com o caso que se da em Aquiraz.
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5 CONCLUSAO

A pesquisa sobre os Complexos Turisticos Imobilidrios no Nordeste
brasileiro, e o enfoque dado ao estudo de caso do CTl Aquiraz Riviera, demonstra
com densidade de informag¢des como os fatores politicos, econdmicos e culturais se
inter-relacionam para a realizacao de empreendimentos de grande porte, em um
periodo de intensa articulagdo dos capitais turistico e imobiliario. As configuragdes
socioespaciais resultantes desse periodo apresentam um leque de possibilidades de
abordagem e enfoques, tendo sido escolhida a dimensao politica nesta pesquisa, ou
seja, o conjunto de praticas e instrumentos politicos que inferem sobre o processo
estudado.

A associagdo do setor turistico com o capital imobiliario, conformando o
setor turistico-imobiliario, que marca o litoral nordestino desde o fim do século XX,
mas se efetiva com o advento dos megaempreendimentos na década de 2010,
possuem como fortes caracteristicas: a origem do capital estrangeira (especialmente,
portugués e espanhol), a participagdo de grupos econdmicos locais (que possibilitam
0 acesso a terra e o desenvolvimento imobiliario), além da articulagdo com o Estado
(com o uso dos multiplos instrumentos juridicos e normativos, e das politicas publicas
para atracao e captacéo desses investimentos. Conjung¢ao que nao apenas possibilita,
mas ativamente produz os Complexos Turisticos Imobiliarios que definem uma faceta
da urbanizacgao nos litorais metropolitanos.

A difusdo do modelo de empreendimento denominado por Complexos
Turistico Imobiliarios — CTls, demonstra a importancia do capital global e dos atores
internacionais em projetos de desenvolvimento de projetos com impactos locais e
regionais, mas os Estados e municipios desempenham um papel crucial nesse
processo, ao passo que Sao responsaveis por exercerem as agoes de fomento
necessaria para o0 avango das atividades, os quais demandam esforco de
compreensao.

Nesse sentido, considera-se que a forma como os Estados e municipios
intervém no setor turistico imobiliario, através das praticas de planejamento
diferenciadas em relagédo aos projetos de incorporagédo, podendo ser mais passivas
ou mais ativas, sdo fundamentais para o desenho de desenvolvimento desigual dos

empreendimentos no espaco regional.
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A analise do desenvolvimento da atividade turistica imobiliaria na regiao
Nordeste revela a uma relacédo direta com a capacidade de ordenamento do uso do
solo, da provisao dos servigos urbanos basicos e da articulagdo em politicas de
atracdo de investimentos, especialmente com o uso da extrafiscalidade tributaria,
pelos poderes publicos nos niveis municipal e estadual. A implantacdo de
infraestruturas urbanas e os incentivos fiscais sdo assim constituidos enquanto
estratégias de desenvolvimento local oferecido pelo Estado para a atracdo de
investimentos internacionais, sob a alegagdo de aumento do Produto Interno Bruto —
PIB, geracdo de emprego e fortalecimento da atividade turistica e da economia local
como um todo.

A participagdo do Estado mostrou-se indispensavel na consolidagao
desses grandes empreendimentos, que, apesar de seguirem tendéncias globais,
passam por essas disputas entre cidades. Foi possivel verificar desde acdes como
viagens de representantes de governos para apresentagao de areas de investimento
a empresas estrangeiras, aos programas de promoc¢ao da imagem turistica das
cidades, a prontiddo na oferta de infraestrutura (se comparada as situagées em que
0s problemas sociais sao pano de fundo e n&o o desenvolvimento do turismo) e as
isengdes fiscais advindas das municipalidades, entre outras agdes politicas.

O bom aproveitamento da funcdo fiscal representa uma das principais
atribuicdes do Estado, geradora de fontes de recursos para a realizagao das politicas
publicas e todas as funcdes decorrentes desta, previstas na constituicdo. Mas as
tributagdes contém funcdes extrafiscais, para além do arrecadatério, que impactam
sobremaneira a producdo do espaco e merecem a devida atengdo. O conteudo
extrafiscal explorado pelo Estado, ou em outras palavras, da indu¢ao de processos,
como no caso da implantagdo dos CTls via instrumentos como os incentivos fiscais,
reforca a importancia da analise da natureza espacial das acdes estatais.

Esse conjunto de fungdes do Estado exploradas, fazem da implantagao de
CTls processo analogo ao que Santos (1996) define como “guerra dos lugares” ou,
pode-se dizer simplesmente que estdo inseridos em um contexto de concorréncia
entre as cidades para atrair investimentos, criar empregos, captar financiamentos
publicos, caracterizando uma gestao empreendedora.

Mas o aparelho do Estado é complexo e embora ndo tenhamos neste

estudo aprofundado teoricamente sobre o tema, € possivel extrair algumas
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observagdes importantes acerca do ordenamento juridico, da importancia de politicas
institucionais que garantem a independéncia de 6rgao publicos fiscalizadores dos
demais poderes do Estado, como deve acontecer em relagdo ao Ministério Publico
Federal, e, mais especificamente, dos rebatimentos espaciais da atuacéo dos varios
orgaos e niveis do Estado.

Posto essa complexidade, é importante deixar claro que a implantagcao de
um modelo de planejamento urbano empresarialista ndo cria um cenario harménico
ou sem conflitos entre os atores publicos e privados na producao dos espacgos urbanos
metropolitanos. Ha encontros e desencontros de interesses entre o Poder Publico,
que além do crescimento econdémico, precisa garantir a protegcdo ambiental e o
desenvolvimento social, a partir de seu arcabougo juridico, e os empresarios que
buscam obter as melhores oportunidades de investimento no mercado, neste caso o
turistico, objetivando a reprodugéo do capital.

Os fatores politicos e econdmicos nao anulam o fator locacional, a natureza
fisica e os recursos naturais nesse processo. A dindmica constituida nas ultimas
décadas no Nordeste brasileiro é possibilitada pelos fatores naturais/ambientais, da
localizac&o no litoral, a presenca da praia propriamente dita e com condi¢cdes de
balneabilidade, as condi¢cbes climaticas ideais para conjunto amplo de praticas
maritimas modernas exploradas nos modelos de turismo que caracterizam os
Complexos Turisticos Imobiliarios, além dos fatores socioculturais responsaveis pelas
demandas por praticas de lazer. Dessa forma, entende-se que a natureza e a cultura
sao, de fato, transformadas em produtos turisticos nesse processo e a espacializagao
dessa dinamica € fundamental para reduzir seus impactos socioambientais.

A analise, com o enfoque nas praticas governamentais e nos usos dos
instrumentos de politica urbana, demonstrou que a forma como os Estados e
municipios intervém no setor de desenvolvimento imobiliario e de turismo, através das
praticas de planejamento diferenciadas em relagao aos projetos de incorporagao sao
fundamentais para o desenho de desenvolvimento desigual dos empreendimentos no
espaco regional. Os estados da Bahia, Pernambuco e Ceara apresentaram governos
com praticas ativas, desencadeando em politicas de atracdo de investimentos
estrangeiros eficazes. A manutencdo dos empreendimentos resultantes, entretanto,

se da por um investimento proporcional ao atraido, por parte dos governos.
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Os protocolos de intencdo representam fortemente o modelo de
governanga urbana com carater empresarialista que se reproduz nas cidades
metropolitanas do Nordeste brasileiro. Isso porque, através deles, Estados e
municipios ultrapassam os processos classicos de planejamento, introduzindo
regularmente uma dindmica de negociacéo, de concentragdo de interesses, no qual
os governos desempenham um forte papel de articulador, além de assumir inuUmeras
outras fungoes.

A questdo na provisdo de servigos coletivos (nos servigos de agua e
saneamento basico, nas infraestruturas viarias, de energia e mesmo de
comunicagao), produtos da governanga urbana local e das desigualdades das
politicas governamentais de alocagéo dos recursos entre os territorios se reproduzem
em todo o territério nacional. A adogao do carater politico ante ao social na alocacao
dos recursos nos municipios, € responsavel pela manutencdo das estruturas que
perpetuam as desigualdades socioespaciais no pais.

A governanga urbana reproduz, em escalas diferentes, a governanga de
empresas privadas, quando prioriza espagos especificos em detrimento da cidade
como um todo. Da-se, assim, a producao de ilhas de prosperidade, cidades dentro de
cidades, dotadas de todos os direitos e infraestruturas que os demais territérios
historicamente ndo tém acesso.

O desenvolvimento desigual ndo se da apenas no ambito dos
empreendimentos no espago regional. Apesar de ndao se adentrar a analise dos
territorios adjacentes e do municipio como um todo, encontram-se evidéncias de que
a produgdo de empreendimentos autossegregadores, como os CTls, reforcam as
desigualdades socioespaciais existentes e aumentam a pressdo sobre areas de
fragilidade ambiental.

Os governos locais assumem esse risco em nome da ideia de
desenvolvimento econbémica a ser promovida, risco reforgcado pela fragilidade de
capacidade de fiscalizacdo e controle, especialmente das municipalidades, deixando
territérios, recursos naturais e paisagem passiveis de serem completamente

exploradas pelo capital.
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APENDICE A — ROTEIRO DE ENTREVISTA

TECNICOS DA AREA DE PLANEJAMENTO, TURISMO E MEIO AMBIENTE
DO MUNICIPIO DE AQUIRAZ

DADOS DO(A) ENTREVISTADO(A)

Nome do entrevistado (a):

Nome do entrevistador (a):

Data da entrevista:

Local da entrevista:

Sexo:
Idade:
Profissao:

Tempo de cargo:

1. Quais sao as politicas/instrumentos de planejamento e gestéo urbanistico ambiental
em vigéncia no ambito dos espacos litoraneos (Divisdo das zonas litoraneas, projeto

Orla e restauragdo dos espacgos de lazer)?

2. Como se da a execugao do Plano Diretor (sua elaboragéo e/ou revisdo) em relagéao
aos investimentos publicos e privados nas zonas litorAneas? Quanto aos
zoneamentos, como eles tém sido acompanhados? Houve ou ha perspectiva de

alguma mudanca em virtude dos empreendimentos turisticos e imobiliarios

3. Como se da o processo de planejamento e gestdo urbanistica e ambiental dos

espacos do entorno dos empreendimentos? Quais sdo as maiores dificuldades?

4. Qual a politica (a visdo) da municipalidade frente a atracado e/ou funcionamento de

empreendimentos turisticos e imobiliarios nos espacos litoraneos?

5. A municipalidade proporcionou ou proporciona condi¢des especiais (isengdes,
infraestruturas, flexibilizacdo de leis) para instalagdo e/ou funcionamento desses

empreendimentos?
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6. Quais procedimentos a municipalidade estabelece para analisar a instalagao
desses empreendimentos? Existem protocolos de acompanhamento das etapas de

construcao e funcionamento?

7. A municipalidade preza pela participacdo da populacdo na instalacido e/ou
funcionamento desses empreendimentos e nos investimentos publicos em protecéo

ambiental e infraestruturas? Ha exemplos a indicar?

8. Atualmente, ha projetos estruturantes instalados ou a serem construidos no espacgo

litoraneo? Ha recursos financeiros para a execugao? Qual origem?

9. Em relagdo aos empreendimentos turisticos imobiliarios, ha parcerias publicas

privadas e/ou ag¢des de contrapartidas por parte dos empreendedores/investidores?

10. Ha relacdo entre o empreendimento e o poder publico municipal? Ha

contrapartidas ou houve no processo de instalagcao e/ou funcionamento?

11. Qual o nivel de negociagdo (na proposicdo de suas demandas) entre as

empresas/proprietarios dos empreendimentos e essa secretaria?

12. O empreendimento Aquiraz Riviera, tem demandas especificas a

municipalidades?

13. Ha articulagdo entre a municipalidade e as politicas publicas turisticas a nivel

estadual e nacional? Ha exemplos?

14. Qual o papel desta secretaria frente as propostas de instalacdo e/ou
funcionamento dos empreendimentos turisticos imobiliarios? (A secretaria é

consultada? O corpo técnico analisa as propostas dos empreendimentos?).

15. A municipalidade reconhece os planos de estruturacdo e consolidacdo do

empreendimento Aquiraz Riviera?
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APENDICE B - TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

UNIVERSIDADE FEDERAL DO CEARA
CENTRO DE CIENCIAS
DEPARTAMENTO DE GEOGRAFIA
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM GEOGRAFIA

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

Senhor (a) meu nome € Nara Gabrielle de Sousa Silva, sou aluna de pés
graduagdo da Universidade Federal do Ceara no curso de mestrado em Geografia,
cujo enderego é Departamento de Geografia, Bloco 911, Campus do Pici. Meu
endereco pessoal é: Rua Belém, 479. Bairro: Autran Nunes, CEP: 60526-345.
Telefone para contato: (85) 985149186, E-mail: naragabrielle@outlook.com.

Eu estou fazendo uma pesquisa com o titulo: “Complexos turisticos
imobiliarios e governos locais: uso corporativo do territério e governanga no litoral
metropolitano do nordeste brasileiro, no inicio do século XXI".

Para realizar a pesquisa eu preciso que os gestores dos empreendimentos
e os técnicos e representantes da prefeitura respondam as entrevistas
correspondentes. A coleta dos dados devera ocorrer no més de outubro de 2021.

A entrevista possui perguntas diretas e sera aplicada em horario acordado.

Eu lhe garanto que os pontos abaixo serdo cumpridos:

1. Seus dados pessoais e outras informacdes que possam identificar vocé ou a sua
comunidade/empreendimento serdo mantidos em sigilo.

2. Vocé esta livre para interromper, a qualquer momento, sua participagao na pesquisa
sem sofrer qualquer forma de retaliacdo ou danos.

3. Os resultados gerais da pesquisa serao utilizados apenas para alcangar os objetivos

e podem ser publicados em congresso ou em revista cientifica especializada.
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Caso concorde em participar da pesquisa, e acredite que todas as
informagdes necessarias para poder decidir conscientemente sobre isso foram dadas,
peco o seu consentimento através da assinatura deste Termo de Consentimento.

Eu, , dou meu

consentimento livre e esclarecido para responder o questionario/entrevista do projeto
de pesquisa em questao, sob a responsabilidade da pesquisadora Nara Gabrielle de
Sousa Silva. Declaro que apos sua leitura tive a oportunidade de fazer perguntas
sobre a pesquisa e recebi explicacbes que responderam por completo minhas

duvidas. E declaro, ainda, estar recebendo uma cépia assinada deste termo.



