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

GABRIELA BENTO CUNHA

METROPOLIZACAO LITORANEA NO NORDESTE BRASILEIRO: A ERA DOS
COMPLEXOS TURISTICO-IMOBILIARIOS E A PRODUCAO DO ESPACO

FORTALEZA
2023



GABRIELA BENTO CUNHA

METROPOLIZACAO LITORANEA NO NORDESTE BRASILEIRO: A ERA DOS
COMPLEXOS TURISTICO-IMOBILIARIOS E A PRODUCAO DO ESPACO

Tese de Doutorado apresentada ao Programa de
P6s-Graduagdo em Geografia, da Universidade
Federal do Ceard, como requisito para obteng¢ao
de Titulo de Doutora em Geografia. Area de
concentracdo: Geografia Humana.

Orientador: Prof. Dr. Alexandre Queiroz
Pereira.
Co-orientador: Prof. Dr. Eudes André Leopoldo
de Souza.

FORTALEZA
2023



Dados Internacionais de Catalogacdo na Publicacio
Universidade Federal do Ceard
Sistema de Bibliotecas
Gerada automaticamente pelo médulo Catalog, mediante os dados fornecidos pelo(a) autor(a)

C978m  Cunha, Gabriela Bento.
Metropolizagdo litorAnea no nordeste brasileiro : a era dos complexos turistico-imobilidrios e a produgdo
do espaco / Gabriela Bento Cunha. — 2023.
166 f. : il. color.

Tese (doutorado) — Universidade Federal do Ceard, Centro de Ciéncias, Programa de P6s-Graduagao em
Geografia , Fortaleza, 2023.

Orientacdo: Prof. Dr. Alexandre Queiroz Pereira.

Coorientacdo: Prof. Dr. Eudes André Leopoldo de Souza.

1. Metropolizacgdo. 2. Vilegiatura maritima. 3. Imobilidrio-turistico. I. Titulo.
CDD 910




GABRIELA BENTO CUNHA

METROPOLIZACAO LITORANEA NO NORDESTE BRASILEIRO: A ERA DOS
COMPLEXOS TURISTICO-IMOBILIARIOS E A PRODUCAO DO ESPACO

Tese de Doutorado apresentada ao Programa de
P6s-Graduagdo em Geografia, da Universidade
Federal do Ceard, como requisito para obten¢ao
de Titulo de Doutora em Geografia. Area de
concentracdo: Geografia Humana.

Aprovada em: 28/04/2023.

BANCA EXAMINADORA

Prof. Dr. Alexandre Queiroz Pereira (orientador)

Universidade Federal do Ceara (UFC)

Prof. Dr. Eudes André Leopoldo de Souza.
Universidade Federal do Sul e Sudeste do Para (UNIFESSPA)

Prof.2. Dra. Maria Clélia Lustosa Costa

Universidade Federal do Ceard (UFC)

Prof. Dr. Otavio Augusto Alves dos Santos

Universidade Federal Rural de Pernambuco (UFRP)

Prof.”. Dra. Regina Helena Tunes



Universidade do Estado do Rio de Janeiro (UERJ)

Prof. Dr. Paulo Roberto Baqueiro Brand3o.

Universidade Federal do Oeste da Bahia (UFOB).



AGRADECIMENTOS

Agradeco primeiramente a Deus por me conceder discernimento e coragem para
concluir essa pesquisa diante de tantas provagdes e dificuldades vivenciadas nos dltimos dois

anos.

A minha familia, pelo apoio, paciéncia, amor e carinho dedicados a mim durante toda a
minha vida. Em especial aos meus pais, que nunca questionaram minhas escolhas profissionais
e estiveram ao meu lado em todos os passos que dei. Também agradego por serem meu alicerce

nos momentos mais dificeis dessa caminhada e a me incentivarem nos estudos e pesquisas.

Ao Gabriel, meu marido, que me acompanha desde o inicio da minha graduacdo a minha
conclusdo do doutorado. Esteve presente em todos os momentos, me auxiliando e dando suporte

quando pensei em desistir tantas vezes.

Agradeco aos Professores Dr. Alexandre Queiroz Pereira e Dr. Eudes Leopoldo, pela
orientagcdo, confianca e paciéncia na elaboracio deste trabalho. Hoje, também agradeco pela

amizade e parceria, debates e conversas.

Aos professores examinadores da banca, por cederem seu tempo € me acrescentarem

valiosas colaboragdes e sugestoes.

Aos amigos-irmaos que conquistei nessa jornada geogrifica e que sdo grandes

companheiros nos momentos de afli¢do: Helaine e Lucas.

Aos companheiros do Laboratério de Planejamento Urbano e Regional — LAPUR - do
Departamento de Geografia da Universidade Federal do Ceard, pelo conhecimento
compartilhado nos grupos de estudo, debates, videos e conversas didrias. Meu agradecimento é
de forma geral aos componentes, mas enfatizo aqui o Grupo de Estudos de Urbanizacdo

Litoranea, e as trocas de conversas e informacdes com Nayrisson, Fred e Leandro.

Também agradeco de forma especial ao meu amigo Nayud, que foi meu grande apoio
nos trabalhos de campo, organizou toda a parte burocritica, me acompanhou nas entrevistas e

dividiu comigo tantos momentos de angustia e de preocupagdo durante esse periodo.

Aos professores do Departamento de Geografia, Amaro Alencar e Paulo Thiers pela
ajuda em algumas informacdes, conversas de corredor e na busca de documentos que

auxiliassem meu trabalho.



Por fim, agradeco a Fundacdo Cearense de Apoio ao Desenvolvimento Cientifico e

Tecnoldgico — FUNCAP, pelo financiamento desta pesquisa.



RESUMO

Nas tdltimas décadas, as metrépoles nordestinas vivem um cendrio de transformagdes intensas,
principalmente no que concerne a produ¢do do espago urbano e seu consumo. O processo de
metropolizacdo e seu avango sobre a regido Nordeste podem ser associados a uma série de
fatores que apresentam, principalmente, a consolidacdo do desenvolvimento capitalista. A
urbanizacdo desses espacos demonstra-se para além de indices de andlise tradicionais:
densidade demogréfica, infraestrutura urbana, atividades do setor tercidrio e industrializagao.
Apresentam-se entdo como varidveis de importante andlise: a apropriacdo do espaco urbano
(através da incorporacdo imobilidria) e a disseminagdo das prdticas maritimas modernas,
notadamente a vilegiatura maritima e seus desdobramentos imobiliarios. Assim, a producao do
espaco passa a ser um produto das relagdes e praticas sociais, refletidos nas formas espaciais e
de consumo que as metrépoles apresentam. O litoral nordestino atrai, hoje, cada vez mais
investimentos destinados ao setor turistico, principalmente nas categorias de resorts,
condoresorts e complexos turistico-imobilidrios. Esse processo reflete desdobramentos na
paisagem, na economia e nas dindmicas da metrépole e seu entorno. O presente trabalho tem
como proposta compreender de que forma a metropolizacdo litornea, através da implantacao
dos complexos turistico-imobilidrios, corrobora para a produgdo e o consumo do espago urbano
nas metropoles nordestinas (Fortaleza, Natal, Recife e Salvador). Como principal base de
andlise, trés investimentos ganham destaque no que concerne a categoria de complexo turistico-
imobilidrio na regido: Complexo Hoteleiro Costa do Sauipe, no litoral metropolitano de
Salvador, Reserva do Paiva, no litoral pernambucano e o Complexo Aquiraz Riviera, no litoral
metropolitano de Fortaleza. Esses empreendimentos sdo complexos de lazer e possuem
caracteristicas similares: cardter turistico, mas agregado de componentes imobilidrios
(incorporacdo, venda, captacdo de recursos). Diante disso, o litoral nordestino aparece como
grande potencial nesse setor no pais. Mas o que estd além desse mercado sdo as transformacgdes
ao longo das décadas nesses espagos, vinculadas aos tipos de capitais que sdo incorporados.
Assim, buscamos entender como ocorre a relacdo entre o capital imobilidrio (grupos
investidores e agentes produtores) e seus impactos na producdo e consumo dos espagos

litoraneos metropolitanos.

Palavras-chave: metropolizacio; vilegiatura maritima; imobilidrio-turistico.



ABSTRACT

In the last decades, the Northeastern metropolises have lived a scenario of intense
transformations, mainly with regard to the production of urban space and its consumption. The
process of metropolization and its advance over the Northeast region can be associated with a
series of factors that present, mainly, the consolidation of capitalist development. The
urbanization of these spaces is demonstrated beyond traditional indexes of analysis:
demographic density, urban infrastructure, activities in the tertiary sector and industrialization.
Then, as variables of important analysis are presented: the appropriation of urban space
(through real estate incorporation) and the dissemination of modern maritime practices, notably
the maritime vilegiature and its real estate developments. Thus, the production of space
becomes a product of social relations and practices, reflected in the spatial and consumption
forms that the metropolises present. Today, the northeastern coast attracts more and more
investments destined to the tourist sector, mainly in the categories of resorts, condoresorts and
tourist-real estate complexes. This process reflects developments in the landscape, the economy
and the dynamics of the metropolis and its surroundings. The present work aims to understand
how coastal urbanization, through the implementation of tourist-real estate complexes and their
financialization, corroborate the production and consumption of urban space in northeastern
metropolises (Fortaleza, Natal, Recife and Salvador). As a main basis for analysis, three
tourism-real estate investments are presented as fundamental elements to understand the
financialization of the tourist market in the region: Hotel do Costa do Sauipe Complex, on the
metropolitan coast of Salvador, Reserva do Paiva, on the Pernambuco coast and the Aquiraz
Riviera Complex, on the metropolitan coast of Fortaleza. The northeastern coast appears as a
great tourist-real estate potential in the country. But what is beyond this market are the
transformations over the decades in these spaces, linked to the types of capital that are
incorporated. Thus, we seek to understand how the relationship between real estate capital
(investor groups and producing agents) and its impacts on the production and consumption of

metropolitan coastal spaces occurs.

Keywords: metropolization; maritime vilegiature; tourism real estate.
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1. Introducao

A minha relagdo com o mar se apresenta de forma estreita desde muito tempo. Quando
crianga costumava aproveitar o periodo das férias escolares em condominios na Praia do Icarai
(litoral metropolitano de Fortaleza), o que perdurou durante minha adolescéncia e se tornou
espaco de muitas recordagdes e memdrias afetivas. J4 o espaco urbano me despertou interesse
quando comecei a cursar o ensino médio e passei a desenvolver um olhar critico muito precdrio,
mas que rendia alguns questionamentos. Eles foram responsdveis pela minha decisdo de cursar

Geografia e tentar compreender mais afundo sobre essa tematica.

Ingressei no curso de Geografia, na Universidade Federal do Cear4, no ano de 2011. A
partir dessa insercdo, pude perceber que a ci€ncia geogrifica € muito mais ampla do que eu
imaginava e que o universo da pesquisa poderia amadurecer minhas andlises tdo precoces do
ensino médio e me ajudar na formagao de um senso critico. Assim, no ano de 2013 me vinculei
ao Laboratério de Planejamento Urbano e Regional — LAPUR, de forma voluntéria, sob a
orientacdo da professora Clélia Lustosa e comecei a participar — de forma timida — das reunides

e grupos de estudos.

No mesmo ano, a partir do projeto nacional Megaeventos do Observatério das
Metrépoles, surgiu a oportunidade de ter minha primeira experiéncia direta com a pesquisa:
estudar as transformacdes ocorridas no Porto do Mucuripe (Fortaleza — Ceard) em decorréncia
de uma obra para a Copa do Mundo de 2014: o Terminal Maritimo de Passageiros. Foi a partir
desse momento que pude retornar as vivéncias do espaco litordneo, mas agora com o olhar de
pesquisadora. Participei do projeto até o ano de 2014, tendo como produto a defesa do trabalho

de conclusao de curso no mesmo ano com a tematica.

Poder estudar um espaco que me remeteu lembrangas da infincia e carrega muitos
significados confirmou que o espaco litoraneo era o objeto de estudo que eu queria para minhas
proximas pesquisas. Com isso, ainda no ano de 2014, iniciei um projeto de iniciagdo cientifica
sob a orientacio do professor Alexandre Queiroz, intitulado: Vilegiatura Maritima e a
constituicdo da Regido Metropolitana de Fortaleza. Esse projeto me permitiu analisar os
desdobramentos imobilidrios (condominios, resorts, complexos hoteleiros e unidades
unifamiliares do tipo casa) nos municipios de Caucaia, Sdo Gongalo do Amarante, Aquiraz e
Cascavel. Através dessa experiéncia pude ingressar no Mestrado em Geografia da Universidade
Federal do Ceard com o mesmo recorte espacial, mas analisando o papel das ferramentas de

planejamento urbano na producdo desses espagos.
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Com a conclusdo do mestrado, compreendi que as zonas de praia que me eram tao
familiares ja ndo apresentavam mais as mesmas paisagens de minha infancia. Os condominios
tidos como tradicionais — apenas tendo a piscina como elemento de lazer comum -, deram lugar
a grandes empreendimentos, dotados de infraestrutura e exclusividade. Esses novos
equipamentos compdem uma paisagem que permite o desenvolvimento de muitos
questionamentos: o que sdo esses novos complexos? Como e quando a dindmica dos complexos
chega ao Nordeste? Porque se instalam na regido? Como eles se articulam na produgdo do
espaco urbano? Porque se concentram no espago metropolitano? Que publico consome esses

espacgos?

Diante de tantos questionamentos e possibilidades de anélise, submeti — para ingresso
no Doutorado em Geografia da Universidade Federal do Ceard, projeto com a intencio de
analisar a producdo do espago litordneo metropolitano através dos complexos turistico-
imobilidrios. A partir da inquietacdo de meus questionamentos superficiais e de leituras para
participar do processo seletivo, comecei a entender que algumas varidveis se destacavam na
compreensdo dessa temdtica: a metropolizacdo do espago, urbanizacdo, capital financeiro.
Nesse contexto, alguns apontamentos sdo levantados como forma de introduzir a temadtica

proposta nessa pesquisa.

E fato que o cendrio econdmico, politico e social do Nordeste brasileiro passou por
intensas transformagdes nas ultimas décadas. Essas mudangas vinculam-se, principalmente, ao

processo de metropolizacdo da regido e seus desdobramentos na producao do espaco urbano.

E invidvel falar em metropolizagio e ndo remeter a producio do espaco. A andlise de
um, perpassa a compreensao do outro. Lencioni (2013, p. 17) explica que a metropolizagcdo do
espaco se constitui num processo socioespacial que transforma profundamente o territorio.
Assim, entender o fendmeno de metropolizacdo da regido Nordeste € entender a dinamica
socioespacial contempordnea e seus desdobramentos que, nessa abordagem, terd foco na
producdo do espaco litoraneo através dos novos empreendimentos turistico-imobilidrios e sua

relacdo com grupos econdomicos.

No cendrio contemporaneo brasileiro as metropoles se desenvolvem, em grande parte,

sob a égide do capital financeiro e sua relacdo intensa com o mercado imobilidrio. Diante desse
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cendrio, compreende-se que estamos vivenciando a linha ténue entre a valorizacao capitalista e

sua patrimonializacdo’.

Ao longo dos séculos, o processo de acumulacio do capital ocorreu de muitas formas
distintas, quando nem mesmo recebia essa denominagdo. Perpassou o acimulo, no sentido
literal, de bens preciosos (com €nfase nos metais), terras, producdo industrial e finalmente o
cendrio que temos hoje: o capital financeiro. Lencioni (2015, p. 150) aborda que, no contexto
atual

Nao é mais aceitdvel acreditar que o capital busca, fundamental e prioritariamente,
sua reprodugdo por meio do trabalho industrial no processo de producao fabril. O
dominio e a direcio da reprodugéo do capital em geral estdo sob o manto das financas.
Dizendo de outra maneira, € o capital financeiro quem dirige e domina o processo de
reproducdo em geral. Claro, continuam existindo as diversas formas de capital, mas o

dominio e dire¢do do processo de reproducéo ndo estdo nas maos do capital industrial,
mas na do capital financeiro. Esse € que € hegemdnico sob as demais formas.

A hegemonia do capital financeiro é produto de uma série de mudancas no cendrio
econOmico, politico e social. Assim, o processo de financeirizacdo do capital pode ser
confirmado por varidveis como a globaliza¢cdo, mercado financeiro — notadamente a bolsa de
valores -, ativos financeiros, fusdo de empresas e a formagdo de grandes grupos e a liberdade

econOmica de alguns paises. Lencioni (2015, p. 151) também explica que:

O capital financeiro é um capital composto de duas formas. Ele &, em si, portador de

juros, mas ele é, também, capital ficticio. Portador de juros, porque tem a
potencialidade de se constituir num empréstimo de dinheiro pelo qual se cobrar4 juros.
Capital ficticio, porque expressa uma riqueza apenas iluséria; sua magnitude decorre
de estratégias monetdrias e financeiras. Ou seja, o capital financeiro se avoluma
autonomamente independentemente do processo de valorizagdo fundado no trabalho.

Assim, podemos analisar que, apesar do capital financeiro ser ficticio, ele € indutor de
grandes transformagdes no espaco com sua materializacdo através do setor imobilidrio. Nesse
contexto, como estamos estudando, o imobilidrio se apresenta como uma patrimonializacao do
capital financeiro e, por esse viés, hd o interesse de grupos econdmicos de outros setores
investirem no ramo como uma forma de seguranca. BARBOSA (2014, p. 97) aborda que a
promocdo imobilidria é, em periodos de crise, um refligio para os investimentos de capitais

provenientes de outros segmentos da economia.

E necessario ressaltar que a relacdo entre o setor imobilidrio e o mercado financeiro é

estreita, tendo em consideracdo que o mercado abrange acdes, investimentos, reparticao de

! Entende-se aqui por patrimonializacio a materializa¢io e acumulacio do capital, notadamente presente a partir
da propriedade fundidria e nos equipamentos de diversos setores, com €nfase aos turistico-imobilidrios.
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lucros e, no setor imobilidrio, a sua patrimonializacdo explicita outra varidvel de suma
importancia na reproduc¢do do capital: a rentabilidade (da terra e o imdvel) e os ativos

financeiros.

Existem algumas vertentes do setor imobilidrio em expansdo nas dltimas décadas e que
estdo diretamente associadas ao capital financeiro. Aqui daremos énfase aos empreendimentos
do tipo residencial (1? residéncia) e aqueles voltados ao setor turistico (2* residéncia, hotelaria).
Entende-se entdo a intensificacdo da produgdo imobilidria na era da financeirizacdo em virtude
do protagonismo do setor privado, as linhas de crédito e seu crescimento e a rede de colaboracao
entre as empresas, principalmente no que concerne a incorpora¢do. Rufino (2012, p. 41) aponta
que

A incorporagdo, embora se consolide de maneira especifica nos diversos contextos
nacionais, relaciona-se com as caracteristicas estruturais do capitalismo, que na
atualidade sdo marcadas pelo dominio do capital financeiro mundializado. Sua grande

mobilidade favorece a confluéncia para o setor imobilidrio, reconhecido como l6cus
de reproducio privilegiada em um cendrio de estagnacdo dos setores produtivos.

Algumas redes de colaboragdo podem ser encontradas no setor do imobilidrio-turistico
e ganham cada vez mais forca nos novos projetos do setor. Como exemplos mais solidificados
temos a relacdo entre a empresa Praia Paulista (proprietdria e vendedora dos terrenos) € a
Sobloco Construgdes S.A (incorporadora e Unica responsavel pelas construcoes) na Riviera de
Sado Lourenco, litoral norte de Sdo Paulo. Nesse mesmo cendrio também temos a relagdo no
CIRS Reserva do Paiva, sendo a propriedade da terra pertencente ao Grupo Brennand e a

incorporagio realizada exclusivamente pela Odebrecht Realizagdes Imobilidrias.>.

Dessa forma, o imobilidrio apresenta-se como uma varidvel rentdvel e lucrativa de
valorizacdo no mercado, principalmente quando abordamos o processo de especulacio
imobilidria. A especulacdo € um elemento do mercado livre de terras, o qual constitui uma
combinacdo dos diversos agentes capitalistas, imobilidrios, envolvendo proprietarios
fundidrios, corretores, bancos, investidores, especuladores, empresas de construcdo e agéncias
de financiamento (BARBOSA, 2014, p. 98). Por envolver vdrios agentes, a especulacido € um

elemento primordial na producao do espacgo e na reproducao do capital.

Lencioni (2015, p. 152) explicita

Que a financeiriza¢do invadiu a vida cotidiana e as financas se transformaram no deus
dos tempos atuais. As rendas nesse regime de acumula¢do patrimonial sempre

2 Essa exclusividade foi cessada no ano de 2019, em comum acordo e, a partir de 2020, novas empresas puderam
propor projetos no empreendimento.
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acompanhada de especulagdes se expressam com esplendor nas metrépoles, pracas
financeiras por exceléncia e expressdo magnifica das atividades do setor imobilidrio.

Nesse contexto, as zonas de praia ndo se excluem desse processo, pelo contrério, sdo
incumbidas de forte especulacdo e dotadas de outra varidvel com grande influéncia na
precificacao do solo urbano litoraneo e no discurso da acumulagdo: o status quo incorporado
pelas elites de residir a beira-mar. Na regido Nordeste essa varidvel se expressa na paisagem

através da intensa verticalizacdo e do alto padrao de seus imoveis.

Aos poucos, o processo de incorporacdo das zonas de praia no Brasil, que teve inicio na
Praia de Copacabana, no Rio de Janeiro, também foi incorporado por outras cidades, como
exemplo a Praia de Boa Viagem em Recife (Pernambuco). A incorporacao ocorreu através do
lazer (formacdo dos balnedrios) e do imobilidrio de alto padrdo. A partir da década de 1970 a
praia passou por um processo de urbanizagdo intenso vinculado as préticas de lazer e de
verticalizacdo, sendo um dos bairros com maior custo de vida da cidade e de maior precificagdao
imobilidria.>.

No estado de Pernambuco, o processo de incorporagdo imobilidria junto ao crescimento
da atividade turistica demonstra a expansdo da urbanizacdo litoranea para outras praias, como
a do Pina. Atualmente, o vetor de crescimento da urbanizacdo litoranea aponta para o litoral
metropolitano, especificamente em Jaboatdo dos Guararapes (nas localidades de Candeias e
Barra de Jangada) e na Praia do Paiva (no CIRS Reserva do Paiva, no municipio de Cabo de
Santo Agostinho). O alto preco da propriedade fundidria nos bairros de Boa Viagem e Pina
apresenta-se como uma das varidveis de andlise para a saturacao desses espacos e a valorizacao
das areas vizinhas. Araujo et al (2008, p. 324) explica que a transformacao desses espacos sO
foi possivel em virtude de

Os litorais oceanicos, ou seja, as praias de mar-aberto, s6 foram recentemente
ocupados com o nascimento dos balnedrios (dltimos 100 anos), pois até entdo
ofereciam risco ambiental e social as populagdes humanas que preferiam o abrigo dos
estudrios. Para que as praias se transformassem de balnearios da elite em locais para
turismo de massa houve a necessidade de uma revolugdo tecnoldgica (transportes,
industria, servigos), social (classe trabalhadora com férias remuneradas) e
demogréfica (desejo de morar no litoral). Sendo assim, a utiliza¢c@o da praia na cidade

levou a praticas maritimas modernas, mudancas de paradigmas sociais e impactos sem
precedentes sobre o meio natural. Apds as primeiras décadas de ocupacdo dos litorais

3 ARAUJO, M. C. B. Verticalizacao da Praia da Boa Viagem (Recife, Pernambuco) e suas Consequéncias
Socioambientais. Revista de Gestdo Costeira Integrada, v. 8, pags.: 233-245, 2008.
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oceanicos ficou claro que o veraneio migra de praia em praia, dando lugar a
aglomerados residenciais consolidados.

Para compreender as dinamicas do espago metropolitano nordestino, € preciso entender
as relagdes existentes entre a metropole e os municipios litoraneos, pautados na légica
capitalista e nas praticas de lazer. E possivel perceber que as regides metropolitanas apresentam
diversas espacialidades e processos diferenciados, gerando contradicdes entre eles, mas
indicando a metrépole como o nicleo difusor de informagdes, pessoas, mercadorias e do

proprio capital. Para Balbim ef al (2011, p. 150)
E no espaco metropolitano que se encontra expresso de forma mais viva o conjunto
de contradigdes e tensdes produzidas por esse modo de producdo, a2 medida que a
constitui¢do e o desenvolvimento das metrdpoles sdo estimulados e reflete, a0 mesmo
tempo, o avanco das forgas produtivas e da produgdo de riquezas possibilitado pelo

desenvolvimento capitalista e o0s processos socioespaciais de segmentacdo,
fragmentacdo e exclusdo que sio seu coroldrio.

Em cada uma das metrépoles analisadas identificam-se vetores de expansdo que foram
pensados no intuito de criar espacialidades e novas dindmicas. Comum em todas as metropoles
abordadas, os vetores de industrializag¢do e de urbanizacgao litordnea aparecem como principais

indicadores da producao do espaco urbano na regido.

Assim, compreende-se que a producdo urbana no Nordeste perpassa temporalidades e
diferentes escalas de producio espacial. E inegdvel o avanco cientifico e tecnoldgico que a
regido sofreu nos ultimos quarenta anos. Como um dos maiores exemplos tem-se a
transformacgio da imagem de regido problema®*, marcada pela seca e miséria, para a imagem do
paraiso, vendida, muitas vezes, como o “Caribe Brasileiro”. Acrescenta-se a esse cendrio o
crescimento do agronegdécio na regido, tornando o Nordeste um dos maiores produtores de
frutas do pais. No entanto, de fato o turismo e as praticas maritimas modernas sio as principais

atividades vinculadas a essa imagem.

Historicamente, Santos e Vilar (2012, p. 03) explicam que

A ocupagdo do litoral nordestino pode ser entendida por trés momentos através dos
quais se registram significados variados sobre a concepcao de litoraneidade e sobre a
incorporacdo de hébitos ocidentais pela populacdo local. No primeiro momento se
registra uma aversdo a praia e ao maritimo. No segundo o litoral é apropriado como
lugar de veraneio materializado principalmente pela presenga da segunda residéncia e
do turismo litordneo. No terceiro, o capital imobilidrio se articula ao turismo e se

4 Para maior detalhamento sobre essa abordagem, consultar: DANTAS, E. W. C. Maritimidade nos Trépicos:
Por uma Geografia do Litoral. Fortaleza: Edi¢des UFC, 2009.
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produz uma configuracdo territorial, na qual novas formas de ocupacdo do espago se
impdem e o litoral é incorporado pela 16gica de valorizagao turfstica.

A incorporagdo do litoral brasileiro para o lazer e moradia pode ter sido recente, mas
como ja citado nesse trabalho, essa pritica € antiga e comum em outros continentes. Dessa
forma, compreende-se que o desejo pelo mar ndo € o suficiente para alterar a paisagem costeira
e nem ampliar a mancha urbana. Assim, torna-se necessario analisar o papel do Estado (com
politicas publicas indutoras de crescimento), da iniciativa privada (especificamente os grupos
investidores) e dos promotores imobilidrios (que tornam o espago uma mercadoria vendavel e

rentavel).

O capital financeiro € inerente aos processos de globalizacdo e metropolizagdo. Nessa
perspectiva, nossa hipétese central é que a metropolizacdo, através das novas tipologias de lazer
(ressaltando-se os complexos turisticos), fomenta o estreitamento da relacdo entre grupos
econOmicos de outras dreas e o setor imobilidrio na produgdo do espaco urbano litordneo no

Nordeste.

E importante ressaltar que no Nordeste brasileiro a implantacio desses
empreendimentos concentra-se no espaco metropolitano em virtude de algumas varidveis:
urbanizacdo, mobilidade metropolitana, fluidez, dinamizag¢do do espacgo (diferentes tipologias
para captacdo de fluxos), cooperagdo entre a iniciativa privada e o poder publico. Nesse cendrio
algumas localidades merecem destaque, principalmente se destacarmos dois vieses de andlise e
seus desdobramentos na expansao da malha urbana: a expansdo produtiva (com énfase no setor

portudrio) e imobilidria (empreendimentos turistico-imobilidrios).

Nesse contexto, observa-se uma relacdo. Na medida que as metrépoles crescem, os
espacos litordneos também ganham representatividade e ampliam suas dindmicas,
principalmente nas zonas costeiras e com forte influéncia do setor imobilidrio. Entende-se que
0 espaco metropolitano litoraneo €, hoje, um reflexo da valorizacdo imobilidria, das praticas
maritimas modernas (abordadas aqui a vilegiatura e o turismo) e seus desdobramentos (alta
precificacdo dos imdveis, valorizagdo do solo urbano e usos e fungdes voltados para uma

demanda cada vez mais especifica).

No Nordeste, os espagos litoraneos metropolitanos s6 passaram a serem dreas de
valorizacdo em meados da década de 1970. Inicialmente foram incorporados para o lazer dos
citadinos e instalacdo das residéncias de veraneio. A medida que esse processo ocorria, 0O

crescimento da atividade turistica e a sua consolidagdo na regido gerou a “reinvencao” dos
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lugares. A turistificacdo dos municipios metropolitanos litordneos permitiu que as empresas
privadas e os grandes grupos empreendedores criassem projetos para o consumo desses
espacos, através dos complexos de lazer e na diversificagdo dos empreendimentos. Com isso,
esses espacos tornaram-se propicios para a disseminagdo da vilegiatura maritima e a reproducao

do capital.

Neste trabalho serdo abordados de forma mais aprofundada dois empreendimentos em
dois estados diferentes: Complexo Turistico Aquiraz Riviera (em Aquiraz, na Regido
Metropolitana de Fortaleza) e Complexo Imobilidrio, Residencial e de Servigos — CIRS Reserva
do Paiva (em Cabo de Santo Agostinho, Regido Metropolitana de Recife). Apesar de
apresentarem algumas propostas diferentes, esses empreendimentos abrangem varidveis
interessantes para compreensdo da relacdo entre as dindmicas imobilidrias e a produgdo do

espaco litordneo metropolitano.

Os complexos aqui analisados tém forte influéncia na alteracdo da mancha urbana e
assemelha-se ao modelo espanhol. Foram pensados antes ou durante o boom imobilidrio
vinculado aos investimentos estrangeiros na regido entre os anos de 2000 a 2006. Alguns destes
equipamentos ndo sofreram alteracdes diretas nos projetos iniciais em virtude da crise mundial

de 2008 ou foram remodelados dentro desse cendrio e com o apoio do capital nacional.

Entende-se que a pesquisa é um procedimento reflexivo, sistemdtico, controlado e
critico que permite descobrir novos fatos e dados, solugdes ou leis, em qualquer drea do
conhecimento (Rampazzo, 2005). Diante disso, algumas questdes aparecem como norteadoras

na construcdo desta pesquisa:

a) Como os empreendimentos turistico-imobilidrios induzem a articulag¢do da produgao do

espaco?
b) Quais sdo as estratégias de incorporacdo e/ou instalagdo no espago metropolitano?
¢) Quais sdo os agentes envolvidos nesse processo?
d) Quais sdo as estruturas econdmicas (grupos empresariais) ligadas a essa dinamica?

As questOes levantadas acima indicam a andlise interessante de uma teia de atores e
agentes diretamente envolvidos na reprodugdo do capital e na expansido da malha urbana para
o espaco litoraneo no entorno da metrépole, confirmando-a como indutora de processos e fluxos

e espraiamento das suas relacdes para dreas vizinhas em funcao do imobilidrio e do lazer.
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Nesse contexto, outro elemento também se destaca na andlise desse processo: a relacao
da propriedade da terra (geralmente de um grupo econdmico local®) e o impulsionamento da
producdo do espaco através do lazer. A partir disso, uma teia de agentes € envolvida, desde a
concepcdo ao funcionamento dos complexos imobilidrios, € novos produtos sdo pensados para
atracdo de publico consumidor. No caso do Complexo Turistico Aquiraz Riviera, a propriedade
da terra € do Grupo M. Dias Branco, do préprio estado do Ceard, grande atuante no ramo
alimenticio que, nas ultimas décadas, fomenta relacdes com o setor imobilidrio através do
préprio Aquiraz Riviera como também da grife Alphaville (criacio da Cidade Alpha no

municipio de Eusébio, Regido Metropolitana de Fortaleza).

J4 no CIRS Reserva do Paiva, a propriedade da terra pertence a familia Brennand®,
também do préprio estado de Pernambuco e com atividades no ramo de vidros e de ceramica,
mas que nos ultimos vinte anos t€ém investido no setor hoteleiro (recentemente o grupo Cornélio
Brennand inaugurou uma franquia da rede de hotéis de luxo Four Session em Sao Paulo) e no
imobiliario (com o CIRS Reserva do Paiva), em parceria com o Grupo Odebrecht (que também

desenvolve atividades em diversos setores no Brasil e no mundo).

Como € possivel compreender, esses grupos possuem relagdes consolidadas em outros
setores econdmicos e, nos ultimos anos, passaram a investir no imobilidrio-turistico. Entende-
se que esse investimento ndo € pautado apenas na valoracdo das zonas de praia, mas nas
dindmicas criadas nesses espacos em virtude do lazer e de como eles tém forte poder atrativo
de publico consumidor. Aqui, apresenta-se a patrimonializacio do capital através dos
empreendimentos (sua materializacdo), a rentabilidade (venda e/ou aluguel de unidades) e a

reproducdo do capital (instalagdo de novos projetos).

z

Compreende-se que o espaco é cada vez mais transformado numa mercadoria
estratégica no processo de acumulacio (BARBOSA, 2014, p. 85). Diante disso, o espago €
estratégico tanto para a acumulacdo do capital quanto para sua reproducgdo e, talvez por esse
motivo, grupos econdmicos de outros setores visualizam no imobilidrio-turistico a

patrimonializacdo do capital e as novas formas de rentabilidade. Assim os espagos da cidade

> O termo grupo econdmico local é utilizado para explicar que o grupo proprietirio da terra é da mesma
naturalidade do local onde serd instalado o empreendimento.

® Representada por duas empresas: Terrenos e Construg¢des S.A., do Grupo Cornélio Brennand; e Terrenos e
Construgdes RG Ltda., pertencente ao Grupo Ricardo Brennand.
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passam a ser intercambidveis por meio de operagdes que se realizam no mercado imobilidrio

(CARLOS, 2013).

Nesse cendrio, novas redes de agentes sao desenvolvidas para atender as demandas do
mercado e criar estratégias para a reproducdo do capital. Apontamos aqui, como fonte de
andlise, a Associagdo para o Desenvolvimento do Imobilidrio e Turismo no Brasil (ADIT). Uma
entidade sem fins lucrativos que possui grande influéncia no setor e conecta diversos agentes

na producdo do espaco urbano, principalmente grupos imobilidrios e investidores.

Para esses grupos, o espaco torna-se uma moeda de grande valor. Passa a ser
intercambidvel em decorréncia do parcelamento do solo em lotes, quadras e prédios. Assim, o
espaco enquanto mercadoria possui uma infinidade de bens mdveis e imdveis que estdo

imbricados no processo de criagdo de valor. (BARBOSA, 2014, p. 93).

O setor imobilidrio apresenta-se como ferramenta fundamental para a realizacdo de
quase todas as atividades que ocorrem no espaco metropolitano, tornando a metrépole e sua
regido metropolitana em um grande sistema de objetos imobilidrios e moeda de grande
valorizacdo. Portanto, como vimos, temos como tese que a metropolizacdo, através das novas
tipologias de lazer, ressaltando-se os complexos imobilidrio-turisticos, fomenta o estreitamento
da relacdo entre grupos econdmicos de outras dreas e o setor imobilidrio na producao do espaco
urbano litordneo do Nordeste. Tendo como base essa perspectiva, aprofundaremos nos
proximos capitulos o debate sobre o processo de producdao do espaco através das formas de

incorporagdo imobilidria e as estratégias de mercado adotadas por esses agentes.

Apontamentos metodologicos

As transformagdes culturais ocorridas no Brasil vinculam-se a0 mundo contemporaneo
e a troca de valores nos paises ocidentais. Acrescenta-se a essa Otica a perspectiva do homem
moderno, acompanhando o pensamento /efebvriano, incluso na ldgica capitalista de produgdo
e reproducao do espacgo. O pensamento de Lefebvre aborda a filosofia materialista e sua pratica
social, sendo analisada a luta de classes no espaco, o comércio, as relacdes de troca e as formas
de acumulacdo que acabam por explodir no espaco da cidade e gerar novas formas de
organizagdo e reproducgdo. Nesse contexto, o papel do homem na transformagao do espaco e da
zona costeira ocorre também em virtude da necessidade de lazer, da incorpora¢do econdmica,

da dinamizacdo das zonas de praia e do discurso da reprodu¢ao do urbano.
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Queremos ressaltar aqui que a abordagem marxista — através da perspectiva dialética -
ndo busca um debate sobre o processo metodoldgico e nem sua discussio filoséfica. Inserimo-
nos nessa abordagem por tentar compreender nosso objeto (relagdo de producdo do espago
urbano) e sua interacdo com os sujeitos que o produzem. Assim, o materialismo apresenta-se

como uma vertente de andlise que mais se aproxima do que queremos propor.

O quadro de concepg¢do da tese — apresentado abaixo — busca elucidar a hipdtese dessa

pesquisa, seu objetivo principal e justificativa.

Quadro 01: Quadro de concepgio da tese de doutorado.

Analisar como a implantacdo dos complexos turistico-imobilidrios e suas
Objetivo novas formas de associagdo corroboram para a produgdo e o consumo do
espaco urbano nas metrépoles nordestinas.

Sera considerado para andlise o periodo entre 2000 e 2022 (vinte e dois anos).
Nesse periodo houve a expansdo da atividade turistica na regido, aliada ao
fendmeno da metropolizagdo litordnea e seus desdobramentos. O foco de
andlise entre esses anos permite compreender a influéncia do Estado, da
iniciativa privada e como esses agentes se articulam no desenvolvimento do
Periodizacdio imobilidrio, com énfase no turismo e vilegiatura maritima. Entende-se que até
o final da década de 1990 as agdes voltavam-se para a prdtica turistica
tradicional e de veraneio. A partir dos anos 2000 novas perspectivas sao
pensadas em escala regional, gerando novas articulacdes entre investidores
estrangeiros, proprietdrios fundidrios e grupos empresariais. A influéncia
dessas associacdes gera desdobramentos nas formas urbanas (os complexos

imobilidrio-turisticos) e na producdo do espaco.

A producio do espago urbano metropolitano, através da vilegiatura maritima
Objeto de e do imobilidrio-turistico no Nordeste brasileiro, fomenta o processo de

investigacado | metropolizacdo litordnea, o desenvolvimento de novas formas urbanas e de

associacdes entre Estado, grupos empresariais e promotores imobilidrios.

Quais s3o os desdobramentos da relagdo entre o processo de
incorporagdo de grandes grupos econdmicos no imobilidrio-turistico, a
Problema | reproducio do capital pelo viés do lazer e seus impactos na produgio
do espago urbano das metrépoles?

A incorporacdo do litoral brasileiro para o lazer e moradia pode ser
considerada recente, mas essa pratica € antiga e comum em outros continentes.
Hioé Dessa forma, compreende-se que o desejo pelo mar ndo € o suficiente para

Ipotese alterar a paisagem costeira e nem ampliar a mancha urbana. Assim, torna-se
necessdrio analisar o papel do Estado (com politicas publicas indutoras de

crescimento), da iniciativa privada (especificamente os grupos investidores) e




dos promotores imobilidrios (que tornam o espago uma mercadoria vendével
e rentdvel). O capital financeiro € inerente aos processos de globalizagdo e
metropolizacdo. Nessa perspectiva, nossa hipdtese central € a de que a
metropolizacdo, através das novas tipologias de lazer, ressaltando-se os
complexos imobilidrio-turisticos, fomenta o estreitamento da relacdo entre
grupos econdmicos de outras dreas e o setor imobilidrio na produgdo do
espaco urbano litoraneo no Nordeste, gerando assim novas formas de
associacdo e de reproducdo do capital.

Justificativa

No Nordeste, os espagos litoraneos metropolitanos sé passaram a serem areas
de valorizagdo em meados da década de 1970. Inicialmente foram
incorporados para o lazer dos citadinos e instalacdo das residéncias de
veraneio. A medida que esse processo ocorria, o crescimento da atividade
turistica e a sua consolidagdo na regido gerou a “reinvengdo” dos lugares. A
turistificagdo dos municipios metropolitanos litordneos permitiu que as
empresas privadas e os grandes grupos empreendedores criassem projetos
para o consumo desses espagos, através dos complexos de lazer e na
diversificacdo dos empreendimentos. Com isso, esses espacos tornaram-
se propicios para a disseminacdo da vilegiatura maritima e a reprodu¢do
do capital. A escala temporal escolhida — de 2000 a 2022 — permite
compreender as transformagdes que esses espacos vivenciam, nao
somente no que concerne a captagcdo de recursos, mas na transformagao
da sua mancha urbana. Nesse cenario, destacam-se Bahia, Ceara e
Pernambuco. Os complexos analisados nas regides metropolitanas
desses estados tém forte influéncia na alteracdo da mancha urbana e
assemelha-se ao modelo espanhol. Foram pensados antes ou durante o
boom imobilidrio vinculado aos investimentos estrangeiros na regiao
entre os anos de 2000 a 2006. Alguns destes equipamentos nao
sofreram alteracOes diretas nos projetos iniciais em virtude da crise
mundial de 2008 ou foram remodelados dentro desse cendrio e com o
apoio do capital nacional. Essa vertente indica também um importante
fator de andlise dessa pesquisa: a capacidade que o mercado possui de
se adequar as demandas e criar novos desejos.

Elaboragdao: CUNHA (2023).
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A partir do quadro de concep¢do e buscando compreender o pontapé inicial desta

pesquisa — a dimensdo do processo de producdo do espaco urbano, a reprodugdo do capital e

seus principais desdobramentos na zona costeira do Nordeste - os procedimentos metodolégicos

sao realizados através da pesquisa qualitativa, com realizacao de trabalho de campo, aplicacdo

de entrevistas semiestruturadas, coleta de dados secundarios e producao de cartografia tematica.

Nesse ambito, as atividades foram realizadas de forma exploratdria e descritiva. Na pesquisa
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qualitativa existe uma relacdo dinamica entre o mundo real e os sujeitos de uma realidade, isto

€, ha um vinculo indissocidvel entre o0 mundo objetivo e a subjetividade do sujeito, ndo

traduzido em nimeros (ANDRADE; SMICHT, 2014, p. 12).

Acredita-se que essa abordagem fornece as técnicas e os procedimentos necessdrios para

responder os objetivos propostos para esse trabalho:

IL

I1I.

IV.

Compreender como a implantacdo dos complexos turistico-imobilidrios e as
estratégias imobilidrias corroboram para a produ¢do e o consumo do espaco
urbano das metrépoles nordestinas.

Analisar o processo de valorizagdo dos espagos litoraneos metropolitanos e suas
formas de consumo;

Identificar as transformacdes estruturais no processo de incorporacdao
imobilidria dos espacos litoraneos metropolitanos;

Avaliar a implantacdo dos complexos Reserva do Paiva (PE) e Aquiraz Riviera
(CE) e suas estratégias de incorporagdo (agentes envolvidos);

Desenvolver a relacdo entre o processo de incorporacdo de grandes grupos
econdmicos no imobilidrio-turistico e seus impactos na producdo do espaco

urbano das metrépoles e a reprodugdo do capital pelo viés do lazer.

A elaboragdo do quadro norteador da pesquisa busca explicitar as questdes norteadoras

e as hipdteses levantadas para compreensao dos desdobramentos desse processo no Nordeste

brasileiro.

Quadro 02: Quadro norteador dos desdobramentos da pesquisa.

DESDOBRAMENTOS DA PESQUISA

QUESTOES HIPOTESES OBJETIVOS
ESPECIFICOS
Quais sdo os desdobramentos | A valorizagdo da zona | Analisar o processo de
do processo de | costeira gerou | valorizacdo dos  espagos

metropoliza¢do litordnea do
Nordeste?

desdobramentos na produgdo
do espaco e em suas formas
de incorporagdo: mercado
imobiliario, turismo,
vilegiatura maritima, lazer.

litoraneos metropolitanos e
suas formas de consumo nos
ultimos vinte anos.

Como os empreendimentos
turistico-imobilidrios induzem
a articulagdo da producdo do
espaco?

A implantacdo desses
empreendimentos concentra-
se no espaco metropolitano, o
que reafirma a importancia de
algumas variaveis:
mobilidade = metropolitana,

Identificar as transformacdes
estruturais no processo de
incorporagdo imobilidria dos
espacos litoraneos
metropolitanos.




fluidez, dinamizacdo do
espaco (diferentes tipologias
para captacdo de fluxos) e a
cooperacdo entre a iniciativa
privada e o poder publico.

Quais sdo as estruturas
econdmicas (grupos
empresariais € associacdes)
ligadas a essa dindmica?

Grupos de outros setores
econdmicos  passaram  a
investir no  imobilidrio-
turistico nos ultimos anos,
indicando que esse
investimento ndo & pautado
apenas na valoracdo das zonas
de praia, mas nas dinamicas

Desenvolver a relacdo entre o
processo de incorporacdo de
grandes grupos econdmicos
no imobilidrio-turistico e
seus impactos na producdo
do espaco urbano das
metrépoles e a reproducio do
capital pelo viés do lazer.
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criadas em virtude do lazer e
no forte poder atrativo de
publico consumidor.

Elaboracdo: CUNHA (2023).

Norteando-se pelo quadro acima e como etapas da pesquisa qualitativa, os

procedimentos metodolégicos foram divididos em trés fases:

1) Constitui-se do levantamento bibliografico sobre a temdtica e seus conceitos

chave (metropolizacdo litordnea, urbanizagdo, grupos econdmicos,
financeirizacdo e agentes produtores do espaco). Considera-se, para uma
descri¢cao com propriedade dos projetos pensados para as metrépoles nordestinas
e das praticas maritimas modernas (a vilegiatura maritima, com énfase no
imobilidrio-turistico, e o lazer maritimo), que o processo de metropolizacao
litoranea associa-se a essas varidveis. Atentando para as transformagdes
ocorridas nesses espagos e a expansio das relacdoes da metrépole, buscou-se um

referencial tedrico pautado na produgdo e reproducdo do urbano.

A combinacdo de diferentes elementos do espaco geogréfico, filtrados e relacionados a
luz de uma ou mais teorias conceituais esclarecem o como e o que dard suporte a interpretacao
cientifica (ANDRADE; SMICHT, 2014, p. 27). Para isso, algumas referéncias merecem
destaque na tematica desse trabalho: Brandao (2015, 2013, 2008), Carlos (2013, 2012, 2005),
Corréa (1995, 2013), Dantas (2009, 2011, 2016, 2021), Lefebvre (2006), Lencioni (2008, 2011,
2013, 2015, 2018), Leopoldo (2013, 2017), Massey (2008), Moraes (1999), Paiva (2010, 2011),
Pereira (2012, 2014, 2017, 2018, 2022), Rufino (2012,), Sposito (2012, 2014) e Urry (1996).

Ainda nessa etapa, realizou-se a coleta de dados secundarios. Nesse processo consta a

consulta aos O6rgdos oficiais (Secretarias estaduais de Meio Ambiente, Urbanismo e
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Planejamento, Prefeituras municipais, Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE)
para filtrar informagdes de dados da atividade turistica na regido, planos diretores, obras de
planejamento e relatdrios dos grandes empreendimentos imobilidrios instalados nas localidades
litoraneas, dados sobre a quantidade de domicilios de uso ocasional nos municipios em anélise,
arrecadacdo do Imposto sobre a Propriedade Territorial e Predial Urbana — IPTU e
levantamento de investimentos publicos e privados em infraestrutura no litoral metropolitano.
Também ocorreu levantamento de dados sobre a valorizagdo dos empreendimentos no litoral
em sites de aluguel e venda - notadamente o Zap Iméveis e Air Bnb. Outra importante fonte de
andlise foram os dados coletados com a ADIT Brasil (Associacdo para o Desenvolvimento
Imobilidrio e Turistico do Brasil) através dos podcasts, féruns de debate e webinars fornecidos
nos canais oficiais da Associacdo. Essa fonte de dados ganhou mais forca dentro da pesquisa
em virtude dos eventos promovidos pela instituicdo, pelas entrevistas com presidente e pela
rede de agentes e relacdes que eles estabeleceram na ultima década, apresentando varidveis
interessantes para compreensdo do objeto de pesquisa. Além disso, ocorreu a elaboracdo de
roteiros’ de entrevistas com informantes-chave (técnicos de prefeituras, gerentes e/ou sindicos
de empreendimentos e membros de associacdes), de formuldrio® de andlise de campo e

formularios online (através do google forms) para captacao de dados no periodo de pandemia.

2) Estimaram-se dois trabalhos de campo, um para cada metrépole analisada e com
duracio média de uma semana cada. E vilido ressaltar que a falta de
financiamento da pesquisa por um ano e a necessidade de se inserir no mercado
de trabalho adiou o inicio da pesquisa de campo. Diante disso, esse periodo foi
fundamental para a elaboracao dos roteiros de entrevistas, formularios de campo
e agendamento com informantes-chave, buscando aperfeicoar o tempo no
trabalho de campo. Outro importante fator de analise € o andamento da pesquisa
no periodo de pandemia, tendo em vista que as visitas foram suspensas e

algumas entrevistas tiveram que ser realizadas de forma virtual.

Assim, os trabalhos de campo tiveram como principais produtos a elaboracdo de
infograficos, tabelas e mapas com a evolu¢@o da mancha urbana litoranea, espacializacdo dos

grupos econdmicos diretamente associados ao crescimento do imobilidrio-turistico na regiao e

7 Os roteiros das entrevistas encontram-se nos apéndices A, B e C, respectivamente.
8 Os formuldrios de andlise de campo encontram-se nos apéndices D, E e F.
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andlise comparativa entre as localidades litoraneas metropolitanas (possiveis apenas com a
obtencdo de dados cartograficos, registros fotograficos e preenchimento de caderneta de
campo.). Acrescenta-se o entendimento dos principais agentes envolvidos na valora¢do das
zonas costeiras € como se relacionam na atracdo de investimentos e consumidores, Os
desdobramentos, em longo prazo, das novas tipologias de lazer e as tendéncias de mudancgas na
malha urbana diante desse contexto.
Algumas varidveis ganham destaque para estruturacdo desta pesquisa na andlise entre
os dados coletados em campo, dados secunddrios e leituras prévias:
a) Localizacdo dos empreendimentos nos municipios de maior dindmica na regiao;
b) Relacdo direta com a metrépole (fixos e fluxos);
¢) Proximidade (distancia territorial) com a capital;
d) Estrutura interna composta por diferentes tipologias e usos;
e) Agentes produtores do espaco e suas estratégias de incorporacdo e redefini¢do dos
projetos desde sua concepcdo (com €nfase nos fundos de investimento e proprietarios

fundiarios);

Como metodologia de transcricdo e interpretacdo das entrevistas, utilizaram-se as
seguintes variaveis:

1. Codigo do Informante — sendo definidos de 01 a 21.

2. Estado e localidade de aplicac@o da entrevista;
3. Cargo representativo’ e seu setor;
4

Pseuddnimo;

Na terceira e tltima etapa estima-se a elaboragao final da tese, confrontando as leituras
prévias, os dados secunddrios e coletados em campo e a producdo cartogrifica como
ferramentas fundamentais para o alcance do objetivo geral dessa pesquisa. As andlises
realizadas junto as experiéncias de campo confirmardo ou ndo a hipdtese proposta nesse

trabalho. Assim, a sua estrutura se organiza da seguinte forma:

e Introducao — abordagem introdutdria sobre a temética analisada, descrevendo também

a metodologia utilizada e seus procedimentos para atingir os objetivos propostos.

% Decidimos utilizar o termo cargo representativo em virtude de grande parte dos informantes ocuparem cargos
publicos e, dessa forma, serem facilmente identificados. Assim, utilizaremos as nomenclaturas de acordo com o
exemplo: “Cargo: técnico setor turistico”.
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e Capitulo 02: A dinamizacido da zona costeira nordestina: breves apontamentos.
Nesse capitulo é realizada uma abordagem sobre o processo de metropolizacdo litoranea
no Nordeste brasileiro, as novas formas urbanas — notadamente a vilegiatura maritima
e o turismo — e seus desdobramentos no espaco.

e Capitulo 03: A Era dos Complexos: formas, estratégias e processos. Nesse capitulo,
buscamos desenvolver uma andlise entre a producdo do espaco urbano, a
financeirizag¢do e o imobilidrio-turistico. Para isso, buscamos compreender o papel dos
agentes envolvidos nesse processo: Estado, proprietdrios fundidrios, promotores
imobilidrios, investidores e publico consumidor. Dessa forma, conseguimos entender
também a relacdo entre grupos econOmicos de outros setores € sua insercio no
imobilidrio-turistico através dos projetos aqui abordados. Esse processo possui grande
relevancia para analisar a producdo do espaco litoraneo através dos complexos turistico-
imobilidrios.

e Capitulo 04: O cendrio do imobiliario-turistico: novas perspectivas e
possibilidades. No ultimo capitulo dessa pesquisa buscamos apresentar as novas
perspectivas para o imobilidrio-turistico com énfase no Nordeste brasileiro. Ganha
destaque a andlise da ADIT (Associacdao para o Desenvolvimento Imobilidrio e
Turistico do Brasil) e suas estratégias de incorporacio e desenvolvimento do setor. E
vélido a tentativa de proposicdo de um novo cendrio do imobilidrio-turistico no pais,

pautado na légica de formas de uso (como o timeshare, a multipropriedade e os resorts).
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2. A DINAMIZACAO DA ZONA COSTEIRA NORDESTINA: BREVES
APONTAMENTOS.

O presente capitulo busca debater o processo de (re)descoberta do mar e a dinamizagao da
zona costeira nordestina através de duas vertentes: as politicas de desenvolvimento regional e

as praticas maritimas modernas, com &nfase na vilegiatura maritima e no turismo.

O Nordeste é hoje uma regido dinamizada, apresentando diferentes vetores de
desenvolvimento e crescimento. E importante ressaltar que a construgdo desse cendrio
contemporaneo contrapde uma faceta que tem origem no periodo colonial. Medeiros (2012)
aborda que as questdes agrarias sdo antigas no Brasil, estando fortemente ligadas a constituicao
do Estado republicano brasileiro a partir do fim da escravidao e da criacdo da Lei de Terras no

ano de 1850.

A Lei de Terras de 1850 definiu que a tinica forma de acesso a terra publica seria através
da compra e venda. Esse cendrio for¢cou os pobres e os escravos recém libertos a trabalharem
para os grandes proprietarios, pois ndo tinham recursos para aquisicao de sua fracdo de terra.
Essa dindmica teve uma contribui¢cdo na formac¢do dos latifiindios. Diante disso, a questdao
fundidria no Brasil perdura hé séculos, estando no centro de polémicas, conflitos e polarizacdes

politicas.

2.1 A producao da Regiao Nordeste

A colonizagdo brasileira realizada pelos portugueses, no século XVI, iniciou-se pelo
Nordeste, localizado na porcdo mais oriental do pais. Desde entdo, essa regido passou por

intensa exploragdo, tendo o seu espago geografico construido (NETO; MELO; 2005, p. 882).

Barreto e Cézar (2012) explicam que a sociedade nordestina tem uma histéria de
caracteristicas proprias, que a diferencia, no contexto evolutivo, das outras regides brasileiras.
Desde o inicio do processo da colonizagdo europeia o Nordeste € caracterizado pela presenga
dos latifindios e da monocultura. No caso da Zona da Mata, a cana de actcar teve forte papel
indutor de transformacgdes e de producdo social e espacial na regido. Essa estruturagdo
inicialmente voltada para o abastecimento do mercado europeu nos traz a tona os contrastes
ocasionados desde a era colonial e que atualmente continuam tendo reflexo nos dias atuais

(ARAUJO, 2018). No semidrido essa dindmica ocorre em virtude de outras atividades, com os



36

vaqueiros e a cultura do gado. Apesar de terem vetores de expansao diferenciados, acarretaram
em desdobramentos na organizacdo socioespacial e hoje sdo espacos de forte dinamizacdo e

valorizagao.

Martins (1991) aborda que a quest@o agrdria brasileira tem duas facetas combinadas: a
expropriagdo e a exploragao. Os embates acerca dessa tematica tem perdido forca no que
concerne a sua origem, mas aponta para outros fatores de andlise de suma importancia na
compreensdo desse problema e reafirma a importancia desse debate: desigualdade
socioecondmica, modernizacao agricola, urbanizacdo, dentre outros. Medeiros (2012, p. 200)
refor¢a que

Naio obstante, essa situa¢éio ndo se aplica ao Brasil, onde a questdo fundidria se arrasta
ha séculos, gerando muita polémica, conflitos e tentativas fracassadas de solugdo. O
Nordeste, em especial, onde historicamente as atividades do campo desempenham
importante papel econdmico e social € a regido brasileira com maior concentracio de
populagdo rural, contando com 14.260.704 pessoas ou 47,80% da populagdo rural
brasileira (IBGE, 2010). Aliado a isto, esta regido também € a mais deprimida social,
econdOmica e tecnologicamente. Além de sofrer sistematicamente os efeitos de sua
vulnerabilidade climatica, em virtude de encontrar-se inserido no contexto semiarido
brasileiro, o tema da estrutura fundidria nesta regido, continua atual e ndo resolvido.
Afinal, apesar de tudo o que se fez e se deixou de fazer, a pobreza rural ainda é uma

realidade constrangedora frente aos imensos latifindios que se materializam no
Nordeste e, notadamente, no Estado do Ceara.

Caracteristica forte da regido, o coronelismo se intensifica até a década de 1960, quando ha
o inicio dos primeiros movimentos de reivindicacdo dos trabalhadores rurais, as Ligas
Camponesas, que buscavam reivindicar uma distribui¢io equitativa das terras. E possivel
perceber que esse movimento ganhou forca ao longo das décadas, mas ndo conseguiu reduzir a
estrutura fundidria j4 existente na regido, tendo em vista que grande parte das terras do Nordeste
pertencem a grupos familiares tradicionais e suscita questionamentos interessantes no processo

de producao do espaco atual.

A regido Nordeste é composta por nove estados: Maranhdo, Piaui, Ceard, Rio Grande do
Norte, Pernambuco, Sergipe, Alagoas, Bahia e Paraiba, abrigando uma variedade de
caracteristicas fisicas que impactam diretamente na produgao econdmica e social desse espaco.
Além disso, como aborda Andrade (1973), o Nordeste é dividido em quatro sub-regides

fitogeograficas: Meio Norte, Sertdo, Agreste e Zona da Mata.

Pautado nesse contexto, alguns apontamentos sdo necessdrios para compreender a
producdo do espaco nas sub-regides nordestinas e o destaque para a Zona da Mata (com
ocupacgdo e dinamizacdo desde a colonizacdo) e o Sertdo (com intensas transformacdes a partir

da década de 1980). Desde o inicio da produ¢@o da cana de agiicar no Nordeste ha a criacdo de



37

infraestrutura - ainda que de forma modesta - para o funcionamento dessa atividade. A divisdao
territorial brasileira em capitanias e a posterior criagdo do Governo Geral no Estado da Bahia

permitiu que houvesse um significativo avanco nas duas dreas produtoras de cana-de-agicar
que foram povoadas de forma rapida (CANDIDO SILVA, 2010). Dessa forma, as vias de

acesso criadas permitiram uma dinamizagdo maior entre os espagos da Zona da Mata -

notadamente no que concerne aos estados de Pernambuco e Bahia.

Diferentemente do que ocorreu na Zona da Mata, o Sertdo - com énfase no litoral
cearense - ndo apresentava dinamizac¢do nos espagos costeiros, nem com vias de acesso nem
com atividades de grande impacto econdmico. Essa realidade, como citada anteriormente, vai
ser modificada de forma mais intensa a partir da década de 1980, tanto pela ocupacdo dos
espacos a beira-mar (pelo lazer, moradia) como pela acdo estatal e seus planos de

desenvolvimento através da atividade turistica.

A paisagem nordestina estd intrinsecamente impregnada a monocultura e ao latifindio.
Estima-se que o cultivo da cana de aguicar na regido teve inicio por volta de 1526 e, por trés
séculos, a producdo de aguicar para exportacdo foi responsdvel pelo padrio de ocupagdo do
nordeste brasileiro. A transformacao desse cendrio s6 aconteceu com o declinio da monocultura

do agucar e a inser¢do de novas praticas na regiao.

A decadéncia da produgdo agucareira na regido iniciou no final do século X VIII e alguns
fatores sdo associados para tal: o desgaste das terras, a queda nos precos, o aumento da
competitividade e a escassez de mao de obra - tendo em vista a forte pressdo para o fim do
trafico de escravos. Segundo Candido Silva (2010) o periodo de prosperidade econdmica
propiciada pela cana de agucar no Brasil foi longo devido ao fato desta ter sido por um
considerdvel tempo a Unica regido detentora do monopdlio agucareiro no mundo. Entretanto,
essa hegemonia de principal produtor ficou altamente comprometida quando houve a
concorréncia imposta pelos holandeses nas Antilhas, estabelecendo uma grave crise no setor no
pais. Nesse cendrio, fortes impactos foram sentidos nos espagos de maior produ¢do, como no
Recdncavo Baiano (que até o final do século XIX estava em total decadéncia) e em toda a Zona

da Mata pernambucana.

Carvalho (2014) reforca os impactos que o fim do ciclo da cana gerou: a influéncia do
ciclo do ouro (1700-1760) que teve como consequéncia a transferéncia da capital do Brasil de

Salvador para o Rio de Janeiro, aumentando a populagdo e o peso econdomico do Sudeste
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brasileiro; o desenvolvimento do primeiro produto exportado, o café, que solidificou o centro

da economia brasileira no Sudeste.

Enquanto o crescimento do pais vinculava-se a regido Sudeste e aos novos ciclos
econdmicos, o Nordeste precisou reinventar-se diante das sequelas deixadas pelo fim do ciclo
canavieiro e suas dindmicas. Esses impactos nao se limitam ao viés econdmico, como aborda
Céandido Silva (2010, p. 138)

Como cultura “individualista”, egoista, dominante e que ndo permitia a introducdo
de qualquer outro tipo de cultivo em seus territérios, a cana-de-agicar modificou
como pdde a paisagem natural da regido, tendo a mesma que se adequar as suas
necessidades, esgotando todo o nutriente dos solos, propiciando a poluicdo das dguas
dos rios que cortam seus dominios, bem como devastando praticamente toda a mata
nativa existente na regido e, ainda ndo satisfeita, sujeitou uma enorme gama de
trabalhadores rurais a sua vontade, escravizando, humilhando, esfomeando e
matando-os em contrapartida do enriquecimento, gandncia e poder de alguns
senhores dvidos por riqueza, em nome de um desenvolvimento econdmico

altamente injusto e desproporcional, que perdura ainda nesta regio e em vdrias outras
regides do pais, que visa sempre o acimulo de capitais.

Este era o espaco nordestino produzido. O espaco apresenta-se como um produto
histoérico e social, sendo resultado das acoes humanas, como aborda Lefebvre (1972) em seus
estudos. No que concerne ao modo de producgdo capitalista, esse espaco € adicionado de valor
a partir do trabalho e de suas apropriacdes. Ao abordar a produgdo do espago nordestino, atenta-
se para a relagdo direta com o desenvolvimento econdmico e seus desdobramentos nas relagdes

sociais e nas formas de ocupagdo e ordenamento do espaco. Alencar (2015, p. 10) aponta que

Concomitante a formagao da forca de trabalho da cana de agticar, ocorre também as
intervengdes politicas que mediaram a permanéncia do sistema de dominagdo dos
donos de engenhos. Uma dessas intervengdes foi causada pela necessidade de
modernizacdo da producdo acucareira. Esta modernizacdo teve cariter técnico
(introdugdo de novas técnicas e maquindrios na producédo do agticar) e gerencial (nova
forma de organizar os engenhos com o intuito de ndo perder a competitividade no
mercado internacional).

Ao adentrar brevemente nesse debate, compreende-se como a organizacao fundidria no
Nordeste - produto de sua colonizagdo e exploracdo - ainda € fortemente encontrada na regidao
e possui forte influéncia na produ¢do do espaco atualmente. A nivel nacional, também nio &
diferente. Aradjo (2018) explica que no Brasil a estrutura fundidria se configura desde o século
XVI com a predominancia de latifindios, conservando esta estrutura até os dias atuais.

Martins (2008) aborda que o latifindio brasileiro € produto da questdo agraria que se
institucionaliza na segunda metade do século XIX, com a criacdo da Lei n° 601, de 18 de
setembro de 1850. Como ja explicado anteriormente, a Lei de Terras de 1850 definiu que a

unica forma de acesso a terra publica seria através da compra e venda. Nesse cendrio,
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modificou-se as condicdes de acesso a terra, transformando-a, de fato, em mercadoria. Ainda
na andlise de Martins (2008), essa perspectiva de acesso fez com que a terra se tornasse uma
propriedade privada, dotada de proprietario e restrita para aqueles que poderiam compra-la.

Alencar (2015, p. 03) explica que

Nesse cendrio, a propriedade da terra mantém-se no quadro da propriedade privada
em geral mesmo no estdgio avancado de desenvolvimento capitalista onde a técnica,
as informagdes, o dinheiro e o capital se impdem. Assim, proprietarios e burguesia,
quando ndo personificados na mesma figura, enriquecem comprando e vendendo
terra, reconstituindo sobre a base de um monop6lio a propriedade e a extragdo da
renda da terra.

Nao diferente do que acontece na Zona da Mata no que concerne o acesso a terra, o
Sertao nordestino € dotado da mesma esséncia: latifindio, estrutura de classe e dominio de
poder. Abordado de forma breve no inicio deste topico, o coronelismo € o retrato dessa sub-
regido. Com forte influéncia politica, esse termo reflete uma pratica comum nesse espago: a
concentracao do poder econdmico e local por meio da violéncia e trocas de favores. Lima (2001,
p. 03) aponta que

Na medida em que a forca dos coronéis nordestinos vai decrescendo, as populacdes
acabam por escapar, de certa forma, do seu controle. Isso se deve a dinamica da
economia que diminui seu carater patrimonialista e passa a ser administrada por uma
16gica de mercado. Ocorre o processo de industrializag@o que se intensifica, atingindo
os pequenos municipios do interior. Os meios de comunica¢do massivos permitem o
acesso de variadas informagdes e novos referenciais, enfim, uma outra perspectiva.
No entanto, os coronéis ainda estdo presentes.

A decadéncia do agucar e a pecudria em prioridade, apresenta com mais clareza o
coronelismo e os problemas da regido: seca, miséria e o estigma de “regifio problema”. E diante
deste contexto de uma estrutura fundidria concentrada que se estabelece uma nova logica nas
relagdes socioespaciais. No século XIX ganha for¢a o discurso da pobreza, com foco na
escassez de chuvas. Esse cardter determinista, associando as causas das mazelas regionais ao
clima semidrido, transforma-se em discurso para a elite regional que usufrui da imagem da seca
como elemento para a obtengdo de auxilios do governo federal (ARAUJO, 2018).

O imagindrio da pobreza e do subdesenvolvimento € utilizado para angariar fundos do
governo federal. Segundo Dantas (2006 apud ARAUJO, 2018, p. 59), foram pautados, no
inicio, com o refor¢co da estrutura fundidria e manuten¢do da légica agroexportadora: a)
inicialmente a cana-de-actucar, na zona da mata, e, posteriormente, o algoddo no sertdo, nos
meados do século XIX aos anos 1950 do século XX; b) a implementa¢do de politica de
industrializacdo direcionada pela SUDENE, dos anos 1960 aos anos 1980.

Romanelli e Abiko (2011, p. 05) explicam que a transformacao de pais agrario e rural
para pais urbano e industrial trouxe mudancgas no cendrio politico, econdmico e social.

Fazendeiros e grandes comerciantes exportadores perderam sua influéncia sobre o governo em
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favor das industrias, banqueiros e diretores de grandes estatais. A cidade passa a ter predominio
sobre o campo, sendo que os principais interesses econdmicos e a maior for¢a de trabalho do
pais estao localizados no meio urbano.

O ciclo do algodao foi de suma importancia para a criacdo de vetores de expansao no
Ceard, principalmente no que concerne ao crescimento e importancia da cidade de Fortaleza
nesse cendrio. Na Zona da Mata, a cana teve suma importancia na criacdo de uma infraestrutura
adequada. No Sertdo, esse processo ocorreu em virtude da pecudria e do algoddo. Aradjo (2013)
explica que, para a exportacdo desses produtos e para a prdpria integracdo regional, era
fundamental a construcio de estradas que permitissem assim o escoamento dessas mercadorias.

E nesse contexto que Fortaleza ganha notoriedade. O crescimento econdmico algodoeiro
no século XIX fez com que Fortaleza passasse a comandar os fluxos do estado, antes
pertencentes a cidade de Aracati. Esse processo foi de suma importincia para o estabelecimento
de Fortaleza em uma cadeia econdmica e, consequentemente, na producao espacial e social da
cidade. Assim, algumas cidades ganham destaque no que seria a rede econdomica do Nordeste,
como Recife e Salvador de forma pioneira e, posteriormente, Fortaleza.

A primeira metade do século XX é marcada por comissoes e estratégias para analise do
problema da seca na regido. O estigma da pobreza € tdo forte que atraiu a atencdo do poder
publico e algumas instituicdes sd@o pensadas para sanar esse problema, como a Inspetoria de
Obras Contra as Secas - IOCS, sendo transformada, futuramente, no Departamento Nacional
de Obras Contra as Secas - DNOCS.

J4 na segunda metade do século XX, em parte baseado no discurso determinista € em
parte no declinio econdmico da regido, planos de desenvolvimento sdo pensados para o
Nordeste, explorando para além da Zona da Mata, o Sertdo nordestino e, com mais énfase, as
belezas naturais litordneas. A regido vinha passando por transformacdes com os ciclos
econOmicos da cana, do algoddo e da pecudria, criando novas infraestruturas e abrangendo
espacos antes nao valorizados em virtude do monopdlio canavieiro.

Para Paupitz (2010) a situacdo fundidria, no entanto, também se modifica ao longo do
pais. O fendmeno da concentragdo acontece em razao das novas dindmicas econdmicas € sociais
impostas pela capitalizacdo e tecnificacao crescente de amplos segmentos da produgdo agraria
nacional, especialmente acentuada a partir da década de 1970 (PAUPITZ, 2010, p. 52).

Esse cendrio também € percebido no Nordeste. As intensas transformagdes vivenciadas
nas ultimas décadas ¢ um reflexo da mudanca de “regido problema” para dinamizada e em
ascensdo economica. Aratjo (2018) indica os “varios nordestes”, que mesmo iniciando-se como

uma “Regido Problema”, dando destaque ao discurso de miséria e pobreza que ocasionou a
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constru¢do do imagindrio politico regional, transforma-se em uma regido propicia ao
desenvolvimento de atividades econdmicas voltadas principalmente ao turismo e a agricultura

irrigada.

A fragmentacdo do espaco nordestino pode ser compreendida como consequéncia de
um processo de urbanizacao findado nos ciclos econdmicos, assim como a constru¢do de sua
infraestrutura e em tentativas de desenvolvimento pautadas na légica da industrializacdo e no
combate a seca. Aratjo (2018, p. 52) reforca que

Essas modificacdes da organizacdo espacial da regido foram inicialmente
influenciadas pelas diferentes propostas de combater o fendmeno das secas, dentre
elas a construg@o de estradas - ferrovias e rodovias — que ligaram o sertdo as capitais
e ao litoral. Na atualidade, algumas dessas estradas, que foram construidas ainda no
periodo Colonial, tornaram-se essenciais para a integracdo regional do Nordeste.
Constatou-se que essa integracdo, ou a falta dela, foi influenciada por fatores
econdmicos, histéricos e também naturais, que a partir da construcio de ferrovias,

inicialmente, e seguida pela construgdo de rodovias, posteriormente, passaram a
concentrar-se na zona costeira localizada na Zona da Mata.

E importante ressaltar que as politicas de desenvolvimento pensadas para o Nordeste
tinham, além de um cariter econdmico, forte apelo politico. Esse cendrio € reafirmado pelos
projetos pensados e pela estrutura historica predominante na regido. Os projetos visavam
atender, inicialmente, ao vetor de expansdo industrial. Os governos locais, seduzidos pelo
paradigma da industrializacdo, colocam em segundo plano ou negligenciam as potencialidades
turisticas do Nordeste (DANTAS, 2002).

Ap6s a criacdo da Superintendéncia do Desenvolvimento no Nordeste em 1959 e as
sucessivas tentativas sem €xito de implementar uma politica industrial, grupos politicos locais
se articularam na tentativa de proposicdo de projetos.

A articulag@o desses grupos reafirmam o poder politico de familias tradicionais e do
sistema de latifindios, heranca do periodo colonial. Diante disso, os projetos pensados para a
regido perpassam a légica de valorizacdo de alguns espacos em detrimento de outros. Essa
l6gica vincula-se ao debate sobre a propriedade da terra, em que pequenos grupos utilizam-se
do seu vinculo politico e do uso da maquina do Estado em beneficio de alguns setores. Ora, se
os neo-coronéis interferem e intercedem nas mudangas, significam que por traz do novo

contexto, ainda permanece um velho conceito: oligdrquico (LIMA, 2001).

Nesse contexto, a valorizagdo do espago nordestino, particularmente dos espacos
costeiros, ganha forte apelo com algumas politicas, sendo a principal delas o Programa de
Desenvolvimento do Turismo no Nordeste - PRODETUR e suas etapas. Destacam-se nesse

processo os estados de Pernambuco, Bahia, Rio Grande do Norte e Ceard, reafirmando a
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importancia da estrutura e organizacdo existentes na Zona da Mata e no Sertdo através dos

ciclos econdmicos.

No final dos anos 1980, a atividade turistica recebe especial atencdo nas politicas de
desenvolvimento adotadas pelos estados nordestinos, destoando do quadro de ordenamento do
espaco preexistente (DANTAS, 2019). Os investimentos provenientes do PRODETUR foram
fundamentais para a implantacdo e a posterior consolidacdo da atividade turistica na regido.
Paralelamente ao crescimento dessa atividade, demais politicas publicas, como o Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC), também foram de suma importancia para uma outra

atividade importante no Nordeste: a dinamizagdo agricola e sua produgdo.

O que podemos observar nesses dois vetores de desenvolvimento aqui analisados sdo:
a predominancia de investimentos em duas sub-regides do Nordeste e a valoragdo de alguns
espacos por atividades especificas e de forte rentabilidade. A primeira delas associa-se a
tecnificacdo do campo e a producdo agricola nos perimetros irrigados, contrastando com a
imagem da seca e da miséria; a segunda vincula-se o ao lazer litordneo e aponta para praticas
do turismo e vilegiatura maritima, com grande especulacdo imobilidria e reafirmando a
propriedade da terra como varidvel de suma importincia na producdo contemporanea do

espaco, como veremos no topico seguinte.

2.2 O lazer no Nordeste brasileiro e suas dinamicas.

Com quase 3.400 km de linha de costa, em que a complexa relagdo entre as forcas atuantes
promove ampla diversidade de ambientes litoraneos, como praias, dunas, arribas (falésias),
estudrios, deltas, restingas, ilhas, barreiras de corais dentre outros (CORIOLANO, 2008), o
Nordeste brasileiro figura-se como um dos destinos turisticos mais procurados, nao s6 em escala

nacional.

Apesar de todos os estados da regido ser costeiros, podemos dizer que a relagdo de lazer
entre a sociedade e o mar no Nordeste brasileiro ocorre de forma tardia se comparada a outros
paises e também ao sudeste do Brasil. Assim, o crescimento da regido se molda com uma
formacdo que ndo valorizava os espagos litoraneos para além das atividades tradicionais. As
faixas de praia tornaram-se lugar de moradia e sobrevivéncia das comunidades e de sertanejos

que deixaram o interior por conta da seca e dos problemas climéticos.
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Apenas com a mudanca de mentalidade da sociedade, resultado da importacdo e vivéncia
com os hébitos europeus pelas elites, ocorre transformacdes de ordem cultural que, a longo
prazo, modificam o interesse das classes abastadas pelas zonas de praia. A partir da segunda
metade do século XX hd uma intensificagdo no uso desses espacos e sua valorizacdo para

moradia e lazer.

O discurso fundador da imagem positiva do Nordeste semidrido vincula-se as
transformagdes ocorridas na segunda metade dos anos 1980. Em funcdo da faléncia do Estado
moderno no Brasil, selado pela reforma constitucional de 1989, o modelo ditatorial e
centralizador de governo ¢ substituido por modelo “democratico” e promovedor de uma politica
de descentralizacdo do poder. (DANTAS, 2002, p. 55).

Como produto da urbanizacdo litoranea das cidades nordestinas temos as transformacdes
no modelo de sociedade: a valorizacdo das zonas de praia como espaco de moradia (status para
a elite) e de lazer (enquadram-se aqui tanto as préticas de turismo e vilegiatura e a praia como
espaco de encontro e de relacdes sociais). [sso ndo se limita aos limites fronteiri¢cos, mas sim a
sociedade e a produc¢do do espaco, do lazer e do urbano. Pereira (2014, p. 65) explica que

A vilegiatura, antes tida unicamente como pritica do/no campo, reveste-se de
potencial periurbanizador, ou seja, propicia, a partir de uma aglomeracio, a extensao
continua ou descontinua do tecido urbano, contribuindo para o processo de implosao-
explosdo da cidade. Dessa forma, a periurbanizagdo apresenta-se atualmente como

uma faceta geografica do processo de metropolizagdo, inclusive nas metropoles
nordestinas.

Nesse contexto, o intenso processo de metropolizacdo litordnea e o desenvolvimento das
metrépoles acabam por irradiar as principais dindmicas para os municipios mais préximos,
situacdo que ocorre em Fortaleza, Recife, Natal e Salvador. Limonad (2006, p. 33) explica que
« o, . . . .. o

a urbanizagdo ¢ entendida, aqui, como um processo que ndo estd mais restrito a cidade, que
extravasa os limites da aglomeracao fisica de edificacdes, infraestruturas e atividades, de fixos
e fluxos, através das diversas praticas, taticas e estratégias dos distintos capitais e do trabalho

para garantir sua reprodug¢do.”

Atualmente ndo ha como falar em urbanizagdo dos espagos litoraneos sem associd-lo ao
mercado imobilidrio (seja pelas edificacdes de alto padrdo a beira-mar ou pelos
empreendimentos de lazer no litoral metropolitano). O crescimento da atividade turistica, rede
de infraestrutura e servicos e as transformacdes sociais e culturais sdo algumas varidveis que

corroboram para a consolida¢c@o desse setor nas zonas de praia.
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Historicamente, a incorporagdo das zonas de praia em funcdo do lazer na Europa gerou a
criacdo do que chamamos de balnedrios, responsiveis por grande atrativo turistico no
continente e pela transformacgdo da paisagem litoranea. Alguns paises como Franga, Espanha,
Itdlia e Malta possuem ilhas que incorporaram a zona costeira como espago de lazer e que tem
sua morfologia moldada em fun¢do dessas prdticas. A iniciativa privada foi responsavel pela
instalacdo de rede hoteleira, empreendimentos turisticos (casas noturnas) e desenvolvimento
local. No Brasil, esse processo de incorporacdo associado a um planejamento privado comeca
a ser desenvolvido de forma mais ordenada apds a regulamentacio das regides metropolitanas.

A institucionaliza¢do das regides metropolitanas ocorreu nos anos 1970 e se faz
necessdrio dissociar o processo de metropolizacdo e o de criagdo das regides metropolitanas,
bem como a andlise de metrdpole e o de regido metropolitana. A metropolizacdo reflete um
espaco dinadmico, urbanizado, tecnificado, com relacOes socioespaciais diversificadas e
inerentes ao processo de globalizagdo e ao sistema capitalista. A regido metropolitana é definida
por limites, pela articulacdo de municipios e por uma politica urbana (seja ela estadual ou

regional). Firkowski (2012, p. 36) aborda que

Deve-se ter clareza da diferenga conceitual existente entre a metrépole -
compreendida como a grande cidade, que possui fungdes superiores de comando e
gestdo e articuladas a economia global, sendo a porta de entrada dos fluxos globais no
territério nacional, onde se ancoram interesses internacionais e de onde partem, para
o territério nacional, vetores de modernidade e complexidade - e a regido
metropolitana, definicdo institucional, relacionada aos interesses politicos e, por
vezes, motivada pela necessidade de ordenamento do territdrio na escala regional e
cuja cidade-polo ndo é necessariamente uma metrépole.

E vilido ressaltar que o processo de metropolizagdo ndo se restringe a formalizacio das
regides metropolitanas, mas com a sua regulamentacdo os estados tiveram mais
representatividade. Assim, com a autonomia estabelecida, novas préticas de desenvolvimento
sdo pensadas. Nas proximidades das grandes aglomeracOes urbanas situadas no litoral,
principalmente nos tropicos, houve uma crescente aten¢do as atividades de lazer, tanto publicas
como privadas.

Esse processo reflete uma dindmica de desenvolvimento pensada para os paises
subdesenvolvidos, em especial os da América Latina. O que ocorre aqui sdo investimentos
massivos, de cunho publico e privado, das zonas costeiras, como exemplos o Caribe e o litoral
nordestino brasileiro.

Dessa forma, a Politica Nacional de Turismo, reativada a partir do governo de Fernando
Collor de Melo, avanca até transformar-se no Plano Nacional de Turismo - PLANTUR.

Rodrigues (1996, p. 151) confirma a criagdo do PLANTUR em julho de 1992, “cujos objetivos
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sdo voltados para disciplinar o turismo, tanto no setor privado, quanto no setor publico, parceria
proposta pelo modelo econémico neoliberal.”

Ao abordar a temdtica do planejamento, se faz necessario o didlogo sobre a politica de
turismo difundida pela regido Nordeste e que gerou impactos tanto locais (e de ordem espacial,
cultural e social) quanto nacional. Aqui, entra em cena na década de 1980, o Programa de
Desenvolvimento do Turismo no Nordeste - o PRODETUR-NE (que possui trés fases: I, Il e
Nacional) e o papel do Estado do Ceard como agente inovador para a instalacdo da atividade

turistica na regido.

A elaboragdo do PRODETUR tem uma relacdo com o processo de metropolizacado
litoranea. Citamos anteriormente que esse fendmeno vai além dos marcos institucionais € ao

abordar a sua relacdo com o desenvolvimento turistico é possivel compreender isto.

Da mesma forma que ocorre o aumento da demanda turistica e de politicas e projetos de
incentivo a essa prética, a vilegiatura maritima também ganha novas propor¢des nos espagos
litoraneos nordestinos. Nas metrépoles, compreende-se que a incorporacdo das zonas de praia

em sua totalidade ocorre a partir da década de 1970 e desenvolve-se com particularidades'.

Na Babhia, esse processo tem seu “boom” turistico-imobilidrio a partir da década de
1970, nos municipios de Porto Seguro, Itaparica e Ilhéus. Silva (2013) explica que € inegédvel a
atual reconfiguracao do litoral baiano e a transformacao intensa do litoral em solos urbanos por
promotoras e incorporadoras do setor imobilidrio-turistico, causando altas taxas de valorizacao
do litoral. Atualmente € importante abordar esse processo de turistificacdo no litoral norte
metropolitano, com énfase nos municipios de Praia do Forte, Camacari, Mata de Sdo Jodo e
Sauipe.

No Rio Grande do Norte, diferentemente do que ocorreu na Bahia, a incorporacdo das
zonas de praia pelas segundas residéncias e pela moradia permanente s ocorre de forma mais
intensa nas décadas de 1980 e 1990. Foi com os investimentos do PRODETUR I (1991- 2002)
que o estado do Rio Grande do Norte conseguiu subsidios para competir no mercado turistico

nacional e internacional (SILVA, 2013).

0 SILVA, M. N. F. O Imobiliario-turistico no Nordeste brasileiro: o turismo residencial e a macro urbanizacdo
turistica a partir da expansdo e expressao dos resorts residenciais no litoral. Dissertacdo (Mestrado) - Universidade
Federal do Ceard. Centro de Ciéncias: Departamento de Geografia. Programa de Pés-Graduacdo em Geografia,
Fortaleza: 2013.
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Ja em Pernambuco, a dinamizac¢do da zona costeira ocorre inicialmente de forma similar
com o Ceard. A capital Recife tem a Praia de Boa Viagem incorporada pela pratica do veraneio
na década de 1920, expandindo-se para praias proximas, como a Praia do Pina. Em Fortaleza,
essa incorporacao ocorre na Praia de Iracema, expandindo-se posteriormente para a Praia do
Meireles. Em ambos os casos, € na década de 1970 que a incorporagdo da faixa litoranea ocorre
quase que em sua totalidade, em funcdo do lazer (banhos de mar, turismo e hotelaria) e da

moradia.

Nas aglomeracdes urbanas nordestinas compreende-se que hd uma diversidade de
espacos € produtos que ndo se limitam aos recortes institucionais dos municipios. S@o
considerados subespacos internos as metropoles que ndo formam uma morfologia continua.
Macedo e Pelegrino (1999) abordam que esses subespacos compdem a morfologia urbana

litoranea que conhecemos hoje.

Pode-se afirmar que praticamente toda a ocupagdo da costa por esse tipo de
urbanizag¢do segue um mesmo padrdo. Possui cardter extensivo, definindo manchas
urbanas continuas, que se estendem linearmente pela linha costeira sempre estruturada
por uma via de acesso que mais ou menos corre paralela ao mar. (MACEDO,
PELEGRINO, 1999, p. 157).

O desenvolvimento das praticas maritimas modernas e a condi¢@o urbana as quais sao
submetidas contribuem de forma (direta ou indireta) na formagdo de algumas espacialidades.
Esses subespagos sdo incorporados a malha urbana com ou sem planejamento. Pereira (2014)

acrescenta que

Na verdade, elas sdo produtos capazes de reunir tempos e sujeitos diferentes. Na
vilegiatura autdctone, as acdes planejadas (moleculares) partiram inicialmente dos
promotores imobilidrios e mesmo de alguns vilegiaturistas, promovendo os lugares
litorneos a se consumir. As politicas publicas também se apresentavam, sé que néo
em forma de planos especificos. As intervengdes eram pontuais e induzidas tanto pela
acdo politica dos consumidores (vilegiaturistas) como dos promotores imobilidrios
(PEREIRA, 2014, p. 95).

A expansdo da mancha urbana litoranea explicita como o processo de metropolizacao
se encontra mais intenso nos municipios mais proximos da metrépole, gerando subespacos
regidos pelo lazer e pelo urbano. Carlos (2008) explica a relagdo do processo de metropoliza¢ao

e a producdo do espaco

O termo “metropolizagdo” desvela o processo de constituicdo da metropole, hoje, um
processo que contempla a extensdo da constitui¢do da sociedade urbana traduzida
enquanto pratica socioespacial. Nesta dimensdo a reprodugcdo ganha um sentido
pratico — revela-se no plano do vivido e do lugar, a0 mesmo tempo em que o modo
como ocorre a articulacdo entre os planos do mundial e do local, pela mediacdo da
metrépole. Esse conjunto de transformacdes revela as mudancas do processo de
reproducao social em sua totalidade. (CARLOS, 2008, p. 78).
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A urbanizagdo das zonas de praia tem inicio com a demanda por lazer e pelo desejo de
morar na praia - construido pelas elites e considerado efeito de moda. Se antes o crescimento
dos grandes centros urbanos nordestinos ocorria, em muitos casos, em decorréncia da instalagdo
de industrias, hoje um dos principais vetores dessa expansdo se d4 pelo fortalecimento da

atividade turistica.

O mundo estd conectado: vivemos na era da tecnologia e da informacdo e nao hd como
falarmos de produ¢do do espaco sem nos remetermos a escala global. Com a mundializa¢do do
espaco, da urbanizacdo e da metropoliza¢do, o mundo, parece, estd em toda parte (LEOPOLDO,

2013).

O processo de metropolizacdo do espaco transcende os limites territoriais impostos, isto
€, engloba dindmicas e processos cuja atuacgao e influéncia se estendem para além da metropole,

produzindo estilos de vida metropolitanos (MELO FILHO, 2018).

A metropolizacdo do espaco contribui para profundas transformacdes das formas,
estrutura e dindmicas urbanas (FERREIRA, 2014). Esse fendmeno, diretamente associado a
globalizacdo, tem desdobramentos diretos na produg¢do do espaco e nas suas formas de

consumo.

Diante desse contexto, a producdo do espaco metropolitano nao ocorre de forma isolada,
mas diretamente associada a reestruturacido produtiva e o crescimento do capital financeiro,
sendo dinamizada em escala global. Assim, o processo de produ¢do tem sua materialidade na
metrépole, que € o lugar da integracdo e articulacdo mais ampla dos processos (CARLOS,

2013).

Para entendermos o processo de metropolizagdo litoranea € preciso fazer um resgate
acerca dos desdobramentos desse fendmeno. Nao se pode falar de metropolizagdo sem falar da

urbanizagdo brasileira. Mas, afinal, podemos indicar limites para cada um?

Para os autores da nossa base tedrica sobre metropolizacdo (LENCIONI, 2017;
MOURA, 2012, 2013; FIRKOWSK, 2012; LEOPOLDO, 2013), as principais caracteristicas
do avanco no estdgio de urbanizacdo para metropoliza¢do vinculam-se a dinamizacao do espago
€ aos arranjos espaciais, posto que sao considerados as novas formas e os novos conteidos da

cidade e da aglomeracdo, nos processos de reconfiguracdo territorial (MOURA, 2013).
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A urbanizagdo brasileira é recente e s6 se acelerou na segunda metade do século
passado. Foi somente na década de sessenta que a populacdo urbana superou a rural. (BRITO,
2007). Apesar desse dado, ele ndo € suficiente para conseguirmos dimensionar o processo de
transicao entre os fendmenos. Entende-se que a urbaniza¢do ndo corresponde apenas a transi¢ao
do rural para o urbano, mas de um nicleo urbano consolidado, pautado na centralizacio
industrial e na tecnificacdo rural.

Na perspectiva da metropolizacdo, acrescenta-se a extrapolacdo dos limites fisicos e
territoriais, forte fragmentagdo e segregacdo social, grande rede de fluxos, conurbagdo e a
consolida¢do de um mercado de servigos e de intensa circulagdo e acumulagdo do capital, sendo
as faixas litoraneas metropolitanas espacos de grande potencialidade para a reproducdo do

imobilidrio (Figura 1).

Figura O1: Panorama de relagdes entre a urbanizacéo e a metropolizacdo litoranea.

IMOBILIARIO ARTICULADO
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PRIVADA (PEQUENAS
CONSTRUTORAS)

EMPRESAS NACIONAIS E GRANDES GRUPOS E
LOCAIS FUNDOS INVESTIDORES

Elaboracao: CUNHA (2021).

Moura (2012) explica que no estdgio contemporaneo da metropoliza¢do, emergem
arranjos espaciais em continua expansdo € inumeros conceitos sdo atribuidos ao que se
consideram novas formas ou novos contetidos da cidade e da aglomeracdo, nos processos de
reconfiguragdo territorial. Diante disso, a metropoliza¢do do espago apresenta-se como um
processo decisivo na orienta¢do e na base do capitalismo global (LEOPOLDO, 2013). Nesse

contexto, o espaco € negociado, vendido e consumido, como nunca antes.
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A producdo do espaco urbano perpassa um conjunto de agentes e interesses. As
transformagdes socioespaciais sdo uma representacdo do desencadeamento em conjunto dos
fatores e vetores de mudanca social aliados as condi¢des de espaco (PRADO, 2016). Ao longo
dos séculos, aquilo que conhecemos como nicleo urbano passou por intensas transformagdes
sociais e estruturais. Nao ha como falar em metrépole e urbanizacdo sem remeter ao processo
histérico vivenciado por esses espacos. Diante disso, entendemos que o espago € histdria e,
nesta perspectiva, a cidade de hoje é o resultado cumulativo de todas as outras cidades de antes,
transformadas, destruidas, reconstruidas, enfim produzidas pelas transformagdes sociais
ocorridas através dos tempos, engendradas pelas relacdes que promovem estas transformacoes.

(SPOSITO, 2014, p. 11).

Entende-se que a estrutura urbana contemporanea é dotada de grande carga histdrica e
indissocidvel das praticas econdmicas e sociais. O avango do sistema capitalista de producdo
caminha paralelo ao de urbanizag¢do. Hoje nido ha como falar em urbanizacdo sem remeter aos
avangos cientificos e tecnoldgicos. Como consequéncia desse processo, temos o estigio mais

profundo da urbanizacdo: a metropolizacdo do espaco.

Carlos (2013, p. 35) explicita um movimento importante que “¢ a realizagdo tendencial
do espaco como mundial e da sociedade como urbana (invadindo e redefinindo a vida urbana
no que toca, por exemplo, a urbanidade: valores da sociedade/modo de vida, sociabilidade
etc.)”. Historicamente, nos paises ocidentais, houve uma urbaniza¢do secular de suas principais
cidades, o que proporcionou, ainda no segundo quartel do século passado, a emergéncia das
primeiras metropoles capitalistas, sustentada pela expansao metropolitana, com algumas de

suas caracteristicas contemporaneas mais marcantes (LEOPOLDO, 2013).

Para ANTROP (2004) a urbanizacdo € uma das caracteristicas fundamentais da
civilizacdo europeia. Ela se espalhou gradualmente do sudeste da Europa por volta de 700 a.C.
através de todo o continente. As cidades e as redes urbanas formadas sempre foram um fator
importante no desenvolvimento e modelagem de suas regides vizinhas!'. Assim, a cidade nunca
fora um espaco tdo importante e nem a urbaniza¢do um processo tdo expressivo e extenso a

nivel mundial, como a partir do capitalismo (SPOSITO, 2014, p. 30).

11 «“Urbanization is one of the fundamental characteristics of the European civilization. It gradually spread from
Southeast Europe around 700 b.c., across the whole continent. Cities and the urban networks they formed were
always an important factor in the development and shaping of their surrounding regions.” (ANTROP, 2004, p. 09).
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N3ao ha como falar em metropoliza¢ido sem remeter ao processo de urbaniza¢do mundial.
Esse fenomeno se intensifica na Europa, Japdo e na América do Norte (Estados Unidos) no
periodo pds-guerra, nas décadas de 1960 e 1970, com a criagdo de modelos de produgdo
econOmica desenvolvimentista, notadamente em virtude da decadéncia do fordismo e
keynesianismo. Dessa forma, sobre o processo de metropolizacdao, Leopoldo (2013, p. 89)

acredita que

Foi na década de 1970 que o processo de metropolizagdo ganhou novas proporgdes
mundiais e se manifestou na urbanizacdo de modo mais predominante e enigmaético,
com a metropolizagdo avangada das metrépoles americanas, o fim da reconstrugdo
das cidades arrasadas pela Segunda Guerra Mundial (e suas expansdes
metropolitanas) e a metropolizacdo intensa e desigual de paises periféricos, como
Brasil, Coreia do Sul e México.

Nesse cendrio, as zonas de praia ganham destaque no seu processo de valora¢do. Na
Europa, podemos atentar para alguns destinos inseridos na l6gica da urbanizacao turistica, tendo
grande destaque o Mediterraneo (Malta, Corsega, Barcelona, Sardenha, Mykonos). A
incorporacgdo desses espacos através do lazer maritimo foi de suma importancia para a expansao

da mancha urbana e transformacdo da paisagem.

Ciuraneta e Guimera (2018) explicam que para entender o processo de urbanizacao
desses espagos € preciso entender as transformacdes estruturais vividas na escala global. “As
forcas motrizes da transformagdo urbana na regido norte da Costa Brava, na Catalunha,
Espanha, sdo analisadas em relacao as mudancgas socioecondmicas gerais ocorridas na virada
do século, a financeirizacdo da economia, ao crescimento do investimento imobilidrio,
expansdo urbana e aumentos nos diferentes tipos de fluxos de mobilidade”!? (CIURANETA e

GUIMERA, 2018, p. 91).

Entende-se que a transformacdo de mentalidade da sociedade europeia em relagdo aos
espacos costeiros ocorreu em fungdo de trés varidveis: os médicos higienistas, a nobreza e os
romanticos. O discurso médico foi responsdvel por induzir o uso da praia como espaco para
praticas esportivas, como a natagdo, e por tratamentos terapéuticos; ja o papel da nobreza foi a

criacdo de um efeito de moda'®. Ciuraneta e Guimera (2018, p. 101) explicam que

12 «“The driving forces of urban transformation in the northern Costa Brava region of Catalonia, Spain, are analysed
in relation to the overall socio-economic changes occurring at the turn of the century, the financialization of the
economy, the growth in real estate investment, the urban sprawl, and increases in different types of mobility
flow” (CIURANETA e GUIMERA, 2018, p. 91).

13 DANTAS, E. W. C. Maritimidade nos Trépicos: Por uma Geografia do Litoral. Fortaleza: Edi¢des UFC,
2009.
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Os mercados imobilidrios tornaram-se mais dindmicos na Espanha nos anos 90, em
um momento de recuperacdo econdmica, e terminaram em um grande boom
imobilidrio que se estendeu até a primeira década do século atual. Naquela época, uma
série de fatores contribuiram: taxas de juros mais baixas, retornos mais baixos no
mercado de agdes, implementaciio da moeda europeia etc. Todos esses elementos
ajudaram a tornar o setor imobilidrio um investimento muito rentdvel, o que aumentou
a demanda. O aumento dos valores imobilidrios incentivou o uso da habitagdo como
uma conta de poupanca ou investimento, e isso langou o mercado imobilidrio em uma
enorme espiral ascendente, aumentando ainda mais os custos da habitagido!.

Sabemos que o produto turistico ndo € um elemento isolado de atragdo, ele € a soma das
caracteristicas geograficas, historicas, culturais, equipamentos e servicos (PRADO, 2016).
Diante disso, o continente europeu carrega forte cardter turistico em virtude de sua formacgado

histdrica e de seus elementos naturais.

Como j4 citado neste trabalho, estamos inseridos em uma dindmica de produgdo do
espaco global, mas sobressaindo as especificidades de cada lugar. Diferentemente do cenario
europeu, a América do Sul apresenta um processo de metropolizacio que, apesar da fluidez do

espaco e da sua dinamicidade, aprofunda as desigualdades.

Se na Europa os espagos litoraneos foram incorporados ainda nos séculos XVI e XVII,
mesmo que por uma minoria aristocratica, através do discurso romantico e do 6cio. Na América
do Sul a incorporacdo desses espacos apresenta-se, além do lazer dos citadinos, como uma
importante varidvel econdmica. Para além dos nimeros que expressam a avaliacdo econdmica
dos resultados da atividade, a expressividade do fendmeno turistico estd na amplitude de

atividades e setores que movimenta (RODRIGUES, 2015, p. 82).

Novamente a atividade econdmica figura como forte indutor de transformagdes no
espaco. Na década de 1970, com as politicas de investimento dos Bancos Mundial e
Interamericano de Desenvolvimento, paises do terceiro mundo encontraram na atividade
turistica um vetor de desenvolvimento. Rodrigues (2018, p. 83) explica que

Na América Latina, os pafses da regido da América Central e Caribe foram os
primeiros a acatar essas orientacdes. O México tornou-se o caso paradigmdtico no
estudo do turismo em paises em desenvolvimento, uma vez que, na década de 1970,

elaborou uma politica nacional de turismo intensiva, que o tornou, no presente, sua
terceira maior fonte de divisas.

14 “Real estate markets became more dynamic in Spain in the mic-90s, at a time of economic recovery, and ended
in a large real estate boom that extended well into the first decade of the present century. At that time, a series
of factors coincided: lower interest rates, lower stock market returns, implementation of the European currency,
etc. All of these elements helped to make real estate a very profitable investment, which increased demand.
Increasing property values encouraged the use of housing as a savings or investment account, and this launched
the housing market into an enormous upward spiral, further increasing housing costs” (CIURANETA e
GUIMERA, 2018, p. 101).
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O desenvolvimento do turismo como atividade econdmica no Brasil s6 foi consolidado
no final da década de 1990 e inicio dos anos 2000. Assim, o processo de urbanizacdo litordnea

se deu com especificidades entre as regides e com disparidades em seus usos e funcdes.

Atualmente a valorizacdo das zonas de praia, principalmente no Nordeste do pais, indica
a predominancia de um mercado imobilidrio de alto padrdo, criando novas formas urbanas e
voltado para atender demandas cada vez mais especificas. Nesse sentido, o solo urbano e a sua

reproducdo ganham conotacdes cada vez mais segregadoras e mercadoldgicas.

O turismo depende fundamentalmente de espacos turisticos, que sd@o notadamente de
duas dimensdes: espacos-natureza e espagos-patrimonio. Os espacos-natureza, tanto praias,
como montanhas e parques naturais, sdo dreas predominantemente ocupadas por populagdes de
pescadores artesanais, no caso das dreas litoraneas, e por agricultores e coletores que praticam
uma agricultura de subsisténcia, no caso das dreas naturais e montanhas. Em ambas as situagdes,
o comum € que os grandes investidores, quando ndo o préprio Estado, promovam o
deslocamento for¢cado das populagdes que residem nessas areas turisticas. No caso do México,
toda a area de costa da Riviera Maya, antes ocupada por pescadores, € hoje local de grandes
resorts e parques tematicos, tendo ocorrido o deslocamento de povoados inteiros de origem

maia para dreas mais interioranas (RODRIGUES, 2018, p. 84).

A valoragdo da zona costeira nordestina e a inducdo da sua produgdo do espaco urbano
em virtude do lazer sdo discutidas por alguns autores como similar ao processo ocorrido no
México. Em virtude disso, a “venda” do Nordeste como o “Caribe Brasileiro” apresenta-se
intrinsecamente associada as estratégias dos produtores imobilidrios no consumo do espago

litoraneo.

Nesse sentido, a reprodugdo do capital sinaliza um movimento real e concreto, que
transforma os conteidos da urbanizacdo, em que a metrépole aparece como o lugar da
realizacdo de uma nova fase da acumulagdo do capital que se revela na mudanga do sentido do

espaco: a producdo do urbano como negécio (CARLOS, 2013, p. 37).

Atentamos que a valorizagdo das zonas de praia, na Europa, no Caribe e no Nordeste
brasileiro, tem suas dinadmicas consolidadas e/ou ampliadas através da incorpora¢do desses
espacos pelo capital (notadamente o imobilidrio) e pelo lazer (as relacdes de sociabilidade e

consumo dessas zonas fomenta o mercado e a expansdo da malha urbana).
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Entende-se, assim, que 0s novos arranjos espaciais vinculam-se as transformacoes de
ordem tecnoldgica, como o advento do automdvel e das tecnologias de informacgdo. Essas
mudancas culturais apresentam o que De Mattos apud Moura (2012) denomina de
“metropolizacdo expandida”, ou seja, expansdao territorial metropolitana, fruto de uma
periurbanizacdo praticamente incontroldvel, mediante a qual o tecido urbano prolifera e se

estende. Moura (2012, p. 79) acrescenta que
Para contemplar a expansdo e desconfigura¢do da cidade tradicional monocentral,
autores buscam expressdes andlogas aos distintos papéis que qualificam as
morfologias resultantes das relagdes estabelecidas no ambiente urbano e urbano-
regional. Desde o consagrado conceito de metrépole, formas complexas,
particularmente decorrentes das novas relacdes do capital e da reestruturagdo
produtiva, favorecidas por avancgadas tecnologias de comunicacio, endere¢am a uma
nova nog¢ao, a da metrépole transformada, ou até mesmo a do fim da era da metrépole.

Pelo que trazem de singular ou de similar, sdo pertinentes a reflexdo sobre os arranjos
urbano-regionais.

Assim, os impactos das praticas do turismo e vilegiatura maritima sdo refletidos no
espaco em vdrias formas, sendo a mais representativa delas as novas formas imobilidrias e a
mancha urbana litordnea, constituindo arranjos urbano-regionais. Nesse contexto,
compreendemos que foi através do processo de metropolizacdo do Nordeste brasileiro que a
expansdo urbana se intensificou nas duas ultimas décadas e geraram subespacgos regidos pela

16gica do turismo e do lazer.

Hoje a paisagem da zona costeira indica a forte influéncia da urbanizacdo e da
metropolizacdo, mas nem sempre foi assim. Em Fortaleza, no final do século XIX e inicio do
século XX, as praticas maritimas aqui desenvolvidas ainda eram consideradas tradicionais.
Caminhadas a beira mar, tratamento terapéutico, serenatas (uma pratica peculiar da cidade),

banhos de mar, atividades portudrias e a pesca retratavam o uso desse espaco.

Ja o estado de Pernambuco destaca-se desde o periodo colonial com a monocultura da cana
de agucar. As cidades de Recife e Olinda t€m seu crescimento fundado na atividade comercial
e no escoamento portudrio da producdo acucareira. Atrelado ao crescimento econdmico e
politico, cresceram substancialmente, também, o nimero de habitantes que ligava-se direta ou
indiretamente ao produto cultivado. Consequentemente multiplicaram-se os problemas
decorrentes da expansdo do espagco urbano, desde os que se relacionavam a falta de
infraestrutura e saneamento até a auséncia de moradias para a populagdo carente que habitava

a cidade (SILVA, 2016, p. 60).
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O Estado tem acao direta sobre os vetores de crescimento das cidades de Fortaleza, Recife
e Salvador. Na década de 1970, através da SUDENE, ocorre o planejamento e o
desenvolvimento regional pautado na industrializacdo. Algumas cidades aparecem como 16cus

desta intervencao, através de planos estruturadores ou de acdes de industrializagao.

A partir das décadas de 1980 e 1990 com o fendmeno da globalizacdo, os espagos urbanos
deveriam se adequar a competitividade internacional, a racionalidade produtiva, o espirito
empreendedor e a ligagdo com a economia global (COMPANS, 2005). A articulagcio regional
se intensifica e hd a implantacdo de uma politica desenvolvimentista pautada na atividade
turistica e na valoracdo das zonas de praia. Em muitos governos a solucdo para o
desenvolvimento econdmico do pais esteve vinculada as politicas de industrializacdo que, de
certo modo, foi crucial para a expansdo da pratica turistica no Brasil. Rodrigues (1996, p. 147)
explica como isso ocorreu:

A industrializa¢do do pais € acompanhada por grandes mudangas que vao constituir
as condicdes bdsicas para o incremento da atividade turistica, nos anos setenta: - a
formacgdo de uma classe média, formada por profissionais liberais, pequenos e médios
comerciantes e industriais, quadros de técnicos especializados no setor industrial,
funciondrios ptblicos, professores, bancérios.; - A inser¢do da mulher no mercado de
trabalho, aumentando a renda familiar; - a motorizacdo familiar, consequéncia da
implantacdo das inddstrias automobilisticas do pafs; - a melhoria da rede e dos meios
de transporte e comunicagdes; - a difusdo dos meios de comunicagdo, onde a midia

eletronica e impressa desempenham importante papel na publicidade e no marketing
turisticos.

No caso de Recife, Silva (2016, p. 63) explica que

Criou-se um discurso gerencial, na busca de eficdcia e na atratividade turistica: era
preciso estabelecer planos de ampliacdo de aeroporto e rodovias, reordenamento
comercial e urbano das praias, ampliacdo hoteleira, plano de revitalizagdo do Recife
Antigo e capacitagdo dos profissionais do turismo.

A acdo do poder publico torna-se fundamental para o processo de urbanizacao litoranea,
principalmente ao inserir a atividade turistica na cadeia econdmica da regido e captar recursos
para a realizacdo de obras. Ganha destaque programas como o PRODETURIS (Programa de
Desenvolvimento do Turismo no litoral do Ceard), pioneiro na regido Nordeste, o
PRODETUR?" (Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste), compreendendo as

etapas I, II e Nacional e o PAC (Programa de Aceleragdao do Crescimento).

5 DANTAS, E. W. C. Programa de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste Brasileiro (1995-2005):
PRODETUR-NE, o divisor de dguas. In: TURISMO E IMOBILIARIO NAS METROPOLES. Rio de Janeiro:
Letra Capital, 2010.
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A valorizagdo das zonas costeiras no Nordeste brasileiro vincula-se, também, aos
interesses de uma sociedade resultante do desenvolvimento urbano e industrial. Esse processo
também ocorreu em outros paises subdesenvolvidos, que encontraram no litoral, uma natureza
de enorme valor mercadoldgico e estimulo para o crescimento econdmico. Dessa forma, a
atividade turistica se configura em um conjunto de atores, territorios e paisagens que produzem

novas formas espaciais e padroes de consumo.

Sabemos que a acdo estatal foi de suma importancia para a inser¢ao da atividade turistica
no Nordeste. Os vetores de crescimento propostos pelos planos de desenvolvimento
dinamizaram a teia econdmica da regido e desencadearam desdobramentos na expansdo da

mancha urbana e na produg¢do do espacgo.

Nesse contexto, uma série de mudancas ocorre alterando a ocupacdo da zona costeira e
agregando a ela, além da moradia, um valor de status social. Com a dinamizac¢do do mercado
de trabalho, insercao da mulher na cadeia econdmica, criagdo de vias de acesso e a circulacdo
de informagdes, a demanda por lazer passa a representar também um novo estilo de vida: uma

fuga do cotidiano, contato com a natureza e a reprodu¢do do espago urbano.

Somente nas décadas de 1970 e 1980 que a urbanizagado da faixa de praia das metropoles
nordestinas se intensifica (e ndo em sua totalidade), com a construcdo de grandes edificios,
instalacdo de barracas de praia e a formagdo da rede hoteleira, concentrando-se nas Praias do
Meireles e Iracema (Fortaleza), Boa Viagem e Pina (Recife) e Orla Atlantica (Salvador). Essa
modificacdo de uso e valor desses espacos associa-se ao efeito de morar na praia — que ganha

forca com as elites — e com a criacao de infraestrutura bésica para valorizacdo fundidria.

Ocorre entdo a disseminagdo nessa nova dindmica urbana do pais das praticas maritimas
modernas (turismo e a vilegiatura maritima). Aqui a dindmica relaciona-se com outros fatores:
politicas de desenvolvimento da atividade turistica, desejo de morar na praia, formacdo de um
espaco metropolitano e inser¢do da regido na cadeia internacional do turismo. Pereira (2014,
p- 39) explica que

O litoral nordestino abre-se em fun¢do do lazer, primeiramente, por uma demanda da
sociedade local e, posteriormente, ajunta-se a demanda de origem externa (nacional e

internacional). Para a demanda inicial, destacam-se os banhos de mar e a vilegiatura
maritima; no que tange a segunda demanda, o turismo litoraneo é o maior alibi.

Assim, com a constru¢do de avenidas a beira-mar, criacao de linhas de 6nibus e vias de
acesso, as primeiras atividades de lazer na orla sdo desenvolvidas na regido. A paisagem se

modifica através das relagdes sociais e da constru¢ao dos primeiros equipamentos voltados para
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essa demanda. Esse processo se deu em virtude, principalmente, do planejamento e orienta¢ao
do crescimento das cidades para zonas com maior valor fundidrio. O apogeu do Sistema
Financeiro de Habitacdo, na década de 1970, fomenta essa dindmica e consolida as dreas a
beira-mar como espaco de moradia da elite. Dentro desse contexto, se tem a formacdo das

primeiras paisagens litordneas do Nordeste associada a valorizagdo desses espagos.

A demanda pelo lazer e a valorizacdo do solo litordneo induz ao crescimento das faixas
de praia de outros municipios. Com o fendmeno da urbanizagao litoranea na década de 1970, a
vilegiatura se expande para o espaco no entorno da cidade, desenvolvendo-se nos municipios
de Caucaia e Aquiraz (na regido metropolitana de Fortaleza). As principais localidades
procuradas nesse periodo eram as praias de Iparana, Pacheco e Icarai no municipio de Caucaia
e o Porto das Dunas, Iguape e Presidio no municipio de Aquiraz. J4 na Regido Metropolitana
de Recife hd um crescimento intenso na década de 1970 para o litoral norte, com énfase nas
localidades de Ilha de Itamaracé e Ponta de Pedras, no municipio de Goiana e, posteriormente,
para o litoral sul, com destaque para os municipios de Cabo de Santo Agostinho (Gaibu) e
Ipojuca (Porto de Galinhas). No caso de Salvador, hd uma intensa concentracido na Praia do
Forte e sua expansao para o litoral norte, nos municipios Camacari e Mata de Sao Joao (Figuras

02 e 03).

Figura 02: Uso da praia em funcio do lazer na Avenida Beira Mar - Fortaleza, em 1970.

Fonte: Acervo Fortaleza em Fotos.



57

Figura 03: Uso da praia em funcdo do lazer na Praia de Boa Viagem - Recife, em 1970.

Fonte: Acervo Blog do Antdnio.

Nas figuras acima ja é possivel visualizar algumas edificacdes a beira-mar e um grande
fluxo de pessoas praticando atividades tradicionais, como os banhos de mar. O gosto pelo litoral
fomenta novos investimentos e dindmicas no espaco litoraneo das cidades, mas isso ndo ocorre

de forma uniforme e linear.

A alta valoracdo da zona costeira da cidade e a demanda por espacos de lazer acabam
induzindo a aquisi¢do de uma segunda residéncia. Assim, a vilegiatura vinculada ao status de
morar nas zonas de praia — mesmo que de formas diferenciadas (uso ocasional), fomenta

transformagdes no espago urbano da metrépole e a expansao da malha urbana.

Nesse sentido, ndo hd como entender a produgdo do espago metropolitano litordneo sem
ressaltar os agentes responsaveis por esse processo. Prado (2016, p. 25) explica que na produgao
do espaco turistico, as acdes coordenadas dos agentes privados e publicos sdo fundamentais na
dindmica do mesmo, sejam elas de valorizacio ou desvalorizacdo, constru¢do ou
refuncionalizacdo, pois sdo eles que vao dar ao espago e as estruturas OS processos €

movimentos das transformacdes socioespaciais.

Esse processo envolve diversos agentes e coloca a metrépole como receptor de todo o
fluxo turistico e sua demanda. Compreende-se que vilegiaturistas, Estado, promotores
imobilidrios, proprietdrios fundidrios, a iniciativa privada e a sociedade sdo diretamente

responsaveis pelo fendmeno da urbanizagao litoranea e a sua expansdo no tecido metropolitano.

O mapa 01 explicita a divisio do litoral cearense pelo viés do lazer. E possivel

compreender o destaque de duas localidades: Jericoacoara (litoral oeste) e Canoa Quebrada
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(litoral leste) no turismo de grande porte. Essa varidvel se caracteriza pela consolida¢do do
destino turistico no cendrio global. Acrescenta-se a rede de servicos existente nesses espacos €

a exploracdo das belezas naturais como atrativo turistico.

Ao analisarmos a categoria “ascensao do turismo de charme”, onde estdo enquadrados
os municipios de Amontada (com destaque para a Praia de Icaraizinho), Trairi (com €nfase na
Praia de Flecheiras) e Fortim (destacando-se o Pontal de Maceid), podemos caracterizar como
a instalacdo de empreendimentos voltados a uma experiéncia mais exclusiva, com poucas
instalacdes no seu entorno. Sdo equipamentos de hospedagem do tipo pousada, mas que detém
uma estrutura bem mais sofisticada: alguns com piscina no quarto, hidromassagem, vista para

o mar, poucas acomodacdes e o custo da didria mais elevado que as pousadas tradicionais.

Mapa 01: Categorizagdo do litoral cearense por tipo de lazer.
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Doutorando (a): Gabriela Bento Cunha
Orientador: Prof. Dr. Alexandre Queiroz Pereira

Elaboracao: Autor (2020).
Na categoria do turismo de cardter tradicional, nas segundas residéncias do tipo casas,
podemos destacar os municipios de Itapipoca (com a Praia da Baleia), Cascavel (Praias da

Caponga e Aguas Belas), Sio Gongalo do Amarante (Pecém e Taiba) e Paracuru. Essas
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localidades possuem uma dindmica de lazer intensa, mas ndo apresentam relacdo de

crescimento do imobilidrio-turistico'®.

Na tdltima categoria, turismo dos complexos, como ja citamos anteriormente, 0s municipios
de Caucaia e Aquiraz aparecem de forma predominante nesse perfil e intensificam as relagdes
de lazer em virtude do imobilidrio-turistico de alto padrao. No entorno da metrépole comprova-
se a concentracdo dos complexos turistico-imobilidrios e seus desdobramentos na malha

urbana.

Da mesma forma que ocorre o aumento da demanda turistica e de politicas e projetos de
incentivo a essa prética, a vilegiatura maritima também ganha novas propor¢des nos espagos
litoraneos nordestinos. Os impactos dessas préaticas sdo refletidos no espaco em vdrias formas,

sendo a mais representativa delas as novas formas imobilidrias e a morfologia urbana litoranea.

Com o processo de metropolizacdo, mudancas econdmicas, tecnolégicas e culturais
foram fundamentais para a valorizacdo das zonas de praia e sua transformacdo em mercadoria.
Para além dos grandes edificios de luxo e hotéis na orla das cidades, aquece um mercado
imobilidrio regido pela jung¢do do lazer, descanso e do morar na praia. A relagdo entre as
atividades de lazer, descanso e Ocio sdo refletidas na prética do turismo e da vilegiatura
maritima. A expansdo do tecido urbano litordneo perpassa algumas fases. Para Silva Junior
(2013, p. 85) isso ocorre da seguinte forma

O fendmeno da vilegiatura maritima na contemporaneidade, especificamente na
regido Nordeste, consolida-se em suas metropoles a partir da aquisicao, por parte de
um segmento da sociedade, de uma segunda residéncia, como pratica de fuga da
cidade para morar em lugares préximos as zonas de praia, que oferecem tranquilidade

e ambiente para descanso e lazer. Essa pratica ao mesmo tempo evidencia, de forma
significativa, a instalacfo desse tipo de habitacdo no territorio das capitais nordestinas.

Nesse contexto as capitais litoraneas, mais especificamente as do Nordeste, aos poucos
foram incorporando algumas das praticas maritimas modernas que ja convergiam para a
expansdo de seu tecido urbano, incorporadas as outras atividades econdmicas peculiares de cada

estado, alavancando-se uma nova forma de produzir espaco urbano no litoral (PRADO, 2016).

Atualmente, o Nordeste do Brasil estéd integrado nas grandes rotas mundiais do turismo,
tendo vindo a serem efetuados grandes investimentos infraestruturais (CORIOLANO, 2008).

Diante disso, o processo de metropolizacdo litordnea da regido estd intrinsecamente ligado as

16 Vilido ressaltar que ndo apresentam de forma significativa, mas que ndo estio excluidas, em sua totalidade,
desse processo em uma perspectiva futura.
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praticas maritimas e a producdo imobilidria, tendo como produtos atuais as novas formas

imobilidrias: os complexos imobilidrio-turisticos.

A vertente de andlise sobre os complexos imobilidrio-turisticos aqui abordada perpassa
o sentido de empreendimentos que unem propostas distintas com o mesmo objetivo. Assim, sao
equipamentos com cardter turistico, mas agregado de componentes imobilidrios (incorporagao,
venda, captacdo de recursos). Como produto dessa juncdo, temos novas formas dotadas de

rentabilidade e forte poder de producdo do espago, como veremos no topico a seguir.

2.3 As novas formas urbanas no litoral e seus desdobramentos.

Debatemos anteriormente que a expansdo das relacdes de lazer na metrépole acaba por
irradiar seus desdobramentos nas praias de seu entorno. Essa dindmica se repete nas principais
metrépoles do Nordeste brasileiro. Iremos apontar alguns desdobramentos desse processo ao

longo desse texto, iniciando por Fortaleza.

No caso cearense, algumas localidades ganham destaque no afloramento desse processo,
como a Praia do Icarai, litoral de Caucaia, que nas décadas de 1980 e 1990 concentravam uma
intensa dinAmica através de condominios de uso ocasional do tipo tradicionais'’ e intimeras

barracas de praia em sua orla.

As primeiras ocupagdes eram casas do tipo mansao e sitios (nas praias de Iparana,
Pacheco, Iguape e Presidio), condominios tradicionais a partir de loteamento (o caso da Praia
do Icarai) e condominios mais sofisticados, mas ndo de tipologia de resort, na Praia do Porto
das Dunas. Os atrativos encontrados nessas localidades, além da praia, eram as dreas comuns
dos condominios (geralmente compostos por piscina e deck) e o entorno. Na Praia do Icarai
dois equipamentos refletiam essa pratica: o clube aquatico Icarai Clube e a Barraca de Praia
Kabana, ambos extintos (Figura 04). Ja na Praia do Porto das Dunas, um dos grandes indutores

foi a constru¢do do empreendimento Beach Park (figura 05).

A ocupacio desses espacos, a demanda por lazer e o consumo fomentaram a construcao
de equipamentos urbanos, de empreendimentos e atrairam investimentos em infraestrutura. E

vdlido ressaltar que ao longo do tempo as formas de uso e os usudrios se modificam. Até a

17 Utiliza-se o termo tradicional para explicar tipologia de condominio de até quatro pavimentos, dotado de piscina
e deck como infraestrutura de drea comum.
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década de 1990, ha uma predominancia de usudrios autdctones, ou seja, de publico local
(metropolitanos cearenses). A partir de 1990 crescem os fluxos turisticos de outros estados e

em menor escala de outros paises.

Figura 04: Icarai Clube e Barraca de Praia Kabana, respectivamente, na Praia do Icarai, na década de 1990.

e
Fonte: Acervo Fortaleza em Fotos.

Figura 05: Imagem érea da localidade do Porto das Dunas, na década de 1990 e do Complexo Beach Park em sua
concepcao, em 1992, respectivamente.

Fonte: Acervo Fortaleza em Fotos.

Nessa perspectiva, algumas localidades cresceram em detrimento de outras, como a
Praia de Cumbuco, em detrimento da Praia do Icarai, e a Praia do Porto das Dunas, em

detrimento da Praia do Iguape. Esse processo, além de induzir a constru¢do de equipamentos



62

de grande infraestrutura, transformou tipologias anteriormente utilizadas para o lazer em

primeiras residéncias. O gréfico a seguir apresenta os nimeros dessa mudancga.

Quadro 03: Numero de domicilios vagos, de uso ocasional e ocupados nas praias dos municipios de Caucaia, Sao
Gongalo do Amarante, Aquiraz e Cascavel, 2010.
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Fonte: Censo IBGE (2010); Elaborado pelo Autor; (2019).

Podemos visualizar que as localidades da Taiba, Pecém, Cumbuco, Iparana e Icarai
tiveram um predominio na modalidade de domicilios ocupados. Essa variacdo pode ser um
produto da instalacdo do Complexo Industrial e Portudrio do Pecém - CIPP, localizado no
municipio de Sdo Gongalo do Amarante e da dindmica gerada por ele (demanda de mdo de obra
e geracdo de emprego). Outra vertente de andlise € a prioridade da atividade econdmica dessas
localidades: antes o turismo apresentava-se como fonte inicial e passou a contracenar com o0s

setores portudrio e industrial.

No litoral leste, na localidade do Porto das Dunas, predomina a concentracdo dos
domicilios de uso ocasional, reforcando o papel da segunda residéncia. A localidade concentra
o maior nimero de empreendimentos do perfil imobilidrio-turistico do estado, tendo como

pioneiro e indutor dessas transformacdes o Beach Park.

Apesar da localidade do Cumbuco nio apresentar predominancia nos domicilios de uso
ocasional, esse espaco vem ganhando destaque nos dltimos vinte anos com a implantagcao de
novos investimentos no setor turistico: Hotel Vila Galé, VG Sun Condominio Club,
Summerville Residence, Wai Wai Eco Residence Club, Carmel Hotel, Café De La Musique,
dentre outros. Além disso, outra varidvel que merece destaque e € incorporado a imagem local

¢ a prética do Kite Surf.
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Essas varidveis intensificam a pratica da vilegiatura e do turismo e geram espacialidades
que atendam a demanda do lazer. Compreende-se, hoje, que a vilegiatura ndo representa mais
a fuga da cidade, ja que se tornou notadamente urbano. E um dos vetores de expansio da
metropole e a reproducdo de um fragmento do urbano. Para Dantas e Pereira (2013, p. 75) “a
vilegiatura maritima difere de outras praticas de lazer porque ndo vivem como habitantes
tradicionais; sua vida é regida pelo urbano. Embora de natureza “espontanea”, sua permanéncia

sO se torna possivel com a implantacao de infraestrutura”.

Nos dados da Regido Metropolitana de Recife - RMR, temos destaque para os
municipios de Cabo de Santo Agostinho e Ipojuca; na Regido Metropolitana de Salvador -
RMS, temos os municipios de Mata de Sao Jodao e Camacgari. Em seus trabalhos, Pereira (2012)
aponta um crescimento de domicilios de uso ocasional - DUQO’s nos municipios de Cabo de
Santo Agostinho e Ipojuca, estendendo-se para Tamandaré, enquanto a capital Recife,
permanece com o maior nimero. J4 no caso de Salvador, a capital apresenta-se com a maior
concentracdo de DUQO’s e o municipio de Camacari coloca-se em crescente, ultrapassando,

inclusive, outros municipios, como Vera Cruz.

Os dados apresentados acima indicam o movimento crescente de domicilios de usos
ocasional nos municipios limitrofes as metropoles e onde, nas dltimas décadas, tem atraido a
instalacdo de empreendimentos turistico-imobilidrios e intensa dindmica voltada para a

metropolizacdo litoranea.

A metropolizacdo litordnea implica na expansdao dos contetidos metropolitanos pelas
praias adjacentes a metropole, da associacao estreita entre esta € os municipios metropolitanos
costeiros (LEOPOLDO, 2013, p. 21). Assim, essas localidades apresentam-se como espagos
dotados de infraestrutura (vias de acesso, transporte direto, servico de abastecimento de energia,
zonas comerciais) e com grandes empreendimentos, se tornando uma extensao do litoral e das

praticas de lazer da metrépole.

Como produto da metropolizagdo litoranea, algumas formas contemporaneas de uso dos
domicilios ocasionais sdo encontradas nas localidades litoraneas no entorno da metrépole
(tabela 01). S@o modelos de resorts, condoresorts e complexos imobilidrio-turisticos. Essa
classificag@o associa-se a um modelo instalado nas localidades litoraneas da regido Nordeste,
diferenciando-se das formas encontradas nas décadas de 1980 e 1990. Se nesse periodo a
predominancia das segundas residéncias pautava-se nas casas tradicionais de veraneio e nos

pequenos condominios tradicionais, hoje, os novos padrdes imobilidrios diferem-se através do
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tipo de aquisigio (timeshare'®), dos atrativos internos e das localidades. Assim, para a andlise
dos empreendimentos levantados na pesquisa buscamos compreender as tipologias imobilidrias
debatidas no cendrio turistico recente, enfatizando os novos padrdes imobilidrios a partir dos

anos 2000.

Tabela 01: Empreendimentos analisados no espaco litoraneo no entorno das metrépoles de Fortaleza, Recife e

Salvador, respectivamente.

Empreendimento Tipo Localidade - Municipio
Vila Galé Resort All Inclusive Cumbuco - Caucaia
VG Sun Condoresorts Cumbuco - Caucaia
Wai Wai Cumbuco Eco Residence Condoresorts Cumbuco — Caucaia — CE

Carmel Cumbuco Resort All Inclusive Cumbuco — Caucaia — CE

Golf Ville Resort e Residence Condoresorts Porto das Dunas — Aquiraz —
Mandara (Lanai e Kauai) Condoresorts Porto das DU?IES — Aquiraz -
Wellness Beach Park Resort All Inclusive Porto das Dugfs — Aquiraz -
Aquaville Resort Condoresorts Porto das Dugfs — Aquiraz -

CE

Aquiraz Riviera

Complexo imobilidrio-turistico

Tapera — Aquiraz - CE

Carmel Taiba Resort All Inclusive Taiba — Sdo Gongalo do
Amarante - CE
The Coral Resort Condoresorts Guajiru — Trairi - CE
Hard Rock Hotel Condoresorts Lagoinha — Paraipaba - CE

CIRS Reserva do Paiva

Complexo imobilidrio-turistico

Paiva — Cabo de Santo
Agostinho — PE

Vila Galé Eco Resort do Cabo

Resort All Inclusive

Suape - Cabo de Santo
Agostinho — PE

NANNAI Resort e SPA Resort All Inclusive Muro Alto - Ipojuca — PE
Complexo Costa do Sauipe Complexo imobilidrio-turistico Sauipe - Mata de Séo Jodo —
BA

IberoStar Resort All Inclusive Praia do Forte - Mata de Séo
Jodo —BA

IberoStar Praia do Forte Complexo imobilidrio-turistico Praia do Forte - Mata de Séo
Jodo — BA

Grand Palladium Resort e SPA Resort All Inclusive Imbassai - Mata de Sdo Jodo

- BA

Elaboracao: CUNHA (2023).

O numero de empreendimentos apresentados no quadro acima explicitam a intensidade
da metropolizacdo litoranea nas localidades citadas e como eles corroboram para a expansao da
malha urbana. E possivel compreender que esses espagos possuem forte vinculo com a

metrdpole e a reproducao de suas dinamicas.

8 Modelo de venda em que o comprador tem direito a um periodo de férias todos os anos, sem ter de acarretar os
riscos financeiros que advém da compra e manuten¢do de um imével.
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Sabemos que hd muitos debates sobre a categorizacdo dos empreendimentos turisticos
e suas denominacdes. Em virtude das diferentes possibilidades de abordagens, decidimos
utilizar em nosso trabalho algumas denominagdes. Os condoresorts sdo tratados aqui como
empreendimentos que detém todas as caracteristicas de um resort, como explica Rosa e Tavares
(2002, p. 87). Os resorts podem ser definidos como hotéis de lazer, situados fora dos centros
urbanos, em locais que tenham alguma forma de atrativo natural e que sejam autocontidos. O
termo autocontido, abordado pelos autores, reflete as novas opcdes de lazer ofertadas por esses
equipamentos, englobando cada vez mais novos servigos. Acrescenta-se a essa caracteriza¢ao
a possibilidade de compra, ou seja, ndo permite apenas a hospedagem, como hotelaria
convencional, mas a aquisi¢do total ou em modelo timeshare. Com a organizacao legislativa e
juridica, esse tipo de aquisi¢do tem crescido nos ultimos anos, ndo somente no que concerne as
zonas de praia. Com o fortalecimento das intercambiadoras e da rede de colaboracio entre os
players imobilidrios’, a multipropriedade é hoje uma dinimica difundida em outros
empreendimentos, tendo como destaque o Hard Rock Hotel e o The Coral Resort, ambos na

Regido Metropolitana de Fortaleza - RMF.

Na tipologia aqui tratada como complexos imobilidrio-turisticos podemos caracteriza-
los como a juncdo de todas as modalidades (resorts, timeshare, vilegiatura maritima) dentro de
um unico empreendimento. De acordo com Rosa e Tavares (2002, p. 103), associar os resorts
a empreendimentos imobilidrios, em geral direcionados as residéncias secunddrias, € uma
maneira de minimizar os riscos financeiros associados ao longo prazo de maturacdo e a

sensibilidade as flutuagdes da conjuntura econdmica que estes empreendimentos apresentam.

Isso ocorre porque sdo grandes lotes divididos em empreendimentos menores, como é
o caso do Complexo Aquiraz Riviera, na localidade da Tapera, litoral leste de Fortaleza e do
CIRS Reserva do Paiva, no municipio de Cabo de Santo Agostinho — litoral sul de Recife. No
primeiro, sdo oito grandes lotes divididos em resorts, condoresorts, condominios horizontais e
condominio de bangalds. Ja no Paiva, sd@o 526 hectares divididos em condominios verticais,

horizontais, alameda de servigos, centro de convengdes, escola, entre outros.

Diante da expansdo desses empreendimentos no litoral metropolitano podemos afirmar
que ndo ha como entender o processo de metropolizacdo e suas formas espaciais sem perpassar

a questdo fundidria e suas especificidades. Apesar de na metrépole os espagos estarem mais

19 Adota-se nesse trabalho como players imobilirios os grandes players de mercado, ou players institucionais, que
sdo empresas financeiras e agentes que negociam um alto volume de capital na Bolsa de Valores.
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diluidos e as relagdes mais diretas e desenvolvidas, nem todo o espaco metropolitano insere-se
nessa logica. No litoral, esse processo pode ser evidenciado com a diferenciacdo de usos e

funcdes do espaco.

Ao analisar a instalacdo de novos padrdes imobilidrios, entende-se que a producdo do
espaco litoraneo metropolitano € intensa e tende a reproduzir o urbano e suas formas nas
localidades. A constru¢do dos grandes empreendimentos indica 0 movimento presente no

processo de producdo e de valorizacao socioespacial (BARBOSA, 2014, p. 62).

Compreende-se que ao longo das décadas os espagos litordneos se configuram como
reserva de valor que foi sendo integrada as zonas urbanas metropolitanas através da valorizagao
das praticas maritimas modernas. O produto dessa valorizacdo estd diretamente ligado com a
acdo dos promotores imobilidrios e do mercado financeiro, como explica Ferreira e Silva (2006,

p. 04).

O chamado “Turismo Imobiliario” é aqui tomado como uma nova forma que o
mercado imobilidrio encontra para reestruturar-se, sem depender, diretamente, do
financiamento publico e sem depender das especificidades da economia local, isto €,
da renda local. Essa modalidade de producdo imobilidria estd relacionada com a
segmentacdo dos espacos (em praticas sociais de lazer, écio, descanso, alimentag@o,
etc.) e a possibilidade de novos capitais, advindo de investidores externos, sejam estes
grupos ou individuos (FERREIRA E SILVA, 2006, p. 04).

O imobilidrio-turistico ganha forca na regido e se expande com a instalagcdo de novos

empreendimentos. No inicio dos anos 2000, a “reinvencao” do Nordeste € a sua propaganda

» 20

como o “Novo Caribe” “” atrai investimentos focados em captar fluxos de turistas estrangeiros.

Muitos projetos foram pensados para os estados de Pernambuco, Bahia, Ceara e Rio Grande do

Norte, mas apenas alguns se concretizaram. De acordo com PEREIRA et al (2021, p. 02)

Na divisdo regional das atividades, o Nordeste € a regido que concentra os principais
destinos balnedrios. Pela atratividade de suas paisagens litoraneas ainda preservadas,
seu atraso econdmico estrutural e pelos planos de desenvolvimento turistico
executados pelo governo federal e pelos estados federativos, a regido do Nordeste é a
mais permedvel a grandes projetos turisticos?!.

20 RODRIGUES, Lea Carvalho. Turismo em espacos urbanos: processos de turistificagio no Nordeste brasileiro
e no Caribe Mexicano. Revista Iberoamericana de Turismo — RITUR, Penedo, vol. 5, Nimero especial, p. 81-104,
abril, 2015.

21 “Dans la division régionale des activités, le Nordeste est la région qui abrite les grandes destinations de plage.
Du fait de I’attrait de ses paysages littoraux encore préservés, de son retard économique structurel et des plans de
développement du tourisme portés par 1’Etat fédéral et par les Etats fédérés, la région Nordeste est la plus
perméable aux grands projets touristiques” (PEREIRA et al, 2021, p. 02).
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A instalagdo desses empreendimentos engloba uma série de fatores (investimento,
projeto arquitetdnico, precificacdo, captacao de publico consumidor) e demanda certo tempo
entre a sua implantacdo e sua efetivagdo com éxito. Diante disso, com a crise econdmica de
2008, muitos projetos ndo sairam do campo imagindrio e aqueles que ja estavam em andamento

tiveram que se remodelar frente ao novo cenario.

Novamente o mercado imobilidrio ganha destaque ao apresentar estratégias para o seu
crescimento e dd continuidade aos projetos em andamento. Enquanto o cendrio mundial,
notadamente no continente Europeu, encontrava-se em forte recessdo, o imobilidrio
desenvolveu estratégias junto ao poder publico para captagdo de publico consumidor. Através
dessa perspectiva os empreendimentos tiveram forte adesdo no mercado nacional e,
principalmente, local, que pode ser comprovada ao analisar a quantidade de empreendimentos

inaugurados no ano de 2010 nas localidades em destaque.

Em trabalhos de campo realizados durante a pesquisa de mestrado na RMF, alguns
dados foram obtidos. Diante disso, foi possivel realizar coleta de informagdes sobre valores e
indicar alguns apontamentos sobre isso. O empreendimento VG Sun (localizado na Praia do
Cumbuco) vincula-se ao Hotel Vila Galé, de grupo investidor portugués, e no estado possui
parceria com a construtora Diagonal. E o segundo empreendimento residencial do grupo no
Ceara, sendo o primeiro localizado na capital, na Praia do Futuro (o VG Fun). Em visita guiada
ao empreendimento, obteve-se que seu publico consumidor concentra-se em Fortaleza, Sao

Paulo e Brasilia.

Além disso, o grupo visa o crescimento de dois setores nos municipios de Caucaia e Sao
Gongalo do Amarante: a expansao do Complexo Industrial e Portudrio do Pecém - CIPP e da
atividade turistica pautada nos esportes maritimos (kitesurf e Windsurf, com diversas
competi¢Oes na localidade do Cumbuco). Essas duas varidveis indicam o fortalecimento do
publico nacional, tendo em vista a concentracio de trabalhadores de outras regides em cargos
de grande representacao no CIPP e a captacdo do turista estrangeiro, pois as praticas maritimas

aqui citadas sao fortemente difundidas ao redor do mundo.

Varidvel de importante andlise no processo de instalacdo desses empreendimentos € a
cooperacao entre as empresas € a terceirizacdo. Essa dindmica € caracteristica marcante do
mercado imobilidrio e que estd se expandindo no ramo turistico. Lencioni (2017) explicita essa

articulacdo como estratégia fundamental na reproducio do capital.
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Assim, j4 como um desdobramento, desde a implantacdo desses empreendimentos até o
ano de 2019, observa-se grande valorizagdo imobilidria e precificacio das unidades. E uma
tendéncia do mercado e apresentamos aqui dados da localidade tanto do Cumbuco quanto do
Porto das Dunas (Tabela 02). Nesse movimento, a renda da terra urbana ganha nova dimensao,
o preco de monopdlio da propriedade privada circunscrita nos espacos de lazeres
metropolitanos passa a ser a principal ferramenta de especulacdo imobilidria (LEOPOLDO,
2013, p. 20).

Tabela 02: Média de preco dos empreendimentos do tipo Condoresorts nas localidades do Cumbuco e Porto das
Dunas, na RMF.

Empreendimento Localizag@o Média de Preco? (R$)
VG Sun Cumbuco — Caucaia 450.000,00 a 700.000,00
Wai Wai Eco Residence Club Cumbuco — Caucaia 500.000,00 a 850.000,00
Golf Ville Resort e Residence Porto das Dunas — Aquiraz 580.000,00 a 890.000,00
Mandara (Lanai e Kauai) Porto das Dunas — Aquiraz 450.000,00 a 830.000,00
Aquaville Resort Porto das Dunas — Aquiraz 480.000,00 a 670.000,00

Fonte: Trabalhos de Campo; Zap Iméveis; Elaboracao: Autor (2020).

Observa-se que a alta precificacio dos empreendimentos indica a segmentacdo do
publico consumidor e a rentabilidade do mercado imobilidrio. A tabela acima, com dados
coletados ainda na dissertacdo do mestrado, € utilizada apenas para indicar um panorama de
crescente do setor. Nesse cendrio, compreende-se a estreita relacdo entre a ac@o da iniciativa
privada e do poder publico para a captacdo desses investimentos € a expansdo urbana da
metropole. A acdo do Estado como agente produtor do espaco se verifica na defini¢do de marcos
regulatdrios, através da legislacdo especifica do setor e das leis de uso e ocupagdo do solo e das
dreas de preservacdo ambiental; na concatenacdo da atividade com a politica e o
desenvolvimento econdmico dos estados; na cobranca de impostos fundidrios e imobilidrios

(PAIVA, 2010, p. 05).

As novas tipologias imobilidrias sdo propostas para espacos com capacidade de
reproducdo e consumo. Talvez, nesse contexto, o espaco metropolitano seja considerado a
melhor op¢do na regido Nordeste, tendo em vista a rede de servigos, infraestrutura e conteudos
oferecidos pela metrépole. Para Ascher apud Sposito (1997, p. 43) “a existéncia das metropoles,
se junta ao fendmeno da metropolizacdo que nao se refere apenas ao crescimento e a
multiplicacdo das grandes aglomeragdes, mas a concentragdo crescente em seu interior das

populagdes, das atividades e das riquezas”.

22 Valor aproximado de preco baseado nas pesquisas de campo e coleta de dados secundérios, considerando desde
0 menor valor e metragem dos imdveis.
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A comercializagdo das zonas de praia para a atividade turistica no processo de
metropolizacdo da regido Nordeste vem sendo incrementada nas ultimas décadas através do
mercado turistico e do mercado imobilidrio. Esse processo confirma o papel da vilegiatura
maritima como um vetor de expansao urbana e suas novas formas espaciais. O mapa 02 permite

a visualizacdo dessa expansao.

Mapa 02: Expansao do litoral metropolitano no entorno de Fortaleza.
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Como podemos observar no mapa, a localidade do Icarai permanece com sua malha
urbana quase que inalterada. Esse fato ocorre em decorréncia de fatores naturais (processo de
erosdo marinha) e da transformacdo das residéncias secunddrias em permanentes. Atenta-se 0o
crescimento no sentido da localidade do Cumbuco pelo viés do lazer ao abordamos os
equipamentos ali instalados a partir de 2010: Hotel Vila Galé, VG Sun Residence, Wai Wai Eco
Residence Club, Carmel Resort, Caté De La Musique e de pequenos equipamentos de servigos,

como kite lounges e restaurantes.

Ja no municipio de Sdo Gongalo do Amarante ocorre uma expansao urbana em virtude

da zona portudria e a dindmica industrial ali desenvolvida. E possivel observar novos
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equipamentos instalados nos anos de 2010 e 2020 e atenta-se que o municipio, ao longo da

rodovia de acesso, apresenta inimeros loteamentos em fases distintas.

No litoral leste a localidade do Porto das Dunas se destaca com sua malha urbana
consolidada e intrinsecamente associada ao mar. Observa-se, em 2010, uma concentragao no
entorno do Complexo Beach Park e que se mantém com a instalagdo de novos equipamentos
nos anos de 2016 e 2020. Variavel interessante de andlise é a formagao inicial da malha urbana
na localidade da Prainha, produto da existéncia de alguns condominios tradicionais e da oferta
de servicos através das barracas de praia, mas que estd diretamente associada ao consumo do

lazer no Porto das Dunas.

Porto das Dunas e Cumbuco aparecem como receptores de investimentos voltados a
atender a dinmica do lazer litoraneo, sejam através de empreendimentos imobilidrio-turisticos
ou na oferta de servicos (restaurantes, bares, casas de show). Esse contexto fortalece a relagao

com a metréopole no que concerne as formas e contetidos da urbanizagao.

No caso pernambucano, de todo o seu litoral, 22,5% estd inserido no Setor
Metropolitano®. Até a década de 1970, identifica-se nesses espacos a prética do veraneio e do
lazer tradicional (banhos de mar, picnics). A partir dos anos 1990, com os investimentos
oriundos do PRODETUR e de outras politicas, observou-se nesses espacos a substituicdo
gradual das casas por prédios residenciais, hotéis e empreendimentos imobilidrio-turisticos

(Figura 06).

A partir dessas acoes, ocorre a solidificacdo das zonas litordneas como espacos de
valorizacdo imobilidria e de grande interesse para as elites, proprietdrios fundidrios e
promotores imobilidrios. Confirma-se a concentracdo da verticalizagdo nas praias de Boa
Viagem e Pina e a expansao urbana para o espaco metropolitano em funcao do lazer. Destacam-
se, no litoral norte, os municipios de Goiana e Itamaracd; E no litoral sul os municipios de

Jaboatdo dos Guararapes (primeira residéncia), Cabo de Santo Agostinho e Ipojuca.

Recife, assim como a maior parte das metrépoles brasileiras, cresceu através do
processo de metropolizacdo por inchagdo, ou seja, tem uma concentragdo de habitantes em nivel

elevado (GONCALVES et al, 2013, p. 242). Caracteriza-se como uma cidade em crescimento

23 ARAUJO, M. C. B; SOUZA, S. T; CHAGAS, A. C. O; BARBOSA, S. C. T; COSTA, M. F. Anilise da
Ocupacao Urbana das Praias de Pernambuco, Brasil. Revista da Gestao Costeira Integrada, v. 7 (2). Pags. 97-
104, 2007.
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com outros nucleos urbanos a sua volta, no envolto do processo de metropolizacdo, apresentado

ndo apenas pela jungdo geografica espacial de cidades, mas pela interacdo entre elas.

Figura 06: Praia de Boa Viagem nos anos 1970 e 2016, respectivamente.

Processo similar ao das outras metrépoles nordestinas, o processo de urbanizacdo
litoranea de Recife se intensifica na década de 1970. Advento da criacdo de equipamentos de
infraestrutura (vias de acesso, calgcaddo a Beira-Mar, aeroporto), da demanda por lazer e o status
de morar na praia, a especula¢do imobilidria no bairro de Boa Viagem acelerou a verticalizacio

e aumentou substancialmente o pre¢o do solo na drea. Segundo relatério do IPEA (2015, p. 09)

O processo de expansdo da mancha urbana da RM do Recife foi conduzido por trés
grandes movimentos que se ddo complementarmente: a expansio do nucleo central, a
irradiacdo pelos eixos de ligacdo entre centro e periferia e a expansdo dos ntcleos
secunddrios. O resultado registrado neste esquema revela uma grande area central
quase integralmente conectada, fragmentando-se nas porgdes periféricas, a Ilha de
Itamaraca e a extremidade sul da regifio, compreendendo parte do municipio do Cabo
de Santo Agostinho e Ipojuca. Atualmente, mesmo estas duas areas estdo com grande
pressdo de ocupagdo pelo dinamismo resultante da implantacio do Complexo
Portudrio de Suape e a perspectiva de construcao da Fiat e do Polo Farmacoquimico
em Goiana.

Diante dessas varidveis e do crescimento da atividade turistica no Nordeste, os espacos
metropolitanos ganham destaque ao serem incorporados a dindmica urbana. No caso

pernambucano essa expansdo ocorre em dois sentidos. O litoral norte metropolitano, com
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destaque para Goiana e Ilha de Itamaracd, foi incorporado a dindmica urbana a partir da
popularizacdo do veraneio, decorrente da criacdo de loteamentos nos municipios citados e da
infraestrutura bésica de difusdo das praticas maritimas modernas (mapa 03). Atualmente esses
municipios possuem como atividade econdmica de destaque o setor industrial, tendo o

crescimento da atividade turistica e do imobilidrio se expandido para o litoral sul do estado.

Mapa 03: Expansao da mancha urbana do litoral Norte de Pernambuco.
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Elaboracao: CUNHA (2020).

E possivel analisar que a expansdo da malha urbana litordnea norte se concentrou na
década de 1990. Em Paulista ocorre intensa ligacdo com o crescimento de Olinda e
infraestrutura metropolitana ali encontrada. Nos municipios de Ilha de Itamaracé e Goiana (com
énfase na localidade de Ponta de Pedras) seu crescimento em virtude do veraneio também
ocorre na mesma década, sendo impulsionado pelo loteamento do solo e flexibilizacdo das
constru¢des. Com o apogeu de Porto de Galinhas no cendrio turistico, houve forte impulsao
urbana para o litoral sul e o litoral norte acabou por captar atividades e investimentos de carater

industrial.

Nesse contexto, destacam-se no sul do estado os municipios de Jaboatdo dos

Guararapes, Cabo de Santo Agostinho e Ipojuca. Nos espacos litoraneos, o tecido urbano de
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Jaboatdo dos Guararapes € integrado a Boa Viagem, em Recife. A mancha urbana se estende e
recobre a planicie litoranea até o extremo sul, foz do Rio Jaboatdo. Nos bairros Candeias e
Piedade sdo perceptiveis dindmicas urbanas caracteristicas das metropoles nordestinas:

edificios de alto padrdo (do tipo torre) localizados a beira mar e também a avenida paralela.

Nota-se uma mistura nas ocupagdes: construgcdes com caracteristicas estruturais datadas
das décadas de 1970 e 1980 (Figura 07) e os novos modelos, mais recentes, associados as
décadas de 1990 e 2000. Outra varidvel associada aos espacos de Boa Viagem e Candeias € a

conurbagdo, muito marcada pelos setores de servicos e transporte.

Figura 07: Construcdes a beira mar e via paralela nas localidades de Candeias e Piedade — Jaboatio dos Guararapes.

Fonte: CUNHA (2020).

Decorrente da saturacao imobilidria e do alto preco do solo no bairro de Boa viagem, o
municipio de Jaboatdo apresenta-se como extensao da verticalizagdo do bairro. Ele tem sofrido
impactos positivos com a valorizac¢do do solo (Figura 08), principalmente em Barra de Jangada,
porém tem sofrido também alguns impactos negativos com o aumento do fluxo de trafego de
passageiros, motivado pela ndo conclusdo das obras complementares da infraestrutura vidria

(IPEA, 2015, p. 38).

Nos municipios de Cabo de Santo Agostinho a dinamica € movida pela varidvel da
industrializa¢do, com a implantacdo do Complexo Industrial e Portuédrio de Suape - CIPS. Os
principais desdobramentos dessa varidvel sdo sentidos em Gaibu, no municipio do Cabo e na
sede. J4 em Ipojuca, ocorre na localidade de Nossa Senhora do O e também na sede do

municipio. J4 a varidvel turistica tem forte presenca nas localidades do Paiva e Gaibu (o
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primeiro com o CIRS Reserva do Paiva e o dltimo pauta-se pelo lazer tradicional), no municipio
de Cabo; em Muro Alto (maior concentracdo de resorts e condoresorts de alto padrao do

estado), Tamandaré, Cupe e Porto de Galinhas, em Ipojuca (Mapa 04).

Figura 08: Processo de verticalizacdo e valorizagdo imobilidria na localidade de Candeias, em Jaboatdo dos
Guararapes.

Fonte: CUA (2020).

Territorialmente pequeno, mas com intensa dinamiza¢do econdmica, o estado de
Pernambuco figura como um dos mais importantes da regido Nordeste. Observa-se, assim, que
a metropolizacdo litoranea ndo associa-se apenas a um fator, mas converge com o crescimento
da atividade turistica no estado, a promog¢do imobilidria e o desenvolvimento industrial de

alguns setores.
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Mapa 04: Expansdo da mancha urbana do litoral Sul de Pernambuco.
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O municipio de Ipojuca, internacionalmente conhecido pela praia de Porto de Galinhas,
concentra a maior parte dos resorts do litoral do estado, considerando-se tanto os
empreendimentos exclusivamente hoteleiros, quanto os investimentos incorporados ao

componente imobilidrio (PEREIRA e SILVA, 2014, p. 70).

O mapa acima apresenta a expansao da malha urbana no litoral Sul de Pernambuco.
Podemos perceber aglomerados nas praias de Enseada dos Corais, Gaibu e Calhetas. A
ocupacdo inicial se deu pelo veraneio, com o loteamento das praias e constru¢do de
condominios do tipo tradicional, bem visivel principalmente em Enseada dos Corais. Em Gaibu
existia uma grande quantidade de casas e de pequenos condominios, que acabaram virando
pousadas para atender a demanda da construcdo do Porto de Suape. Nota-se predominéncia de
construgdes no ano de 2000, década em que o aumento do contingente populacional em virtude

das obras portudrias estava no dpice.

Outra localidade que se destaca nessa década é Porto de Galinhas. Observa-se que sua
malha urbana concentra-se a beira-mar e € resultado da impulsdo do turismo na localidade,

através de politicas publicas e do marketing realizado por alguns famosos na época, como o
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jornalista Luciano do Vale. Mesma dindmica se repete em Maracaipe e Toquinho. Hoje Porto
de Galinhas figura como um dos destinos mais procurados do Nordeste, com dinadmica de lazer
intensa, proporcionando diversas experiéncias ao seu visitante. Apesar desse protagonismo, a
localidade ndo apresenta investimentos do imobilidrio-turistico, mesmo com novas construcoes
nas décadas de 2010 e 2020, e concentra sua oferta de hospedagem em hotéis, pousadas

tradicionais e pousadas de charme.

E vilido aqui alguns apontamentos: mesmo fora da institucionalizagio metropolitana,
podemos atentar para a expansao da mancha urbana nas localidades de Serrambi, Barra do
Sirinhaém, Carneiros, Tamandaré e Sdo Jodo da Coroa Grande. Elas apresentam dindmica de
ocupacdo inicial similar a de Porto de Galinhas: através do veraneio e vila de pescadores, mas
nesses espacos ja é possivel perceber expansio urbana nas décadas de 2010 e 2020, indicando
ainda o poder da metrépole, através das redes de acesso e servicos e com presenca do

imobilidrio-turistico, na tipologia resort.

Outra andlise € o destaque da expansdao da mancha urbana na ultima década na Praia de
Muro Alto (Ipojuca). A concentragdo de empreendimentos confirma o forte papel do
imobilidrio-turistico na produg¢do do espaco. Sua orla é toda composta por resorts e
condoresorts de alto padrao (Figuras 09 e 10), possuindo acesso exclusivo a praia e oferta de
servicos, como bares e restaurantes, no proprio empreendimento. Atenta-se, como € possivel

visualizar no mapa, para dreas proximas consideradas “vazios urbanos”, mas que se configuram

como reserva de valor para a expansdo desse setor.

Figura 09: Empreendimentos turistico-imobilidrios na Praia de Muro Alto.

Fonte: CUNHA (2019).
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Figura 10: Empreendimentos turistico-imobilidrios na Praia de Muro Alto.

Fonte: CUNHA (2019).

Nas localidades préximas, sentido Praia de Porto de Galinhas, é possivel perceber
formas de usos mais tradicionais: casas de segunda residéncia, barracas de praia e comércio
informal por toda faixa de praia (Figuras 11 e 12). Essa dindmica é uma varidvel interessante
para analisar a possivel expansdo desses espacos e sua incorporacdo pelo imobilidrio. Além
disso, essa oferta de servigos também € uma varidvel importante na tentativa de compreender

as estratégias do mercado na captagdo de novos investimentos para as zonas costeiras.

Figura 11: Segundas residéncias do tipo tradicionais na Praia do Cupe.

Fonte: CUNHA (2019).
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Figura 12: Dindmica do lazer na Praia do Cupe.
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Fonte: CUNHA (2019).

O mapa apresenta localidades que possuem processos de expansdo urbana através de
construgdes no ano de 2020, o que aponta forte dinamismo do lazer comparado ao litoral norte
do estado. Diante disso, como consequéncias diretas da metropolizacdo tém a expansao da
malha urbana, o predominio da metrépole na indugdo dos fluxos e a alteracao do tecido urbano.
Nas faixas de praia a materializacdo desse processo ocorre em funcdo das tipologias

imobilidrias, seus usos e funcdes ao longo do tempo.

Nao diferente do que aconteceu em todo Nordeste, Salvador passou por um longo
periodo de estagnacdo econdmica e problemas sociais. As dificuldades naturalizadas da regido:
seca, miséria e precdria infraestrutura foram responsdveis, por longo tempo, pelo discurso da

regido-problema.

O processo de metropolizacdo litoranea de Salvador permeia o proprio processo de
urbanizagdo da cidade. De acordo com o IBGE, o litoral baiano possui aproximadamente 1.200
km de Costa Atlantica e os vetores de expansdo urbana indicam trés cendrios diferenciados,
partindo da ocupacao do centro tradicional. Eles sdo explicados por Carvalho e Pereira (2014,
p. 57):

A Orla Maritima norte, o “Miolo” e o Subtrbio Ferroviario, no litoral norte da Baia
de Todos os Santos. O primeiro constitui a area “nobre” de Salvador, local
privilegiado de moradia, servicos e lazer, onde se concentram a riqueza, 0s

investimentos publicos, os equipamentos urbanos (...) os pontos de atragdo turistica e
os interesses do capital imobilidrio. (...) O segundo, localizado no centro geografico
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do municipio, comecou a ser ocupado com a implantagdo de conjuntos habitacionais
financiados pelo Banco Nacional de Habitagdo para a chamada “classe média baixa”.
(...) Ja o Suburbio Ferrovidrio teve sua ocupacdo impulsionada, inicialmente, pela
implantacdo da linha férrea, em 1860, constituindo, a partir da década de 1940, a
localizacdo de muitos loteamentos populares, que foram ampliados nas décadas
seguintes sem o devido controle urbanistico, com suas dreas livres também invadidas.

Outros fatores que devem ser levantados nessa andlise sdo: a descoberta e a exploragao
de petréleo (no inicio da década de 1950) e as politicas de industrializa¢do oriundas do governo
federal, que buscavam o desenvolvimento da regido. Essa dltima varidvel foi determinante para
a consolidacdo da inddstria no estado com a construcdo do grande Polo Petroquimico em

Camagari, sendo porta de entrada para a insercdo de outras empresas do setor.

Assim, ha um forte impacto na relacao de Salvador e os municipios vizinhos, estreitando
as relacdes de fluxos e conformando a formagdo da Regido Metropolitana de Salvador. O
Estado apresenta-se como um agente fundamental, tanto na esfera do planejamento quanto na

consolidagdo dos eixos de expansdo da metropole.

Implantada historicamente na orla da Baia de Todos os Santos e tendo crescido a partir
do porto, a cidade comegou a se estender para a Orla Atlantica, com a expansdo do sistema
vidrio (CARVALHO; PEREIRA, 2014). Compreende-se entdo que o processo de
metropolizacdo litoranea de Salvador ndo difere das demais metropoles nordestinas. A
expansdo das relacOes econOmicas e sociais da cidade acaba por produzir novos nucleos
urbanos e dindmicas no entorno da metrépole. O que podemos acrescentar no cendrio baiano €
a difusdo de atividades industriais desde o século XX ao longo do seu litoral, com destaque para

IThéus e Porto Seguro.

A ocupacdo da zona costeira, através da Orla Atlantica, teve sua expansao para o litoral
norte induzida pelo Sistema Nacional Financeiro, na década de 1970. A cidade se espraiou para
e se expandiu para o norte, com a implantacdo de loteamentos residenciais e condominios

horizontais e verticais para as camadas de mais alta renda (CARVALHO e PEREIRA, 2014).

A urbanizacdo neste eixo Norte, provocada pelo rdpido crescimento das atividades de
turismo, recreagdo e lazer, incluindo a opcdo pela segunda residéncia, foi e € intensa
(CARVALHO, SILVA e SILVA, 2008). Nesse contexto, o crescimento € a modernizacdo de

Salvador ndo diferem das caracteristicas gerais do desenvolvimento da regido Nordeste.

A dinamizacdo de usos e funcdes ao longo do litoral norte e em outras zonas turisticas

da Bahia sdo influenciadas pela valoracdo das zonas de praia, pela mudanca de mentalidade,
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mas também pelas politicas de cunho regional e local. Destaca-se a divisdo, pelo governo
estadual, de treze regides turisticas (abrangendo além das zonas de praia), com descentralizacao
do poder e autonomia para captacao de investimentos. Sao elas: Baia de Todos-os-Santos; Costa
do Descobrimento; Costa dos Coqueiros; Costa do Cacau; Chapada Diamantina; Costa do
Dendé; Costa das Baleias; Caminhos do Oeste; Lagos do Sdo Francisco; Vale do Jequirica;

Vale do sao Francisco; Caminhos do Sertdo; Cainhos do Sudoeste (PRADO, 2016).

O turismo é uma pratica socioespacial com grande capacidade de promover
transformacgdes nas localidades onde ocorre. Novos objetos e acdes se somam aqueles que ja
animavam, com precedéncia, a vida de relagdes nos lugares selecionados para acolher turistas

(BRANDAO, 2013, p. 121).

O PRODETUR-NE novamente ganha destaque como importante vetor de dinamizacao
da atividade turistica. No estado baiano ressalta-se a inclusdo da Chapada Diamantina como
receptora de recursos, sendo a tnica area ndo litordnea incluida nas zonas de investimento do

programa.

Assim, a politica estatal induz os vetores de turistificacdo e a iniciativa privada
corrobora na criacio de novas formas urbanas: rede hoteleira, resorts, edificios de alto padrdo

e, consequentemente, na valorizacdo do solo urbano e na expansao da mancha urbana.

Os trés espacos turisticos sob dinamica imobilidria na RMS sd3o: a propria sede
metropolitana, fortemente relacionada ao turismo cultural e de eventos; a ocupagdo tradicional
das ilhas, principalmente Itaparica, voltada para o turismo de segunda residéncia e veraneio; e
a porc¢do litordnea norte, um espaco integrado e conquistado para o turismo no periodo do

recorte temporal deste trabalho (PEREIRA, 2017, p. 387).

Nesse contexto, o litoral norte ganha destaque no cendrio do imobilidrio-turistico e suas
dinamicas. O crescimento da atividade turistica, junto a estrutura de servigos (notadamente o
sistema vidrio), induz a metropolizacao litoranea nos municipios de Camagcari ¢ Mata de Sao

Jodo (mapa 05).
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Mapa 05: Expansao da mancha urbana do litoral Norte de Salvador.
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O mapa acima representa o crescimento da metropolizacao litoranea de Salvador sentido
litoral norte. E possivel observar a consolida¢io dessa mancha em 2000 — que se mantém
crescente até o ano de 2006 (4pice dos investimentos estrangeiros no estado’*) e estagna a partir
de 2008, com a crise econdmica mundial — afetando principalmente os paises europeus (parte
do publico investidor e consumidor desses espacos). Nesse cenério, 0 consumo desses espacos
passa a ser de uma demanda nacional e local, fomentando a prética da vilegiatura ndo sé no
estado, mas em todo o Nordeste. Ainda € necessario ressaltar as novas dinimicas no ano de
2020, representadas pelas manchas vermelhas, e que indicam um crescimento urbano nado s6 a

beira-mar, mas sentido continente também.

A partir desse contexto, observa-se a producdo do espago através dos vieses do lazer e
também da industrializacdo. O cenario da contemporaneidade ¢ composto por uma “realidade

que se mundializa submetida as determinacdes histéricas do presente e capaz de ser desvendada

24 Segundo dados de 2000 a 2008 do Banco Central do Brasil, que ainda serdo lapidados e aprofundados no capitulo
04 deste trabalho.
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a partir das transformagdes na/da metropole em processo de expansdo” (CARLOS, 2013, p.

35).

Assim:

Diante disso:

Entende-se por metropolizacdo turistica o processo de expansdo da regido
metropolitana preponderantemente centrada nas atividades de turismo, recreacio e
lazer, resultando em intensos mecanismos de interacdo entre a metrépole e a nova
area. No caso de Salvador, a inser¢do desse eixo metropolitano turistico se da
complementando o importante processo de metropolizagdo provocado pelo setor
industrial. (CARVALHO; SILVA; SILVA, 2008, p. 197).

A expansio metropolitana ao Norte de Salvador pode ser analisada no seu impacto
sobre os fluxos entre a metrépole e o novo vetor de crescimento, (...) através da média
de veiculos que passam por dia no peddgio instalado no km 14 (o quildémetro zero fica
na divisa entre Salvador e Lauro de Freitas) da rodovia BA-099/Estrada do Coco. Ha
uma variagdo entre os meses de férias (dezembro, janeiro e fevereiro), com destaque
para janeiro, com relagdo aos outros meses (...). A média didria de veiculos é sempre
maior nos dias de sdbado e domingo o que é um relevante indicador do papel
metropolitano de Salvador através da segunda residéncia e do turismo em hotelaria
nos fins de semana, estimulado, em varios periodos do ano, por tarifas reduzidas para
baianos e sergipanos, inclusive para programas de uso didrio (day use). Além deste
aspecto, a metropolizacdo turistica ao Norte de Salvador € uma decorréncia do papel
do seu Aeroporto Internacional (o 5° do pais em movimento de passageiros), dos
servicos metropolitanos, particularmente relacionados com logistica, dos recursos
humanos e do préprio produto turistico da capital que € sempre integrado ao do novo
eixo de expansdo. Parte expressiva da forca de trabalho empregada nos hotéis e resorts
do litoral Norte reside em Salvador, particularmente a de mais alta qualificagdo
profissional. A rdpida expansdo das segundas residéncias, construidas por moradores
de Salvador nesse eixo insere-se neste processo (CARVALHO; SILVA; SILVA,
2008, p. 198).

Da imagem de regido habitada por miserdveis converge-se a de uma regiao rica em

oportunidades e a dispor de uma natureza excepcional, totalmente adaptada a uma demanda

internacional de alimentos (graos nobres e frutos tropicais) e de ambiéncias turisticas nas praias

(DANTAS, 2019). Assim, o dinamismo atual do Nordeste perpassou diversas fases, desde a

cultura do latifindio e do coronelismo - retrato de um produto histérico da colonizagdo - ao

agronegécio. Com a importancia dessas varidveis na compreensao e formagao da regido que

conhecemos hoje, o capitulo a seguir busca fazer um breve panorama das transformacdes atuais

na regido, tendo como énfase a producdo do espaco através do imobilidrio-turistico e suas

representagdes no cendrio contemporaneo.
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3. A ERA DOS COMPLEXOS TURISTICOS: FORMAS, ESTRATEGIAS E
PROCESSOS.

Nesse capitulo, buscamos desenvolver uma andlise entre a producao do espago urbano
e o imobilidrio-turistico. Para isso, buscamos compreender o papel dos agentes envolvidos
nesse processo: Estado, proprietdrios fundidrios, promotores imobilidrios, investidores e
publico consumidor. Dessa forma, conseguiremos entender também a relacdo entre grupos
econdmicos de outros setores € sua inser¢do no imobilidrio-turistico através dos projetos aqui
abordados. Esse processo possui grande relevancia para analisar a produgao do espaco litoraneo
através dos complexos imobilidrio-turisticos.

Como citado anteriormente, a produgdo do espaco urbano nordestino permeia uma série
de varidveis em marcos temporais especificos. Se a (re) descoberta das zonas de praia e as
praticas tradicionais inserem-se na légica da urbanizacdo e de um modelo de sociedade
industrial, o Nordeste contemporaneo estd intrinsecamente associado a novos fendmenos, como
a metropolizacdo do espaco, e aos processos do mundo moderno, como a globalizagdo, a
financeirizacdo e a dinamizagado das relagdes culturais, econdmicas e sociais.

O espaco ndo tem uma légica propria, sua légica € social, a da sociedade que o produz
e de como € produzido (LENCIONI, 2017). Diante disso, entende-se que as modificacdes

associam-se aos modos de se pensar e viver a cidade. Lencioni (2017, p. 29) explica que

As transformagdes sdo reconhecidamente tdo profundas que expressam uma
verdadeira metamorfose, pois o resultado é uma mudanga completa na estrutura,
forma e funcdo da metrépole. Metamorfoseiam-se as relagcdes sociais e o espacgo,
anunciando que estamos vivendo um periodo de transi¢cdo, uma transformacio
qualitativa para algo diferente do que conhecemos.

Nesse contexto compreendemos que a partir do processo de massificacao dos lazeres,
no século XX, hd uma sensivel mudanga na produgdo do espago urbano. As acdes publicas e
privadas (interesse econdmico de corporagdes) passaram a produzir formas e funcdes urbanas,
lugares de lazer, integrados a roteiros de visitagdo para atender demandas locais, nacionais e
internacionais (DANTAS et al, 2022, p. 180).

Assim, buscando entender o processo de produgdo do espaco nas duas ultimas décadas,
o topico seguinte aponta algumas contribui¢des para desvendar as novas formas urbanas e seus

desdobramentos.
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3.1 Desvendando o processo: a metropolizacio litoranea e desdobramentos imobiliarios
no espaco urbano.

A massificacdo do turismo a partir da década de 1960 consolidou os interesses pelas
zonas de praia ndo somente pelo viés do lazer, mas também pelo morar na praia e todo o

simbolismo cultural que essa prética carrega.

Com o crescimento da prética turistica, os espagos litoraneos ganham outras conotacgdes
e a sociedade se insere na légica de producdo do espago através de novas praticas e suas
transformacdes ao longo dos anos. Enquanto a segunda metade do século XX foi marcada pela
pratica do veraneio e do turismo tradicional, o século XXI aponta novas varidveis importantes
na compreensdo da valoragdo das zonas de praia e das novas formas urbanas oriundas desse

Pprocesso.

Fluxos migratdrios, reorganizagdo espacial, organizacdo produtiva, reestruturacdo
capitalista, crescimento do setor de servigcos, conglomerados urbanos, redes de informacdo e
acessibilidade, financeirizac¢do, todos esses processos indicam que a cidade estd mudando.
Rompem-se os limites fronteiricos, a diluicao do espaco indica que ndo ha como analisi-lo de
forma superficial. O conceito de metropolizacdo € aqui encarregado para definir a producao

contemporanea do espaco.

A metropoliza¢do implica a conformacdo de um urbano que ultrapassa os limites da
metropole, constituindo espagos urbanos materialmente descontinuos, mas integrados por
fluxos intensos de pessoas, mercadorias, capitais, informacdes e outros (LENCIONI, 2003).
Diante disso, um dos principais indicadores para representar o atual processo em que vivemos
€ a reestruturacdo produtiva do capital. Esse processo se caracteriza por novas formas de
producdo e de organizacgdo do espago associado a légica do capital financeiro. A produgdo, aqui
no sentido largo, reorganiza-se para superar o modelo fordista pela organizacdo flexivel
(DOTA; FERREIRA, 2020). Aborda-se aqui ndo somente a producdo pelo viés econdmico,

mas de uma sociedade contemporanea que se apropria e se molda a essa nova dinamica.

Diante desse contexto, entende-se que os espacos a beira-mar sdo dotados de valor
cultural, mas também econémico. Como j4 abordado no capitulo anterior, as transformagoes
das zonas de praia foram intensas e continuam até hoje. Fomenta-se uma dindmica além da
pratica turistica: a imobilidria. Esse viés ganha ainda mais forca quando abordamos a
perspectiva litoranea metropolitana (espacos que estdo na franja da metrépole, com

infraestrutura e dotado de servicos).
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O mercado imobilidrio apresenta-se consolidado em quase toda a totalidade das
metrépoles brasileiras. Quando associamos aos espagos costeiros, essa consolidacdo se
apresenta ainda mais intensa através de empreendimentos de alto padrdo, com uma grande

valoriza¢dao do metro quadrado e ofertas cada vez mais exclusivas.

Ainda na perspectiva da valorizacdo das faixas de praia, para além do mercado de
primeiras residéncias na metropole, o inicio do século XXI apresenta-se como um marco na
transformagdo de préticas maritimas no Nordeste brasileiro (destacando aqui a vilegiatura) e de
novos investimentos. Assim, aparentemente, nos intersticios do turismo, a vilegiatura
internacional, comum na Europa desde meados do século XX, fundamentada em novas bases

tecnologicas (transporte aéreo), tornou-se mundial (SILVA; PEREIRA, 2014).

Em suma, a materializacao do lazer no espaco urbano representa a chave interpretativa
para compreendermos a sociedade urbana do inicio do século XXI, vis-a-vis demandas diversas
e associadas a segmentos plurais, dos habitantes da cidade (abastados e menos abastados) e de
outras paragens (brasileiros de outras regides e estrangeiros a nos visitarem) (DANTAS et al,

2022, p. 184).

A atividade turistica apresenta-se como varidvel de grande propulsdo no ambito
econdmico e também como forte produtora do espaco. Ela ganha corpo, principalmente, através
da acdo do poder ptblico (planos de desenvolvimento) e da iniciativa privada (que visualizou

nesses espacos possibilidade de mercantilizacio e rentabilidade).

A valorizacdo imobilidria e a promog¢ao do lugar, a partir da atividade turistica, ndo se
ddo de forma continua e homogénea nos espacos litoraneos, sendo limitadas a determinados
recortes territoriais, especialmente em praias com potencialidades para viabilizar a reprodugdo

do capital (PEREIRA, SILVA, 2021, p. 56).

A consolidacdo do turismo na segunda metade do século XX foi fundamental para que
novas praticas fossem incorporadas. Na regido Nordeste, com as politicas voltadas para a
atividade, o retorno indicou novos panoramas a partir dos anos 2000, principalmente no que

concerne a empreendimentos voltados para atender essa demanda.

Indiscutivelmente, o Nordeste brasileiro teve sua “vocagdo” turistica planejada na
ultima década do século XX. Depois de acdes disjuntas promovidas por alguns estados, pensou-

se o litoral como recorte espacial mais propicio a insercdo da regido no elenco de espacgos
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elegidos pelos turistas internacionais como também pelos tour operators (SILVA; PEREIRA,

2014).

O aumento dos fluxos turisticos, a implantacdo de politicas publicas especificas
(PRODETUR I e II) e a instalacdo de equipamentos (hotéis, rede de servigos) indicam
resultados mais expressivos no comego dos anos 2000. O lazer maritimo ganha
representatividade para o poder publico e apresenta-se como cendrio lucrativo para grupos

privados, indicando o panorama de captacdo de investimentos e publico consumidor.

Se nos anos 1990 os empreendimentos costeiros caracterizavam-se por casas de
veraneio e condominio do tipo padrdo (imdveis de até quatro pavimentos e como atrativo de
lazer a sua localizacdo e/ou a piscina), a partir dos anos 2000 novos modelos sdo pensados para
a regido. A perspectiva de um “Novo Caribe” movimentou a iniciativa privada e o poder

publico, atraindo empreendimentos com novas tipologias: resorts, flats, hotéis.

E importante compreender essa evolucdo na producio do espaco voltada para o
consumo turistico, pois trazem a tona transformacdes socioespaciais intensas, também
influenciado pelos mais recentes Complexos Turisticos Residenciais, que consistem em
empreendimentos de maior porte, com diversidades de uso em hospedagens, servigos, lazeres

e segundas residéncias. (SILVA, 2016).

O boom 1mobilidrio no Nordeste ocorre entre os anos de 2000 e 2005. A regido
apresenta-se como forte captadora de investimentos em virtude de alguns fatores: o clima
(turismo de sol e mar), a localizacdo, os incentivos publicos (politicas especificas para a

atividade) e também parcerias de empresas em diferentes escalas.

Apesar do grande numero de projetos pensados para a regido, apenas alguns se
consolidaram. Isso ocorreu tanto por embates mercadolégicos quanto por problemas
financeiros, principalmente em virtude da crise econdmica mundial de 2008. Como a maior
parte dos investidores eram estrangeiros, muitos projetos foram abortados antes mesmo de
sairem do papel ou tiveram continuidade com o capital nacional (através do fortalecimento de

empresas nacionais e regionais).

Nesse cendrio alguns investidores destacam-se como pioneiros nos novos arranjos: Vila
Galé, Enotel, SolMelid, IberoStar e Pestana. Aqui ja € possivel visualizar um cendrio:
investidores, em sua maioria, eram espanhdis e portugueses, indicando o polo europeu nao s6

como berc¢o das atividades turisticas, mas também em sua dinamizagao.
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O panorama dos anos 2000 representava o destaque de quatro estados: Bahia e
Pernambuco, inicialmente, e Ceard e Rio Grande do Norte ja figurando diante dos novos
processos. A Bahia apresenta-se como pioneira: além de toda a bagagem histdrica, a
diversificacdo e extensdo de seu litoral — e sua proximidade geografica com o Sudeste do pais,

o estado tem forte poder atrativo de investidores.

Os primeiros desdobramentos dessas novas formas de producdo do espaco sdo
visualizadas em Porto Seguro e em Itacaré (ambos na Bahia) e, mesmo ndo estando na franja
metropolitana em andlise, sdo interessantes para confirmar o pioneirismo do estado como

indutor.

No cendrio pernambucano apresenta-se o municipio de Ipojuca, ganhando destaque a
localidade Porto de Galinhas e, posteriormente, Muro Alto. Acrescenta-se a essa dindmica o
municipio de Cabo de Santo Agostinho, com a Praia do Paiva e a instalacdo futura do CIRS

Reserva do Paiva.

Na perspectiva cearense o destaque € para o municipio de Aquiraz e a localidade de
Porto das Dunas, tendo como principal indutor de transformac¢des o Parque Aquético Beach

Park, hoje também figurando na dindmica do imobilidrio-turistico.

Apontamos de forma muito breve as localidades de destaque e iremos apresentar como
o processo de metropolizacdo litordnea € de suma importancia para os desdobramentos
espaciais e a construcao de novas formas urbanas. De certa maneira, podemos afirmar que cada
metrépole se coloca como um aglomerado que integra as escalas regional, nacional e

internacional (LENCIONI, 2017).

J& citamos anteriormente que o boom dessa pratica ocorreu entre os anos de 2000 e 2005,
periodo em que também vivenciamos a virada do século e transformagdes de ordem econdmica,
social e cultural. A reestruturagdo produtiva apresenta-se como for¢a motriz na economia: o
mercado de servicos, as novas facetas do capitalismo (bolsa de valores, financeirizagao,
mercado de capitais, fundos investidores) e o crescimento das metropoles suscitam processos

de grandes desdobramentos.

Nesse cendrio, os espacos costeiros — ja dotados de grande valoragdo — sdo ainda mais
cobicados pelo mercado. Se os espacos a beira-mar dos grandes centros urbanos exprimem uma
dinamica intensa de primeiras residéncias, os espacos litoraneos metropolitanos apresentam-se

como 0 novo panorama para os lazeres. S3o localidades préximas a metrépole, mas que
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possuem dindmicas mais pacatas e, a0 mesmo tempo, dispdem dos servi¢os urbanos e de uma

facil rede de acesso.

As regides metropolitanas, principalmente os municipios localizados no espaco
periurbano, desde a tltima década, vém passando por transformacdes em sua paisagem e
apresentam-se como forte captador de investimentos do mercado imobilidrio, com mais

intensidade no imobilidrio-turistico e seus grandes projetos. Lencioni (2017, p. 87) aponta que

A metamorfose do processo urbano diz respeito ao processo de metropolizagdo do

espago, que estd intimamente relacionado a reestrutura¢do produtiva que faz da
metrépole um instrumento primaz da reproducdo do capital, devido a nova relagdo
que se desenvolve entre o capital imobilidrio e o financeiro. Por isso, afirmamos: a
metrépole contemporanea expressa a sobrevida do capitalismo.

Moura (2013) aborda a relacdo entre a metropolizacdo e o imobilidrio.

Longe de apenas reforcar aglomeragdes singulares, a metropolizacdo passa a
engendrar novas morfologias urbanas, muito mais articuladas e densas, a0 mesmo
tempo descontinuas, dispersas, sem limites precisos. Sustenta a ampliacdo geografica
do processo de acumulag@o, que fez com que a dispersdo pelas empresas de seus
processos produtivos, filiais e fornecedores tornasse as aglomeragdes metropolitanas
as localiza¢des mais capazes de oferecer as condig¢des requeridas a valoriza¢do do
capital (MOURA, 2013, p. 30).

A partir dessa perspectiva, o imobilidrio-turistico ganha forca no Nordeste brasileiro. O
destaque para as regides metropolitanas de Salvador, Recife e Fortaleza perpassam algumas
varidveis: a representatividade dessas metropoles em escala regional e nacional, os
investimentos voltados para a atividade turistica, a rede de agentes nas esferas publico e privada

e a dinamizac¢do do espaco buscando atender a demanda do mercado.

Na Regido Metropolitana de Salvador destacamos o litoral norte, notadamente os
municipios de Mata de Sao Jodo e Camacari. Apresentam vetores de produgdo do espaco nos
polos de turismo e também industrial, principalmente no setor portudrio. Assim, esses espacos

confirmam a sua pluralidade através do dinamismo metropolitano.

Enquanto a urbanizacio transformou espacos através de préticas maritimas como o
veraneio e o turismo tradicional, a metropoliza¢do acentua esse processo. O crescimento de
algumas localidades em detrimento de outras é um processo comum dentro desse fendmeno.

Espacos litoraneos preservam suas praticas tradicionais a medida que 4reas vizinhas

desenvolvem novas dindmicas.

A concentracdo dos assentamentos de segunda residéncia nas dreas litordneas atesta a

intensidade desse fendmeno que redinem duas caracteristicas basicas: concentragdo de renda nas
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metrépoles (potenciais centros emissores) € oferta imobilidria e fundidria nos municipios

periféricos (ARRALIS, 2014, p. 58).

Na zona turistica denominada “Costa dos Coqueiros” o que citamos anteriormente &
visivel através do desenvolvimento do imobilidrio-turistico. Nota-se que essa dinamica de
ocupacdo resulta da oferta fundidria e da presenca de meios de mobilidade (ARRALIS, 2014).
Ele ocorre de forma intensa e confirma a relacdo local-global entre investidores e publico
consumidor. Empreendimentos de grandes grupos estrangeiros demonstram o poder indutor da
metropolizacdo do lazer e como esse processo estd em amplo desenvolvimento, enquanto outras
localidades ndo se inserem nessa logica (Figura 13).

Esse processo de desenvolvimento dos empreendimentos acompanha uma légica de
mercado que busca valorizar o entorno (principalmente os terrenos mais proximos). Essa
estratégia tem o objetivo de captar investimentos futuros para agregar valor aos
empreendimentos j4 existentes enquanto cria novos lancamentos.

Na imagem abaixo podemos observar as praias dos municipios de Mata de Sdo Jodo e
Camacgari. No que concerne ao primeiro, a Praia do Forte apresenta-se como o primeiro grande
trunfo do imobilidrio-turistico, sendo uma localidade com empreendimentos de alto padrado e
com forte impacto em seu entorno — &€nfase aqui para a presenca do grupo IberoStar. No caso
de Imbassai, apesar da existéncia do resort Grand Palladium Resort & Spa (de origem
espanhola), prevalecem as préticas de veraneio e segundas residéncias tradicionais. J4 na Praia
de Sauipe, a dinamica imobilidria reaparece novamente com o Complexo Costa do Sauipe,
empreendimento de grande porte de capital nacional e com forte influéncia na captacdo de

fluxos.
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Figura 13: Dindmicas existentes nos principais destinos da “Costa dos Coqueiros”.
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Elaboracao: AUTOR (2022).

Como ja indicamos, diante das novas formas urbanas encontradas no litoral nordestino,
destacamos — na Praia do Forte — a presenca do grupo IberoStar através de dois grandes

empreendimentos (Figura 14).

E possivel encontrar nessa localidade diversas tipologias de empreendimentos
imobilidrio-turisticos: condominios de luxo (inclusive de casas a beira-mar), resorts e
complexos. Os empreendimentos IberoStar ganham representatividade nao s6 pelo publico que
atende, mas pelas propor¢des espaciais que ocupa e chama a atencdo por sua ousadia e
grandiosidade, com mais de 2.000 ha de area, com um investimento total de U$ 450 milhdes

(SILVA; PEREIRA, 2014).
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Figura 14: Presenca do imobilidrio-turistico em Mata de Sdo Jodo — RMS.
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Ja na localidade de Imbassai também € possivel perceber a acdo do mercado através do
Grand Palladium Resort & Spa de grupo espanhol (através do empresario Abel Matutes Juan)
e que tem como uma das principais caracteristicas empreendimentos exclusivos de luxo.
Novamente atenta-se para a rede de agentes que corroboram com esse processo, sendo grupos
com articulagdo em vdrios lugares do mundo (aqui indica-se a presenga nas Ilhas Baleares,
Candérias e Caribe). Além disso, ha parceria nos paises: Espanha, Itdlia, Repiblica Dominicana,

México, Jamaica e Brasil.

Apesar da presenca do imobilidrio-turistico na localidade, Imbassai ainda tem forte
predominancia de préticas tradicionais, como o veraneio, segundas residéncias e o turismo
através de pequenas pousadas. Esse dinamismo também ocorre em outros espagos €, por isso,

inserimos a localidade na categoria de praticas de veraneio.

Na figura 15 € possivel visualizar um pouco das dindmicas existentes nas localidades
de Imbassai e de Sauipe. Nesta tultima, a principal representacdo do imobilidrio-turistico € o
Complexo Costa do Sauipe (figura 16), tanto pela sua ocupagdo territorial quanto pelo seu

processo de construgdo e incorporagdo. Esse empreendimento aborda algumas varidveis
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interessantes para compreender como o mercado atua diante de embargos e problemas

financeiros (que serdao aprofundados no tépico seguinte).

Figura 15: Presenca do imobilidrio-turistico em Mata de Sdo Jodo — RMS.
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Elaboracao: AUTOR (2022).

PEREIRA et al (2021, p. 482) explicita que

Iméveis a beira-mar, casas e apartamentos na praia (segundas residéncias), hotéis,
pousadas e fluxos turisticos estdo hd décadas associados as paisagens litoraneas do
Nordeste brasileiro. A quantidade de pesquisas e a diversidade de abordagens
demonstram conhecimento sobre essas formas, agentes e processos. Na tltima década,
foram colocadas em pratica experiéncias internacionais de planejamento e constru¢éo
de espacos privados capazes de articular produtos turisticos e imobilidrios; da
residéncia ao entretenimento em determinadas épocas, dos residentes aos turistas, da
primeira e segunda residéncia ao luxuoso hotel/resort>.

5 “Los inmuebles junto al mar, casas y departamentos en la playa (segundas residencias), hoteles, posadas y
flujos de turistas, durante décadas se han asociado con los paisajes costeros del noreste brasilefio. La cantidad
de investigaciones y la diversidad de enfoques demuestran el conocimiento sobre estas formas, agentes y
procesos. En la ultima década, se han puesto en prictica experiencias internacionales de planificacién y
construccion de espacios privados capaces de articular productos turisticos e inmobiliarios; desde la residencia
hasta la diversién en determinadas temporadas, desde los residentes hasta los turistas, desde la primera y la
segunda residencia hasta el lujoso hotel/resort” (PEREIRA et al, 2021, p. 482).
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Fonte: Costa do Sauipe; Elaboracdo: AUTOR (2023).

Nas imagens acima € possivel observar a estrutura do complexo e toda a ambiéncia
estabelecida para sua promocdo. Assim como veremos nas imagens de outros
empreendimentos, hd uma ldgica existente: sdo espacos a beira mar, dotados de servigos
(autossuficientes), tendo o contato com a natureza e com aquilo que seria o imaginario local
(vilas, restaurantes temdticos, lojas de souvenires). E a venda da experiéncia, exclusividade,

uma das principais estratégias desse mercado.

Atenta-se que os empreendimentos apresentados acima nao expressam a totalidade da
dindmica do imobilidrio-turistico no Nordeste brasileiro, mas apontam para varidveis de analise
que sdo interessantes na tentativa de compreender esse processo € como ele vem se
desenvolvendo ao longo dos anos. Desde a década de 2000 que a regidao Nordeste passa por
intensas transformacdes que nio se resumem apenas as formas urbanas, mas as articulacdes que
sdo geradas a partir delas. Compreende-se que no Real State (imobilidrio) hd uma rede de
agentes que se movimentam para a expansao do capital. Ganha notoriedade nos tltimos anos a
Associacdo para o Desenvolvimento Imobilidrio e Turistico do Brasil - ADIT e como ela se

articula na captacdo de recursos, investimentos e agdes efetivas para o setor.
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A criacdo da ADIT, em 2006, indica o marco temporal que apresenta-se como um
divisor no que concerne aos estudos da drea. Isso ocorre porque, com a crise econdmica em
2008, o mercado imobilidrio € aquecido pela demanda nacional e pela articulagdo de empresas
regionais. Em quase todos os estados nordestinos € possivel analisar a teia de relagdes que sao

criadas desde a concepg¢do a implantacdo de um empreendimento imobilidrio-turistico.

Essa varidvel é de suma importancia pois reafirma o poder que o mercado possui de se
remodelar diante de embates econdmicos e cria estratégias para a circulagdo do capital e sua
reproducdo. Apontamos alguns produtos nas metrépoles de Salvador, Recife e Fortaleza e,
posteriormente, as relagdes que estdo sendo desenvolvidas nos ultimos anos para

compreendermos a nova forma de acumulacdo capitalista.

Na Babhia, o destaque sdo os municipios de Mata de Sdo Jodo e Camacari e a relagdo
com investimentos de grupos portugués e espanhol. Além disso, é valido abordar o papel
industrial e petroquimico de Camacari, apontando para uma compreensdao também do
desenvolvimento dos espagos litoraneos ndo somente pela metropolizagdo litordnea, mas por
outros vieses. Ainda nessa logica, se faz necessdria uma abordagem sobre as empresas

dominantes e como se relacionam com outros segmentos, indicando um vetor de debate

interessante e que aprofundaremos no préximo tépico desse trabalho.

Ja em Pernambuco, os municipios que se destacam sdo Cabo de Santo Agostinho e
Ipojuca. Seguindo a 16gica da metropolizacdo e seus arranjos espaciais, esses espagos possuem
intensa relacdo em servicos e infraestrutura com a metrépole. As dindmicas do lazer sdo

representadas abaixo:
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Figura 17: Dinamicas existentes nos principais destinos do litoral Sul de Pernambuco.
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Elaboracdo: AUTOR (2022).

Cabo de Santo Agostinho, que faz fronteira com o municipio de Jaboatdo dos
Guararapes e continua o processo de incorporagdo imobilidria da Praia de Boa Viagem, aparece
como andlise interessante por dois vieses: Praia do Paiva (com a instalacdo do CIRS Reserva

do Paiva — figuras 18 e 19) e Suape (com a dinamizacdo da atividade portudria e turistica).



Figura 18: Imagens do CIRS Reserva do Paiva e sua dinamica de planejamento urbano.

- e

Fonte: Reserva do Paiva. Elaboracao: AUTOR (2022).

Figura 19: Imagens de propaganda e noticias do CIRS Reserva do Paiva.
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Elaboracao: AUTOR (2022).
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Assim como abordamos no Complexo Costa do Sauipe, € possivel perceber a intrinseca
relacdo da venda com o viver na natureza. As imagens do CIRS Reserva do Paiva induzem para
o crescimento imobilidrio de alto padrio que tem seu dpice na Praia de Boa Viagem e extrapola
os limites municipais, destacando-se o municipio de Cabo de Santo Agostinho e suas

contradicoes.

No municipio é possivel compreender as transformagdes das praticas maritimas ao
abordarmos as localidades ali existentes. Enquanto a Praia do Paiva apresenta a faceta mais
moderna do imobilidrio-turistico, a localidade vizinha, Gaibu (além de Enseadas dos Corais e
Calhetas) apresenta casas de veraneio e prdticas tradicionais, com comunidades pesqueiras e
pequenos comércios. Com a construgdo do Porto de Suape esses espacos foram transformados
para atender a demanda de moradia para trabalhadores e, com a finalizacdo da obra, muitos

empreendimentos perderam sua funcdo e alguns estdo abandonados.
Figura 20: Presenca do Imobilidrio-turistico em Cabo de Santo Agostinho — RMR.
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Elaboracdo: AUTOR (2022).
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Em Suape ¢ vélido abordar a instalacdo do Vila Galé Eco Resort do Cabo. Foi
inaugurado na década de 1990 como Blue Tree Park, sendo considerado o primeiro grande

resort de Pernambuco. Antes de pertencer a rede portuguesa, o empreendimento ainda mudou
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de bandeira duas vezes. Seguindo a linha da marca, o resort é All inclusive, contando com

piscina, espaco kids, academia e SPA.

Em Cabo de Santo Agostinho corroboram como novas formas de produgdo do espaco
através do imobilidrio-turistico os dois empreendimentos citados. Apesar de indicarem
dindmicas préprias da l6gica imobilidria (assim como no Complexo Costa do Sauipe), também

apontam para as particularidades encontradas nas diferentes tipologias desse processo.

Em Ipojuca hd uma diversidade de praticas em virtude da localidade de Porto de
Galinhas, destino turistico ja consolidado nas escalas nacional e internacional. Diante disso, as
praticas tradicionais se concentram na Praia do Cupe, com a presencga de segundas residéncias
tradicionais e ja apresentadas no segundo capitulo desse trabalho. J4 em Muro Alto, a paisagem
estd em intensa transformacao em virtude do crescimento da atividade turistica, o que confirma
a presenca de muitos resorts em ambas as praias. O imobilidrio-turistico destaca-se na
quantidade de empreendimentos de alto padrdo e que abrangem agentes locais, nacionais e

internacionais em suas articulacdes (Figura 21).
Figura 21: Presenca do Imobilidrio-turistico em Ipojuca — RMR.
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A dinamica cearense segue a mesma logica na franja metropolitana, concentrando seus
empreendimentos em Caucaia e Aquiraz e, aos poucos, instalando-se em municipios mais
distantes da metrépole, mas com estreita relacdo de servicos e infraestrutura. Na imagem abaixo
€ possivel observar as localidades que ganham destaque nos novos processos de producdo do

espaco urbano.

Como aprofundado no capitulo 02, as novas formas urbanas se concentram nas
localidades de Cumbuco (litoral oeste), Porto das Dunas e Prainha (ambas no litoral leste).
Enquanto a Praia do Icarai apresenta-se com condominios tradicionais e alto indice de transi¢ao
de segundas residéncias para primeira, Cumbuco predomina com forte captacdo de

investimentos nacionais e internacionais: presenca do Grupo Vila Galé, Carmel e Summerville.
Figura 22: Dinadmicas existentes nos pr1n01pa1s destinos do litoral metropolitano de Fortaleza.
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Elaboracao: AUTOR (2022).

No litoral leste, Porto das Dunas ainda figura como grande concentrador de
investimentos, principalmente em virtude do Grupo Beach Park e seus recentes investimentos
no setor de segundas residéncias e resort. Acrescenta-se a essa localidade também a presenca
de condominios de luxo para vilegiatura, mas também para primeira residéncia, com a

existéncia do primeiro Alphaville do estado. A localidade da Prainha vem ganhando destaque
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em virtude dos novos empreendimentos: Golf Ville e Mandara ja existentes e os recentes
lancamentos para a drea: Mandara by Yoo e BS Ville. Ja no distrito da Tapera encontra-se o
maior empreendimento do tipo imobilidrio-turistico do estado: o Aquiraz Riviera. O Complexo
¢ composto por mega lotes a beira-mar e projetos residenciais e turisticos de alto padrao (figuras
23 e 24), além da presenca do hotel internacional Dom Pedro Laguna e dos campos de golfe

(também pioneiros no estado).

Figura 23: Imagens do Complexo Aquiraz Riviera e suas dindmicas.
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Fonte: Aquiraz Riviera. Elaboracdo: AUTOR (2023).
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Figura 24: Noticias internacionais do Hotel Dom Pedro Laguna e parcerias firmadas.
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Elaboracdo: AUTOR (2023).

Novamente atentamos para o padrao desses empreendimentos: espacos a beira-mar,
arquiteturas diferenciadas, parcerias em vérias escalas, projetos cada vez mais inovadores. Nao
podemos dizer que sdo estratégias que se repetem, mas sim como o mercado do imobilidrio-

turistico tem se articulado nas ultimas décadas e suas tendéncias.

E desse contexto que partimos que, além das novas formas urbanas, os desdobramentos
da metropolizagdo litordnea também apontam para o estreitamento ainda maior do imobilidrio-
turistico e a reproducao do espaco, atraindo cada vez mais agentes e fomentando novas légicas
na produgdo capitalista. Lencioni (2017) indica que o aspecto mais significativo das

transformagdes metropolitanas diz respeito as profundas alteracdes imobilidrias.

Partindo dessa 16gica, entendemos que a instalacdo dos novos empreendimentos sé sao
possiveis a partir do fendbmeno da metropolizacao e das intensas transformacgdes oriundas desse
processo. Acrescenta-se a esse cendrio a importancia do setor imobilidrio na inducdo de

mudancas urbanas através de diversas vertentes, sendo a principal delas o mercado de terras.

Diante desse contexto alguns questionamentos sdo levantados: quem sio os agentes que

fazem parte dessa nova logica de producao? Como eles se organizam nesse processo? Como
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associam-se no mercado imobilidrio? Esses questionamentos e suas reflexdes serdo debatidos

no tépico abaixo.

3.2 O imobiliario-turistico e a valorizacdo do mercado: grupos econémicos em cena.

Ap06s duas décadas de andlises, o Nordeste brasileiro tornou-se uma regido composta
por fragmentos de modernidade, sendo os investimentos nas atividades de lazer e turismo

litoraneo significativos na composi¢ao desta situa¢do (SILVA; PEREIRA, 2014).

A terra apresenta-se como mercadoria. Analisando os espagos costeiros, observa-se
como 0s espacos a beira-mar possuem grande valor de uso e troca. Sdo areas de grande
exploracdo imobilidria e que buscam atender as diversas demandas do mercado. No Nordeste é
possivel analisar a transformacgdo da paisagem litoranea nas ultimas décadas e comparar o
crescente aumento no preco de imoveis nessas localidades. Confirma-se a perspectiva de
Lefebvre ao abordar a terra como mercadoria e sua alta rentabilidade. Alencar (2015, p. 03)

afirma que

Considera-se que o espaco possui valor de uso e de troca. O valor de uso
correspondente a sua utilidade de mercadoria, com suas propriedades fisicas,
resultante da adicdo de trabalho e da necessidade primaria daquele que consome. O
valor de troca € resultante da relagdo quantitativa da mercadoria e das necessidades
criadas para seu consumo.

Como ji abordamos anteriormente, a estrutura espacial nordestina € um produto do
processo de colonizacio europeia e dos ciclos econdmicos desenvolvidos na regido. Embutida
nesse processo, a organizacao fundidria também se perpetua até hoje, sendo difundida através
de alguns vieses e com algumas transformacgdes. Villaga & Albuquerque (1998) explicam que
o préprio coronel fomenta o inicio da mudanca, quando intercede ou manipula para que o
municipio sob a sua atencdo receba sinais de TV, ganhe uma concessao de radio, construa
hospitais e contrate médicos e enfermeiros de fora, tenha suas estradas de acesso principais
asfaltadas facilitando o transito para o intercambio de populagdes. Sejam resquicios dos
senhores de engenho na Zona da Mata ou dos coronéis no Sertdo, a terra apresenta-se como
ponto chave para analisar as dindmicas de ocupagdo e 0s novos projetos pensados para a zona

litoranea da regido na contemporaneidade.

No modelo capitalista que vivemos esse debate ganha ainda mais for¢a e novas formas
de andlise. No que se refere a relagdo entre o valor da terra e o espago, considera-se este como

condicdo da existéncia da vida e da producdo econdmica. Portanto, da reproducio do capital.
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Assim, no modo de producdo capitalista ocorre uma valorizagdo do espago, que se torna objeto,

veiculo e produto do capital, possuindo valor intrinseco (ALENCAR, 2015, p. 04).

Entendemos que o modo de producdo atual € passivel de transformar tudo em
mercadoria e, consequentemente, em comercializa¢do. Quando abordamos a perspectiva da
terra como produto e mercadoria precisamos atentar para as novas formas origindrias dessa
dindmica e quais os agentes que fazem parte desse processo. Diante disso, podemos
compreender a producdo do espaco litoraneo nordestino hoje € como os novos projetos sao

pensados para a regido.

Indicamos no tépico anterior a presenca do imobilidrio-turistico em alguns municipios
metropolitanos da regido. Ao abordarmos os principais equipamentos vinculados a essa pratica,
atentamos para alguns pontos de andlise: quem s3o 0s responsdveis por esses investimentos?

Como eles se associam no espaco-tempo?

E possivel analisar alguns pontos nesse cendrio. Os empreendimentos imobilidrio-
turisticos perpassam algumas caracteristicas, sendo que em sua maioria estdo a beira-mar,
ocupando grandes glebas, com projetos arquitetonicos de alto padrado e ofertando servigcos para

um publico cada vez mais seleto.

Diante dessa perspectiva e durante o levantamento bibliografico indicamos alguns
apontamentos: a implanta¢cdo desses empreendimentos perpassam novas estratégias (juncao de
empresas, parcerias com proprietarios fundidrios, associagdes com grupos estrangeiros, dentre

outros).

Por meio da expansdo dos negécios, da ampliacdo do mercado, da intensificacdo da
producdo, da ampliacdo do nimero de equipamentos e de trabalhadores, dentre outras
estratégias, as empresas se tornam cada vez maiores, concentrando capitais. Esse processo leva
a uma maior acumulacdo de capitais; baseia-se, portanto, na acumulacdo (LENCIONI, 2017, p.

114).

Nos exemplos citados anteriormente, além dos grupos internacionais — como o
IberoStar, Vila Gale, Grand Palladium e Enotel — é possivel observar a predominancia de grupos
nacionais e também de suas parcerias em diferentes escalas. E possivel pensar esse processo
em muitos empreendimentos e em diferentes localidades: Reserva do Paiva e Nannai (ambos

na RMR), Costa do Sauipe (RMS), Aquiraz Riviera e Beach Park Wellness (ambos na RMF).
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Esse cendrio reafirma a relacdo entre o imobilidrio-turistico e a reproducao do espaco
metropolitano. Assim, abordamos algumas consideragdes sobre o imobilidrio-turistico sendo
aqui tomado como uma nova forma que o mercado imobilidrio encontra para reestruturar-se,
sem depender, diretamente, do financiamento publico e sem depender das especificidades da

economia local, isto é, da renda local (SILVA; FERREIRA, 2007).

Partindo desse contexto, ao analisarmos 0s complexos imobilidrio-turisticos no
Nordeste, indicamos alguns apontamentos: a) a propriedade da terra pertencente a grande grupo
econOmico local; b) a realizacdo de projetos envolvendo a participagdao de empresas locais; c)
a captacdo de fundos de investimentos independentes; d) grupos proprietdrios de terras atuam

em outros setores econdmicos.

Convém chamar atencdo para o fato de que no imobilidrio (Real State) a associagdo de
empresas € muito comum, em especial para a realizacdo de um ou varios empreendimentos
especificos. Muitas empresas se associam para a realizacdo de um ou vérios empreendimentos

imobilidrios estabelecendo uma sociedade exclusiva (LENCIONI, 2017, p. 121).

Tanto nas grandes capitais quanto nas cidades do interior do Nordeste, o capital se
acomoda e de certa forma se articula com o latifiindio, com bancos, com as industrias (LIMA,

2001).

Diante desses pressupostos € possivel analisar a presencga de alguns grupos econdmicos
nesse processo € como se relacionam de forma direta na reprodugdo do capital, sdo eles: M.
Dias Branco, Brennad, Algar e Odebrecht. Apontamos esses quatro nomes para tentar
compreender o imobilidrio-turistico na reproducdo do espaco e sua forca como fonte de

rentabilidade no cendrio contemporaneo.

Ao abordarmos os objetos de estudo: Complexo Imobiliario, Residencial e de Servigos
— CIRS Reserva do Paiva e o Complexo Turistico Aquiraz Riviera, ambos na franja
metropolitana de Recife e Fortaleza, respectivamente, podemos explanar alguns apontamentos.
Os empreendimentos localizam-se em espacos de intensa valorizag@o turistica e imobilidria:
sdo extensos lotes a beira-mar, com grande proximidade territorial com a metrépole e seus
servicos e dotados de infraestrutura de acesso. Sao megaprojetos pensados a longo prazo e que,
além de dinamizar a producao do espaco, sdo empreendimentos de alto padrao, para um puiblico

seletivo e que indicam a alta rentabilidade das zonas costeiras.
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Esses complexos estdo inseridos em terras de dois grandes grupos econdmicos
consolidados nas esferas regional e nacional, sdo eles: Grupo Cornélio Brennand (CIRS
Reserva do Paiva) e Grupo M. Dias Branco (Complexo Turistico Aquiraz Riviera). Esses
grupos possuem forte influéncia em seus estados, ndo somente no viés econdmico, mas também

politico.

A primeira caracteristica comum a todos os grupos em andlise € que estdo
predominantemente associados a outros setores da economia. Muitos deles estdo inseridos em
mais de uma cadeia produtiva, o que indica também a forca e a rede de atuacdo de cada um
deles. O mapa 06 apresenta a drea de atuacio de cada um e sua espacializa¢do no territorio

brasileiro.

Mapa 06: Grupos econdmicos em andlise e sua atuagdo no territério brasileiro.
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Analisando o mapa € possivel compreender que os campos de atuacido dos grupos sdao
diversificados. Ja nas primeiras tentativas de compreensao € possivel pensar uma rede de
colaboracdo e atuacao entre eles, tendo em vista que um mesmo grupo pode estabelecer relagdes
entre os demais — como a Odebrecht com o Grupo Brennand e com o Grupo Algar e também

cadeias independentes.
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Outro fator importante € a inser¢do desses grupos em atividades do imobilidrio-turistico
em algumas localidades em que j4 estdo instalados com outras préticas econdmicas, como o
Grupo M. Dias Branco em Camagari — no setor petroquimico e, posteriormente, com o setor
alimenticio. Nessa l6gica também insere-se o Brennand, iniciando com atividades no ramo de

vidracaria e inserindo-se em outros setores nos anos seguintes.

Ainda que sejam consolidados em outros setores econdmicos, como no ramo alimenticio
(M Dias Branco) e de ceramica (Brennand), esses grupos se articulam entre vdrias esferas,

criando uma rede de agentes e processos diretamente ligados a produgdo do espaco.

O grupo M. Dias Branco é um grupo cearense com quase setenta anos de existéncia.
Comecou sua histdria no setor alimenticio e, ao longo das duas tultimas décadas, tem passado
por processos de expansdo em diversas dreas. Presente em todo territério nacional e também
em alguns paises, a expansdo do grupo perpassou a compra de novas empresas, investimentos
nos setores petroquimicos e a insercdo no mercado imobilidrio. Na figura 25 apresentamos as

duas principais relacdes imobiliarias do grupo.

Figura 25: Grupo M. Dias Branco e suas associagdes no mercado imobilidrio.
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Elaboracao: AUTOR (2022).
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As duas principais associacdes do grupo M. Dias Branco no mercado imobilidrio
abrangem dois vetores: imobilidrio de alto padrdo para primeiras residéncias e o imobilidrio-
turistico. No primeiro vetor ja podemos analisar um panorama da estrutura do mercado e suas
articulagdes. A Cidade Alpha é um projeto inovador no municipio do Eusébio (na Regido
Metropolitana de Fortaleza) e com intensa especulacdo imobilidria de condominios horizontais
de alto padrdo. A propriedade da terra do empreendimento é do grupo e, como estratégia de

mercado, associa-se a uma das maiores grifes do ramo no pais: a Alphaville Urbanismo.

No que concerne ao segundo vetor, do imobilidrio-turistico, alguns pontos se
assemelham ao primeiro. A propriedade da terra também pertence ao grupo: sdo grandes glebas
a beira-mar, no municipio de Aquiraz — também na RMF. Para o desenvolvimento do projeto
inovador — o primeiro desse porte no estado — foi criado o Consoércio Luso-Brasileiro Aquiraz
Investimentos Turisticos S.A. Composto pela Dias Branco Administracao e Participacdes Ltda.
E também pelo Grupo Portugués Aquiraz Holding Ltda. Na composi¢ao do grupo portugués é
possivel perceber associacdes que ocorrem em empreendimentos no Algarve, em Portugal,

indicando que esse processo € reproduzido em outras partes do mundo.

A criacdo do consércio viabilizou a primeira parte do projeto: além dos tramites
juridicos e legais, a instalacdo do Hotel Dom Pedro Laguna, os campos de golfe e a
infraestrutura interna. A segunda parte do projeto indica outro ponto de andlise, as associacdes
do mercado e o capital local. Para a constru¢cdo de empreendimentos dentro do complexo,
parcerias com incorporadoras foram firmadas: Manhattan, Mota Machado e Normatel

Incorporacdes.

Desde o inicio do ano 2000, o mercado imobilidrio e a industria da construgdo civil
passaram, concretamente, para um novo patamar de atividades e valores, marcado pela relagao
“intima” entre o capital incorporador tradicional e o capital advindo das atividades turisticas
(SILVA; FERREIRA, 2007). Essa dindmica confirma o poder que o mercado tem em se
articular tanto na captacdo de recursos quanto em sua reproducdo (através dos
empreendimentos). E uma prética da reestruturagéio que se repete em muitos projetos nio sé no

Nordeste, mas no mundo.

A rede de agentes existente na implantacdo do Complexo Turistico Aquiraz Riviera
representa a valorizacdo do mercado turistico e demonstra como os produtores do espago se

apresentam nos arranjos contemporﬁneos.
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Corréa (2012) aponta a produgdo do espago através dos: i) proprietdrios dos meios de
producdo; ii) os proprietdrios fundidrios; iii) os promotores imobilidrios; iv) o Estado e; v) os
grupos sociais excluidos. Hoje entendemos esses produtores através de novos arranjos e formas

de circulagdo: as redes como produtos sociais e produtoras do espago.

Lencioni (2017) explica que as redes sao mediacdes, mas também momentos da
producdo, produtoras de um novo espaco. No que concerne a reestruturacdo do espago, essas
redes estdo em crescente e cada vez mais complexas, pois buscam atender as estratégias e as

necessidades exigidas pela reproducdo do capital.

Assim, no imobilidrio-turistico as redes estdo cada vez mais densas e compostas de
muitas relagdes. Apresentamos anteriormente, de forma breve, a rede inicial de concep¢do do
Complexo Aquiraz Riviera sabendo que, por tras da sintese, hd uma cadeia de atores inseridos
nesse processo (consultorias, empreiteiras, arquitetos, corretores) para viabilizar ndo somente a

materializacdo do processo, mas a sua reprodu¢do dentro do mercado.

Aledo (2007, p. 7) aponta que o processo turistico residencial conta de quatro operagdes:

1) compra de terra 2) sua transformacdo em solo urbano 3) constru¢do de iméveis e
urbanizagdo do espago 4) venda dos iméveis. Como ja denunciaram hd mais de vinte
anos alguns socidlogos como Mario Gaviria, Eduard Mira e Manuel Libras sobre a
Costa Blanca - e ja se pode aplicar a muitas outras “Costas” — tem se confundido
turismo com construcdo. (...) Por esta perspectiva, entendemos o turismo residencial
como o setor que se dedica a compra de solo, a produ¢do de iméveis, servigos e
infraestrutura anexa e a venda das mesmas. O uso destas residéncias pode ser para
finais de semana, periodos de férias ou como residéncias semipermanentes ou
permanentes.

Assim, devido aos fortes investimentos que requer esse tipo de projeto, a estrutura
empresarial do setor esta se transformando. Seguindo na perspectiva das estratégias imobilidrias
e dos grupos econdmicos, outro empreendimento também se insere nessa logica: o Complexo
Imobilidrio, Residencial e de Servi¢os Reserva do Paiva. Localizado no municipio de Cabo de
Santo Agostinho (na RMR) e fazendo fronteira com o municipio de Jaboatdao dos Guararapes,

esse empreendimento € pioneiro no Nordeste nessa tipologia.

Com 526 hectares de drea total e sendo concebido como um bairro planejado na Regido
Metropolitana de Recife, o empreendimento possui localizacdo estratégica e tem forte poder
atrativo, sendo desenvolvido pela Odebrecht Realiza¢cbes Imobilidrias, o grupo Cornélio

Brennand e o grupo Ricardo Brennand.
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Similar ao processo do Aquiraz Riviera, no Ceard, a propriedade da terra pertence ao
grupo local que também atua em outros setores econdmicos. A parceria com a Odebrecht
Realizagdes Imobilidrias indica a busca por articulagdo com empresas ja inseridas na légica
imobilidria.

O desenvolvimento do CIRS Reserva do Paiva envolveu os grupos Cornélio Brennand
e Ricardo Brennand, mas nos dltimos anos o Grupo Cornélio Brennand tem se dedicado de
forma mais intensa ao mercado imobilidrio, ampliando sua drea de atuacdo para além de

Pernambuco e fazendo novas associacdes no mercado (figura 26).

Figura 26: Grupo Brennand e suas associa¢des no mercado imobilidrio.
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Elaboracao: AUTOR (2022).

A atuacdo do grupo Cornélio Brennand teve inicio com o setor de vidragaria,
expandindo-se para o de energias, imobilidrio e cimento. O crescimento do grupo no setor
imobilidrio criou uma nova empresa: Iron House Desenvolvimento Imobiliario, fundada em
2011 e com atuacdes no Nordeste (Camacari e Cabo de Santo Agostinho) e em Sdo Paulo

(capital).
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A Iron House Desenvolvimento Imobilidrio retrata um pouco a nova légica de
investimentos imobilidrios desses grupos que estdo investindo, principalmente, em gestdao de
ativos imobilidrios. Outra associag¢do interessante para analisarmos, apesar de ser no setor de
cimento, € com o grupo Queiroz Galvao, que tem forte participagdo na construcdo civil e no
mercado imobilidrio. Embora a unido dos grupos ndo estejam diretamente associados ao

mercado imobilidrio, indicam a 16gica de rede de interesses e necessidades do capital.

Recentemente uma nova parceria diretamente associada ao CIRS Reserva do Paiva foi
estabelecida, trata-se da Rio Ave, construtora referéncia em edificios residenciais e
empresariais de alto padrdo em Recife e sua Regido Metropolitana. A parceria resulta no
lancamento do empreendimento Essenza Paiva, dentro do complexo, com um projeto inovador
de apartamentos a beira-mar e diferenciais exclusivos. Algumas inovagdes do projeto sdo: 34
opg¢oes de plantas, projeto arquitetonico de alto padrdo, dois apartamentos por andar, espaco

zen e de yoga, piscina aquecida, imdveis direcionado para publico de alto poder aquisitivo.
Kondo e Laterza (2008, p. 58) apontam sobre a instalacdo desses empreendimentos:

Se, por um lado, a venda dos iméveis € a principal forma de captagdo de recursos para
a construcdo do componente hoteleiro (ja que estes podem ser vendidos ainda na
planta), por outro, a localizagdo destes iméveis, dentro do complexo agrega valor aos
mesmos uma vez que terdo disponiveis uma variada infraestrutura de lazer,
administracao profissional, servigos e segurancga, além de estar associado a uma marca
hoteleira de imagem relacionada a produtos de alto padrdo ou luxo, o que acrescenta
status ao comprador.

Esse processo de se reinventar para se inserir na cadeia produtiva é um produto da
regulacdo do mercado e um exemplo interessante para compreendermos € o do Complexo
Turistico Costa do Sauipe, na Regido Metropolitana de Salvador. O empreendimento foi
concebido pela Odebrecht Realiza¢des Imobilidria e o Fundo de Previdéncia Privada do Banco

do Brasil - PREVI, figurando como o primeiro desse perfil no Nordeste brasileiro.

Com elevado custo de manuten¢do e buscando valorizagdo no mercado, o Complexo
Turistico Costa do Sauipe foi vendido para o grupo Algar Telecomunicac¢des. E importante
ressaltar a compra do empreendimento por um grupo econdmico também de outro setor, mas

com participacdo em equipamentos turisticos em outra regido do pais.

A Algar € detentora do grupo Rio Quente, conjunto de resorts e parques no coracao do

Cerrado brasileiro. Com a compra do Complexo Costa do Sauipe, o grupo insere-se na cadeia
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turistica do Nordeste e busca se consolidar com o turismo de resort e de exclusividade. Para

iss0, novas associagdes também foram criadas (Figura 27).

Figura 27: Grupo Algar e suas associa¢cdes no mercado imobilidrio.
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Elaboracao: AUTOR (2022).

A associagdo entre Algar e o grupo FLC originou o grupo Aviva Algar FLC, responsavel
por gerir todos os empreendimentos turisticos e também buscar estratégias para captar novos
fluxos. Diante disso, a empresa criou o Aviva Vacation Club, uma espécie de clube de férias
por fidelizacdo, permitindo que vocé usufrua de todos os empreendimentos que fazem parte da

rede por precos mais acessiveis.

Assim, por meio da seletividade espacial, os investidores consideraram o contexto
metropolitano, ou seja, a disponibilidade de infraestrutura de transporte. Em segundo lugar,
avaliaram parcerias com proprietarios de terras, que permitiram a reserva de grandes lotes de
terra em areas de expansdo urbana, proximas as areas urbanas consolidadas (PEREIRA et al,

2021, p. 487)%.

26 “Primero, mediante selectividad espacial, los inversores consideraron el contexto metropolitano, es decir, la
disponibilidad de infraestructura de transporte. En segundo lugar, evaluaron las asociaciones con los propietarios
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A inser¢do dos grupos econdmicos no imobilidrio-turistico indica alguns
desdobramentos que precisam ser debatidos: a rentabilidade dos negécios, tendo em vista o alto
valor dos investimentos; a circulacao de capital através dos ativos imobilidrios e dos fundos de
investimento e a patrimonializa¢do, a reproducdo do capital através da materializagao dos
empreendimentos. Rosa e Tavares (2002, p. 101) indicam que

A maior parte dos resorts foi financiada por uma estrutura de capital adequadamente
construida entre um ou mais dos seguintes instrumentos: capital préprio, empréstimos
de longo prazo, fundo imobilidrio, condominio de investimento. Uma forma muito
utilizada de compensar o retorno lento do capital € associar o resort a
empreendimentos imobilidrios, em geral direcionados a residéncias secunddrias.
Assim, a valorizag¢do imobilidria, acentuada pela possibilidade de acesso aos servigos

proporcionado pelo resort, compensa financeiramente eventuais problemas com o
risco e o retorno dos hotéis propriamente ditos.

O desdobramento mais intenso que podemos observar na implantagdo dos complexos
imobilidrio-turisticos ¢ a quantidade de agentes que estdo associados nesses projetos:
conglomerados de empresas jad consolidadas, fundos de investimentos nacionais e
internacionais, criagdo de intercambiadoras e novas formas de consumo do espaco litordneo

metropolitano. Essa rede imaterial de produtores serd aprofundada no capitulo seguinte.

de tierras, lo que permitié reservar grandes terrenos en dreas de expansion urbana, cerca de dreas urbanas
consolidadas” (PEREIRA et al, 2021, p. 487).
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4. 0 CENARIO DO IMOBILIARIO-TURISTICO: NOVAS PERSPECTIVAS E
POSSIBILIDADES.

O presente capitulo busca compreender as novas perspectivas do imobilidrio-turistico
no Nordeste do Brasil, mas também suas articulagdes em escalas nacional e global. E preciso
analisar as possibilidades que esse mercado vem apresentando nos ultimos anos € como seus
desdobramentos atuam na reprodugdo do capital, além dos impactos econdmicos € 0s novos

arranjos espaciais oriundos desse processo.

Nos capitulos anteriores apontamos a urbaniza¢ao do Nordeste brasileiro e as praticas
oriundas desse processo, bem como o fendmeno da metropolizac¢io e o cendrio contemporaneo
da reestruturacdo capitalista. O imobilidrio-turistico se apresenta como forte indutor de
transformagdes da mancha urbana, mas também como grande articulador de agentes e seus

servicos. Abordaremos no tépico abaixo um pouco desse cendrio.
4.1 O panorama contemporaneo: desdobramentos na atualidade e seus agentes.

H4 alguns anos, o cendrio econdmico internacional tem colocado o setor imobilidrio
como um dos mais atrativos ao capital financeiro (SILVA; FERREIRA, 2007). Como vimos
no tépico anterior, essa atratividade pode ser um dos fatores para a dinamizacdo dos grupos

econOmicos e sua inser¢ao na cadeia turistica.

O turismo surge no Nordeste brasileiro como uma alternativa econdmica frente a sua
“potencialidade” neste setor, sobretudo o turismo de “sol e praia”. O Estado, em face do seu
papel de atuar na criacdo e efetivagdo de politicas publicas, promove as condi¢des necessarias
para a atracdo de investimentos, tornando-se o principal agente na producdo do espago e agindo

diretamente no delineamento dos lugares turisticos. (ARAUJO, 2018, p. 76).

Essa articulagdo apresenta um fator importante na politica desenvolvimentista do
Nordeste: o poder de articulagdo local e seus impactos nos setores politico, econdmico e social
da regido. Nesse cendrio ganha destaque o éxito (em sua maioria) do planejamento e a
dinamizacdo produtiva em escala nacional, sendo um importante fator para o fortalecimento de

empresas locais e sendo a base da organizac¢do econdmica que temos hoje.

Com o governo militar, algumas empreiteiras desenvolveram amplamente as suas
organizacdes e, ao contrario do que aconteceu com o final do regime, elas sairam ainda mais
fortalecidas em virtude do aparelhamento estatal. Assim, enquanto na década de 1980 a politica

de cortes de verbas e financiamentos afetou boa parte das empresas nacionais, para essas
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empreiteiras representou uma reducdo do endividamento, dos servigos das dividas e aumento

da lucratividade e diversificacdo (ROCHA, 2013).

O processo de privatiza¢do no pais desencadeou alguns desdobramentos no setor:

O negdcio da década, a compra de estatais e exploragc@o de servigos publicos, permitiu
que as empreiteiras passassem a atuar em dreas como a concessao de rodovias, com a
exploracdo de pedégios; fornecimento de dgua e atuagdo em saneamento; concessao
de servicos de telecomunicacdes e telefonia; administragdo de aterros sanitdrios e
exploracdo de servigos publicos urbanos diversos. Essas novas dreas de atuag@do
envolveram principalmente as maiores empresas do setor, dentre as que se
mantiveram fortes ao fim da ditadura, o que inclui os grupos Odebrecht, Andrade
Gutierrez, Camargo Corréa, Queiroz Galvao, Carioca Engenharia, CR Almeida, OAS,
Serveng-Civilsan, dentre outras (CAMPOS, 2015, p. 132).

As politicas publicas implantadas no periodo potencializaram um novo ciclo de
expansdo destas empresas, que se alcaram a um nivel maior, nio mais de complexos
econOmicos nacionais ou de empreiteiras de nivel internacional, mas ao de "conglomerados de
projecao mundial" (CAMPOS apud WEHBA, 2019, p. 02). O processo de privatiza¢do aparece
como vetor decisivo na transformacgdo desses conglomerados em grandes grupos econdmicos

brasileiros e com supremacia em alguns setores da economia.

Durante os governos de Fernando Henrique Cardoso (1995-2002) a politica econdmica
do Estado brasileiro foi executada com aspectos que permitiram a valorizagdo do capital
financeiro com rapidez e altas taxas de lucro (BUGIATO, 2014, p. 89). Embora o grande capital
financeiro nacional e internacional tenha chegado a hegemonia, esse processo nao conseguiu

seu dpice sem objecdes.

O forte incoOmodo causado em grupos empresariais nacionais se deu em virtude da
abertura comercial e da alta taxa de juros. Nesse cendrio a pressao politica acabou por fortalecer
a candidatura e elei¢do de Luiz Indcio Lula da Silva, iniciando uma nova perspectiva de
crescimento e pautada no fortalecimento de grupos nacionais. Foi o governo Lula que promoveu
a ascensdo politica no interior do bloco no poder da grande burguesia interna brasileira

(BUGIATO, 2014, p. 89).

O governo Lula foi marcado por mudangas na politica econdmica e que beneficiaram as
grandes empresas de capital predominantemente nacional e que iniciaram ou intensificaram seu
processo de internacionaliza¢do no século XXI. Alguns pontos que ndo foram colocados em
prética durante o governo de Fernando Henrique Cardoso ganharam destaque no governo de
Lula, como o intenso investimento do Estado em infraestrutura, incentivos fiscais, programas

de aumento de renda e saldrio minimo, a politica de apoio as grandes empresas nacionais e a
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elevacao do orcamento do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES,
sendo o ultimo um dos principais vetores de reprodugdo do capital, surgindo aqui a “Politica

dos Campedes Nacionais™.

O BNDES é, juntamente com a Caixa Economica Federal e o Banco do Brasil, um dos
trés bancos publicos do governo federal brasileiro. Diferentemente, contudo, dos outros dois, o
BNDES tem carater de Instituicao Financeira de Desenvolvimento - IFD. Por esta caracteristica,
desde a sua criagc@o, em 1952, tem sido um dos instrumentos mais importantes para atingir os
objetivos do governo no que respeita ao crescimento econdmico e ao fomento dos setores

produtivos do pais (BACHILLER, 2016, p. 07)

A politica desenvolvimentista do governo Lula teve fortes impactos no cendrio
empresarial brasileiro: tanto no setor industrial quanto no setor de servigcos. O crescimento da
atividade turistica no Nordeste, que teve seu inicio com o PRODETUR, fomentou a capacitacao
de milhares de trabalhadores para o setor, captacdo de investimentos estrangeiros tanto para o
financiamento como para a incorporagdo, além do estabelecimento de uma rede de agentes que

estdo diretamente ligados a metropolizacao litoranea.

Com essas caracteristicas, as linhas destinadas aos governos estaduais tornaram-se um
forte instrumento de estimulo a melhoria dos programas governamentais e, em grande parte,
trouxe como resultado uma visdo integrada aos investimentos e as agdes priorizadas pelos
gestores estaduais (GUIMARARES et al. 2014, p. 54).

E nesta condig@io que essas empresas chegam - transformadas desde grandes grupos da
constru¢do civil em holdings internacionais atuantes em diversos setores da economia - ao
século XXI, quando um novo ciclo de expansdo econdmica se inicia a partir de meados dos
anos 2000 (WEHBA, 2019, p. 03). Destacamos aqui a Odebrecht, tanto por sua intrinseca
relacdo com o Estado quanto por sua acdo no Nordeste brasileiro (construgdo do Complexo
Imobilidrio-Turistico Costa do Sauipe na Bahia, pioneiro na categorizacdo de complexos
imobilidrio-turisticos e produto de incorporacdo imobilidria especifica, como sua parceria com

o Grupo Brennand, no CIRS Reserva do Paiva em Pernambuco).

Os estados de Pernambuco, Bahia, Ceard e Rio Grande do Norte viram sua paisagem
costeira ser modificada pela metropolizacdo litordnea, instalacdo de hotéis, restaurantes,
infraestrutura, principalmente aerovidria, e a criacdo de um mercado cada vez mais rentavel,

seletivo e dindmico: a vilegiatura maritima.
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A vilegiatura maritima apresenta-se, nas Ultimas décadas, como forte indutor de
transformacgdes do espaco urbano. Esse fendmeno estd associado a diversos fatores, como a
valorizacdo das zonas de praia, metropolizacdo litoranea, status quo da elite e o desejo pelo mar
como espaco de lazer e estilo de vida. Paralelamente, tentamos compreender o processo por
outra esfera: a da terra como mercadoria, seu processo de financeirizacdo e as estratégias para

tal.

E na relagdo dialética entre o valor de uso e o valor de troca que ocorre um dos processos
de producdo do espaco. Isso porque o espagco considerado como mercadoria precisa deter
condigdes especificas quanto a produgdo, a apropriacdo e ao consumo (ALENCAR, 2015, p.
04).

Diante desse cendrio, o litoral nordestino apresenta-se como um espaco dotado de valor
de uso e troca. Os empreendimentos apresentados no segundo capitulo deste escrito apontam
para a variedade de tipologias que podem ser encontradas e as suas transformacdes ao longo
dos anos.

As modificacdes encontradas na zona costeira ndo se limitam as caracteristicas fisicas.
Um dos principais fatores de andlise desses espagos sao as estratégias de incorporacao. Se antes
os empreendimentos a beira-mar restringiam-se a pequenos condominios tradicionais, de no
maximo quatro pavimentos e construidos em sua maioria por pequenos empreiteiros, hoje
associam-se a modelos de mega lotes, com diversas op¢des de projetos e com uma rede de
agentes formadas por: proprietdrios de terra, promotores imobilidrios, incorporadoras,
escritorios de arquitetura e marketing.

A dindmica da producio do espaco urbano litordneo ocorre no contexto da sociedade
capitalista. O imagindrio social de aproveitamento das dreas litoraneas influencia a producao
do espago urbano nesses ambientes; a imagem do “lugar paradisiaco” fica renegada as pressdes
dos agentes produtores do espaco urbano. Dessa forma, os espacos de praia vao se
transformando em espacos urbanos consolidados. (HONORIO e ROCHA, 2021, p. 02).

A regido Nordeste estd inserida em uma cadeia produtiva global. Os empreendimentos
instalados em seu litoral apresentam um modelo de producdo e fragmentacdo, valorizando
algumas areas em detrimento de outras. Nessa logica, os proprietarios fundiarios utilizam a terra
como reserva de valor e, quando se articulam com os promotores imobilidrios, a transformam
em mercadoria e posteriormente em patrimonializacao.

As terras onde se localizam o CIRS Reserva do Paiva e o Aquiraz Riviera pertencem a

grupos econdmicos consolidados em diversos ramos € que, nos ultimos vinte anos, passaram a
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se inserir na cadeia do imobilidrio-turistico. Esse movimento indica um processo que corrobora
com a hipétese de que os espacgos litoraneos, através da metropolizacdo litordnea e sua

financeirizagdo estdao sendo cada vez mais rentdveis e consolidados na cadeia econdmica global.

Na compreensdo da cadeia global do turismo alguns agentes ganham destaque: grupos
empresariais, grupos econdmicos locais, incorporadoras locais e fundos de investimentos
nacionais. A relac@o entre agentes apresenta-se de forma cada vez mais consolidada e com

respaldo diante do mercado.

No topico a seguir abordaremos como o imobilidrio-turistico ndo apresenta seus
desdobramentos apenas nas formas urbanas, mas na cadeia econdmica e na producao do espaco
através de diversas vertentes, o que consolida ainda mais o setor e o confirma como vetor de

desenvolvimento econdmico, politico e social em diversas escalas.

4.2 As novas articulacoes e o papel da ADIT: Associacao para o Desenvolvimento do
Imobilidrio e do Turismo do Nordeste (ADIT) e sua rede de acao.
Apresentamos que os complexos imobilidrio-turisticos presentes no Nordeste brasileiro
sdo produtos de associacOes entre proprietdrios fundidrios, incorporadores, investidores e
demais agentes articuladores. Silva e Ferreira (2011, p. 07) indicam que
A saturacdo do mercado espanhol e portugués (com altos precos por m?) e a
diversificacdo dos turistas europeus (aposentados e jovens), somados a valoriza¢ao do
Euro, foram alguns dos fatores que estimularam lancamentos imobilidrio-turisticos
nas feiras e convencdes europeias entre 2003 e 2007, oferecendo resorts (modelo
timeshare), condominios fechados, flats e Condohoteis. O Nordeste apontava como

um novo destino as segundas residéncias, pelo baixo preco das terras e praias
semiocupadas.

Diante disso, no panorama atual, além dos agentes produtores do espaco, novas formas
de consumo também se apresentam. O cendrio global busca inserir os destinos em cadeias

diferenciadas e, para isso, também utiliza novas formas de venda e atratividade.

A vilegiatura maritima desponta como uma possibilidade aos usudrios e investidores.
Tal situacdo nao € surpreendente, na medida em que processos semelhantes ocorreram ou vém
ocorrendo nos litorais de vdrios paises ditos centrais e, também, naqueles denominados

emergentes (SILVA; PEREIRA, 2014).

As diferencas primordiais entre o imobilidrio-turistico e o turismo (em sentido estrito)
estdo no novo relacionamento entre o proprietdrio privado do bem imobilidrio e sua forma de

circulacao (fisica, por meios de transporte, e de capital, por meio das agéncias) dentro da cadeia
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de negdcios turisticos; o que ha de comum € a mercantilizagdo da paisagem, o meio ambiente
como ativo financeiro e o consumo do espago urbano de forma sazonal. (SILVA; FERREIRA,

2007, p. 120).

Nesse contexto, as articulacdes existentes no mercado do imobilidrio-turistico indicam
estratégias de venda (compra fracionada de unidades) e de consumo (dinamizac¢do dos
empreendimentos ao redor do mundo com programas de fidelidade). Citamos o exemplo da
Aviva Vacation Club como programa de fidelizacdo da Aviva e nos complexos Rio Quente e

Costa do Sauipe.

Em uma rede mais abrangente, apresentam-se as intercambiadoras de férias que sdo
empresas especializadas em gerenciar a troca nas estadias. A grosso modo, € um sistema que
permite que proprietdrios cadastrados intercambiem tempo na sua localidade de origem por uma
estadia em uma outra propriedade afiliada. Além dos proprietarios, empreendimentos também
se afiliam para compor uma rede que beneficia os promotores imobilidrios e o publico

consumidor.

Algumas das vantagens que esse modelo oferta € o investimento de compra inferior,
tendo em vista que corresponde a uma fragdo de tempo no imovel, reducdo de custos de
manutencao, rentabilidade ao locar o seu periodo de estadia e a possibilidade de conhecer novos

destinos através da rede credenciada.

Atualmente duas grandes empresas atuam no cendrio mundial: a Vacation Club RCI
(Resort Condominiums International) e a Interval International. Juntas detém quase todo o

marketshare do servico de trocas de semanas entre proprietarios de férias.

No caso das incorporadoras citadas acima, para ser um soécio dos programas de
intercambio € preciso dispor de um periodo de utilizagdo ou ser proprietirio de um

empreendimento afiliado a elas.

Observa-se, portanto, o surgimento de um novo padrao de desenvolvimento da atividade
turistica, desta feita ndo mais por intermédio do turismo tradicional e residencial isoladamente,
mas agora a partir da unido destes dois modelos de turismo. Esse novo modelo, representado
pelos CTlIs, eleva consideravelmente a possibilidade do retorno financeiro dos investidores

(SELVA et al, 2016, p. 178).
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Segundo Silva e Gomes (2012) na década de 1990/2000 outras redes hoteleiras
internacionais se implantaram no pais marcada pela entrada de novos agentes no setor, como
fundos de investimentos institucionais com destaque para os fundos de pensao, construtoras e
incorporadores imobilidrios que passaram a financiar novos projetos. Partindo dessa
perspectiva e visando o forte poder da atividade turistica novas articulacdes foram pensadas,
como a criacdo da Associacdo para o Desenvolvimento do Imobilidrio e do Turismo no
Nordeste - ADIT.

A partir do segundo semestre de 2004, empresdrios e administradores publicos
nordestinos uniram-se e lideraram um conjunto de a¢des para a atragao de investidores
estrangeiros, através de exposi¢do do potencial do nordeste brasileiro como destino
promissor e de bom retorno para investimentos imobiliarios. Focaram inicialmente no
mercado de segunda residéncia ou turismo residencial, uma vertente que se mostrou
promissora na Europa, notadamente na costa espanhola e portuguesa. Estas agdes
referem-se a participacdes em feiras internacionais imobilidrias em Lisboa, Madrid,
Barcelona e Paris. Em pouco mais de dois anos o retorno das acdes realizadas se
mostrava extremamente produtivo, fazendo com que tais organizagdes fundassem
uma Associagdo para o Desenvolvimento Imobilidrio e do Turismo no Nordeste. Hoje,
o Nordeste brasileiro tornou-se um dos lugares com maior fluxo de investimentos

estrangeiros no setor imobilidrio e de turismo na América do Sul, abrigando o maior
evento do género no pais o Nordeste Invest. (ADIT, 2010).

A ADIT foi fundada em 2006 a partir da acdo conjunta de empresdrios e agentes do
setor turistico no Nordeste. Sua rede de acdo teve forte impacto positivo para o cendrio
imobilidrio, transformando-a, anos depois em uma associa¢do sem fins lucrativos, com mais de

trezentos associados € uma referéncia em network do setor.

Com dezesseis anos de atuacdo, a associa¢ao € responsdvel por reunir grandes agentes
(arquitetos, urbanistas, advogados, promotores imobilidrios, empresarios) e ampla divulgacao
de estudos, andlises e producdo de contetido para a promocao do imobilidrio-turistico nao s6

em escala regional, mas no pais. Organiza-se da seguinte forma (Figura 28):
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Figura 28: Estrutura organizacional da ADIT.
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Elaboracdo: AUTOR (2022).

A consolidacdo da rede de agentes da ADIT é produto de vdrias acdes, incluindo a
realizacdo de seis semindrios anuais sobre as diversas vertentes do imobilidrio e do turismo,

sendo eles:

e ADIT ARQ (Semindrio sobre Arquitetura, Projetos e Design para os Setores Imobilidrio
e Turistico);

e ADIT INVEST (semindrio sobre Investimentos Imobilidrios);

e ADIT JURIS (Semindrio sobre Solucdes Juridicas para o Mercado Imobilidrio e
Turistico);

e ADIT SHARE (Semindrio sobre Timeshare e Multipropriedade);

e COMPLAN (Semindrio sobre Comunidades Planejadas, Loteamentos e
Desenvolvimento Urbano).

e IMOBTUR (Semindrio sobre Meios de hospedagem, aluguel por temporada e

empreendimentos imobilidrio-turisticos).

Ao atentarmos para sua organizacdo, percebe-se uma divisao dos setores de atuacdo:

construtores, incorporadores e loteadores; hotelaria e propriedade compartilhada; consultoria,
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gestdo e publicidade; e servicos juridicos, financeiros e investimentos. De acordo com Caio

Calfat, presidente do conselho da ADIT, cerca de 4% dos associados estdo no setor financeiro.

A importancia da rede de articulacdo é comprovada através de entrevistas realizadas no
Complexo Aquiraz Riviera. Ao questionarmos sobre possiveis alteragdes no projeto inicial do
empreendimento, respondeu-se que “ndo ha inten¢do. Toda a faixa hoteleira ainda estd em
transicdo. Mas nos temos um longo prazo pela frente. Se ndo tivesse sido a crise, tudo isso jd

)

estaria implementado. Mas, a meu ver, eu creio que as coisas a partir de 2020 vao mudar.”.

As redes de articulacdo sdo desdobramentos inegdveis e produtos diretos do imobilidrio-
turistico. Podemos encontra-las através das pesquisas de campo e das entrevistas. Quando
citamos acima mudangas a partir de 2020 no Complexo Aquiraz Riviera apontamos o
lancamento recente do empreendimento Beach Way Riviera, das construtoras locais PLACIC e
TECH CONSTRUTORA. Acrescenta-se também novos lancamentos no Porto das Dunas,
reafirmando o papel indutor da localidade.

A partir de 2020 eu espero que o Aquiraz possa estar em uma mesma dindmica do
Porto das Dunas. Sabe qual a diferenca da gente pro Porto das Dunas? E que isso €
uma mini cidade pensada, com drenagem, com energia, com toda a infraestrutura. O
Porto das Dunas é um espago sem nada disso, sem vias pavimentadas, sem esgoto,
dgua s6 50%. Como ¢é possivel que nossa drea turistica seja assim? Eu espero que
daqui dez anos o Aquiraz Riviera seja um Porto das Dunas com uma nova perspectiva,
planejado e todo dentro das questdes ambientais. Entdo daqui a dez anos ele estara

100% e sera a felicidade pra quem estar aqui. Quem tem sua unidade no Aquiraz
Riviera, que consiga manter porque daqui a dez anos serd recompensado.

Essa varidvel € forte indicador do crescimento imobilidrio no pais e da captacdo de
recursos voltados para o setor (seja turistico ou residencial). O crescimento dos fundos
investidores e a abertura de capitais favoreceu o mercado em se articular e viabilizar muitos

projetos. A Figura 29 apresenta um esboco do sistema de financiamento e seus agentes.
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Figura 29: Esbogo do sistema de financiamento e perspectiva de seus agentes.
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O mapa estratégico acima tenta entender as perspectivas dos agentes que fazem parte
da concepg¢ao de um projeto imobilidrio-turistico. No cendrio contemporaneo, as articulagdes
ocorrem em diversas esferas e cada empreendimento possui acordos e condi¢des especificas.
Diferente do que ocorre com o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), pensado principalmente

para primeiras residéncias, onde ndo ha uma flexibilizacao (imagens abaixo).



Figura 30: Breve esboco sobre o Sistema Financeiro de Habitagao.
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Figura 31: Diferencas entre o SFH e o SFL
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Fonte: Associacao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias.

Elaboracao: AUTOR (2022).

principal diferenca do SFI para as
demais formas & que os contratos
preveem alienacdo fiduciaria do
imovel, e nao hipoteca. Alienacao
fiduciaria é um tipo de garantia que
da maior seguranca ao credor. Por
esse contrato, o imovel torna-se
propriedade do credor até o
momento da sua quitagdo. O
mutudrio apenas tem direito ao uso
do mesmo. O mutuario também
pode usar seu FGTS nos
financiamentos do SFl.
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Essas articulagdes reafirmam a parceria entre os fluxos de capital (nacional e
estrangeiro), seja na associacao entre os proprietdrios fundidrios e as marcas, através do sistema
de franquia e/ou contrato de gestdo ou através da administragdo outorgada pela rede

internacional a uma empresa brasileira (como ocorre em Suape, na RMR).

Lencioni (2017) afirma um importante desdobramento do imobilidrio e que podemos

indicar sua expansdo para o imobilidrio-turistico:

Aqui reside um dos segredos da producdo do espago urbano na contemporaneidade.
Embora a parte visivel nessa produg@o seja os imdveis, o que fica obscurecido é o
endividamento, que, de fato, é o principal. E o principal porque o endividamento
imobilidrio € que se torna o propulsor, o motivador da continuidade da produgdo
imobilidria. O que € necessario é produzir a divida e os juros compostos do dinheiro
investido. O que € necessdrio € vender, aumentando o valor representado pela massa
de dinheiro em circulagdo. Dessa forma entrelaga-se, pelo lado do consumo, o
comprador final do imével ao setor imobilidrio e ao setor financeiro. Nas duas pontas,
na produgdo e no consumo, o imobilidrio e o financeiro se mesclam. (Lencioni, 2017,
p. 130).

Diante disso, a ADIT aparece como grande articuladora entre produtos e produtores
imobilidrios no cendrio nacional. Sua organizacdo permite atender diversos segmentos e criar
uma rede de agentes dinamizada e em constante mudanga, assim como a reproducao do capital.
Um exemplo disso sdo os novos cendrios debatidos pela associag@o e que indicam diferentes

facetas de um mesmo processo: os resorts, timeshare e a multipropriedade.

4.3 Resorts, timeshare, multipropriedade: o futuro do imobiliario-turistico no Brasil?

E inegdvel o papel da ADIT como agente intermediério na producio do imobilidrio no
pais. Entendemos que a metropoliza¢do do espaco produz arranjos espaciais especificos, sendo
o imobilidrio um dos principais e com grandes desdobramentos. Silva e Ferreira (2007, p. 118)

indicam que

Um conjunto de elementos econdmicos pode explicar o atual aumento dos
investimentos no parque “imobilidrio turistico”; primeiramente, relaciona-se com
maior capacidade das empresas em variar o mix de produtos, permitindo compor tipos
de empreendimentos — imoéveis tradicionais, flats, hotéis, comércio e servigos
avancados, etc. ndo necessariamente concorrentes, mas sim complementares. Um
segundo elemento € a localizacdo geogrifica, no sentido de que, embora a gleba
necessite estar em proximidade com a praia, ndo necessariamente todos os imdveis
devam estar voltados ao mar — isso potencializa a oportunidade de lancamentos para
além da linha de praia e permite ampliar a oferta; como a unidade residencial é
individualizada, a infraestrutura de apoio (em termos comparativos) é mais simples e
exige menos regulagdes legais do que a hotelaria tradicional. Isso é um fator que
diminui os custos de manutengdo, inclusive com pessoal. Por fim, as unidades
residenciais podem servir como fonte de renda permanente, a partir de
administradoras de imdveis que sublocam a residéncia em periodos variados, o que
faz com que a sazonalidade do setor turistico ndo seja um problema tio grave.



125

Se antes existia um engendramento das tipologias imobilidrias, hoje esse cendrio
representa um caminho completamente diferente. Além da diversificagdo de agentes e de
estratégias especificas para cada langcamento, os novos empreendimentos turistico-imobilidrios

caracterizam-se pela flexibiliza¢do de suas formas e consumos.

Uma prética que tem crescido no Brasil e que a ADIT j4 debate ha alguns anos € a
multipropriedade. Caracteriza-se pela compra coletiva de um imével por diversas pessoas em
que cada uma delas serd proprietéria e terd direito de uso por uma fracdo de tempo e geralmente

proporcional ao valor de seu aporte financeiro.

Similar a essa pritica ocorre o timeshare (também conhecido como tempo
compartilhado) em uma propriedade de férias, geralmente um resort, que € dividido e
compartilhado em tempo de uso. Esse tempo de uso, por sua vez, se di geralmente em semanas,

mas em alguns casos pode ser dividido em meses.

A principal diferenca entre essas duas formas de consumo € que enquanto em uma
multipropriedade todos os cotistas sdo proprietdrios de um mesmo imével, o timeshare é, na
verdade, uma prestacdo de servico que pode ser contratada pelo consumidor. Em virtude das
similaridades e também das especificidades foi de suma importincia o marco juridico sobre a
multipropriedade no Brasil. O aporte juridico busca preservar todas as garantias para o

investidor e para o publico consumidor.

Esse panorama também vincula-se as intercambiadoras de férias citadas anteriormente
e instalam-se nos complexos imobilidrio-turisticos aqui analisados. Os empreendimentos

instalados nesses complexos buscam se inserir na nova logica de producao e consumo.

Um exemplo para ilustrar esse panorama é a GAV Resorts, uma empresa consolidada
no Norte do pais e que expandiu sua drea de atuacdo para o Sul, Centro-Oeste e, mais
recentemente, o Nordeste. Sua estrutura apresenta-se da seguinte forma: construgao,
incorporacdo imobilidria e multipropriedade. Essas trés varidveis sdo caracteristicas marcantes

da reestruturacdo imobilidria e da reproducdo do capital.

O grupo é composto por trés empresas: Gratdo Empreendimentos, a Amec Construtora
e a Vallepar Empreendimentos. Seu uso como exemplo € para compreender a articulagdo de

empresas com promotores imobilidrios € como isso impacta em sua expansao.
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A GAV ¢ proprietédria dos Resorts Salinas Park, Salinas Exclusive e Salinas Premium
em Salindpolis-PA. Expandindo sua drea de atuacdo em Pirendpolis - Goids, com o
empreendimento hoteleiro Pyrenéus Residence; Em Muro Alto (Ipojuca — PE), com o Porto

Alto Resort e, saindo das zonas costeiras, em Gramado - RS, com o Gran Valley Resort.

Figura 32: Organizacdo GAV RESORTS.

GAV
RESORTS

GAV
RESORTS

Organizagto e atuagéo.

REGIOES DE ATUACAO:

Elaborado: AUTOR (2022).

A imagem acima apresenta a organizacdo da GAV Resorts. Sua escolha como exemplo
€ para explanar sobre a rede de agentes que compdem o mercado imobilidrio. Sao agentes cada
vez mais fluidos, com articulagdes em diferentes setores para atender a demandas especificas.
Outra variavel que merece destaque € o clube de férias “GAV Vacation Club”, filiada a RCl e

inserida na cadeia global de consumo.

Apesar do crescimento da multipropriedade no Brasil, sua incidéncia ainda € pouca se
comparado a outras formas de consumo. Essa diferenca se torna ainda maior quando abordamos
os espacgos litoraneos. Segundo levantamento do Guia GPHR (Guia do profissional de
Hotelaria, Turismo, Gastronomia e Enologia), em 2021 o nimero de empreendimentos dessa

tipologia ainda eram baixos (figura 33).
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Figura 33: Ranking dos dez maiores resorts multipropriedade do Brasil (prontos e em construcao).

Item Empreendimento Cidade Estado Aptos Status
1 Solar das Aguas Park Resort Olimpia SP 1000 Em construcdo
2 Enjoy Olimpia Park Resort Olimpia SP 912 Pronto
3 Resort do Lago Caldas Novas GO 621 Pronto
- Enjoy Praias do Lago Eco Resort Caldas Novas GO 517 Pranto
5 Aqualand Resort Salindpolis PA 510 Em construcdo
6 Royal Star Hotels Olimpia 5P 504 Pronto
7 Ondas Praia Resort Porto Seguro BA 484 Em construcao
8 Thermas Hot World Resort Aguas de Linddia SP 480 Em construcdo
9 Thermas Sao Pedro Park Resort S0 Pedro SP 465 Em construcao
10 Gramado Thermas Resort & Spa Gramado RS 464 Pronto
Fonte:
GPHR (2021).

Atualmente, na lista dos dez maiores empreendimentos multipropriedade do pais, além
do Enjoy Olimpia Park Resort em primeiro lugar, aparecem, ja em operacdo, o Resort do Lago
e o Enjoy Praias do Lago Eco Resort, ambos de Caldas Novas/GO; Royal Star Hotels, de
Olimpia/SP, e o Gramado Thermas Resort & Spa, de Gramado/RS (GPHR, 2021). Destaca-se
que nenhum dos empreendimentos acima localizam-se em zonas costeiras € nem na regiao
Nordeste, apesar da inser¢cdo da VCI AS com a grife Hard Rock no litoral metropolitano de

Fortaleza.

Mesmo diante desse contexto, o crescimento da multipropriedade pode indicar também

novos caminhos no setor do imobilidrio-turistico. Segundo Calfat (2022)

Esse modelo de negdcio € inspirado no fractional norte-americano que consiste em
vender um apartamento para varios donos. Numa conta simples e hipotética, se um
apartamento vale R$500 mil e fica dificil encontrar um dnico comprador (como no
modelo condohotel), divide ele em dez compradores € R$50 mil em investimento para
cada um fica mais facil a venda. Os investidores podem usufruir da hospedagem por
um certo periodo no ano (geralmente é de uma semana) e nos demais o apartamento
fica no pool de locagdo rendendo rentabilidade. Caso o investidor ndo queira usar esse
periodo do ano, ele pode intercambiar e usar em outros locais no Brasil e em vdrias
partes do mundo.

E possivel perceber esse movimento também no Complexo Aquiraz Riviera. Em
entrevista apontou-se que “no hotel, devido a baixa ocupagcdo que tinha, usou dois tipos
diferentes: o hotel vende esse timeshare nas férias e outro é compartilhado. Na Europa isso é
muito comum, mas aqui no Ceard ndo tem com tanta facilidade. Quem faz isso muito bem é o

Beach Park.”
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Relatérios recentes divulgados pela ADIT também apontam o crescimento da
multipropriedade e da perspectiva de novos investimentos. As imagens abaixo apontam alguns

resultados:

Figura 34: Setores com maiores oportunidades de crescimento segundo pesquisa ADIT.

Crescimento do interesse em [
loteamentos abertos e fechados

Residencigis verticais para rendas _
Sta 46%

Segunda moradia de lazer [N 44%

Como principal oportunidade para 2022, os

empresarios destacam o cresce i 558 @ Multipropriedade [N 32%
loteamentos abertos e fe : | i
obstante, aparecem os residenciais verticais para Prédios de I:ﬁg:?em“"s P O 8%,

alta renda (46 segunda moradia de lazer (44%). - Wl
- . . ;. horlz:::ta?;?;: \;:nsﬂsbgli-;lcas 247
Nao citados como produtos a serem investidos nesse
ano, mas listados como oportunidades, aparecem o Senior living [N 18%
Senior Living (18%) e Student Living (11%)

Hetelana de lazer ou negécios [ 17%
Ambos prod ao bastante populares nos Estados

Unidos, mas ndo tdo conhecidos no Brasil. Setor logisitico [ 16%

student living [l 11%

Fonte: ADIT (2022)

Figura 35: Perspectivas para o mercado de segundas residéncias.

Residencial de 2? moradia

Enguanto a escolha dos imoveis residenciais para
primeira moradia & motivada por fatores atrelados a
rotina de cada familia, os imdveis de segunda moradia
estdo atrelados a diferentes motivaces. A busca por
maior qualidade de vida, lazer e tranquilidade sdo

alguns deles, que ja eram tendéncia e foram Altissimo Padrao - 18%
impulsionados pela pandemia e novos habites,
como o home office.

Pensados para uma populagdo com um poder aquisitivo Alto Padrao - 36%
mais elevado, os empresarios destacam que realizardo

lancamentos para Médio, Alto e Altissimo Padrdo, sendo
a maioria deles voltada para a primeira categoria citada

(73%). Além disso, destacam-se as regiGes litoraneas Miadio Padraa _ 73%
como as favoritas para implantacdo destes imdveis.

Fonte: ADIT (2022).

Os resultados acima indicam o crescimento da segunda residéncia voltado para os novos
padrdes. Alto padrdo e médio padrao predominam nos resultados elencados pela pesquisa da

ADIT.

Tentando pensar em cendrio para o imobilidrio-turistico no Nordeste é preciso

compreender as especificidades da regido e também os projetos iniciais dos complexos ja



129

existentes. A consolida¢do desses equipamentos € de suma importancia para atrair novas

demandas e, consequentemente, novos investidores.

Os complexos imobilidrio-turisticos aqui analisados — Aquiraz Riviera e CIRS Reserva
do Paiva — siio megaprojetos para serem executados a longo prazo em toda a sua totalidade. E
interessante ressaltar que, desde a sua concepg¢do, sdo pensados para serem desenvolvidos aos
poucos, tanto para atender as necessidades do mercado como para se reformularem diante de

percalgos, principalmente financeiros.

Percebe-se também um forte apelo mercadolégico quanto a difusio da

multipropriedade e seus desdobramentos. Calfat (2022) aponta que

A VCI SA ¢ uma empresa que cresceu muito no setor de multipropriedade no Brasil,
durante a Pandemia, gracas a um inédito sistema de vendas on-line. Se consolida em
vendas no segmento premium e pretende no final desse ano de 2022 ser uma das
maiores incorporadoras do Brasil com mais de R$ 6 bilhdes em VGV. Séo oito hotéis
e resorts ja assinados com a marca Hard Rock no Brasil, sendo trés deles ja em
construcdo: Fortaleza, Ilha do Sol e Sdo Paulo — na avenida Paulista, e outros cinco
em fase de projetos: Campos do Jordao, Jericoacoara, Foz do Iguagu, Natal e Recife.
Hoje com apenas dois empreendimentos em comercializa¢do, a VCI ultrapassou a
marca de R$ 1,3 bilhdo em VGV no final de 2021. Com a proximidade da entrega,
aumenta ainda mais a velocidade de venda do empreendimento de Fortaleza, na praia
de Lagoinha, e da Ilha do Sol, na regido Norte do Parand — que por causa do
empreendimento mais de 30 municipios ja estdo adotando este nome como a marca
turistica de toda a regido.

O trecho acima apresenta que a VCI e o sistema de multipropriedade estdo em intenso
processo de crescimento. No que concerne a obra do Hard Rock Fortaleza (localizado no
municipio de Paraipaba), constata-se atrasos e problemas com a incorporadora. Apesar da
constante dinamizacdo do mercado € preciso atentar para as varidveis de crescimento € 0 que

de fato pode se consolidar nesse cendrio.

Ainda no mesmo estudo, Calfat (2022) atenta para os impactos negativos da

multipropriedade:

O novo estudo que foi langcado recentemente identificou que o nimero de cotas que
estdo sendo oferecidas no mercado hoje e as que foram compradas, temos hoje em
estoque, desses 128 empreendimentos, algo como 49% de estoque, é muito alto. Ou
seja, metade do que estd sendo vendido estd em estoque, ndo vendeu. Ou foi vendido
e foi devolvido. “Houve distrato, houve cancelamento de compra, arrependimento de
compra. O fato € que essa cota que foi devolvida acaba voltando ao estoque e €
contabilizada como estoque. Quando o estoque passa de 30%, temos uma dificuldade
imensa em saber se ele estd alto porque ndo foi vendido ou porque tem
empreendimento demais na praca e comprador de menos, ou por causa da pandemia.
Talvez os empreendimentos continuaram a ser lancados, enquanto os compradores
ficaram mais receosos de comprar na mesma intensidade que vinham comprando
exatamente por causa da pandemia. S6 teremos a resposta a essa pergunta no relatério
nesse ano de 2022. Isso € ruim, € prejudicial porque acaba, em um primeiro momento,
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reduzindo o valor de venda. Se tem muito produto na praga e pouco comprador, o
produto cai de preco, essa € a primeira reagdo do mercado. (CALFAT, 2022).

Nao hd como negar o crescimento de novas formas de consumo no mercado imobilidrio,
mas € preciso tempo para analisar os desdobramentos desse processo, principalmente pelo

cendrio atual de pandemia da Covid-19, crise econdmica e perda do poder de compra.

Assim como a multipropriedade, o timeshare também estd em crescente difusdo e
apresenta-se de forma mais difundida em virtude das intercambiadoras. Parcerias com a RCI e
a Interval auxiliam na captagdo de publico consumidor, na divulgacdo dos lugares e na

dinamizac¢do das relacoes.

Entendemos aqui que todas as formas de articulagdo e de producao do espaco perpassam
a logica clara da reprodugdo do capital: o processo de acumulacio, seja por meio das redes, seja
através da patrimonializacdo. Lencioni (2017) reafirma em seus estudos que a reproducdo do
capital em geral diz respeito ao capital como um todo e serve para compreendermos o
movimento geral de sua reproducdo. Trata-se, na verdade, de uma forma abstrata. Na realidade,
0 que temos sdo capitais fracionados — fragdes de um todo; fracdes do capital em geral, que

funcionam como se fossem independentes (LENCIONI, 2017, p. 113).

Essa dindmica reforca como o imobilidrio-turistico, um capital fracionado, estd em
constante dinamizag¢do. O movimento desse processo para o Nordeste nos proximos anos esta
diretamente associado a alguns fatores: crescimento econdmico, taxas de juros, politicas de
incentivo fiscal, retomada das atividades turisticas pds-pandemia. Associa-se a esse cenario as
dindmicas inerentes do processo de reestruturacio produtiva e imobilidria e os desdobramentos

nas formas urbanas e na reproducio do espaco.
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5. CONSIDERACOES FINAIS.

As intensas transformagdes vivenciadas nas dltimas décadas no Nordeste é um reflexo
da mudanca de “regido problema” para dinamizada e em ascensdo econdmica. Aradjo (2018)
indica os “varios nordestes”, que mesmo iniciando-se como uma “Regido Problema”, dando
destaque ao discurso de miséria e pobreza que ocasionou a constru¢do do imagindrio politico
regional, transforma-se em uma regido propicia ao desenvolvimento de atividades econdmicas

voltadas principalmente ao turismo e a agricultura irrigada.

Para além dessa perspectiva, o processo de metropolizacdo indica o movimento
crescente de valorizacdo do capital e sua reproducdo. No cendrio contemporaneo brasileiro as
metropoles se desenvolvem, em grande parte, sob a égide do capital financeiro e sua relagdo
intensa com o mercado 1mobilidrio. A partir desse cendrio, compreende-se que estamos
vivenciando a linha ténue entre a valorizacdo capitalista e sua patrimonializa¢do, apresentada

aqui pelas novas formas urbanas.

Diante disso, podemos analisar que hd forte relacdo entre a producdo do espaco e a
acumulacdo capitalista. Apesar do capital financeiro ser ficticio, ele € indutor de grandes
transformagdes no espaco com sua materializacdo através do setor imobilidrio. Assim, as
intensas transformacgdes vivenciadas pelo setor indicam um caminho para a patrimonializacao

do capital financeiro.

Por esse viés, é possivel compreender a criagdo de redes de articulacdes e de interesses
que se voltam para manutencdo do capital em diversas escalas. Dentro dessa perspectiva,
ressaltamos aqui a participacdo de grupos econdmicos de outros setores se associando ao

imobiliario-turistico.

Também analisamos que algumas vertentes do setor imobilidrio em expansdo nas
ultimas décadas estdo diretamente associadas ao capital financeiro. Ganha notoriedade nessa
perspectiva os empreendimentos do tipo residencial (1* residéncia) de alto padrdao
(principalmente os loteamentos fechados) e aqueles voltados ao setor turistico (2* residéncia,
hotelaria). Entende-se entdo a intensificacdo da producao imobilidria na era da financeirizagdao
em virtude do protagonismo do setor privado, as linhas de crédito e seu crescimento e a rede de

colaboracdo entre as empresas, principalmente no que concerne a incorporacao.

Alguns desdobramentos dessa relacdo € a associagcdo com grupos e empresas que ja sao

consolidadas no setor imobilidrio. O exemplo do grupo M. Dias Branco em duas propostas (no



132

setor residencial, com a grife Alphaville e no turistico, com o grupo Solverde) apontam o
investimento no ramo como uma forma de seguranca na reproducao do capital e no retorno

financeiro.

A medida que as metrépoles crescem os espacos litorineos também ganham
representatividade e ampliam suas dinamicas, principalmente nas zonas costeiras e com forte
influéncia do setor imobilidrio. Entende-se que o espaco metropolitano litoraneo €, hoje, um
reflexo da valorizagdo imobilidria das praticas maritimas modernas (abordadas aqui a
vilegiatura e o turismo) e seus desdobramentos (alta precificacdo dos imdveis, valorizagdo do

solo urbano e usos e fungdes voltados para uma demanda cada vez mais especifica).

A turistificagdo dos municipios metropolitanos litoraneos permitiu que as empresas
privadas e os grandes grupos empreendedores criassem projetos para o consumo desses
espacos, através dos complexos de lazer e na diversificagcdo dos empreendimentos. Com isso,
esses espagos tornaram-se propicios para a disseminacao da vilegiatura maritima e a reproducao

do capital.

A valoragdo da zona costeira nordestina e a inducdo da sua producdo do espaco urbano
em virtude do lazer sdo discutidas por alguns autores como similar ao processo ocorrido no
México. Em virtude disso, a “venda” do Nordeste como o “Caribe Brasileiro” apresenta-se
intrinsecamente associada as estratégias dos produtores imobilidrios no consumo do espago

litoraneo.

Atentamos que a valorizagcdo das zonas de praia — na Europa, no Caribe e no Nordeste
brasileiro -, tem suas dindmicas consolidadas e/ou ampliadas através da incorporagdo desses
espacos pelo capital (notadamente o imobilidrio) e pelo lazer (as relacdes de sociabilidade e

consumo dessas zonas fomenta o mercado e a expansdo da malha urbana).

Os impactos dessas praticas (turismo e vilegiatura maritima) sao refletidos no espaco
em varias formas, sendo as mais representativas: as novas formas imobilidrias, a expansdo da
mancha urbana litordnea e a reproducdo do capital. Dessa forma, compreendemos que foi
através do processo de metropolizacdo do Nordeste brasileiro que a expansdo urbana se
intensificou nas duas dltimas décadas e geraram subespacgos regidos pela légica do turismo e

do lazer.

A comercializacdo das zonas de praia para a atividade turistica na regido Nordeste vem

sendo incrementada nas dltimas décadas através do mercado turistico € do mercado imobiliario.
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Esse processo confirma o papel da vilegiatura maritima como um vetor de expansio urbana e

suas novas formas espaciais.

Compreende-se que ao longo das décadas os espagos litordneos se configuram como
reservas de valor que foram sendo integradas as zonas urbanas metropolitanas através da
valoriza¢do das praticas maritimas modernas. O produto dessa valorizagdo estd diretamente
ligado com a acdo dos promotores imobiliarios e do mercado financeiro. Essa articulagdo tem
se intensificado na dltima década, principalmente em parcerias de incorporagdo, financiamento,

venda e reinvestimento.

Com o crescimento da prética turistica os espacos litoraneos ganham outras conotagdes
e a sociedade se insere na logica de producdo do espaco através de novas praticas e suas
transformagdes ao longo dos anos. Enquanto a segunda metade do século XX foi marcada pela
pratica do veraneio e do turismo tradicional, o século XXI aponta novas varidveis de importante
cardter na compreensao da valoracdo das zonas de praia e das novas formas urbanas oriundas

desse processo.

Assim, a metropolizagdo implica a conformacao de um urbano que ultrapassa os limites
da metrépole, constituindo espacos urbanos materialmente descontinuos, mas integrados por

fluxos intensos de pessoas, mercadorias, capitais, informacdes e outros (LENCIONI, 2003).

Entendemos aqui que o imobilidrio apresenta-se como uma varidvel rentavel e lucrativa
de valorizacdo no mercado, principalmente quando abordamos o processo de especulacdo
imobilidria. Ao apontarmos para o imobilidrio-turistico, percebemos que esses espacos estao
sendo regidos sob a o6tica do lazer e da exclusividade, com empreendimentos de alto padrao,

publico consumidor seleto e grande retorno financeiro.

Nesse contexto, compreendemos que as associagdes (proprietarios fundidrios,
incorporadoras, investidores) sdo de suma importancia para a manuten¢do do imobilidrio-
turistico, principalmente na criacdo de estratégias de captacdo, consumo e producdo. Aqui o

capital financeiro apresenta-se inerente aos processos de globalizacdo e metropolizagao.

Assim, compreendemos que a metropolizacdo, através das novas tipologias de lazer
(ressaltando-se os complexos turisticos), fomenta o estreitamento da relacdo entre grupos
econOmicos de outras dreas e o setor imobilidrio na producio do espago urbano litordneo no

Nordeste.
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APENDICE A - TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO PARA
APLICACAO DE ENTREVISTA.

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

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

Senhor (a) meu nome é Gabriela Bento Cunha, sou aluna de pds-graduacdo da Universidade
Federal do Ceard do doutorado em Geografia, cujo endereco ¢ Departamento de Geografia,
Bloco 904, Campus do Pici. Meu endereco pessoal é: Avenida Jodo Pessoa, 5061 Apartamento
401, Bloco 04. Bairro: Damas, CEP: 60425-813. Telefone para contato: (085) 987862563,
E-mail: gabibento.c@gmail.com.

Eu estou fazendo uma pesquisa com o titulo: “Complexos turisticos e a dinimica do lazer:
incorporacao e financeirizacao dos empreendimentos e a producao do espaco urbano nas
metropoles nordestinas.”.

O presente trabalho tem como proposta desenvolver uma compreensao da urbanizagao litoranea
nas Regides Metropolitanas de Fortaleza, Recife e Salvador, associada a financeirizagdo dos
empreendimentos turisticos e seus desdobramentos.

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 nos meses de julho e outubro.

A entrevista possui perguntas diretas e serd 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. Voceé estd livre para interromper, a qualquer momento, sua participacdo na pesquisa sem
sofrer qualquer forma de retaliagdo ou danos.
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3. Os resultados gerais da pesquisa serdo utilizados apenas para alcangar os objetivos e podem
ser publicados em congresso ou em revista cientifica especializada.

ATENCAO: Se voc tiver alguma consideracio ou divida sobre a sua participagio na
pesquisa entre em contato com o Comité de Etica em Pesquisa da UFC — Rua Coronel
Nunes de Melo, 1000, Rodolfo Tedfilo fone: (085) 3366-8344.

Caso concorde em participar da pesquisa, e acredite que todas as informagdes necessarias para
poder decidir conscientemente sobre isso foram dadas, pe¢o o seu consentimento através da
assinatura deste Termo de Consentimento.

Eu, , dou meu consentimento livre e

esclarecido para responder o questiondrio/entrevista do projeto de pesquisa em questdo, sob a
responsabilidade da pesquisadora Gabriela Bento Cunha. Declaro que apds sua leitura tive a
oportunidade de fazer perguntas sobre a pesquisa e recebi explicagdes que responderam por
completo minhas duvidas. E declaro, ainda, estar recebendo uma copia assinada deste termo.

Assinatura participante

de de 20 .

Nome do Orgio:

Nome do respondente:

Nome da pesquisadora:

Assinatura: . Data / /

Nome do profissional que aplicou o TCLE:

Assinatura: . Data / /

Local e Data: , / /
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APENDICE B — ROTEIRO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA APLICADA A

Nome do entrevistado (a):

Nome do entrevistador (a):

SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO.

ROTEIRO DE ENTREVISTA

Data da entrevista:

Local da entrevista:

Hora de inicio:

Hora do término:

10.

11.

AREA DE ENTREVISTA: DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

Qual o lugar das atividades turisticas na geracdo de riqueza no municipio?

Em termos econdmicos, qual a politica (a visdo) da municipalidade frente a atracdo e/ou
funcionamento de empreendimentos turisticos e imobilidrios nos espacos litoraneos?

Quais sdo os principais empreendimentos turisticos e imobiliarios sediados no territorio
municipal?

A municipalidade proporcionou ou proporciona condi¢des especiais (isengoes,
infraestruturas, flexibilizacdo de leis) para instalagdo e/ou funcionamento destes
empreendimentos?

Ha avaliagdo dos impactos econdmicos (empregos gerados, média salarial, impostos
arrecadados) proporcionados por estes empreendimentos?

As comunidades/povoados/ocupacdes do entorno propuseram algum conflito de
interesse?

Atualmente, hd projetos estruturantes instalados ou a serem construidos no espacgo
litoraneo? H4 recursos financeiros para a execu¢do? Qual origem?

Em relagdo aos empreendimentos, hd parcerias publicas privadas e/ou acdes de
contrapartidas por parte dos empreendedores/investidores?

Foram ou sdo percebidos desdobramentos (sinergias) na atracdo de outras atividades
econOmicas associadas aos empreendimentos turisticos e imobilidrios existentes?

Qual o papel econdomico do complexo , ha organizagdo
econdmica do municipio? Quais seus principais impactos?

O empreendimento , tem demandas especificas a
municipalidades?
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12. A municipalidade reconhece os planos de estruturacio e consolidacdo do
empreendimento ?




144

APENDICE C - ROTEIRO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA APLICADA
AOS GESTORES IMOBILIARIOS.

ROTEIRO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA
(Sindicos, gerentes e representantes imobiliarios).

Nome do entrevistado (a):
Nome do entrevistador (a):
Data da entrevista:

Local da entrevista:
Hora de inicio:
Hora do término:

Como o (a) senhor (a) define o empreendimento?

Quais as empresas diretamente responsaveis pelo controle das operagdes e planejamento?
Quais sdo as fungdes e participacdes de cada incorporadora/parceira?

Quais foram os critérios para escolha da localidade de instalacao?

Quantos e quais saos os “empreendimentos componentes” e servigos em funcionamento?
Qual € o fluxo médio mensal de frequentac@o na alta e baixa estagao?

Quais os diferenciais em relagdo a outros empreendimentos turisticos instalados no estado?
Quais sdo as estratégias de marketing do empreendimento?

Ha parceria com operadoras de turismo nacionais ou internacionais?

Os tipos imobilidrios e os servigos ofertados alcangaram os resultados esperados?

Quais sdo as estratégias para atracdo de empresas e parcerias privadas?

Quais sdo as formas de captacdo de recursos e financiamentos?

Ha relagdo entre o empreendimento e o poder publico municipal? Hé contrapartidas ou houve
no processo de instalacdo e/ou funcionamento?

Quantos sdo os colaboradores/trabalhadores envolvidos para o funcionamento do
empreendimento?

Existem acOes de contato/relacionamento com a populacdo municipal ou das comunidades do
entorno do empreendimento?

Qual € a politica de acesso ao empreendimento?

O empreendimento estabelece medidas de controle e preservacio dos recursos naturais? Caso
sim, quais?

Ha dificuldades para manuten¢do consolida¢do do Masterplan do empreendimento?

Para os proximos dez anos, quais sdo as projecdes e resultados esperados?
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Como o empreendimento se posiciona frente aos clientes/usudrios locais, nacionais e

internacionais?

RELACAO I: ASPECTOS LOCACIONALIS.

1.

A construtora/incorporadora tinha ciéncia de como era a localidade antes do
desenvolvimento da atividade turistica?

Qual € arelacao do estudo prévio para a instalacdo do empreendimento e a comunidade?
E como se estipula as mudancgas para o local escolhido?

A comunidade tem passado por transformacdes? Porque o (a) senhor (a) acha isso?

RELACAO II: EMPREENDIMENTO E LOCALIDADE APOS A INSTALACAO.

4.

A atividade turistica influenciou na instalacdo do empreendimento? Como? Em que
escala isso aconteceu?

Como visualiza a localidade dentro do desenvolvimento turistico hoje? Existem
estratégias de desenvolvimento? De evolu¢ao?

Como ocorre a relacdo do padrao do empreendimento e a localizag¢do escolhida? Existe
um padrdo de responsabilidade social adotado pela rede de empreendimentos?

Qual arelagdo entre a instalacao desses empreendimentos em localidades “paradisiacas”
e a sua proximidade com a capital? Ha projetos para fortalecer a relagdo com a capital?
Como isso € pensado?

RELACAO III: 0S NOVOS EMPREENDIMENTOS E O MERCADO.

8.
9.

Qual a relagdo com o 6rgdo gestor? E com a comunidade?
O que o empreendimento propoe? Hé alguma classificagdo imobilidria? O que oferece?

10. Existe alguma parceria ou apoio com grupos imobilidrios e incorporacdes? Como

ocorre?

11. Para que publico o empreendimento € voltado? Como se dé essa escolha?

12. Quais sdo as estratégias de divulgacdo do empreendimento? Ha uma relacio direta com

grupos investidores ou fundos de investimentos?
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APENDICE D - ROTEIRO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA APLICADA A
SECRETARIA DE MEIO AMBIENTE E/OU URBANISMO/INFRAESTRUTURA

ROTEIRO DE ENTREVISTA

Nome do entrevistado (a):

Nome do entrevistador (a):

Data da entrevista:

Local da entrevista:

Hora de inicio:

Hora do término:

AREA DE ENTREVISTA: MEIO AMBIENTE E/OU
URBANISMO/INFRAESTRUTURA

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

restauracdo dos espacos de lazer)?

2. Como se da a execugao do Plano Diretor (sua elaboragao/ou revisao) em relagdo aos
investimentos publicos e privados nas zonas litoraneas? H4 perspectiva de alguma

adequacdo ou mudancga em virtude destes empreendimentos?

3. Quais os principais empreendimentos turisticos e imobilidrios sediados no territério

municipal?
4. Suainstalacdo gerou contestacdes e ou impactos ambientais? Se sim, quais?
5. As comunidades/povoados/ocupacdes do entorno propuseram algum conflito?

6. A municipalidade proporcionou ou proporciona condi¢des especiais (isencdes,
infraestruturas, flexibilizacdo de leis) para instalacio e/ou funcionamento destes

empreendimentos?

7. Quais procedimentos a municipalidade estabelece para analisar a instalacdo desses
empreendimentos? Existem protocolos de acompanhamento das etapas de construgdo e

funcionamento?

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

do entorno dos empreendimentos? Quais sao as maiores dificuldades?
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11

12.

13.

14.

15.
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Qual o nivel de negociacdo (na proposi¢io de suas demandas) entre as

empresas/proprietdrios dos empreendimentos e esta secretaria?

A municipalidade preza pela participacio da populacdo na instalacdo e/ou
funcionamento desses empreendimentos € nos investimentos publicos em protecao

ambiental e infraestruturas? Ha exemplos a indicar?

. Atualmente, hd projetos estruturantes instalados ou a serem construidos no espaco

litoraneo? H4 recursos financeiros para a execugao? Qual origem?

Em relagdo aos empreendimentos, hd parcerias publicas privadas e/ou acdes de

contrapartidas por parte dos empreendedores/investidores?

Qual o papel urbanistico/ambiental do complexo , na

organizacdo econdmica do municipio? Quais seus principais impactos?

O empreendimento tem demandas especificas a

municipalidade?

A municipalidade reconhece os planos de estruturacdo e consolidacio do

empreendimento ?
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APENDICE E - ROTEIRO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA APLICADA A

Nome do entrevistado (a):

Nome do entrevistador (a):

SECRETARIA DE TURISMO.
ROTEIRO DE ENTREVISTA

Data da entrevista:

Local da entrevista:

Hora de inicio:

Hora do término:

10.

AREA DE ENTREVISTA: TURISMO

Quais sdo as politicas/instrumentos de planejamento turistico em vigéncia no ambito
dos espacos litordneos municipais?

Como se da a elaboracdo das acdes e das politicas estratégicas de turismo em relacdo
aos investimentos nas zonas litoraneas?

Ha articulagdo entre a municipalidade e as politicas publicas turisticas a nivel estadual
e nacional? H4 exemplos?

Quais os principais “gargalos” no desenvolvimento das atividades turisticas no
municipio? E quais sdo os principais atrativos turisticos?

Quais sao os principais empreendimentos turisticos e imobilidrios sediados no territério
litoraneo municipal?

Qual o papel da secretaria de turismo frente as propostas de instalacdo e/ou
funcionamento destes empreendimentos? (A secretaria é consultada? O corpo técnico
analisa as propostas dos empreendimentos?).

A municipalidade  proporcionou ou  proporciona  condicdes  especiais
(propaganda/marketing, treinamento de pessoal) para instalagdo e/ou funcionamento
destes empreendimentos?

Ha inser¢do dos moradores de localidades/comunidades préximas ao empreendimento
no desenvolvimento das atividades turisticas e de lazer?

As comunidades/povoados/ocupacdes do entorno propuseram algum conflito?

Em relacdo aos empreendimentos, hd parcerias publicas privadas e/ou acdes de
contrapartidas por parte dos empreendedores/investidores?



11.

12.

13.

14.

15.
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Em relacdo as atividades turisticas e a gestdo municipal, hd demandas pautadas pelos
investidores/empreendedores?

Qual o papel turistico do complexo , ha organizacao
econdmica do municipio? Quais seus principais impactos?

O empreendimento tem demandas especificas a
municipalidade?
A municipalidade reconhece os planos de estruturacdo e consolidacio do

empreendimento ?

Ha parcerias entre a secretaria de turismo e os empreendedores em fun¢do da realizagcdo
de eventos/festivais/atividades?



APENDICE F - FORMULARIO DE INFRAESTRUTURA BASICA E
COMPONENTES URBANOS NO LITORAL METROPOLITANO.
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MUNICIPIOS

LOCALIDADE/
INFRAESTRUTURA

I Sinalizado

n

di

¢ Sinalizagdo Precdria

a

¢

a Sem Sinalizagdo

D

A

o

F; Terra

r

a Asfalto

a

a

D Pigarra

e

A

c

v Onibus (Empresa)

n Alternativos

P

rt

A Encanada

g

a Chafariz

Bomba D’agua
Poco

Rede Elétrica
Calcamento / Asfalto

Coleta de Lixo (Semanal)
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Posto ou Cabine Policial

Unidade de Saide

Escola

Rede de ensino superior

Supermercado
Farmacia
Agéncia Bancaria/Caixa

Eletronico / Representante
Bancario

Mercearia de Pequeno Porte

Centro Comercial Varejista

Correios

Rede de Telefonia

Telefones Publicos

Tv a Cabo / Via Satélite

Lan House

Praca, Parques, Area de
Lazer publica

Restaurantes

Condominios Verticais

Condominios Horizontais

Barracas de Praia

Parques ou atracoes
tematicas

Hotéis

Pousadas

Casas de Show (Boite)

Flats

Resort/Condhoteis

Domicilio de uso ocasional
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APENDICE G — FICHA DE ANALISE DE CAMPO (DESCRICAO DA PAISAGEM).

IDENTIFICAGCAO DO PONTO:

DESCRIGCAO DA PAISAGEM - Padrdes de uso do solo (localizagdo, sitio natural, vias de circulagdo,
infraestruturas basicas, geometria dos lotes e das edificagdes, morfologia, fungdes predominantes).

ENTENDIMENTO DAS ESTRUTURAS E PROCESSOS - Historicidade das acbes (verificagdo dos
agentes sociais envolvidos; datacdo das intervencdes publicas ou privadas; indicacdo de atividades
indutoras [incorporacdo imobilidria, industrializacdo, terceirizagdo]; vinculos com outras escalas).

COTIDIANO - Temporalidades (sujeitos sociais, formas de apropriagdo, distribuicdo das praticas ao
longo dia, simbolos, representacdes, percepgdes).
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APENDICE H — TRANSCRICAO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA.

Cddigo: 01 — Cidade: Cabo de Santo Agostinho/PE
Cargo/Setor: Meio ambiente
Pseudonimo: Priscila

Entrevistado: Bom, em relacdo as politicas, vocés querem focar no litoral, € isso?
Entrevistador: Sim, é isso. Mas caso seja relevante abranger outros setores, também
gostariamos de ter ciéncia. Entrevistado: Em relacdo ao municipio, a gente tem que ter uma
visdo como um todo, até para desmistificar essa ideia de que s6 funciona ou tem interesse de
turismo no litoral. Quando a gente assumiu aqui, essa gestdo, a gente desenvolveu um
planejamento. Na verdade, é um planejamento mais de ac¢do, porque vocés sabem como é em
relagcdo a 6rgdo publico, vocé tem que fazer e é pra ontem. Entdo chega e vocé tem que planejar
os quatro anos de atividade. A gente nem considera um planejamento estratégico, porque € mais
um plano de acdo mesmo. A gente organizou e dividiu 0 municipio, em nivel de turismo, em
sete programas e cada programa € destinado a uma drea especifica do turismo que sdo:
“Qualitur” (de qualificacdo), “Cabo — cidade e turismo” (voltado para eventos), “Turismo da
gente” (projetos estruturadores), “Turismo no Alvo” (que ¢ de turismo e gestdo, a parte toda
burocratica), “Cabo — cidade regional” (programa de regionaliza¢do do Ministério do Turismo;
eu sou a interlocutora do municipio nele); Nao sei se vocé€s sabem, mas esse programa dividiu
os municipios em regides € nds estamos juntos com Recife, Olinda, Ipojuca, Noronha e
Jaboatdo, na regido conhecida como “Historia e Mar”; Também tem o “Turismo de Marca”
(que diz respeito ao marketing promocional do municipio), e tem também o de artesanato. Entao
cada um € planejado em uma haste para poder alavancar o turismo. J4 em relagcdo a plano
municipal de turismo, a gente fez agora um chamamento publico e recentemente a gente até
analisou as documentagdes pra poder definir a consultoria que vai fazer esse estudo. Ele vai
comecar agora esse més de outubro e vai até o ano que vem em Vvarios processos ai, como
qualificacdo e outros. O foco tem que ser a orla porque € o que a gente tem hoje de mais
desenvolvido. N6s temos 24 km de orla com nove praias. Mas a gente quer ir, além disso,
porque tem a parte historica, cultural e a zona rural também. Entdo o plano municipal vai entrar
com toda essa parte e também vai ordenar o comércio da orla, que a gente pediu prioridade. A
gente ja faz isso aqui com o planejamento, porque a gente ja zoneou a orla, pois ndo serd toda
a sua extensdo. Em paralelo a isso a gente tem também o Projeto Orla que é uma iniciativa — na
verdade, é mais um programa, do Ministério do Planejamento, da SPU junto com a SEMAS, e
que hd uma coordenagdo aqui. O Cabo foi um dos municipios que foi pioneiro nessa
implanta¢do do Projeto Orla, mas ele t4 defasado e a gente td vendo toda essa parte também.
Entdo acho que € isso, porque também tem o Plano Diretor que foi revisado ano passado, a parte
de litoral toda. Entrevistador: Como se d4 a elaboracio dessas politicas de turismo em relacao
aos investimentos? Como se dd esse processo de interlocu¢do com o municipio? Entrevistado:
a drea de maior impacto que a gente tem hoje em relagdo ao investimento € a questao do Paiva,
porque o municipio fez uma Lei especifica para a orla do Paiva. Ela tem varias limitacdes e
restricdes. Fora isso, a tnica coisa que temos além é o Vila Galé, na Praia de Suape. E um
territério estadual, mas também faz parte do Cabo, porque pega dois municipios: Ipojuca e
Paiva. Mas isso que a gente tem mesmo. Entdo o Paiva (a Associacdo Reserva do Paiva tem
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uma cadeira no Conselho do municipio) e o Vila Galé, o que acontece, eles fazem parte do trade
turistico (que sdo as associagdes de hotéis e coisas do tipo); Af a associac@o dos hotéis também
tem uma cadeira no Conselho. Entrevistador: Em relagdo a isso, tem algum ou j4 existiu algum
tipo de incentivo ou subsidio do governo para a implantacdo desses empreendimentos?
Entrevistado: No tempo que eu estou aqui, nao tenho conhecimento, até porque nao teve nada
novo desde que eu cheguei ao turismo. Entrevistador: Quais sdo os principais pontos
luminosos aqui no turismo? Acho até que vocé ja explicou isso, que seria o Vila Galé e a Praia
de Gaibu. Entrevistado: Sim, realmente voltado para o turismo s@o esses dois focos. Porque o
Vila Gale tem um trade muito grande e Gaibu concentra as atividades tercidrias e as relacdes
de consumo da praia. Tem também a Praia de Calhetas que fica dentro do Parque Armando
Holanda. Entrevistador: Quais sio os principais empreendimentos turisticos e/ou imobiliarios
que tenham uma certa ligagdo com o turismo no municipio de Cabo de Santo Agostinho?
Entrevistado: a gente tem o shopping aqui que faz um papel interessante. Porque no litoral sul
a gente ndo tem outro shopping, s se vocé for pra Jaboatdo ou Recife. Tem também hotéis,
como o Candrios e o Enseada dos Corais; Tem também a Pousada Namoa, que € estilo boutique.
Mas esses sdo os que mais se destacam mesmo. Eles se organizaram e buscaram melhorias para
o ramo e pra eles. Entrevistador: Todos os municipios litoraneos tém secretarias de turismo?
Entrevistado: Sim, sim. Todos tém. Entrevistador: Em relac@o a essas acdes de capacitacao
de mao de obra, como isso tem sido pensado? Vai ser em todas as praias? Entrevistado:
Geralmente a gente estava trabalhando por demanda, como uma parceria que a gente fez com
o Instituto Federal. Af a gente fez uma série de cursos com pessoas que trabalham na orla. Foi
até no Vila Galé essa acdo. Mas o problema € que muitos ndo vao, porque ndo querem deixar o
estabelecimento para ir fazer o curso. A gente sempre busca fazer as acOes setorizadas, pra ndo
sobrecarregar. A gente resolveu entdo fazer um projeto, com um diagndstico, elaboracdo de
acoes e execucdo. A gente também tem apoio da rede municipal de educaga@o, com livro didético
sobre a histéria de Cabo, pra conscientizar de agora as criancas. Entrevistador: Teve algum
tipo de conflito na elaboracdo e/ou execucdo desses projetos? Entrevistado: Conflito a gente
sempre tem no inicio, mas nada que impedisse a execucdo. Até porque chegamos sempre a um
didlogo e um contato mutuo com eles. A gente tem a receptividade de atender as demandas que
sdo solicitadas pelas comunidades como pelo conselho. Entrevistador: Atualmente, quais sdo
as contrapartidas que vocé€s verificam, dos empreendimentos, em relacio ao municipio?
Entrevistado: A gente sempre tem parcerias com eles. Tipo, por exemplo, os roteiros que
fazemos, eles cedem hospedagem, passeios, auxilio na programag¢do. Da mesma forma, a parte
da imprensa. A gente contrata algumas vezes pra fazer também essa propaganda. Tem os cursos
também, as reunides dos conselhos sd@o em varios empreendimentos ou equipamento turistico.
Entrevistador: Ontem, na Reserva do Paiva, o gestor Gabriel falou sobre a boa parceria que
eles ttm com a comunidade. Vocés poderiam falar sobre isso? Entrevistado: Sim, ele tem uma
boa parceria, mas o municipio também teu seu papel nisso. Foi um trabalho em conjunto,
principalmente na manutencao dessa relacdo. Porque nds temos vdrios projetos em conjunto,
que mexe com empreendedorismo, rentabilidade, culindria. Envolve o Paiva e também pessoas
de praias proximas e até mais distantes. Entrevistador: Vocés receberam investimentos do
PRODETUR 1I? Entrevistado: N6s ndo famos receber. Na verdade, nds praticamente falamos
assim “O que Cabo pode fazer pra receber investimentos?”. A nossa maior demanda sempre foi
a necessidade de infraestrutura em Gaibu, que € onde tem nossa maior demanda turistica. Entao
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14 precisa de uma requalificacdo mais urgente. Esse foi o maior pleito que a gente conseguiu.
Junto com o PRODETUR ¢ um projeto executivo, ja t4 pronto, mas ainda ndao conseguimos
recursos suficientes depois. Estamos tentando novamente. Af a prefeitura esta tentando iniciar
com as obras, comecando pela praga principal da cidade, que estd bastante desgastada. A gente
vai fazer um Centro de Atendimento ao Turista e também reativar o posto de seguranca que
estd abandonado. Ele ndo serd mais da policia militar, vai ser da guarda. [Apresentacio de
mapas e fotos sobre onde o projeto sera executado]. Entrevistador: O projeto de vocés é
muito interessante, mesmo. Entrevistado: Porque o Governo fez o programa ‘“Vamos
Pernambucar”, ai o que estamos mostrando pra vocés ja serd uma prévia da nossa apresentacao.
Caso voces precisem, podemos repassar os contatos € os materiais que serdo coletados 1a.
Entrevistador: Agradecemos imensamente a disponibilidade de vocés e tudo o que nos
passaram. Amanha iremos para Porto de Galinhas, mas o que precisarem, nosso contato estd no
termo. Obrigada.
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APENDICE I - TRANSCRICAO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA.

Cédigo: 02 — Cidade: Olinda/PE
Cargo/Setor: Meio ambiente
Pseudonimo: Rebeca

Entrevistado: Aqui n6s temos um programa de adesiao bem interessante que muitos nem sabem
que existe. Mas o problema € que o governo nem faz propaganda disso, eles deixam que os
municipios descubram e procurem, porque assim, mostra um efetivo interesse. Em alguns
municipios que aderiram ao programa tem casos muito interessantes. Entrevistador: O
primeiro ponto que queremos colocar é quais sdo as politicas e instrumentos de planejamento
turistico que estdo em vigéncia nesses espagos litoraneos? Sabemos que vocés ndo trabalham
diretamente com politica publica, mas vocés tém certa no¢do e entendimento dessa relacdo e
como se dd a gestdo desses espagos. Entdo que instrumentos vocé€s acham que tem atraido e/ou
captado mais no litoral de vocés? Tendo em vista, também, que o litoral de vocés € quase todo
metropolitano, entdo, capta muito a ligagdo com a metrépole. Entrevistado: Todo o litoral
norte é drea metropolitana, ali de Goiana. E no litoral sul € até Ipojuca. Nessa area metropolitana
voce teria o que seriam os trés destinos indutores do nosso Estado: Recife e Olinda, que sdo
considerados juntos; Ipojuca, com foco em Porto de Galinhas e Noronha, que é¢ uma realidade
completamente atipica, diferente. Assim, tecnicamente, esti na mesma regido turistica.
Noronha faz parte da regido turistica, s6 que completamente diferente de tudo. Inclusive porque
as regras de constru¢do 14 sdo bem restritas. Vocé€ ndo pode fazer construcdes novas, eles fazem
em cima de (pausa)... “Nao sei se vocés ja viram, nem sei que se entraria no escopo de estudos
de vocés, mas...” Em principio vocé pode fazer uma série de mudancas, dentro de restricdes
ambientais, vocé faz dentro de casas que sdo concedidas pelos moradores, pois 14 ninguém tem
a propriedade da casa, mas a concessdo de uso daquele espaco. Assim, as novas, as pousadas
domiciliares s6 sdo vidveis se vocé for de 14, da prépria cidade. E uma perspectiva bem diferente
que eu acho que ndo se enquadra na ldgica de vocés, principalmente desses resorts.
Entrevistador: Sim, ¢ mais diferente e € muito o que Jericoacoara estd se propondo a fazer
agora. Entrevistado: O que eu poderia dizer é que a gente tem um plano estadual que foi
construido faz tempo j4, ele é de 2008. Termina ano que vem, em 2020. Ele é um plano
estratégico de turismo: “Pernambuco para o mundo”. E ele divide os municipios em questdo de
desenvolvimento, enfim... O que seria nosso norte, digamos assim, pra desenvolver a atividade
turistica. Agora assim, de fato a gente tem trabalhado muito, junto com o Ministério, em relagdao
a uma regionalizacdo, onde a gente tenta trabalhar melhor essa relacao entre os municipios que
sdo proximos e/ou que tenham elementos similares que os retinem. E af a gente tem tentado
trabalhar de acordo com a orientagdo do Ministério do Turismo. Entdo a gente retine os
municipios em regides turisticas e vé de que forma a gente pode trabalhar esses municipios e
de forma agregada. Mas, assim, a gente nio chega ao nivel da questdo urbana ndo. E mais uma
coisa de estruturacdo minima de gestdo. E ai se a gente consegue auxiliar eles na implantacdo
do préprio programa do Ministério. Nao sei se vocé€s conhecem. A ideia do programa é que os
municipios tenham “tarefinhas” a cumprir pra ele ir se organizando. A ideia basica, o foco do
programa, é que os destinos ou as regides (vamos trabalhar com regides), elas se tornem
autonomas. Que eles trabalhem independente da questdo publica, porque a gente sabe que de
quatro em quatro anos as coisas mudam. Entdo, os estados que tem a participagdo nesse
programa, eles t€ém uma gestdo na instancia de governanca regional gerida pelo seu grupo de
trabalho. Eles trabalham a instdncia de governanga regional como uma empresa, que foi
concebida para estruturar e vender o destino que € o niicleo de cidades que formam a regido. A
gente ainda € embriondrio nisso, s6 tem uma instancia mais ou menos formalizada, que vai ter
que mudar apds esse consorcio. Mas a gente vem trabalhando com isso e, 6bvio, que isso
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perpassa algumas questdes que a gente fica enfatizando. Algumas perpassam a questdo do
patrimdnio edificado. A gente tem algumas cidades que tem um conjunto edificado interessante,
com coisas dos séculos XIX, XX, mas que estdo sendo descaracterizados com uma rapidez
fantdstica. E ndo existe legislacdo municipal para isso. Inclusive por questdo politica. Nenhum
gestor tem coragem de fazer uma lei de conservacdo pra ndo perder voto. E € o povo dando a
ceramica na frente das casas, descaracterizando tudo. Mas, com foco no Cabo... O Cabo tem
cidades diferentes. Tem a sede, que é uma realidade; Tem alguns distritos maiores, que é outra
realidade; As praias e, especificamente o Paiva, que € uma realidade completamente diferente
de tudo isso. Entdo, por exemplo, 14 no Paiva vocé niao tem um conjunto edificado ou alguma
coisa assim, que merecesse uma condi¢do de conservagdo ou coisa do tipo. Vai ter proximo,
em Gaibu, na Vila de Nazaré, mas no complexo niao. Entrevistador: Na verdade, com toda
essa contextualizacido que voces fizeram, acabaram respondendo as perguntas 02 e 03, com a
questdo da regionaliza¢do. Mas assim, em virtude disso, como vocés conseguem compreender
e/ou detectar os principais gargalos nessa relacdo com as municipalidades? Na captacdo de
recursos € tentar que esses municipios tenham essa autonomia de buscar esses incentivos.
Porque hd municipios que nao conseguem dialogar, que tem dificuldades em captar recursos.
Inclusive, estivamos comentando como hé espacos tdo proximos, mas com dinadmicas distintas.
Entrevistado: Aqui, inclusive isso é muito forte, principalmente em Porto de Galinhas, que
muita gente conhece. La no litoral sul a gente tem Ipojuca, que € uma cidade que ninguém
visita. Tudo acontece em Porto. E a mesma coisa com o Cabo. Agora o que eu acho mais
interessante é que em Porto de Galinhas, toda essa proposta de desenvolvimento de Porto, ela
aconteceu muito mais por um esforco dos empresarios que comegaram a se articular. (Pausa).
Inclusive eu assisti a uma palestra hoje sobre isso, em que existiam vdrios hotéis, hotéis
pequenos e que em 2012 teve toda aquela confusdo da célera. E isso levou a zero ocupacao
hoteleira 14 em Porto e eles tiveram que se articular e criaram a AHPG (Associagdo de hotéis e
pousadas de Porto de Galinhas) e partir daf a coisa comegou a se estabelecer de uma forma que
eles conseguiram fazer captacdo de fun tour, turista e isso ai deu uma notoriedade ao destino de
Porto e vieram os investimentos de grandes empreendimentos. Foi em 2012 a construgdo de
grandes resorts 14. Mas isso foi um esfor¢o muito mais dos empresarios, do setor privado que
articulou, investiu do que, necessariamente, o governo do estado e do municipio. O Governo
do estado veio depois que deu certo, ai fizeram a duplicacdo de estrada, fizeram uma série de
obras mais recentes agora de estruturacao da vila. Eles fizeram o papel do setor publico. Eles
se juntaram e foram vender o destino. Obvio que foram de forma menor, porque eles nio tinham
dinheiro pra viajar. Entdo eles juntavam a grana e um ou dois iam participar dos eventos, visitar
operadoras de turismo. Eles iam vender ndo seu equipamento, mas o destino turistico. Entao foi
um trabalho fantdstico. Comegaram nos dois principais mercados emissores pra Pernambuco:
que era Sdo Paulo (capital) e Sdo Paulo (interior). Entdo eles comegaram a trabalhar desse jeito
e, depois que eles se fortaleceram ai que teve uma “adesdo” do Poder ptblico. Também tem a
questdo dos tubardes... E o caso do Paiva também. E uma drea de mar aberto, na foz do Rio
Jaboatdo, que também € um dos focos de tubardo. E o Paiva, ele pega toda essa parte. O mar é
extremamente violento. Eu quero fazer um comentario sobre essa questdao de empreendimento
e investimento. Essa notoriedade que foi dada a Porto realmente trouxe investimentos. Também
teve aquele locutor Luciano do Vale, que era locutor esportivo, muito famoso. Ele sempre
mostrava imagens de Porto de Galinhas. E o pessoal, através de articulagdo, conseguiu uma
grande captacdo de investimentos e de empreendimentos. Tanto que no litoral norte, em
Itamaracd, ndo sei se voces ja ouviram falar, teve uma €poca ai, no comego do governo de
Eduardo Campos, eles disseram que iam licenciar, em duas praias 14 (que era a do Sossego e a
Enseada dos Golfinhos), que eles iam fazer um chamamento pra vender pra resorts. E no fim
nao houve nenhum interessado e depois morreu. O que sempre aconteceu € que estd havendo e
sempre houve um direcionamento de investimentos pra essa drea. E hoje em dia isso t4 caindo
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pra Carneiros, Tamandaré e Muro Alto. Até a década de 70, 80 o maior fluxo era para o litoral
norte, Itamaracd, se segundas residéncias, alguns hotéis, mas a maioria € pousada. Depois que
migrou mais para o sul e houve um adensamento muito grande em Itamaracd, por conta do
parcelamento do solo e também uma popularizacdo. Enquanto o litoral norte foi perdendo valor,
o litoral sul comecou a valorizar. Tamandaré tem uma coisa engracada: primeiro que os terrenos
sdo praticamente todos da mesma familia, como o Paiva. Até hoje, eu acho, o grande publico
da segunda residéncia de Tamandaré era do interior de Pernambuco. Hoje isso estd mudando
um pouco, mas porque Porto de Galinhas ja estd saturando. Gaibu também era muito forte a
segunda residéncia, mas ai chegou a refinaria, o porto e tudo isso gerou impactos quando
terminou a constru¢do dos empreendimentos. Houve muita degradagdo da cidade e também das
atividades tradicionais. Gaibu ndo consegue se reconstruir em virtude das aglomeracdes
urbanas, desemprego, trafico de drogas. Outra coisa que tem que falar de cabo € que o Paiva foi
muito agressivo com a comunidade. Inclusive a “Festa da Lavadeira” que era famosa, deixou
de acontecer por causa deles, porque ndo deixou acontecer no mesmo canto. Aqui, a ocupacao
do litoral tem essa preocupacao, porque os terrenos pertencem a grandes familias e geralmente
as praias acabam se tornando privadas. E a iniciativa privada geralmente se aproveita desses
casos, porque nao respeita a legislacdo vigente. Na Praia do Pina eles construiram duas torres
enormes, dentro de uma drea que era proibida. Apartamentos de alto padrdo, carissimos. Mas
aconteceu o oposto: o prédio fica préximo a Sao José, que € uma drea de comércio popular e ta
“inundando” de chinés. Entdo os chineses comegaram a comprar esses apartamentos e botavam
varias familias dentro, para baratear a moradia. Com o costume, eles colocavam churrasqueira
na varanda, limpavam peixe, recebia mercadoria. O resultado foi a total desvalorizagdo do
imovel. Uma coisa que vou comentar com voc€s € sobre Boa Viagem. Era o bairro que
concentrava o maior nimero de hotéis, mas estdo fechando e dando lugar a primeira residéncia.
Aqui, o dono do terreno fica com 50% + 1 e ainda sim € muito vantajoso para construtora
investir. Entdo vocé vé como as zonas de praia sdo supervalorizadas. Existia reclamacgao porque
arede hoteleira era muito antiga e ndo existia vida noturna no entorno. Entdo desvaloriza a drea
para prética turistica e viabiliza para a classe média alta. Entrevistador: E na questdo da
insercdo das comunidades, moradores, voc€s tem no¢ao do quanto ela insere ou € s6 discurso?
Entrevistado: No caso do Paiva € s6 discurso. No geral, € muito relativo. Em Porto, a gente ja
ouviu vdérias vezes que 1d s6 ndo trabalha quem nao quer. Mas a gente também sabe que os
melhores empregos ndo sdo para essas comunidades. Elas foram empurradas. Vocé tem muito
o servi¢o da informalidade, a massa dos servigos, como limpeza e tal, isso sim a comunidade é
inserida. Ha vdrios hotéis 14 que levam diariamente as pessoas de Recife. Os resorts e os grandes
empreendimentos, todo mundo € de Recife, principalmente nos setores de melhores saldrios. A
gente também observa que tem trabalhadores de outras cidades mais distantes que também vao
para 1. E também tem muitas contradicdes, € a realidade cruel, diferente do que € vendido em
todas essas localidades. E a gente percebe que a maioria dessas pessoas ndo se sente turista ou
pertencente aquela realidade. Eles ndo frequentam os mesmos espagos € nem consomem a
mesma dindmica. Entrevistador: Aqui vocés conseguem diferenciar os usos e padrdes de
consumo das praias na metrépole? Entrevistado: Nao. Porque aqui, basicamente a gente s
tem uma praia. Vocé tem a “Brasilia Teimosa”, o Pina e Boa Viagem, que ¢ de fato a praia mais
consumida. Mas vocé consegue visualizar uma estratifica¢ao, apesar de ndo ser muito clara,
mas hd sim uma percepcao. Ah, depois da Copa do Mundo de 2014 a gente teve um crescimento
da malha hoteleira. E eu acho que essa autorizacio para a constru¢do de novos
empreendimentos hoteleiros deveria passar por aqui. Porque vocé tem hotéis que ficam ao lado
de favelas, vias que nao possui saida ou nao sao asfaltadas. Mas aqui a gente também tinha que
ter um grupo capacitado para da a conta. A nossa estrutura mudou muito € com a setorizagao
politica, perdemos forca. Esse parcelamento do solo, das praias, na minha visdo também nao
deveria ser assim. Em Muro Alto, por exemplo, sdo vdrios resorts colados um no outro e
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praticamente vocé nao tem acesso a praia. Ha uma privatiza¢do da praia de uma forma muito
sorrateira. Inclusive também ha uma estratificac@o no trabalho na praia, pequenos conflitos dos
trabalhadores informais contra os grandes empreendimentos. Acho que apesar de fugir um
pouco das perguntas, conseguimos responder boa parte delas. Entrevistador: Sim! Nos

agradecemos a disponibilidade e a aten¢do com a gente. Caso precisem de algo, estaremos a
disposicao.
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APENDICE J - TRANSCRICAO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA.

Cédigo: 03 — Cidade: Aquiraz/CE
Cargo/Setor: Imobiliario
Pseudonimo: Paulo

Entrevistador: A primeira questdo é: qual é a defini¢do desse empreendimento? Como €&
definido o complexo Aquiraz Riviera? Entrevistado: O Aquiraz Riviera é um empreendimento
turistico que nasceu de uma ideia de um grupo portugués, que € especialista nesse tipo de
empreendimento. E ele € basicamente dividido em duas partes a parte que a gente pode chamar
de Portuguesa e a parte que pode ser adquirida que € basicamente a brasileira, de outros grupos.
E baseado em dois tipos de clientes: o cliente que adquire e o cliente da didria. E eu sou o
responsavel por controlar. Ndo € bem um tipo de controle, mas aqui funciona em uma estrutura
como se fosse uma Prefeitura, até pela estrutura que o empreendimento tem. Até porque aqui €
um empreendimento com véarios condominios internos. Ele ¢ um empreendimento que tem seus
200 hectares, onde dentro dele existem varios subcondominios, quer dizer, que tem obviamente
sua gestdo interna propria. E temos as regras em comuns que eu tenho que fazer elas cumprirem
ou seja serem cumpridas. E essa parte € feita por mim, a parte elétrica controle da dgua, do
esgoto, mas o que € mais dificil € fazer gestdo com esses outros condominios que ja estdo aqui
dentro. Mas funciona e no Ceard ndés nao temos nenhum empreendimento desse tipo nem
mesmo o Vila Galé. Esses nossos Empreendimentos ndo tem nada a ver com os Alphaville. E
o que esse empreendimento ele ensina para nos € que se houvesse mais Aquiraz Riviera o estado
ganharia muito ganharia mais, gerava mais emprego porque a rede hoteleira € uma fonte
geradora de empregos. Porque além do empreendimento, também tem as obras de infraestrutura
e o papel do Estado. Ele fez as vias de acesso, fez uma subestacdo de eletricidade. Tem também
o abastecimento de dgua, entdo o Estado coparticipou da nossa instalacdo. Assim o
empreendimento se responsabilizou pelo restante. E falta também a questdo dos servigos que
ndo tém tantas ofertas. E uma pena porque os outros empreendimentos. Talvez por isso a
questdo do mobilidrio e ndo tenha sido tdo forte no Aquiraz Riviera. A estrutura do
empreendimento, o projeto da ideia Inicial basicamente mudou. O que para nds € ruim porque
ninguém viaja para um unico local, para um unico empreendimento. Essa € a questdao do Golf,
por exemplo, quem viaja quer jogar em dois trés Campos. Eu ndo viajo da Europa para Aquiraz
Riviera porque s6 tem um campo para jogar e a pessoa nao vai fazer isso. Essa situagcdo para
gente € muito ruim porque a gente precisa de mais campos de golfe para atrair essas pessoas. A
gente espera que esses novos empreendimentos ja estivessem consolidados do jeito que foram
propostos, para poder atrair gente da Europa e dos Estados Unidos. E esses paises ja tém isso
consolidado as regides sdo feitas para isso e a gente esperava que esses empreendimentos
turisticos conseguissem isso. O Aquiraz Riviera € diferente, ele ndo tem acesso direto a praia
para quem ta de fora ele tem cancela, tem seguranca para pessoas que estdo aqui dentro, porque
preciso garantir isso, aqui isso € muito importante. Porque aqui € diferente de um Aquaville.
Aqui voceé trabalha com o espago que as pessoas querem usar, por exemplo, o campo de golfe.
Qualquer pessoa de Fortaleza pode vir e querer usar o campo de golfe. As pessoas tém que
entender que nao é possivel comparar o Aquiraz e Vieira com outros empreendimentos
imobilidrios como o préprio Aquaville, GolfVille. Em todos esses que eu falei eu tenho
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participacdo, no Vila Galé eu também tenho participacdo. Eu sou o técnico, eu nio sou
empresdrio. Eu trabalho com projetos e apresento. Mas todos esses grandes projetos eu tive
participacao no GolfVille, nos Mandaras, no Vila. E € por isso que eu vi a grande diferenca de
um empreendimento para o outro. E a gente criou o Aquiraz Riviera exatamente como um
destino turistico. O que € mais parecido com a gente é o Sauipe (na Bahia). Entrevistador:
Hoje, quais sdo as fungdes das incorporadoras e parceiras que tém projetos aqui? Elas tém uma
funcdo especifica? Entrevistado: Assim, inicialmente funciona como todo empresario que
investe em uma drea que acredita, esperando que se tenha lucro. Mas todos esperavam que as
coisas corressem em um ritmo diferente. Porque ha diferenga entre o Vila Galé e o Golf Ville
por exemplo. Porque assim um construiu um hotel e o outro também construiu o hotel, mas
mudou algumas coisinhas e assim os projetos ndo foram os mesmos. Entdo ndo, esses
construiram no Aquiraz Riviera com todos os riscos. Infelizmente a gente ja sentiu o que seria
aquele mercado externo, pensado daquele jeito como seria em Portugal, pra trazer turistas e 1Sso
ndo estd acontecendo. Apesar da relacdo com o mercado com os franceses, holandeses e com
Algarve, quem deve ganhar alguma coisa com isso € Jeri. Porque de fato s6 podem ir para la.
Se ndo estdo na beira-mar, se ndo estdo aqui, acredito que 14 deva ser o lugar, assim como
imaginamos em Algarve. Acredito entdo que quem ganhou foi Jeri. Entrevistador: O senhor
menciona as empresas que sdo externas, de fora, sobretudo as portuguesas e o papel delas, mas
aqui vocé ja tem grupos locais, né? Grupo cearense, nacionais? Quais seriam? Entrevistado:
O grupo cearense seria o do Dias Branco, mas ele j4 faleceu, daquela empresa de massas e
trabalha com isso. Entrevistador: E a producdo dos condominios? Das unidades?
Entrevistado: Nao, ndo, a nossa obrigacao com essa dai nds nao temos. A nossa foi de construir
dois hotéis. Hoje até tenta focar mais nas residéncias, por exemplo, a Manhattan. Ela ja vai
mudar, j4 vai fazer algumas unidades. Ela vai ser mista, mas jd mudaram. E também tem a Mota
Machado que td como subacionista. Tem o outro grupo, que € do Ari também. Ela td com
projeto que, digamos, de baixa densidade. Estd para avangar agora um hotel e também uma
zona de lazer feita por nés. E uma espécie de drea comum, uma area especial com Beach Club.
Vai ter uma 4rea de lazer com atracdes, nao fazendo concorréncia ao Beach Park, ndo é o mesmo
estilo, mas é uma 4rea aquatica, interessante. Com o Beach Club, uma zona de lojas e de
brincadeiras. Isso € um projeto de todos nds nesse momento. Portanto nds ja temos que ver o
Aquiraz Riviera de uma maneira diferente. Ah ndo podemos simplesmente questionar o projeto,
nao é assim! Tivemos a crise em 2008 na Europa e infelizmente ela chegou no Brasil.
Comecamos a sentir essa crise em 2013, principalmente quando ela chegou aqui no Ceara. E
assim em 2015 com a inflagdo no mercado um produto que era para ser para Europa passou a
ser praticamente para o publico brasileiro. Aqui no nosso empreendimento, o litoral desse jeito,
vocé ndo tem em Sdo Paulo e nés temos publico paulista. Entdo a histéria e o mercado também
mudou e eu pensei que os franceses e holandeses fossem ser adeptos a isso também.
Entrevistador: Saiu na midia local, principalmente no jornal impresso, que o grupo Manhattan
tinha feito uma aquisicdo de parte do empreendimento. E verdade isso? Entrevistado: Eu nio
gostaria de falar sobre isso eu s6 quero esclarecer que a construtora, o grupo Manhattan fez uma
proposta, mas nao concretizou sobre isso. Entrevistador: O senhor falou do Ceard enquanto o
estado que tem essas condicdes climdticas: o sol, a auséncia de chuva, temperatura. Mas
pensando no Ceard, assim na costa, qual foi a razdo maior para a escolha desta localizacao?
Entrevistado: Assim primeiro esté relativamente perto de Fortaleza. Vocé tem a chegada ao
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aeroporto Pinto Martins e 45 minutos voce ja estd na localizagdo do empreendimento. Entdo
essa situacdo geografica, ela € estratégica. Por outro lado nés temos pensado que o leste tinha
mais condi¢do que o oeste na drea do Cumbuco, entdo a configuragdo urbana do leste ¢ melhor
que a configuracdo urbana do Oeste. Nesta outra zona a gente tinha que passar pela Barra do
Ceard e a nossa proposta era em 2000/2002, hoje em dia estd melhor. E como o governo do
estado, no contrato, em uma das cldusulas, era fazer o alargamento das vias. Entdo essa via
estava na ligac@o para a Prainha. Entdo mais tarde eu tinha uma boa influéncia, estava mais
perto de Fortaleza e tinha uma boa configura¢do urbana. Também tinha uma drea excelente com
condig¢des para esse tipo de empreendimento. Por outro lado, também tem ajuda da Prefeitura
de Aquiraz, porque para gente era interessante um destino turistico por toda a costa também.
Entdo a proposta que os investidores tiveram foi a mesma proposta que tiveram para alugar a
diferenca entre aqui e o gasto s6 sdo dois ou trés meses. A gente quis trazer o desenvolvimento,
porque no Algarve a gente também tem industrias. Olha, quando eu vim a primeira vez ao Ceara
foi exatamente no ano 2000. E eu adorava! Quando eu via a imagem do Cear4 eu via, lembrava
do Algarve, da nossa costa nos anos 1960. Imagina, eu via quarenta anos antes € eu via me
lembrar muito. Entdo foi a mesma vertente que passou em mim. A grande diferenga para o
Algarve, sabe qual é? E que o Algarve s6 tem dois, trés meses de férias, sol. Aqui, a gente tem
o ano inteiro. O que fez com que o Algarve mudasse foi, porque 14 também s existia, um
grande clube de golfe, que foi o primeiro, construido na década de 70. E hoje, o Algarve, o PIB
que ele traz pra Portugal, os grandes golfes em Algarve ja tem grande impacto na economia.
Pra vocés verem o que o turista de golfe gasta até dez vezes mais que o turista normal. O turista
vai e fica mais tempo, por isso que pra nos, no Ceard, é importante ter mais campos de golfe.
Mas eu sempre bato na tecla, porque aqui no Ceard nao tem grande concentracao industrial, ela
fica em Sao Paulo. Entdo, o turismo seria a base econdmica forte pro Ceard, como também
passou a ser no sul de Portugal. Ele j4 superou a atividade industrial e sobrevive disso. Tem um
clima excelente pra todo o resto da Europa. E toda aquela zona tem turismo em todo o ano.
Entdo acaba que vocé estd sempre em alta. Qual é a vantagem do Ceard? A temperatura, as
poucas chuvas. Entrevistador: E atualmente, quais sdo os empreendimentos € componentes
que estdo em funcionamento? Entrevistado: Bom, estd o Hotel, o campo novo, as residéncias
de férias que 14 na Europa chamamos de outro jeito, mas aqui € de passar férias. Também o
Mota Machado estd exatamente na mesma situagdo e um empreendimento que € exclusivamente
sO residencial. Aqui n6s somos o empreendedor, nds construimos todas as estruturas, o campo
de golfe, os dois hotéis e isso que € nossa obrigacdo. Depois, também foi implantada a parte
central, com uma loja de conveniéncia e uma delicatessen. Nao € um mini mercado, mas da pra
fazer algumas pequenas refeicdes. Hoje em dia estd muito diferente de quando a gente
implantou o hotel. Imagina, a gente tinha um hotel no meio de coisa nenhuma. Entdo tinha que
oferecer servigos sim. Gragas a Deus a gente tenta que a nossa imagem seja bem passada.
Entrevistador: E nesse sentido, qual é a média mensal de frequenta¢do? Nao sei se o senhor
terd esse dado. Na alta e na baixa estagdo. Entrevistado: Na alta estacdo a gente tem uma média
alta, também no carnaval e na pascoa. D4 uma média de 1.500 pessoas. J4 na baixa estagdo fica
em torno de 600. Légico que sdo nimeros que variam, porque tem também os picos. E eu espero
que, depois da implementacdo do parque, isso vai aumentar muito, pois serd um polo bem
interessante. Entrevistador: Uma duvida. Quando o senhor mencionou a estrutura atual do
complexo, o senhor ja falou dos lotes e das casas individuais. Os proprietérios dos lotes, depois
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que constroem as casas, eles lidam diretamente com a geréncia geral do empreendimento,
digamos assim, ou hd outra empresa que administra isso? Entrevistado: Nao, eles falam com
o empreendimento. Tem que falar comigo. Se quiserem fazer tudo, tem que falar comigo. Tem
que ter o contato direto com o empreendimento é feito comigo. Entrevistador: Cada
empreendimento paga uma espécie de taxa? Entrevistado: Tem que pagar. Eles pagam IPTU.
Evidentemente que pagam, pois um empreendimento de um porte desse, feito por nds, tem que
pagar. Mas € um valor baixo comparado ao que pagam em outros lugares. Entrevistador: Outra
questdo. Em relacdo a propriedade da terra nesses megalotes que ficam a beira mar. Como ¢
que é? Eles tém definitivamente essa propriedade? Entrevistado: E deles. Eles compram. Eles
pagam IPTU a prefeitura. Entrevistador: Aqui hda empreendimentos que funcionam por
timeshare? Entrevistado: E, o hotel, devido a baixa ocupacio que tinha, usou dois tipos
diferentes: o hotel vende esses timeshare nas férias e outro é compartilhado. Na Europa isso é
muito comum, mas aqui no Ceard ndo tem com tanta facilidade. Quem faz isso muito bem € o
Beach Park. Entrevistador: Bom, vocé ja acabou respondendo essa pergunta. Agora, quais sao
as estratégias de marketing desenvolvidas pelo empreendimento? Entrevistado: Talvez seja de
fato nosso calcanhar de Aquiles. Eu diria que de trés anos pra cd a gente nao teria investido
nada nisso. Nao temos tido nenhuma estratégia de marketing, tirando o hotel que tem feito esse
trabalho sim, mas no geral, estamos sem estratégias pra divulgar o Aquiraz Riviera. Os
hospedes tem avaliado bem o Dom Pedro Laguna na internet e ele ganha prémios
internacionais. Em 2017 também ganhamos. Mas mesmo assim estamos com poucas
estratégias, apesar de o empreendimento ter grande reconhecimento. Entrevistador: Existe
algum tipo de parceria com as operadoras de turismo? Sejam elas internacionais ou nacionais.
Entrevistado: Existe, existe sim. Porque nosso mercado principal é o paulista? Porque no
paulista nés temos opg¢des de acessos grandes. As melhores e maiores empresas do pais estdo
em Sdo Paulo. Entrevistador: Essa pergunta o senhor ji respondeu em parte. Mas vocé acha
que os tipos e fungdes imobilidrias alcangaram os resultados esperados? Entrevistado: Olha, a
gente nunca pensou... O empreendimento estd construido desde finais de 2011. Nao tem sentido
eu dizer que ja alcancou. Toda a faixa hoteleira ainda estd em transi¢cdo. Mas nds temos um
longo prazo pela frente. Se ndo tivesse sido a crise, tudo isso ja estaria implementado. Mas, a
meu ver, eu creio que as coisas a partir de 2020 vao mudar. Entrevistador: Quais sdo as
estratégias para atragdo de empresas privadas? Entrevistado: Isso € outra situacio que a gente
agora vai ter que melhorar também. Porque ndo tivemos ensaios de grandes estratégias, ai
juntamos com grandes projetos de empresdarios pra valorizar essa drea. Entdo a gente espera que
aja uma confianca na parte turistica e uma mudanga apara ser compativel com um
empreendimento desses. Entrevistador: O senhor tem uma estimativa de quanto ja foi
investido ao todo no Aquiraz Riviera? Entrevistado: ao todo, neste momento, deve estar perto
de um bilhao de reais. Desde instalacdo, tudo. Entrevistador: Quais sdo as formas de captacao
dos recursos? Entrevistado: No caso do Estado, eu ndo tenho certeza, mas teve movimento
nosso junto ao Estado. A gente solicitava e vinha fiscalizar, vinha o BNDS. Os portugueses
foram o préprio movimento e fundo para captar os recursos. A maioria também ja tinha recursos
proprios também. O caso do Jodo Araripe € que € diferente, € como se fosse a formacdo de uma
cooperativa. Os bancos sao Bradesco e caixa e portugués € o Banco Privado portugués, através
de um fundo. Entrevistador: Existe uma relacio entre o empreendimento e o poder publico de
Aquiraz? Entrevistado: Essa relacdo tem que existir, principalmente durante esses dez anos.
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Principalmente nas isen¢des municipais, que seriam as contrapartidas. Ja acabou nosso periodo
de dez anos de isencdo de impostos. Entrevistador: O senhor saberia precisar quantos
trabalhadores estdo envolvidos no funcionamento do Aquiraz Riviera? Entrevistado: olha,
nesse momento, a gente deve estar com cerca de 350 empregos diretos. E desses 350, 300 sao
do préprio municipio. Fundamentalmente eles sdo da Tapera e do Iguape. Mas se aqui tivesse
uma pratica intensa do turismo, esse nimero seria dez vezes maior. E os indiretos nem se falam.
Entrevistador: Quais as politicas de acesso ao empreendimento? Entrevistado: qualquer
pessoa tem acesso nas areas publicas. Vocé ndo entra em qualquer condominio privado. A area
publica do Aquiraz Riviera toda pessoa tem acesso. Mas quando voc€ vem pra cd, eu tenho que
saber qual seu objetivo, porque se ndo eu nio consigo evitar pessoas menos desejdveis aqui. E
um acesso controlado, por questdes de seguranca e tranquilidade. Eu ndo posso ter problemas
com o turista e também ndo posso ter uma postura ostentatéria. Entrevistador: O
empreendimento estabelece medidas de controle e cuidados dos recursos naturais?
Entrevistado: Com certeza. N6s temos o cuidado com o manejo e reutilizacdo da 4gua,
principalmente na questdo do campo de golfe. Eu faco o controle ambiental, eu tenho uma
pessoa especifica nessa funcdo. Aliado a isso eu também tenho o bom senso. A situagdo hidrica
¢ bem complicada, mas aqui estamos trabalhando muito nisso, principalmente por conta do
golfe. E complicado, mas nés estamos tentando. Entrevistador: Existem dificuldades para a
manutencdo do masterplan? Entrevistado: Nao, de jeito nenhum. Eu sou intransigente nesse
sentido. Nao ha problemas nenhum. Entrevistador: Ele foi reformulado da ideia inicial?
Entrevistado: Nao, € o mesmo masterplan. Sao as mesmas diretrizes. Nao muda nada.
Entrevistador: Pensando nos préoximos dez anos, quais sdo as projecdes e resultados que vocé
espera? Entrevistado: Olha, a partir de 2020 eu espero que o Aquiraz possa estar em uma
mesma dinamica do Porto das Dunas. Sabe qual a diferenca da gente pro Porto das Dunas? E
que isso é uma mini cidade pensada, com drenagem, com energia, com toda a infraestrutura. O
Porto das Dunas é um espaco sem nada disso, sem vias pavimentadas, sem esgoto, dgua s6 50%.
Como € possivel que nossa drea turistica seja assim? Eu espero que daqui dez anos o Aquiraz
Riviera seja um Porto das Dunas com uma nova perspectiva, planejado e todo dentro das
questdes ambientais. Entdo daqui a dez anos ele estard 100% e serd a felicidade pra quem estar
aqui. Quem tem sua unidade no Aquiraz Riviera, que consiga manter porque daqui a dez anos
serd recompensa. Entrevistador: O senhor compreende esses espagos como concorrentes do
Aquiraz Riviera ou complementares? Entrevistado: Complementares, pois ¢ bom para o
Estado e para o turismo todo. Tenho pena que o Estado definiu poucas estratégias para isso.
Seria uma prética boa para todos nds, porque tinha mais fluxo. Entrevistador: Alguns
pesquisadores ponderam que os empreendedores deveriam ter uma contrapartida mais ativa
nessas falhas. O que o senhor acha? Entrevistado: Eu vou dizer, isso é fundamental, pois ndo
conhe¢o ninguém que construa uma casa pelo telhado. Entdo tem que fazer o empreendimento
pela infraestrutura, mas aqui € tudo ao contrario. Mas aqui os empreendimentos sao pontuais e
esses empresdrios ndo possuem capital pra isso. Por isso nosso caso € diferente. Mas a situagdo
tem que ser feita de parceria. Entrevistador: Como o empreendimento se posiciona frente aos
clientes, locais e internacionais? Entrevistado: Eu diria que ela é, digamos, uma postura de
manter a mensagem do Aquiraz Riviera de ser levado pra frente. Eu espero que nossa dindmica
mude porque ela tem ficado um pouco estdtica. Mas a nossa mensagem estd chegando, estamos
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trabalhando com algumas operadoras. Entrevistador: N6s agradecemos a sua participacio e
total disponibilidade em nos receber.
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APENDICE K — TRANSCRICAO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA.

Cédigo: 04 — Cidade: Aquiraz/CE
Cargo/Setor: Meio ambiente
Pseudonimo: Sara

Quais sao as politicas/instrumentos de planejamento turistico em vigéncia no ambito dos
espacos litoraneos municipais? Desde 2017 hd um planejamento que qualifica a infraestrutura
do municipio como um todo, tendo como principal objetivo a elabora¢do de um planejamento
em longo prazo, estimado em “Planejamento Turistico 2040”. Esse plano busca abranger varias
esferas, assim como acontece na capital, Fortaleza. Como se da a elaboracao das acoes e das
politicas estratégicas de turismo em relacdo aos investimentos nas zonas litoraneas?
Ocorre arealizacao de um inventdrio turistico do municipio (centro e litoral) com representantes
de todas as esferas envolvidas. H4 a capacitacdo de mao de obra e incentivos a eventos locais,
como a “Rota da Rapadura”. Ha articulacido entre a municipalidade e as politicas publicas
turisticas a nivel estadual e nacional? Ha exemplos? Sim. Ela acontece na esfera nacional,
envolvendo as dreas de infraestrutura, urbanizacao da orla da Prainha e captacdo de recursos
para a zona do Porto das Dunas (com €nfase no complexo Beach Park). Na esfera estadual a
captacao de recursos destina-se as dreas de drenagem e saneamento bésico. Quais os principais
“gargalos” no desenvolvimento das atividades turisticas no municipio? E quais sdo os
principais atrativos turisticos? Os principais gargalos remetem-se a captagdo de recursos que,
mesmo sendo aprovado, muitas vezes ndo ha um recurso final. Quais sdo os principais
empreendimentos turisticos e imobiliarios sediados no territorio litoraneo municipal? Os
principais empreendimentos hoje sdo: Beach Park, Aquiraz Riviera, Golf Ville e Mandara
(Lanai e Kauai). Qual o papel da secretaria de turismo frente as propostas de instalacao
e/ou funcionamento destes empreendimentos? (A secretaria é consultada? O corpo técnico
analisa as propostas dos empreendimentos?). A ENTREVISTADA OPTOU EM NAO
RESPONDER. A municipalidade proporcionou ou proporciona condicées especiais
(propaganda/marketing, treinamento de pessoal) para instalacao e/ou funcionamento
destes empreendimentos? Sim. H4 uma parceria com o Centro Tecnolégico do SENAC para
capacitacdo de mado de obra em parceria com o empreendimento Aquiraz Riviera. Essa parceria
ocorre desde 2010, dando prioridade para retorno ao préprio municipio. Ha insercao dos
moradores de localidades/comunidades proximas ao empreendimento no
desenvolvimento das atividades turisticas e de lazer? H4 empregabilidade: rendeiras,
taxistas, donos de barracas, bugueiros e dreas terceirizadas (comércio e servigos). As
comunidades/povoados/ocupacoes do entorno propuseram algum conflito? Nao hi
conflito, mas uma demanda, pois niao ha linhas municipais para o acesso empregabilidade. Em
relacio aos empreendimentos, ha parcerias publicas privadas e/ou acées de
contrapartidas por parte dos empreendedores/investidores? Sim, como 0s incentivos
fiscais e a viabiliza¢do de parceria com o SENAC. Em relacao as atividades turisticas e a
gestao municipal, ha demandas pautadas pelos investidores/empreendedores? H4 um
Conselho Municipal de Turismo que foi instaurado com representantes de todas as categorias.
A principal cobranca € a promog¢do do municipio como atrativo e investimentos de
infraestrutura. Além disso, o Conselho tem papel consultivo e deliberativo, com mudanca na
Lei. Qual o papel turistico do complexo Aquiraz Riviera, na organizacio econdomica do
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municipio? Quais seus principais impactos? Geracdo de emprego e atracdo de turistas que
acaba influenciando em toda a cadeia. O empreendimento Aquiraz Riviera tem demandas
especificas a municipalidade? Transporte municipal para acesso direto e também para a
empregabilidade. A municipalidade reconhece os planos de estruturacio e consolidacao do
empreendimento Aquiraz Riviera? A ENTREVISTADA DISSE QUE SE ENCONTRA NA
ESFERA ESTADUAL (SEMACE). Ha parcerias entre a secretaria de turismo e os
empreendedores em funcio da realizacio de eventos/festivais/atividades? Existe parceria.
Ha um didlogo mais positivo com empreendedores de pequeno e grande porte. Houve conflitos
com alguns grupos, como o Centro de Rendeiras da Prainha, que acabou tendo parceria e gestao
com o Estado.



