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RESUMO

A pesquisa tem como objetivo lancar luz sobre o debate em torno das transformacdes
socioespaciais recentes nas cidades brasileiras. Nestas, observam-se processos e nichos de
mercado vinculados a produtos imobiliarios que participam como causas da dissolucdo urbana
nas metropoles contemporaneas, caracterizadas pela fragmentacdo territorial e segregacdo
social. Enfocando os produtos imobiliarios vinculados ao turismo, buscamos compreender como
se d& a articulacdo dessa forma de produgdo social do espago baseada na emergéncia de um
novo quadro de agentes sociais. Tais agentes sdo considerados como sujeitos que realizam
préticas urbanas inovadoras comprometidas, contudo, com a logica de reproducéo do capital.
Este enfoque se justifica por provocar uma discussdo em torno dos conceitos de “padrédo de
ocupacdo” e “estruturacdo espacial”, na perspectiva de compreender o novo papel dos agentes
imobiliarios articulados ao turismo. No primeiro capitulo, abordamos a discussdo tedrica sobre a
producdo da cidade contemporanea no contexto da reestruturacéo, trabalhando os fundamentos
da producéo e apropriacdo do espago urbano contemporaneo. Como ponto de partida, lancamos
mdo do conceito de espaco social e sua produgdo como estratégia de acumulacdo do capital,
ressaltando o papel do mercado e do Estado na organizacao espacial da produgdo. Na sequéncia,
discutimos a questdo da transicdo metropolitana e a dissolugdo urbana das cidades
contemporéneas, utilizando o conceito de reestruturacdo, associado ao de globalizagao,
ressaltando o novo padrdo de cidade e a nova configuracdo espacial. No segundo capitulo
fazemos a primeira aproximacéo com a questdo central, analisando a urbanizacdo litoranea no
contexto da reestruturacdo metropolitana de Fortaleza. Desse modo, examinamos as
especificidades das Zonas Costeiras, o processo de ocupacdo do litoral cearense e a
consolidacdo de Fortaleza como capital, enfocando em detalhes, o seu processo de
metropolizacdo. Para isso, partimos de uma analise que cobre desde a industrializacdo tardia no
Nordeste a reestruturacdo produtiva e sécio-territorial do Ceara contemporéaneo, a fim de
ressaltar a emergéncia do turismo em sua relacdo com a produgdo do novo espaco urbano
litordneo. No terceiro capitulo, tratamos a questdo central da reestruturagdo metropolitana e a
emergéncia do turismo, enfocando a participa¢do dos agentes imobilidrios no caso de Aquiraz.
Essa escolha deve-se ao fato de que esse trecho do litoral revela de modo mais evidente a
questdo em foco, proporcionando elementos conclusivos capazes de consolidar nossas
consideraces finais. Assim, foi possivel concluir que a acdo desses agentes imobiliarios
responde a reorganizacdo de um novo processo de producdo do espaco para o turismo, frente a
necessidade de incorporar novos territorios a légica de reproducdo do capital.

Palavras-chave:
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2. Areas metropolitanas — Fortaleza (CE)

3. Turismo litoraneo - Fortaleza (CE)

4. Empreendimentos imobiliarios — Fortaleza (CE)
5. Segregacdo urbana — Fortaleza (CE)



Abstract

The objective of this research is to shed light on the debate about recent socio-spatial
transformations in Brazilian cities. One can observe in these transformations market processes
and niches linked to real-estate products that participate as the causes for the urban dissolution
in contemporary large cities, characterized by territorial fragmentation and social segregation.
While focusing on those real-estate products that are linked to tourism, we have aimed to
understand the process by way of which the articulation of such new form of social production
of space, based on an emerging scenario created by social agents, takes place. Such agents are
seen as the subjects who bring forth innovative urban practices though intrinsically committed
to the logic of quick increase of capital. Such focus can be justified for provoking a discussion
about the concepts of occupation pattern and spatial structuring, as an attempt to understand the
new role played by real-estate agents involved in tourism. In the first chapter we approach the
theoretical discussion on the production of contemporary cities in a re-structuring context,
analyzing the fundamentals of production and appropriation of the contemporary urban space.
As our point of departure, we took over the concept of social space and its production as a
strategy towards the accumulation of capital, emphasizing the role played by the market and the
State in the spatial organization of production. Then we discussed both the metropolitan
transitional issue and the urban dissolution of contemporary cities, by using the concept of a re-
structuring standpoint associated with the concept of globalization, emphasizing the new pattern
of city as well as the new spatial configuration. In the second chapter we carry out the first
approximation to the central issue, analyzing the coastal urbanization in the context of the
metropolitan re-structuring of Fortaleza. Thus, we examined the detailed features of the Coastal
Areas of Cear4, the ‘occupational process’ of those areas and the consolidation of Fortaleza as a
Capital City, by emphasizing, in detail, the process as it gradually became a metropolis. For that
reason, we started from an analysis that comprehends from the belated industrialization of the
Northeast of Brazil to the productive and socio-territorial re-structuring of modern Ceara in
order to emphasize the emergency of tourism in its relation to the production of a new urban
coastal space. In the third chapter we treated the central issue of both the metropolitan re-
structuring and the emerging need for tourism, focusing on the participation of real-estate agents
as in the case of Aquiraz. Such a choice is due to the fact that that coastal line reveals more
clearly the issue under analysis, creating conclusive elements capable of consolidating our final
considerations. Thus it was possible to say in conclusion that ‘the action of those real-estate
agents respond to the re-organization of a new process of production of space for tourism, in the
face of the need to incorporate new territories into the logic of capital growth’.

Key words:
1. Urbanization — Metropolitan Area of Fortaleza (State of Ceard)
2. Coastal Tourism (Urban Aspects)
3. Real-Estate Enterprises (Socio-Spatial Aspects)
4. Urban Segregation
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Icarai. em Caucaia (Litoral Oeste).
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de veraneio no Icarai, induziu uma verticalizagdo moderada no lugar que
foi se transformando, aos poucos, em bairro de residéncia permanente.
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lazer familiar em um parque aquatico com hotelaria de referéncia
internacional.
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INTRODUCAO

O problema proposto fundamenta-se na discussdo da acdo dos agentes imobiliarios na
producdo do espaco contemporaneo das cidades brasileiras no bojo de uma
reestruturacdo produtiva. Considera-se que esse momento configura uma transi¢ao
metropolitana, a partir do reconhecimento de que esses agentes sdo, em grande parte, 0S
responsaveis por essas transformacdes e que nos coloca diante de um novo padréo de

cidade.

Sobre esse padrdo emergente, podemos indagar se ndo € mais urbano, porque dilui o
antigo padrao representado pelo modelo centro-periferia ou se aponta na direcdo de uma
nova organizacdo socioespacial que podemos considerar como metropolitana porque
busca responder a reorganizacdo da producéo, frente a necessidade de incorporar novos
territorios a légica da reproducdo do capital. Essa reorganizacdo capitalista atribui um
novo significado a urbanizacéo, a producdo do espaco e as cidades, como desenvolvido
por Pereira (2011, p. 26).

Nossa contribuicdo, com esta Tese, € trazer o foco dessa discussdo para a acao dos
agentes imobiliarios que vém atuando no processo de reestruturacdo metropolitana de
Fortaleza-CE configurando uma nova forma de producgédo do espago para o turismo. Esse
processo de transformacdo e uso é resultante em grande parte da politica de turismo
adotada’, concebida ao longo da elaboragdo dos trés primeiros planos de governo do
Estado. Nestes, a partir do ano de 19872 o Turismo foi considerado uma das trés
vertentes estratégicas de desenvolvimento econémico e social, juntamente com a
industria e a agricultura irrigada, num periodo que se inicia no final dos anos 1980, tem
sua feicdo mais eloguente ao longo dos anos 1990 e se desenvolve de forma diferenciada

na primeira década de 2000, até o presente.

Desse modo, 0 turismo se institui como uma politica de desenvolvimento “sustentavel”

com horizonte de planejamento previsto para os anos de 1995 a 2020, com diversos

1 O turismo: uma politica estratégica para o desenvolvimento sustentavel do Ceara: 1995-2020 (SETUR,
1995)

2 Os Planos de Governo do Estado considerados sdo os referentes aos periodos (1987-1991); (1991-1995);
(1995-1999)

® Uma andlise da relagdo entre os Planos de Governo e a Politica de Turismo adotada do periodo
considerado, até o presente sera apresentada em maiores detalhes nos subcapitulos seguintes.

1



desdobramentos econdmicos e socioespaciais que serdo analisados ao longo da tese:
entre eles, o fato do turismo ter se transformado em um diferencial na producdo do
espaco e se convertido em nicho de mercado para o setor imobiliario. Esse movimento
pode ser explicado, em parte, pelo alto poder de atratividade e dinamizacdo do fluxo de

pessoas e recursos, caracteristicos do turismo.

Essa dindmica, no entanto, tem propiciado a materializacdo de diversos
empreendimentos que mesclam produtos turisticos com outros de corte tipico do
mercado imobiliario, implantados em novos padrées de ocupacdo em pontos
estratégicos do litoral da RM de Fortaleza, como também do litoral do Ceard e dos
demais estados brasileiros. Esses padrdes tém sido inspirados em experiéncias
internacionais consagradas, principalmente no litoral do mediterraneo e costa atlantica
dos paises europeus como também em Vvarios paises com potencial turistico em todo o

mundo.

As bases do debate sobre as implicacGes socioespaciais desses novos padrdes de
ocupacdo e estruturacdo espacial frente a esta nova proposta de formulacdo do problema
estdo fundamentadas nas classicas revisdes do conceito de producéo social do espaco,
recorrendo a alguns de seus temas centrais relacionados a cidade. Entre eles: a
propriedade da terra e o capital; o valor de uso e o valor de troca e a formula trinitaria,
conforme Lefebvre (1999), Harvey (1980) e Gottdiener (1997); e conceitos derivados
como: renda da terra; reestruturacdo imobilidria e fragmentagdo do urbano;

desenvolvidos por Seabra (1979), Pereira (2005) e Botelho (2007), respectivamente.

A questdo central da discussdo e fio condutor desta exposi¢do esta em saber demonstrar:
se a acdo dos agentes imobiliarios responde a reorganizacdo de um novo processo de
producdo do espaco para o turismo, frente a necessidade de incorporar novos
territorios a logica de reproducao do capital? Ou em outras palavras: como 0s agentes
imobilidrios articulados ao turismo participam da reestruturacdo metropolitana de

Fortaleza?

Embora essa indagacdo aponte para um caminho que revela como operam esses agentes
imobilidrios frente as mudancas do processo de producdo do espaco urbano

contemporaneo, respondé-la exige conhecer as caracteristicas fundamentais do processo



de metropolizagéo de Fortaleza que faremos sem perder de vista o foco do problema em

questao.

Desse modo, escolhemos focalizar a investigacdo, detalhada e desenvolvida no capitulo
I11, por um trecho especifico do litoral da RM de Fortaleza, no vizinho Municipio de
Aquiraz. Essa escolha supde que esse trecho do litoral metropolitano revela de modo
mais evidente a questdo em foco para, ao final, buscarmos uma inferéncia das nossas

conclus6es para o restante do litoral.

Para isso escolhemos pingcar uma questdo ainda mais especifica derivada da primeira
que pode ser sintetizada na pergunta: porque os promotores imobiliarios reivindicam o
carater turistico para seus projetos residenciais, no caso em estudo? Ou de outro modo:
por que os agentes imobilidrios chamam turismo quando querem dizer promogao

imobiliaria?

E preciso esclarecer, primeiramente, que nio estamos propondo abordar o problema
como um manifesto cujo objetivo seria o de revelar/denunciar que o turismo esta sendo
usado “indevidamente” como argumento para que os promotores imobilidrios
desenvolvam seus projetos privados, se apropriando dos beneficios de investimentos
publicos em infraestrutura para o turismo. Assunto importante para outro forum e outro

momento.

Propomos, de outro modo, considerar a importancia de uma perspectiva que evita
utilizar juizos de valor, onde a questdo se apresenta, para n0s, como a parte visivel de
um processo pouco compreendido. Isso se deve ao fato dele ter sido tratado,
ultimamente, como um campo cego ndo sO porque se apresenta como encoberto, mas
como algo capaz de obscurecer a compreensao de sua totalidade. O fato desse debate ter
sido levado, ultimamente, para 0 campo da polarizacdo entre discursos extremos e
excludentes, como as discussdes dicotdbmicas entre ambientalistas e promotores

imobiliarios, por exemplo, pode ter sido uma dessas razdes.

A questdo mais especifica do problema apresentado foi levantada por Juan Requejo
Liberal para o litoral do mediterraneo espanhol, no artigo: ”;Por qué lo llaman turismo
cuando quieren decir promocion inmobiliaria?” (VINUESA, MARCHANTE e
HERNANDEZ (coord.), 2008, p. 653), onde discute varios aspectos importantes para o

esclarecimento da discussdo. Ele argumenta que boa parte das habitagdes produzidas no



litoral da Andalucia é oferecida e promovida para os mercados britanicos, alemaes e de
outros habitantes de paises do Norte da Europa, por um critério de aquisicdo como
segunda residéncia de lazer ou de turismo para serem transformadas em residéncias

(quase) permanentes.

Quando comparamos o caso espanhol com o que ocorre no litoral do Nordeste
brasileiro, percebemos algumas semelhancas e diferencas imediatas. No caso brasileiro
0s promotores imobiliarios também trabalham com a producéo de segunda residéncia de
apelo turistico e de lazer, a partir de padrbes de ocupacdo semelhantes, utilizando-se de
estratégias de comercializacao e tipologias arquitetdnicas e urbanisticas ja consagradas

no mercado europeu, adaptadas a realidade local.

A semelhanca fundamental, no entanto, aponta para a mesma natureza ambigua das
habitacbes de segunda residéncia (nos dois casos, identificadas como turismo
residencial) que ora operam como aluguel turistico de curta duragdo, ora como
residéncia eventual de veraneio. Essa caracteristica traz como consequéncia a
aproximacdo do mercado imobiliario ao do turismo que surge como apelo diferencial de
mercado, no qual o marketing aparece como a grande novidade embutida nas estratégias

de producéo estudadas.

Embora a atividade turistica e imobiliaria local tenha sua dindmica propria, integrada ao
desenvolvimento da atividade no Estado e na Regido Metropolitana, as diferencas
situam-se em varias peculiaridades. Entre elas: a mudanca do mercado consumidor, as
inovacdes e permanéncias do processo construtivo, o papel das diversas politicas
publicas e os problemas de natureza juridica no campo do licenciamento ambiental,

assunto a ser desenvolvido com maior profundidade na tese.

Outras contribuicdes que tratam da urbanizacdo litoranea consideram a problematica
ambiental das Zonas Costeiras, num contexto mais amplo, como processo de ocupacao
do territdrio brasileiro constituindo-se em fendmeno estruturante de sua economia.
Assim, sdo referéncias para a nossa abordagem o trabalho “Contribui¢des para a Gestao
da Zona Costeira no Brasil: Elementos para uma Geografia do Litoral Brasileiro”
(MORAES, 1999) e no caso cearense o trabalho “A Zona Costeira do Ceara:
Diagnostico para a Gestdo Integrada”, (CAMPOS et al, 2003).



Mais recentemente, o Observatério das Metropoles vem trabalhando sobre o tema
“Espago Metropolitano, Turismo e Mercado Imobiliario” convertido em Simposio em
2008 com varias publicagBes impressas e outras de acesso eletronico®. Atualmente,
desenvolve a segunda fase de sua linha de pesquisa intitulada: “Metropolizacdo
Turistica: dindmica e reestruturacdo dos territérios em Salvador, Recife, Fortaleza e

Natal — estudos comparativos para 0 Nordeste”.

Ha ainda uma vasta literatura produzida em campos interdisciplinares que tratam do
turismo inserido no fenbmeno urbano, como as listadas nas referéncias bibliogréaficas

descritas ao longo do desenvolvimento da Tese.

Desse modo, propomos iniciar nossa exposicdo pelo aprofundamento da discussao
conceitual em torno do problema, como também pela fundamentagdo tedrica adotada

que nos orientou durante todo o processo de analise e sintese.

4 https://sites.google.com/a/metrowiki.net/observat-rio-das-metr-poles-workshop-fortaleza/
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CAPITULO | — AGENTES IMOBILIARIOS E A PRODUCAO DO ESPACO
CONTEMPORANEO

1. A producdo da cidade e a reestruturagdo metropolitana

Com esse capitulo, iniciamos a apresentacdo dos aspectos tedricos e conceituais
adotados na fundamentacdo da pesquisa, introduzindo a discussdo da producdo do
espaco urbano contemporaneo, no contexto da globalizacdo, sob os impactos das
consequéncias socioespaciais advindas da reestruturagdo produtiva mundial. Assim,
observamos a emergéncia de novos espacos produzidos como consequéncia de uma

reestruturagéo da cidade em escala metropolitana.

Os conceitos de reestruturacdo e metropolizacdo sdo conduzidos como enfoques
alternativos para os estudos das transformacfes socioespaciais das cidades brasileiras
apontando essas mudangas como caracteristicas da emergéncia de um novo padrdo de
cidade constituida por artefatos arquiteténicos e urbanos destinados ao consumo e as
formas contemporéneas de reproducdo do capital, como formulado por PEREIRA
(2007, p.1).

1.1 Fundamentos da producdo e apropriacdo do espaco urbano

contemporaneo
As referéncias tedricas de espaco social e sua producdo, utilizados na pesquisa
fundamentam-se no desenvolvimento da analise do conceito de espaco e de capital que
buscaram identificar a “intensificacdo das contradi¢des sociais e espaciais tanto nos
paises centrais como nos periféricos, em virtude da crise geral do capitalismo durante a
década de 1960” (SOJA & HADJIMICHALLIS, 1979, p.7). Esses estudos deram uma
nova dimensao ao conceito de espaco, considerando-o0 na perspectiva da producéo e de
suas multiplas contradi¢Bes sociais, que resultaram na necessidade de exercer-se um
maior controle sobre a compreenséo das relagfes sociais que apontavam sempre para

algum tipo de repercussao espacial.

1.1.1 O conceito de espaco social e sua producéo

Na qualidade de ciéncia social, o objeto de estudo da Geografia, segundo Corréa (2001),
é a sociedade. No entanto, é instrumentalizada por cinco conceitos-chave que guardam

entre si forte relagdo e grau de parentesco, uma vez que todos se referem a acdo humana



sobre a superficie terrestre — paisagem, regido, espago, lugar e territorio. “Cada um
deles tem sido objeto de amplo debate, tanto interno como externo a geografia. No bojo
do debate cada conceito possui varias acepcOes, cada uma calcada em uma especifica
corrente de pensamento” (op.cit. in CASTRO et al org., 2001, p. 16).

No entanto, segundo Correa (2001), o espac¢o é considerado efetivamente como objeto,
somente a partir da obra de Henri Lefebvre. Em seu “Espacio y politica”, argumenta que
o espago “desempenha um papel ou uma fung¢do decisiva na estruturacdo de uma
totalidade, de uma logica, de um sistema” (LEFEBVRE, 1976, p. 25 apud CORREA
op.cit).

As transformacdes socioespaciais, abordadas na pesquisa, advindas das relacdes entre o0s
agentes imobiliarios e o processo de producdo do espaco turistico estdo fundamentadas,
em sua origem, na nogdo lefebvriana de espaco vivido, em estreita correlacdo com a
pratica social. Segundo o autor o espago social ndo é um “espago absoluto, vazio e puro,
lugar por exceléncia dos ntimeros e das proporgdes” (op.Cit. p.29), nem é um simples
produto da sociedade. Essa no¢do de espaco, no entanto, ndo € nem o ponto de partida
(espaco absoluto), nem o ponto de chegada (espago como produto social). N&o é
também um instrumento politico, um campo de a¢6es de um individuo ou grupo, ligado
ao processo de reproducdo da forca de trabalho por meio do consumo. E mais do que
isso: engloba esta concepcéo e a ultrapassa. O espago, segundo Lefebvre, “é o 16cus da
reproducio das relagdes sociais de produgdo” (CORREA, in CASTRO et al org., 2001,
p. 25).

Esta concep¢do de espago marca profundamente o pensamento dos geografos criticos
que adotaram o materialismo historico e dialético como paradigma. O espago, nesse
caso, € concebido como lécus da reproducdo da sociedade, tal como Manuel Castells
(1972) formulou para o urbano. Podemos perceber isso também na vasta obra de Milton
Santos, ainda que ndo de modo exclusivo, ao apresentar-se fortemente inspirada em

Henri Lefebvre e em sua concepcao de espago social.

A contribuicdo de Milton Santos aparece, de um lado, com o estabelecimento do
conceito de formacdo socioespacial, derivado do conceito de formagdo socioeconémica
e submetido a intenso debate na década de 1970. Santos (1977) ensinou ndo ser possivel

conceber uma determinada formagdo socioecondmica sem Se recorrer ao espago.



Segundo ele, modo de produgdo, formagdo socioecondmica e espaco sdo categorias
interdependentes (CORREA, in CASTRO et al org., 2001, p. 26).

A natureza e o significado do espaco aparecem ainda nos diversos estudos em que
Santos aborda o papel das formas e interagOes espaciais, os fixos e os fluxos a que ele se
refere. Também produz contribuic@es significativas para a compreensao da organizacao
espacial dos paises subdesenvolvidos nas quais € admitida a coexisténcia de dois
circuitos de economia, resultado de um processo de modernizacgdo diferenciadora que 0s
produz e que tem a mesma origem ¢ conjunto de causas interligadas. Na verdade, “o
espaco organizado pelo homem desempenha um papel na sociedade, condicionando-a,

compartilhando da existéncia e reproducdo social ” (op.cit., p. 27).

A partir de uma nocéo de espaco de Milton Santos como um conjunto indissociavel de
sistemas de objetos e de acOes, podemos reconhecer suas categorias analiticas internas.
“Entre elas, estdo: a paisagem, a configuracdo territorial, a diviséo territorial do
trabalho, o espaco produzido ou produtivo, as rugosidades e as formas-conteudo. Da
mesma maneira € com 0 mesmo ponto de partida, levanta-se a questdo dos recortes
espaciais, propondo debates de problemas como o da regido e o do lugar, os das redes e
das escalas” (SANTOS, 2006, p. 22).

Desse modo, Santos apresenta a racionalidade do espago como conceito historico atual e
fruto, ao mesmo tempo, da emergéncia das redes e da globalizacéo, incluindo também o
conteddo geografico do cotidiano entre esses conceitos constitutivos e operacionais,
préprios a realidade do espago geografico, junto a questdo de uma ordem mundial e de
uma ordem local. Nog&o que nos serd de grande utilidade para a anélise dos fendmenos
relacionados ao turismo e suas relagdes interdependentes entre os condicionantes locais
e as imposicdes provocadas pelas diversas demandas oriundas do mercado turistico,

imobiliario e financeiro global.

A nocéo de espaco social e sua producdo, portanto, nos parece clara, tendo em vista o
entendimento de que a sua totalidade s6 pode ser compreendida se abordarmos

simultaneamente as suas duas dimensdes: a fisica e a social que o anima.
1.1.2 A producdo do espaco urbano como estratégia do capital

Podemos dizer que as teorias que tratam da producdo do espa¢o nascem no campo da

economia politica da urbanizacdo, a partir de varias revisdes criticas do pensamento



marxista. No nosso caso, demos um enfoque maior nas contribuigdes de Lefebvre
(1974, 1976, 1999, 1999a), Harvey (1973, 1982, 2001, 2006) e Gottdiener (1997),
porque além de considerar os aspectos da base econémica, enfocando a questdo da
producdo do espaco como estratégia de acumulagdo capitalista, ressaltam também os
elementos que compdem 0s niveis da superestrutura social. Entre eles: o Estado, sua
base juridica, como também os aspectos culturais e ideoldgicos, na analise dos

processos socioespaciais.

O trabalho de Gottdiener (1997) nos parece interessante por que faz uma sintese dessa
revisdo critica, reforcando a importancia do pensamento lefebvriano, baseado na
conviccdo de que os problemas contemporaneos da sociedade se vinculam estreitamente

as questdes de natureza espacial.

Seu campo de interesse amplia o debate em torno das pesquisas urbanas naquele

momento, propondo-se a desenvolver analises sobre questdes como:

“a dindmica dos processos sociais de desenvolvimento metropolitano e
regional; o papel do Estado na constru¢do e manuten¢éo do crescimento da
cidade dispersa; o papel da ideologia e dos campos semanticos no ofuscamento
e mascaramento dos processos reais que atuam na reestruturacdo do espaco de
assentamento e os padr@es de organizacdo social responsaveis pela producéo
de espaco na sociedade moderna” (GOTTDIENER, 1997. p16).

S80 questdes importantes, discutidas ainda hoje, entranhadas no processo de
urbanizagdo contemporanea mundial que pretendemos tomar como referéncia, na
medida em que nos voltamos aos estudos da reestruturacdo metropolitana de Fortaleza.
Assim, consideramos o papel do estado e dos agentes do mercado imobiliario, na
producdo deste novo espago urbano litordneo, em nome do turismo, buscando
compreender o ofuscamento dos processos reais que atuam nessa reestruturagdo
espacial. Verificamos que eles se apresentam em novos padrfes de organizagdo social
no qual propomos tomar a producdo do espaco como um dos eixos explicativos da
estratégia de acumulacdo de capital que move cada vez mais, as transformacOes

socioespaciais contemporaneas.

Desse modo, Gottdiener (1997) faz uma analise critica a varios paradigmas e teorias
desenvolvidos na Ecologia urbana, Economia urbana e Geografia urbana, discutindo,

avaliando e reformulando os modelos teoricos apresentados por essas disciplinas,
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considerando-os insuficientes e ultrapassados para explicar a organizagdo espacial

contemporanea.

O argumento das limitacbes, segundo o autor, estaria no fato desses estudos
privilegiarem ou mesmo restringirem-se as dimensdes da morfologia urbana e nédo
alcancarem a organizacdo social que produz e reproduz os padrfes de uso da terra,
sugerindo a substituicdo dessa abordagem por outra que considerasse a producédo social

do espaco.

Assim, elabora também uma revisao critica da economia politica marxista abordando a
Teoria da Acumulacdo de Capital, apoiado na contribuicdo de David Harvey (1973) e
dos tedricos que defendem que “pode-se explicar a forma urbana num sentido marxista
se focalizarmos os dois propulsores da sociedade: a acumulacéo de capital e a luta de
classes” (GOTTDIENER, 1997. p94).

Desse modo, reforca o debate em torno do papel do capital financeiro e do Estado
intervencionista, fundamentado na contribuicdo de Harvey que aplica 0s conceitos
marxistas classicos na andlise do desenvolvimento urbano como: a mais-valia, a
superproducdo, a queda na taxa de lucro e a crise de acumulacdo para explicar o

surgimento do keynesianismo® e a investida hegeménica do capital financeiro.

Ao encerrar sua critica a economia politica marxista Gottdiener se propde a discutir a
teoria do espaco e para isso lanca mdo de uma comparacao entre o que ele chama de
estruturalismo marxista de Castells (1972) em oposicdo a dialética sécio-espacial de
Lefebvre (1974). Esta Gltima, baseada no conceito de praxis socioespacial, considera
que ambos tém uma visdo mais global sobre a produgédo do espaco e sua relagdo com a

organizacao social do que a propria economia politica marxista.

Embora reconheca a influéncia de Castells na analise urbana marxista nos EUA,
Gottdiener prefere a contribuicdo de Lefebvre pelo fato de considera-la mais fecunda e

proxima da verdadeira natureza da analise marxista.

Reconhece que na procura dessa concepgdo mais global de espago, ambos empregaram

epistemologias distintas e singularmente diferentes das analises marxistas anteriores.

® Sobre 0 assunto ver: KEYNES, John Maynard. Teoria geral do emprego, do juro e da moeda (General theory of
employment, interest and money). Tradutor: CRUZ, Mario Ribeiro da. Sdo Paulo: Editora Atlas, 1992 e KEYNES,
John Maynard. The End of Laisses-faire. London: Hogarth Press, 1926.
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Por isso considera que eles, de fato, forneceram alternativas para o pensamento marxista

sobre a anélise do espaco.

Cidade e a acumulacao capitalista

A cidade, antes de servir as necessidades de seus habitantes, € em si mesma uma forma
de riqueza e pode ser interpretada como a materializacdo dessa acumulacao capitalizada
pelos circuitos privados. Entendé-la sob essa perspectiva exige partir de pressupostos,
como considera-la uma cidade inserida numa economia capitalista e, portanto, portadora
de caracteristicas e problemas proprios, tais como: ser o lugar da divisdo do trabalho, da
concentracdo de poder, e de riquezas, além de ser o campo onde se expressam as
inimeras diferencas da sociedade (SEABRA in BOTELHO, 2007.p.9).

Essa é uma no¢do que aponta para uma definicdo de cidade que a considera, antes de
tudo, um produto capaz de proporcionar acumulacéo de riquezas, fruto de um complexo

processo de producdo que a envolve e domina.

A ideia de que a producdo do espaco torna-se uma importante estratégia de acumulacéo
do capital foi formulada por Lefebvre (1999-a), ainda no ano de 1970, na sua obra “La

révolution Urbaine” °

e parece manter-se atual devido ao alcance de sua perspectiva
filosofica utilizada na intencdo de compreender a realidade social que nasce da

industrializacéo e a sucede.

E importante para n6s, porque ajuda a confirmar algumas constatacées observadas na
pesquisa quando verificamos as ac¢des conjugadas entre o Estado e o setor privado que
se organizam em torno das oportunidades criadas pelos diversos investimentos publicos
proporcionados em nome dos beneficios das politicas puablicas de turismo e

desenvolvimento urbano que abordaremos em detalhes.

A questdo formulada pelo autor partiu da sua reflexdo de que a industrializagdo, de
algum modo, vinha perdendo for¢a na determinagéo da sociedade contemporanea, o que
para a época foi considerada uma ousadia uma vez que o pensamento voltado para as
influéncias da industrializacdo era dominante e orientava boa parte das analises da

realidade social e urbana do momento.

® Original publicado em 1970 pela Editons Gallimard .
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A nocdo de que a producdo do espago passou a influir decisivamente na constituigdo da
sociedade contemporanea partiu também da analise que o autor desenvolveu sobre as
transformacbes operadas no campo, pelo mundo da mercadoria, acompanhada da
decomposicéo da cidade pela industrializacdo. Desse modo, ele inverte o argumento
afirmando que a urbanizacdo, como sentido e finalidade da industrializacdo, é essencial

e insuficiente a0 mesmo tempo.

Com isso, ressalta que a problematica urbana ndo pode ser conhecida enquanto for
considerada como subproduto da industrializagdo, somente, porque seria como reduzir o
urbano ao urbanismo’, isto é, submeter & realidade urbana a racionalidade industrial e as
exigéncias de um mundo supostamente logico, sem contradicbes nem conflitos
(MARTINS in LEFEBVRE, 1999-3, p.7-12).

Assim, é possivel concluir da leitura de “A Revolu¢do Urbana” que 0 espago inteiro
entra na producdo como produto, através da compra, da venda ou da troca de parcelas
do espaco, embora o autor considere que a producao do espaco nao seja novidade, pois
0s grupos dominantes sempre produziram este ou aquele espaco em particular. O novo,
no entanto, € o fato de que a producéo desse espaco social passa a ser constituida de
modo global e total, no sentido de que a atividade produtiva se realiza em funcéo dos
interesses dos que a inventam, dos que a gerem e dos que dela se beneficiam
(LEFEBVRE, 1999-3, p.142).

Evidentemente, o espaco sempre ocupou lugar importante no centro das disputas
politicas e econdmicas, ao longo da histéria da humanidade. No entanto, o que se
apresenta como novidade € uma estratégia de dominio velada e dissimulada de se

apropriar do espago por ocasido das crises estruturais do capitalismo contemporaneo.

O que confirma essa ideia e chama a atencdo do autor ¢ que “0 urbanismo encobre essa
gigantesca operacdo. Ele dissimula seus tracos fundamentais, seu sentido e finalidade.
Ele oculta, sob uma aparéncia positiva, humanista, tecnolégica, a estratégia
capitalista: o dominio do espaco, a luta contra a queda tendencial do lucro médio, etc.”
(op.cit.p.143).

" Uma discussdo sobre os conceitos de urbano, urbanismo e cidade seria oportuno agora, se ndo fosse
tema tdo complexo. Para evitar o distanciamento do foco da questéo proposta, sera feito quando tratarmos
da questdo da reestruturacdo metropolitana, nas se¢des subsequentes.
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O autor, desse modo, expde seu argumento como se o0 capitalismo encontrasse uma
solucdo alternativa para as suas crises ciclicas, naquilo que ele denomina de a
“conquista do espaco”. Além da simples especulacdo imobiliaria, da construcdo de
grandes obras ou na compra e venda do espaco, sua estratégia vai mais longe porque
visa uma reorganizagdo completa dessa producdo, subordinada aos centros de

informacédo e deciséo.

Assim o autor conclui que o espaco torna-se o lugar de varias fungdes, das quais a mais
importante é velada: a de “formar, realizar, distribuir, de uma nova maneira, o
subproduto da sociedade inteira (isto é, no modo de producéo capitalista, a mais-valia
global)” (op.cit. p.143).

Ao analisarmos a histéria do modo de producédo capitalista, € possivel constatar como o
espaco passa progressivamente a fazer parte dos circuitos de valorizagdo do capital e
como ele atinge uma ascendente incluséo no circuito globalizado do capital financeiro,
tornando-se primeiramente uma mercadoria e mais tarde um titulo financeiro. Assim,
comercializado na bolsa ou banco, aproxima-se cada vez mais daquilo que MARX
(1983) 8, chamou de capital ficticio: um conceito relacionado ao dinheiro que ao ser
emprestado, transforma-se automaticamente em dois: o dinheiro propriamente dito,
utilizado nos setor produtivo e os titulos de direito sobre o dinheiro que é o capital
ficticio. Essa caracteristica faz com que possa ele ser, inclusive, comercializado gerando

novos titulos de direito sobre aquele dinheiro ilusorio.

Esse tipo de operacéo é largamente utilizado no contexto dos fundos de investimentos
bancérios do mercado financeiro tradicional e no ambiente das bolsas de valores que
agora passam a negociar titulos imobiliarios, fundos de investimentos imobiliarios e
acOes de empresas construtoras. Essa estratégia tem como objetivo, ampliar a base de
crédito para o setor de promocdo imobiliaria que possui um papel destacado na
producdo da cidade contemporanea. Retomaremos esse tema no subcapitulo 1.2.1, a
frente, discutindo as influéncias da globalizagdo e da financeirizacdo da economia
mundializada como fatores indutores da reestruturacdo metropolitana.

1.1.3 O capital e a propriedade da terra: renda da terra e producédo do
espaco urbano contemporaneo

& A andlise do capital ficticio é feita por Marx (1983) principalmente nos Capitulos 29 a 31 do Livro Il
de O Capital.
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O conceito de renda da terra € complexo porque se apresenta dentro de um debate que
se iniciou ainda nos anos 1970, em torno da validade do seu emprego enguanto
categoria de analise, aplicavel as condi¢bes do capitalismo contemporaneo, que

permanece inconclusa, segundo um de seus criticos atuais como Deék (1985).

Nossa intencdo, no momento, ndo € retomar o debate e sua polémica, mas apenas
apresentar alguns caminhos que se propuseram a enfrentar o desafio de analisar a
producdo do espaco contemporaneo utilizando os conceitos de propriedade e renda da
terra. Estes, nos serviram de referéncia para auxiliar a interpretacdo de uma realidade
que tem chamado a atencdo de varios urbanistas contemporaneos: a no¢do de que o
preco da terra se relaciona de alguma forma com a distribuicdo espacial da atividade

humana.
A propriedade como instrumento de controle do espaco

O conceito de propriedade é entendido como a instituicdo fundamental do capitalismo
gue permite vedar, seletivamente, parte da sociedade 0 acesso aos recursos naturais e
aos instrumentos de producdo. Historicamente a propriedade foi introduzida na
transicdo do feudalismo para o capitalismo para controlar o acesso as terras produtivas
que passaram de feudos para se constituirem em propriedades, transformando os

senhores feudais em proprietarios de terras no regime capitalista (DEAK,1985).

O conceito de propriedade proposto pela Economia Politica de Adam Smith (1993)
baseava-se na ideia de que o trabalho, ao invés da terra, era a real fonte do valor,
fundamentado na sua teoria do valor-trabalho. Marx (1991), por sua vez, concebeu a
propriedade privada, como um conceito estruturante da sua teoria, entendido dentro de
uma dupla concepcdo: a da esséncia objetiva que diz respeito a um produto material,
onde a terra esta inscrita e a da esséncia subjetiva, tratada como uma atividade para si

que se constitui no trabalho, baseado na concepcdo de Smith.

Ao escrever “A cidade do Capital”, Lefebvre (1999) dedica um capitulo inteiro ao tema
“O capital e a propriedade da terra”, dentro do objetivo de fazer uma releitura detalhada
dos textos que compdem a obra de Marx, elegendo como tema a cidade e

consequentemente a problematica urbana, no quadro teérico do materialismo histérico.
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Com isso, busca verificar a validade e abrangéncia da teoria marxista para os problemas

contemporaneos.

Desse modo, o0 autor inicia sua analise, indagando sobre o seu método, a l6gica formal,
o discurso teorico logico e o0 encadeamento dos conceitos, com a finalidade de recobrir
0 conjunto da sociedade capitalista, até ao detalhe, recuperando os aspectos do contetido

do discurso tedrico no pensamento de Marx.

Seu foco principal, no entanto, é rever os conceitos de: formacdo, realizacdo e
distribuicdo da mais-valia, contidos n’O capital para fazer “um exame das funges e
estruturas da forma urbana legada pela historia a sociedade burguesa” (LEFEBVRE,
1999, p.142.). Assim, busca identificar uma funcéo essencial da cidade, no ponto de
vista de cada um desses conceitos, para ao final revelar a importancia da propriedade da

terra e da renda fundiaria ou renda da terra °.

Sobre a propriedade da terra, o autor considera que ela se enquadra no conceito de
propriedade privada em geral, mas ressalta que embora essa propriedade imobiliaria
tenha dado lugar a propriedade mobiliaria ela persiste e continua importante,
consolidando-se desde os tempos de Marx. Nesse tempo, a burguesia ja enriquecia
comprando terras e constituindo para si propriedades fundiarias e consequentemente,
reconstituindo sob a base de um novo monopdlio: a propriedade da terra e da renda
fundiaria. Conclui nesse argumento que “a propriedade, no fundo intacta, reconstituida

pelo capitalismo, pesa sobre o conjunto da sociedade” (Op.cit. p.161).

Lefebvre reforca a ideia de que a funcdo da cidade provocaria 0 motivo que levaria ao

corte que ligava a sociedade a natureza. No entanto, apesar deste vinculo ter sido

® Lefebvre usa, ao longo do texto, os termos: “propriedade da terra e renda fundiaria” (op.cit. p.154)
como também “propriedade fundiaria e renda da terra” (Op. cit. p.161) como se parecessem sindnimos:
pelo menos, ndo faz nenhuma ressalva quando aplica um e outro. Podemos dizer que ha diferenca entre os
dois termos, na lingua portuguesa, uma vez que “fundidrio” tem origem da palavra latina “fundus” que
significa fazenda, bens de raiz e esta relacionado a terreno agrario (Ferreira, 1993). Do mesmo modo, 0
termo “terra” tem um sentido mais genérico podendo significar desde: parte branda do solo, territorio,
propriedade, lugar de origem, planeta, entre outros. Temos que considerar que 0 uso dos dois termos
como sindnimo pode estar associado também a possiveis dificuldades na tradugdo da lingua de origem.
Mesmo assim, ndo poderiamos afirmar que fundiario estd relacionado a rural porque o termo
“regularizacdo fundiaria” também ¢é usado no contexto urbano do presente (Capitulo III-Lei 11.9977 de
2009). Preferimos usar na pesquisa os termos “terra e fundiario”, conforme a origem das fontes utilizadas,
comportando-se, na maior parte das vezes, como sinénimos e, quando oportuno, enfatizado o seu sentido
no contexto do tema abordado. A identificacdo dessas no¢Bes como sinbnimas certamente ocorre por se
pensar as rendas apenas como funcdo da visdo industrial e em sua relagdo com a producdo, seja ela no
contexto rural e no urbano; por isso também ndo distinguem as rendas: fundidria, imobilidria e de
extragdo.

15



desfeito, a troca viva entre a comunidade e a terra ndo foi substituida por uma regulacéo
racional e, no entanto, a sociedade continua ligada e mesmo amarrada a terra, pela
propriedade e pelas multiplas servidées que ela mantém. Principalmente, pela
subordinacdo da terra ao mercado, transformando-a em um bem comercializavel,

dependente do valor de troca e da especula¢do e ndo do uso e do seu valor de uso™.

Na sua analise, o autor Identifica uma lacuna na obra de Marx quando afirma que a
teoria marxista da propriedade da terra, no capitalismo, ¢ incompleta porque ela “ndo
mostra claramente nem os sujeitos (as classes e fracOes de classes), nem o modo de
producdo constituido (bem definido como tal), nem os sistemas e subsistemas que ele
compreende (juridico, fiscal, contratual, etc.)” (Op.cit.p139). Também, ndo identifica
“como e porque uma classe de proprietdarios imobilidrios se perpetua no capitalismo,
onde predomina fortemente a propriedade mobiliaria? de onde vem a renda da terra?

O que ela implica?” (op.cit. p.139).
Renda e preco da terra uma proposta de aproximacao

A renda da terra tem seus primeiros estudos, ainda nas formulagdes dos classicos da
Economia Politica como Adam Smith e David Ricardo. Posteriormente foi retomado e
modificado por Marx que o reformulou dividindo-o em duas categorias: a da “renda

" e a da “renda absoluta” obtida pelo proprietario decorrente do

diferencial
monopoélio exercido por uma classe especifica. Porém, “salvo em algumas rapidas
consideracdes (O Capital, cap.XLVI, livro 3, vol.6), Marx néo se aprofunda no caso da
renda fundiaria urbana, atendo-se a renda da terra agricola”. (BOTELHO, 2007,

p.68).

A questdo da renda da terra, para Lefebvre (1999), parecia estar fora de moda apesar da
importancia e necessidade de uma teoria para explicar como os terrenos disponiveis

para a construcdo da cidade industrial tinham seus pregos apossados pela especulacéo.

2

19 para Marx, a utilidade constitui o “valor de uso ™, vinculando-se como tal as propriedades fisicas do
objeto, sem ter nada a ver de imediato com o trabalho humano, nem com a relagéo social de producéo. Ja
0 ‘“valor de troca” aparece no contexto do mundo da mercadoria primeiramente como relagdo
quantitativa, na proporcdo pela qual as mercadorias se trocam de género a dinheiro sendo esse o valor de
troca expresso em papel moeda.

1 A renda diferencial, por sua vez, se subdivide em duas categorias: a relacionada a caracteristicas
naturais, de localizacdo (diferencial 1) e a de produtividade do capital investido na terra ou de
equipamento (diferencial I1)
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“Em toda parte onde existe uma renda, a renda diferencial se estabelece da
mesma maneira e segue as mesmas leis que a renda diferencial agricola. Em
toda parte onde forgcas naturais podem ser monopolizadas e assegurar um
sobrelucro ao industrial que as explora [...] esse sobrelucro é extraido, sob a
forma de renda, do capital em funcéo, por aquele que um titulo de propriedade,
sob uma parcela do globo, fez dele o proprietario dessas riquezas naturais”

(MARX, apud. LEFEBVRE, 1999, p. 162).

Sobre os terrenos utilizados para construgdo, Lefebvre (1999) afirma que Adam Smith
mostrou que a sua renda, como a de todos os terrenos nao agricolas, é baseada na renda
agricola propriamente dita, isto ¢, na “renda de situacao” e “renda de equipamento”,
correspondentes as rendas diferenciais | e Il, segundo Marx. Sendo que a renda de
situacdo (localizacdo) é particularmente mais importante nas grandes cidades (op.cit.
p.162).

A divergéncia quanto a aplicabilidade da teoria da renda para a realidade capitalista foi
trabalhada por Csaba Deék (1985) na sua tese de doutorado'. Para o autor, o conceito
de renda foi erroneamente transposto da Economia Politica para a analise da sociedade
capitalista, como uma categoria referente ao pagamento por parte dos capitalistas aos
senhores de terra, pelo direito de uso da terra na producdo de grdos. Do ponto de vista
da sua interpretacdo da Teoria, a renda se refere ao excedente da producao na sociedade
feudal na forma de: renda em trabalho, renda em espécie e renda em dinheiro,

considerando que a categoria mais proxima da renda, na sociedade capitalista, é o lucro.

Na verdade, a questdo é bem mais complexa e exigiria uma analise em detalhes se
estivesse nos nossos objetivos discutir o mérito do debate. No entanto, elucidar alguns

de seus pontos fundamentais nos ajudara a apontar a escolha do caminho adotado.

A dificuldade de se adequar o conceito de renda fundiaria agricola é relevante e
evidente, mas para no6s ndo implicaria no abandono de sua contribuicdo, como

poderemos verificar no trabalho de Adriano Botelho (2007).

12 DEAK, Csaba. Rent theory and the price of urban land/ Spatial organization in a capitalist economy. PhD
Thesis, Cambridge (1985)
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) A o 13
Na sua tese, reforca a importancia dos estudos sobre a “renda fundidria urbana”,

porque a considera um elemento fundamental para a compreensdo da hierarquizacao dos
usos do solo urbano, para a acumulagédo do capital e para a reproducéo das relacdes de
producdo capitalistas, além se converter em um importante instrumento de segregacdo

socioespacial.

Seu trabalho, alerta inicialmente sobre os problemas enfrentados pelo pesquisador ao
tratar da renda fundiaria urbana, do ponto de vista tedrico-metodoldgico e politico. No
primeiro, realga as dificuldades na coleta de dados usados nos céalculos da renda
fundiéria, na identificacdo dos proprietarios urbanos, como também na adaptacdo do
caso inglés estudado por Marx. Do ponto de vista politico realca o0 comprometimento
ideoldgico dos autores diante das discussdes tedricas e mudancgas ocorridas com o
colapso da antiga URSS e das experiéncias socialistas no mundo. Segundo o autor,
podem ter influenciado o abandono da questdo da renda fundiaria urbana pela maior

parte de seus analistas.

Para amenizar a dificuldade que o pesquisador teve ao enfrentar o problema da
heterogeneidade da classe dos proprietarios fundiarios urbanos, Botelho (2007, p.70)
divide primeiramente de um lado, os proprietarios que ndo auferem renda de sua
propriedade e, de outro, os que desta auferem. Outra divisdo adotada foi a dos grandes
proprietarios publicos e privados que formariam um grupo distinto dos pequenos
proprietarios. Essa simplificacdo é justificada pelo autor porque para ele o mais
importante sdo as articulacdes que a renda fundiaria faz com a acumulacéo capitalista,
com a reproducdo das relagbes de producdo e com o0 processo da segregacao

socioespacial.

Essa justificativa também se aplica ao nosso caso porque ndo faz parte dos nossos
objetivos trabalhar com o conceito de classes sociais por ser um conceito complexo e ter
sido objeto de muitas revisdes no campo da Sociologia trazendo uma dificuldade
conceitual desnecessaria para o0 nosso trabalho. Assim, é igualmente mais importante
para nds compreender as relagcdes entre capital, propriedade e renda para dar suporte a

interpretacdo da producédo do espaco turistico litoraneo.

13 Nesse caso, fundamentada nos estudos de Marx (1989) e dos tedricos marxistas da Il internacional,
como: Lénin (1945;1980;1987) e Kautskty (1980), além dos estudos desenvolvidos depois dos anos 1970
por: Lipietz (1974), Lojkine (1971;1997), Alquier (1971), Fine (1988), Harvey (1980;1982), Seabra
(1987;1988) e Topalov (1984).
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Desse modo, para melhor definir “renda da terra™*

, 0 autor afirma que ele possui um
conceito correspondente para a analise da cidade, ainda que ndo apareca de modo
explicito nas aglomeracGes urbanas. Isso se deve porque estd incluida nos diversos
tipos de aluguéis de escritérios, moradias, etc., ou mesmo no prego cobrado pelos
imoveis (ALQUIER, 1971, p.82 apud BOTELHO, 2007, p.74). Na verdade, a renda da
terra perde sua forma concreta que tinha na agricultura (renda em trabalho, em espécie
ou em dinheiro) para ganhar uma forma mais abstrata, como se ndo fosse mais um
produto do solo. Desse modo, se assemelha cada vez mais ao juro de um montante de

capital investido.

Outro aspecto relevante ressaltado pelo autor € que 0 aumento da renda fundiaria urbana
estd diretamente relacionado ao capital fixo que se incorpora a terra na forma de
infraestrutura urbana e que o objeto principal da especulacdo no setor imobiliario ndo €
o imdvel construido, em si, mas a expectativa de renda fundiaria a ser cobrada pelos

proprietarios.

Num sentido mais amplo a renda da terra, incluindo sua condic¢do imobiliaria, se afirma
cada vez mais nas relacBes sociais capitalistas, fazendo parte de seu processo de

reproducéo, criando espacos estratificados em funcédo da renda que proporciona.

1.1.4 Mercado e Estado na organizacao espacial da producéo

O aprofundamento da discussao sobre a producdo do espaco enquanto estratégia de
acumulacdo do capital acabou nos conduzindo aos conceitos de renda da terra e
propriedade, fazendo emergir um aspecto fundamental na compreensdo desse espaco
urbano contemporéaneo: o papel do Estado e do mercado na organizacdo espacial da

produgéo.

Lefebvre, (1999) ao propor explicar a fungcdo da cidade a partir do ponto de vista da
teoria marxista, usa 0s conceitos de formacao, realizacdo e distribuicdo da mais-valia
porque acredita que eles levam a uma compreensdo mais ampla do circuito de

acumulagdo capitalista onde o Estado tem um papel fundamental.

Desse modo, ele inicia esclarecendo que a cidade, para Marx (1983), ndo tem funcao

essencial na primeira fase da acumulacdo do capital, isto é, do ponto de vista da

4 Ou renda fundiria urbana que o autor usa, nesse caso, como sindnimo.
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“formacgédo da mais-valia” porque “o0 lugar da exploracéo” da mao de obra ocorre na
unidade de producao: na empresa industrial ou agraria, onde a cidade fornece apenas o
pano de fundo. No entanto, o autor reconhece o papel da cidade no interior das forgas
produtivas, com a sua fungdo concentradora, “no espaco e no tempo, dos elementos da

producéo: empresas, mercados, informacdes e decisdes, etc.” (Op.cit. p.143-142).

Seguindo o seu raciocinio, a cidade passa a ter uma funcéo essencial somente a partir da
segunda fase da acumulacdo, isto €, do ponto de vista da “realizagdo da mais-valia”,
porque essa realizagdo (a venda da mercadoria para obtencdo do lucro/dinheiro) exige:
primeiro um mercado e em segundo, um sistema particular de crédito, de transferéncias

de fundos que permitam ao dinheiro completar plenamente a sua funcao.

Fica claro nesse caso que a extensdo do mercado se liga a do fendmeno urbano, uma vez
que o comeércio suscitou a formacdo e expansdo de centros urbanos, desde a cidade
medieval, até os centros econdmicos e politicos da sociedade capitalista contemporanea.
Desse modo, controlam o mercado mundial por diversos meios: entre eles, a

publicidade, as tarifas aduaneiras, etc. inclusive pela acdo do Estado.

No entanto, quando Lefebvre (1999) aborda a “distribuicdo da mais-valia”, como a
terceira fase de acumulacdo do capital, afirma que ela opera no nivel mais elevado da
sociedade capitalista: o global (nacional e mundial). Neles, ha uma concorréncia entre
0s capitais no mercado mundial que se efetua tanto no plano econémico, com 0s custos
de producdo, como no politico travado na arena nacional e internacional. Ao final, essa
massa da mais-valia global se distribui em diversas fracdes, inclusive de proprietarios
de terra, comerciantes, industriais e profissionais liberais, etc. que se efetua em diversos
niveis, inclusive no global, onde a supervisdo do Estado tem a funcdo de impedir as

distorcdes consideradas excessivas.

Ao mesmo tempo, o autor destaca que o proprio Estado retém uma parte consideravel
dessa mais-valia, por meio do sistema fiscal em particular, para atender as funcgdes de
sua responsabilidade (educacdo, saude, burocracia, cultura, segurancga, etc.), mantendo

prioritariamente as necessidades da sociedade burguesa.

Conclui, portanto, que o Estado capitalista, através do seu sistema contratual juridico,

mantém e aperfeicoa o poder politico, tornando-se o responsavel pelo controle do
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capital que, em ultima andlise, “repousa na propriedade privada, a da terra

(propriedade imobilidria) e a do dinheiro (propriedade mobiliaria)” (op.cit. p. 138).

A organizacao espacial da producédo como racionalidade urbana

Aprofundando a questdo da participacdo do Estado no processo de acumulagéo
capitalista, Csaba Dedk (1989) parte da negagédo da teoria da renda como categoria de
analise e propde outra abordagem constituida de um arcabouco tedrico que inclui a
analise da organizacdo espacial da (re) producdo capitalista. Desse modo, situa o que

chama de “dialética da forma-mercadoria> *

como o antagonismo entre a “forma
mercadoria” e a interven¢do do Estado que considera ser a mais profunda contradi¢ao
do capitalismo e, a0 mesmo tempo, a sua propria forca motriz e razdo desta organizagdo

espacial. (Op.cit. p. 18).

Para 0 autor, a categoria “renda da terra” da lugar a categoria “pagamento pela
localizag&0” podendo esta tomar a forma de renda ou de prego de acordo com o periodo
e o nivel de controle exercido sobre a localizacdo, enquanto condi¢do de producao.
Considera o preco, a forma mais compativel com a “forma-mercadoria” plenamente
desenvolvida, sendo a renda uma forma subsidiaria em casos como nos estagios inicial e

final de desenvolvimento de ramos industriais especificos.

Sua nocdo de “processo urbano” parece apropriada a analise das condicdes de
producdo do espago sob a influéncia da industrializagdo / producdo de mercadorias,
tanto pelos conceitos que utiliza como também pelos exemplos apresentados e poderia

ndo ser precisa para a nossa analise sobre a producao do espaco turistico.

Mesmo assim, consideramos importante situar a contribuicdo de Deék (1989) em nossas
referéncias por que além de ser um trabalho consistente sobre a producédo do espaco, a
divergéncia identificada ndo impede de aproveitar sua discussdo sobre as relagdes entre
o0 Estado e o mercado, evidenciando a producdo capitalista como uma racionalidade da
organizacdo espacial. Embora o seu enfoque seja mais alinhado a realidade industrial,

como dissemos, ela explicita aspectos que evidenciam a interferéncia e participacdo do

15 Essa dialética, segundo o autor, se constitui fundamentalmente no antagonismo entre a producéo de
valores de uso enquanto valores de troca (a producdo de mercadorias) e a producéo direta de valores de
uso.
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Estado no controle do espaco, comum também a realidade da producdo do espago em

geral como o préprio autor reconhece no final.

Embora a sua abordagem parta da divergéncia em torno da “renda da terra”, em ultima
analise, Deak afirma a mesma influéncia exercida pelo preco da terra sobre a
organizacdo espacial e consequentemente sobre a urbanizagédo levantada por Lefebvre
(1999) e Botelho (2007). Ao substituir a “categoria renda” por “pagamento pela
localizacdo” Deék considera que essa categoria se constitui efetivamente num “meio de
organiza¢do espacial da produgdo”. Assim, esclarece que “o0 pagamento pela
localizacdo esta incluido no preco de producéo de uma mercadoria juntamente com 0s

meios de producdo, matéria-prima e trabalho” (Op.cit.).

No caso da producdo imobilidria, no contexto do turismo, o baixo preco da terra
também determina uma série de escolhas a respeito da localizacdo dos
empreendimentos na perspectiva de uma maior margem de valorizag¢do e lucro, como

veremos nas secdes seguintes.

No entanto, Deak (1989) afirma que embora a producdo seja regulada pelo mercado, a
intervencdo do Estado na producdo é prevista desde os tempos de Engels e que
conforme prosseguia o desenvolvimento do capitalismo, ampliava-se o papel do Estado

no &mbito da producgédo e em especial, do seu papel de controle do uso do espaco.

O preco da terra é a forma dominante de pagamento pela localizacdo, para o autor, e
constitui-se num dos meios de organizagéo espacial da producgdo juntamente com outros
como: as agbes normativas, indutivas e coercivas do Estado. Assim, a regulacdo
econdmica se da através de uma combinacdo de forgas do mercado e do planejamento,
como a regulagéo espacial que se exerce por uma combinagdo dos mesmos pProcessos

que se concretizam tanto no preco da localizagdo como na intervencéo do Estado.

Portanto, a combinacdo particular dos diversos meios de regulacdo utilizados pelo
Estado é determinada pelo estagio de desenvolvimento das forcas produtivas que se
converteram , segundo o autor, em um dos aspectos da crise atual do capitalismo. Esta,
segundo Dedk, diz respeito ao aumento do papel do Estado na regulacéo do capitalismo

até um ponto que coloca em questdo a propria primazia da forma-mercadoria, 0 que
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delineia uma perspectiva de abordagem para anélise do pagamento pela localizacdo e

em particular, do preco da terra na aglomeracéo urbana.

Embora esse assunto possa tomar uma dimensdo mais ampla, caso fossem abordadas as
multiplas dimensdes do Estado, nosso interesse se restringe, no momento, a ressaltar o
papel antagdnico entre Estado e o processo de acumulagdo do capital que mesmo sendo
pensado para o contexto industrial, revela os mesmos processos e contradigdes do
capitalismo em geral. Nesse caso, nos serve de referéncia tedrica para a analise da
producdo do espaco turistico, quando o Estado e suas politicas publicas apresentam

papel destacado, como veremos em detalhes nas sessdes seguintes.

O que € verdadeiro para a organizacdo da producdo em geral vale também para
a organizacdo espacial em particular. Assim como o fluxo de capital entre
empresas e ramos industriais é regulado em grau menor ou maior (de acordo
com o estagio da acumulagdo) [...] da mesma maneira a localizacdo espacial é
enquadrada mediante zoneamento legal, impostos e taxas de localizagdo,
empreendimentos publicos etc., de modo que o preco da localizacdo exerca sua

funcdo de organizagdo apenas dentro daquilo que ainda resta de ‘liberdade’ ao

mercado. (DEAK, 1989, p.18-31).

1.2 Transicdo metropolitana e a dissolugdo urbana nas cidades
contemporaneas

Tradicionalmente, sabemos que as aglomeragbes urbanas surgiram e cresceram em
torno da acumulacdo do excedente agricola, do comércio e, mais tarde, da producédo de
bens manufaturados. No entanto, por ocasido das grandes transformacdes que se
iniciaram no final do século XX, foi imposta uma nova ordem baseada em profundas
alteragcdes que repercutiram como uma reestruturacdo produtiva mundial influenciando

todos os paises do mundo em escala global.

Essas transformacgdes provocaram alteracfes no padrdao de crescimento das cidades que
ndo cabiam no modelo explicativo de crescimento centro-periferia, adotado
anteriormente, caracterizado pela dicotomia campo — cidade, conforme os paradigmas
formulados até meados dos anos 1970. Emergiram, no entanto, novas territorialidades

baseadas em novas escalas de adensamento e configuracao urbana.
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Consideramos oportuno, no entanto, rever inicialmente as bases teéricas explicativas
dessas mudancas, captadas por diversos estudiosos do fenbmeno urbano para designar
essas transformacOes que se manifestaram no inicio da década de 1970 e ganharam

contornos variados e especificos sob o enfoque de cada autor.

1.2.1 Reestruturacao produtiva no contexto da globalizagao

David Harvey (2001) interpreta essas alteragGes que ocorreram simultaneamente no
mundo do trabalho, na produgéo, no consumo e na cultura, a partir do confronto entre 0s
conceitos de ruptura e continuidade naquilo que considera uma transicdo dos valores

modernistas para os de um periodo pos-modernista.

Sua questdo central foi identificar o que, de fato, € novo na configuragdo do capitalismo
no final do Século XX, em particular nas relacdes entre capital e trabalho, buscando
compreender o conteudo de permanéncias e mudancas. Estas, por conseguinte, vdo
caracterizar as transformacdes na sociedade contemporanea, a partir de uma nova

maneira dominante de se experimentar o tempo e o espaco.

Embora o autor reconheca que a simultaneidade nessas dimensdes mutantes de tempo e
espago ndo seja a prova de conexdo causal, conclui que “ha algum tipo de relacéo
necessaria entre a ascensdo de formas culturais pds-modernas, a emergéncia de modos
mais flexiveis de acumulacdo do capital e um novo ciclo de compressdo do tempo-

espaco na organizacgao do capitalismo” (HARVEY, 2001, p.9).

No entanto, adverte que essas mudancas, “quando confrontadas com as regras basicas
de acumulacdo capitalista, mostram-se mais como transformacfes de aparéncia
superficial do que como sinais do surgimento de alguma sociedade pds-capitalista ou

mesmo pos-industrial inteiramente nova” (idem).

Assim, Harvey exp0e sua ideia de que um novo padrdo de acumulagéo, que ele chama
de “flexivel”, se apresenta em contraposi¢do ao modelo keynesiano-fordista, adotado até
0 inicio da década de 1970, constituido como um processo de reestruturacdo produtiva
dentro da propria estrutura da sociedade capitalista, sem apresentar o rompimento com

0s grandes parametros que a definem. Com isso, 0 autor procura desmistificar 0 novo
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modelo, discutindo de forma critica os pardmetros do que ele chama de reestruturacéo

produtiva do capital.

Essas profundas transformac6es ocorridas na sociedade contemporanea foram captadas
também por outros autores consagrados que atribuiram denominagdes diferenciadas
para interpretar o0 mesmo fendbmeno de mudancas que ocorreu a nivel global sobre as
praticas sociais, como: 0 meio técnico-cientifico-informacional de Santos (1994, 2006),
a ldgica cultural do capitalismo tardio de Jameson (2000) e a sociedade em rede de

Castells (1999), para citar algumas obras referenciais.

A partir dos anos 1980, outras questBes também passaram a ser tratadas como o foco
das discussdes em torno dessa nova ordem mundial unificada cada vez mais pelas
inovacGes no campo da tecnologia da informacdo, dos transportes e das técnicas
produtivas e organizacionais. Com isso, 0 conceito de globalizagcdo passou a permear
praticamente todos os debates, em torno das mudangas verificadas nessa onda de
reestruturacdo cujas caracteristicas proporcionaram um avanco sem precedentes em

direcdo a uma economia “ultraliberal”.

A conformacdo de uma nova organizacdo geografica da industria a nivel global foi
possibilitada tanto por essa revolucdo no campo das tecnologias de informacdo e
comunicacdo como também por um capitalismo renovado pelos principios
“neoliberais”, fortalecido pela faléncia do modelo politico-econdmico soviético, no final
dos anos 1980.

O fendmeno caracterizado pelo processo de mundializacdo da capacidade produtiva,
acompanhada pela ampliacéo e flexibilizagdo, sem precedentes, do sistema financeiro,
incorporando o espago como elemento estratégico da reproducdo ampliada do capital,
foi denominado por diversos tedricos como Castells (1999) e Sassen (1998) pelo termo

de globalizacdo ou mundializa¢ao da economia.

Ambos consideram a globalizacdo como um novo paradigma vinculado a um aumento
do patamar de mobilidade internacional do capital, decorrente das mudancas ocorridas
principalmente nas tecnologias de informatica e comunicacGes. Esse processo teve
como consequéncia o fortalecimento do mercado internacional e o enfraguecimento do

papel dos Estados nacionais.
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Em termos de ajustes espaciais, a velocidade das comunicagfes e transportes, tornou
evidente a compressdo do espaco pelo tempo, que sempre esteve no centro da dindmica
capitalista. Ao contrario de uma possivel desvalorizacdo do espaco, ele é reforcado pela
diminuigéo das barreiras espaciais, tornando cada regido mais ou menos atraente dentro

da dindmica de producéo.

O declinio das cidades e regifes industrializadas do Primeiro Mundo, resultante do
deslocamento de empregos para algumas cidades do Terceiro Mundo, aumentaram as
correntes migratorias em nivel internacional, determinadas pelo fortalecimento dos
interesses das empresas transnacionais. Como resultado, uma nova hierarquia de cidades
surge nesse contexto, enfatizado por Sassen (1999) como “cidades globais”, onde se

concentra o controle financeiro e organizacional dessa economia mundial.

Existe, ha varios séculos, uma economia mundial, mas ela tem sido repetidamente
reconstituida ao longo do tempo [...]. Uma das mudancas importantes ocorridas ao
longo dos ultimos vinte anos foi 0 aumento da mobilidade do capital, em nivel
nacional e, sobretudo, transnacional (SASSEN, 1999: 15 apud FERREIRA, 2007:
92).

As mudancas provocadas pela reestruturacdo produtiva influenciaram também outros
aspectos da prética social, agora universalizada por varios fatores como: 0s novos
padrdes de consumo; a pressdo crescente sobre a procura de recursos renovaveis; a
valorizacdo de aspectos culturalmente mais significativos e a modernizacao do sistema
financeiro baseada na informatizacdo e automacdo bancaria. Esses fatores,

proporcionaram um avango sem precedentes da “financeirizagdo” da economia mundial.

A expansdo do comportamento “financeirizado” da economia mundial contemporénea é
trabalhado por varios autores que se dedicaram a explicar as caracteristicas
fundamentais do nosso tempo. Giovanni Arrighi (1996), em “O Longo Século XX:
dinheiro, poder e as origens do nosso tempo”, vai buscar nos quatro Séculos que o
antecederam, em especial o Século XIX, os fundamentos econdémicos e politicos para

explicacdo da contemporaneidade.

O ponto de partida e de chegada de sua analise € a expansdo material da economia
mundial na qual considera fundamental a passagem do comércio da producdo para a

especulacdo e intermediacdo financeiras. Esse fato pode ser interpretado como um
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reflexo da mesma contradicdo entre a expansao do capital e a expansdo material da
economia mundial que corresponde ao desenvolvimento das forcas produtivas da

sociedade.

A questdo das raizes sociais e politicas da “finanga mundializada”, abordando sua
configuracdo e consequéncias é trabalhada por Frangoise Chesnais (2005) que se mostra
preocupado com os limites e alcance das questdes econdmicas sobre os demais aspectos
da vida contemporanea. Assim, aponta para a autonomizacédo do capital-dinheiro sob a

forma de “capital portador de juros” *°

e a consequente expansdo do sistema de crédito
que considera os elementos que impulsionam a centralizagcdo do capital e promovem a

fusdo dos interesses entre a alta financa e a inddstria.

Esse capital (portador de juros) busca ‘fazer dinheiro’ sem sair da esfera financeira,
sob a forma de juros de empréstimos, de dividendos e outros pagamentos a titulo
de posse de agdes e, enfim, de lucros nascidos de ‘especulagdo bem-sucedida’. Ele
tem como terreno de agdo os mercados financeiros integrados entre si no plano

domeéstico e interconectados internacionalmente. (CHESNAY, 2005, p35.).

A modalidade de organizacdo capitalista que concretiza essa fusdo de interesses,
segundo Beluzzo (2005), é a sociedade anénima cujo carater coletivista sobrepde aos
capitais dispersos e ao mesmo tempo reforca a sua rivalidade. Desse modo, considera
que o capital financeiro “€ a etapa mais avancada do capitalismo porque nela a
capacidade de mobilizacdo dos capitais se transforma em uma forca de supresséo das

barreiras tecnologicas e de mercado nascidas do proprio processo de concentrag¢do”

(op.cit. in. CHESNAY, 2005, p.7).

Em outras palavras, as instituigdes financeiras que participam dessas fusdes estéo
interessadas em suprimir a concorréncia local e reforgar o cardter monopolista. Ao
fazerem isso estimulam a conquista de novos mercados e por consequéncia o
acirramento entre blocos de capital impulsionando a internacionalizacdo crescente da

concorréncia capitalista.

160 autor usa esse conceito no mesmo sentido de capital ficticio, trabalhado por Marx (1983) ja descrito
no subcapitulo 1.1.1.
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Esse tipo de operacdo é largamente utilizado no contexto dos fundos de investimentos
bancarios do mercado financeiro tradicional e ambiente das bolsas de valores que agora
passam a negociar titulos imobiliarios, fundos de investimentos imobiliarios e a¢des de

empresas construtoras, cujo objetivo é ampliar a base de crédito.

A necessidade de expansédo do crédito foi apontada como o fator mais importante para o
crescimento da construcdo civil, na pesquisa organizada em 2011 pela revista

Conjuntura da Construgao®”’,

Nesse cendrio, a revista aplicou questionarios com perguntas aos executivos do setor da
constru¢do, com foco no segmento imobiliario e de habitacdo, arguindo sobre duas
questdes principais: os fundamentos do sucesso setorial obtido nos ultimos anos e 0s

fatores necessarios para que o crescimento se sustente ao longo do tempo.

Como resultado, houve uma percepcdo predominante de que o principal elemento para o
crescimento do setor nos ultimos anos foi justamente a expansdo do crédito. Outros
fatores surgiram como responsaveis por isso como: a estabilidade econdmica, a
expansdo dos programas de moradia social, a demanda por obras dos governos, a queda
do patamar historico de juros, a desoneragdo tributaria e a abertura de capital das

empresas.

A logica da finanga mundializada alcanca o Brasil, em varios segmentos e niveis
hierarquicos de sua economia, atingindo praticamente todos os Estados da federacao
que passaram a ter acesso, entre outras facilidades, a automacdo do sistema bancério
nacional, integrado ao sistema financeiro internacional, facilitando o seu ingresso aos

circuitos do capital globalizado.

Estudando o caso de Fortaleza, percebemos algumas evidéncias que associam 0
desenvolvimento dessa nova forma de urbanizagdo litoranea as mudancas
proporcionadas pela expansdo da logica da financa mundializada. Dentre elas,

identificamos a instalacdo de escritdrios locais de empresas europeias no Ceard e 0 RG

7 Ano I1X / n° 3 / Setembro de 2011 - A revista, para ter uma amostra significativa dos executivos que
atuam direta ou indiretamente no segmento imobiliario, utilizou os participantes do 83° Encontro
Nacional da Industria da Construcdo Civil (Enic), considerado o principal evento promovido pela Camara
Brasileira da Industria da Construcéo (CBIC) — realizado anualmente e organizado pelo Sinduscon-sp.
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do Norte, atuando como fundos de investimentos internacionais voltados para o
mercado imobiliario e turistico brasileiro (EXACT INVEST / SALAMANCA
GLOBAL). Outras variantes do mesmo modelo, foram verificadas na especializacdo de
fundos de investimentos especificos voltados para empreendimentos turisticos e
imobiliarios (ADIT BRASIL / BRASIL INVEST FUND); na disponibilidade de
recursos destinados ao desenvolvimento do turismo oriundos de agéncias internacionais
(BID, BIRD,CAF) e na criacdo de fundos de investimentos para financiar o mercado
imobiliario, negociados na bolsa de valores (IMOB/BOVESPA).

Outras evidéncias marcaram a presenca de grandes empresas brasileiras da construgéo
civil, expandindo sua atuacdo como incorporadoras em diversos estados brasileiros,
inclusive no Ceara (Cyrela, Magis, MRV, Rossi, Tecnisa, entre outras), atuando
também no litoral de Aquiraz. Outro dado que influenciou a ampliacdo do acesso ao
sistema de crédito em ambito nacional, tanto para o construtor como para o consumidor,

foi ampliacdo da atuacdo da Caixa Econémica Federal.

Sdo, portanto, evidéncias que articulam a urbanizacdo litoranea cearense as mudancas
proporcionadas pela logica da financa mundializada que acreditamos estar relacionada a
essa reestruturagdo produtiva e metropolitana de Fortaleza.

1.2.2 O novo padrdo de cidade: centro-periferia e a nova organizacao
metropolitana

As transformacdes operadas nos diversos niveis do processo produtivo repercutiram,
evidentemente, em novas maneiras de produzir e apropriar-se do espaco, emergindo dai
novos sistemas urbanos mais complexos articulados com o crescimento de areas
metropolitanas com periferias diferenciadas. Este crescimento € constituido, assim, por
novas centralidades, com equipamentos especializados, diferentes do antigo modelo da

metropole do periodo industrial-fordista, caracterizado pela monocentralidade.

O novo padrdo de crescimento da cidade contemporéanea, portanto, se insere nos debates
sobre 0s novos processos da reestruturacdo produtiva que resultaram na criacdo de
dindmicas constituintes de novas redes urbanas, num cenario de profundas mudancas,

até entdo nunca vistos.
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Guerra (2005, p.10) ao tratar dos fendmenos que caracterizam as recentes
transformacGes urbanas e o desenvolvimento territorial mundial, ressalta um aspecto
que considera incomum e surpreendente: a simultaneidade de sua aparicdo no globo,
uma vez que ocorrem na imensa maioria das grandes cidades e regides urbanizadas na

Europa, América, Asia, Australia e Africa.

Entre os diversos fendbmenos que caracterizam essas transformagdes, cita alguns que

considera representativos de tais mudancas. Entre eles:

e Adiminuicdo relativa ou absoluta das func¢des produtivas industriais;

e A reducdo do peso das decisbes e dos investimentos publicos no

desenvolvimento urbano e territorial;

e A ampliacdo do raio funcional que afeta as atividades residenciais, produtivas,

terciarias, comerciais e de lazer;

e A debilidade dos centros urbanos com a obsolescéncia e desvalorizagdo dos

elementos que ddo individualidade a cidade;

e O aumento da dispersdo urbana, mesmo em cidades decididamente compactas,

com uma extensdo fragmentada do seu territorio;

e O novo tipo de segregacdo socioespacial emergente, devido a mudancas na

distribuicdo do trabalho e renda como também nos novos estilos de vida;

e O surgimento de relagdes espaciais tanto nas cidades como no meio rural que ja
ndo podem ser descritas e explicadas com as categorias tradicionais de centro e
periferia.

Embora varios destes fenbmenos ja tenham sido verificados nas Gltimas décadas do
século XX, sobretudo nas cidades norte-americanas, podemos dizer que nestes ultimos
vinte anos eles se manifestam conjuntamente com grande poténcia, reforcando-se

mutuamente, em todas as partes do mundo, a partir dos anos 1990.

A internacionalidade das transformacfes tém consequéncias para a sua interpretacao e
estudo porque essa tendéncia onipresente dos fendmenos sugere que suas causas SO
possam ser explicadas a nivel global. Portanto, o discurso dominante na América Latina

icaca i , or, se baseia no termo “globalizacao”.
ara a explicacdo de sua origem, segundo o aut b t “globalizag
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Esta interpretacdo, no entanto, tem parecido pouco produtiva, na medida em que incita a
buscar as causas dessas transformacBes urbanas e territoriais, em processos
praticamente impossiveis de influir no &mbito nacional ou local. Para enfrentar esse
problema, o autor prop0e detectar as causas locais e nacionais da reestruturacdo
espacial, considerando que este é o caminho para encontrar de modo mais claro, os
fatores de producdo da cidade e do territorio. Assim argumenta que esses fatores estao
associados, em ultima analise, aos instrumentos que regulam a cidade de modo mais
conveniente de ser alterado para o de um desenvolvimento diferente, abordagem que

adotamos também na nossa pesquisa.

Assim, o autor faz um breve levantamento do estado da arte das pesquisas sobre o tema
das novas transformacBes metropolitanas na America Latina, associando o trabalho de
Carmona (2000) a essa onipresenca dos fendmenos relacionados a globalizacdo na
analise dos fatores explicativos da realidade local. Cita também os trabalhos
desenvolvidos para o caso de Buenos Aires, onde destaca trés linhas de pesquisa que se
referem: a nova configuracdo socioespacial, a politica-administrativa e a geogréafico-
territorial, representadas principalmente por Horacio Torres (1993), Pedro Pirez (1994)

e Pablo Ciccolella (1999), respectivamente.

Sobre o trabalho de Torres (1993) comenta o desenho do “mapa social” que representa
uma linha de andlise socioespacial que prové dados sobre a realidade de Buenos Aires.
Embora escassos, os dados estruturais se constituem em ferramentas importantes para

identificar os novos fendmenos analisados.

Pirez (1994) representa a segunda linha de pesquisa denominada de politico-
administrativa, onde sua abordagem aponta para a gestdo metropolitana da cidade-
regido formada pela capital federal e a provincia de Buenos Aires de onde se constata a
inexisténcia de cooperacdo a nivel intercomunal. Assim, conclui que na Argentina,
ainda ndo se conseguiu estabelecer uma discussdo comum, interdisciplinar sobre a

problematica metropolitana.

No Brasil, os trabalhos de Ribeiro (2004) junto a rede de pesquisa Observatorio das
Metrdpoles, também chegam a essa mesma constatacdo, a partir de outro argumento: o
da necessidade de superarmos a concepcdo localista de politicas publicas inerentes ao

planejamento em moda na sociedade brasileira, como o planejamento estratégico,
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afirmando que esse “quadro de fragmentag¢do institucional também resulta da
inexisténcia de politicas federais de incentivos seletivos a cooperag¢ao metropolitana”
(Op.cit., p.13).

O trabalho de Ciccollela (1999), por sua vez, representa uma linha de investigacao
fundamentada nos aportes da escola de Saskya Sassen e Francois Arsher, afirmando que
as transformac0es decisivas para o desenvolvimento espacial, no caso de Buenos Aires,
se relacionam com a sua insercdo tardia no mercado global que se produziu a partir da
abertura econémica marcada pelos investimentos estrangeiros em imdveis para uso de

escritorios dos anos 1990.

No Brasil, Mariana Fix (2007) e Jodo Whitaker Ferreira (2007) também discutem a
insercdo brasileira no circuito global, apresentando as formas especificas que assumem
a producéo e o consumo do espago urbano em SP durante o processo de globalizagéo da

economia.

Fix (2007, p.13), de um lado, revela como a mundializacdo financeira aparece no
processo de circulacdo do capital, no meio ambiente construido e mais especificamente
no setor imobiliario voltado a produgdo da “face globalizada” da cidade. Ja Ferreira
(2007, p.14), de outro modo, contribui para desmistificar um conceito amplamente
divulgado no meio urbanistico brasileiro e internacional: o de que as cidades de hoje,
para conseguirem sobreviver ao ambiente competitivo e globalizado da economia atual,
devem seguir o receituario especifico, de forte perfil neoliberal, cuja implementacao
deve ser feita por meio de “novas” técnicas de urbanismo como o planejamento

estratégico.

Nesse quadro de discussdes sobre a questdo metropolitana, o trabalho de Guerra (2005,
p.13) propde dedicar-se a uma reconstrucdo da génesis das novas estruturas urbanas e
territoriais, estudando como primeiro passo, os resultados morfolégicos do que vemos
como uma nova fase do desenvolvimento espacial. Neste caso, considerado como
consequéncia de maneiras especificas de construir e regular a cidade e o territorio por

parte dos atores publicos e privados, formal ou informalmente constituidos.

Guerra chama a atencdo da necessidade de se ampliar as pesquisas interdisciplinares
sobre a questdo metropolitana, ressaltando os trabalhos do “Programa del Investigacion
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Santiago Metropolitano” (PISM, 2000) e o trabalho desenvolvido por Carlos de Mattos
(2001) que apresenta uma explicacdo econdmica das transformacdes espaciais
estruturais nas grandes metropoles latino-americanas. Desse modo, afirma que este
fendmeno deve ser entendido como um novo impulso de concentracdo nas metrépoles
que se expressa, entre outras caracteristicas, por uma nova onda de suburbanizacao que
surge em grande parte, devido a fatores econdmicos e politicos. Tais fatores, segundo o
autor, sdo baseados em critérios de rentabilidade, em meio a uma corrida entre a
sagacidade dos investidores privados e a capacidade dos instrumentos publicos de

regulacéo.

Sua conclusdo vai ao encontro da nossa maneira de perceber as transformagdes urbanas
da cidade contemporanea, no caso em estudo, como também do modo como
organizamos o nosso referencial tedrico e o consequente encadeamento de conceitos.
Por isso, partimos da nocdo de producdo social do espaco como estratégia de
acumulacao do capital cuja racionalidade, em ultima anélise, fundamenta-se em critérios
de rentabilidade proporcionados pela propriedade da terra, intermediada pelo Estado e o

mercado através das politicas publicas e in,strumentos de gestdo e controle.

Outras abordagens como a de Reis (2006) se voltam a questdes relacionadas as novas
dindmicas na configuracdo da metrépole contemporanea brasileira, caracterizadas pelo
surgimento de novas formas de centralizacdo, acompanhada de uma progressiva
descentralizacdo de atividades capaz de gerar novas centralidades. Como consequéncia,
surgem padrdes caracterizados pela especializacdo de atividades que provocam a
fragmentacéo territorial e a formac&o de &reas de urbanizacdo dispersa. Tal movimento,
portanto, é constituido por uma desconcentracdo que embora separada espacialmente,

mantém-se em fortes vinculos como se tratasse de um Unico sistema urbano.

Entre essas caracteristicas, levantadas pelo autor, destacam-se as relacionadas a
fragmentacdo, descontinuidade ou dispersdo das inUmeras partes que formam a
configuracdo urbana contemporanea, em contraste aos atributos de contiguidade,

compacidade e limite do modelo histérico da cidade tradicional.
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Com outro enfoque e partindo de uma abordagem sobre a sociabilidade contemporanea,
Sennett (2004, p. 213-220) afirma a mesma ldgica dessas mudangas, ressaltando o papel
das alteracbes no processo produtivo capitalista como sendo responsaveis pelas
caracteristicas morfoldgicas que se repetem como uma padronizacdo do ambito fisico.
Tal fenbmeno é motivado, segundo o autor, por essa economia inquieta que produz

rupturas politicas na cidade criando novas pressdes que alcanca a esfera da vida privada.

O seu argumento baseia-se numa analise do “capitalismo e a cidade”, ressaltando os
aspectos sobre as virtudes urbanas, enquanto valor cultural de se morar em cidades,
mesmo em meio aos conhecidos problemas urbanos de violéncia, ma gestdo que levam
a sua decadéncia. Seu destaque, no entanto, é para a analise entre dois pares dialéticos:
“rigidez - estranhamento” e “flexibilidade-indiferenga” cujo objetivo ¢ compreender as
relacOes entre estas dualidades para caracterizar essa transicdo entre as duas fases do
capitalismo contemporaneo: a fordista para a flexivel. Assim, segundo o autor, essa
transicdo é responsdvel pelos destinos das “virtudes urbanas” dessa nova cidade,
emergindo dai dois de seus valores éticos que a representam: a sociabilidade de

conviver com estranhos e a subjetividade baseada na experiéncia pessoal incompleta.

A primeira dessas virtudes leva a uma trégua ou desejo de paz baseado na indiferenca
mutua que leva a formacao de grupos autossegregados que caracterizam os condominios
fechados contemporéaneos. A segunda leva ao autoisolamento social que mesmo diante
da percepcdo de sua subjetividade incompleta, ndo se evidenciam caminhos que

estimulem ao encontro das relagGes de vizinhanga com pessoas estranhas.

A contribuicéo do autor, portanto, se constitui como uma reflexdo sobe a conexao entre
0s aspectos relacionados as mudangas no processo de producdo capitalista e seu
rebatimento ao nivel da sociabilidade da vida privada que, em ultima ordem, vai

influenciar a configuracao espacial e os padrdes de ocupacao porgue a ela se adéqua.

Pesquisas recentes sobre as transformac@es sofridas pelas cidades, nas ultimas décadas
do século passado, tém sido associadas também a alteracdo desse padrdo de crescimento
urbano que modificou a caracteristica periférica da ocupac&o territorial da urbanizagao
predominante na América Latina. Essas mudancas levaram a uma alteracdo que vem
sendo assumida como uma verdadeira reestruturacdo socioespacial, devido a sua

dimensao e alcance.
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Tal reestruturacdo socioespacial recebe designagdes, associadas, ora ao seu aspecto
industrial, urbano, metropolitano ou imobiliario, conforme o objeto de estudo e
interesse dos pesquisadores. H&, no entanto, uma coincidéncia nos resultados de boa
parte delas, mesmo em meio a uma diversidade de objetivos, isto €: o fato de que dessas
transformaces, emergem aglomeragdes urbanas com padrdes de morfologia dispersa,

fragmentada e segregada.

Sua ocorréncia, de alcance global, atinge desde os grandes centros urbanos dos paises
centrais como também, as grandes concentragfes metropolitanas da Ameérica Latina
como Sdo Paulo, Santiago e Buenos Aires, conforme tem sido demonstrado nas
pesquisas apresentadas no livro organizado por Pereira (2011). No nosso estudo,
verificamos que essa mesma ldgica penetra também em niveis secundarios da economia
global atingindo as metropoles regionais brasileiras, como € o caso da RM de Fortaleza.
Assim, estende sua rede de influéncias a localidades anteriormente isoladas do circuito
mundial, alcancando também a escala local, primeiramente pelas atividades ligadas ao

turismo, e em seguida pela imobiliaria, como teremos a oportunidade de verificar.

Essa constatacdo global tem levado pesquisadores a indagar se tal transformacao, pelas
dimensBes do fendmeno, pode revelar uma nova ordem de cidade fundamentada em
novas maneiras de organizar o espaco da producdo, articulado também a uma nova

sociabilidade.

Os primeiros sinais de transicdo para esta nova cidade, para essa cidade
emergente, coincidem com a chamada crise do modelo de substituicdo de
importagdes na América Latina (ou com a superacdo do modelo de
industrializacdo fordista a nivel mundial), que apesar de ter provocado
diferentes alternativas de organizacdo produtiva e diversas experiéncias de
ocupacdo territorial gerou surpreendentemente artefatos arquitetbnicos e
padrbes urbanisticos muito semelhantes em todas as aglomerac@es. (PEREIRA,
2011, p.24).

Essa nova ordem, segundo o autor, pode ser revelada também pelo interesse que 0s
responsaveis pela administracao local e pela elite do planejamento urbano demonstram
ao reinterpretar o papel dessas novas cidades, propondo a sua integracdo ao circuito

mundial, como se isso fosse representar um beneficio para a maioria, quando na verdade
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esses planos parecem estar acomodados pelas ilusbes de urbanizagdo geradas pelo

modelo de industrializacdo fordista.

Notamos, portanto, que a producao dessa nova cidade tem sido estudada por urbanistas
de todo o mundo que diante da complexidade do nosso tempo, levantam muito mais
caminhos a serem verificados do que conclusdes definitivas demonstrando o caréater de
permanente mudanga e incertezas que marca essa nova fase da humanidade. Esse
aspecto, por consequéncia, transforma em desafio, a tarefa de compreender essas

diversas transformacdes ocorridas em escala global.

Tais mudancas chamam a nossa atengdo, ndao s6 porque trazem impactos significativos
ao espaco urbano, palco dessas profundas transformagdes, mas porque ocorrem em
grande velocidade, num movimento permanente de estruturagcdo-desestruturacao-
reestruturacdo, denunciando que esse equilibrio se apresenta de um modo muito mais

provisorio e em constante movimento, do que poderiamos supor.

No seu estudo sobre “Referéncias analiticas para a discussdo da metamorfose
metropolitana”, Lencioni (2011) levanta uma série de consideragdes importantes que a
leva propor uma revisao das referéncias formuladas por Lefebvre (1971), realcando o
carater transitorio nas relagdes entre a nova estrutura e a precedente, apontando para

uma verdadeira “metamorfose metropolitana”.

A busca pela compreensdo das mudancas recentes que tém ocorrido na
metropole vem trilhando varios caminhos interpretativos. Sejam quais forem as
interpretacbes, um fato é inquestionavel: as transformacBes séao
reconhecidamente tdo profundas que expressam uma verdadeira metamorfose,
pois o resultado é uma mudanga completa na estrutura, forma e fungdo da
metropole. Metamorfoseiam-se as relagdes sociais e 0 espago anunciando que
estamos vivendo um periodo de transi¢do, uma transformacao qualitativa para

algo diferente do que conhecemos. (Op. cit. p.51)

A questdo da transitoriedade na andlise da reestruturacdo da metropole é importante
porque traduz um estado de percepcdo da realidade contemporanea criada pelo
estabelecimento de uma nova ordem que tem suas bases nas transformacdes porque
passa a humanidade, sobretudo nos campos politico, econémico, social, ambiental,

cultural e tecnoldgico.

36



Essa nocdo de transitoriedade na metrépole € importante também para a nossa pesquisa
porque sera possivel constatar como a nog¢do de reorganizar-se em torno de uma
permanente instabilidade é especialmente marcante na acdo dos agentes imobiliarios

diante da producéo do espago para o turismo.

1.2.3 Breve comentario sobre os conceitos de urbano e cidade

Percebemos, ao longo de toda a exposigédo anterior, que dois conceitos foram utilizados
de forma sistemética, tratados com grande amplitude de significado e que nos leva a
discuti-lo agora, fechando esse bloco, buscando diminuir os impactos da ambiguidade e

imprecisdo contidas no seu amplo significado: os conceitos de urbano e de cidade.

Um argumento recorrente encontrado em diversos autores que se dedicam ao estudo da
urbaniza¢do contemporanea ¢ a necessidade de se dar ao conceito de “urbano” um
significado mais preciso diante da complexidade e diversidade de contextos em que ele

é empregado o que leva, como consequéncia, a sua dificil conceituacéo.

Ramos (2004) trabalha com a contribuigdo de 20 urbanistas contemporéneos, com o
objetivo de melhor esclarecer a questdo, enfatizando, em primeiro lugar, a
complexidade do conceito “urbano”, ressaltando a infinita capacidade que as cidades
demonstram ao dar uma variedade de respostas na enorme dimensdo de sua
constitui¢do, enquanto artefato. Ressalta ainda a associacdo dos fatores que as provocam

sem encontrar limites & inovacao, sob as quais se manifestam (RAMOS, 2004, p.8)

Nao ¢ a toa que o autor considera a conceituagdo do “urbano” uma questdo substantiva,
no sentido de evidenciar a importancia de melhor defini-lo num significado mais
proximo do concreto ou real e menos ambiguo ou abrangente ao ponto de dissolvé-lo.
Assim, alerta para 0 risco que o termo encerra ao carregar diversos e imprecisos
contetdos em seu significado, apontando para a necessidade de melhor definir o objeto

de tal universo de referéncias.

Francoise Choay (in RAMOS, 2004, p.61-72) ™ usa o conceito de urbano para
anunciar-lhe um reinado sobre a morte da cidade “tradicional”, por ocasido da
identificacdo de um estado que se discute o desaparecimento da presencga universal da
cidade com seus atributos proprios e sua versatil acep¢ao. Desse modo, o urbano passa a

18 «Le régne de I’urbaine et la mort de La ville” in “La Ville” (1994).
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representar uma nova realidade que se inicia junto com a revolucdo industrial na Europa

e se faz no presente em um permanente processo de mutacao.

Na verdade Choay (Op. cit., p.62) admite sem sentimentalismos o desaparecimento da
cidade tradicional, buscando compreender a natureza da urbanizagdo e da ndo cidade
gue segundo a autora parece ter se convertido no destino das sociedades ocidentais
avancadas. A ndo cidade, para ela, é a cidade maquina modernista que deu fim a
urbanidade anterior ao aplicar o mesmo tipo de desintegracdo e 0 mesmo modelo de
desenho de cidade, indiferentemente, para Paris, Argel, Saint-Dié, entre outras, dos anos
1920 a 1950.

Ao longo de seu argumento afirma que, em linguagem comum atual, cidade continua
designando o lugar ou o suporte estatico de uma tripla comunicacdo que relaciona o
intercdmbio de bens, informacgdes e afeto. Em outras palavras, esclarece que ainda se
concebe como a unido indissociavel do que os romanos chamavam de “urbs” (territorio
fisico da cidade) e “civitas” (comunidade dos cidaddos que a habitam). Ou seja: a

pertenca reciproca entre uma populacdo e uma entidade espacial distinta e fixa.

Esse breve comentario ndo tem a pretensdo de fazer um levantamento dos diversos
termos empregados para definir o urbano e a cidade, mas apenas ressaltar o
reconhecimento da dificuldade que os dois conceitos sofrem em virtude dos seus

inlmeros contextos, em uma época de intensas modificacdes.

1.2.4 A acdo dos agentes imobiliarios na producdo das cidades
contemporaneas

A producéo dessa nova cidade parece se afirmar, com a crise do modelo fordista de
crescimento, caracterizado pelo vetor binario centro-perifera que de um lado
viabilizava-se como uma “urbanizacdo sem urbanismo” onde, nos extremos da cidade,
utiliza-se a médo de obra familiar informal para construir a habitacdo do trabalhador. Do
outro, no centro da aglomeragdo, produzem-se as formas de construgdo
tecnologicamente mais avancgadas que tornaram hegemonico esse modelo periférico na
dindmica imobiliaria, até entdo. Esse modelo caracteriza-se “ao universalizar formas

capitalistas de producdo do espaco, combinando técnicas intensivas e extensivas de
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construcdo imobiliaria, com as vantagens da utilizacdo rentista da propriedade da
terra na valorizagdo do imével” (PEREIRA, 2011, p.24).

Segundo o autor, a crise do modelo fordista de desenvolvimento urbano veio por em
evidéncia essa combinacdo contraditoria de forcas de crescimento da cidade, como
também, a realidade dessa contradi¢do urbana, até entdo percebida como se fosse um
bindmio segmentado, simplificadamente explicado no modelo (centro-periferia), como
se situacdo contraditdria pudesse ser reduzida a um organismo dual®®, capaz de explicé-

lo.

Sobre a dindmica imobiliaria hegemonica atual, Pereira (op.cit.p.24-25) ressalta como
foram substituidas as aliancas entre os antigos agentes que emergiram dos movimentos
sociais urbanos dos anos 1970, vistos como portadores de experiéncias socialmente
inovadoras, por outras que passaram a ser definidas por um nucleo de promotores
imobiliarios e financeiros em estreita e simbidtica relagdo com empresas de construcao
civil. Essas aliancas, segundo o autor, tendem a confundir seus interesses imediatos de
valorizacdo dos imdveis com os do desenvolvimento urbano da cidade, ficando de fora
0s interesses tradicionais de acesso a equipamentos urbanos coletivos, produzidos, até

entdo pelo Estado, como condicdo para a reproducdo do capital industrial.

Na verdade, emerge dessa nova organizacdo uma aglomeracao que se redimensiona pela
emergéncia das novas demandas associadas a reestruturacdo socioespacial, onde as
condigcbes gerais se fundam agora ndo mais pelas demandas locais da producdo
industrial, mas sim nas necessidades de comercializacdo e da logistica financeira. Como
consequéncia, surge um novo quadro de aliancas urbano-industrial onde as estratégias
de crescimento da cidade dependem diretamente dos setores financeiro e imobiliario,

configurando novos vinculos entre a valorizagédo e a propriedade da terra.

A cidade contemporanea é cada vez mais um lugar voltado para a producdo de espacos
exclusivos onde a apropriacdo do valor a subordina, resultando na realizagcdo dessa
riqueza social. Ainda que se constitua longe da ordem mais proxima do ambito

territorial local, regional, nacional ou global, sobretudo, por ser financeira, ela se

% para aprofundar a compreensdo da critica a esse modelo dual ver Chico de Oliveira (2003)
argumentando como se da a interdependéncias entre os setores modernos da economia que se alimentam
desse ‘atraso’ dos paises ditos “em desenvolvimento”. Ver também o trabalho de Milton Santos (2004)
enfatizando a existéncia daquilo que considera os dois circuitos da economia: o inferior e o superior,
demonstrando como s&o igualmente interdependentes.
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constitui igualmente na ordem proxima causando repercussdes materializadas nos mais
variados artefatos arquitetonicos, como também nos novos padrbes urbanisticos que
exalta a forma de producdo imobiliaria para o0 mercado. Como consequéncia, modifica a
cultura urbanistica anterior ao ndo privilegiar o atendimento das condi¢des materiais de

reproducéo da forca de trabalho.

O que se conclui, portanto, é que ha uma verdadeira dissolucdo do urbano, no sentido de
que o urbano, como locus da reproducdo da forca de trabalho tende a perder a
importancia para definir o crescimento da cidade e os rumos de sua expansdo, dando
lugar a produgdo do imobiliario para o mercado que toma a direcdo desse processo de

producdo da cidade contemporanea.

A discussdo, proposta por Pereira (2011), aponta para as contradicdes e os conflitos
inerentes ao aumento da importancia da producdo imobiliaria para o0 mercado enquanto
fundamento dessa dissolucdo urbana e da constituicdo de uma nova hegemonia na

producdo social do espaco, atribuida aos agentes imobiliarios.

Com efeito, a emergéncia desse novo quadro de agentes hegemdnicos, no crescimento
da cidade, revela como os agentes imobiliarios tornaram-se ndo sé 0s sujeitos
produtores de experiéncias urbanas inovadoras, mas agentes orgéanicos e funcionais

alinhados a logica de acumulacao do capital.

De fato, essa discussdo tedrica nos leva a questionar o limite e a possibilidade de acédo
desses agentes na reestruturacdo da cidade contemporanea, tendo em vista a atual
convergéncia de processos internacionais e locais. Do mesmo modo, nos leva também a
redefinir essa questdo, superando a nogdo de que esses agentes S40 personagens
improdutivos e fundados na “especulagdo”, para outra no¢do que reconhega o papel
desses agentes como portadores das transformacdes das cidades tradicionais. Por isso,
podemos dizer que sdo responsaveis por nos colocar diante de um novo padrdo de

cidade.

Sobre esse novo padrdo de cidade Pereira (2011) indaga se ndo é mais urbano, no
sentido em que até entdo conheciamos, ou se metropolitano “porque responde
prioritariamente a uma reorganizacdo da producdo, a importancia crescente do

by

financeiro, inclusive no imobiliario, atribuindo um novo sentido a urbanizacéo, a
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produgdo do espago e as cidades” (0p.Cit.p.26). Isso, diante de um momento em que

podemos dizer que se completa a subordinacao do espaco ao capital.

Assim, propde compreender a constituicdo do metropolitano, para além dessa negacéo
do urbano, mas indagando criticamente sobre as contradigdes e conflitos essenciais aos
processos imobiliario e urbano presentes na sociedade e na cidade no contexto dessas
transformac6es. Desse modo, propde como fio condutor a compreensdo da acdo dos
agentes imobiliarios, diante da atual complexidade das formas de producédo do espaco e
do valor, a partir da “compreensao critica da formacao, distribuicdo e apropriagdo do
valor imobiliario, como uma relacdo particular entre a propriedade da terra e do

capital na construgdo da cidade” (op.cit.p.27).

O essencial nessa proposta, portanto, € compreender as contradi¢bes e conflitos na
producéo e distribuicdo do valor e do espacgo destacando o papel da dissimulacdo velada
das relagdes de exploracdo entre os agentes da producao e do consumo do espaco que é
articulado entre o Estado e os representantes dos interesses do capital. Esse papel nao é
novo e ja foi levantado por Lefebvre em “A Revolu¢ao Urbana” (1999-a, p.142), mas
ganha relevancia e singularidade atualmente quando exercido por organismos que
planejam, fiscalizam e atuam na construcdo do espago urbano, com promessas e ilusdes
urbanisticas que “justificam” equivocadamente as desigualdades e as injusticas na

apropriacdo e uso do espaco urbano.

Essa perspectiva destaca também o papel de cada um dos agentes produtores do espaco
que figuram como proprietarios do trabalho, da terra e do capital que tal qual na formula
trinitaria marxista, se envolvem no processo de producdo capitalista do espaco urbano,
apropriando-se da mais-valia resultante da sua formacéo e distribuicdo, embutida no

valor imobiliario fruto dessa articulacéo.

O processo imobiliario capitalista, desse modo, segue 0s mesmos condicionamentos da
producédo industrial de mercadorias. O preco do imével pode ser composto a partir do
preco de producgdo do edificio (incluido o lucro), somado ao preco medio da promogéo
imobiliaria, (comercial, financeira) e ao sobrelucro da localizacdo (a renda da terra). Na
analise da formacdo do preco ou valor de mercado dos imoveis, podemos identificar os
elementos que particularizam o setor imobiliario e que o diferencia no atual momento

de reestruturacdo socioespacial da cidade.
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Uma particularidade do setor imobiliario que se destaca no contexto contemporaneo foi
levantada por Pereira (2011, p.28-29) e se relaciona ao efeito que a duracdo do periodo

de circulacdo do capital, necessario para a sua producao, pode causar no preco final.

Tradicionalmente, o investimento de capital no setor imobiliario era mais para cumprir
um papel de reflgio para as crises do capital, do que servir a realizacdo do seu valor.
Hoje, no entanto, passou-se a buscar as potencialidades de renda e remuneracdo na

captacdo desse valor, combinando formas de espoliacdo financeira e imobiliaria.

No centro da questdo estd o tempo de circulacdo do capital onde o lucro sobre a
producdo imobiliaria passa a sofrer a dependéncia externa de capitais de empréstimo.
Quanto mais longa a duracdo da circulacdo do capital, menor serd a rentabilidade da
operacgdo que nesse caso pode ser encurtada pela simples aceleracdo nas vendas através

da comercializacdo antecipada das unidades, ainda em planta, antes da sua construcéo.

Assim a composicdo de capitais para essa situacdo pode ser descrita simplificadamente
como formada pelo: capital de promocdo®, somado aos créditos oriundos dos
empréstimos, mais o dinheiro do usuario final que ndo pode ser considerado capital,
uma vez que ele ndo sera remunerado. Esta combinacdo passa a ser a base do modelo
adotado para a promocao imobiliaria que atualmente se intensifica pela valorizagdo dos
diferentes capitais de circulacdo e que sdo normalmente acrescentados & composicéo
formal do preco do imovel: custo do terreno + custo da producdo do edificio + lucro da

construcao.

E importante ressaltar que a valorizagdo do investimento funciona como suporte de
diversas fracOes de capital especializadas envolvidas na producgéo e circulagcdo da
mercadoria imobiliaria (Topalov, 1974 apud PEREIRA, 2011, p.29) remunerando todos

eles a partir da valorizacao e consequentemente da elevagdo do preco do imovel.

2 O conceito de promocdo imobilidria é novo e no nosso caso estamos utilizando no sentido da atividade de
planejamento e gestdo do negécio imobiliario, envolvendo desde o projeto financeiro de captagdo, investimento,
marketing e venda, aos estudos preliminares do projeto de arquitetura que simulam a viabilidade do empreendimento
e possibilitam a sua comercializacdo em planta (o projeto executivo de arquitetura entra na composi¢do dos custos da
producdo do edificio). A atividade de promocéo imobiliaria é diferenciada da de compra e venda de iméveis, pelo
Conselho  Regional de Corretores de Imoéveis do Estado do Estado de Sdo Paulo
(http://www.crecisp.gov.br/cadastro_coaf/login.aspx - 15/05/2012). Escritérios especializados em promocgédo
imobiliaria utilizam o termo no sentido de: atividade de transformagdo de imdveis em investimentos que acrescentam
valor. (John Neild & Associados - http://www.johnneild.pt/gca/?id=6 — 15/05/2012).
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Essa composi¢do de investimentos pode ser bem mais complexa e variar de acordo com
cada projeto de negdcio imobiliario como também com a fonte de recursos. No entanto,
a simplificacdo acima € util para compreender a logica béasica da estrutura dessa
formacdo que se tornou uma particularidade especifica da forma de promocao
imobiliaria para mercado. Nesta, associa-se a valorizacdo de diferentes capitais e da
propriedade da terra na realizacdo da mercadoria imdvel e que fundamenta a construcédo

dessa nova cidade fruto da reestruturacao socioespacial contemporanea.

A légica da diminuicdo do tempo de rotacdo do capital investido como variavel
estratégica de maximizacao da taxa de lucro criou uma situacdo nova e diferente da que
existia anteriormente quando as praticas do mercado imobiliario buscavam minimizar o
investimento industrial na construcdo. Tais praticas, baseavam-se na “rentabilidade do
capital de longa duracdo do processo imobiliario, na descontinuidade do processo
construtivo e na lenta realizacdo da mercadoria imobilidria que buscava se beneficiar

de uma valorizagéo ociosa”. (Op.cit. p.29)

Hoje com as mudangas no setor que mais parecem uma “reestruturacao imobiliaria” %

passou-se a buscar as potencialidades de captacdo de valor e renda onde o setor
imobiliario transformou-se numa opcdo de investimentos com elevada taxa de
rentabilidade garantindo uma alternativa nova de sobrevida ao capital em momentos de

crise.

Entre as estratégias para potencializar a realizacdo de valor do capital no mercado
imobiliario, o autor ressalta além do aumento da velocidade de comercializacdo, a
elevacdo dos precos por meio de campanhas publicitérias e a associacdo de capitais de
empréstimo para alavancar novos negocios e realizar pregos especulativos, acima dos

praticados no mercado.

No entanto, estas estratégias pareceram nado ser suficientes e resultaram em crises ainda
mais graves como a dos financiamentos subprime do mercado norte americano que
revelaram contradigOes essenciais dessa reestruturagdo, ao buscar diluir os riscos dos
investimentos imobiliarios, repassando a investidores, uma série de pequenos

empréstimos bancarios em cascata. Estes, eram comercializados de forma semelhante a

2! Conceito trabalhado em Pereira (2005) para o caso de So Paulo
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dos CRI - Certificados de Recebiveis Imobiliarios %, isto é: papéis comercializaveis
formados por pacotes de dividas de adquirentes de imoOveis de uso proprio. Essa nova
fonte de recursos passou a financiar desde o0s novos condominios fechados a

megaprojetos multifuncionais (hotéis, vilas turisticas, flats, shoppings, edge-cities, etc.).

Vale salientar que foi com a promocgdo destes novos produtos imobilidrios (artefatos
arquiteténicos e urbanos globalizados) que se passou a movimentar um volume de
capital nunca antes imaginado, a nivel mundial, constituindo-se num antagonismo entre
a cidade tradicional e a nova cidade emergente, caracterizada por uma grande
aglomeracdo dispersa, formada de multiplas centralidades e periferias articuladas em

um extenso e impreciso territorio.

Mesmo com todas essas evidéncias ndo temos a certeza se essa reestruturacdo constitui-
se de fato como um permanente caos urbano ou se apenas mais uma consequéncia da
crise financeira estrutural do capitalismo internacional. No entanto, essa reestruturacao
parece ser “mais um passo na fragmentacao e hierarquizacéo do espaco e consolidacao
do que pode vir a ser chamado de espaco metropolitano. Um espaco formado pelas
forcas mundiais homogeneizantes e fragmentadoras que resultam das interacOes
regionais entre as ordens proximas e distantes, entre os niveis global e local”
(PEREIRA, 2011, p.30).

O conhecimento desse espaco metropolitano, portanto, parece fornecer a chave para
compreensdo da intensa dinamizacdo imobilidria provocado pelos novos espacos
destinados ao turismo na RM de Fortaleza onde € possivel observar o comportamento
dos agentes imobiliarios adaptando-se a realidade proposta a partir das oportunidades

promovidas pelo Estado.

22 papéis comercializados na bolsa / mercado financeiro formado por pacotes de dividas de adquirentes
de imdveis securitizados. Sobre o assunto ver Botelho (2007, p. 165).
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CAPITULO Il — A URBANIZACAO LITORANEA NO CONTEXTO DA
REESTRUTURACAO METROPOLITANA DE FORTALEZA.

J& vimos no capitulo anterior como a reestruturagdo produtiva afetou a urbanizagéo das
cidades no ambito mundial e como essa nova ordem tomou a forma de um espaco
metropolitano disperso, articulado as dinamicas provocadas por novas centralidades
polarizadas pela cidade-mée. No entanto, verificamos como esse processo é movido
pela l6gica da acumulagdo do capital tendo como base a estratégia de producdo do
espaco, fundamentada na renda e na propriedade da terra que a condiciona e da valor.
Nesse contexto, vimos surgir o papel do Estado e do mercado imobilidrio como
principais agentes protagonistas da construcdo dessa nova cidade, atingindo uma
dimensédo cada vez mais destacada e refinada que nos leva a indagar sobre os limites e
alcances de suas implicacdes no planejamento e gestdo do espaco urbano

contemporaneo.

Agora nossa proposta, nos proximos capitulos, é voltar o foco dessa discussdo para a
acdo dos agentes imobiliarios, buscando responder a questdo central do problema que é
saber se 0 comportamento desses agentes corresponde & reorganizagdo de um novo
processo de producdo do espaco para o turismo, frente a necessidade de incorporar
novos territorios a légica de reproducéo do capital. Para isso, partimos da hipotese geral
de que h& um processo de reestruturagao produtiva no Estado do Ceard, iniciado no final
dos anos 1980 que atingiu Fortaleza em sua dimensdo metropolitana, provocando
alteracdes no comportamento dos agentes imobilidrios quando da producdo do espaco

urbano para o turismo.

Nessa exposicdo verificaremos como na pesquisa essas alteragcdes corresponderam a
algum tipo de inovacdo, adequacdo, permanéncia ou conflito intrinseco ao processo
produtivo dos negdcios imobiliarios que se materializaram em novos padrdes de
ocupacdo urbana no litoral da RM de Fortaleza. Assim, sera possivel revelar como os
agentes imobiliarios se apropriam do espacgo planejado para o turismo, tratando esse
espaco como um nicho de mercado, passando tanto a influenciar o modelo de
desenvolvimento turistico adotado no Ceara, como também a urbanizacéo litoranea, ao
configurar um novo padrdo de ocupacdo, fruto de uma nova forma de producdo do

espaco metropolitano.
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Desse modo, expomos o0 objetivo da pesquisa que é responder a perguntas que buscam
orientar nossa reflexdo em torno das transformacdes socioespaciais recentes nas cidades
brasileiras. Nestas, processos e nichos de mercado vinculados a produtos imobiliarios
participam como causas da dissolucdo urbana das metropoles contemporaneas,
caracterizadas pela dispersdo urbana, fragmentacdo territorial e uma evidente

segregacéo social.

Enfocar os produtos imobiliarios vinculados ao turismo permitird compreender como se
da a articulacdo dessa nova forma de producéo social do espaco baseada na emergéncia
de um quadro de novos agentes sociais, considerados como sujeitos portadores de
praticas urbanas inovadoras e comprometidos com a ldgica de reproducdo do capital,
como formulado na proposta metodoldgica desenvolvida por Pereira (2011. p23 a 27).

O método utilizado na nossa abordagem de pesquisa poder ser sintetizado em quatro
movimentos que combinam pesquisa bibliografica e documental, apoiada em
perspectiva histdrica, com a andlise de dados estatisticos relacionados a: demografia e
aspectos socioecondmicos, interpretacdo de dados técnicos (mapas, fotografias aéreas,
imagens de satélite, planos de desenvolvimento), complementado pelo levantamento de
campo. Este dltimo, composto por mapeamento de uso e ocupacdo do solo,
levantamento fotografico, visitas as prefeituras e institutos de pesquisa e um bloco de
entrevistas semiestruturadas de carater qualitativo aplicadas aos agentes imobiliarios,
cujos resultados sdo comparados com o que foi flagrado na analise socioespacial, como

descrito abaixo:

e No primeiro movimento, introduziremos a especificidade das zonas costeiras e 0
processo de ocupacao do litoral brasileiro e cearense para situar a importancia do

litoral e de Fortaleza no ambito Estadual e no contexto da investigacao;

e No segundo, faremos a analise objetiva do processo de metropolizacdo de
Fortaleza para elucidar suas relagdes com a reestruturagdo produtiva implantada
pelo Governo do Estado, desde o final dos anos 1980, apontando
particularidades relacionadas a formulacdo do problema. Para isso, utilizamos
pesquisa bibliografica associada a analise documental e estatistica, relacionados

a demografia e aspectos socioeconémicos, colhidos nas fontes dos institutos de
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pesquisa como o IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica e o

IPECE- Instituto de Pesquisa e Estratégia Econémica do Ceara;

e No terceiro, faremos a interpretacdo da emergéncia do turismo no contexto da
producdo do espago urbano contemporaneo, identificando suas especificidades,
as bases que fundamentaram a politica de turismo e suas implicacbes na
organizacdo do espaco urbano na RM de Fortaleza. Nesse caso, tambem baseado
em pesquisa bibliogréafica, documental, estatistica e por dados organizados pelo
autor. Todos esses trés movimentos sdo desenvolvidos agora neste segundo

capitulo.

e O quarto movimento sera desenvolvido no préximo capitulo abordando, em
detalhes, a caracterizacdo do problema e do objeto de estudo, a partir da analise
do recorte espacial adotado, no nosso caso: o litoral do municipio de Aquiraz,
onde o fendmeno se apresenta de uma maneira mais evidente e emblematica.
Com isso, seremos capazes de confirmar a hipotese formulada, utilizando-se de
levantamento bibliografico e documental de dados técnicos compostos por
mapas e fotos extraidos dos Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano e
Plano de Acdo Turistica, complementadas pelo trabalho de campo e entrevistas
semiestruturadas aos agentes imobiliarios. O trabalho de campo, por sua vez é
composto pelo levantamento do uso e ocupacéo do solo, a analise de fotografias
aéreas e de satélite, a interpretacdo de mapas e plantas, complementados pelo
levantamento fotografico que fundamentam a analise socioespacial. Nesta,
adotamos como categoria de analise, a triade lefebvriana: estrutura-forma-
funcdo. Ao final, comparamos a interpretagdo de todas as analises desenvolvidas
aos resultados obtidos nas entrevistas aos agentes imobiliarios que nos levara as

conclusdes e consideracdes finais.

Passaremos a dar seguimento ao desenvolvimento da abordagem desse primeiro
movimento, justificando a necessidade de conhecermos as especificidades da Zona
Costeira e o0 processo de ocupacdo da costa brasileira e cearense, para situar a

importancia de Fortaleza e do turismo no contexto da urbanizagdo contemporanea.
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2. O espaco litoraneo e suas especificidades na ocupacdo do litoral
cearense: a consolidacéo de Fortaleza.

As transformacfes socioespaciais decorrentes da pratica do turismo em Fortaleza,
evidentemente, ndo podem ser compreendidas, descoladas do contexto historico do
processo de ocupacdo litoranea do Estado, uma vez que o turismo sO assume uma
posicdo de destaque no final do Século XX. Nesse momento, a cidade passa a funcionar
como um pélo metropolitano de recepgdo e distribuigdo dos fluxos turisticos articulados
aos diversos atrativos existentes, principalmente nas localidades litoraneas, cuja
materialidade vai superpor-se a outras camadas sedimentadas em diferentes periodos
historicos do processo de ocupacdo do litoral do Estado e da cidade, deixando marcas

visiveis em seu tecido urbano.

Assim, antes de penetrar na escala municipal ou metropolitana propomos abordar,
preliminarmente, alguns dos aspectos considerados fundamentais na discussdo da
problemética ambiental das zonas costeiras e seu processo de ocupacdo. Nesse caso, sdo
tratados como base e fio condutor para a compreensao das transformacgdes provocadas
pela producdo do espaco turistico em Fortaleza uma vez que seu litoral foi elevado a
categoria de lugar privilegiado de seu desenvolvimento. Com isso, pretendemos
evidenciar algumas das contradi¢cdes contidas nesta singular porcdo do territorio para
melhor avaliar as repercussdes espaciais causadas pelo turismo e sua politica de

desenvolvimento, no contexto da reestruturacdo produtiva do Estado.

Propomos, portanto, iniciar essa discussdo a partir da analise sintética da evolucéo
historica das estruturas relacionadas ao processo de ocupacao da costa brasileira e, em
particular, do litoral cearense e de sua capital, como forma de estabelecer uma
referéncia para a compreensdo dos diversos aspectos envolvidos nas transformacdes

socioespaciais e urbanas ocorridas no litoral da RM de Fortaleza.

2.1 Considerac0es iniciais sobre as zonas costeiras

As zonas costeiras possuem aspectos extraordindrios, fruto de uma associacdo

excepcional de fatores fisicos, ambientais e humanos que as elevam a categoria de lugar
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privilegiado, em todo o mundo. E, a0 mesmo tempo, a interface das diversas relacdes de
interesse vital, tanto do ponto de vista ecoldgico, como também do prisma humano,
tendo sido o ponto de intersecdo e contato das diversas culturas, onde foram fundadas
cidades e civilizacbes do passado, desde a Antiguidade. No presente, sua importancia se
afirma cada vez mais pelo fato de intermediar relacbes econdmicas e socioespaciais,
marcadas amplamente pelas caracteristicas atuais da sociedade contemporanea em
contato com o mar, ocasionando conflitos e suscitando discussdes sobre as relacdes de

controle e gestao.

A definicdo de zona costeira, segundo Moraes (1999, p. 27) é um tema que suscita
polémicas internacionais. “Quando a perspectiva se afasta do formalismo das
definicbes abstratas, do tipo — zona de interacdo dos meios terrestres, marinhos e
atmosféricos — vé-se que a questdo ndo permite uma sé resposta, pois tal tema remete a

uma variedade de situacdes que deveriam ser contempladas numa boa definicdo™.

Do ponto de vista geoambiental, a zona costeira é composta pelos diversos sistemas
fisico-naturais, incluindo a faixa litordnea, o seu entorno continental imediato e a
plataforma continental adjacente, seguindo o0s critérios estabelecidos pelo
Macrodiagnostico da Zona Costeira do Brasil (BRASIL/MMA, 1996).

Estes sistemas, ou unidades geoambientais, sdo o produto de uma matriz de fatores e
variareis ambientais relativas ao suporte (condi¢des geoldgicas e geomorfoldgicas), ao
envoltério (condicBGes hidroldgicas e climaticas) e a cobertura (solos e cobertura
vegetal) de uma determinada regido, apresentando caracteristicas semelhantes de
fragilidades e potencialidades que permitem a sua utilizagdo para o planejamento
territorial e zoneamento (CAMPOS e.t al., 2003, p. 28).

Do ponto de vista espacial, a zona costeira é a estreita faixa de transi¢cdo entre o
continente e o0 oceano. Do ponto de vista da gestdo, entretanto, é o palco onde se
acentuam os conflitos de uso, se aceleram as perdas de recursos e se verificam o0s
maiores impactos ambientais, em virtude, basicamente, da grande concentracao
demogréfica e dos crescentes interesses econdmicos e pressdes antropicas (Op. cit.
2003, p.12).

49



No que se refere as caracteristicas de uso e ocupacéo, o litoral pode ser definido como
uma zona de usos multiplos, sendo possivel encontrar inimeras formas de ocupacgdo do
solo, onde se desenvolvem atividades humanas das mais variadas naturezas e

complexidades.

Defronta-se na zona costeira do Brasil, desde a presenca de tribos coletoras
quase isoladas até plantas industriais de Gltima geracdo, desde comunidades
vivendo em géneros de vida tradicionais até metropoles dotadas de toda a
modernidade que a caracteriza (MORAES, 1999, p. 30).

Por esses e por outros aspectos, a localizagdo litoranea qualifica-se como uma situacado
geografica impar cujas potencialidades vém se convertendo num processo de ocupacéo,
em ritmo cada vez mais acelerado, animado por multiplos vetores de desenvolvimento
relacionados a industrializacdo, urbanizacdo e, mais recentemente, na exploracao
turistica. Em outras palavras, a zona costeira compde-se de um universo caracterizado pela
multiplicidade e diversidade de padrdes de atividades, muitas vezes incompativeis entre si,
resultando em conflituosas relacbes quando postas em contato sem a mediacdo e gestdo
adequadas, aumentando a responsabilidade e os desafios dos planejadores e gestores, junto a

sociedade.

2.2 A ocupacdo da costa brasileira e a urbanizagdo contemporanea.

Embora nosso objeto de estudo sejam os novos padrdes contemporaneos de ocupacgéo
litordnea na RM de Fortaleza, consideramos importante proporcionar uma maior
intimidade com a especificidade do tema, para aqueles que ainda ndo tiveram
oportunidade de conhecé-lo. Assim, ressaltaremos 0 modo como a logica de ocupacéo
precedente vem sendo substituida por uma nova racionalidade que chega com o final do
século XX e desenvolve-se no inicio do século seguinte com forca e velocidade capazes
de provocar reflexdes sobre a necessidade de conhecer na intimidade, a realidade
socioespacial litoranea. Esse esforco se justifica na necessidade de se criar subsidios
atualizados para a orientacdo e ajuste permanente das novas politicas publicas do

presente e do futuro.
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Evidentemente, as zonas litoraneas foram as primeiras a serem ocupadas em nucleos de
povoamento que se transformaram em centros para difuséo e polarizagéo dos fluxos de
colonizacdo no Novo Continente. Estes centros caracterizavam-se por explorar a
producdo na hinterlandia interior articulada com as rotas oceanicas que
comercializavam o produto da exploragéo, constituindo-se em um padréo de ocupacao e
estruturagdo recorrente utilizado pelos portugueses, denominado de “bacia de
drenagem” (MORAES, 1999, p.31).

Foram esses centros portuarios que articularam os espagos de producdo colonial aos
novos circuitos da economia mundial mercantilista que se ampliavam, constituindo-se
nos nds entre os fluxos terrestres e maritimos, configurando uma estrutura espacial,
fruto das novas relagdes na divisdo do trabalho, influenciando também os lugares

subjacentes a esse processo.

O resultado dessa dindmica € uma estrutura de povoamento ao longo da zona costeira
brasileira, seguindo um padrdo descontinuo, “que conforma um verdadeiro arquipélago
demogréfico, onde se identificam zonas de adensamento e ndcleos pontuais de
assentamento entremeados por vastas porcdes ndo ocupadas pelos colonizadores”
(idem, 1999, p. 32). Ademais, essa vasta extensdo do litoral se manteve isolada ou
pouco povoada, servindo de reflgio de tribos indigenas e escravos fugidos que se
organizaram em pequenas comunidades voltadas para o autoconsumo que se tornaram
nas comunidades litordneas tradicionais ainda presentes em varias porgdes do litoral
brasileiro, como verificamos em todo o Brasil, no Ceara e igualmente no territério de

Aquiraz.

Na primeira metade do século XX, no entanto, um grande nimero de cidades litoraneas,
inclusive algumas capitais estaduais e centros regionais de zonas deprimidas, tornaram-
se portos secundarios e passaram a estagnacdo em virtude das alteragdes nas novas
linhas de transporte rodoviario e uma serie de outros fatores ligados a economia. Estas
cidades mortas distribuem-se com certa regularidade ao longo de todo o litoral que ao
lado das zonas pouco povoadas pelas comunidades tradicionais, tornaram-se locais a
sofrerem o assédio do surto de ocupacgdo que ocorrem na segunda metade do século XX
(Op. cit, 1999, p. 35).
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A partir do final dos anos 1950, a economia brasileira atinge uma significativa
aceleragdo do processo industrial que ultrapassou o estddio de substituicdo de
importacOes, passando a recorrer macicamente ao capital transnacional, em processos
dependentes de insumos externos, condicionando a localizacdo industrial a sitios
portuarios, como Cubatdo e Camacari, por exemplo. Outros fatores, entretanto, levaram
a industrializacdo a localizar-se na periferia das capitais e zonas de adensamento

populacional, motivados por dindmicas especificas a cada situagéo.

A partir dos anos 1960, no entanto, o litoral foi tomado por dois fenbmenos que
caracterizaram fortemente a sua configuracdo e forma de ocupacdo: o primeiro esta
relacionado a popularizacdo das residéncias de veraneio, que se disseminaram
largamente por todo o litoral brasileiro, principalmente proximo as regides
metropolitanas, e pode ser considerado o fator numericamente mais expressivo da
urbanizacdo ao longo de toda a costa. Seu impacto ambiental esta diretamente
relacionado a incapacidade dos poderes publicos de ordenarem o uso do solo,
desestabilizando a sociabilidade dos locais onde se instalam, promovendo conflitos e

tensdes na questdo fundiaria.

O segundo fendmeno estéa relacionado aos movimentos migratorios, em direcédo a costa,
dos contingentes ndo absorvidos pela industria, oriundos do campo, ou de outros centros
urbanos menores, atuando no mercado informal, ocorrendo em diversas escalas e nas
mais variadas situa¢Ges. Manifesta-se principalmente em torno das grandes metropoles
e capitais brasileiras, ocorrendo também em cidades do interior de médio porte que
polarizam economicamente a regido do seu entorno. O resultado da chegada de tais
populacdes, ndo assimiladas pela economia local, é a formagdo de um segmento
marginal que exerce forte presséo social na demanda de servigos urbanos elementares e
que se constitui hoje num quadro marcado por caréncias que se tornaram histéricas em

razao da sua amplitude (Op. cit., 1999, p. 39).

Portanto, industrializacdo, crescimento urbano, favelizagdo e disseminacédo de segundas
residéncias compuseram o0 quadro que explica a ocupacdo do entorno das grandes
cidades litoraneas, alargando esses territorios por meio da urbanizagéo de suas periferias
e adjacéncias, marcando profundamente a tragédia urbana brasileira. Como

consequéncia, exigiu do Estado a sua intervencdo mediante o planejamento estatal nas
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décadas de 1970 e 1980, caracterizados por orientacBes baseadas no centralismo
autoritario federal, alinhado a uma mentalidade tecnocratica de fé nas virtudes do
desenvolvimento econdmico, a qualquer custo, sem um conhecimento mais

aprofundado da realidade socioespacial.

A auséncia de analises consistentes sobre a producdo espacial é visivel em
propostas de politicas publicas, nas quais se planeja o desenvolvimento com
metas numéricas, nas quais 0 espaco onde se concretizardo estas metas é
desconhecido (RODRIGUES, 1998, p. 32).

A Optica desenvolvimentista daqueles anos ndo tinha nenhuma preocupacdo com a
questdo ambiental e estabelecia uma complexa divisao territorial do trabalho, surgindo
uma rede urbana integrada e dindmica, a0 mesmo tempo produto e consequéncia da
constituicdo de um mercado nacional. Ndo havia a primazia metropolitana, como em
outras sociedades latino-americanas, como a Argentina, México e Uruguai, onde a
capital representa 40% de sua populagdo. Por outro lado, surgiram no Brasil 14 cidades
com populagdo acima de 1 milh&o de habitantes, fato impar no Continente (RIBEIRO et
al, 1997, p. 263).

Tais fatos situaram o Estado como um dos principais agentes de intervencfes nos
espacos litoraneos, cuja acdo criou atrativos locacionais a0 mesmo tempo em que
dilapidou o patriménio natural e cultural, como foi o caso do setor petroquimico dos
anos 1960 e 1970. Outro fator de intervencao, foi a politica urbana financiada pelo SFH
— Sistema Financeiro de Habitacdo gerenciado pelo BNH — Banco Nacional da
Habitacdo que embora tenha sido criada para as classes de renda mais baixa, alimentou
a expansdo urbana de classe média que se transbordou, no caso de Fortaleza, em direcéo
ao litoral metropolitano, caracterizando a expansao urbana dos anos 1970 e 1980 das

cidades litoraneas.

O vetor mais recente responsavel pela intensificacdo dos usos nas zonas costeiras, nas
Gltimas décadas, é justamente o setor turistico que avanga conjugado a atividade de
veraneio, distintos no sentido estrito das suas relacfes socio-espaciais, mas carregando
uma enorme ambiguidade ao aproximar o turismo do imobiliario. Assim, torna-se um
dos setores que mais cresce, atualmente, numa velocidade de instalagdo muito maior do

que o Estado é capaz de organizar e disciplinar esse espago construido.
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O turismo manifesta-se associado a varios processos: ora articulado como um setor
dentro da estruturacdo urbana de uma cidade litoranea; ora unida a espacos de segundas
residéncias, geralmente de alto padrdo; ora mediante investimentos maci¢os, criando a
funcdo turistica e revivendo cidades mortas como os de nucleos portuarios deprimidos;
ora ainda como indutora da ocupacdo de novas areas criadas como as urbanizacgdes
vazias em loteamentos de veraneio de uso ocasional e turistico. Este crescimento foi
alimentado pela ampliagdo da classe média, por um lado, e pela demanda estrangeira do
outro, sendo relativamente recentes 0s contatos internacionais. No inicio, esses
movimentos se deslocam a poucas cidades, porém vdo abarcando maior nimero de
localidades, até chegar a forma mais atual dos enclaves de turismo de alto padréo,
dentro de &reas semidesertas da zona costeira (MORAES, 1999, p. 43).

O turismo ganhou destaque nas politicas publicas brasileiras com a entrada do Estado na
elaboracdo de planos para construcdo de infraestruturas por meio de novos
investimentos, qualificando o litoral brasileiro num espaco de maior atratividade para 0s
fluxos internacionais. Sao turistas europeus desembarcando no litoral do Nordeste ou
argentinos nas praias do sul, transformados em demanda de alto potencial de
crescimento que anima a construcdo de novos equipamentos em ritmo cada vez mais
veloz, potencializada com a entrada do Estado na tentativa de ordenamento e
alavancagem do processo, por meio de um dos maiores planos estatais ja vistos na
contemporaneidade brasileira: 0 PRODETUR-NE, sem ddvida o de maior impacto
sobre a zona litoranea no Pais, em implementacdo desde o final dos anos 1980 até o
momento (idem, 1999, p.44).

Desse modo, o quadro atual da ocupagéo da zona costeira no Brasil aponta para uma
populacdo de 50,7 dos 190 milhdes de habitantes (Censo 2010) vivendo em municipios
litordneos, seguindo uma tendéncia mundial. Assim, temos entdo 26,7 % que representa

Y4 da populacéo, habitando a beira-mar é, portanto, um nimero bastante significativo.

Ainda de acordo com o estudo do IBGE * os 463 municipios da zona costeira possuem

17,4 milhdes de domicilios, dos quais 9,2% sdo de uso ocasional (segunda residéncia

LAtlas Geografico das Zonas Costeiras e Oceanicas do Brasil divulgado em 2012 pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatisticas (IBGE) em parceria com a Comissdo Interministerial para os Recursos do Mar
(CIRM) - http://www.tribunadonorte.com/noticias/economia/34,119142,05,12, um-quarto-da-populacao-
brasileira-vive-na-zona-costeira-revela-estudo.shtml - (17/05/2012)
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usada para lazer de fins de semana, férias ou outro fim relacionado ao turismo). Esse
percentual em outros municipios ndo litoraneos é de apenas 4,6%. A proporgdo é ainda
maior em cidades como Balneario Camborit (SC), onde 30,3% dos domicilios sdo de
uso ocasional. No caso de Aquiraz (CE) verificamos que o Municipio possui 19.662
domicilios (72.628 hab.) dos quais 20,94% sdo de uso ocasional (Censo 2010) 2 sendo,
portanto, um valor relativo bem acima da média nacional, se aproximando do caso

catarinense, 0 que denota o seu carater de municipio balneéario de lazer e turismo.

2.3 A ocupagdo da costa cearense e a consolidacdo de Fortaleza como

capital.
A necessidade de introduzirmos um histérico objetivo sobre a ocupacdo da costa
cearense €, para nés, fundamental porgue se justifica na percep¢do de que s6 poderemos
compreender e avaliar o comportamento e a dimensao dos novos padrdes de ocupacgéo
litordnea se tivermos uma referéncia sobre as ocupacdes precedentes. Assim, propomos
compreender sua racionalidade para podermos identificar o que é realmente novo e o

gue se mantém como permanéncias dos periodos anteriores.

Outra razdo que justifica essa sintese é a necessidade de apresentar aos que ainda nao
conhecem a logica peculiar que explica os fatores de localizagcdo e expansdo de
Fortaleza como a capital do Estado. Acreditamos, assim que esse conhecimento vai
facilitar a compreensdo de sua integracdo ao processo de reestruturagdo metropolitana

emergente, analisado na proxima se¢do, sem perder de vista o objetivo da pesquisa.

Desse modo, podemos dizer que no Ceara a relacdo entre o0 homem e o litoral se
desdobra em funcdo de trés dindmicas diferentes: a primeira resultante da estratégia
colonial de ocupacdo do espago, baseado na economia das charqueadas (séculos
XVII e XVIII); a segunda, derivada do movimento de abertura do Ceara ao mercado
internacional do algodao (séculos XIX e o inicio do XX) e a terceira, mais recente,
orientada pela valorizacdo das zonas de praia como espaco de lazer e mercadoria
turistica, do final do século XX até o presente (CAMPOS coord. et.al. —2003, p.
140).

2 Resultado de consulta ao site do IBGE (http://mapasinterativos.ibge.gov.br/censo2010/ - 17/05/2012)
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Sobre a fase colonial é importante ressaltar apenas que praticamente durante todo o
século XVI e XVII, o Ceard permaneceu isolado do ciclo agucareiro da zona da mata
pernambucana, em razdo das caracteristicas improprias oferecidas pelo seu sitio natural
a producéo do acucar em larga escala. Somente no século XVIII o Ceara vai integrar-se
a cultura canavieira, com a pecudria extensiva, no momento em que se consolida a
penetracdo das boiadas provenientes de Pernambuco e da Bahia, através das bacias dos
rios Jaguaribe e Acarau, criando as condi¢cdes necessarias ao desenvolvimento dos

ndcleos urbanos de Aracati - Icé e Sobral - Camocim.

Embora a criacdo do gado tenha se dado nas ribeiras dos sertdes interiores, ela mantinha
uma relacdo de interdependéncia com o litoral que desempenhava a funcéo de polo de
drenagem da producdo, através da comercializa¢do e distribui¢do dos produtos através
dos nucleos portuarios. Assim a pecudria foi responsavel pelas atividades ligadas as
primeiras transformacfes pré-industriais baseadas no aproveitamento do couro e na
producéo da “carne seca” para 0 abastecimento das cidades coloniais do litoral na Zona
da Mata.

A perda do peso do gado que se deslocava aos centros de consumo trazia
grandes prejuizos aos criadores. Surge a partir desse fato a industria saladeiril
(carne de sol), como resposta ao problema, levando algumas cidades
interioranas a tornarem-se importantes, como Ic6 na bacia do salgado e Aracati,
no litoral (SILVA, 1989, p. 81).

Foto: Jurandir Jmg|

Fig.2.1 Casario colonial em Aracati: cidade portuaria Fig.2.2 Largo do Theberge em Icé: cidade sertaneja
vinculada ao comércio de Pernambuco e Bahia. com tragado urbanistico portugués.
Fonte: http://2.bp.blogspot.com 3 Fonte: www.flickr.com *

®http://2.bp.blogspot.com/_6sahClOgl_k/ITGHHIKHyoBI/AAAAAAAADKw/p28wAYhQP70/51600/sem+t%C3%ADtulo.bmp
(19/05/2012)
* http://www. flickr.com/photos/jurandir_lima/6346683847/in/photostream/ (19/05/2012)
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Estas tecnicas propiciaram, ao final do século XVIII, forte fluxo comercial entre o Ceara e as
capitanias de Pernambuco e Bahia. A importancia desses fluxos alimentou a construcéo de
um quadro especifico de ocupacéo caracterizado pela fragmentagdo espacial que evidenciava

dois espacos distintos no Ceara: o litoral

e 0 sertdo, em que o sertdo dominava o
litoral pela constituicdo das charqueadas
(DANTAS in ALMEIDA & RATTS
(org), 2003, p. 215). Pode-se dizer que

Aracati e Icd conformavam uma relacéo

tipica desse bindbmio de dominio
interdependente que se dava ao longo do

vale do rio Jaguaribe até a sua foz: o

sertdo produzindo a carne e 0 couro € 0

Fig.2.3 Atividades do Porto de Aracati no final do
século XIX. Fonte: Espinola, 2007, p. 31 (apud

as capitanias centrais, pelo mar. MATOS, 2009, p.95).

litoral intermediando o comércio com

Até o final do século XVIII, portanto, Fortaleza permanecia a margem do
desenvolvimento econdmico do Estado, mantendo apenas func@es administrativas. De
uma maneira geral, a maior parte do litoral cearense desenvolvia apenas atividade de
subsisténcia com grande contingente indigena e mestico, tendo em vista que a sua forga
econdmica vinha das charqueadas das fazendas de gado do interior, com excecdo das
zonas de porto, localizadas principalmente em Aracati, Acarai e Camocim®, onde as

trocas comerciais impunham a presenca portuguesa.

2.3.1 Passagem do século XIX para XX: a insercao do Ceara/Fortaleza no
mundo.

E da condicdo simultanea de capital autdnoma da capitania do Ceara ® e de porto
exportador de algoddo que se projetam as novas perspectivas de desenvolvimento para a
entdo Vila do Forte na primeira metade do seéculo XIX, de acordo com CASTRO
(1994). Nesse sentido, o século XIX marca o fim da logica que opds Fortaleza ao sertdo

com o movimento de reacdo fundamentada na estratégia de reforcar o papel de capital

> Esses dois Gltimos submetidos & hegemonia de Sobral na regio sertaneja do vale do Acarad.

® Desde a expulsdo dos holandeses no século XVII o Ceara torna-se provincia subalterna a capitania de
Pernambuco cuja autonomia fora conquistada somente em 1799, através da Carta Régia assinada pela
Imperatriz D. Maria I.
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na vida econdmica, politica, social e cultural da Capitania, com base em medidas
politicas. Tais intervengdes, foram evoluindo lentamente a partir da consolidagéo de seu
porto como novo pdlo de concentragdo e exportacdo da nova cultura do algoddo que se
constituiu no segundo grande ciclo econémico do Ceara.

A importancia da construcdo do porto é evidente e nesse contexto, o governador da
capitania solicita ao engenheiro portugués Anténio José da Silva Paulet, a elaboracdo da
Planta do Porto, e Villa da Fortaleza, desenhada em 1813 (fig. 2.4), onde o engenheiro
ndo detalha o plano da vila, mas volta-se ao litoral fortalezense descrevendo
informacgdes oceadnicas proximas a costa. Destaca principalmente o aspecto do perfil
litordneo e a localizagcdo dos arrecifes, demonstrando o desejo de encontrar o melhor
lugar para fixacdo de uma zona portuaria que permitisse a atracagdo de barcos maiores.
Esta planta, portanto, possui mais caracteristicas de uma carta nautica do que
propriamente de uma planta urbanistica (MATOS, 2009, p.101). No entanto, é atribuida
a Paulet, uma série de recomendacBes que orientavam a retificacdo das vias e 0
ordenamento da futura expansdo da cidade baseado no tracado em xadrez, como

apontavam as tendéncias urbanisticas da época.

Fig. 2.4 Planta do Porto, e Villa da Fortaleza, de Silva Paulet (1813)
Fonte: Chaves et al, 2006, p. 18.
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A forma relativamente convexa do litoral do Ceard transformou a histéria da
implantacdo do porto de Fortaleza numa conquista, repleta de tentativas fracassadas e
persistentes até se chegar a solucdo definitiva na enseada do Mucuripe, em 1938. No
entanto, trouxe como efeito colateral problemas de erosdo maritima enfrentadas até hoje

e solucionada parcialmente com a construcdo de quebra-mares no litoral da cidade.

Consideramos importante ressaltar o tema da implantacdo do porto por ser um elemento
chave na compreensdo do processo de ocupacdo litoranea do Ceara, como também da
consolidacdo de Fortaleza como capital, além de revelar detalhes do processo de
valorizacdo e desvalorizacdo das terras litordneas e da coexisténcia conflituosa do

espaco dos ricos e dos pobres.

O projeto do primeiro porto s6 foi viabilizado em 1870 e a sua construgdo executada
somente em 1883 (PONTE, 1993, p. 35). Os problemas durante sua construgdo e do
posterior assoreamento, inviabilizaram a sua operagdo, até a construcdo da ponte dos
ingleses, inaugurada em 1906 e reconstruida em concreto em 1928, ao lado da primeira.
Antes, porém, foram construidos diversos trapiches que foram sendo substituidos com o
tempo, cujo mais conhecido ficou sendo o trapiche do Ellery (1890) que devido a sua

precariedade, tornou-se “alvo constante dos jornais da época” (MATOS, 2009, p.129).
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Fig. 2.5 Mapa do Projeto do Porto do Ceara (1870), em Fortaleza.
Fonte: Janja, 1924 (apud PAIVA, 2011, p.67).
oy



Fig. 2.6 A antiga Praia do Peixe, atual Praia de Iracema, na época da construcdo da Ponte
Metélica - Foto tirada em meados da década de 1910 — Fonte: Arquivo Nirez

Fig. 2.7 Perfil portuéario de Fortaleza no inicio da década de 1920. Vé-se o trilho de trem,
0s guindastes e os galpdes de armazenagem — Fonte: Arquivo Nirez .
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Fig. 2.8 As duas fotos acima mostram a construcdo e operacdo da segunda ponte em
concreto, no final da década de 1920 e, abaixo, uma vista das duas pontes nos dias atuais,
depois da requalificagdo da primeira ponte feita no inicio dos anos 1990. Fonte:

www.skycrapercity.com
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Fig. 2.9. A segunda ponte dos Ingleses reconstruida em concreto num dia festivo de
1946 — A coexisténcia entre 0 espaco recreativo e o espago do porto. Fonte: Arquivo
Nirez (apud Chaves et. al., 2006, p. 31).

Assim, a medida politico-administrativa que elevou Fortaleza a capital possibilitou
gradativamente a incorporagdo das regides produtoras de algoddo que gravitavam em
torno de Sobral. A essa medida foi articulada uma segunda, de caréater tecnolégico e
complementar a primeira que determinou a construcdo do sistema ferroviario ligando
Fortaleza ao sertdo, propiciando a incorporacao definitiva da zona produtora de algodao
de todo o Estado. Como consequéncia, desestruturou a antiga I6gica de comunicacao,
fundamentada nas vias de penetracdo natural (rios) e antigas estradas que impediam
Fortaleza de exercer papel relevante no quadro socioespacial urbano do Ceara. Esta
politica produziu um importante fluxo demografico do sertdo para o litoral, fazendo
com que Fortaleza passasse de uma populacdo estimada em 3.000 habitantes em 1800,
para 16.000 em 1863 e a 21.372, em 1872 (DANTAS, 2002, p. 29).

A linha férrea proporcionou o desenvolvimento por onde passava. Os antigos caminhos
de origem colonial foram sendo substituidos pelos trilhos que se prestavam ao
escoamento da producdo do algoddo e outros géneros de exportacdo como o café da
regido de Baturité. Ao longo dos eixos de circulacdo de atividade primaria se
desenvolveram nucleos urbanos distintos, “criando uma dindmica entre o espago de
producdo (sertdo) e o espaco de distribuicdo e consumo (mar), materializando um

cenario no qual a capital assume o papel hegemaonico” (PAIVA, 2005, p. 32).
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Abaixo, temos 0 mapa das vias ferreas desenhadas segundo o periodo de sua instalacao.
Os dois trechos mais antigos: Fortaleza-Baturité-Capistrano e o de Sobral-Camocim que
datam do final do século XIX, (entre os anos 1873-1890), estdo em vermelho; 0s
trechos entre Sobral-Ipu (Oeste) e o entre Capistrano-Sen. Pompeu (Sul) sdo de 1891 a
1900 (em azul) e os demais, em verde, sdo do periodo entre 1901-1940 que interligou os
dois ramais, conectando Fortaleza a Sobral ao mesmo tempo em que estendeu o ramal
de Baturité-Capistrano até ao Sul do Estado em direcdo a Juazeiro do Norte-Crato e 0

ramal de Sobral-Ipu, a Oeste, na direcdo de Cratels, chegando até a cidade de Castelo,
no Piaui.
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Fig. 2.10 Plano ferroviario cearense com as datas de
implantacdo das estacfes - Fonte: Dantas, 2003.
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Interessante notar que os dois grandes eixos naturais de penetracdo colonial: os rios
Jaguaribe e Acarau, foram substituidos progressivamente pelas vias férreas que aos

poucos vao submetendo a hegemonia exercida por Fortaleza e seu novo porto.

O comércio do algoddo fez de Fortaleza uma cidade de maior porte, proporcionando
meios para que ela associasse uma atividade econdmica de peso a sua condicdo de
capital administrativa, adquirindo expressdao no cenario estadual e regional. Foi,
portanto, a partir do algoddo que Fortaleza se consolidou como centro urbano

polarizador da economia de todo o Estado.

Fig. 2.11 Praga do Ferreira — 1911
Cartdo Postal colorizado a mdo
Fonte: Arquivo Nirez

(apud Chaves et al, 2006, p. 68).

Fig. 2.12 Cruzamento das Ruas Maj.
Facundo e Guilherme Rocha, visto da
Praca do Ferreira - 1911. Fonte:
Arquivo Nirez (apud Chaves et al,
2006, p. 68).

A Planta abaixo revela as reduzidas dimensdes do tecido urbano efetivamente
construido em Fortaleza no ano de 1875 (em hachura escura) que vai tomar um novo
impulso proporcionado pelas novas fungbes administrativas e comerciais, orientadas
pelo tracado urbanistico em xadrez, de Adolfo Herbster. Este articulava uma cinta de
grandes boulevards a vias ortogonais projetadas para a nova cidade que emergia.
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Adolfo Herbster -1875. Fonte: FORTALEZA -

De outro modo, o quadro natural da maior parte do litoral do Estado, no inicio do século
XX, possibilitava o estabelecimento de comunidades de pescadores que o caracterizava
como territorio da pesca. O desenvolvimento da pesca consolidou uma relevante zona
etnografica que encontra suas raizes no Brasil colonial, constituindo o testemunho da
continuidade da logica de defesa adotada pelas forcas armadas no passado, valida ainda
no presente. Na literatura, o litoral aparece como uma zona livre dos tormentos da seca,
do latifundio e da miséria, na obra de Gustavo Barroso (1915), apresentando um quadro

complexo em que consagra o0 mar e o pescador (CAMPOS coord. et.al. —2003, p. 145).

No periodo de transicéo para o século XX, o contato da elite fortalezense com a Europa,
possibilitou a introducdo de novas praticas maritimas que caracterizaram e despertaram
o primeiro fenbmeno de valorizacdo das zonas de praia no Ceard. Podemos desdobra-lo
em dois movimentos: o da primeira metade do século XX, até a década de 1970,
incorporou em escala local as zonas de praia proximas ao centro, inicialmente na Praia
de Iracema, expandindo-se até o Meireles com a Beira-mar e posteriormente para toda a
costa de Fortaleza. O segundo, numa escala mais ampla, apds os anos 1970, representou
a expansdo dessas novas praticas maritimas, particularmente o veraneio, inicialmente
para 0s municipios limitrofes da sua Regido Metropolitana para em seguida se expandir
ao longo de todo o litoral do Estado (DANTAS, 2002, p. 48).
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2.3.2 As transformag6es urbanas na primeira metade do seculo XX

Fortaleza cresceu em funcéo das novas demandas por espacos litoraneos para responder

as necessidades criadas pelo veraneio e lazer quando, ainda nos anos 1920, ja se criava

uma nova dindmica que passou a inverter o sentido de sua tradicional urbanizacdo

perpendicular a linha de praia para outra, orientada paralelamente a linha da costa.

Fig. 2.15 Préticas esportivas e de lazer também se
difundiram rapidamente junto com a ideia de espaco
da saude. Ao fundo o porto na Praia de Iracema -
Fonte: arquivo da familia Caminha - Foto da década
de 1920 (apud Chaves et al, 2006, p.78).

Fig. 2.14 A praia deixava de ser o lugar
desprestigiado das atividades portuarias para se
tornar o espaco de lazer em familia como também
de uso medicinal para tratamento de doencas
respiratorias. Foto da década de 1920 — Fonte:
Arquivo das familias Filza e Moreira da Rocha
(apud Chaves et al, 2006, p.79).

Esta tendéncia foi reforcada com a chegada da elite fortalezense, expulsando seus

antigos habitantes e originando os primeiros conflitos nas zonas de praia, inicialmente

na praia de lIracema, com um forte processo de especulacdo imobiliaria que se estendeu

até o Meireles.

Fig. 2.16 A “nova” dindmica imobiliaria
iniciada nos anos 1920, na Praia de
Iracema, mostra o inicio da ocupagdo
litor&nea por casas de veraneio pela elite
fortalezense - Fonte: Cartdo Postal Loja
Chrysanthemo — Arquivo Nirez.



Este quadro ampliou-se com o crescimento da Cidade numa producdo de espacos de
habitacdo e lazer para as classes mais abastadas, cercados por outros territorios que se
tornaram lugares em coexisténcia: o territorio dos pobres, da industria naval e do porto.
Esse crescimento foi ampliado pelas politicas publicas de industrializacdo dos anos
1950 e 1960, reforcando a imagem de Fortaleza como grande centro urbano. Esse
processo encontrou-se nos anos 1970 com outro relacionado aos novos atores ligados ao
veraneio, aos fluxos turisticos e ao lazer, apontando para um movimento mais amplo de
valorizacdo e contradicdo nas zonas de praia no restante do Estado que enfocaremos
adiante (CAMPOS coord. et.al. — 2003, p. 145).

Esse movimento de coexisténcia entre 0s espacos de lazer a beira-mar e o territorio
litoraneo do porto e dos pobres manteve-se relativamente estavel até o inicio do seculo XX,
quando em meados dos anos 1930, as contradi¢fes foram se agravando e tornando cada vez
mais incompativel essa convivéncia. Consequentemente, levou a estagnacdo e
desvalorizacdo da primeira frente maritima urbanizada de Fortaleza, caso recorrente em
cidades que tiveram a necessidade de deslocamento das atividades portuérias e a0 mesmo
tempo sofreram com os intensos impactos da migragdo campo-cidade alocadas justamente

nas areas portuarias deprimidas.

E importante ressaltar que também em Fortaleza, as razdes dessas contradicdes
fundamentaram-se, em Ultima analise, nas caracteristicas da producdo do novo espago
capitalista cearense que iniciava a sua insercao numa nova fase de diviséo internacional do
trabalho (via exportacdo do Algoddo). Outras razbes aprofundaram essas contradicOes,
como as Verificadas nos conflitos entre a gestdo do uso e ocupacédo do solo e a propriedade
da terra, além das consequéncias do baixo padrao de reproducédo da forca de trabalho das

diversas camadas sociais criando um espago de permanentes tensoes.

A década de 30 representa, portanto, um marco no processo de expansdo urbana de
Fortaleza quando a cidade atinge a ocupacdo total da area projetada por Adolfo Herbster
em 1875, crescendo a partir dali de forma desordenada orientada pela ocupacéo
esponténea das areas ao longo das vias de comunicacdo com o interior. A situagdo se
agrava também pelo aumento sem precedentes dos fluxos migratérios, principalmente a

partir de 1932, ano de nova sequéncia de secas no Estado que se repetiu em 1942.
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Abaixo a Planta Cadastral elaborada no Governo de Raimundo Girdo em 1933 mostra a
tendéncia de expansdo de Fortaleza na direcdo dos diversos eixos de penetracdo para o
interior que formarao os demais bairros da cidade. E importante relembrar que até o final do
Século XIX e inicio da década de 1920, Fortaleza se desenvolvia de costas para 0 mar,
considerada uma zona desprestigiada por ser destino do despejo de dejetos e abrigar

servicos pesados como as atividades portuérias e de infraestrutura como o gasémetro.
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Fig. 2.17: Planta Cadastral de Fortaleza elaborada no governo de Raimundo Girdo 1933.
Fonte: CASTRO, 1977 (apud PAIVA, 2011, p.80) — Modificado pelo autor: ressaltamos 0s
bairros que foram se formando a partir das vias de expansdo (em colorido). Optou-se pela
utilizacdo da denominacdo atual dos bairros.

Além das contradicBes da producdo do espaco capitalista da pequena cidade que se
expandia a partir da sua inser¢do no mercado internacional de exportacdes, dois fatos se
destacaram de modo mais agudo na dinamica litoranea de Fortaleza, provocando profundas
transformacOes que marcam a cidade até hoje. A chegada de seguidas levas de migrantes
fugidos da precariedade da vida no campo, sobretudo, motivada pelas secas que assolaram o
Estado desde 1877 se repetiram seguidamente nos anos de 1915, 1932 e 1942,

transformando o litoral Oeste, nas sementes das primeiras favelas de Fortaleza.
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Nessa zona litoranea foram criados o0s “currais” humanos para conter o grande contingente
de flagelados das secas de 1877 ’, e de 1915°. A esse contingente que se amontoavam em
verdadeiros “campos de concentracdo” (RIOS, 2001), foi agregada nova leva de cearenses
retirantes do Amazonas e do Acre, desempregados com o fim do ciclo da borracha, na
década de 1920 (MATOS, 2009, p.170), engrossados pelo novo ciclo de secas: em 1932 e
1945, fixando-se, em boa parte, no Arraial Moura Brasil e no Pirambu, a Oeste do porto,
formando um quadro de aguda pobreza verificada até hoje.

He B+

s 3288

'*§§§

1358

RIS % Fig. 2.19 Praia Formosa em 1940: O
=87 & antigo gasdmetro, em primeiro plano, o
. ) Arraial Moura Brasil, ao fundo: o espaco
Fig. 2.18: Proposta para o Bairro Popular dos pobres, a Oeste do antigo porto.
Moura Brasil, previsto no Plano de Fonte Arquivo Nirez

Remodelagdo e extensdo de Saboya Ribeiro,
para Fortaleza em 1947. Fonte: Ribeiro, 1947
(apud. MATOS, 2009, p.178-179).

Somente nos anos 1930 e 1940, depois que a cidade supera os limites previstos por
Herbert (1875), Fortaleza vai ser objeto da elaboracdo de diretrizes e intervencbes
urbanisticas em dois planos de ordenamento fisico-territoriais: o “Plano de
Remodelagédo e Extensdo da Cidade de Fortaleza” de Nestor de Figueiredo, finalizado
em 1933 e arquivado por ndo conseguir o apoio do Conselho Municipal e o “Plano

" Registrado na obra “A Fome ” de Rodolfo Tedfilo (2011).
8 Desta vez registrado por Rachel de Queiroz (2004) na sua obra “O Quinze”.
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Diretor para Remodelacdo e Extensdo da Cidade de Fortaleza” de autoria do
engenheiro e urbanista Saboya Ribeiro, elaborado em 1947. Este, apesar de ter sido
aprovado pelo conselho municipal ndo foi posto em pratica devido a forte pressdo dos
proprietarios da terra que se sentiam prejudicados pelas medidas de alargamento de vias
e desapropriacOes de terrenos (FERNANDES, 2004, p32).

O Plano de Saboya Ribeiro é interessante para a nossa analise porque apresentava entre
outras virtudes a necessidade de intervencGes de melhorias das condi¢fes urbanisticas
do litoral de Fortaleza, implantando varias areas livres de uso publico como o Parque da
Barra do Ceara e o Parque Beira-Mar, com diversas funcdes recreativas. O fato de néo
ter sido implantado, apesar de aprovado pelo municipio, revela o poder dos
proprietarios de terra na defesa de seus interesses particulares sobre os da coletividade.
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Fig. 2.20 Planta do Sistema Viario com indica¢Ges do circuito de avenidas do Plano Diretor para
Remodelacéo e Extenséo da Cidade de Fortaleza elaborado por Saboya Ribeiro em 1947. Ver o detalhe
(em vermelho) que mostra a proposta do novo bairro para o Moura Brasil e as vias litorneas do
projeto Parque Beira-mar (em azul) e do Parque da Barra do Ceard, (em verde).

Fonte: FORTALEZA - CODEF/PMF, 1979.

As proposicdes de Saboya Ribeiro referem-se as concepcdes urbanisticas difundidas a

época, concebendo uma estrutura que pretende reforcar a condicdo radial-perimetral do
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desenho da cidade, conciliando o tracado em xadrez como a abertura de vias diagonais
para permitir a disposigdo harmoniosa dos bairros e, nestes, dos equipamentos urbanos.
Priorizava a hierarquia entre o centro principal e os diversos subcentros de que cada
bairro disporia, ressaltando também a universalizagdo dos transportes motorizados,
(particulares e coletivos), além de projetar a admissdo de uma populacdo maxima a ser
habitada na area urbanizada prevista (FERNANDES, 2005, p. 36).

Além do problema com a migracdo e da falta de planejamento da cidade, o segundo
grande fator relacionado as intensas transformacdes socioespaciais no litoral de Fortaleza
nos anos 1930-1940 é, sem duvida, a construcdo do novo porto, no Mucuripe, aprovada em
1938 °. Sua construgdo trouxe varias implicaces ao perfil litoraneo de Fortaleza, a
comegar pela extensdo da projecdo urbana da cidade até a ponta do Mucuripe que
naquele momento correspondia aos limites do territorio dos pescadores, praticamente
fora do contexto diario da cidade, mas a ela vinculada. Aos poucos, o processo de
implantacdo do porto foi aproximando esses dois territorios separados por extenso areal,
interligados pela linha de trem da RVC — Rede Viagédo Cearense.

Fig. 2.21 Os jangadeiros do Mucuripe e a
construcdo dos trilhos de trem da RVC (no canto
inferior direito) que deu suporte & construgdo do
porto. Fonte: ESPINOLA, 2007, p. 81.

Fig. 2.22 Fases da constru¢do do Porto do
Mucuripe — Décadas de 1930-1940-1950.
Fonte: Arquivo Nirez.

® Confiada & Companhia Nacional de Construcdes Civis e Hidraulicas (Cilvilhidro), sediada no Rio de
Janeiro, (RODRIGUES & SOUSA FILHO, 2007, p. 48). Suas obras levaram mais de doze anos para
serem concluidas (MATOS, 2009, p. 175).
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A construcdo do porto ndo s6 apontou para uma nova delimitacdo do perfil urbano da

cidade, mas alterou profundamente a dinamica costeira, no que diz respeito ao transporte de

sedimentos marinhos, causando erosGes em boa parte da costa a jusante do porto, atingindo

também os Municipios litoraneos vizinhos da sua RM. Entretanto, atinge de modo mais

visivel a Praia de Iracema, j& urbanizada, tragando quarteirGes inteiros, trazendo

preocupacdes para as autoridades responsaveis que buscaram medidas de contengdo da

erosdo com a construgao de quebra-mares em Varios pontos da cidade.

Fig. 2.23 Os efeitos da erosdo marinha
associada a desativacdo do antigo porto
iniciaram na Praia de Iracema um processo
de perda do seu dinamismo recreativo,
como também da sua fungdo econbmica,
entrando numa progressiva fase de
estagnacdo do seu comércio, intensificado
com o deslocamento dos armazéns e
depositos para 0 Mucuripe.

O movimento de banhistas, clubes e
restaurantes em busca de novas praias a
Leste, trouxeram uma maior visibilidade ao
processo de diferenciacdo e segregacdo
espacial, demarcando nitidamente a praia
dos ricos (a Leste) e a dos pobres (a Oeste).
Fotografia - década de 1940. Fonte:
Arquivo Nirez.

Fig. 2.24 Esta foto, da primeira metade
dos anos 1940, mostra como a cidade
(dos ricos) vai se expandindo para o
Leste, mesmo distante do litoral e do
novo porto (canto superior esquerdo em
azul), wvai superando a barreira
provocada pelo riacho Pajed, atras da
Catedral (em verde) e dos limites dos
Boulevards previstos por Adolfo
Herbert em 1875 (em vermelho — Av.
Dom Manuel). Assim, amplia-se a
l6gica de expansdo anterior da cidade
gque se dera inicialmente no sentido
Centro — Oeste, na direcdo do Bairro
Jacarecanga e Centro — Sul em diregéo
aos bairros do Benfica e Joaquim
Tévora. Fonte: Arquivo Nirez



2.3.3 As transformac6es urbanas na segunda metade do século XX.

O quadro de ocupacdo dos espacos litoraneos apds a década de 1940 amplia-se com o
crescimento de Fortaleza, embalado pelas consequéncias de ordem econdmica e
demogréfica, decorrentes do estabelecimento de organismos publicos, no final dos anos
1950. Na década seguinte, as industrias implantadas pela politica de industrializacdo da
SUDENE reforcaram o papel da capital como grande centro urbano, provocando um

aumento de sua populacdo urbanizada em relacdo ao Estado (DANTAS, 2002, p.55).

Durante esse periodo a Camara Municipal aprova em 1963 o “Plano Diretor da Cidade
de Fortaleza” elaborado pelo urbanista Hélio Modesto que se depara com uma série de
problemas urbanos j& detectados no plano de Saboya Ribeiro (1947) cujo agravamento,
em grande parte, foi motivado pela ndo aplicacdo das intervengbes propostas pelo seu

antecessor.

Embora o urbanista va defender com insisténcia as solu¢@es propostas no plano anterior,
sua perspectiva se diferencia pelo fato da cidade apresentar sua estrutura mais
cosolidada, como também seus problemas e insuficiéncias urbanas. Assim, nao foi
possivel, nesse caso, delinear proposi¢des urbanisticas de porte que afetassem a
estrutura da cidade como um todo. Deteve-se, no entanto, ao enfrentamento da
realidade urbana baseado em estudos econémicos e sociais mais apurados, revelando o
desejo de que o plano contemplasse diretrizes urbanisticas que minimizassem a
condicdo de segregacdo social que marcava o0 desenvolvimento de Fortaleza.
(FERNANDES, 2004, p.61).

Esse plano, no entanto, vai orientar o crescimento da cidade para o litoral com a
construcdo da Avenida Beira-Mar em 1963 que imp0e a integracdo das zonas de praia a
cidade, na forma de equipamento publico de lazer como também enquanto lugar de
habitacdo das camadas sociais mais elevadas. Desse modo, indica o expressivo processo
de urbanizacdo paralela a linha da costa, incorporando-se a outros movimentos ja
consolidados de expansdo urbana, fundamentada na valorizagdo do litoral.
Progressivamente, vai se transformando de praia ocupada quase que privativamente por
veranistas, para o lugar de encontro da sociedade e da habitacdo das camadas de alta

renda, ocupando a antiga funcdo da Praia de Iracema enquanto espaco recreativo,
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atraindo o estabelecimento de clubes, residéncias, prédios comerciais e de servicos

diversos.

Fig. 2.25 Cartéo postal da praia dos
Diérios: inicio da Av. Beira-mar -
Meados dos anos 60. Notam-se as
residéncias de veraneio, a esquerda
e 0 publico de veranistas junto ao
grande pablico do lazer local.
Fonte: Skyscrapercity.com
(http://www.skyscrapercity.com/sh
owthread.php?t=1015635) -
(26/05/12)

No entanto, essas mudancas e especializacdo funcional ndo inviabilizaram todos os seus
antigos usos, fazendo com que os pescadores permanecessem la construindo a sua sede
da coldnia de pesca, na ponta do Mucuripe. Assim, consolidam-se o porto das jangadas
e 0 mercado do peixe, embora as residéncias dos pescadores tenham dado lugar aos
inimeros edificios residenciais, hotéis e restaurantes que compdem sua paisagem atual,

juntando-se a outros atores ligados ao lazer e ao turismo.

Fig. 2.26 Cartdo postal datado
de 1976, mostrando  a
coexisténcia dos antigos e 0s
novos usos, na Ponta do
Mucuripe. Fonte: Edicard. in
skyscrapercity.com.
http://www.skyscrapercity.com/s
howthread.php?t=1015635
(26/5/2012)

Essa tendéncia a valoriza¢do do novo litoral vai colaborar com as condi¢des materiais para

a construcdo de uma nova policentralidade em Fortaleza que se afirma nos anos 1970,
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induzindo a implantacéo de infraestrutura de comércio e servi¢os nos bairros nobres e seu

comercio de luxo, na zona Leste da cidade (SOUZA, 1978).

A fuga da elite do Centro para a Aldeota reforcava a ocupacdo litorénea para o Leste nas
praias do Bairro do Meireles que teve sua expanséo contida pela localizagdo do porto do

Mucuripe, constituindo um quadro socioespacial caracteristico de Fortaleza.

A ligacdo do porto j& no Mucuripe, com a cidade, criou, sem duvida,
contradicdo insuperdvel no zoneamento atual que a cidade realizava,
tumultuando a ordem histérica com que tinham sido dispostas as funcbes
urbanas; industria—a oeste, comércio — no centro, e residéncias abastadas a
Leste, porque se localizou mais a Leste ainda o porto (CASTRO, 1977, p.37).

Por consequéncia, ao redor do porto foram abrigar-se também novos contingentes de
populacdo empobrecida, seguidamente expulsa do litoral, desta vez, por ocasido da
construcdo da Beira-Mar, provocando inimeras remogdes de familias. Algumas foram
ocupar os espagos desprestigiados ao lado do porto, proxima a segunda “zona de baixo-
meretricio” e outras, transferidas para os grandes conjuntos habitacionais da década de 1970
como o Conjunto Palmeiras, no distrito de Messejana e 0 Marechal Rondon no Municipio
de Caucaia.

A cidade, portanto, tendia a uma divisdo Leste — Oeste, onde a primeira caracterizava-se
como a “zona nobre” na qual foram se estabelecendo cada vez mais as atividades
comerciais e administrativas e a segunda reforcava-se como o lugar da habitacdo das
camadas mais pobres. Nesse caso, estabelecendo-se nas imediacBes das indUstrias
implantadas nos anos 1950 e 1960 ao longo da Av. Francisco S& e da estrada de ferro,

permanecendo dependente das fungbes comerciais do Centro.

Embora essa polarizacéo Leste-Oeste possa ser vista como um movimento hegemonico de
estruturacdo da cidade, ndo podemos esquecer da dindmica de ocupacao direcionada ao sul
de Fortaleza, constituida pela construgcdo dos grandes conjuntos habitacionais das décadas
de 1970 e 1980, como também da continua ocupacdo da zona de praia atingindo 0s
municipios da sua RM, como Caucaia, no litoral Oeste de Fortaleza e Aquiraz, no sentido

oposto, a Leste da capital.
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Fig. 2.27 Mapa RMF - Dinamica Imobiliaria dos Conjuntos Habitacionais - Décadas de 1970 - 1980
Fonte: Paiva (2011, p.104)

Esta caracterizagdo traz consequéncias para o centro que tem a sua centralidade redefinida

em virtude da criagdo dos conjuntos habitacionais na periferia da cidade e de novos centros

de bairros, transformando o Centro tradicional em Centro da periferia, conforme Silva

(1992).

Assim, reforga-se o papel do Centro como lugar do consumo em oposicéo ao antigo papel

de lugar do encontro e do lazer das camadas sociais mais ricas, iniciando uma progressiva

especializacdo funcional de suas ruas e pragas, transformando-se em local de circulacdo

para 0 comércio, reduzindo progressivamente seus espacos para o lazer. Assim, esta

reducdo se impde como um dos elementos que vao transformar o litoral em espacos para o

lazer, reforgando a construcao da cidade poli Centrica (DANTAS, 2002,  p. 56).
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Assim, a ocupacao da zona Leste evidencia novos aspectos diferenciados: o deslocamento
das funcdes de habitagdo, poder publico, comércio e servicos para a Aldeota, reforca
também o deslocamento das demandas de lazer e habitacdo para a praia do Meireles, onde a
construcao da Av. Beira-mar e seus calcaddes vdo ocupando progressivamente o lugar de
espaco recreativo deixado pela Praia de Iracema, no efémero periodo entre os anos 1920 —
1930.

Fig. 2.28 A construcdo da Av. Beira-Mar  Fig. 2.29 Duas fases do mesmo trecho da Av. Beira-Mar:
(em vermelho) foi iniciada em 1960 e  Acima o calgaddo dos anos 1970 e abaixo ja redesenhado
inaugurada em 1963. Nesta foto de 1972,  no projeto dos anos 1980.

vé-se a auséncia da verticalizagdo  Fonte: Skyscrapercity.com.

intensificada depois dos anos 1980. http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=10156
Fonte: Ed. Especial Manchete - Brazil 72 35, (26/05/2012)

in Skyscrapercity.com (26/05/2012).

Assim, a partir dos anos 1970, as politicas publicas em parceria com a iniciativa privada
produziram uma cidade litorAnea capaz de responder a demanda crescente por lugares de
lazer e turismo. Esta valorizacdo dos espacos litoraneos teve no veraneio a sua maior forca
motriz, ultrapassando os limites de Fortaleza e provocando um movimento de incorporacdo
de cidades, vilas e vilarejos litoraneos a zona de influéncia da Capital. Este movimento foi
viabilizado pelas mudancas tecnoldgicas ligadas ao transporte, comunicacfes e energia
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elétrica, condicionantes para a intensificacdo dos deslocamentos com o automével e a
viabilizagdo das facilidades proporcionadas pelos equipamentos eletroeletronicos,
ampliando o espaco de consumo.

Os veranistas, oriundos das classes alta e média ascendente nos anos 1970, insatisfeitos com
as condicOes das praias em Fortaleza: congestionadas e poluidas, construiram residéncias
secundarias nas praias de municipios vizinhos, inicialmente em Caucaia (Icarai e Cumbuco)
e Aquiraz (Iguape e Prainha). Esta pratica esta respaldada a partir da modificacdo da
estrutura de propriedade da terra permitindo inclusive o financiamento pelos programas
habitacionais do BNH e dotacdo de uma infraestrutura minima, substituindo a antiga
chécara no sertdo, que prevalecia dos anos 1920 aos 1940 (Op.cit., p. 145).

Fig. 2.30 Cartdo postal da Praia do
Néautico (Meireles) na década de
1980 em movimento tipico de fim de
semana.

Fonte: skyscrapercity.com
http://www.skyscrapercity.com/show
thread.php?t=1015635 (26/05/2012)

Fig. 2.31 A vista aérea de 1982
mostra 0 crescente movimento
de banhistas que comecava a
congestionar as praias de
Fortaleza, juntamente com o
inicio da verticalizacéo.

Fonte: Especial Manchete - 30
Anos. In skyscrapercity.com
http://www.skyscrapercity.com/
showthread.php?t=1015635
(26/05/2012)
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A esta légica de ocupacdo voltada para o lazer litoraneo articulou-se outra politica pablica
que objetivou a organizacdo dos espacos ocupados pelos pobres, a Oeste da Praia de
Iracema, utilizando-se da estratégia da construgdo da Avenida Leste-Oeste, inaugurada em
1973. Tal estratégia consistiu em politica de controle social visando erradicar a zona de
prostituicdo proxima ao centro, articulando-se ao objetivo de ampliacdo das vias de
circulacdo no sentido Leste-Oeste permitindo a integracdo do Porto do Mucuripe a zona
industrial da Av. Francisco S4, a Oeste do Centro (DANTAS, 2002, p.63).

Essa politica resultou na remocéo de grande parte das familias do Arraial Moura Brasil (em
vermelho — Fig. 2.33) para dar passagem a nova avenida e destinar parte da terra
desapropriada a instalacdo de um grande Hotel Marina (em amarelo - Fig. 2.32). Os antigos
habitantes foram deslocados para conjuntos habitacionais populares construidos pelo BNH.

g i ey

Fig. 2.32 Avenida Leste-Oeste atualmente. Em Fig. 2.33 — Av. Leste-Oeste nos anos 1970. Em

amarelo o Hotel Marina e em azul escuro, 0 vermelho o Moura Brasil removido pela obra da

Pirambu dividido em dois pela avenida. Fonte: Avenida e em azul o Pirambu dividido. Fonte:

Google Earth — imagem 2012 http://fortalezanobre.blogspot.com.br/2010/05/pi
rambu.html

Na altura do Pirambu, bairro popular com aspecto de favela (em azul escuro — Fig. 2.32 e

2.33), a avenida deixa de ser litorAnea e penetra no seu territdrio provocando uma
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especializacdo ao longo da via proporcionando a instalacdo de comércio diversificado com
a construcao de casas com dois pavimentos, perdendo a aparéncia de favela e dividindo o
bairro em dois. O Pirambu passa a ser associado pelos moradores somente pelo seu lado
litoraneo. O outro lado do bairro tenta se distanciar da imagem negativa que sempre

possuiu, numa tentativa de diferenciacéo dos habitantes da zona de praia (Op.cit. p.64).

Embora no Pirambu, ocorra o lazer e o banho de praia durante os fins de semana, com a
populacdo apropriando-se do meio litoraneo, como nas praias da zona Leste, sua
comparacdo tem que ser diferenciada tendo em vista que a predominancia de uso esta

relacionada ao do trabalho e da habitagdo como préticas tradicionalmente estabelecidas.

-y

‘,“., 3 38:33:08520:0 jeley,

Fig. 2.34 Foto acima (colorida) a Praia da Leste-
Oeste em dia de lazer: mais proximo do padrdo da
zona Leste. Abaixo, em PB a Praia do Pirambu:

Fig. 2.35 Praia do Pirambu, em primeiro plano.
Na sequéncia: Cristo Redentor (em vermelho) e ao
fundo a Barra do Ceara (em amarelo).

lazer diferenciado de padrédo popular. Fonte: Google Earth. Imagem 2012. (26/05/2012)

Fonte: www.overmundo.com (26/05/2012)

ApoOs a urbanizacdo das praias de lIracema e do Meireles a cidade volta-se
definitivamente para o Mar através de politicas publicas do Estado que apoiam a
iniciativa privada incentivando a construcdo de hotéis, pousadas, restaurantes, barracas

e parques aquaticos, como também loteamentos e edificios altos. Esse movimento
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promove a verticalizacdo da zona Leste de Fortaleza, notadamente os bairros do
Meireles e Aldeota resultando na construgcdo de uma cidade litoranea, capaz de
responder as demandas locais de espacos para o lazer, abrindo-se cada vez mais para o

turismo originado por novas demandas externas.

Para se adequar ao perfil de cidade turistica, a municipalidade investe na construcdo de
calcaddes e polos de lazer nas zonas de praia. O primeiro foi o da Beira-mar no inicio
de 1970 (fig. 2.28 e 2.29), transformando-se no principal ponto de encontro da cidade
em detrimento do Centro, reforcada pela nova legislagdo do “Plano Diretor Fisico de
1975”, elaborado no Ambito da CODEF- Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano
de Fortaleza, posteriormente atualizado e revisto quando da aprovacdo da sua
Legislagéo de Uso e Ocupacédo do Solo em 1979.

Essa Lei proporciona, pela alteracdo dos parametros urbanisticos, a verticalizacdo e a
progressiva substituicdo das ultimas residéncias de pescadores, de familias da classe
média e pequenos restaurantes, por hotéis e edificios altos e luxuosos, favorecendo o
aumento do preco da terra, transferindo bares e restaurantes para a outra Margem da
avenida. Assim, foram substituindo aos poucos as antigas barracas de praia por outras
mais equipadas incorporando-as ao novo projeto de urbanizacdo dos calgcaddes
(DANTAS, 2002, p.66).

As novas linhas de 6nibus, na década de 1980, vao permitir o0 acesso da populagdo das
camadas mais pobres a esse novo espaco de lazer favorecendo a sua apropriagédo e como
consequéncia, promovendo o deslocamento progressivo do lazer das camadas médias e
altas, sobretudo daquelas que possuiam transporte motorizado particular, para a Praia do
Futuro (a Leste do novo porto). A nova praia passou, entdo, a abrigar os novos clubes de

profissionais liberais como os dos: médicos, advogados, engenheiros e magistrados.

O resultado desse movimento é que a Avenida Beira-mar vai se tornando um lugar
frequentado por atores diversos que vao marcando o seu territério conforme usos e
horérios diferenciados, abrindo-se, cada vez mais, para os fluxos turisticos e suas
demandas variadas como: hotéis, flats, restaurantes, conveniéncias, feira de artesanato,
diversbes etc.. A partir dai, passa também a combinar o uso turistico com o de
habitacbes das camadas sociais mais altas, consolidando cada vez mais 0 processo de

verticalizacdo e apropriacdo das faixas litoraneas pelas diversas camadas sociais que
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compdem a cidade. Abaixo, vistas da Beira-mar nas décadas de 1990 e 2000. A
combinacdo de verticalizacdo, lazer litoraneo e servicos variados fazem disparar 0s

precos dos imoveis no bairro considerados os mais caros da cidade.

FORTALEZA - CE |

Fig. 2.36 Beira-mar anos 1990 Fig. 2.37 Beira-mar anos 2000

Fonte: skyscrapercity.com. Fonte: skyscrapercity.com.
http://www.skyscrapercity.com/showt http://www.skyscrapercity.com/showt
hread.php?t=1015635 (26/05/2012) hread.php?t=1015635 (26/05/2012)

Outros trés calcaddes foram construidos a partir dos anos 1980, com 0 mesmo objetivo
de consolidar a incorporacdo das zonas de praia em Fortaleza, como lugar de lazer e
turismo: na Praia do Futuro, na Praia de lracema e na Leste-Oeste. Cada um deles

apresentaram dinamicas diferenciadas e particulares as condicionantes de cada lugar.

Fig. 2.38 A esquerda o calcad&o da Praia do Futuro
(1980). Fonte: fortalezanobreblogspot.com.br
http://fortalezanobre.blogspot.com.br/2010/06/praia
-do-futuro.html (26/05/2012).

Fig. 2.39 A direita, o calgaddo da Praia de Iracema
(década de 1980). Fonte: skyscrapercity.com
http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1
015635 (26/05/2012).

Fig. 2.40 Abaixo, a esquerda o da Leste-Oeste
(década de 1990). Fonte: skyscrapercity.com.
http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1
466082 (26/05/2012).
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O processo gque envolve a construcao de calcaddes, dentro da perspectiva da primazia do
litoral como &rea de lazer e turismo, aprofunda-se durante todas as décadas seguintes,
até o presente, envolvendo seguidas reformas e adaptacdes em cada trecho, de acordo

com as novas demandas, variando com os objetivos de cada politica publica implantada.

Ocorreram desde pequenas recuperacdes de manutencdo a intervencfes mais profundas
de redesenho em trechos do calgcaddo, compostas de alteragdes no mobiliario urbano,
iluminag&o publica, piso, como também na padronizacdo de quiosques e delimitacdo da
area da feira de artesanato, na Beira-mar. Na Praia do Futuro, houve a duplicacdo de
vias, extensdo do calcaddo e padronizagdo de parametros construtivos das barracas de
praia. Ja na Praia de Iracema, foram implementadas obras de requalificacdo urbana e
medidas de protecé@o contra a erosdo marinha (quebra-mares e aterros).

Outras intervencdes nos calcaddes se diferenciaram por serem voltadas para a “praia dos
pobres”, no litoral Oeste, entre a Barra do Ceara e o Pirambu, como o projeto Costa
Oeste, entre 2003 e 2007, abrindo profundas discussfes na cidade sobre as suas
possiveis consequéncias. A polémica girava em torno da sua apropriacdo pelo mercado
imobiliario e da possivel remocdo das familias originais para outros locais, a exemplo
do que ocorreu na Beira-mar. As obras foram paralisadas e retomadas com outro projeto
denominado Vila do Mar que se propde a criar condicionantes que favorecam a

permanéncia dos moradores atuais, com obras iniciadas recentemente.

Litoral Oeste
(Proj. Vila do Mar)

Praia de
Iracema

Beira Mar

Praia do
\ Futuro
W \Aldeia da Praia)

Fig. 2.41 Trechos litoraneos com previsao de novas intervengdes pela Prefeitura. Algumas em
andamento como na Praia de Iracema (vermelho) e no Litoral Oeste (verde). As outras duas em
amarelo, ainda estdo em fase de elaboracéo dos projetos previstos para serem implantados até 2014.
Observe que a frente maritima do centro (em laranja) permanece fora dos planos de intervencéo.
Fonte: Prefeitura Municipal de Fortaleza, (sob imagem Google Earth - 2008).
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N&o é nosso objetivo, nesse momento, aprofundar a analise em cada um dos trechos
litordneos sujeitos as intervengdes porque se distanciaria muito do foco da nossa
proposta de analisar os novos padrfes de ocupacdo na RM de Fortaleza. Todas essas
intervengdes acabam se reportando a aspectos particulares da dinamica intraurbana de
Fortaleza especifica de cada lugar, cuja complexidade e utilidade estariam voltadas para

outro tipo de trabalho em escala diferenciada e com outros propdsitos.

No nosso caso, a importancia dessas intervengdes se situa na compreensdo do processo
de valorizacdo e consolidacdo do litoral enquanto espaco de lazer, veraneio e turismo,
tratado como um movimento hegemonico, fundamentado na mesma racionalidade
observada no inicio do século XX até o presente. Sua logica se fundamenta na estratégia
de acumulacdo do capital através da producgdo do espaco urbano, sustentado na ideia de
gue novas praticas socioespaciais sdo capazes de alterar o valor da terra e do imobiliario
pela possibilidade que elas possuem de gerar renda dentro de atividades capitalistas.
Com isso, foi possivel verificar a influéncia da participacdo do Estado no processo de
valorizagdo e desvalorizacdo das terras litoraneas, apresentando variacbes que

pretendemos correlacionar, nos proximos segmentos.

Como foi visto no comeco do capitulo, esse processo se inicia em Fortaleza, na faixa
litordnea proxima ao centro que num processo de expansdo vai superar as fronteiras da
cidade a partir dos anos 1970. A procura de novos espacos litoraneos preservados e
baratos para o lazer e veraneio vai penetrando nos limites dos municipios da sua Regido

Metropolitana, atingindo também todo o litoral do Estado.

O que é significativo ressaltar, nesse momento, € como esse movimento de permanente
expansdo urbana e valorizag&o litoranea vai novamente se diferenciar, descrevendo um
novo desenho a partir das novas atribuicdes que os municipios da RM de Fortaleza
adotam. Neste caso, as funcgdes de lazer e turismo séo intensificadas pela sua associagéo
ao imobiliario, numa velocidade diferente das anteriores constituindo-se em novas
fronteiras de apropriacdo do espago para o imobiliario em sua permanente necessidade

de alimentar a I6gica de acumulagdo do capital.

Abordaremos, a seguir, 0 inicio desse novo processo que se inicia nos anos 1970 e vai

se afirmar nos anos 1980, diferenciando-se a partir dos anos 1990 até atingir a primeira
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década de 2000 de maneira singular, coincidindo com o recorte temporal e espacial do

nosso objeto de estudo.
2.3.4 A expansdo para além da Regido Metropolitana

Com o veraneio, ocorrido entre os anos 1970-80, o espa¢o que era destinado a pesca, ao
porto e as residéncias da populacdo pobre, foi aos poucos ocupado por um novo modo
de consumo que transformou as relacdes sociais entre 0s antigos e 0s novos moradores,
transmudando os antigos em mao-de-obra barata, fazendo surgir pequenos comerciantes

e prestadores de servicos domésticos ou ligados ao lazer e turismo.

A construcdo de estradas vicinais, ligando as rodovias as localidades litoraneas,
intensificou a atividade de veraneio, alimentando a especulacdo imobiliaria e
consequentemente os conflitos sociais e de posse da terra. Estas areas de veraneio
comegaram a se expandir de forma centrifuga a Regido Metropolitana de Fortaleza em
direcdo as costas ao Oeste e ao Leste, constituindo um importante movimento de
transformacao e incorporacao das zonas de praia no Ceara. No entanto, no final dos anos
1980, sofre uma mudanca com a intervencdo das novas politicas publicas do Estado,

objetivando inserir o Ceara no concorrido mercado turistico internacional.

A infraestrutura iniciada com o veraneio expandiu-se e diversificou-se em funcdo das
novas demandas turisticas por zonas de praia, apoiada por uma politica regional de
desenvolvimento baseado no turismo. Fortaleza foi levada a condicdo de ponto de
recepcao e distribuigdo dos fluxos turisticos do Estado, transformando-se em cidade com
imagem eminentemente litordnea e maritima, controlando o fluxo turistico a partir da
construgdo do aeroporto internacional e das vias de integracdo das zonas de praia, numa
I6gica que transforma as cidades litoraneas tropicais em espago privilegiado para o
desenvolvimento turistico (CAMPOS, coord. et. al., 2003, p. 146).

Fig. 2.42 Padrdo de loteamentos
de veraneio, do inicio dos anos
1970 - Praia do Icarai, em
Caucaia (Litoral Oeste). Nota-se
um clube para veranistas, a
esquerda e a direita um dos
primeiros condominios fechados
verticais do inicio dos anos 1980,
reproduzido em outras versdes,
acentuando a verticalizacdo do
lugar. Fonte: Google Earth —
Imagem 2011




Fig. 2.43 O padro dos primeiros
condominios fechados de
residéncias secundarias de veraneio
no lcarai, induziu uma verticalizagao
moderada no lugar que foi se
transformando, aos poucos, em
bairro de residéncia permanente.
Fonte: Fabian Sales, 2006 (apud.
PAIVA, 2011)

Fig. 2.44 Abaixo, a ocupacdo na
praia da Caponga, em Cascavel. O
veraneio e 0 turismo chegam aos
limites da RM de Fortaleza sem
respeitar a legislacdo ambiental -
Fonte: Google Earth-2012
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Fig. 2.45 Praia de Majorlandia
em Aracati. As casas de
veraneio chegaram aos
Municipios no extremo Leste
do Estado sem demonstrar o
menor cuidado com a
legislacdo ambiental. A falta
de fiscalizacdo permitiu que as
residéncias fossem  sendo
construidas indiferentemente,
sobre as falésias e na faixa de
praia. Fonte: Google Earth -
2012

Googleearth
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Apds os anos 1980, o Estado adotou uma politica publica de planejamento do territério que
reforcou as relagbes de Fortaleza com as zonas de praia dos municipios litoraneos,
contribuindo para o estabelecimento de uma rede urbana que propiciava a valorizagdo das
zonas de praia como mercadoria turistica. Esta politica se insere numa légica maior inscrita
numa forte intervencdo do Estado em dois dominios — a inddstria e o turismo — que na escala
local imprime as imagens positivas dos espacos litoraneos semidridos, apresentados como
simbolo do sucesso do novo governo, atraindo investimentos estrangeiros na escala
internacional, ampliando o fluxo turistico dirigido ao Estado principalmente a Fortaleza, e
espacos litoraneos. Assistiu-se ao sucesso da politica de desenvolvimento da atividade
turistica, fortemente nacional, embora se tenha iniciado gradativamente a sua ampliagdo no
concorrido  mercado turistico internacional, cujas consequéncias foram sentidas
principalmente no litoral (CAMPOS, coord. et. al., 2003, p. 147).

Fig. 2.46. O Porto das Dunas comegou como um loteamento de veraneio aprovado em 1979 na Prefeitura
de Aquiraz. As mudangas no contexto das politicas publicas de turismo do Estado dos anos 1990 o
levaram a tornar-se 0 maior complexo turistico do Ceara. O desenho do loteamento incentivou a hotelaria
e servicos de uso misto nos lotes de frente para 0 mar que acabaram formando um mix de usos turisticos
com o residencial no padréo de condominios fechados com servigos privados de lazer.

Foto de 2007. Fonte: http://www.pbase.com/alexuchoa/image/140908374 (26/05/2012).

Ao sucesso do turismo associou-se também a supervalorizacdo das faixas litoraneas
fronteiricas ao mar, numa relacdo intrinsecamente relacionada a possibilidade potencial
de geracdo de rendas com as atividades turisticas. Hoje, estd em curso um processo de

valorizacdo imobilidria jamais vista no Estado, capaz de comprometer a propria
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estabilidade da atividade turistica, caso nada seja feito para promover o disciplinamento
criterioso do uso e ocupacéo da faixa litoranea, praticamente descoberta de legislacOes
especificas e eficazes. Quando existem, ndo sdo devidamente tratadas nos planos
diretores de desenvolvimento urbano, alterados conforme os interesses hegemaonicos.
Assim, ficam protegidas, apenas, pelas legislacbes e resolugbes ambientais,
frequentemente modificadas pelo poder dos conselhos de Meio Ambiente, seguindo o
mesmo jogo hegeménico circunstancial e ambiguo marcado pela omissdo institucional.
Por isso, necessitam de um marco regulatério menos movedico, capaz de ser
acompanhado pelos setores da sociedade que ainda se preocupam com as questdes

socioambientais no Estado.
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Fig. 2.47 A nova imagem do turismo cearense, veiculada em forte campanha publicitaria apoiada pelo
Estado, desde os anos 1990 a 2000, em estreita parceria com a iniciativa privada. As antigas referéncias
de seca e pobreza do Ceard sdo substituidas pelo de paraiso tropical associado ao lazer familiar em um
parque aquatico com hotelaria de referéncia internacional. Fonte: www.beachpark.com.br (in
MONTENEGRO JR. 2004)
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O final do século XX, portanto, testemunhou notaveis transformacdes na ocupacdo da
zona costeira no Ceard, haja vista a permissividade das politicas de preservagdo
ambiental e controle urbanistico. A perspectiva que se abre para o século XXI é de
agravamento dessas transformacbes em razdo dos grandes investimentos
governamentais em infraestrutura para os empreendimentos turisticos ao longo da costa,
como também daqueles voltados a consolidacdo do complexo portuario e industrial do
Pecém, a Oeste de Fortaleza. Com estes, havera uma tendéncia de deslocamento do eixo
de desenvolvimento metropolitano, com grandes consequéncias para a regido, mas de

indiscutivel importancia econdémica para o Estado, no atual contexto.

Com a andlise da evolucéo das estruturas urbanas na Zona Costeira cearense concluimos
que um dos fatores mais impactantes, em termos de extensao territorial e velocidade de
implantacdo na sua historia recente é, sem divida, a explosdo imobiliaria provocada
pela valorizacdo e mercantilizacdo das zonas de praia materializadas nas residéncias de

veraneio e, mais recentemente, nos equipamentos de lazer e turismo.

A leitura do processo de ocupacdo e valorizacdo das terras litoraneas revela que sua
racionalidade permanece ligada & mesma Idgica da estratégia de acumulagdo do capital
via producdo do espaco mediada pelo Estado / mercado, verificada de modo
embrionario ainda nas primeiras décadas do século XX. Constitui-se, portanto, num
movimento de expansao que parte de Fortaleza na dire¢cdo dos Municipios da sua RM

atingindo praticamente toda a costa cearense.

Esse movimento, no entanto, encontra na Regido Metropolitana alguns elementos que o
diferencia dos demais assentamentos, seja pelo padrdo de ocupacdo, como também
pelas mudancas incorporadas ao produto e ao processo produtivo. A expanséo, por elas
provocadas, ndo se explica somente pela proximidade territorial com a capital, mas vao
encontrar outras razdes relacionadas as novas estruturas metropolitanas criadas. Estas,
por sua vez, reproduzem uma especializacdo territorial de funcdes ligadas, em ultima
analise, a reestruturacdo produtiva implementada pelo Estado, intensificada a partir dos
anos 1990.

Assim, propomos analisa-la abordando objetivamente o processo de metropolizagdo de
Fortaleza, a partir de uma breve perspectiva historica, cujo objetivo é compreender a

evolucdo desse processo de reestruturacdo, desde as suas premissas iniciais até os
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fundamentos que o explicam nos dias de hoje. Com isso sera possivel compreender as
alteragdes e permanéncias resultantes do seu encontro com a nova reestruturacdo socio-
territorial do Ceara contemporaneo, desenvolvido no proximo bloco.

2.4 O processo de metropolizacédo de Fortaleza: da industrializacdo tardia no
Nordeste a reestruturacao socio-territorial do Ceara contemporaneo.

A metropole comporta-se simultaneamente como superacdo e afirmacdo da forma-
cidade, operando transformacGes que reforcam o significado do urbano, no sentido do
acmulo e reunido de redes, como simultaneidade (LEFEBVRE,1999, p.51). Assim, a
relacdo dialética centralidade-policentralidade torna-se o aspecto essencial do fenémeno
urbano, como uma criacdo ininterrupta. A rede integrada no ambito metropolitano e
regional produz no plano da cidade, centro-da-regido, as bases do processo de
polinucleacdo pelo incentivo as novas localizagbes residenciais, possibilitadas pela

valorizagédo do solo nas areas conquistadas para a expansao urbana.

Ressaltando a desconcentracdo, como padrao caracteristico da reestruturacdo do espaco
de assentamento do capitalismo contemporaneo, Gottdiener (1997, p.241) considera que
tal padrdo fundamenta-se numa relacdo dialética entre os principios de aglomeragdo e
descentralizacdo de atividades baseadas numa rede de circulacdo, comunicacdo e
transporte em escala regional, derivado da reestruturacdo produtiva com base na

descentralizacdo em escala mundial.

O processo de metropolizacdo das cidades, entendido como o estagio mais avancado da
urbanizacdo capitalista, apresenta de fato um padrdo de estruturacdo urbana
fundamentado na desconcentracdo em escala regional criando lagos de dependéncia
entre uma rede de conexdes altamente hierarquizada. Desse modo, coloca as novas
bases para o entendimento da relagdo cidade-campo, como também das praticas sociais
gue determinam a identidade dos lugares (LENCIONI, 2003, apud FERNANDES,
2011, p.64).

O conceito de metropolizacdo, portanto, serd utilizado na pesquisa como um processo

de urbanizacdo, em escala regional, capaz de envolver a articulacdo de varios nucleos

s 10

urbanos sob a orientacdo de um deles que atua como “cidade-mae” =, centro-da-regiéo,

oA etimologia da palavra metropole tem origem do grego ‘metropolis’ e do latino ‘metropole’ que
significa ‘cidade-mde’ (FERREIRA, 1993).
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intermediada por relagbes socioespaciais que se dao através da intensificagdo dos
deslocamentos humanos e de produtos. Esse movimento é fomentado pelas dindmicas
de producado, distribuicdo e consumo, em regime ampliado, num processo simultaneo de
descentralizacdo e centralizacdo das funcdes urbanas no territorio regional,

constituindo-se assim numa de suas caracteristicas fundamentais.

A descentralizagdo ocorre na escala metropolitana, quando se verifica um expressivo
crescimento acompanhado de uma redistribuicdo de certas fungdes urbanas que se
localizam fora dos limites da cidade-mae, ocorrendo espacialmente ao longo dos
principais eixos viarios, pelos quais se intensificam os fluxos de pessoas, bens, produtos
e comunicacdo. Por outro lado a centralizacdo ocorre primeiramente, na funcdo de
gestdo e controle das atividades relacionadas ao comércio, servicos e industria,
implicando na concentracdo de empresas e pessoas. No entanto, atua também no nivel
de comando/subordinacéo relativos, entre o nicleo central e os demais nicleos da escala

intrarregional.

Assim, o fendbmeno de metropolizagdo, ndo corresponde apenas ao crescimento
populacional de uma determinada &area, mas implica também no modo como se
distribuem no espaco essas atividades, funcdes e grupos interdependentes, segundo uma
“dinamica social amplamente independente da ligacdo geografica” (CASTELLS, 2009
apud PAIVA, 2011, p. 90). Por isso, a definicdo dos limites legais do territorio de uma
regido metropolitana ndo é tarefa facil e tende a ser imprecisa em fungdo das
dificuldades de se quantificar a dimenséo e a qualidade dos fluxos metropolitanos, além

dos fatores politicos locais.

O fendmeno de metropolizacdo em Fortaleza s6 se prenuncia quando a cidade integra-se
ao processo de industrializacdo no Brasil, implantado na primeira metade do século XX,
momento em que se estruturam as condigdes para a cidade tornar-se um centro regional.
A partir dos anos 1960, intensifica-se a implementacdo das politicas industriais da
SUDENE, estendendo seu ciclo até meados dos anos 1980 quando sofre as
consequéncias da estagnacdo econémica brasileira. De meados dos anos 1980 para cé o
processo de industrializagdo se descentraliza, ao mesmo tempo em que tende a uma
concentracdo metropolitana, principalmente nos Municipios da RM de Fortaleza, mas

ocorre também em torno de outros polos regionais do Estado como em Sobral
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(amarelo), regido do Cariri (Juazeiro do Norte-Crato, em azul) e também em Iguatu

(rosa), no Centro-Sul do Ceara (fig. 49) que se formam a partir dos anos 1990.
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Fig. 2.48 O Mapa da Dinamica Industrial atual do Ceara, mostra os quatro polos industriais do
Estado, destacando a maior concentracdo na RM de Fortaleza.
Fonte: IPECE

Paralelamente, no final dos anos 1980, o turismo surge como 0 segundo vetor

estratégico de maior importancia nos planos de governo do Estado do Ceara, reforcado
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nos governos posteriores, provocando uma alteracdo na dindmica metropolitana através
da superposicdo de uma rede urbana que vai sendo estruturada para apoiar as novas
funcOes de lazer associadas ao turismo de massa. Essa estrutura ultrapassa os limites
administrativos da RM formal, estendendo-se a todo o litoral do Estado, tendo Fortaleza

como polo receptor e distribuidor dos fluxos turisticos.
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Fig. 2.49 Mapa da dindmica do turismo na RM Fortaleza. Fonte: Paiva, 2011.

Podemos dizer que ha um paralelismo entre o fenémeno da metropolizacdo de Fortaleza
e 0 processo de industrializacdo do Estado do Ceara, embora os limites temporais néo
sejam exatamente precisos e coincidentes, porque devem ser entendidos como processos
relativamente autbnomos. No entanto, a sua observacdo ajuda a demarcar melhor os
detalhes de como o fenémeno da metropolizacdo se articulou com o da industrializacao,
para em seguida encontrar-se com a dindmica do turismo. Assim, partimos de uma
periodizacdo elaborada por Amora (2007) para o processo de industrializagdo no Ceara
que entre outros aspectos ressaltou a inser¢cdo do Estado na divisdo internacional e

nacional do trabalho, definindo trés periodos principais: o primeiro, iniciado no final do
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Século XIX até o final dos anos 1950; o segundo, dos anos 1960 até meados da década

de 1980; e o terceiro de meados dos anos 1980 até a atualidade.

Do primeiro periodo é importante ressaltar apenas que ainda no final do século XIX o
Ceara inicia suas atividades industriais no ramo téxtil e de 6leos vegetais, tendo como
base a cultura do algod&o, se estendendo até o final dos anos 1950. A partir dai, entra
em crise devido a problemas com a deficiéncia de infraestrutura basica, principalmente
de energia elétrica, como também pela obsolescéncia do maquinario industrial diante da
concorréncia interestadual (BERNAL, 2004, p.66). Nesta fase, a industrializacdo ainda
ndo tem um papel visivel na constituicdo da futura metropole, a ndo ser pela
infraestrutura ferroviaria instalada que serviu de lastro fundamental para o

desenvolvimento metropolitano posterior.
2.4.1 A industrializacao tardia: Nordeste no Final dos anos 1950 — 1980

Podemos considerar que esse periodo corresponde ao inicio da integracdo do Ceara ao
processo de industrializacdo nacional que vai repercutir, de modo mais visivel, no
processo de metropolizacdo de Fortaleza, ainda que em estdgios embrionérios,

principalmente nos primeiros anos.

No contexto de integracdo e hierarquizacdo do mercado nacional, o0 Governo Federal
elabora agdes com o intuito de atenuar as desigualdades regionais devido aos
recorrentes problemas com a seca no Nordeste, que ampliavam as dificuldades
enfrentadas na agricultura, resultando em baixos indices de renda e no progressivo
aumento do fluxo migratério, em escala regional e nacional. Diante desse quadro foi
criada, em 1959, a Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste — SUDENE —
fundamentada nos estudos do Grupo de Trabalho, sob a coordenagéo de Celso Furtado,
em 1956, data em que também foi criado o BNB — Banco do Nordeste do Brasil, para

cumprir o papel de agéncia de desenvolvimento regional. (PAIVA, 2011, p.76)

A industrializacdo implementada pela SUDENE, portanto, buscava atender a mao de
obra excedente no Nordeste, mas acabou provocando uma expansao da industrializacédo
desenvolvida no Sudeste do pais. Os incentivos fiscais e financeiros possibilitaram a

transferéncia de grupos econdmicos para a regido, favorecendo uma homogeneizagdo
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monopolista do espaco nacional, criando oportunidades para a instalacdo de inddstrias

filiais que buscavam melhores condicbes de acumulacdo do capital (AMORA, 1994).

Desse modo, o objetivo original baseado na atenuacdo das desigualdades atraves do
desenvolvimento regional acabou ndo sendo atingido, nesse momento, aprofundando
ainda mais as diferencas entre as regides brasileiras, uma vez que ndo se conseguiu a

estruturacdo de nucleos industriais com capital constituido na propria Regiéo.

Os incentivos fiscais, no entanto, acabaram favorecendo a concentragdo dos
investimentos nos estados de Pernambuco, Bahia e Ceard, embora a estrutura industrial
sO mudasse substancialmente na direcdo da producdo de bens de consumo intermediario
e bens de capital, nos dois primeiros Estados. No caso do Cear4 ndo teria havido
maiores alteragcbes na estrutura industrial predominando, ainda hoje, atividades
tradicionais que utilizam matérias primas locais para a producdo de géneros
alimenticios, vestuarios e téxtil. Entretanto o capital do setor de alimentos foi o
responsavel pela diversificacdo industrial, surgindo ramos mais dindmicos como a
metalurgia, quimica e minerais ndo metalicos que vao alterar a composi¢ado setorial com

novas indUstrias no ramo de bens duraveis.

Do periodo inicial da SUDENE (1959) até meados dos anos 1980, o setor
industrial do Ceara ampliou a sua participacdo na composi¢do do PIB de 10,3%
para 26,8%, enquanto a agropecuaria declinou de 34% para 14,6%, refletindo a
crise do bicudo na producdo algodoeira. Apesar da crescente industrializacdo, o
crescimento do emprego industrial permaneceu insuficiente para absorver o
extraordindrio aumento da forca de trabalho gerado pelo processo de
urbanizacdo. (BERNAL, 2004, p.67).

No contexto de Fortaleza, a concentracdo de fluxos demograficos, de mercadoria e de
informac0es, dos anos 1950, possibilitou a emergéncia de segmentos especificos da
industria associados as atividades tradicionais de beneficiamento de produtos do setor
primario, como o extrativismo, a agricultura e os produtos alimenticios, constituindo-se

na primeira zona industrial localizada na via arterial da Francisco S, a oeste do centro.

A localizacdo das industrias nesse setor da cidade reforcou o seu carater popular de
ocupacdo, concentrando as habitacdes dos operarios no entorno das industrias e ao

longo da via férrea. Essa logica de ocupacdo diferenciou-se da ocorrida na regido central
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e no Leste da cidade, onde se concentravam as camadas sociais de maior renda
aprofundando, progressivamente, uma diferenciagdo da cidade no sentido Oeste — Leste.
Outros fatores que reforcaram essa fragmentacao estdo relacionados aos problemas do
deslocamento do primeiro Porto para o Mucuripe e da migragdo em massa do campo
para a cidade, nos seguidos periodos de secas (CUNHA & PEDREIRA, org. 2008,

p.11).

Nos anos 1970, a politica de industrializacdo implementada pela SUDENE apoia o
fortalecimento da Zona da Francisco S& que embora localizada na zona Oeste da cidade,
se beneficia do acesso ao porto do Mucuripe, pela via férrea. No entorno imediato do
porto, no litoral Leste da cidade, se instalam a Fabrica de Asfalto de Fortaleza, o
Terminal de Gas Butano e os Moinhos de Trigo, caracterizando a &rea como a segunda

zona industrial-portuéria da cidade, com peso significativo na economia do Estado.

Fig. 2.50 O Porto do Mucuripe nos anos 1960. VVé-se os moinhos de trigo, ao centro,
a fabrica de asfalto e o terminal de combustiveis, & esquerda e os armazéns de carga
e descarga e terminal de passageiros em primeiro plano. Fonte: skyscrapercity
(http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=774672 — 30/05/2012)

2.4.2 O PLANDIRF: oposicdo entre a énfase da integracdo metropolitana
industrial & renovagdo urbana do centro.

A Regido Metropolitana de Fortaleza foi institucionalizada por decreto, conforme a Lei

Complementar Federal N° 14/73, no contexto da nova orientagdo de organizacao
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territorial desenvolvida nos governos militares. Sua racionalidade tinha como base a
criacdo das Regides Metropolitanas brasileiras que consistia num projeto geopolitico de
integracdo do territério nacional e do desenvolvimento industrial, fundamentada em

uma sociedade predominantemente urbana.

No inicio da década de 70, o Municipio de Fortaleza foi objeto de um plano de
ordenamento fisico denominado PLANDIRF! - Plano de Desenvolvimento Integrado
da Regido Metropolitana de Fortaleza que abrangia nos seus objetivos, a adogdo de
medidas para reestruturacdo do espaco de assentamento e de expansdo urbana
fundamentada no investimento em infraestrutura. Assim, pretendia-se que estes
investimentos proporcionassem o aumento da fluidez dos mercados e da forca de
trabalho, favorecendo a dispersdo urbana e o crescimento do mercado imobiliario, de

forma indireta.

O plano teve o mérito de organizar as informacBes técnicas que auxiliaram a
delimitacdo da RMF como também a elaboracdo das acdes necessarias a sua gestdo
metropolitana. Desse modo, foi criado pelo Governo do Estado a AUMEF - Autarquia
da Regido Metropolitana de Fortaleza, alinhada as diretrizes da Lei Complementar
14/73, que tinha como objetivo, criar uma entidade metropolitana responsavel pelo
planejamento de diretrizes e agOes que alavancassem o desenvolvimento urbano,

articulado a dindmica econémica da regiao.

A atuacdo da autarquia foi considerada limitada e as estratégias propostas ndo se
concretizaram como esperado. Destacam- se principalmente as obras viarias realizadas,
tais como: a constru¢do do anel viario, interligando todas as vias de penetracdo de
Fortaleza e o alargamento das BRs 116 e 222, os dois principais portdes de acesso

rodoviario a Fortaleza.

Nesse periodo, a estratégia da estruturacdo metropolitana baseou-se fundamentalmente
em fatores relacionados as politicas industriais da SUDENE, no contexto da
industrializacdo nacional e na construcdo de conjuntos habitacionais financiados pelo
BNH. No entanto, teve como efeitos colaterais o crescimento da periferia urbana com

habitagcOes precarias e a ocupacédo de trechos da faixa litordnea dos municipios vizinhos,

1 Elaborado pelo consércio SERETE S.A., S.S. Consultoria e Jorge Wilheim Arquitetos Associados entre
0s anos de 1969 e 1971.
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com habitagdes de segundas residéncias. Desse modo, afirma o papel de Fortaleza como
polo urbano regional trazendo também repercussdes na sua configuracdo intraurbana
(PAIVA, 2011.p.92-96).

O PLANDIRF contrapds a énfase da integracdo metropolitana a renovacao urbana do
centro da cidade que se pautava na delimitacdo ainda mais restrita, nas possibilidades de
intervencdo que as apresentadas no Plano Diretor elaborado por Hélio Modesto em
1963. A ndo efetivacdo das proposicOes do plano anterior limita as intervencdes do
novo plano somente a perspectiva pontual, embora fossem precisamente demarcadas

nas etapas de execugdo que orientavam as propostas contidas no plano.

No seu diagndstico, o PLANDIRF se refere ao centro como um espago carente de
ajustes fisicos e de funcGes. Ressalta a permanéncia do quadro desordenado entre varios
fatores como a verticalizacdo, o desequilibrio entre espacos livres e construidos, a
saturacdo dos conflitos de circulacéo e a evasdo de fungdes que reforcava a centralidade,
tais como a habitacional e a administrativa. Registra também que 54% das reparticdes
publicas localizadas no centro manifestavam interesse de mudanca por razdes de
dificuldades de acesso, estacionamento e expansdo. (FERNANDES, 2004, p.57)
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Fig. 2.51 PLANDIRF — 1971: Detalhes da 1% etapa de renova(;éo do centro urbano —.
Implantagdo do circuito de pedestres. Fonte: FORTALEZA - PMF/SUPLAM, 1971.
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Fortaleza, no inicio da década de 70, ainda polarizava no centro 2/3 dos empregos
urbanos e aproximadamente 70% do trdfego de passageiros (FORTALEZA -
PMF/SUPLAM, 1971). O fato de ndo mais abrigar as residéncias das camadas média e
alta, como também a maior parte de seus espacos de lazer, fez da estrutura urbana
central uma configuracdo de espacos voltados a funcdo comercial, de trabalho e
compras, a exemplo do que ocorreu com algumas das grandes cidades brasileiras,
naquele periodo (VILLAGCA, 2001, p. 252).

Outro aspecto que marcou a configuracdo do centro de Fortaleza foi a concentracao das
atividades terciarias e do mercado formal e informal que reforcou as localizacdes
residenciais das populacdes pobres nas vizinhancas abandonadas pelas camadas de alta

renda que perdiam valor.

Fortaleza caracterizava-se, entdo, por uma estrutura urbana mono céntrica cuja
centralizacdo mantinha-se forte pela insuficiéncia do desenvolvimento da economia
urbana na periferia da cidade, consequéncia da limitada expressdo alcangcada, naquela
época, pela industrializagdo nos limites da sua regido metropolitana (FORTALEZA -
PMF/SUPLAM, 1971).

Este quadro reforcava-se no pequeno grau de extensdo da rede de servi¢os urbanos,
notadamente o saneamento basico e a pavimentacdo, como também na necessidade das
populacdes pobres de residirem proximas ao centro em funcdo da concentracdo das
oportunidades de trabalho. OQutros fatore influenciavam a mono centralidade: o
incipiente desenvolvimento dos sub-centros comerciais da Aldeota, Montese e
Parangaba e a facilidade de conexfes dos bairros com o centro da cidade
(FERNANDES, 2004, p.61).

A centralizacdo das fungOes de administragdo das atividades primarias do interior do
Estado, exercida por Fortaleza, refor¢ou seu carater de cidade comercial, influenciando
as fungdes externas de trocas regionais, como também a estruturacdo das atividades
urbanas e do uso do solo em geral. A progressiva evasao de atividades comerciais do
centro, verificada pela ocupacdo dos principais eixos de ligagdo da capital com o
interior, confirma esta influéncia como tendéncia metropolitana e mantém a hierarquia
viaria baseada na configuracdo radio-concéntrica. (FORTALEZA - PMF/SUPLAM,
1971).
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De modo complementar, as conexfes permitidas pelas vias radiais com o0s anéis
perimetrais, promoveram o preenchimento de vazios urbanos entre os corredores
adensados, reduzindo a presenca do trdfego de ligacdo no sentido leste-oeste do centro
da cidade. Esta configuracdo contribuiu, de certo modo, para a ampliacdo da
especializacdo funcional e diferenciacdo de fluxos no centro da cidade. Assim, as
conexdes entre 0 centro e a periferia se ampliaram, ao mesmo tempo em que as
interligacOes entre bairros passaram, de modo progressivo, a utilizar aquelas vias que

cruzavam a zona central (ver fig.2.52).

As politicas de estruturacdo do assentamento metropolitano tiveram como base,
portanto, a ampliacdo das conexdes do centro com a periferia favorecendo a instalagédo
do Distrito Industrial em Maracanal, Municipio vizinho ao Sul de Fortaleza, como

também a construcao de diversos Conjuntos Habitacionais na periferia oeste da cidade.

Estas medidas, complementadas pela oferta natural de empregos relacionados as
atividades comerciais do centro, promoveram a concentracdo populacional naguela area,
induzindo intervengdes urbanas que modificaram a funcdo de ruas e pragas que

passaram a abrigar terminais de transporte coletivo.

Como consequéncia das alteracBes relacionadas a expansdo metropolitana, o Centro
amplia sua especializagdo funcional como polo de comércio varejista, intensificando a
presenca das camadas sociais periféricas da cidade sustentada pela oferta de trabalho e
complementada, por outro lado, pela auséncia de estruturacdo urbana dos nucleos
centrais dos municipios vizinhos. Desse modo, compromete o espaco publico com
intervengdes emergenciais em favor do aumento da disponibilidade do transporte
rodoviario de massa, fator que agravou os problemas de trafego e poluicdo no perimetro
central (FERNANDES, 2004, p.62).

Em 1975, o Municipio promove a elaboragdo de um novo Plano Diretor Fisico que se
consolida na promulgacdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de 1979, estabelecendo
novas diretrizes para o desenvolvimento urbano de Fortaleza. Entre outras, o plano
fundamentavam-se na verticalizagdo e descentralizagdo da cidade que proporcionaram
a predominancia dos mecanismos capitalistas de mercado para a producao do espacgo de
assentamento, com o apoio do investimento estatal, associado as forgcas econdmicas

vinculadas ao capital privado.
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Fig. 2.52 Legislacdo Basica do Plano Diretor — 1979. Planta de estruturacdo urbana. Nota-se o destaque
dado aos polos e corredores de adensamento ao longo das radiais Bezerra de Menezes, José Bastos e BR-
116 (em preto, da esquerda para direita) que véo intensificar a conexdo com os municipios da RM de
Fortaleza, reforcando seu caréater centralizador que marcaré a sua especializacdo funcional de comércio
metropolitano. VVé-se também o primeiro anel vidrio de contorno da area central. Fonte: FORTALEZA -
PMF/SUPLAM, 1979 (apud FERNANDES, 2004).

Assim, o Plano que pretendia também rever o quadro metropolitano, avaliando parte das
diretrizes elaboradas no PLANDIRF, acabou inviabilizando a reestruturacdo equilibrada
da cidade porque ndo conseguiu consolidar diretrizes importantes como o0
estabelecimento de uma nova escala adequada & manutencdo das fungdes
administrativas, de habitacdo e lazer das classes médias. Como consequéncia, essas
lacunas resultaram na auséncia de investimentos privados para a instalacdo de novos
empreendimentos, inviabilizando também a efetivacdo de premissas importantes para a
qualidade urbana como a preservagdo ambiental e a remodelacdo de espacos publicos.
Também ndo conseguiu estimular outras iniciativas em favor da permanéncia dos fluxos
heterogéneos das diversas camadas sociais, imprescindiveis a manutencdo da qualidade
espacial e do aumento qualitativo da diversidade de funcdes, capazes de sustentar a

dindmica econémica do Centro. (idem, p.63)
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A década de 1970, portanto, esbogava apenas algumas tendéncias de expanséo do tecido
urbano para além dos limites municipais de Fortaleza, materializados primeiramente
pela instalacdo do Distrito Industrial de Maracanau, ao Sul, seguido da construgdo de
conjuntos habitacionais na periferia da cidade. De outro modo, fazia-se também pela
ocupacdo de trechos da faixa litordnea dos municipios vizinhos com o fenémeno das

segundas residéncias para as praticas de veraneio (PAIVA, 2011, p.88).

MARANGUAPE

/ PACATUBA \

1952 1068

NORTE

1975 | 1980

Fig. 2.53 Mapa da evolucéo da mancha LEGENDA

urbana na RM de Fortaleza: 1932-1980. P — 03-AEROPORTO

Fonte: AUMEF (PAIVA, 2011). — ropovias 04-PRIMEIRO DISTRITO INDUSTRIAL
...... VIAFERREA 05 - CENTRO DE CONVENGOES
01-PORTO DO MUCURIPE 06 - ESTADIO CASTELAO

02 - FORTE NOSSA SENHORA DE ASSUNGAO 07 - SISTEMAS RIACHAO / PACOTI

2.4.3 A estruturacdo do sistema viario como base das atividades
econdmicas e 0 padrdo metropolitano dos anos 1980.

Os principais elementos que viabilizaram o inicio da estruturagdo metropolitana de

Fortaleza foram, evidentemente, a constituicdo do seu sistema viario, com as alteractes
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e acréscimos progressivos na infraestrutura ferroviaria, rodoviaria, portuaria e

aeroportudria.

Ja falamos no primeiro bloco, como a construgdo do Porto do Mucuripe, na por¢éo leste
de Fortaleza, redesenhou profundamente a localizacdo das funcdes intraurbanas, pelo
fato de criar um novo vetor de expansao industrial no sentido leste, na mesma direcao
da expansdo da dindmica habitacional de alta renda. Com isso, configurou-se uma
contradicdo ao desenvolvimento historico da cidade, cuja tendéncia de crescimento
verificava-se no sentido sul e oeste, onde suas ligagdes apontavam na direcao do sertdo,

ao longo da malha ferroviaria de tracado radial.

Embora essa contradicdo caracterize uma singularidade da estruturacdo urbana de
Fortaleza, as malhas radiais Sul e Oeste, recebem progressivas mudancas que vao
constituir a infraestrutura de transporte ferroviario e rodoviario de Fortaleza. Sobre esse

tema Paiva, (2001, p. 96-99) desenvolve uma sintese que utilizamos como referéncia.

Assim , segundo o autor, o sistema ferroviario de Fortaleza permaneceu praticamente
com o mesmo tracado consolidado historicamente no contexto da exportacdo do
algod&@o. Apenas duas discretas ampliacdes por ocasido da criacdo do porto em 1940 e
outra derivacdo ferrovidria criada em 1941, a partir da antiga Estrada de Ferro de
Baturité, permitiu a interligacdo do Bairro da Parangaba ao Mucuripe, viabilizando o

escoamento de produtos comercializados pelo novo porto.

Dois trechos desta malha ferroviaria inseridos na RMF acolheram o sistema de trem
metropolitano para transporte de passageiros, composto por duas linhas: a Tronco Sul,
que liga Pacatuba e Maracanau ao Centro de Fortaleza, e a Tronco Norte, que liga
Caucaia também ao Centro. A excecdo ficou somente com o sub-ramal que conecta o

Porto a linha sul, operando exclusivamente com cargas,

As linhas férreas cortando o municipio na escala metropolitana foram, portanto, a
primeira infraestrutura preexistente que dinamizou os fluxos de pessoas e cargas entre a
capital e os demais municipios vizinhos, sendo a responsavel pelo inicio de um processo
de conurbacdo urbana, mais visivel nos municipios onde se localizam os grandes

conjuntos habitacionais, como: Maracanau, Caucaia e Pacatuba (fig.2.54).
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Fig. 2.54: Mapa RMF — Sistema Viario - Década de 1980
Fonte: Paiva, (2011- adaptado da base cartografica DER - AUMEF - 1988).

Além do sistema ferroviério, as rodovias federais também tiveram papel importante no

inicio da estruturacdo metropolitana, como a BR 116, interligando Fortaleza ao Sul do
pais e a BR 222 as cidades do Meio Norte, como Teresina e Sdo Luis (Figura 2.54).

Essas duas conexdes principais atravessam o territrio metropolitano, aproximando

ainda mais os Municipios vizinhos a Leste: Eusébio, Aquiraz, Itaitinga, Horizonte e

Chrozinho (BR 116) e a Oeste: Caucaia e Sdo Gongalo do Amarante (BR 222).

Outra rodovia federal importante na escala metropolitana é a BR-020, que parte
de Caucaia e se liga a Capital Federal, transformando-se no anel viario da RMF,
conectando a CE-040 a BR-116, a CE-060, a CE-065 e BR-222. Essas rodovias
federais sdo as mais importantes do sistema viario metropolitano e estadual por
promoverem fluxos mais intensos e de abrangéncia nacional, justificando o fato
de que a metropolizagdo de Fortaleza tem motivacdo exdgena e se insere no

processo de unificagcdo do mercado nacional. (PAIVA, 2011, p.96)
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As rodovias estaduais complementam o sistema viario de integracdo do espago
metropolitano: a CE 040 que parte da zona Leste de Fortaleza, segue na direcdo dos
municipios litoraneos entre Fortaleza e Aracati (no extremo Leste do estado), passando
por Eusébio, Aquiraz, Pindoretama, Cascavel e Beberibe'?. Essa conexdo vai conferir
um importante papel na estruturacao do fluxo turistico do litoral Leste, a partir dos anos
1990.

A CE 060 cruza Maracanal e seu distrito industrial, chegando até Pacatuba no sentido
sudoeste, correndo paralelamente ao sentido da CE 065 que conecta Fortaleza a
Maranguape, cidade serrana, transformada em destino turistico cultural, de aventura e
natureza que se articula com o roteiro turistico das serras imidas, criado nos anos 1990,

na regido do Macicgo de Baturité - Guaramiranga.

Essas vias estruturantes (federais e estaduais) sdo tdo importantes que, ao
passarem pela maioria das sedes dos municipios da RMF, constituem
verdadeiros catalisadores do zoneamento dos municipios, concentrando a
maioria das atividades de producdo, distribuicdo e consumo, ligados a atividade
secundéaria e terciaria, a0 passo que 0s arruamentos secundarios tendem a
abrigar as habitacdes. (PAIVA, 2011, p. 99)

O transbordamento da expansdo econdmica e urbana da capital para os demais
municipios vizinhos foi, portanto, a for¢ca motriz da primeira fase de metropolizacéo,
caracterizada pela polarizacdo absoluta de Fortaleza sobre os demais municipios que se
apresentavam ainda em estagio inicial de desenvolvimento urbano. Nessa fase, esse
transbordamento se deu também na oferta de habitacdo popular dos conjuntos
habitacionais para as classes menos favorecidas, como também pela ocupacdo de
loteamentos regulares e irregulares por habitacdes precarias na periferia da capital e nos

municipios vizinhos.

De um lado, parece ter havido um planejamento consistente para o estabelecimento do
distrito industrial que contava com boa acessibilidade e oferta de infraestrutura. No
entanto foi precario o planejamento da integracdo urbana entre o distrito industrial e os

Municipios que gravitaram em torno dele, especialmente Maracanaul e Fortaleza.

12 Esses trés Gltimos integrado posteriormente &8 RMF, ndo aparecem neste mapa.
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Fig. 2.55 O mapa da dindmica Industrial da RMF na década de 1980 permite visualizar, sinteticamente a
relacdo entre os eixos industriais e 0s corredores metropolitanos estruturantes.
Fonte: AUMEF - elaborado por Paiva (2011).

Além da dinamica industrial, conjugada com a implantacdo da infraestrutura viaria,
outras dinamicas interferiram no processo de metropolizacdo de Fortaleza, de forma
complementar: a dindmica de comércio e servicos, que atua principalmente no interior
do tecido intraurbano de Fortaleza, reforca a sua centralidade como polo metropolitano,
complementada pela dindmica habitacional. Esta ultima se desdobra em trés dinamicas
especificas: a dos conjuntos habitacionais, conjugadas com o desenvolvimento
periférico da cidade, no sentido Oeste e Sul ao longo dos eixos metropolitanos; a
dindmica da expansdo habitacional das camadas medias e superiores de renda, no
sentido Leste, ao longo dos corredores de adensamento e a ultima que se desenvolve de
modo particular, no sentido paralelo a linha da costa: das habitacbes de segundas
residéncias alinhadas ao processo de urbanizacdo litordnea. Como vimos na primeira
secdo, essa dindmica se modifica com o desenvolvimento do turismo e serd tratada em

detalhes, no proximo capitulo.
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Fonte: AUMEF - Elaborado por Paiva (2011).

N&o é nosso objetivo, no momento, aprofundar sobre os detalhes do processo de
metropolizacdo de Fortaleza, falando de suas caracteristicas particulares, como: a
ocupacdo rarefeita entre os eixos rodoviarios; a escassa integracao radial; o papel do
“novo” distrito industrial de Maracanau na urbanizacdo do seu entorno ou a dificuldade
de articulacdo entre o sistema ferroviario e rodoviario criando barreiras na expansao
entre bairros. 1sso, porque o foco da pesquisa estd voltado apenas para uma das
dindmicas mencionadas. No entanto, julgamos importante compreendé-la também no
conjunto do contexto de Fortaleza, uma vez que é de la que partem as suas motivacoes

principais.

Nosso objetivo nesse bloco, portanto, foi caracterizar em linhas gerais o padréo de

metropolizacdo entre as décadas de 1960 - 1980 que se confunde em parte com a

106



estratégia de implantacdo da infraestrutura para o desenvolvimento industrial e o
consequente fluxo gerado pelas dindmicas econdémicas e demogréficas que marcaram o

modelo de planejamento dos governos militares.

2.4.4 Reestruturacdo produtiva no Ceara contemporaneo e as consequéncias
na RM de Fortaleza

O processo de reestruturagdo produtiva, iniciado no final da década de 1970, nos paises
capitalistas centrais impulsionou transformacdes significativas em boa parte do mundo.
No Brasil, somente depois da transicdo dos governos militares para 0 processo de
redemocratizacdo nas decadas de 1980 / 1990, foi possivel o alinhamento da economia
brasileira as ideias e praticas neoliberais que dominavam o mundo depois do presumido

“triunfo” dos principios inspirados no consenso de Washington.

Entre as medidas criadas pelo governo brasileiro para atingir esse alinhamento,
destacaram-se: as diversas alteragdes na politica macroecondmica para a estabilizacéo
da moeda; a reducdo do papel do estado intervencionista e a desregulacdo do mercado
financeiro; as privatizacGes das empresas estatais e o fim da reserva de mercado, entre
outras. Seu objetivo era garantir a abertura da economia (e do mercado) brasileiro ao
cobicado circuito global e ao desejado ingresso de capital estrangeiro, acompanhada
pelo abandono progressivo das antigas politicas industriais de desenvolvimento
nacional: tudo isso para conseguir inserir 0 pais no processo contemporaneo de

expansdo do capitalismo.

A incorporacdo de novos territorios a logica de acumulacdo do capital, baseado na
descentralizacdo do processo produtivo, como também no incremento de atividades
terciérias - em particular na ampliagcdo do turismo mundial - criaram as condi¢des para
impulsionar a competicdo entre cidades, contribuindo para ampliar as relagdes sociais

em escala global.

No ambito brasileiro, houve uma discreta descentralizacdo industrial, a partir da década
de 1970, condicdo necessdria para garantir o processo de acumulagdo do capital
nacional. Tal processo verificou-se, primeiramente, no proprio estado de Sao Paulo,

onde as industrias comecaram a migrar da metropole para o interior, movidas pela perda
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de competitividade das vantagens locacionais e, num segundo movimento, na direcdo

das capitais regionais, como foi o caso do novo ciclo de industrializacdo no Ceara.

Embora houvesse um movimento de esvaziamento e descentralizagdo industrial nas
grandes capitais, marchando em direcdo ao interior, manteve-se ainda a posi¢do de S&o
Paulo como polo industrial dominante, assegurada pelas novas condic¢des do capitalismo
contemporaneo, no gerenciamento do capital industrial e financeiro, como também das

atividades que avancgaram no contexto nacional (SCHIFFER, 2004).

No ambito regional, a obsolescéncia das antigas agéncias de desenvolvimento®
motivadas pela relativa ineficiéncia no objetivo de diminuir as desigualdades inter-
regionais, colocou o Nordeste em posicdo vulneravel aos ajustes da economia nacional
diante do processo de globalizagdo da economia e mundializagcdo das financas. Essa
condicdo se deve as desigualdades preexistentes, motivadas pelo baixo potencial
tecnologico, pela permanéncia dos processos produtivos tradicionais, como também

pela baixa qualificacdo da mao-de-obra.

No entanto, novos pressupostos acompanhados de novas estratégias de desenvolvimento
econémico nos Estados e Municipios do Nordeste se apoiaram em antigos instrumentos
utilizados na época da politica industrial da SUDENE, tais como: os incentivos fiscais,
0s investimentos em infraestrutura e 0 acesso a mao-de-obra barata, diferenciando-se
apenas pelo maior engajamento dos governos locais em fungdo de uma politica regional

mais articulada, diante do esvaziamento das a¢des do ambito federal.

2.4.4.1 Aspectos politicos no processo de reestruturacdo produtiva do Ceara
contemporaneo: o Governo das Mudancas

No caso do Ceara, as alteracdes no processo de reestruturacdo produtiva neste periodo,
aparecem relacionadas as transformacfes politicas, econdmicas, sociais e culturais
implementadas pela ascensdo de um novo grupo politico que propds ndo s6 uma
mudanca na forma de gestdo publica mas, sobretudo, a definicdo de um novo projeto
politico para o Estado, moldado pela elite empresarial local, polarizada pelo CIC —

Centro Industrial do Ceara*,

3 SUDENE e SUDAM
4 Nesse contexto, Tasso Jereissati foi considerado a figura ideal para dirigir o CIC e liderar o projeto
politico utilizando o seu sucesso pessoal para incorporar o espirito renovador dos jovens empresarios.
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Uma vez instalado no centro do poder politico estadual, 0 novo governo p6s em pratica
medidas de saneamento administrativo da maquina estatal, com uma minuciosa
contencdo de despesas e uma rigorosa politica de enxugamento do quadro de pessoal,
marcada pela demissdo de funcionarios ‘“fantasmas”, suspensdo de contratos e O

congelamento de salarios dos servidores publicos (BOTELHO, 1994, p.74).

O primeiro plano de governo, denominado de Plano de Mudangas - (1987-1991), ndo
apresentava grandes diferengas dos planos dos governos anteriores e partiu de um
diagnostico que revelou a precariedade da economia e dos indicadores sociais. Nas
diretrizes econdmicas e sociais priorizava no setor primario: a reforma agraria, a
agricultura irrigada e a piscicultura; no setor secundario: grandes projetos industriais
como refinarias de petroleo, usinas, micro e pequena empresa, agroindustria, mineracao
e artesanato; e no setor terciario destacava-se o turismo com vistas a intensificar o fluxo
de visitantes e a infraestrutura de transporte, energia e telecomunicacgdes. (LIMA, 2000,
p. 329 apud PAIVA, 2011).

O aumento da receita foi outro aspecto que permitiu a recuperacao das finangas publicas
através da modernizacdo e racionalizacdo do sistema de arrecadagdo através da
informatizacdo, da reestruturacdo organizacional e reformulacdo do aparato legal e
tributario. Combateu-se 0 nepotismo e 0 empreguismo, tipicos dos regimes
patrimonialistas mas, por outro lado, utilizou-se de modo mais intenso a contratacéo de
mé&o-de-obra sem vinculo empregaticio, recorrendo a servi¢os de consultoria externa e
de locacdo de méo-de-obra, evidenciando um forte processo de “terceirizacdo” no setor
publico (GONDIM, 2000, p. 421).

Pode-se apontar, como um dos fatores de éxito dos “governos das mudancgas”, o
crescimento da economia cearense, com 0 apoio do setor publico. Apesar de
compartilhar com o neoliberalismo a preocupagdo com a austeridade financeira e
fiscal, as administracdes de Jereissati (1987-1990, 1995-1998 e a iniciada em 1999)
e de Ciro Gomes (1991-1994) realizaram uma agressiva politica de atracdo de
investimentos, lancando mdo de incentivos fiscais e de estratégias de place
marketing. Em consequéncia, o Ceard tem recebido vultosos investimentos, nos
setores téxtil, de calgcados e outros. Continuando uma tendéncia verificada em anos
anteriores, o Produto Interno Bruto cearense tem crescido a taxas mais elevadas

que as do PIB do Brasil: 3,55% contra 1,18%, respectivamente, no periodo de
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1985/1990 (Ferreira, 1995, p. 159). Persistem, no entanto, elevados indices de
pobreza e concentracdo de renda na Regido Metropolitana de Fortaleza: nesta, o
indice de Gini (0,62) indica a pior situacdo, entre as Regides Metropolitanas
pesquisadas pelo IBGE em 1996. (GONDIM, 2000-a, p.2)

O primeiro mandato garantiu a continuidade do mesmo grupo politico e foi somente no
governo seguinte™ que o executivo passou a contar com a maioria na Assembleia
Legislativa do Estado para implantar, com maior desenvoltura, as propostas da nova
politica de “Mudancas”. O segundo mandato foi marcado também por uma forte
utilizacdo do marketing como forma de promover a imagem positiva do Estado e da sua
nova administragdo para o resto do pais. Com isso, enaltecia os investimentos
governamentais voltados para a infraestrutura turistica, como também para o novo ciclo
de industrializacdo do Ceara (BERNAL, 2004, p. 58).

O Plano de governo (1992-1995) denominado Plano Plurianual tinha como objetivo dar
continuidade as acdes anteriores e coincidiu com o inicio das préaticas neoliberais no
Brasil. O plano orientava a interiorizacdo das atividades econdmicas e propés
alternativas para enfrentar os problemas relacionados com o convivio com o semiarido,
buscando a diversificacdo da agricultura com técnicas de irrigacdo. No setor industrial
prop6s a modernizacdo do parque existente e a introdugdo de setores de ligados a
tecnologia da informagdo no intuito de diversificar as atividades e torna-la competitiva.
Com relacdo ao turismo, elaborou uma politica para o setor baseado, entre outras
diretrizes, na atracdo de investimentos privados através da implantagdo de

infraestrutura.

Os governadores se revezaram, desse modo, em mais dois mandatos (sendo o ultimo
uma reelei¢do), garantindo um espaco ininterrupto de quatro periodos executivos
sequidos, num total de 16 anos, quando em 2003 assume um novo governador™®.
Embora fosse o candidato do mesmo partido e mantendo, em linhas gerais, as mesmas
diretrizes das experiéncias acumuladas no periodo anterior, ele rompeu com o grupo de

origem para se alinhar ao novo governo federal que assumia o poder.

15 Comandado por Ciro Gomes, candidato indicado pelo governador anterior.
16 Assume o governo Lucio Alcantara, politico tradicional e ex-prefeito de Fortaleza (1979-1982).
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A consolidacdo dessa continuidade politica Entretanto, foi mediada também por um
movimento formulado por empresarios, intelectuais e o governo, conhecido como “O
Pacto de Cooperagdo”, transformado em instrumento politico voltado para a
necessidade de repensar e reestruturar a economia cearense. Assim, pretendia se ajustar
ao novo cenario mundial, respondendo as novas exigéncias do desenvolvimento que nao

cabiam mais dentro do paradigma de administragdo fordista (PARENTE, 2000).

A criagdo dessa nova hegemonia politica, acompanhada de uma reestruturacéo
capitalista, segundo Meneleu Neto (2000), reflete a ascensdo da nova elite que se
fundamentou na ideia de que a regulacdo centralizada do Estado-Nacdo deveria ceder
espaco para 0s novos interesses regionais. Para isso, apoiou-se na critica ao modelo da
tecno-burocracia estatal ligada ao regime militar, na critica a restricdo do liberalismo
econémico, como também na defesa da acumulacdo industrial, difundida pelo Centro

Industrial do Ceara.

Assim, no Ceard, a nova configuracdo do aparelho de Estado ter-se-ia mostrado
sincronica a logica da reestruturacdo produtiva pela incorporacdo do ideério
hegemdnico do mercado, onde a intervencdo estatal dar-se-ia no sentido de apoio a
acumulacdo privada, isto é, considerando os interesses dos capitais particulares
(BERNAL, 2004, p58).

No contexto posterior a ECO 92 foram elaborados dois planos de governo que buscaram
incorporar ao seu conteldo os novos principios de sustentabilidade, em voga. No primeiro,
denominado Plano de Desenvolvimento Sustentavel — (1995- 1998) o conceito foi
incorporado juntamente com o0s principios de planejamento estratégico empresarial,
valorizando a parceria publica-privada, o marketing politico e a participacdo popular,
conferindo uma imagem de modernidade e democracia. Em sintese, o plano adotou trés
vetores estratégicos de desenvolvimento: a Industria, o turismo e a agricultura irrigada.
No entanto, figurava como objetivo central a melhoria de qualidade de vida dos
cearenses, atraves de sete diretrizes principais: protecdo do meio ambiente;
reordenamento do espaco; capacitacdo da populacdo; crescimento da economia; reducéo
das desigualdades; desenvolvimento cultural, cientifico e tecnoldgico e melhoria da

gestdo publica.
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O segundo plano de governo (1999-2002) apenas deu continuidade ao anterior embora tenha
sofrido, nessa época, os impactos das crises econémicas do contexto nacional e internacional
evidenciando a fragilidade do Estado diante das implicagbes impostas pela economia
globalizada que determinavam a definicdo de novos critérios de atracdo de investimentos. Nesse
momento, a economia do Estado chega ao seu pior desempenho, abalando a credibilidade e a

hegemonia do grupo politico.

O mandato seguinte de (2003- 2006) *" , como ja mencionamos, pode ser considerado como
uma continuidade dos planos anteriores cujo governador deu sequéncia as diretrizes anteriores,
embora rompendo como o partido em busca do apoio do governo federal que acabara de mudar

sua orientago politica®.

N&o é justo deixar de reconhecer as importantes transformacdes estruturais ocorridas tanto nas
praticas econdmicas como nas praticas politicas no Ceara, promovidas pelos seguidos
“Governos das Mudancas”. Entretanto, a ideia de reversdo profunda do quadro social,

acompanhada de uma ruptura politica e econdmica deve ser relativizada.

N&o se quer aqui minimizar o alcance das mudangas ocorridas na politica cearense
com a ascensdo ao poder dos “jovens empresarios”. Pelo contrario, considera-se
gue o modelo de gestdo implementado por Tasso Jereissati e por Ciro Gomes
constitui, de fato, um passo irreversivel para a superagdo do clientelismo
patrimonialista e, portanto, para a criagdo de condigdes necessarias (ainda que ndo
suficientes) ao exercicio dos direitos de cidadania. Entretanto ao restringir as
transformacGes da administracdo publica & ado¢do de mecanismos para garantir a
eficiéncia financeira, aliados a rearranjos na estrutura formal e a uma politica de
pessoal moralizadora, porém autoritaria e pouco inovadora, os “governos das
mudangas” perderam a oportunidade de realizar uma verdadeira reforma no Estado.
[...] Mas tal modelo, precisamente por ser capitalista e por implementar-se num
contexto de desmobilizacdo politica dos trabalhadores e movimentos sociais, nao
perde o seu carater excludente. Assim, apesar do expressivo crescimento da
economia cearense e da modernizacdo dos métodos de gestdo publica, permanece
longinqua a meta de “acabar com a miséria absoluta” no Ceara. (GONDIM, 2000,
p.423)

Na verdade, as questes estratégicas ligadas a modernizacdo no Estado do Ceara

remontam a década de 1960, por ocasido do primeiro governo de Virgilio Tavora,

7 Mandato de Lcio Alcantara
'8 Coincidindo como o primeiro mandato petista no governo federal.
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viabilizadas também pela criacdo da SUDENE e pelas a¢6es dos planos governamentais
que se sucederam. Esse modelo priorizava o desenvolvimento econdmico a partir da
industrializacdo, utilizando-se de modelos e praticas, em alguns aspectos, muito

semelhantes das agdes contidas nos planos dos “Governos das Mudancas”.

A ruptura parece ser, no entanto, um ajuste as mudancas de ordem internacional e
nacional devido as novas determinagdes impostas pela globalizacdo. Desse modo, a
ruptura se manifesta a partir do discurso modernizador por parte da nova elite politica,
que projetou naquele momento, a nova imagem midiatizada do Estado e por
consequéncia relacionada com a imagem dos novos governantes. Assim, “a imagem do
Ceara foi celebrada, em funcdo da projecdo nacional do exemplo de administracao
moderna, contraria a representacdo cristalizada ligada ao coronelismo e a seca“
(PAIVA, 2011, p.114).

Um aspecto marcante no periodo do “governo das mudangas” foi 0 uso intensivo, tanto
pela administracdo estadual como também pela municipal, de estratégias de marketing
politico, que buscavam reforcar a atratividade da cidade e do Estado para 0s
investimentos nos setores turistico e industrial. O marketing, no entanto, ndo foi a Unica
estratégia, no processo de reconstrucdo da imagem do Estado e da Cidade, uma vez que
a midia é onipresente na gestdo urbana e na politica eleitoral, no Brasil e em outros

paises.

Mais importante, quando se trata de explicar a construgdo simbdlica da “moderna”
Fortaleza, sdo as intervencdes urbanisticas executadas, a partir dos anos 90, pelas
administracdes estadual e municipal. Essas obras constituem, na verdade, um elemento
na disputa politica e eleitoral entre o grupo que, controla o governo estadual, e o outro,
pertencente & base de sustentagdo politica do governo que naquele momento ascende ao
poder na Prefeitura Municipal de Fortaleza desde 1990 *° (GONDIM, 2000-a, p. 1).

No entanto, as estratégias de marketing foram utilizadas como instrumento de promocéo
do turismo e da industria, através da atragcdo de investimentos para o estado no modelo
proposto pelo planejamento estratégico, contrapondo-se as dificuldades impostas pelo

rigor climatico que sempre condicionou 0 quadro socioecondmico do Estado. Essa

19 Trata-se do prefeito Juracy Magalhées que assume a prefeitura de Fortaleza quando Ciro Gomes
renuncia ao cargo de prefeito de Fortaleza, para assumir o governo estadual.
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condicéo era reforcada em razéo das limitadas acdes de combate a seca e a persisténcia
do quadro de desigualdade social, tanto no ambito regional como no nacional, sobretudo
no aspecto da superioridade econdmica da Regido Metropolitana de Fortaleza sobre os

demais municipios do Ceara.

A modernidade e ruptura que o “governo das mudangas” associava a sua imagem
politica revelaram-se contraditoria porque uma vez dentro da estrutura do poder do
Estado, 0 grupo passou a manter as mesmas praticas politicas, tantas vezes combatidas
nos discursos eleitorais, embora tenha havido importantes transformacfes na gestdo

publica e na estruturacdo do Estado.

A era do “Governo das Mudancas” parece se encerrar, apenas simbolicamente, com a
ascensdo de Cid Gomes ao Governo do Estado em 2007, quando este se alinha
formalmente a base de sustentacdo do novo governo federal, enfraquecendo a
hegemonia do seu grupo politico de origem®, migrando para outro partido e formando
uma nova composicdo de forcas. No entanto, percebe-se uma grande semelhanca nas
estratégias utilizadas na promoc¢do do desenvolvimento do Ceara, como também da
manutengdo dos mesmos projetos estruturantes do Estado. A diferenca situa-se
principalmente no alinhamento as politicas pablicas polarizadas pelo governo federal,
notadamente no campo da distribuicdo de renda e dos programas sociais de inclusao,

diante da nova conjuntura econémica nacional e internacional.

2.4.4.2 Aspectos socioecondmicos da reestruturacdo produtiva: alteracbes e
permanéncias

Tendo em vista que a nossa hipdtese geral pressupde a existéncia de um processo de
reestruturagdo produtiva no Estado que atinge a RM de Fortaleza, consideramos
importante avaliar inicialmente em que medida essas mudancas politicas no Ceara
realmente apontaram para uma ruptura com o processo anterior, do ponto de vista
econdmico. Assim devemos indagar se esse processo demonstra 0 surgimento de novas
relacBes que reflitam o amadurecimento de um estagio avancado no desenvolvimento
econémico do Estado ou se sdo apenas resultados de uma simples acomodacdo dos
movimentos do capital em busca de nova rentabilidade, na continuidade da tradicional

concepcao do modelo centro-periferia.

2 Cid é irméo de Ciro e foi eleito prefeito de Sobral no auge do governo das mudangas.
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Sob esse prisma, Bernal (2004, p. 52) considera que as transformacdes que ocorrem na
metrépole de Fortaleza, resultantes da reestruturacdo produtiva no ambito estadual,
devem ser interpretadas como fruto da liberacdo de fluxos de capitais e de comércio
provocados pela reestruturacdao produtiva de alcance nacional e global, em sintonia com

a mundializacao financeira.

Assim, propde explicar porque o Ceara resiste a um processo de estagnacdo submetido
ao pais - juntamente com o desaparecimento do planejamento regional e das politicas
compensatérias - e porque a sua capital cresceu mais do que as outras capitais
nordestinas na década de 1990, apesar da pobreza relativa da sua agricultura e da sua
estrutura industrial ainda tradicional. Indaga também sobre as razes do surgimento
desse novo ciclo de industrializacéo, localizados prioritariamente na RM de Fortaleza,
como também sobre a emergéncia do turismo, com forte expressdo no litoral do Estado,

mas igualmente concentrado na sua regiao metropolitana.

Como ponto de partida, Bernal observa que a reestruturacdo industrial no Brasil, tomada
como estratégia defensiva em busca de competitividade no inicio dos anos 1990,
permitiu a reorganizacdo territorial do capital, com a fragmentacdo das cadeias
produtivas, disseminando para regides mais pobres, como o Nordeste, as plantas
industriais de menor conteudo tecnoldgico, mas igualmente integrada aos mercados

globais.

Suas consideracBGes sobre a logica desse novo ciclo de industrializagdo, no Ceara,
levam, em ultima analise, a dois fatores fundamentais que caracterizam essa estratégia
de atuacdo: o rebaixamento das condicOes de reproducdo da forca de trabalho,
apoiando-se em mecanismos considerados ndo capitalistas como as cooperativas de
trabalho® e de outro lado, os incentivos fiscais e financeiros, como: a isencdo dos
impostos e o financiamento do capital fixo ou de giro, além de empréstimos

automaticos para a exportacao.

Assim, para Bernal (2004, p.61) fica evidente que na auséncia das politicas

compensatérias para o Nordeste, o governo do Ceara elegeu a “guerra fiscal” como

2! Esta forma de organizar o trabalho flexibilizou a forma de contratagdo, evitando um vinculo direto
entre a empresa e o empregado, onde a cooperativa era remunerada pela producéo, substituindo os
encargos sociais por uma aliquota de 15% do faturamento a titulo de despesas com o INSS.
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estratégia de atracdo de capitais privados, sob duas formas: primeiro, oferecendo
incentivos fiscais e mao-de-obra barata para localizacdo de novas indistrias oriundas de
velhas éareas industriais do Sul e Sudeste que sofreram um processo de
desindustrializacdo? e segundo, investindo fortemente em infraestrutura como
contrapartida para atracdo de recursos privados na implantacdo de um vigoroso polo

turistico em Fortaleza e em pontos estratégicos no litoral do Estado

Esta politica industrial prevaleceu até 2002, tendo passado por mudancas pouco
significativas em 2003 quando houve tendéncia ao desaparecimento de novos
beneficios, com a perspectiva de aprovacdo da reforma tributaria que, entre outros
objetivos, propde acabar com a “guerra fiscal”. Embora fosse utilizada pelos Estados
menos desenvolvidos, face a inexisténcia de uma politica de desenvolvimento regional
mais efetiva, a guerra fiscal perdeu forca como instrumento de reducdo das
desigualdades regionais porque os Estados mais desenvolvidos também passaram a
conceder beneficios. Assim, o governo federal comecgou a tratar a guerra fiscal como
pratica predatdria para o pais porque considera que ela tem levado a uma situacdo de
anarquia tributdria gerando inseguranca para 0s investidores e prejudicando o

crescimento do pais como um todo.

Assim, Bernal esclarece que embora o Ceara despontasse como um dos mais dinamicos
Estados da regido Nordeste, no periodo do “Governo das Mudangas”, tal dinamismo é
verificado em periodos anteriores, onde se destaca o intervalo dos anos 1970-1985. Foi
nesse periodo que os governos militares implantaram uma ampla infraestrutura para dar
suporte @ moderna industrializacdo, incentivada através do FINOR e do sistema 34/18
da SUDENE (BERNAL, 2004. p. 65).

Na tabela 2.1, abaixo, vemos o crescimento do PIB industrial do Cear, nos anos 1970 —
1985, comparado ao do periodo posterior. Temos também o total do Estado comparado
com o do Nordeste e o do Brasil. E claro que na década de 1970 viviamos o contexto do
“milagre economico” e no Nordeste, a fase de implantacdo das industrias pelos

incentivos da SUDENE. No entanto, mesmo nos anos 1980 o crescimento é

2.0 conceito de desindustrializagdo ¢ utilizado como a fragmentacéo de cadeias produtivas, isto é: no
sentido de que diferentes plantas industriais podem ser deslocadas para lugares diferentes do territério.
Assim, ndo se trata do tipo de desindustrializacdo ocorrido nos EUA, por exemplo, nas cidades de
Chicago, Detroit e Nova York, como resultado da reestruturagdo produtiva levada as Ultimas
consequéncias, como a ruptura do modelo fordista (idem, p. 61).
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significativo. Note que em 2000-2001 o crescimento do PIB industrial (-3,91%) é
negativo e o total fica abaixo da média nacional, demonstrando uma tendéncia ao
esgotamento do modelo adotado ao longo da década de 1990 (BERNAL, 2004, p.71).

TABELA 2.1
TAXA MEDIA DE CRESCIMENTO ANUAL DO PIB
CEARA E NORDESTE (%)

Periodos Agropecuaria Induastria Servigos Total Total-NE Total BR
1970-1975 14,98 12,81 8,65 12,1 10,24 1,01
1975-1980 -1,03 17,06 13,03 9,61 7,24 0,76
1980-1985 7,92 12,62 7,65 9,02 4,36 -0,18
1985-1990 -0,29 5,76 3,57 3,84 2,62 2,11
1990-1995 5,52 4,59 2,87 3,70 2,25 2,79
1995-2000 -7,53 5,31 3,23 3,07 2,89 2,84
2000-2001 -13,99 -3,91 2,25 -1,08 0,95 1,91
1970-2001 2,42 9,13 6,30 6,57 4,76 1,56
1970-2003* 2,32 8,60 596 6,21 4,52 1,52

Fonte: SUDENE - Boletim Conjuntural (até 1984) - IBGE - Contas Regionais (BERNAL, 2004).
(*) Dados IPECE

O periodo que se segue apds os limites temporais analisados na pesquisa de Bernal % é
particularmente importante porque caracteriza o aprofundamento da efémera estagnacéo
econdmica da economia estadual que comeca entre 2000-2001, apresenta 0 seu pior
indice em 2002 para, em seguida, ter uma discreta mudanca a partir do ano seguinte,
diferenciando-se do comportamento da economia no Brasil que se mantém baixa, mas

ndo atinge niveis negativos.

Assim, o relatério da Conjuntura Econémica do Ceara no 1° trimestre de 2003, aponta
no Grafico 2.1, abaixo, que o0 ano de 2002 ostenta 0 menor indice na evolucédo do PIB
no primeiro trimestre de 2002, a0 mesmo tempo em que é possivel verificar, no ano
seguinte, uma discreta reversdo da tendéncia, ainda com taxa de crescimento negativo

no primeiro trimestre de 2003.

280 periodo de analise do PIB vai até 2001 e entre 1970-2003 (*) os valores apresentados na Tabela 1
sdo baseados em dados provisorios levantados pelo IPECE, mas que confirmam a tendéncia de
crescimento que foi verificada nos anos seguintes.
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Grafico 2.1 Evolucao do PIB trimestral — Ceara — 1° trimestre/2003
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Fonte: IPECE e IBGE.

O que o Instituto de pesquisa argumenta como justificativa ao comportamento da queda
no setor industrial é que o efeito deveu-se ao decréscimo verificado na construgéo civil
com uma taxa de - 9,23%, influenciando o indice como um todo, tendo em vista que
esse segmento representa 42% do total da industria cearense. Os demais segmentos
industriais registraram taxas positivas, embora ainda baixas, sendo o de transformacéo
apenas 1,25%, o de extrativismo 3,13%. Apenas o de eletricidade, gas e agua apresenta
taxas superiores, na ordem de 13,73% (Gréfico 2.2).

Grafico 2.2 Taxa de crescimento (%) do PIB a precos basicos por segmentos industriais - Ceara
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Fonte: IPECE.

Outo dado que demonstra uma visivel instabilidade no comportamento da economia,
nessa fase de transicdo, pode ser visto na Pesquisa Industrial Mensal (PIM-PF) /IBGE.
Nos meses que se seguem ao primeiro trimestre, a industria de transformacao cearense

registrou um aumento mensal na producao fisica de 3,17%. No entanto, o indicador de
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abril/2003 sobre abril/2002, mostrou queda anual na producdo industrial de -5,47%,

superior a taxa de queda registrada para o Brasil, -4,2%.

Com esses resultados, a industria de transformacgéo cearense acumulou uma taxa anual
negativa de —0,54%, (Gréafico 2.3) o que demonstra a tendéncia a desaceleracdo da
atividade industrial entre 2002-2003 e o esgotamento do modelo de industrializacdo
adotado. Isso acabou contribuindo com a perda da hegemonia do grupo politico no

poder, coincidindo também com as mudancas politicas no &mbito nacional.

Grafico 2.3 - Producdo da industria de transformacdo - Ceara - Abril/2003
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O que é relevante esclarecer nessa trajetoria de depressdo e posterior recuperacdo da
economia cearense € que a queda da atividade econémica nesse periodo de instabilidade
vai influenciar o quadro politico dominante ao ponto de desestabiliza-lo. A partir dos
anos seguintes, sobretudo, em 2004 ela se adequa ao novo quadro politico nacional e
segue o ciclo de crescimento dos anos posteriores acompanhando o crescimento da

economia brasileira como um todo: como podemos ver no grafico 2.4, abaixo.

Grafico 2.4 — Taxa de crescimento (%) do PIB a pregos basicos por industria — Ceara - 2004

20.0 |
15.0 -
10.0

5.0 1
0.0
-5.0
-10.0 - - >

- >
1° Trim 2° Trim Y 3° Trim 4° Trim

-15,0 e i
-20.0 4

< Extrativa Mineral —— Transformacao e Construcao —gi— Betricidade, Gas e Agua

Fonte: IPECE
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Nosso objetivo nesse segmento, portanto, foi destacar os aspectos politicos e
econdmicos relevantes que foram caracterizados por permanéncias e rupturas no
processo de reestruturacdo produtiva no Ceara contemporaneo. Assim foi possivel
reconhecer que as bases que fundamentaram tal reestruturacdo foram, na verdade,
iniciadas ainda nos anos 1960 com as politicas desenvolvimentistas que se estenderam
até meados dos anos 1980. Por outro lado, 0 novo governo propde uma primeira ruptura
estrutural importante: a mudanca do protecionista processo de substituicdo de
importacbes fundamentado no planejamento governamental, para a estratégia de
insercdo da economia do Estado no circuito globalizado da economia, expondo-se as

pressdes do jogo de forgas do livre mercado.

Os fundamentos que explicam as bases dessa reestruturacdo, portanto, combinam
elementos de antigas permanéncias e novas rupturas. As irreversiveis transformacdes
nas praticas politicas e econdmicas, como também nos arrojados projetos estruturantes
de desenvolvimento conviveram com a antiga opcdo de trabalhar com uma matriz
produtiva dependente de baixos salarios, convertendo-se num perverso modelo
concentrador de renda. Assim, enquanto aumentava-se a taxa de crescimento do PIB,

aumentava também os indicadores de pobreza.

Prova disso séo os indicadores revelados pelo (IBGE-Metrodata, 2000) para a RM de
Fortaleza, onde predomina “a faixa de 47% a 65% das familias com renda per capita
até Y% salario minimo” (CUNHA & PEDREIRA, 2008, p.158) *, denotando a
permanéncia de um elevado nivel de pobreza no territério metropolitano. Entre outros
fatores, os baixos indicadores sociais também acabaram arranhando a imagem do
governo e da expectativa positiva que se tinha sobre 0s resultados socioecondémicos do

novo modelo de desenvolvimento cearense.

2.4.4.3 Aspectos socioespaciais da reestruturacédo produtiva na RM de Fortaleza

Como vimos: a légica de substituicdo de importacOes, reformulada depois dos anos
1990, adotou novas variaveis de desenvolvimento que redimensionaram os niveis de
integracdo da metropole, fundamentando-se numa légica de industrializagédo, pautada na

guerra fiscal, no rebaixamento dos salarios e também na descentraliza¢do industrial.

# Em 1998 o IBGE registrava que 44, 6% da populagio cearense recebia até % salario minimo. (Fonte:
IBGE 1998 — In Plano de Desenvolvimento Sustentavel 1999-2002 do Governo das Mudancas)
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Pudemos verificar no balanco realizado pela Gazeta Mercantil (1999) que houve uma
redistribuicdo espacial das industrias no Ceara em diversos segmentos como: alimentos;
autopecas; bebidas e fumos; editorial e grafico; eletroeletronico; energia; extrativismo
vegetal, farmacéutico-higiene; informéatica e telecomunicacbes; madeira-maveis;
mecanica; metaldrgica; ndo metalicos; quimico e petroquimico; servigos gerais;
siderurgica; téxtil; couros e turismo (CUNHA & PEDREIRA, 2008, p.16).

Entretanto, consideramos necessario refletir sobre a tese de descentralizacdo da
industria, tendo em vista o redimensionamento da ldgica de urbanizacdo na escala da
metropole. E verdade que a implantacéo de indstrias no interior modificou o padréo de
localizagdo industrial do Ceard. Entretanto, se considerarmos avaliar a condigdo das
indastrias de transformagdo, por exemplo, (Tabela 2.2) verificamos uma significativa
concentracdo em torno de Fortaleza, com 47,77% do total. Esse percentual aumenta se
considerarmos 0s cinco municipios da RMF com o maior niumero de inddstrias (em
verde) chegando a 58,6%. Outras concentracfes relevantes, s6 nos municipios de
Juazeiro do Norte, Sobral, Iguatu e Crato que juntos chegam a 10,08%. Os 31,32% de
industrias restantes ficam distribuidos entre os 183 municipios do interior, denotando

uma tendéncia a macrocefalia metropolitana no delineamento industrial do Ceara.

Tabela 2.2 — Numero de industria de transformagdes ativas por municipio

Municipios Total
Total
2008 2009 %

Ceara 12.660 11.805 100

Aquiraz 146 146 1,15
Caucaia 445 445 3,52
Crato 156 156 1,23
Eusébio 273 273 2,16
Fortaleza 6.041 65.041 4772
lguatu 201 201 1,59
Juazeiro do Norte 706 706 5,58
Maracanau 513 513 405
Sobral 214 214 1,69
Outros 3.965 3.110 31,32

Fonte: IPECE — Anuario Estatistico do Ceara— 2010
Atualizado pelo autor, baseado em CUNHA & PEDREIRA, 2008.
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DISTRIBUIGAO DAS INDUSTRIAS
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Fig.2.57 — Mapa da distribuico industrial segundo tipo de atividades — 2007.

Fonte: IPECE
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Nota-se, neste mapa elaborado pelo IPECE, a visivel concentracdo industrial em
Fortaleza como também na sua regido metropolitana. Entretanto percebe-se 0 novo
padrdo de distribuicdo locacional das industrias, agora dispersa em todo o Estado,
identificando-se também o polo de Juazeiro do Norte como o segundo mais denso,

seguido de Sobral e Iguatu.

Verificou-se, portanto, uma relocalizacdo da industria nos municipios que compdem a
RMF tendo a frente o papel centralizador da capital em funcdo do sistema de vias
pautado no transporte rodoviario, convergindo para a zona portudria do Mucuripe e

também para o novo porto do Pecém, em Sdo Goncgalo do Amarante.
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Fig. 2.58 RMF - Sistema Viario 2008 - Fonte: PAIVA, 2011 (Adaptacdo mapa rodoviario DER).

Outras obras estruturantes reforcaram o papel da metropole na perspectiva da insercéo
da economia cearense no mercado global, entre eles: os investimentos alocados no
complexo industrial e portuario do Pecém, o novo terminal aeroportuario internacional

de Fortaleza, a integracdo de bacias hidricas do complexo de barragens dos sistemas
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Pacajus-Pacoti-Riachdo-Gavido® e o Castanhdo %°, além da implantagdo dos corredores
turisticos estruturantes que tiveram seus acessos duplicados e requalificados, em

territério metropolitano.

A integracdo das bacias do Rio Jaguaribe com a Bacia Metropolitana, denominada pelo
governo do Estado de Eixdo, constitui-se de um complexo de estacdo de bombeamento,
canais, sifoes, adutoras e tdneis que realizam a transposicdo das aguas do Acude
Castanhdo para reforcar o abastecimento da Regido Metropolitana de Fortaleza, como

também fard com o Complexo Portuério e Industrial do Pecém.

Ag. Gavido
Pacatub s, | Maitinga
i, Pacoti-Riachdd
©Horizgiite

Maracadad
MaranguapeC:

MAPA DE LOCALIZA(}AQ
DO CANAL DA INTEGRACAO /

Ag:Pacajus

Bacia do Coread

Bacia do Litoral

Bacia do Acaral

Bacia do Curu

Bacia Metropolitana

Bacia do Parnaiba

Bacia do Banabuid

Bacia do Medio Jaguaribe

Bacia do Allo Jaguaribe

Bacia do Salgado

Fig. 2.59 Mapa de localizagdo do Canal da Integragdo — Fonte: Governo do Estado do Cearé -
Secretaria de Recursos Hidricos

% No territério da RM de Fortaleza.
% No Municipio de Jaguaribara que esté localizado no médio Jaguaribe, a Leste do Estado.
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No setor priméario, 0 governo elaborou uma estratégia de desenvolvimento baseada na
interiorizacdo das agdes e na criacdo de alternativas para a convivéncia com o semiarido
a partir da diversificagdo da agricultura irrigada. Entretanto, a utilizacdo de tecnologias
de irrigacdo e conservacdo do solo, entre outros, beneficiaram principalmente o
fortalecimento do agronegdcio em lugar do apoio das atividades agrarias tradicionais.
“A modernizacdo do setor primario e sua producdo, com agregacdo de ciéncia e
tecnologia buscam uma relacdo mais estreita com os mercados internacionais”
(PAIVA, 2011, p 115).
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Fig. 2.60 Nordeste do Agronegécio — Fonte: Pinot, 2006 apud CUNHA & PEDREIRA, 2008, p.19.

125



O agronegdcio é um tipo de producdo que embora ndo seja espacializada na RMF
(fig.2.60), necessita de logistica de transporte com implicagfes diretas nas politicas
publicas de descentralizacdo de portos e construcdo de aeroportos internacionais. No
caso do Ceard, influenciou a construcdo, em 2000, do novo aeroporto de Fortaleza e do

complexo portuario do Pecém, no municipio de Sdo Gongalo do Amarante na RMF.

A aparente perda de funcdes de Fortaleza, diante do processo de descentralizacdo da
producéo, se converteu num reforgo a sua capacidade de comando. A desconcentracdo
combina a expansdo de sua area de influéncia a uma espécie de seletividade
socioespacial. A expansdo da RMF apresenta um processo articulado de
desconcentracdo, expansdo e adensamento de novas centralidades no territorio, além de
fungdes especializadas como o complexo porto-industrial, os corredores de atividade
industrial e os eixos litoraneos. Tal racionalidade reforca-se na logica contemporanea da
economia globalizada, associada a atividades ligadas também ao lazer e turismo.
(CUNHA & PEDREIRA, 2008, p.18)

Abaixo, alguns elementos revelam a mudanca de comportamento da economia cearense
diante da sua recente inser¢do na economia internacional, segundo dados do relatorio da
conjuntura econdmica de 2004 (IPECE). A evolucdo da balanca comercial cearense
inicia uma trajetoria positiva somente a partir de 2003, apds dez anos de déficits
continuos, mesmo durante o governo das mudancas. Em 2004, o saldo da balanga

comercial foi superavitario, atingindo US$ 285,8 milhdes (Grafico 2.5).
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Fonta: Sacretaria do Comércio Extarior (Secax)MIDIC).

As exportagdes cresceram, em 2004 sobre 2003, 12,9% e tiveram como suporte as
vendas de produtos industrializados. Dentre o0s produtos manufaturados e
semimanufaturados exportados, os calcados lideraram a pauta, com US$ 187 milhdes,
seguidos da améndoa da castanha de caju (US$ 142 milhdes) e téxteis (US$ 125
milhGes). Além de outros produtos ja tradicionais na pauta da exportacdo cearense como
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0 couro, 0 camardo e a lagosta, verifica-se 0 surgimento da fruticultura irrigada que

comeca a ocupar espago entre os demais itens (ver Tabela 2.3).

Tabela 2.3 - Evolugdo das Exportacoes de Produtos Selecionados - Ceara
2003-2004 (*) (**)

2003 2004 Var. %
Segmentos uss uss
1.000/FOB | KG {1.000) | 1.000/FOB KG (1.000) USS KG
Calgados 167.515 18.039 186.520 19.242 11,3 6,7
Améndoa de Cast.de Caju 109.947 31.725 142.110 36.071 293 13,7
Téxteis 125.227 41.038 125.291 34.721 01 -154
Couro e Peles 87.647 9.750 110.546 18.971 261 946
Camarao 80.944 20.126 65.188 16.541 -19,5 -17.8
Lagosta 30.756 1.200 40.098 1.302 304 8,5
Vestuario e Artef. Téxteis 13.760 1.733 19.076 1.626 386 62
Frutas (**) 21.562 55.646 24 .829 59.172 15,2 6,3
Gordura, Oleos 10.518 6.106 15.348 8.454 459 385
Granito e suas Obras 5927 26.130 11.673 49177 96,9 882
Mel 5.642 2.342 4.524 2.385 -19.8 1,8
Mica 2212 1.296 3.133 1.588 416 225
Demais 104.515 280.950 115.073 154.857 10,1 -450
Total 760.927 492.125 859.369 398.421 129 -18.0

Fonte: Secretaria do Comércio Exterior (Secax)MIDIC).
(") Dados preliminares.
(**) Exceto a Améndoa da Castanha da Caju.

O Estado tem diversificado sua pauta de exportacdo e o leque de paises parceiros. Essa
ampliacdo é mais um indicador da inser¢do do Ceara no mercado global. Uma grande
parte dessesdas exportagfes do Estado. A Argentina, o segundo maior parceiro, atingiu
valores em torno de 7,5%, préximo de outros paises como: Holanda, Espanha, Italia,

México e Canada. Na lista de novos parceiros surgem Franca, Alemanha e China.

Grafico 2.6 — Evolucdo das Exportacbes para Paises Selecionados — Ceara
2003-2004 (%)
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Fonte: SECEX/MDIC.
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Mesmo apresentando indicadores de exportacdo crescentes nos ultimos 20 anos, o
Estado do Ceara se insere no circuito das redes de comércio globalizado de modo
periférico e ainda frégil, diante das relagdes impostas pelo capital internacional. Desse
modo, constitui-se num ponto sem posicdo de destaque, tendo em vista a sua insercédo

recente, como também a fragilidade da sua economia.

No entanto, o Estado do Ceard assume um novo papel na divisao social e territorial do
trabalho no Brasil e deve ser considerado como uma fragéo do espaco mundial, cada vez
mais sujeito as interferéncias externas e aos novos valores contemporaneos. Como
objeto e sujeito da economia globalizada, € um espaco pouco autdnomo, pois nao existe
por si mesmo, de forma independente do resto do mundo, com o qual interage
permanentemente no processo de acumulacdo de capital. No entanto, nos Gltimos quinze
anos, é visivel sua reestruturacdo econémica com objetivos claros de inserir-se no
circuito da producéo e consumos globalizados (ELIAS & SAMPAIQO, 2002, p. 11, apud.
PAIVA, 2011).

2.2.4.4 Intervencdes urbanas estruturantes na RM de Fortaleza

Com o objetivo de ampliar os fluxos de capitais entre as diversas cidades do interior, 0
governo do Estado empreendeu uma série de intervencdes urbanas consideradas
estruturantes, na perspectiva de descentralizar o desenvolvimento da economia e
diminuir as desigualdades interestaduais. No entanto, verificamos que 0s maiores
investimentos acabaram sendo direcionados para os municipios da RM de Fortaleza
contribuindo para reafirmar a polarizacdo da metropole e da sua capital, aprofundando

as desigualdades socioespaciais entre ela e os demais municipios do Estado.

Um programa que se destacou na operacionalizacdo dessas intervencdes foi o
PROURB, realizado entre 1995 e 2003 no &mbito da Secretaria da Infraestrutura do
Estado (SEINFRA) em parceria com a Secretaria de Recursos Hidricos (SRH). Seu
objetivo era ser o instrumento para viabilizar a estruturacdo urbana de 50 cidades
escolhidas, visando o suporte ao desenvolvimento econdmico e social, com a ideia de
torna-las mais competitivas na atracdo de industrias, no apoio a agricultura irrigada e na

promogcéo do turismo.
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Assim, as intervencdes propuseram acdes voltadas a gestdo municipal, planejamento
urbano, infraestrutura urbana, e profissionalizacdo de jovens, produzindo como
resultado: 41 Projetos de Administracdo Tributaria; 41 Projetos de Reestruturacao
Administrativa; 36 Projetos de Cadastro Técnico; 44 Bases Cartograficas / Fotograficas;
46 Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano; 5 Planos de Desenvolvimento
Regionais; 1 Plano Diretor de Habitacdo; 49 Projetos Estruturantes; 18 Obras
Estruturantes edificadas e 89 micro areas com infraestrutura urbana, entre outros
(GOVERNO DO ESTADO DO CEARA)?.

No ambito do planejamento urbano, o programa viabilizou a producdo dos Planos
Diretores de Desenvolvimento urbano, beneficiando varios municipios. Os diagndsticos
se converteram em contribuicfes valiosas para a compreensdo da problemética urbana
do Estado. Assim, por volta do ano 2000, comecam a chegar as camaras municipais dos
municipios, as leis que compdem os primeiros Planos Diretores de Desenvolvimento
Urbano elaborados entre 1995 — 2003 pelo PROURB/CE, seguindo orienta¢cfes da nova
constituicdo brasileira de 1988, expondo o processo de planejamento as varias pressdes

da sociedade organizada.

O Programa de Infraestrutura Basica e Saneamento de Fortaleza - SANEAR

O SANEAR teve como objetivo melhorar a qualidade de vida da populacdo mediante
acOes de saneamento ambiental em Fortaleza e Regido Metropolitana, através da
implantacdo de obras e servicos de distribuicdo de &gua, esgotamento sanitario,
drenagem e limpeza urbana. Antes do programa, o sistema de esgotamento sanitario de
Fortaleza abrangia uma parcela reduzida de seu territério. Apesar de ja existir 0
emissario submarino e lagoas de estabilizacdo, a rede coletora de esgotos atendia um
pouco mais de 25% da populacao total neste periodo (CAGECE, 2005). Atualmente,
segundo dados da CAGECE %, 96,91% do Ceara tém cobertura de 4gua e 35,74% de
esgoto. Em Fortaleza a cobertura de agua é de 98,25% e a de esgoto é de 53,54%. O
programa SANEAR teve ressonancia na RMF pelo fato de também fomentar a atividade
turistica, pois um dos objetivos principais dessa politica era a provisao de infraestrutura
bésica, antes da implantacéo de infraestrutura turistica.

2 http://conteudo.ceara.gov.br/content/aplicacao/sdlr/desenv_urbano/gerados/prourb.asp (12/06/12)
%8 Companhia de Agua e Esgoto do Ceara - http:/www.ceara.gov.br/governo-do-ceara/projetos-
estruturantes/saneamento (12/06/12)
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O Complexo Industrial e Portuario do Pecém - CIPP

A implantacdo do Complexo Industrial e Portuario do Pecém é considerada a principal
iniciativa do Estado para fortalecer e dar sustentabilidade ao crescimento do parque
industrial do Ceara, possibilitando o incremento de atividades industriais integradas. O
complexo é dotado da infraestrutura necessaria para abrigar um parque industrial metal-
mecanico e petroquimico, em condi¢des de propiciar operacfes portuarias com acessos
rodoviarios e ferroviarios livres e independentes de confinamentos provocados por

centros urbanos.

Atualmente opera movimentando matérias primas, produtos siderdrgicos acabados,
fertilizantes e cereais em granel, contéineres e granéis liquidos e gasosos. O Terminal

Portuario do Pecém ja é o quarto maior porto exportador do Nordeste e ocupa o

primeiro lugar em exportacdo de frutas do Brasil e se projeta para se tornar exportador
de produtos sidertrgicos e petroquimicos. (CEARAPORTOS, 2012) *°

Fig. 2.61 Fotos do Porto
do Pecém em operacéo.
Fonte: Cearaportos

% http://www2.cearaportos.ce.gov.br/estatisticas.asp (12/06/12)
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O METROFOR - Metro da Regido Metropolitana de Fortaleza

O Projeto METROFOR tem seus estudos e planos iniciais desenvolvidos ainda na
década de oitenta, como o objetivo de atender a Regido Metropolitana de Fortaleza,
especialmente a populacdo dos municipios de Fortaleza, Caucaia, Maracanad,
Maranguape e Pacatuba. Estes municipios estdo situados na area de influéncia dos
Corredores Norte e Sul do transporte de massa, onde esta concentradas cerca de 2/3 da
demanda de transporte publico de passageiros e a maior parte dos conjuntos

habitacionais dos municipios mais populosos.

O projeto se utiliza do modal ferroviario aproveitando, em sua maior parte, o leito dos
sistemas atualmente operados pela Companhia Ferroviaria do Nordeste (CFN) e
Companhia Cearense de Transportes Metropolitanos - METROFOR, preconizando,
através de implantacdo por etapas, um sistema de integracdo modal e tarifaria, em

consonancia com 0s meios de transporte atualmente em operacéo.

A construcdo do metr6 sofreu inimeras interrupcdes e paralizagfes ao longo dos anos,
embora tenha retomado em ritmo de execugdo mais acelerado, atualmente. Novos
estudos foram realizados e indicaram, segundo o0 governo, a necessidade de revisao nos

projetos basicos integrantes do material necessario as novas licitagdes internacionais.

Fig. 2.62 Projeto de
implantacdo atual do
Metrofor — 1° estagio:
(linha vermelha e azul
tracejada). 2° estagio:
(linha verde) e o 3°
estagio: (linhas, verde
vermelha e azul claro)
Fonte: Metrofor
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O terminal aeroportuario internacional de Fortaleza — Pinto Martins

A ampliacéo dos aeroportos das capitais nordestinas foi considerada uma prioridade nos
diagnosticos dos programas de desenvolvimento do turismo (PRODETUR/NE), no que
diz respeito a infraestrutura condicionante para o devido acolhimento dos novos fluxos

projetados para o futuro.

O antigo Aeroporto de Fortaleza apresentava infraestrutura deficiente para as pretensoes
do Estado quanto a modernizacdo do setor. A construcdo do novo terminal
acompanhada da reformulacdo das vias de acesso como também da modernizacdo
tecnologica da infraestrutura aeroportuaria foram determinantes na dinamizacdo do

fluxo turistico do Estado, provocando impactos urbanos imediatos no seu entorno.

O terminal de passageiros, inaugurado em 1998, foi projetado para 50 anos e em 2009
entrou em funcionamento o Terminal de Cargas em uma area de aproximadamente 9
mil m2 com um patio para atendimento de até sete aeronaves de grande porte, utilizado

também na exportacéo de produtos diversos como flores e alimentos (INFRAERO) *°.

s Fig. 2.63. Vista aérea e interna
= e e e 0 do aeroporto em operagao.
i = Fonte: Infraero

30 http://www.infraero.gov.br/index.php/br/aeroportos/ceara/aeroporto-internacional-pinto-martins.html
(12/06/12)
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O turismo como indutor da reestruturacdo metropolitana de Fortaleza

O processo de metropolizagdo contemporaneo de Fortaleza e sua expressdao local e
regional se justificam em grande medida, também, pelo desenvolvimento do setor
terciario, vocacdo de sua formacdo enquanto Metropole, desenvolvida historicamente
nas atividades de comercio e servicos. No entanto, verifica-se atualmente uma alteracéo
significativa nesse processo, provocada pela insercdo e incremento das atividades
turisticas na reestruturacdo socioespacial do Ceara impactando de forma significativa o

perfil do setor terciario na economia.

Assim, a partir dos anos 1990, o turismo converte-se em elemento que potencializa o
fluxo de pessoas e recursos, principalmente nos espacos litoraneos da metrépole. Desse
modo, incorpora as zonas de praia de seus municipios a Idgica de valorizacéo turistica,
alavancada pela politica de turismo do Estado em sintonia com os programas de

desenvolvimento regional como o PRODETUR-NE.

A ideia de que o turismo esta associado a dinamizacdo de diversos beneficios para a
sociedade, ganha apoio do Estado que desenvolve sua politica de turismo
fundamentada, em boa parte, na implantacdo de infraestrutura para atragcdo de
investimentos privados. Assim, progressivamente, vai se configurando num vetor
estruturante litoraneo, provocando a supervaloriza¢do das zonas de praia, cujo controle
dos pontos de recepcdo e distribuicdo do fluxo turistico, passou a ser efetuado pela
capital. Como consequéncia, reforca mais uma vez o papel de comando de Fortaleza
sobre a nova estruturacdo metropolitana que se formou a partir desses novos

investimentos.

O alinhamento das politicas de turismo aos planos de governo é visivel nas intervencdes
de infraestrutura porque elas se inserem no processo de restruturacdo socioespacial do
Ceard como um todo, convergindo na mesma direcdo das principais estratégias de

desenvolvimento econdmico pretendidas pelo Estado.

Para compreender a dimensdo do turismo e sua emergéncia no contexto da producao do
espaco contemporaneo, consideramos importante rever alguns conceitos e referéncias
tedricas nos estudos sobre turismo e urbanizagdo, indagando sobre a necessidade do uso

de novos conceitos, como o de “urbanizagio turistica”. Na sequencia, discutiremos a
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insercdo do turismo no planejamento governamental e as bases da politica de turismo no

Ceard, que faremos no préximo segmento.

2.5 A emergéncia do turismo no contexto da producdo do espago
contemporaneo

A proposta de analisar o turismo como um setor emergente da economia e
representativo da sociedade contemporanea corre 0 risco de parecer excessivamente
genérico, uma vez que ha tantas classificagdes para 0 termo turismo quantas

possibilidades de abordagens para sua compreensao.

Refinar o escopo desta anélise para um conceito mais preciso e marcante na atualidade
como “urbanizagdo turistica” parece uma tentacdo e um desafio para aqueles que se
dedicam aos estudos urbanos, devido ao significativo nexo que hoje o turismo imprime
aos processos de urbanizacdo e metropolizacdo. Do mesmo modo, devido a sua
caracteristica sistémica, exige dos pesquisadores um esforco interdisciplinar

significativo, capaz de dar conta de tamanha complexidade.

2.5.1 O conceito de urbanizagao turistica: especificidade e relevancia

Os estudos sobre o turismo vém chamando a aten¢do no campo das ciéncias humanas
ganhando destaque nas contribuicdes de geografos, economistas, soci6logos e
urbanistas de diversas orientac6es, enfocando maltiplos aspectos onde se destacam duas
posicdes opostas que dominam a polémica habitual sobre o turismo: de um lado os que
defendem os beneficios e impactos positivos na economia local e do outro, os que
alertam sobre os conflitos culturais e ambientais onde a segregacdo scioespacial

apresenta-se como implicita em sua pratica social.

Mais recentemente, pesquisadores envolvidos com os estudos da cidade captaram uma
maior influéncia do turismo nas manifestacOes tardias da urbanizacdo contemporanea,
devido a grande repercussdo espacial dessa atividade caracterizada por manter inimeras

interfaces com os subsistemas que compdem a cidade.
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Ensaios como os contidos no livro The Tourist City*!, sdo um exemplo de contribuicéo
que oferece uma riqueza de informagbes sobre 0s contextos especificos em que o
“turismo urbano” se desenvolve, ressaltando o seu impacto na paisagem e suas
consequéncias econdmicas e politicas. De certo modo, o livro procura desmascarar a
opinido comum de que o turismo € ou indigno de estudo sério ou um exemplar dos

males da cultura de massa.

O conceito de urbanizagdo turistica, no sentido em que foi aplicado pelo soci6logo
australiano Patrick Mullins (1991) implica na constatacdo da existéncia de formas
especificas de producdo do espaco urbano, engendradas a partir da atividade turistica,
sobretudo quando esta se impde como dominante na economia local
(MASCARENHAS, 2004).

Em seu estudo, Mullins (1991) recolheu dados em 13 cidades australianas com claro
perfil turistico, comparando varios indicadores de atividades da economia urbana como:
o0 ritmo de crescimento demogréafico; os niveis de emprego e subemprego; a dinamica
dos movimentos sociais e da sociedade civil em geral, concluindo que o turismo € uma
modalidade peculiar de produzir e estruturar o espago urbano. Para o autor as cidades
turisticas “representam uma nova e extraordindria forma de urbaniza¢do” (MULLINS,

1991.p.326, apud MASCARENHAS, 2004).

De fato, a “urbanizacdo turistica” apresenta-se no mundo como um dos mais
representativos vetores de crescimento urbano contemporaneo. Tanto nos Estados
Unidos como na Europa esta relacionada aos setores de maior crescimento populacional
e de trabalho. Num cenario de desindustrializacdo na Gra-Bretanha, por exemplo, fala-
se cada vez menos em mercadorias ¢ mais em “tradi¢do” com novas ondas de
tombamentos e multiplicacdo de museus que crescem com o turismo urbano (Op. cit.,
2004).

No Brasil, embora ndo faltem evidéncias sobre o fendbmeno da urbaniza¢do provocado
pelo turismo (ou para ele produzida), ainda sdo consideradas raras as investidas

académicas, sobre o tema, diante da significativa producdo dos diversos enfoques

3 The Tourist City - Edited by Dennis R. Judd and Susan S. Fainstein: New Haven, CT :Yale University Press,
1999
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dedicados ao fendmeno do turismo, apresentada em congressos e seminarios

desenvolvidos no pais.

No plano teorico o conceito de urbanizacéo turistica é trabalhado de modo pioneiro por
Luchiari * que repensando a proposta de Mullins (1991), desenvolve uma abordagem
sociocultural utilizando um campo interdisciplinar entre a antropologia, sociologia e
geografia do turismo. Assim, avalia a importancia do lugar na sua relacdo com a
totalidade-mundo em seu trabalho “Urbanizacdo turistica: um novo nexo entre o lugar
e 0o mundo” (LUCHIARI, 1998).

A partir dos varios sentidos atribuidos ao turismo, a autora faz referéncias ao trabalho
de alguns dos pesquisadores que considera mais proximos a ideia de “que 0 turismo
alimenta a reproducdo de pseudo-acontecimentos, hiper-realidades, ou simulacros”,
reinventados e consumidos por um publico exigente e avido de novidades, citando
referéncias de Mac Cannell (1976); Krippendorf (1989); Featherstone (1995); Massey,
(1995) e Urry (1996).

“O turismo pode reproduzir a natureza, a cultura e a autenticidade de
praticas sociais. Mas 0 que d& sentido ao consumo destes simulacros € a
subjetividade do individuo e dos grupos sociais que passam a valorizar a
propria reproducdo. [...] O turismo de massa induz a producéo de atragdes
inventadas que valorizam mais a técnica da reproducdo do que a proépria
autenticidade. Estes turistas protegem-se do estranhamento do lugar
ficando circunscritos em uma bolha ambiental: guias, monitores, hotéis,
ambientes climatizados, enclaves urbanos... A liberdade destes turistas é
condicionada pelos pontos turisticos que eles devem visitar, em total
seguran¢a”. (LUCHIARI, 1998 p.15)

Este tipo de comportamento atribuido ao turista ao lado das caracteristicas estruturais do

turismo de massa faz com que sejam requeridos e produzidos espacos cada vez mais

3 Geografa, professora do Instituto de Geociéncias (I1G), e do Curso de Graduagdo em Ciéncias da Terra da
Universidade de Campinas-SP (Unicamp).
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ausentes de significados como os ndo lugares descritos por Auge (1994) o que, de certo

modo, imprime uma estética previsivel e estereotipada do espaco turistico.

Sobre a urbanizacéo turistica, especificamente, a autora lista uma série de indicadores
que ela julga capazes de identificar a ocorréncia de suas caracteristicas espaciais

fundamentais, tais como:

e A atividade de consumo ser mais importante que a producdo. E mesmo que haja
producdo, esta ser orientada para o consumo turistico;

e A méo-de-obra concentrar-se na construcdo civil e no setor de servicos do
proprio setor turistico;

e Haver uma valorizacdo estética da paisagem da cidade;

e Arevalorizacdo no uso do solo urbano intensificando a especulacdo imobiliaria e
0 processo de segregacdo residencial;

e O crescimento acelerado da populacgdo e da forca de trabalho, impulsionado por
fluxos migratorios;

e Existir ofertas sazonais de postos de trabalho, no caso de cidades turisticas
litoraneas ou serranas;

e A exigéncia de médo-de-obra qualificada vinda de fora, e sazonal, com contratos
de trabalho precérios;

e A ascensdo de pequenos capitais (comerciantes, construtores...), favorecendo a
formacdo de uma nova elite local que efetivamente constroi a cidade e consegue
poder politico local;

e A presenca de organizacdes de moradores (sociedades de amigos de bairros,
associacOes de moradores etc.) refletindo as expectativas e necessidades locais
em relacdo aos turistas e as necessidades do setor;

e O custo de vida mais alto nas temporadas, para a populacéo local;

e A produgéo de novos lugares de consumo, reconhecidos mundialmente como
ambientes domesticados pelo cotidiano da modernidade (shoppings, galerias,
redes de fast food, aeroportos, condominios, etc.);

e A insercdo de um novo sistema de objetos carregados de novos simbolos de

status e identidade da moderna sociedade de consumo;
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Ao final, embora relate inimeras referéncias e alerte para o0s varios problemas
decorrentes de sua implantacdo, a autora reconhece a urbanizacgdo turistica como uma
das mais novas modalidades de producdo do espago urbano contemporaneo defendendo
a tese de que “a atividade turistica € um dos vetores mais importantes para associar o
global ao local”, negando a sua suposta dualidade e afirmando-a como relacdo

complementar e interdependente.

O fenbmeno contemporaneo do turismo coloca-se como um vetor de
transformacédo contraditorio e emblematico: acentua a producdo de lugares
de consumo e o consumo dos lugares. Mas ndo pode ser tomado apenas do
ponto de vista negativo, como um desarticulador voraz de antigas formas e
funcBes sociais que, num processo linear, destroi o velho substituindo-o
pelo novo [...] O que € analisado como declinio dos lugares turisticos pelo
adensamento das residéncias, das infraestruturas, pela concentracdo de
pessoas e pelo apinhamento das paisagens, pode ser o sinal de uma
transformacdo historica dos lugares, os quais deixam para trds a
determinacdo turistica para produzir um novo lugar em conexdo sistémica
com o mundo (LUCHIARI, 1998 p. 9).

Com o crescimento da urbaniza¢do provocada pelo turismo, recreacéo e lazer, ao lado
de outros fatores econdmicos, sociais e culturais, fica evidente que é necessario
relacionar, de forma mais estreita e direta o turismo com 0s assentamentos urbanos,

tendo em vista sua intima relacéo.

Nesse sentido, MASCARENHAS (2004) considera que Mullins (1991) foi o que
melhor sistematizou a questdo entre a dinamica do turismo com a dindmica da
urbanizacéo, porque teve como objetivo propor uma estrutura conceitual que permitisse

orientar analises empiricas.

Assim, Mullins (apud SILVA in RODRIGUES, 2000, p. 166) propGe sete componentes
inter-relacionados para caracterizar a urbanizacao turistica: trés de natureza descritiva e
quatro de base tedrica, identificando as forgas sociais mais importantes envolvidas neste
tipo de urbanizacdo. Suas caracteristicas principais sdo segundo ele:
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Ser espacialmente diferente porque é socialmente diferente;

Ser simbolicamente distintiva, com simbolos urbanos agindo como atrativos
para turistas;

Apresentar um rapido crescimento da populacao e forca de trabalho;
Diferenciada por um sistema flexivel de producdo préprio da reestruturacdo
econbmica pds-fordista;

Sofrer intervencdo do Estado no estilo empreendedor, como o é a cidade pos-
moderna;

Distinguida pelo consumo do prazer, costumeiro e de massa;

Ter uma populagdo residente, socialmente diferente, movida por uma

urbanizacdo do mesmo modo socialmente diferente.

Com esse instrumental, Mullins (Op.cit.) faz uma analise comparativa da urbanizagédo

da costa turistica australiana com a de outros centros urbanos importantes do pais

chegando a vérias constatacfes como:

a)

b)

f)

A presenca de uma forma caracteristica de urbanizacdo linear ao longo da costa

com um quilémetro de largura;

Auséncia de centralidade sob a forma usual de um centro de negdcios; ao invés
disso, apresentam centros comerciais e turisticos distribuidos ao longo da costa

servindo a turistas, residentes e populacao rural préxima;

Fatores fisicos favoraveis ao turismo (clima, paisagens, praias, etc.) levaram a

mercantilizagdo (“commodification”) dos lugares;
O acesso ao mar e as praias passou a ser fundamental;

O carater visual do ambiente fisico evoca diferentes imagens relacionadas ao

prazer, alegria e deleite, simbolos da pds-modernidade;

Presenca de uma area mais artificial e opulenta ao lado de uma mais natural e

preservada;
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g) Maiores taxas de crescimento da populacdo e da forca de trabalho em

comparagao com 0s outros centros urbanos;

h) Perfil econdmico da populacdo concentrado em servigos turisticos, comércio,

construcdo, financas e negocios;

i) Flexibilidade inferida pelo predominio do setor privado com maior importancia

das pequenas empresas;
j) Altas taxas de desemprego e emprego temporario e parcial;

k) Estado atuando de modo indireto e empreendedor, apoiando o turismo e o

desenvolvimento urbano;
I) Emprego publico menos frequente;

m) Grande impacto das massas de turistas no consumo de bens relacionados ao

prazer: comida, bebida, hospedagem e compras;

n) Aumento em despesas de parques tematicos, entre outros.

Ao final o autor chama a atencdo para a necessidade de novos conceitos e teorias para
analisar os turistas como uma forca social, salientando que o turismo e 0s prazeres Sdo

também uma forma de controle social.

2.5.2 Da necessidade de novos conceitos ao estado da arte das pesquisas
recentes

Sobre a sugestdo proposta por Mullins: da necessidade de se criar novos conceitos
especificos como “urbanizagdo turistica” para analisar o turismo enquanto fenémeno e
pratica social, acreditamos que sua importancia deva ser relativizada. Primeiramente,
porque o fendmeno da urbanizacdo possui uma complexidade tdo abrangente que
fragmenta-la em setores especificos talvez obscureca mais sua compreensdo do que a
amplie. Sendo, teriamos a necessidade, por exemplo, de usar conceitos de urbanizacéo
para cada setor da economia, como “urbanizagdo industrial”, “urbanizacdo comercial”,
etc. E em segundo lugar porque a urbanizacdo provocada pelo turismo (ou para ele

produzida) pode muito bem se inserir na discussdo atual como uma especificidade da
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urbanizacdo contemporanea, considerando os demais elementos que juntamente com o

turismo, interagem na producao e no consumo desse espago urbano.

Talvez o conceito “urbanizacdo turistica” possa ser usado apenas porque seja uma
expressao concisa daquilo que poderiamos dizer como: ‘“urbanizacdo para / pelo
turismo” ou mesmo ‘“‘urbaniza¢do provocada pelo turismo e para ele produzida”.
Contudo, o conceito sempre carecera de outros complementos que o caracterize sendo
acabard impreciso e confuso, tratando de coisas diferentes com a mesma terminologia
como, por exemplo, “urbanizacdo turistica” de cidades criadas e ‘“‘urbanizacdes

turisticas” de cidades tradicionais.

Mesmo assim, outras contribui¢cdes relevantes como a de Judd & Fainstein (1999)
também trabalharam, de forma pioneira, o conceito de “turismo urbano” (urban
tourism), na busca de uma maior especificidade do fenbmeno. Séo coeditores do livro
“The Tourist City” que organiza VAarios ensaios sobre o tema, onde figuram
contribuigdes referenciais como as de John Urry; Saskia Sassen e Patrick Mullins, entre

outros.

O livro aborda principalmente questdes politicas e econdmicas suscitadas pelo
desenvolvimento e promocdo do turismo urbano nas ultimas décadas do Sec.XX,
consistindo em um rico panorama sobre contextos especificos em que 0 “turismo
urbano” se desenvolve, abordando o seu impacto na paisagem urbana e suas

consequéncias politicas e econdémicas.

No todo, o livro pretende desbancar a opinido de que o turismo ndo é digno de estudos
sérios e que € um exemplo maléfico da cultura de massa. Procura destacar, no entanto, a
diferenca entre as abordagens cultural e a politico-econémica, apontando para a
necessidade de se ampliar os horizontes de pesquisa em ambos os lados, porque as

considera complementares.

Os editores procuram identificar temas e questfes comuns levantadas nos artigos, na
maioria estudos de casos. Na introducéo justifica o foco do livro e define alguns termos-
chave como “turismo urbano” (urban tourism); “forcas globais” (global forces) e
estratégias locais (local strategies), apresentando o turismo como uma parte importante

da economia internacional. Mais do que isso, consideram-no um sinal da emergéncia de
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uma nova fase do capitalismo contemporaneo, caracterizado por um rapido aumento
dessa modalidade de urbanizacdo (ou de turismo... urbano), ressaltando a reformulagéo

das cidades industriais em locais de servigos, entretenimento e consumo.

No final, os editores reveem as conclusdes dos ensaios dos demais autores, observando
os diferentes tipos de cidades turisticas e 0 modo como o turismo reformula paisagens
urbanas. Desse modo, acenam para os aspectos culturais da economia “pds-fordista”
criticando, ao final, a visdo nostalgica de cidades industriais que se encontram no cerne
de muitas criticas do “turismo urbano” contemporaneo. Em sintese, resume a corrente
interpretacdo revisionista de que o turismo nem € o salvador e nem o destruidor de

culturas e economias, apenas uma espécie de “inddstria” com bons e maus efeitos.

Os ensaios constituem-se, portanto, em uma consistente contribuicdo ao analisar uma

’

série de cidades e elementos importantes da “industria turistica”, mas, continua a
repetir alguns dos ataques habituais lancados aos turistas, sem refutar tais ideias

incisivamente como fazem com a critica usual ao turismo urbano em geral.

No contexto brasileiro, temos uma vasta producdo académica sobre o turismo no campo
da Geografia e da Histéria a partir de varias perspectivas como a da compreensdo do
processo de ocupacéo litoranea do Brasil, elaborada por Moraes (1999). Nesta, aborda
diversos aspectos fundamentais, da estruturacdo econémica brasileira, tendo como pano
de fundo a probleméatica ambiental das Zonas Costeiras e as novas atividades
econdmicas emergentes, entre elas o turismo litoraneo e o fenbmeno de segundas

residéncias de veraneio.

Outros autores levantam varias questdes relacionadas as potencialidades e riscos do
turismo, desatrelado do planejamento municipal, alertando em especial aos problemas
da falta de planejamento para a estruturacdo de novas regides metropolitanas lineares ao

longo de todo o litoral brasileiro, com a elaborada por Yéazigi (1999 e 2003).

As especificidades da producao do espaco turistico sao levantadas também por Ana Fani
Carlos, Rita de Cassia Ariza da Cruz, juntamente com Eduardo Yézigi em Turismo —
Espaco, Paisagem e Cultura (1999). Varios autores aparecem nos trabalhos organizados
por Adyr Balastreri Rodrigues apresentados em congressos de Geografia onde o tema

central é Turismo, Espaco, Geografia, Modernidade e Globalizagdo, em diversas obras
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como: Turismo e Espaco: Rumo a um conhecimento transdisciplinar (1997); Turismo e
Geografia — Reflexdes tedricas e enfoques regionais (1999) e Turismo. Modernidade.
Globalizagéo. (2000).

Outro trabalho referencial é o desenvolvido pelos pesquisadores da rede nacional
Observatorio das Metrépoles na sua linha de pesquisa “Estudo comparativo sobre o
papel das atividades imobilidrio-turisticas na transformacdo do espago social das

2

metropoles nordestinas: Salvador, Recife, Natal e Fortaleza”, coordenado pelo Prof. Dr

Luiz César de Queiroz Ribeiro (IPPUR-UFRJ) %,

Em cada uma dessas cidades existe um nucleo de pesquisa articulado com os demais
membros no restante do pais. Em Fortaleza é coordenado pelo Prof. Dr. José
Borzacchiello e equipe formada pelo Prof. Dr. Eustégio Dantas e a Prof? Dr? Cleide
Bernal, da Universidade Federal do Ceard — UFC, todos com vasta producao académica

na area do Turismo e do Desenvolvimento Urbano.

Em “Mar a Vista” (2002) Eustdgio Dantas sintetiza seu estudo sobre a questdo da
Maritimidade em Fortaleza levantando varios aspectos da ocupacao litor&nea do Ceara
onde o turismo e o fendmeno de segundas-residéncias aparecem como fatores relevantes

mais recentes.

Em 2008, publica juntamente com CASTRO, A. P. e PEREIRA, A. Q. o artigo
“Urbanizacdo Litoranea das Metrdpoles Nordestinas Brasileiras: vilegiatura maritima
na Bahia, Pernambuco, Rio Grande do Norte e Cearad”** abordando a urbanizacio
turistica fundamentada na questdo da valorizagdo dos espacos litoraneos. Trabalham o
enfoque em perspectiva Geogréfica Cultural, associando a consolidagcdo das novas
praticas maritimas modernas a logica de ocupacdo, interpretada nos Vvarios

“movimentos” de descoberta das zonas de praia iniciada pelos vilegiaturistas, vistos em

perspectiva historica.

% https://sites.google.com/a/metrowiki.net/rmf/linhas-de-pesquisas (17/06/12).

3 por ocasido do simpésio organizado pela equipe de pesquisadores do Observatério, em Fortaleza em junho de
2008, cujo tema “Espago Metropolitano, Turismo ¢ Mercado Imobilidrio” tratou de varios aspectos da urbanizagao
turistica e foi uma espécie de sintese da producdo daquela linha de pesquisa em referéncia.
http://sites.google.com/a/metrowiki.net/observat-rio-das-metr-poles-workshop-fortaleza/trabalhos-
apresentados
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O conceito de vilegiatura, nesse caso, esta associado a racionalidade da “sociedade do
6cio nos trépicos” e ao “desejo de obtencdo da segunda residéncia, construida nas
praias das capitais nordestinas”: um fenomeno semelhante ao das residéncias de
veraneio, mas com uma nova abrangéncia espacial que cruza as fronteiras continentais,
impulsionado pelos recentes investimentos em infraestrutura turistica do Estado no

PRODETUR-NE, entre os anos 1980 e 2000 e as influéncias da economia internacional.

Ainda no simposio “Espaco Metropolitano, Turismo ¢ Mercado Imobiliario” % de
2008, varios autores contribuem com a discussdo de diversos aspectos complementares
sobre o espaco metropolitano e o turismo, como os artigos que tratam: das Bolhas
imobiliarias e turismo (BEZERRA, M. M. O; CLEMENTINO, M. L. M. ); Especulacdo
Imobiliaria e Turismo no Nordeste (BERNAL, M. C. C.); As falécias sedutoras de um
novo produto imobiliario (MAMMARELLA, R.; BARCELLQOS, T. M. ); Fragmentacéo
Socioespacial no Espacgo Litoraneo de Fortaleza (BRASIL, A. B.); O Desencontro dos
territorios de oportunidades para investimentos imobiliario-turisticos no litoral
pernambucano (SOUZA, A. M); Urbanizacdo Litoranea das Metropoles Nordestinas
Brasileiras (DANTAS, E. W. C.; CASTRO, A. P.; PEREIRA, A. Q.), entre outros,

todos disponiveis no site citado.

2.5.3 As bases da politica de turismo no Ceara: reflexdo sobre a organizacao do
espaco urbano em Fortaleza e RM.

As singularidades fisicas, humanas e climéticas do Ceard, em particular do seu litoral,
contribuiram para consolidar uma imagem potencialmente vidvel para o
desenvolvimento de atividades turisticas, tendo suscitado inUmeras discussoes,
proposicOes e iniciativas sobre o assunto, ao longo dos ultimos anos que

proporcionaram as bases da politica de turismo do Ceara.
Uma periodizacao da insercdo do turismo no planejamento governamental

O primeiro passo, em direcdo ao planejamento do turismo no Brasil deu-se ainda no

governo do presidente Castello Branco, que cria a EMBRATUR em 1966, o que pode

% http://sites.google.com/a/metrowiki.net/observat-rio-das-metr-poles-workshop-fortaleza/trabalhos-
apresentados
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significar apenas um referencial, pois somente a partir dos anos 1970 o turismo
comegou a ser tratado nas politicas intervencionistas dos Estados elaboradas pelos

governos militares.

Entre 1971 e 1974%, no Ceara, o turismo representava ainda uma atividade econémica
incipiente e em todo o Brasil e vivia-se o “milagre” de um pais “desenvolvimentista”.
Seu plano de governo fazia apenas referéncias as potencialidades turisticas do Estado,
no entanto criou a Empresa Cearense de Turismo S/A — EMCETUR, acreditando que

seria 0 6rgdo que faltava para iniciar o desenvolvimento da atividade no Estado.

Em 1975 * o Primeiro Plano Quinquenal de Desenvolvimento do Estado do Ceara
(PLANDECE), destacava o papel do turismo e estabelecia os objetivos para o0 seu
desenvolvimento, diante de uma nova conjuntura promissora que comecava a Se

desenhar no Pais.

Em 1979 ®, o primeiro Plano Integrado de Desenvolvimento Turistico do Estado do
Ceara, expressava mais um carater diagnostico do que um programa de acao,

propriamente dito. Serviu de base, contudo, para 0s planos posteriores.

Na chamada “fase de transi¢cdo” dos governos militares para o primeiro governo civil,
em 1983%*, o Plano Estadual de Desenvolvimento (PLANED) projetou, no discurso,
uma sintonia entre os interesses do governo € os da sociedade, “ouvindo” sugestdes de
organizagcbes empresariais, liderancas politicas, associacdes comunitarias e sindicatos.
Também tracava objetivos para o desenvolvimento do turismo, dando atencéo especial a
pesquisa e ao intercambio de informacdes, reestruturando a EMCETUR (CORIOLANO,
1998, p. 60).

No contexto brasileiro, o Presidente liberava o mercado turistico para a iniciativa
privada, esgotando o modelo centralizador. Em 1981, com a Lei 6.938, que estabelece a
Politica Nacional de Meio Ambiente, o turismo teve que se conformar a nova realidade
imposta pelo mundo inteiro, que questionava a postura brasileira no tratamento do seu

patrimoénio natural, em especial a floresta amazonica, a mata atlantica e o litoral.

% Que no Ceara coincide com o governo César Cals
%" No governo de Adauto Bezerra

* No governo de Virgilio Tavora

% No governo de Gonzaga Mota
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Em 1987, o panorama politico brasileiro desenhava-se no esvaziamento do poder dos
militares e na composi¢do de forcas que resultou no mandato de José Sarney. No Ceard,
assumiu Tasso Jereissati, iniciando o que viria a ser chamada a “fase dos empresarios”.
Neste mesmo ano, a EMBRATUR langou o turismo ecoldgico, como um novo produto e
em 1988 a nova Constitui¢do brasileira dedica um capitulo inteiro ao meio ambiente e dois
paragrafos ao turismo, demonstrando ressonancia ao avanco da questdo ambiental e do
turismo, que se apresentava ainda em desenvolvimento incipiente. Somente a partir do final
da década de 1980

pode-se dizer que o turismo foi introduzido de maneira mais programada e
arrojada, no Ceard, através das politicas publicas de desenvolvimento
econdmico com o Plano das Mudangas do governo Jereissati (1987/1990),
considerando o turismo como um dos eixos de propulsdo crescente da economia
local. Este plano destaca a vocacdo do turismo litorAneo, uma vez que
representava a mentalidade empresarial que valoriza, sobretudo, o potencial
latente mais proximo ao uso e sua inser¢do ao mercado. (CORIOLANO, 1998,
p. 67)

A partir de entdo, o turismo apareceu de forma recorrente nos discursos oficiais como
um “novo instrumento de desenvolvimento regional”, mediante agdes coordenadas pelo
poder publico, nas suas diversas escalas de abrangéncia. O fato de ser considerado uma
novidade decorre da importancia crescente que o turismo vinha consolidando no cenéario
mundial, ndo s6 como uma das mais importantes atividades econdmicas, nos paises
inseridos ao processo na globalizacdo, mas, sobretudo, por configurar-se como uma
emergente préatica social da pés-modernidade (BENEVIDES, 1998, p. 19).

O reconhecimento deste “papel inovador” exercido pelo turismo foi captado pelo entdo
governo do Estado do Ceara, ensejando a elaboracdo, em 1989, do PRODETURIS —
Programa de Desenvolvimento do Turismo do Litoral do Ceard, que constituiu um
esforgo de planejamento fisico-territorial do turismo, resultante de viagens e estudos
diagnosticos de campo voltados para 0 mapeamento do potencial turistico. Esse material
converteu-se na contribuicio do Ceara ao alinhamento proposto pelos demais

governadores do Nordeste, capitaneado pelo entdo presidente Collor de Mello.
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Da necessidade de compatibilizar-se as propostas do PRODETUR/NE, resultou o
PRODETUR-CE em 1992, tendo sido concluidos os estudos técnicos e finalizados os
projetos executivos em 1997. A partir de entdo, iniciaram-se as etapas de implantacao
dos projetos em obras publicas e privadas que ja podiam ser avaliados em alguns de
seus aspectos, mas ndo na sua totalidade pelo fato de ter sido implementada somente a
primeira etapa (destacada em lild&s no mapa, os municipios beneficiados na Fase I) e
ainda estar em curso a sua segunda fase.

[tapip

Piaui
e Maranhdo

Piaui

Rio Grande
do Norte

Paraiba

Piaui

Pernambuco

Fig. 2.64 Mapa de localizagdo da regido de estudo —- PRODETUR/CE- |
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O PRODETUR/NE — | consiste em linha de crédito voltada para o setor publico que
conta com o financiamento do BNDES (Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social), como também de empréstimos do BID (Banco Interamericano de
Desenvolvimento), tendo o BNB (Banco do Nordeste do Brasil) como érgdo executor.
Nas tabelas abaixo, uma sintese dos investimentos efetuados na primeira fase do

PRODETURI/CE I e os programas estaduais voltados para a regiéo.

A politica nacional de turismo sob a coordenagdo da EMBRATUR tinha o objetivo de
se colocar a frente do processo de inducdo da atividade turistica no Brasil. A
implantacdo do PRODETUR no Nordeste se justificava na necessidade de combater as
desigualdades inter-regionais como também equilibrar a concentracdo de infraestrutura

turistica alocada no Sul e Sudeste.

Tabela 2.4 - Sintese dos investimentos do PRODETUR/CE |

PARTICIPACAO

PROJETOS UsS$ MILHOES PERCENTUAL
Rodovias 24 24 14 8%
Aeroporto 78,20 47 7%

Saneamento basico 2576 15,7%
Meio ambiente 5,07 3,1%
Desenvolvimento institucional 2,68 1,6%
Aquisicao de terras 5,67 3,5%
Engenharia e administragao 6,19 3,8%
Custos financeiros 16.00 9.8%
TOTAL 163,81 100,0%

Fonte: UEE - PRODETUR/CE

Tabela 2.5 - Programas estaduais voltados para a regiao

PROGRAMAS US$ MILHOES MUNICIPIOS
PRODETUR 163.81 Fortaleza, Caucaia, Sdo Gong¢alo do Amarante,
Paracuru, Paraipaba, Train e Itapipoca

PROURB 8,82 Caucaia, Sdo Goncalo do Amarante e Itapipoca
PROARES 4 67 Caucaia, Sdo Goncalo do Amarante e [tapipoca
SANEFOR 1,65 Fortaleza

METROFOR 25,69 Fortaleza

COMPLEXO PORTUARIO DO 2
PECEM 16,25 Sao Gongalo do Amarante

Fonte: UEE - PRODETUR/CE
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Nas Tabelas 2.4 e 2.5, verificamos a proporcdo e a quantidade de investimentos do
PRODETUR/ CE | e os programas estaduais voltados para a regido beneficiada.
Verifica-se um montante significativo de investimentos por parte do PRODETUR em
relagio aos demais programas. E razoavel concluir que os investimentos no setor
turistico servem simultaneamente a criacdo de infraestrutura voltada para a atividade
industrial, reforcando o alinhamento das politicas publicas adotadas pelo Estado.
Embora parte dos recursos aplicados em turismo tenha outras fontes de origem,

constata-se a tentativa de ampliar as condi¢des de infraestrutura minima para o turismo.

O PRODETUR CE/ I investiu no componente saneamento basico o valor aproximado
de US$ 25,76 milhdes, beneficiando 11 localidades com uma populacdo de 140.316
habitantes, totalizando 8.839 ligacfes de agua tratada e 24.933 ligacGes de esgoto. No
conjunto de trechos de rodovias que foi beneficiado pelo programa, perfaz um total de
aproximadamente 252,86 quilébmetros com investimentos em projetos, obras de

pavimentacdo e supervisdo, na ordem de R$ 32.005.083,80.

“
'» o oo

LEGENDA

NUCLEOS TURISTICOS COM
PROJETOS DE SANEAMENTO

Fig. 2.65 Mapa de rodovias do PRODETUR/CE | Fig. 2.66 Saneamento béasico do PRODETUR/CE |

No caso do Ceara, além dos incentivos financeiros e emprestimos do PRODETUR/CE
I, 0 Governo do Estado oferece, nos moldes das politicas industriais, incentivos fiscais
aos investidores, como isencao total ou parcial do Imposto sobre Servigos (ISS) e do

Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Para dar continuidade ao processo de desenvolvimento do setor de turismo na regido
Nordeste, iniciado com o PRODETUR/ NE - |, criou-se o0 PRODETUR /NE — 11
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expandindo-se o beneficio para outros dois estados do Sudeste como o Espirito Santo e
Minas Gerais, incluindo o vale do Jequitinhonha. Para isso, utilizou o financiamento dos
investimentos necessarios em ag¢fes no ambito estadual e municipal voltadas para o
desenvolvimento da capacidade de gestdo e de infraestrutura, objetivando
compatibilizar a disponibilidade de servigos publicos com o crescimento do turismo,

nas areas de intervencdo (BNB, 2002, p.5).

O PDITS - Plano de Desenvolvimento Integrado do Turismo Sustentavel converteu-se
na principal acdo da segunda fase do PRODETUR/NE II, inserida na Politica Nacional
de Turismo. O plano adota uma politica de turismo mais abrangente expandindo o
programa para varios estados da regido. No caso do Ceara o PDITS foi um programa
voltado para avaliar os impactos do PRODETUR | sobre os municipios e requerer

novos empréstimos junto ao BID para financiar o PRODETUR 1.

O Polo Costa do Sol constitui a prioridade do PRODETUR/ CE Il e engloba 18
municipios, dos quais somente sete foram foco de intervengdes na primeira etapa do

Programa. Abaixo, a abrangéncia do Polo Costa do Sol.

PRODETURIS - CE

POLO CEARA COSTA DO SOL

Costa
SOLPoente

Costa
SOLNascente

%

3 | Regigo Turistica |
[T Regiao Turistica 1

___ | Regido Turistica lll

| Regiao Turistica IV

— Divisao Macrorregional

Fig. 2.67 - Municipios incluidos no Prodeturis-Ce

Fonte: SETUR — 1998

FONTE: SETUR/C!

Fonte: SETUR - 2003
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Segundo o PDITS o Polo Ceard Costa do Sol comecou a ser formado com os 6
Municipios da RT Il identificada pelo Prodeturis (Fig 68). Hoje, abrange a faixa
litordnea entre Aquiraz, na regido metropolitana de Fortaleza, e 0 municipio de
Barroquinha, fronteira cearense com o Piaui, contemplando 18 municipios ricos em
atrativos naturais e culturais. A definicdo estratégica de se ampliar a area inicial do
programa aconteceu porque a ligacdo da faixa, onde se encontra o complexo portuério
do Pecém e a futura refinaria de petroleo do Estado, com o Aeroporto Internacional
Pinto Martins, em Fortaleza, potencializa os trabalhos desenvolvidos, possibilitando um
maior intercambio com 0s mercados emissores estrangeiros. Além disso, a ndo inclusédo
das regides de Aquiraz, Camocim e Jijoca de Jericoacoara, que vem atraindo um
nimero crescente de turistas, acarretaria em uma perda significativa para o
desenvolvimento turistico regional do Estado (PDITS, 2002 in BNB, 2005).

Depois de quinze anos, desde a sua criacdo, o Programa de Desenvolvimento do
Turismo passa a ter abrangéncia em todo o pais e passou a ser denominado de
PRODETUR NACIONAL. Por meio do programa, estados e municipios brasileiros que
tenham mais de um milhdo de habitantes, poderdo solicitar recursos diretamente ao
Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID, dentro de suas respectivas
capacidades de endividamento e critérios acordados entre o Ministério do Turismo —

MTur e o proprio banco.

O PRODETUR NACIONAL dessa vez passou a basear suas a¢fes focando em é&reas
prioritarias, denominadas de POLOS, as quais sdo selecionadas pelos proprios estados.
A partir dos polos selecionados € realizado um processo de planejamento estratégico,
denominado de Plano de Desenvolvimento do Turismo Sustentavel — PDITS (CEARA,

2008), com prazo de implantacdo do programa quatro anos.

O Cearé selecionou dessa vez o Litoral Leste, a Chapada da Ibiapaba e o Macigo de
Baturité como suas éareas prioritarias, ou seja, seus POLOS de Desenvolvimento

Turistico e em 2008 apresentou o seu PDITS que esta em fase de viabilizacao.
Os fundamentos da politica de turismo no Ceara

No principio, o Plano de Governo das Mudancas (1987-1990) propds maximizar o

potencial turistico através da reformulacdo da base institucional de apoio ao turismo
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(CODITUR); suporte técnico e incentivos a iniciativa privada na implementacéo de
projetos; adequacgdo dos equipamentos de infraestrutura basica; combate aos efeitos da
sazonalidade e melhorias no atendimento ao turista (informagdes e animacdes). Desse
modo, busca promover o eficiente aproveitamento do potencial turistico do Estado,

através de diversas diretrizes, de fomento ao turismo.

Esse processo foi evoluindo progressivamente ao longo dos seguintes planos de
governo que se sucederam mantendo as mesmas orientagdes politicas ao longo da
década de 1990, no Plano Plurianual (1991-1994), atingindo o seu auge no Plano de
Desenvolvimento Sustentavel do Ceara (1995-1998). Neste, foram definidas as bases
para a “Politica Estratégica para o Desenvolvimento Sustentivel do Turismo do Ceara
1995 — 20207, elaborada em 1995, pela recém-criada Secretaria de Turismo do Estado —

SETUR, com o objetivo de planejar e coordenar a sua politica de turismo.

O modelo proposto pela nova politica orientava-se pelo conceito de “cluster
econdmico”, ou ‘“cadeia produtiva” que significa um agrupamento de empresas que
comercializam produtos e servicos, abastecidos por uma rede de fornecedores de
insumos, apoiados por instituicdes que oferecem recursos humanos, financeiros,
tecnologia e infraestrutura fisica. Desse modo, tal politica pretende envolver diferentes
atividades econdmicas, buscando a integracdo entre governo, empresarios, agentes
financeiros e outros segmentos representativos com o objetivo de elevar a

competitividade do setor.

O produto turistico € visto como o resultado do encadeamento de acBes entre 0s
diversos agentes de promocao e comercializacdo que, por sua vez, estdo relacionados
com a cadeia produtiva do turismo nos trés setores: primario (agricultura, pecuaria e
extrativismo); secundario (artesanato, téxtil, calcados, agroindustria, alimenticios,
transporte, construcdo e comunicacBes etc.) e terciario (hospedagem, bares,
restaurantes, equipamentos de lazer e cultura, comércios, financeiros etc.) que por sua
vez sdo dependentes das bases econdmicas: infraestrutura e de apoio. Assim, é esperado
que essa estratégia de comercializacdo do produto turistico provoque uma serie de
reacOes em cadeia, articuladas de modo interdependente que, em Ultima anélise,
promoverd uma maior dinamizacdo da economia e 0 Seu consecutivo crescimento
(BENEVIDES, 2003).
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Configuracao da base fisica e 0 ordenamento espacial: as macrorregides turisticas

Para o efeito do ordenamento espacial, a SETUR utilizou como ponto de partida as trés
unidades geoambientais basicas do Ceara: litoral, serra e sertdo. Assim, procurou
identificar caracteristicas positivas capazes de serem convertidas em fatores de
atratividade no sentido de reverter a imagem negativa que historicamente associava 0

Cearé a grandes periodos de secas e problemas de natureza social e econémica.

3

38
s
Q /
i
2 |
©
o
S A
© L
o
3 i
\\ v N\
\ Ser?g S
- I R
[4 a R g
&
&
) &
©
o T
©
=
®
g
> _—~
T, -— Litoral
/ Dunas, Paleodunas, Aluvides e
Tabuleiros pré-litordneos
) £ Serras
Chapadas
hapada o M Serras (Matas Secas e Umidas)
Ararlpe Sertdo

M Rios e Agudes
Sertdo Semi-arido

Fig. 2.69 — Unidades Geoambientais - Ceara.
Fonte: SETUR (CEARA, 1995).

Do somatorio desses elementos de carater espacial, infraestrutural, de vocacdo e
polarizacdo, foi originado um conjunto de seis macrorregides turisticas, delimitadas
segundo os critérios politico administrativos; fisicos; geoambientais; turisticos e
socioecondmicos. A MRT1 - Fortaleza Metropolitana; MRT2 - Litoral Oeste / Ibiapaba;
MRT3 — Litoral Leste / Apodi; MRT4 — Serras Umidas / Baturité; MRT5 — Sertdo

Central e MRT6 — Araripe / Cariri, constituindo assim a base fisica de interacdo e
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organizacdo do espaco para aglutinar acGes, segundo as potencialidades, deficiéncias e

caracteristicas principais comuns as macrorregiges.

BANABUj
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QUIXERAMOBIM

SENADOR POMPEY

MRT2 Litoral Oeste/Ibiapaba
| MRT3 Litoral Leste/Apodi
[l VR4 serras Umidas/Baturité
[ ] MRTS Sertéio Central

| MRT6 Araripe/Cariri

m— Divisdo Macrorregional

«++eeee Diviséo Estadual
@  Nucleos Turisticos Regionais

£ Nucleos Turisticos

Fig. 2.70 — Macrorregides Turisticas. Fonte: SETUR (CEARA, 1995).

Para viabilizar a articulacdo entre as macrorregides turisticas, foi proposta a criacdo do
Corredor Turistico Estruturante, que representa 0 meio fisico que pretende localizar e
sediar, de forma agregada, o conjunto de atrativos, infraestruturas e facilidades. Com
isso, interliga-se por eixos de transportes existentes ou projetados que constituirdo os

polos e nucleos turisticos, definindo assim um sistema de acesso de percurso ao longo

do Estado.
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Fig. 2.71 — Corredor Turistico Estruturante. Fonte: SETUR (CEARA, 1995).

Esse corredor estruturante da organizagdo espacial do turismo no Estado foi projetado com o
objetivo de interligar as demais “ancoras turisticas”, um conceito que representa os diversos
atrativos, capazes de alavancar o desenvolvimento das macrorregides turisticas, identificadas
pelas potencialidades e vocagBes de cada uma. Esse conceito também justifica a opcéo por
equipamentos hoteleiros de grande porte, do tipo resort, situados em localizagdo estratégica

de grande valor paisagistico e ambiental.
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Fig. 2.72 — Ancoras Turisticas. Fonte: SETUR (CEARA, 1995).
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A partir dessa nogao de corredores e ancoras turisticas a implantacao das diretrizes da Politica
de Turismo do Cearé se deu sob o apoio financeiro do PRODETUR-NE, destinados, entre
outras finalidades, as melhorias de infraestrutura urbana, sobretudo as de acessibilidade,

voltadas para atrair os investimentos privados em equipamentos turisticos.

Essa modalidade de intervengdo movimentou volumes expressivos de recursos financeiros,
modificando o padrdo de uso e ocupacdo e densidade demografica do litoral cearense, como
podemos verificar no grafico abaixo. O primeiro representa a distribuicdo de aplicacbes da
primeira fase do PRODETUR-NE, em US$ milhdes, onde o Ceard figura em segundo

colocado com volumes na ordem de 142 US$ milhdes, entre os anos 1990 a 2000.

NORDESTE TURISTICO

‘ -‘A o
= = ‘to'
s

Rl S

Pl

Ba 12 €

POLOS DE TURISMO | ] NORDESTE

TURISTICO
1-SA0 LUIS (MA)
2-COSTADO DELTA (P1) Distribuigao das Aplicagoes
3 - CEARA COSTA DO SOL (CE) do PRODETUR/NE 1 (BID + Local)
4 - COSTA DAS DUNAS (RN) US$ milhdes
5 - COSTA DAS PISCINAS (PB) 1800
6 - COSTA DOS ARRECIFES (PE) L
7 - COSTA DOURADA (AL) o
8 - COSTA DOS COQUEIRAIS (SE) s
9 - SALVADOR E ENTORNO W0

10 - LITORAL SUL (BA)
11 - COSTA DO DESCCBRIMENTO (BA)
12 « CHAPADA DIAMATINA

Fig. 2.73 — Distribuicéo das aplicagdes do PRODETUR
Fonte: Pinot 2006 (apud CUNHA & PEDREIRA, 2008).
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Quando os investimentos sdo empregados proximo aos limites da Regido Metropolitana,
configura um tipo de urbanizacdo dispersa caracteristica da urbanizacdo turistica
contemporanea que no caso de Fortaleza adquire fei¢des peculiares, das quais nos propomos a

estudar.

FORTALEZA

Fig. 2.74 — Tipo de urbanizacao dispersa provocado pelo turismo. Ao fundo vé-se a
cidade de Fortaleza e no primeiro plano o complexo turistico em torno de uma Area de
Protecdo Ambiental em Aquiraz-CE. Fonte: Skyscrapercity.com

Implicacdes e reflexdes sobre a organizagéo do espaco urbano e o turismo

Apesar de abrangente, a politica de turismo ndo chega a tratar em detalhes da sua
necessaria articulacdo com os planos diretores municipais que naquela altura ainda
estavam em processo de licitacdo para elaboracao / revisdo, tendo em vista a caréncia de
dados urbanos atualizados na maioria dos municipios. Somente por volta do ano 2000 é
que comecam a chegar as camaras municipais, para aprovacgéo, as leis que compdem o0s
primeiros Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano elaborados entre 1995 — 2003
pelo PROURB/CE — Projeto de Desenvolvimento urbano e Gestdo de Recursos

Hidricos, seguindo orientacGes da nova constitui¢do brasileira de 1988.

Apesar de todo o esforco para elaboracdo dos PDDU, o que verificamos foi o invariavel
processo de prorrogacdo da aprovacdo dos PDDUs que se alongaram de tal modo, em
infindaveis pedidos de revisdo, ocasionando o adiamento da efetiva regulacdo urbana,

fruto dos embates dos diversos interesses em jogo articulados nas camaras municipais
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pelos grupos sociais que ainda marcam posi¢des diferenciadas como: os “movimentos
sociais urbanos”, os “ambientalistas”, o “mercado imobiliario”, as “elites econOmicas e
politicas tradicionais” e as “de esquerda”. Em meio a disputa, deixam em aberto a
efetiva regulacdo do espaco urbano, pela legislacdo basica de Uso e Ocupacédo do Solo,
incompletas em boa parte dos municipios que, com os dados ja desatualizados,
comecam outras revisdes, antes mesmo da sua aprovacgéo final, como aconteceu no caso

do municipio de Aquiraz.

Em Fortaleza, do mesmo modo, tivemos um polémico processo de reelaboracdo de um
novo plano diretor, com énfase no carater participativo, a partir de um novo contrato
que substituiu definitivamente o Plano diretor financiado pela administragdo municipal
anterior que estava prestes a ser aprovado. A elaboragéo se deu entre 2006 - 2007 e sua
aprovacdo em 2008, sob um processo de muita negociacdo e alguns retrocessos

pontuais, como na regulamentacéo das ZEIS.

Esses dados ndo podem ser considerados exce¢des ou novidades diante do quadro
nacional, mas pode ser visto como um impasse cujas origens se encontram no historico
desinteresse das elites econdmicas em enfrentar as especificidades da questdo urbana.
Autores como Maricato (2001, p. 81), hd muito, afirma que “no centro da questdo
urbanistica esta o fundiario ¢ o imobiliario” 0 que transforma a tarefa de elaboracéo de
um “simples” cadastro técnico municipal multi-finalitario, num processo de
longuissimo prazo visto sempre com algo do futuro, inaplicavel no presente. Devido a
imensa dificuldade que se tornou rever a questdo da propriedade da terra no nosso pais,
tem-se utilizado, em boa medida, os processos de desapropriacdo, doacdo ou usucapiao

como os principais instrumentos de regularizacdo fundiaria em massa.

Em todo caso, voltando a andlise da politica de turismo do Ceard, esta eleva o setor a
categoria de prioridade, apresentando-o como uma atividade: estruturadora da economia;
aglutinadora e de efeito multiplicador; determinante do bem-estar-social; geradora de renda
e impactante no espaco fisico, social, ambiental, cultural e no ordenamento urbano e
administrativo-institucional. Mesmo reconhecendo-se impactante, as a¢des do turismo séo
apresentadas como fundamentadas nos principios de sustentabilidade; descentralizacéo da
gestdo; reordenamento do espaco; visdo de longo prazo e desenvolvimento social (CEARA,
1995).
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A compatibilizagédo dos principios de sustentabilidade ao carater impactante no espago é
ponto nevralgico em qualquer politica de desenvolvimento e naquele momento, com a
proximidade da repercussdo mundial promovida pela ECO-92 no Rio, tais principios
foram convertidos apenas ao conteido dos discursos das diretrizes de planejamento. O
motivo é gque por falta de arcabouco juridico maduro e estrutura administrativa publica
eficiente na area ambiental, os projetos de equipamentos turisticos sdo projetados e
efetivamente implantados justamente em locais de maior fragilidade ambiental e
interesse paisagistico. Sdo os lagamares, manguezais, restingas, campos de dunas, faixas
de praia e barras de rios, os locais preferidos para a instalacdo de novos projetos. Outro
problema evidente é questdo fundiaria litordnea onde historicamente tem apresentado
inimeras irregularidades e imprecisdes que acabam virando objeto de infindaveis

disputas judiciais.

Esse quadro foi abordado na nossa dissertacdo de mestrado (MONTENEGRO JR.,
2004) quando ficaram expressas de modo emblematico, no final dos anos 1990, as
polémicas em torno do projeto Aquiraz Resort, no litoral do Batoque - localidade do
municipio de Aquiraz, onde foi projetado um empreendimento turistico e imobiliario

com todo o apoio estratégico do governo do Estado.

O sitio escolhido para o projeto ja estava ocupado, ha varias geragdes, por comunidades
pesqueiras tradicionalmente dependentes dos recursos naturais, quando foi sugerido a
sua remocao para areas vizinhas, gerando grandes polémicas quanto a questdo do titulo
de propriedade das terras. No final da negociacdo, a propriedade ndo foi comprovada
devidamente pelos supostos proprietarios, ocasionando a suspensao do projeto naquele

lugar, provocando nimeros prejuizos materiais e institucionais.

Muitos autores como CRUZ (1996) e DANTAS (2002) ja discorreram, ha bastante
tempo, sobre o processo de migracdo e segregacdo das comunidades litoraneas
tradicionais, tanto na capital como nas localidades litordneas menores. Nestas, ainda
despreparadas para conviver com o rapido processo de valorizacdo das terras litoraneas,
seus moradores se submetem a um progressivo processo de troca de domicilio das &reas

mais procuradas no litoral para setores menos valorizados.

Apesar disso, ainda hoje, é possivel flagrar este processo desigual de apropriacdo de

terras onde grupos de nativos vendem suas posses precarias em terrenos de marinha, de
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propriedade da Unido, ou mesmo em outros sitios, a terceiros que se utilizam dos
expedientes juridicos em curso, para regularizacdo fundidria em prazo de cinco anos.
Essa pratica altera profundamente a cultura tradicional local de producdo em torno da
pesca, da agricultura de subsisténcia e do extrativismo, para uma ja ndo tdo nova
modalidade de relacdo de trabalho sazonal e muitas vezes informal em torno do turismo.
Alias, diga-se de passagem, a maioria dos proprietarios de grandes por¢des de terras
loteadas no litoral, utilizaram-se deste expediente no passado recente.

Além dos problemas de segregacdo socioespacial e dos impactos ambientais ja citados,
notamos que uma caracteristica parece ser estruturante dessa nova organizacao do
espaco para o turismo e que parece se alinhar ao mesmo principio que norteia 0os demais
segmentos econdémicos dessa reestruturacdo produtiva no Estado: a prioridade dada ao
segmento empresarial, em detrimento dos setores populares. Isso acontece com o
agronegdcio nos projetos de agricultura irrigada que deixa em segundo plano os setores
da agricultura familiar, como também ocorre com o turismo que prioriza 0s grandes

empreendimentos em detrimento dos pequenos empresarios locais.

Embora algum tipo de apoio tenha sido registrado no PNMT-Programa Nacional de
Municipalizacdo do Turismo e nos PAT — Plano de Acdo Turistica, esses programas
acabaram perdendo forca e resultado ocasionado pelas deficiéncias estruturais das
prefeituras que ndo possuem quadro técnico permanente e competente para dar

continuidade as politicas publicas.

O que se percebe, no entanto, como atividade com verdadeiro dinamismo é justamente a
atividade imobiliaria associada ao turismo que obteve circunstancialmente o apoio
institucional do estado articulado aos agentes privados de promocao imobiliaria, mas
que acabaram também em conflitos contraditorios relacionados ao meio ambiente que

comentaremos no proximo capitulo.
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CAPITULO Il - REESTRUTURACAO METROPOLITANA E A EMERGENCIA DO
TURISMO: O CASO DE AQUIRAZ-CE

3. A discussdo do método com enfoque em Aquiraz

Podemos afirmar que toda a exposicdo elaborada no capitulo anterior teve como
objetivo fazer uma primeira aproximagao com o objeto de estudo e ao mesmo tempo
aprofundar a questdo central em torno da hipétese de trabalho. Assim, buscamos
confirmar a sua premissa inicial de que ha um processo de reestruturacao produtiva em
curso no Ceard, atingindo Fortaleza em sua dimensdo metropolitana e que tem no

turismo uma de suas vertentes de estruturac@o urbana nos eixos litoraneos.

Sobre a primeira parte desse bloco, na aproximagdo com 0 objeto, consideramos
importante identificar o que é realmente “novo” no campo estudado, tendo em vista que
as diversas camadas de urbanizacdo e ocupagdo superplem-se, umas as outras,
historicamente, num movimento permanente e transitorio de estruturacdo-
desestruturacdo-reestruturacdo. Por isso, partimos de uma sintese histérica capaz de
caracterizar as especificidades das Zonas Costeiras e a evolucdo do processo de
ocupacdo da costa cearense, ressaltando a ldégica da urbanizacdo que levou a
consolidacdo de Fortaleza como capital. Com isso, buscamos identificar claramente
quando e como ocorre a ruptura mais recente na reestruturacdo produtiva do Ceard,

desenvolvendo a anélise do processo de metropolizacdo de Fortaleza.

Essa ruptura, como vimos, ocorre em meio a antigas permanéncias, proprias da
evolucéo do processo de reestruturacdo do Estado, mas acompanhada do mesmo padrédo
de transicdo metropolitana, alinhada aos ditames da reestruturagdo produtiva do
capitalismo global contemporaneo, mesmo que de forma periférica. Prova disso é o
padrao metropolitano encontrado em Fortaleza que combina a expansdo descentralizada
de funcdes a uma centralizacdo de comando e polarizacdo locacional da capital. Essa
caracteristica, afeta a sua configuracdo espacial, expressa na distribuicdo das novas
industrias e dos novos investimentos metropolitanos relacionados ao turismo e ao

desenvolvimento urbano.

Cabe agora no proximo bloco, verificar como essa reestruturacdo metropolitana atinge o

territério do municipio vizinho de Aquiraz, fazendo dele uma extensdo e
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transbordamento do préprio territorio da capital submetido a l6gica de expansao urbana

dos eixos litoraneos metropolitanos.

Essa reestruturacdo altera o comportamento e 0 processo produtivo dos agentes
imobiliarios que atuam no espaco de interface com o turismo: motivo que nos levou, no
altimo segmento, a elaborar uma analise mais detalhada dos conceitos e abordagens
tedricas sobre turismo e urbanizacdo. Lembramos também da importancia do papel do
Estado na producdao do “espago turistico”, através da interpretagdo da insercao do

turismo no planejamento governamental do Ceara.

Desse modo, podemos considerar confirmada a premissa inicial de nossa hipotese geral
de trabalho preparando as condi¢Bes para 0 nosso proximo passo que verificara se essa
reestruturacdo metropolitana interfere na acdo e no processo produtivo, relacionados aos
agentes imobiliarios, em interface com o turismo. Assim, teremos as condi¢des

necessarias para elaborar as reflexdes que dardo suporte as nossas consideracdes finais.

Entretanto, julgamos oportuno justificar a escolha da nossa proposta, a partir de um
breve comentério, cujo objetivo é aprofundar os argumentos que orientaram a fase

conclusiva da nossa pesquisa, nesse capitulo.

A ideia de propor agora uma abordagem mais direta, focando a agdo dos agentes
imobiliarios e as transformacbes socioespaciais como balizadoras das analises, se
justifica na compreensdo de que: a articulacdo entre agentes, produtos e segregacao,
constitui referéncia fundamental para a compreenséo das cidades e do significado que a
producdo social do espaco assume diante dos fatores condicionantes impostos
atualmente pela globalizagdo e pela metropolizagdo, como formulado na proposta de
Pereira (2011, p.7).

E possivel identificar hoje um novo padrdo socioespacial nas cidades que se constitui
por intermédio de diversos processos de reestruturacdo-desestruturacao revelando parte
de um conjunto de conflitos permanentes responsaveis pela constru¢do social das

cidades e pelo desafio na superacgéo das limitagGes da gestédo urbana coletiva.

A partir da andlise do comportamento dos agentes imobiliarios, foi possivel perceber

um aumento significativo de novos empreendimentos, com valor, tamanho e programas
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diferenciados, resultantes de relagdes inovadoras que parecem desenhar um novo campo

de disputa pela apropriacdo do espaco urbano contemporaneo.

A questéo central de como os agentes imobiliarios articulados ao turismo participam
da reestruturagdo metropolitana de Fortaleza, com efeito, nos levou a fundamentar a
tese a partir de uma segunda hipétese de trabalho que € um desdobramento da hipétese
geral* formulada sob a afirmacéo de que: a acdo dos agentes imobiliarios responde &
reorganizac¢do de um novo processo de producdo do espacgo para o turismo, diante da

necessidade de incorporar novos territorios a l6gica de reproducéo do capital.

Por isso, partimos da ideia de que seria necessario conhecer como se fundamenta e
constitui a reorganizacdao desse novo processo de producdo do espaco para o turismo
que desenvolvemos nos capitulos anteriores, através da andlise da reestruturacdo
produtiva no Estado e do processo de metropolizacdo de Fortaleza. Nesse caso,
verificamos como o turismo passa a ter um papel relevante, articulado as mesmas
premissas dessa reestruturacdo produtiva, isto é: o alinhamento com a légica de insercédo

do Estado na economia global.

Agora, propomos abordar como as politicas publicas relacionadas ao turismo atingem
de modo exemplar o municipio de Aquiraz, enfocando a andlise das transformagdes
socioespaciais em perspectiva historica, destacando o papel dos agentes imobiliarios
frente a especificidade da producdo do espaco para o turismo. Assim, teremos as
condigdes necessarias para confirmar ou refutar a segunda afirmacéo de nossa hipotese
de trabalho que em Ultima analise, aponta para os limites e potencialidades contidas na

acdo desses agentes imobiliarios na reestruturacdo das cidades brasileiras.

3.1 Caracterizagdo e justificativa do objeto no contexto da transicdo
metropolitana

Para melhor caracterizar o objeto de estudo, retomamos a sua defini¢do inicial como o
novo padrdo de ocupacdo litoranea decorrente do desenvolvimento da atividade
turistica, verificado na RM de Fortaleza a partir dos anos 1980. Esse novo padréo
apresenta-se, sobretudo, articulado a producdo imobiliaria destinada aos mercados local

e global, constituindo-se numa das vertentes da estruturagdo metropolitana de Fortaleza.

L A formulago da hipotese geral afirma de que: ha um processo de reestruturagéo produtiva no Estado
do Ceard, iniciado no final dos anos 1980 que atingiu Fortaleza em sua dimensdo metropolitana,
provocando alteragdes no comportamento dos agentes imobilidrios quando da producdo do espago
urbano para o turismo.
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Sao considerados padrfes porque se repetem superpondo-se & morfologia urbana da
metrépole em transicdo, a partir de um formato paralelo a linha da costa, estruturado
para atender a mesma ldgica de valorizacdo das terras litoraneas destinadas a
reproducdo do capital globalizado. Esse padréo linear adota também novos padrdes,
conceitos e tipologias arquitetonicas e urbanisticas consideradas “inovadoras” e que sdo
reproduzidas em outros locais do Brasil e do mundo, como carimbos, constituindo-se
em novos nichos padronizados pelo mercado global. Por ocasido da crise financeira
internacional que alcancou maior visibilidade a partir de 2008, no entanto, 0 processo
sofreu uma mudanga no ritmo de implantacdo e passou a ser adaptado, no caso do

Ceara, ao mercado nacional e local, diante do recuo dos investidores estrangeiros.

Abaixo, um exemplo do padrdo de ocupacdo reproduzido no mundo inteiro como um
novo conceito de vida metropolitana que associa “natureza, esporte e qualidade de
vida”. O empreendimento Alcacer Art & Golf Resort ¢ um padrdo consagrado, adotado
na costa Atlantica e mediterranea da Europa, especialmente em Portugal e Espanha, e
transposto também para o Ceara, por um grupo de investidores portugueses no

empreendimento Aquiraz Riviera.

No mapa, abaixo, verificamos como o0s empreendimentos imobiliarios se aproximam

dos empreendimentos hoteleiros, como o Hilton, o Marriot e o Four Seasons,
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configurando uma regido turistica e imobiliaria, padrdo consagrado utilizado como

diferencial de mercado e testado no territdrio cearense.
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Fig. 3.2 — Localizacdo do Alcacer Art & Golf Resort (em vermelho) na Regido litoranea do Alentejo,
préximo a Lisboa, Portugal — Fonte: www.alcacergolf.com.

Esses novos padrfes de ocupacdo sdo resultantes também da implantacdo de novos
produtos que mesclam caracteristicas de empreendimentos hoteleiros, imobiliarios e de
lazer, tais como: cond-hotéis, apart-hotéis, vilas turisticas, golf-clubs, country-clubs,
resorts integrados em regime “all inclusive” ou “time-sharing”, parques tematicos,
condominios de turismo residencial ou de segunda residéncia, entre outros, que

interagem com o0 meio urbano, social e natural provocando inuUmeras repercussoes.

No caso de Aquiraz verificamos em que contexto esses empreendimentos foram
idealizados e implantados, analisando como se configuraram as transformacoes
socioespaciais e produtivas no ambito local. Verificamos também como a adaptagéo ao
novo contexto internacional de crise diminuiu o ritmo de implantacéo, diferenciando-se
ao encontrar com outras dinamicas de expansdo urbana e turistica locais, enfrentando os

novos impasses relacionados a questdo ambiental. Abaixo a maquete eletrnica do
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empreendimento Aquiraz Riviera, com todas as fases implantadas. Ele parte do mesmo

conceito de vila turistica em torno do campo de Golf, como no caso portugués,

implantado agora em territério brasileiro.

Fig. 3.3 Maquete eletrdnica do empreendimento Aquiraz Riviera com oito empreendimentos hoteleiros
previstos, na faixa litoranea. Atras, o campo de golf permeando a malha da vila turistica.
Fonte: www.aauiraz-riviera.com.

mage

Data daslimagens6/4/2011 ) 1420 elev, Hi05m - A mede visde 958 m

Fig. 3.4 Imagem de satélite atual do Aquiraz Riviera mostrando o primeiro hotel em funcionamento (em
amarelo) e uma parte do campo de Golf j& construido (em vermelho). Os demais empreendimentos estdo
em fase de projetos e captagdo. Embora tenha sido vendido algo em torno de 50% dos lotes para as vilas
turisticas, ndo ha ainda nenhuma casa construida. Fonte: Google Earth - 2012

166



Beach Park Oceani Hotel VilaboPorto  Acquaville

Portamaris

. —

Club, mas que também mescla empreendimentos turisticos e imobiliarios. Nesse caso, foram
implantados em loteamento de veraneio aprovado na prefeitura de Aquiraz, ainda em 1979 que se
adequou ao incremento do turismo dos anos 1990. Fonte: Skyscrapercity.com — Foto 2008

Y :,,.7
- >

Fig. 3.6 Novos padrdes de ocupagdo no Porto das Dunas: em vermelho - cond-hotel vinculado ao
Beach-Park (administrado em regime de pool); em amarelo: condominio fechado tradicional; em verde:
Hotel Resort, integrado ao complexo Beach Park; em azul: o parque aquatico. Nos demais lotes vé-se o
padrédo de residéncias de veraneio, padrao tipico dos anos 1980-1990. Fonte: Skyscrapercity.com — Foto
2009
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Fig. 3.7 Maquete eletrdnica do Golf Ville Resort Residence. Empreendimento com incorporacgéo e
construgdo promovida por empresa cearense. O conceito é o mesmo padrdo internacional, mas adaptado
ao perfil econdmico da elite local e regional, diante da crise internacional. Fonte: Skyscrapercity.com

GoLs = GIETE,

Fig. 3.8. Empreendimento Golf Ville Resort Residence com obras em andamento, acima a esquerda. Ao
lado, a direita, o estande de vendas. Abaixo a esquerda o Outdoor do Estande de vendas e a direita uma
maquete eletrénica em foto montagem hiper-realista do projeto, para ajudar a alavancar as vendas.

Fonte: Fotos do autor: 2012 e fotomontagem do material publicitario, cedido pelo corretor.
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As fotos dos novos padrBes de ocupacgdo, mostradas até 0 momento, tiveram o objetivo
preliminar de caracterizar o objeto de estudo, do ponto de vista espacial,

proporcionando uma primeira aproximacao.

No entanto, o objeto de estudo se justifica por provocar uma discussdo em torno dos
conceitos de “padrdo de ocupacdo” e “estrutura¢do espacial”, com 0 intuito de
compreender o papel dos agentes imobiliarios articulados ao turismo, no contexto da

“transicao metropolitana” das cidades brasileiras, como apontado por Pereira (2008).

Desse modo, Pereira indaga se essa transicdo metropolitana pode ser vista como a
producdo social de uma forma de espaco separado, distinto, e transterritorial,
interpretada como um novo espaco homogéneo, relacionado a um estilo de vida
metropolitana emergente. Esse padrdo, portanto, diria respeito a formas espaciais de
uma economia que se manifesta como ordem urbana que, na verdade, se comporta como
uma (des) ordem, na medida em que representa a desagregacdo social da ordem
existente, respaldada por uma ideologia de uma nova sociedade constituida por
aglomeracOes cada vez maiores, mais excludentes e segregadas. No nosso caso,
manifestam-se nos projetos de condominios de lazer e empreendimentos de uso misto,
como as vilas turisticas e “resorts residences”, entre outros, comercializados como

segunda residéncia, na perspectiva de se tornarem permanentes ou quase permanentes.

De certa maneira pode-se dizer que se trata de construir novas cidades, como se
fossem ilhas, dentro da cidade j& existente (ou por cima, da pré-existente, tal como
ocorreu com algumas cidades pré-colombianas na colonizagdo). Assim, o sentido
da transicdo metropolitana pode ndo ser negar a cidade, mas negar a sua historia e,
com ela a ordem socioespacial existente. Fundamentalmente, a forca dos fluxos da
globalizacdo na transicdo metropolitana subordina a cidade existente, preside a
questdo urbana pela ocultacdo dos problemas, sobretudo, da miséria da sua
populacdo e das mazelas da injustica urbana, para promover globalmente espagos
que, glamorizados e valorizados atinjam um mercado e precos maiores.
(PEREIRA, 2008)

No nosso caso, optamos por enfocar preferencialmente o litoral de Aquiraz porque ele
manifesta de uma forma mais evidente o fenébmeno em discussao, apoiando-se também
em duas referéncias analiticas formuladas por Lefebvre (1980) e revistas por Lencioni

(2011, p.51) na sua discussdo sobre a “metamorfose metropolitana”.
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A primeira diz respeito a importancia da analise da triade: estrutura, forma e funcéo,
compreendidas como elementos em permanente movimento, cujo equilibrio provisorio
é resultante das novas e antigas relacGes entre as partes, constituindo-se num “constante
movimento de estruturagio-desestruturagdo-reestruturagdo” (idem p.54). Na nossa
andlise, essa referéncia ajuda a explicar as diversas adaptagcfes dos padrdes espaciais as
mudancas nas novas demandas do mercado, sejam por motivacdes locais ou em

articulacdo com as mudangas globais.

Com isso, damos suporte a proposta de interpretar essa recente “urbanizagéo litoranea”
na RM de Fortaleza, cujas caracteristicas “metropolitanas” levam a nos indagar se clas
podem ser entendidas como a representagdo de uma espécie de “economia de

arquipélago” tal como expoe Olivier Mongin (2006 p.233, apud Pereira 2008).

No nosso caso, é perceptivel a implantacdo de uma estruturacdo espacial prevista para
atender as novas funcdes atribuidas ao turismo global e regional, enquanto vertente de
desenvolvimento, nos planos de governo do Estado do Ceara. Essa estruturacdo acabou
se conformando, por suas caracteristicas particulares, a uma funcdo intimamente
articulada a promogdo imobiliaria, apresentando-se como conjuntos urbanos
“insulares” participando ao seu modo e em seu nivel, de setores secundarios da rede de

fluxos da economia global, nacional e local.

Essa nova forma de urbaniza¢do metropolitana parece dissolver o antigo e incompleto
modelo de urbanizacdo precedente, cuja transicdo se reveste de um sentido de
conformagdo de uma nova ordem espacial. Entretanto, os conflitos com as estruturas
socioespaciais anteriores, promovem mudancas na morfologia urbana a partir da adogéo
de uma nova forma padronizada de ocupagdo espacial transformada, nesse caso, em

nicho de oportunidades de negdcios para o mercado global e local.

A segunda referéncia analitica, também apoiada em outra triade lefebvriana, é originada
de uma discussédo formulada pelo autor sobre o trabalho social, uma categoria central da
teoria de Marx (LEFBVRE, 1980, p.135-178 in LENCIONI, 2011, p.57). Nesse caso,
Lefebvre deriva e cria uma nova triade constitutiva do espaco na sociedade capitalista,

apresentando-o também como sendo: homogéneo, fragmentado e hierarquizado.

Portanto, as referéncias analiticas adotadas na pesquisa servem para auxiliar a

organizacdo e interpretacdo do material coletado, na perspectiva de compreender a

170



transicdo metropolitana de Fortaleza a partir da discussdo do papel dessa suposta
“metamorfose socioespacial” (idem p. 57). Esse fendbmeno se manifesta também em
varias cidades brasileiras e, em particular, no caso em estudo, quando observamos uma
evidente homogeneizacgéo verificada na semelhanca dos processos de expansao urbana:
seja, na arquitetura dos edificios, nas solucdes para reabilitacdo urbana, como também
na marcante fragmentacdo e segregacdo dos novos padrdes de ocupacao litoraneos,

voltados para o desenvolvimento do turismo.

Partiremos no préximo segmento a introducdo do recorte espacial estudado, a partir das

informac0es basicas necessarias a sua caracterizacdo e identificagéo.

3.2 O Municipio de Aquiraz

Aquiraz localiza-se na porcdo nordeste do Estado do Ceara, possuindo dimensdo
territorial de 482,8 km? e 30 km de litoral. Dista apenas 24,70 km da cidade de
Fortaleza, capital do Estado, inserindo-se ao raio de influéncia de sua regido
metropolitana. Sua Sede municipal localiza-se nas coordenadas 3°54°05° (lat. S) e
38°23°28”” (long. O), situando-se a uma altitude de 14,23m, do nivel do mar,
pertencendo a Microrregido Geografica 16 — FORTALEZA - IBGE (Fig.3.10 em

vermelho).

POSIGAO GEOGRAFICA, DIMENSOES E LIMITES REGIOES METROPOLITANAS I
E MICRORREGIOES ADMINISTRATIVAS

Area Total
148.825,6 km*

Regdes Metropottanas
| ERLUT e ER

= = =
S e : ) & ==
Pece” @ . ' L lpece § BB = E=E:
Fig. 3.9. O Ceara no Nordeste do Brasil Fig. 3.10. Regides Metropolitanas e Microrregides
Fonte: IPECE administrativas do Ceara - Fonte: IPECE
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3.2.1 Aquiraz no contexto da Regido Metropolitana de Fortaleza

Para melhor compreender as mudancas ocorridas no Municipio de Aquiraz, a partir da
segunda metade do século XX, é necessério verificar como ele ficou inserido na Regido
Metropolitana de Fortaleza — RMF, constituida até 1992 pelos municipios de: Aquiraz,
Caucaia, Eusébio, Fortaleza, Guaiuba, Itaitinga, Maracanal, Maranguape e Pacatuba. No
ano de 1999, a RM foi expandida, incluindo-se os municipios de Sdo Gongalo do
Amarante, Horizonte, Pacajus e Chorozinho, motivada pelo processo de descentralizacdo
industrial. Recentemente, em 2009, foi proposta a inclusdo dos municipios de
Pindoretama e Cascavel, por argumentos relacionados ao desenvolvimento do turismo,

até pouco tempo questionado pelo Estado da sua real necessidade. (ver Fig. 3.11).

A RMF caracteriza-se como uma aglomeracdo urbana em expansdo, num territério de
baixa densidade populacional. Esta expansdo se configurou por uma dinamica de
segregacdao das populacfes urbanas de menor poder aquisitivo em direcdo as areas
periféricas degradadas, menos aparelhadas em termos de oferta de equipamentos e
servicos publicos (PDDU — AQUIRAZ, 2005).
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Fig.3.11. Regido metropolitana de Fortaleza — Posicdo oficial em 2009 — Fonte: IPECE
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As tendéncias do crescimento demografico e econdémico de Aquiraz podem ser descritas
como decorrentes de maltiplos fatores, de natureza interna e externa ao Municipio. No
que se refere a definicdo da sua “vocacdo” econOmica, € importante, entretanto,
considerar a sua posicdo relativa, na perspectiva de inser¢do na dindmica de

desenvolvimento da Regido Metropolitana de Fortaleza.

Analisando o0 mapa da Fig. 3.12 (abaixo), verificamos que Aquiraz se insere entre dois
vetores de expansdo metropolitana: o vetor Il, no limite Sudoeste do municipio, se
configura como um corredor industrial situado ao longo da BR 116 e o Vetor IV
correspondente ao eixo litordneo de expansdo urbana de lazer e turismo. Sua Sede fica

localizada aproximadamente na porcdo centro-norte do territério municipal.

LEGENDA

B Polos e Vetores de
Expanséo e de Investimentos

P/ PARACURU = Limite Municipal

= Rodovia
SAO GONCALO

D% AMARANTE = Via Férrea

| Municipio de Aquiraz

PDDU - AQUIRAZ
Plano Estratégico

Regi&o Metropolitana de Fortaleza| MAPA

Pélos e Vetores 0 1/ 07

Esc.: Sem Escala
|

Fig. 3.12 - Os quatro vetores de expansdo metropolitana da RMF, segundo o PDDU Aquiraz — 2005.

Os fatores que impulsionaram o Vetor Il sdo 0s mesmos que sucederam o processo de
industrializacdo tardia no Nordeste, dos anos 1960-1970, onde foram implantadas as
mudancas produtivas que ocorreram a partir da década de 1980, impondo novos padrdes
competitivos. Ja verificamos no capitulo anterior como esse processo foi acompanhado
de uma crescente abertura internacional da economia brasileira, seguindo uma

orientacdo de substituicdo da politica urbana e industrial anterior, de forte presenca
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estatal, materializada de um lado pelo BNH, extinto em 1987, e de outro pela SUDENE.
Vimos também como os orgdos federais de incentivo ao desenvolvimento foram
perdendo espaco naquele momento, passando apenas a gerir o esforgo industrial dos
estados do Nordeste, de forma autbnoma e distinta, caracterizada pela intensa

competicdo e renuncia fiscal generalizada.

Assim, Aquiraz absorveu as mesmas influéncias das diretrizes do Governo do Ceara que
passou a focar suas atengbes nos principios de desenvolvimento endogeno, veiculados
pela oferta de infraestrutura somada aos subsidios decorrentes dos incentivos fiscais,
como critério de atratividade. Este processo de impulso industrializante produziu um
visivel movimento de desconcentragdo, atraindo algumas industrias ao municipio, como
mostra a Tabela-3.1, abaixo. No entanto, promove também a industrializacdo em outros
municipios da RMF como em Horizonte e, sobretudo, em Caucaia, onde se situa o
terceiro vetor de expansdo, conectado a Sdo Gongalo do Amarante e ao Complexo
Portuario do Pecém (PDDU-AQUIRAZ, 2005).

TABELA 3.1 - EMPRESAS INDUSTRIAIS ATIVAS POR TIPO - 2009 - 2010

Empresas industriais

Municipio Total Extrativa mineral ~ Construcéo civil  Utilidade publica ~ Transformagéo
2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010
Aquiraz 189 236 12 10 28 36 3 4 146 186

Fonte: IPECE — Anuario Estatistico — 2010

O vetor IV parece ser o que melhor explica as tendéncias atuais do Municipio, no que
diz respeito a dindmica metropolitana de expansdo dos eixos litoraneos, fundamentado
numa intensa atividade turistica e imobiliaria que faz com que a dindmica proveniente
de Fortaleza transborde para o territério de Aquiraz. Esse fendbmeno é mais evidente no
Porto das Dunas, um loteamento que se tornou bairro turistico de Aquiraz, cuja imagem
esteve sempre associada ao turismo de Fortaleza, principalmente nas campanhas

publicitarias, como se o bairro fosse Fortaleza em Aquiraz (PEREIRA, 2006).

O fato do vetor IV situar-se também a Leste de Fortaleza - area de expansdo imobiliaria
dos segmentos de renda mais elevada — fez com que esse processo de valorizacdo
atingisse também 0s municipios vizinhos na direcdo do Eusébio e de Aquiraz,
apropriando-se dessa vantagem locacional. Dois fatores ajudam a explicar melhor esse
fendmeno: o fato de situar-se longe dos processos relacionados aos investimentos

industriais previstos na por¢do Oeste da RMF, no Complexo Industrial e Portuario do
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Pecém, como também por se constituir no eixo estruturante do turismo da Costa do Sol

Nascente, ao longo da CE-040 (em verde — Fig. 3.13).

Assim o Vetor IV ou Eixo Litoraneo Leste se converteu simultaneamente num eixo de
expansdao imobiliaria e turistica pelo fato de conciliar duas fungdes importantes na
estruturagdo metropolitana: a funcdo moradia, dentro das melhores condigdes

ambientais e paisagisticas e a do desenvolvimento do turismo na RMF.

Estes aspectos oferecem perspectivas atrativas para a classe média e alta observando-se,
atualmente, uma substituicdo da segunda moradia de lazer pela moradia principal, nos
territorios de Aquiraz e Eusébio. Essas mudancas tendem a se intensificar com a
melhoria dos acessos por meio da CE 040 e da recente duplicacdo da CE-025 que

melhor irrigardo o triangulo formado pelo Porto das Dunas, Prainha e Sede municipal
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Fig. 3.13. Vetores de expansdo metropolitana da dindmica turistica — Fonte: PAIVA, 2011.
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Constata-se, no primeiro contato com o Municipio, pela CE-025 via Porto das Dunas, as
funcGes de eixo estruturante do turismo como também a de expansdo imobiliaria
residencial, fruto das demandas metropolitanas de Fortaleza. S&o perfeitamente visiveis,
tanto pela abundancia de anincios em plantbes de vendas imobiliarias, como também
pela presenca de equipamentos turisticos ja consolidados no mercado, com uma rede

expressiva de oferta de unidades de hospedagens (Fig.3.14).

Fig. 3.14 Acima, outdoors de condominios padréo resort ao longo das vias de acesso (Fonte: foto do autor).
Abaixo imagens publicitarias de hotéis em operagdo. Fonte: www.beachpark.com.br

No entanto, a falta de uma estrutura urbana capaz de articular os diversos nucleos
costeiros entre si e a auséncia de um lugar de convergéncia, referencial das suas
atividades socioeconémicas e culturais, levam o municipio a necessidade de elaborar
uma maior articulacdo dessas regibes com a Sede, com o objetivo de orientar o
parcelamento do solo quanto ao uso e ocupacgao.

Outro aspecto que notamos e veremos em detalhes é a contradigdo entre a rapida
comercializacdo dos loteamentos legalizados e a inexisténcia de infraestrutura urbana
minima, como pavimentacdo, drenagem, iluminacdo, saneamento basico e coleta de
lixo. Sdo fatos comuns nas localidades praianas e se converteram em problema de dificil
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solucéo, exigindo reflexdo e mudanga dos atos normativos de aprovacdo dos futuros

loteamentos a serem efetivados pelo Poder Municipal.

3.2.2 Delimitacao e acessos a area de estudo

O recorte espacial da area de estudo pode ser compreendido pelo trecho litoraneo do
municipio de Aquiraz, embora o fenbmeno seja visivel apenas em pontos estratégicos,
na area de influéncia das seis regides turisticas litoraneas: as praias do Porto das Dunas,
Prainha, Presidio, lguape, Barro preto e Batoque. O acesso ao Municipio de Aquiraz
pode ser feito a partir da CE-025 (via Porto das Dunas) ou pela CE-040 (via Av.
Washington Soares) e BR 116, que corta a sua por¢ao Oeste, na divisa com o Municipio

de Itaitinga, permitindo também o acesso a CE 040 pelo anel viario.

FORTALEZR

Aquiraz
Principais Praias

? Camard /

Patacas &

ITAITIGA

L}
Justiniano de Senpa

HORIZOMTE

Fig. 3.15 Acessos e Localizagdo das Regides Turisticas
Fonte: Prefeitura Municipal de Aquiraz, 2000.

Abaixo, temos a area de estudo sobreposta a0 Mapa de Vegetacdo e Recursos Hidricos
do Municipio, onde os limites, em hachuras azuis, correspondem também ao trecho
considerado pelo PDDU de Aquiraz como “Area de Fragilidade Ambiental” colorido

em amarelo (Fig. 3.16). Essa denominacdo deve-se a presenca das comunidades
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litordneas tradicionais e dos complexos fito-ecoldgicos mais significativos do Municipio

que hoje se encontram sujeitos as pressdes originadas pelas demandas dos novos usos.
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Fig. 3.16 Mapa de Vegetagdo e Recursos Hidricos - Fonte: PDDU Aquiraz — 2005 - Plano Estratégico

3.2.3 Sintese histdrica e evolugdo urbana de Aquiraz

A partir de sua origem colonial, Aquiraz surgiu no cenario historiografico do Estado
como um dos trés primeiros povoados a disputar o controle politico da provincia do
Ceara, no final do século XVII, entdo subordinada a Capitania de Pernambuco. Os
abusos praticados pelos capitdes-mores na Provincia fizeram com que o Rei de Portugal
ordenasse a criacdo da primeira vila no Ceard, a ser instalada em Aquiraz, ap6s

numerosas argumentacgdes a seu favor, feito em Carta Régia de 13 de fevereiro de 1699.

O governador de Pernambuco ordenou entdo a instalacdo da Vila em 1700, o que
ocorreu de fato ao lado do Forte as margens do rio Ceara, apesar dos veementes
protestos do povoado de Aquiraz. Quando foi finalmente transferida para Aquiraz, em
1713, um novo fato retomou a polémica: “ndo corria sequer um més, (depois da
efetivacdo da transferéncia) e assaltam os indios (Anacés, Jaguaribaras, Paiacus e

outros) a recente Vila do Aquiraz, praticando roubos e inimeras mortes [...] vendo-se
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forcada, a camara, a refugiar-se na fortaleza, a convite do Capitdo-mor” (GIRAO,
1979, p. 51).

Desse modo, os moradores do Aquiraz, em 1720, solicitaram ao Rei a volta da vila para
0 povoado do Forte, alegando falta de seguranga. Sem atender ao pedido dos camaristas
0 monarca ordenou a manutencao da vila em Aquiraz e determinou a criacao de outra
vila no Forte, o que ocorreu formalmente em 13 de abril de 1726, passando a ser a sede

do poder militar e civil da Capitania (Op. cit.).

Apesar de ter perdido o poder politico e de estar fora do ciclo econdmico predominante,
Aquiraz recebeu em 1727 uma missdo de padres jesuitas que construiu o Hospicio de
Nossa Senhora do Bom Sucesso, cujas ruinas ainda hoje podem ser vistas,
permanecendo no local até 1750, quando foram expulsos pela administracdo do
Marqués de Pombal. A instituicdo tinha por objetivo a pacificacdo e catequese dos
indios, tendo sido a primeira experiéncia de seminario no Ceara onde eram ensinados:
artes, oficios, retdrica, latim e grego (PMA — MAPEAMENTO CULTURAL, 2003).

As visitas do Governador da Provincia, Barba Alardo de Menezes e do Engenheiro
Silva Paulet, bem como os relatos da Corografia Brasilica, do padre Manoel Aires de
Casal (1817), descrevem Aquiraz como uma vila pouco desenvolvida, no inicio do
século XIX, provavelmente em razdo das dificuldades de transporte, em virtude das
grandes cheias do rio Pacoti. Somente em 1867 foi construida a primeira ponte de ferro,
tornando o lugar mais acessivel, viabilizando o comércio local e a venda de géneros

agricolas para as vérias regides da Provincia (Op. cit.).

A ocupacgdo do territério definido pelos limites do Municipio de Aquiraz deu-se,
especialmente durante o século XI1X, pelo desenvolvimento da agricultura em consércio
com a atividade pecudria. E possivel perceber vestigios dessas atividades pelo
testemunho de arquitetura vernacular da harmoniosa edificacdo do Mercado da Carne,
como também dos engenhos de rapadura e casas de farinha que ilustram a importancia
da cultura canavieira e do beneficiamento da mandioca para a regido, atividades ainda
hoje importantes no Municipio. (PDDU de Aquiraz, 2000-2003).

Mesmo tendo sido elevada a condicdo de cidade em 1915, Aquiraz passou por certa

estagnacdo econdmica, que o levou a ser incorporado ao Municipio de Cascavel na
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simples condigdo de vila em 1931. Recobrando as prerrogativas de cidade em 1938,
retornou na condicdo de produtor de alimentos para Fortaleza. O desenvolvimento do
Municipio foi retomado a partir dos anos 1950, com a instalacdo de linhas telefonicas,
construcdo de escolas, calcamento de estradas, criacdo da primeira biblioteca publica e a
atual ponte sobre o rio Pacoti, construida em 1952, com verba federal (PMA —
MAPEAMENTO CULTURAL, 2003).

Fig. 3.17 Inauguracéo da ponte sobre o0 Rio Fig. 3.18 Primeira Linha de 6nibus, 1950
Pacoti em 1958. Fonte: PMA — Mapeamento Fonte: PMA — Mapeamento Cultural.
Cultural

No inicio da década de 1960 Aquiraz possuia apenas uma estacdo postal telegrafica e
uma rede telefénica com 06 aparelhos ligados a capital e aos distritos. Possuia, no
entanto, a ponte que atravessando o rio Pacoti e sua varzea permitiu a possibilidade de
produzir alimentos para abastecer o mercado de Fortaleza com ovos, caju, rapadura, farinha
de mandioca e agucar. Fazia também exploracdo da argila para producéo de telhas, tijolos e
louca de barro para uso caseiro. (PMA- SEC. DE EDUCACAO, 2001).

Nos anos 1970, o Municipio passou por mudancas significativas, quando ocorreu uma
maior demanda por parcelamento do seu territorio para ocupacdo de loteamentos de
sitios e residéncias de veraneio, principalmente na sua faixa litoranea, que se tornou o
espaco de exceléncia a ser alvo de maiores intervengfes urbanas. Tal processo,
acentuado a partir da década de 1970 e mais intensificado nos ultimos anos, anuncia a
tendéncia de futura conurbacéo entre Fortaleza, Eusébio e Aquiraz e a transformacéo de

antigas residéncias de veraneio em residéncia permanente.

Em 1973, foi criada a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF), compreendendo o0s
Municipios de Fortaleza, Aquiraz, Caucaia, Maranguape e Pacatuba. A organizacdo do

territério municipal foi alterada com a emancipacdo do Distrito de Eusébio, em 1987.
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Posteriormente 0 espago metropolitano se reestruturou com 0s Novos municipios de

Eusébio (ex-Aquiraz), Maracanal (ex-Maranguape), Guaiuba e Itaitinga (ex-Pacatuba).

Hoje, além do Distrito Sede, 0 Municipio de Aquiraz possui a seguinte divisao distrital:
Jacauna e Justiniano de Serpa, criado em 1951; Camard, Caponga da Bernarda, Patacas
e Tapera (criados em 1988) e Jodo de Castro, criado mais recente, em 1995.

\

orto das Dunas

CAPOMNGA DA
BERMARDA
-

Fig. 3.19 — Divisdo distrital do Municipio - Fonte: (PDDU AQUIRAZ-2005)

3.2.4 O turismo em Aquiraz e o planejamento governamental

As novas praticas litoraneas iniciadas em Fortaleza a partir dos anos 1930 se
expandiram nos anos 1960 para a Avenida Beira-Mar, diferenciando-se por abrigar
simultaneamente as residéncias de alto padrdo, os clubes sociais, a0 mesmo tempo em
que permitia 0 uso da praia a grande parte da populacdo, tornando-a num espaco
legitimamente publico. O congestionamento e a poluicdo das praias de Fortaleza
fizeram nascer, como em outras capitais do Brasil, o fendmeno de valorizacdo dos
terrenos litoraneos, nos arredores da regido metropolitana, primeiramente em Caucaia e
Aquiraz, para atender a nova demanda da classe média por casas de veraneio e sitios de

campo no final dos anos 1960.
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Até meados dos anos 1960, o litoral cearense era ocupado predominantemente por
comunidades tradicionais que desenvolviam atividades econdmicas ligadas a pesca
artesanal, extrativismo vegetal e animal, agricultura de subsisténcia e em alguns locais a

pecudria extensiva que até hoje marcam a paisagem etnografica do Municipio.

A partir dos anos 1970 ocorreu grande demanda por parcelamento do seu territério, o
gue ocasionou inumeros loteamentos de veraneio, determinando o inicio de um ciclo de
valorizacdo das terras litoraneas. Em grande parte, esses terrenos apresentam
precariedade no registro de propriedade, originando diversos conflitos que até hoje
marcam o seu quadro fundiario, sobretudo, nas terras situadas em “zonas de marinha”,

de propriedade da Unido.

No final dos anos 1970 foi aprovado na prefeitura de Aquiraz o loteamento Porto das
Dunas que mudou o padrdo até entdo comercializado, tanto no que diz respeito ao
desenho urbano, fugindo do padrdo ortogonal em xadrez, como também introduzindo a
énfase ao conceito de loteamento turistico. Nos anos 1980 a ideia inicial para a
estratégia comercial do loteamento era incentivar as vendas com a implantagdo de uma
grande “barraca de praia”, de alto padrdo. A ideia evoluiu progressivamente, em meio
ao novo contexto do desenvolvimento turistico, para a de um grande parque aquatico

que foi convertido num empreendimento de sucesso empresarial, tornando-se hum dos

atrativos mais visitados no Estado.

Ny
=S

Fig. 3.20 — Malha do loteamento sobre imagem de 2002 — Fonte PM de Aquiraz

No final dos anos 1980 e principalmente em meados dos anos 1990 o Estado assumiu a

postura de priorizar a atividade turistica como vertente estratégica para 0
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desenvolvimento econdmico do Ceara. Essa politica atingiu Aquiraz em primeiro plano,
pelo fato de ter sido a localidade escolhida para a producao do primeiro destino turistico

de alcance nacional do Estado, diante do sucesso do parque aquatico “Beach Park”.

Fig. 3.21 — Foto aérea do Beach Park - Fonte: Ministério do Turismo

Com isso 0 parque passou a polarizar investimentos no Porto das Dunas, e o local
tornou-se referéncia do novo padrdo de turismo do Ceara, veiculado nas campanhas
publicitarias como sendo um atrativo de Fortaleza. O fato de ndo mencionar 0 nome do
municipio de origem no produto turistico reforga a tese de que o Porto das Dunas é
“Fortaleza em Aquiraz”. Na verdade todo o processo de producédo e gestdo do negdcio
foi elaborado e desenvolvido em Fortaleza que se apropriou do territorio, até entdo,

virgem e preservado do municipio vizinho.

Nesse contexto, o Estado empreende um planejamento governamental baseado em
diretrizes componentes de acBes publicas sobre o0s varios subsistemas da regido
litordnea, considerada area prioritaria de investimento, atraindo e apoiando a instalacéo

de varios equipamentos hoteleiros e turisticos no litoral. Esse planejamento, no entanto,
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ndo consegue alcancar o controle necessario dos subsistemas urbanos e ambientais pelo
fato dele estar atado as deficiéncias historicas dos instrumentos da gestdo do territorio

cearense e brasileiro, ainda ndo superadas até hoje.

O desenvolvimento do turismo segue, portanto, distante do efetivo controle sobre o
territorio, tornando-se num dos mais impactantes instrumentos de (des) organizagao
territorial do Estado, no sentido em que passou a negar a histdria precedente de cada
lugar impactado. No caso do Ceard, esse problema tornou-se mais grave, a partir da
decisdo governamental de se alinhar a politica de desenvolvimento regional
representado nas agdes do PRODETUR que figurava como o principal instrumento
norteador. Nesse contexto, a atividade turistica passou a orientar-se pela politica
estratégica de turismo do Estado, que pretendia viabilizar equipamentos de grande
porte, como o Aquiraz Resort %, para servir de ancora da atividade turistica inter-

regional e internacional.

Assim, ainda no final dos anos 1990, foi escolhida a localidade do Batoque, no extremo
Sudeste de Aquiraz, para sediar o entdo novo “megaempreendimento”, que tinha como
premissa a remoc¢do dos moradores originais que ocupavam o entorno de uma lagoa.
Com isso o projeto expOs a comunidade local aos diversos conflitos do contexto
fundiario litoraneo, culminando com o litigio juridico entre a comunidade local e o
suposto proprietario que ndo conseguiu comprovar a falsa propriedade do terreno.
Assim sua gestdo passou a ser efetuada pelo IBAMA com a criagdo da Reserva
Extrativista do Batoque, evidenciando ndo s6 uma deficiéncia primaria na elaboracéo do

projeto como também a extrema precariedade da questdo fundiaria litoranea.

O municipio de Aquiraz passou entdo a apresentar dois paradigmas de desenvolvimento
igualmente opostos, nos dois extremos do seu dominio territorial litoraneo, que
atualmente evoca discussdes sobre os termos de sua matua complementaridade. O de
base local, materializado pela Reserva Extrativista do Batoque e o do Porto das Dunas,
materializado nas premissas do desenvolvimento com base na inser¢do da economia no

competitivo mercado internacional globalizado.

2 Projeto anterior ao Aquiraz Riviera, inviabilizado por problemas de titularidade na propriedade da terra.
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Regido Turistica do Porto das Dunas
APA do Rio Pacoti

T _Prainha
_Praia do Presidio

Praia do Iguape
__ Praia do BarroPreto

@)\ ) Reserva Exirativista
L do Batoque

Fig. 3.22 Localizagao relativa, dos dois modelos opostos no Municipio de Aquiraz. Entre os
dois extremos as quatro localidades praianas que vao se convertendo de espago de veraneio a
pontos turisticos. Fonte: LANDSAT, 1999

A porcdo atualmente mais preservada do litoral de Aquiraz situa-se justamente entre o
Barro Preto e o Batoque. E também o trecho que possui as mais belas e intocadas
paisagens. Por isso atraiu o interesse do setor hoteleiro e imobiliario para a implantacéo

do Aquiraz Resort.

COMUNIDADE
DO BATOQUE

Abaixo a primeira versdo do projeto Aquiraz Resort. Nota-se, a esquerda, 0 complexo

hoteleiro e o campo de golf em torno do lago, seguindo o mesmo padréo internacional
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de vilas turisticas, mas em menor escala que o atual Aquiraz Riviera. O detalhe do lago
em torno do campo de golf ndo considerava a consolidada historia de convivéncia e
dependéncia da comunidade com o lago: ponto de conflito no termo de ajustamento de

conduta pretendido entre as partes.

Y AT — N

Fig. 3.24 — Primeira fase do Aquiraz Resort (1999) —. Fonte: Luiz Filza Arquitetura.

Hoje o IBAMA continua a gestdo da Reserva Extrativista do Batoque apontando para
outro paradigma de ocupagdo litoranea, completamente distinta do modelo de
desenvolvimento turistico litoraneo. Com sua experiéncia pretende-se estudar suas
limitacbes e potencialidades para orientar novas possibilidades de desenvolvimento

local em comunidades com base no extrativismo.

Essa caracteristica parece sinalizar para uma relacdo simbidntica entre o local e o
global, suscitando reflexdes sobre esta convivéncia. Assim, recordamos a referéncia de
Mullins (1991), sobre o0 modelo de “urbanizagéo turistica” do litoral de Queens Land, na
Australia, onde o padrdo de urbanizacdo adensada mantém-se de modo complementar
ao lado de um trecho cuidadosamente preservado do litoral.

No contexto atual, do ponto de vista do desenvolvimento das atividades turisticas,
Aquiraz destaca-se entre 0s municipios da Regido Metropolitana de Fortaleza tendo sido
0 segundo municipio mais visitado no periodo de 2010 (via Fortaleza) com movimento
de 289.736 turistas, segundo dados da SETUR. Esse movimento decorre de varios
fatores como: a boa acessibilidade e proximidade da capital; a segunda maior oferta de
leitos em hotéis de diversas categorias; oferta de equipamentos de lazer, como 0s

sofisticados e elitizados parques tematicos e as populares barracas de praia.
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Principais municipios visitados pelos turistas
que Ingressaram ao Ceara via Fortaleza 2010
Percentua .
Discriminacéo Turistas PeT[')?::;‘ua
1 Caucaia 16,43 10,73 307.717 5.7
2 Aquiraz | 15,47 10,10 289.736 | 6.6
3 Beberibe 12,98 8,48 243.256 4,8
4 Aracati 12,82 8,37 240.202 5.4
5 Jijoca Jericoacoara 7,70 5,03 144.189 6,8
6 Paraipaba 3,50 2,34 67.175 6,5
7 Sdo Gongalo Amarante 2,66 1,74 49.873 10,4
8 Cascavel 1,54 1,01 28.838 11,2
9 Paracuru 1.50 0,93 28.159 9,1
10 Trairi 1.41 0,92 26.463 7.6
11 Sobral 1,41 0,92 26.463 5.1
12 Sede 1,12 0,73 21.035 7.0
13 Canindé 1,05 0,69 19.678 6,2
14 Guaramiranga 1,00 0,65 18.660 i)
15 Maranguape 0,04 0,61 17.642 19,5
16 Juazeiro 0,87 0,57 16.285 59
17 Camocim 0,76 0,50 14.249 11,9
18 Icapui 0,67 0,44 12.553 9.4
19 Maracanan 0,67 0,44 12.553 7.4
20 Itapipoca 0,60 0,39 11.196 11,8
[ | 852 556 | 1.595.921 |
|__|Outrasocalidades | 48| 140| 277522| @ - |
¥ .4 GOVERNO o
& "8 Estapo o CEARA
i Necrelara ada Furisme

Fig. 3.25 Indicadores turisticos — 1995-2011. Fonte: SETUR

Além dos fatores mencionados, 0 Municipio possui aspectos locacionais importantes,
como a proximidade do aeroporto internacional (24 km), como também por se inserir na
rota rodoviaria do corredor turistico estruturante da MRT3 — Macrorregido Turistica
Litoral Leste — Apodi, sendo cortado pela CE — 040.

Outra particularidade pode ser constatada ao analisarmos as relacdes entre o
planejamento governamental do turismo e o Municipio em Aquiraz. Em 1990, o
Governo das Mudancas elaborou 0 PRODETURIS (Fig. 3.26) ¢ em 1995 a sua “Politica
Estratégica para o Turismo Sustentdvel do Ceara”, iniciando a primeira fase de
liberacdo dos recursos do PRODETUR-NE, destinados a infraestrutura. Com isso,
atende somente parte do litoral norte-oeste de Fortaleza (Costa do Sol Poente), ficando
de fora todos os municipios do litoral norte-leste, incluindo o Aquiraz.

Na segunda fase do programa (PRODETUR II), os recursos foram previstos para 0s

municipios do chamado “Polo Ceara Costa do Sol” (Fig. 3.27), onde o Aquiraz passou a
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ser incluido, no PDITS - Plano de Desenvolvimento Integrado do Turismo Sustentével,
devido justamente ao incremento do seu fluxo turistico. O PDITS foi elaborado para
avaliar os impactos do PRODETUR | sobre 0os municipios e requerer novos
emprestimos junto ao BID para financiar o PRODETUR |II.

PRODETURIS - CE

POLO CEARA COSTA DO SOL

. Costa Costa
Jf. SOLPoente SOLNascente

MRT2 Litoral
Osstellbizpaba

<L

i Regido Turistica |
| Regizo Turisticall
B __| Regido Turistica Il
)

| Regio Turistica v

Divisao Macrorregional

| FONTE: SETUR/CE s

Fig. 3.26 - Municipios Incluidos no Prodeturis-Ce Fig. 3.27 — Municipios Do Polo Cearé Costa Do Sol
Fonte: SETUR — 1998 Fonte: SETUR — 2003

Outra razdo que justificou a inclusdo de Aquiraz foi o comportamento do setor privado,
que seguiu 0 aumento do fluxo turistico, apresentando um aumento de 35,1% na oferta

de novos leitos, a partir de 1997 (dados de 2002), conforme Tabela 3.2, abaixo.

Tabela 3.2 — UH’S e Leitos Inaugurados desde 1997

—
UH's Leitos
Inaugurados Inauguradeos
Municipio
E a partir de em;r::“: | %@m | aparticde Emm . )
1897 (A) 1997 (A)

Aguiraz 381 B68 439 855 2.438 35,1
Camocim 228 s 723 533 819 65,1
Jijoca de

Jericoacoara 253 581 42 8 695 1.696 41.0
Total 862 1.774 48,5 2.083 31.763 65,4
(Fonte: Ruschmann Consultores, 2002)
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A Tabela, abaixo, mostra a oferta hoteleira atual nos municipios turisticos do Ceara.
Note que Aquiraz esta entre aqueles de maior oferta hoteleira no Estado (destaque em
amarelo), ficando atras apenas de Fortaleza, Juazeiro do Norte e Caucaia, sendo que
com um ndmero muito proximo dos ultimos dois. Ha, entretanto, uma tendéncia do
municipio tornar-se a segunda maior oferta hoteleira do Estado quando o0s
empreendimentos do Aquiraz Riviera forem concluidos, incluindo além de mais sete
hotéis, as vilas turisticas em regime de condominio. O municipio de Aquiraz conta hoje

com 32 meios de hospedagem, 1.143 UH e 3.503 leitos.

Tabela 3.3 — Oferta hoteleira nos municipios turisticos do Ceard - 2011

Rugiao BAH Uk Laitos Feugime BAH Uha Laitos
Fortaleza 10 10555 FLETT ] == E) 1775 S 148
1. Foralaza 10D 10.5685 28 DEE T Ak 3 29 BO
[LETTIC T ET - EY FREETS F. A 1 18 38
1. Carrdaubal F 15 =8 3. Aaardsri 2 34 Ta
2, Coroalh 1 12 20 4. Bl -] 112 ara
3. BRAapine 3 42 o0 L. Camgtd Salas 3 a0 131
4. kb 4 48 pLiH] 2.,  Crals 13 248 T45
5. Guaraciaba oo MNoa ] -1 . b T, Jdardirm 1 ] 18
8. Sao Banedils 7 113 240 B, Jusses de Morka a8 12481 3833
T. Tuwrspuda ii A54 BE5 . FAlRE Yol 1 17 a&F
B. Lisagara & 1514 aATE A ova Cliinda i & 10
. Wigoaa do Caard -1 T e 11. Samana oo Sarid i &5 10
Litcrai i 3.5458 D051 Macico de Baturitd (=] DFTF 2 009
1. Acarai ¥ a8 85 1. Avraluba 3 20 BE
2. Armsnbadda L 104 305 - Bratuiriti 12 238 6
3. Canscaia 20 1388 3.554 3 Elasrramra 1 11 3
da.  msiprsps - ra PN 4. A et 1 28 T4
5. HNapipada 18 389 Fe0 = s s rErg =2 338 1,090
B. Hararma T B2 178 [-3 g e - - -
7. Paracuru 21 237 eorF F Maranguaps a8 Ta 271
B. Paraipai 18 223 S & Fulurgu 5 55 1BS
. Panbecodaa 3 61 138 0. Pacabslu | iS5 50
10, Sas GongEbe da Amaran 31 3o 1001 10, Pl 10 140 3|2
11, Taguscuoca =x B4 &5 11. Palmbca z 20 45
12, Tradei =] 480 1211 1Z. Redancies 3 28 56
13, Urulsuralama 2z 28 T2 Ligeral Laste 188 3. 740 | 11007
Sartho Central -1 412 2 906 1. Acperar =] 1145 3503
1. Banabuidi 2 a7 154 . Armcab = 1.078 3001
2 Carndndd 8 513 1.588 3.  Baabearilsa 0 .02 3,283
3. Natira =z 14 28 4.  Cascnwal a8 182 48B3
4. Puadra Branca 4 B7 1687 L Fartim ¥ o2 201
5. il 12 312 TED Lo = 5 221 5368
B.  Duisssrsrmioim 5 a9 212 Vale do Salgads 4 El-t-g ‘D
7. Sanador Pomgsee ] 40 110 1. Cadra 3 24 55
Lit. Entrams Ouaslea T2 1.7re 4708 I ) 7 121 26ED
i. Barroguinis 5 24 B3 3 iguaks a8 191 360
Z. Bala Cruz i 25 50 . Larvras da bangsakaig i B 12
3. Camocim LE:] aTe ki 5. 3 52 111
4. Crus 7 172 SEF B, Wirrae 4 T2 1683
5. Granja ] a7 oF Vale de Scarad 1 483 1100
B,  Jgpoca de Jaricoacoars B 1144 3 0 1. B st il 3 18 20
Vale de Jaguaribes 3y SEE 1 E50 = Maruoca -] 128 a7
1. deguaribacea Ed 103 13 3. Shealterial 10 339 Fo4
2. Jeguaribe L] 101 213 Bertio dos ink B 1T 33T
3. Lirncaing oo Mara T 205 438 1 Aunaiie 1 20 24
4. baorieda Mova 3 40 118 2 Lal B 5 137 2m
5.  Paraire i 16 24 3 ipaporanga | & iz
B, Fahsas ] 114 P . P 1 5 10
|‘r=¢-| [r—r Murnicipios (M) BS | MH 1.029 Lasitem {L) BE.T3E | Uhs 28114
I Pl g o MHA 12,9 | UHs/MH a7 Ll e AH BEE LIH/B 15

Fonte: SETUR — Indicadores Turisticos - 2011

Ainda, segundo o PDITS, além dos investimentos hoteleiros depois de 1997, foi
inaugurado em Aquiraz outro parque aquatico: o Itacaranha Park cujo custo inicial foi

de cerca de R$ 3 milhdes. Outros aspectos caracterizam a inser¢do do Municipio no
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planejamento turistico estadual, como os fatores locacionais de Aquiraz que fazem com
que seja influenciado por duas regides turisticas simultaneamente: a metropolitana e a do
Litoral — Leste.

MRT1
Fortaleza/Metropolitana - Ancoras Turisticas
(Mapa 15)

Turismo de Eventos e Negocios
ﬁ *Ceara. Terra de Eventos e Negbcios
Turismo de Lazer
*Consolidagao do Corredor Turistico
W *Infra-estrutura para Fruigao do Lazer
*Centro Turistico do Mucuripe
Turismo de Cruzeiros

Caucaia #® Fortaleza *Ceara Destino Nautico

Turismo Cultural
*Revisitando Fortaleza e seus entornos

Maracanaa

»
Eusébio (i
Turismo Ecolégico
w3 iy ¥

Aquiraz *Fortaleza, Metropole Ecolégica

3
B st Turismo Esportivo

Maranguape “1 +Ceara - Destino Esportivo
Guaiuba
Turismo Rural
*Roteiro de Sitios e Fazendas

+
. Nucleos Turisticos Regionais
—\ I} Nucleos Turisticos
CEARA # Unidade de Conservagao

[77] Area de Abrangéncia da MRT (nciul drea do PRODETURIS)

PRODETURIS

Fig. 3.28 - MRT1- Macrorregido turistica 1 - Fortaleza Metropolitana. Fonte SETUR 1998

Litoral Leste/Apodi - Ancoras Turisticas
(Mapa 20)

Ty Pindoretama
y —
K L3 Cascavel
y

] ¥ Beberibe

Fortim

o

Aracati

o

Turismo de Lazer
% *Consolidacao e Implementacao do Corredor
¢ Turistico do Litoral Leste
Turismo Cultural
m »Nas ambiéncias histérico-culturais preservadas
Turismo Ecolégico
;:i,i'é sUnidades de Paisagem da MRT
*Poélo de Ecoturismo do Litoral Leste
Turismo Rural e Tecnoldgico
*Roteiro das Aguas do Jaguaribe (Castanhao,
Banabuit, Jaguaribe, Oros)
Turismo de Negocios
*Ceara - Terra de Eventos e Negdcios
» Turismo Esportivo
*Ceara - Destino Esportivo

& Nucleos Turisticos Regionais

Nucleos Turisticos

Unidade de Conservacao

Bz @ 3a
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Fia. 3.29 - Macrorreaido turistica Litoral Leste/Apodi — Ancoras turisticas Fonte; SETUR — 1998




Mesmo pertencendo a Macrorregido turistica Fortaleza Metropolitana (Fig. 3.28) que
facilitou a sua integragao ao “Polo Ceard Costa do Sol”, a sua posi¢ao geografica
situada na interseccdo das duas regides turisticas contribuiu para que o Municipio
também estabelecga vinculos como a Macrorregido Turistica Litoral Leste — Apodi (Fig.
3.29), porque a maior parte de suas comunidades litoraneas vive uma realidade muito
mais proxima dos seus municipios vizinhos do que de Fortaleza, fazendo com que seja

integrante do “Forum de Turismo do Litoral Leste”.

No ambito do planejamento municipal, Aquiraz foi incluido no conjunto dos municipios
beneficiados pelo programa do PNMT — Programa Nacional de municipalizagéo do
Turismo, tendo sido formado um técnico local, pertencente ao quadro permanente da
Prefeitura. Aquiraz foi também um dos 22 municipios beneficiados pelo PAT — Plano
de Acdo Turistica, financiado pelo convénio entre EMBRATUR, SETUR e Prefeitura
Municipal, que procurou levantar o cenario de suas potencialidades turisticas,
estabelecendo estratégias para o encaminhamento das demandas necessarias para

organizacéo local do setor.

O fato de o PAT ser apenas um documento de apoio ao planejamento turistico, a sua
utilizacdo so teria uma maior efetividade se fosse objeto de um alinhamento entre as
suas diretrizes estratégicas e as do PDDU — Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano,

que, em ultima analise, depende de entendimento e vontade politica para executa-lo.

Com o0 exposto, podemos concluir que o Municipio de Aquiraz ndo s6 oferece
condicBes favordveis como também se posiciona politicamente no centro das decisGes
dos investimentos turisticos, sendo um municipio altamente impactavel, do ponto de
vista das possibilidades que oferece como receptor de significativos investimentos

hoteleiros.

3.3 Transformagdes socioespaciais em Aquiraz e os novos padroes de
ocupacao
Como sabemos, foi no litoral que se verificou a maior parte das transformacdes
socioespaciais recentes em Aquiraz, principalmente a partir dos anos 1970. Podemos
dizer que ocorreu uma primeira onda de expansdo, caracterizada por um padrdo de

ocupacdo baseado na construcéo de residéncias de veraneio térreas, em loteamentos de
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frente para 0 mar e sem infraestrutura urbana adequada, como ja observamos no

capitulo anterior.

3.3.1 As primeiras geracoes de loteamentos e a reinvindicacdo do espaco
litoraneo perdido

No caso de Aquiraz, esse processo iniciou-se em torno das vilas de pescadores nas
praias do Iguape e Prainha. Sé depois foi se expandindo na direcdo de outras localidades
mais distantes e menos ocupadas como o Porto das Dunas, o Presidio e o Barro-preto
que praticamente surgiram em torno dos loteamentos de veraneio. O Batoque teve uma
dindmica diferenciada provocada pela distancia e dificuldade de acesso a Sede dentro
dos limites do municipio. O acesso € feito, ainda hoje, através de uma via do municipio

vizinho de Pindoretama que mantém um maior intercimbio com a localidade.

No caso do Iguape, observamos o padrdo de loteamento inserido na malha urbana da
vila de pescadores que, “expulsos” do litoral, ocupam as frentes das casas de veraneio
com barracas de praia. E uma forma de “reivindicacio” do espago litoraneo perdido. O
“turismo” de veraneio passou a ser uma atividade complementar e menos arriscada que
a pesca, para 0s nativos. Entretanto, o turismo no Iguape perde forca pelo
estrangulamento da sua expansdo, limitada por uma rua sem saida. Embora continue
bastante concorrido nas festas populares, foi sendo preterido pela preferéncia dos
veranistas e turistas por localidades como a prainha, presidio, e Barro Preto, tanto pela

oferta de novos espacos loteados, como pelos equipamentos agregados a eles.

i
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Fig. 3.30 Praia do lguape. Fonte: Google Earth-2012
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No caso da prainha o padrdo é semelhante ao do Iguape, mas as barracas de praia se
localizam em local ainda ndo ocupado pelos veranistas. No entanto, estas barracas vao
avancando e se consolidando de tal maneira a exigirem do poder publico, intervencGes
urbanisticas de pavimentacdo e iluminagdo sem, no entanto, contar com a infraestrutura
de saneamento basico. Surgem também pequenos empresarios locais e estrangeiros que
desenvolvem atividades nas barracas de praia, buscando superar um processo
permanente de falta de manutencdo dos servigos urbanos, causado pelo excessivo

adensamento das barracas, como também pelo processo natural de erosdo marinha.

©2012\MaplhnkiTele Atlas
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Fig. 3.31 Vista da Prainha com as barracas de praia. Ao fundo o loteamento se mistura com a vila de pescadores.
Em amarelo um Hotel de proprietario Italiano e em vermelho uma pousada local. Fonte Google Earth 2012.

Na Praia do Presidio (Fig. 3.32, abaixo), podemos dizer que é uma “segunda geracao”
de loteamento, distante das vilas de pescadores e da possibilidade ter barracas de praia
ocupando a frente maritima. Nesse caso, houve uma espécie de segregacdo branda,
através de um maior cuidado dos proprietarios do loteamento que inibiram a chegada
das barracas de praia, com a¢6es proibitivas, junto a prefeitura. O loteamento acabou se

qualificando como um espaco para a populacdo com padréo de renda “média-alta”.

Nessa localidade, consolidou-se também a implantacdo de um hotel de médio porte e
uma pousada com padrdo de qualidade turistica de proprietarios cearenses, muito
procurados em periodos de alta-estacdo como carnaval, férias e festas de fim de ano.
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Fig. 3.32 Vista da Praia do Presidio: o Hotel em amarelo e a pousada em vermelho. Nota-se a auséncia de
barracas de praia e uma ocupagdo mais homogénea e menos adensada. Fonte: Google Earth- 2012.

A praia do Barro preto (Fig. 107, abaixo) se assemelha a do presidio no que diz respeito
a configuracdo do loteamento: mais ordenado e de padrdo de renda “média-alta”. No
entanto, inclui equipamentos diferenciados como um “hotel de charme” e duas pousadas
de médio porte, de capital local. Oferece também um Camping com parque aquatico que
perdeu atratividade pela falta de manutencdo do equipamento e pela concorréncia das

barracas de praia que se instalaram em frente ao empreendimento.
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Fig. 3.33 Vista do Barro Preto. O Hotel, em amarelo. As pousadas em Azul e o camping em vermelho.
Abaixo, & esquerda, as barracas de praia com a presenca de dnibus de fretamento popular, em verde.
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3.3.2 A segunda geracdo de loteamentos: a visdo empresarial e 0 impasse
ambiental

O rio Pacoti sempre foi uma “barreira natural” para a integragdo das atividades
econbmicas de Aquiraz ao circuito de Fortaleza. Somente no final dos anos 1970 foi
construida a sua segunda ponte, que liga a zona Leste de Fortaleza ao extremo Oeste do
municipio de Aquiraz. Até entdo, a foz e as margens do rio Pacoti ainda se mantinham

quase intocadas em razdo das dificuldades de acesso que o rio oferecia.
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Fig. 3.34 Vista aérea mostrando a ponte, construida no final dos anos 1970 (em primeiro
plano), a APA do Rio Pacoti (em segundo plano) e o loteamento Porto das Dunas (ao fundo)
Fonte: www.cearaexplorer.com.br

Em meados dessa mesma década a beleza da paisagem chamou a atencdo de
empresarios do setor imobiliario que iniciaram um rapido processo de aquisicdo de
terras. Em 1976, compraram a gleba do sitio Muritibicu (1* etapa do loteamento) e em
1979, criaram a Sociedade Porto das Dunas Ltda. A partir dai, no mesmo ano,
adquiriram, seguidamente, as glebas dos sitios Maritba (2* e 3% etapas) e Graia (4°
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etapa), promovendo a comercializacdo dos lotes no inicio dos anos 1980, apos a
construcdo da atual ponte que liga Fortaleza ao loteamento (Fig. 108) *. Segundo
depoimentos colhidos em entrevista a SETUR, a ponte teve a iniciativa dos empresarios

que arcaram com 0s custos de sua construcao, embora a rodovia seja estadual.

A imagem abaixo revela a diferenga entre os loteamentos anteriores e o Porto das
Dunas, tanto pelas suas grandes dimens6es (aproximadamente seis Km2) como também
pelo desenho urbano. Embora de qualidade questionadvel, porque ignora o cédigo
florestal de 1965 e ndo define uma centralidade para o bairro, o plano urbanistico foi
elaborado por uma arquiteta que mais tarde tornou-se a Secretéria de turismo do Estado,
responsavel pela coordenacdo da nova Politica de Turismo do Ceard. Sobre os agentes
envolvidos, verificamos haver proximidade de vinculo familiar entre os setores
imobiliario, turistico e politico que davam maior estabilidade ao empreendimento

aproximando-os dos principios de modernidade do novo governo do Estado.

Area de Expansdo Aquaville 4°Etapa 32Etapa 2°Etapa 1°Etapa

g i
Fig. 3.35 Loteamento Porto das Dunas com as etapas de implantagdo, sob imagem de 1999 (PDDU
Aquiraz - 2005). No ano da foto s6 existia dois grandes empreendimentos: O Beach Park e o Aquaville
Fonte: Prefeitura Municipal de Aquiraz

A foto aérea, sob o tracado do loteamento de 1979, revela uma contradicdo que sé se
manifestard como problema critico em meados dos anos 1990, devido & emergéncia da
questdo ambiental, p6s Rio-92. Veja como a malha urbana penetra sobre as dunas e 0s
limites da APA (no entorno do rio) criada quinze anos depois da aprovacdo do

® Dados colhidos nas transcri¢ées das matriculas de registros de iméveis no Cartério do 2°. Oficio de
Aquiraz.
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loteamento. A diferenca de tempo e de mentalidade gerou um problema que persiste até
hoje: um impasse em torno da questdo ambiental. Os principios de sustentabilidade,
tornados “hegemonicos” apos a conferéncia do Rio repercutiram no Estado com a
elaboracdo do Plano de Desenvolvimento Sustentavel do Governo do Ceard (1995-
1998). No caso especifico do Porto das Dunas materializou-se concretamente, com a
promulgacdo do Decreto estadual N° 25.778 que criou a APA do rio Pacoti, em 15 de
Fevereiro de 2000.

Apos a criacdo da APA, houve um primeiro esfor¢o na adaptacdo do PDDU de Aquiraz
as questBes ambientais. Esses estudos foram iniciados ainda em 1999, mas tiveram sua
aprovacdo somente em 2005, devido as grandes pressdes oriundas principalmente do

setor imobiliario.

Em 2011 foi aprovada uma nova revisdo do PDDU que atenua, em parte, essas pressoes,
ressaltando os limites territoriais da APA, no mapa da Lei de Uso e Ocupacéao do Solo.
Essa inclusdo atribui uma maior importancia ao carater preservacionista, mas nao

assegura a sua plena efetivacdo devido a ambiguidade das novas Leis ambientais.

Dois temas revelam, nessa fase, 0 comportamento dos agentes imobiliarios, descrevendo os
caminhos juridicos e o “modus operandi” desse setor, no caso do Porto das Dunas: a questdo

ambiental e o conflito em torno da propriedade da terra.

Sobre a propriedade da terra, verificamos na Fig. 3.35 (acima) um vazio denominado “area de
expansao” que so ficou preservado, naquele momento, por encontrar-se em litigio judicial em
torno da comprovagao de sua propriedade. Nele, uma das partes alega o direito de posse e a
outra (0 responsavel pelo loteamento), o direito de dominio: por isso ndo fez parte do

loteamento no momento da sua aprovacéo.

Entretanto, a area foi submetida a estudos de arquitetura para um novo complexo hoteleiro e
imobiliario, apresentado a SEMACE- Secretaria de Meio Ambiente do Estado do Ceard, por
volta no ano 2000 e ainda continua em analise. Em consulta a essa Secretaria, constatamos
que nem as instru¢es normativas que detalham a regulamentacdo da APA do rio Pacoti e
nem o seu Comité Gestor foram efetivamente criados. O processo continua em fase de

implantacdo, até hoje, como na maioria dos casos de APA, no litoral do Estado.

Abaixo, um detalhe do Mapa de Macrozonas de Ocupacdo, elaborado na fase inicial do
Plano Estratégico do PDDU, em 2000, onde podemos verificar a importancia dada a

poligonal da APA. Nela, percebemos que parte da “area de expansdo”, em questdo, se
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encontra dentro da Zona de Uso Sustentavel, avancando também na Zona de Protecéo

Integral, nas margens do rio.
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Fig. 3.36 - Detalhe da APA no Mapa de Macrozonas de Ocupacdo na primeira versao do
PDDU de Aquiraz em 2000. Fonte PDDU — 2003 (antes da aprovacdo)

Confrontando o Decreto estadual com os estudos do PDDU concluimos que a Zona de
Protecdo Integral (em verde escuro na fig. 110) caracteriza-se como &rea de preservagédo
permanente, sujeita a proibicdo de qualquer construcdo. Esse argumento se baseia no
fato de ser uma faixa non aedificandi, como descrito na Lei Federal n® 4771-65 que trata
do Cddigo Florestal, vigente desde 1965.

Fig. 3.37 Paisagem natural “protegida” pela APA e ameagada, caso o projeto de expansdo
do loteamento seia anrovado pela SEMACE. Fonte: Foto do autor-2004.
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Abaixo, 0 mesmo trecho analisado pelo Plano Diretor depois da aprovacdo em 2005. Note
que a malha do loteamento de 1979 ignora as restricdes ambientais da APA e do Cddigo
Florestal. Consultando o responsavel pelo PDDU, ouvimos a argumentacdo de que o
loteamento era anterior & criagdo da APA e por isso foi mantido na integra. Entretanto
ressalvou que qualquer construgdo terd que ser submetida a aprovagdo pela SEMACE, o
que resguardaria a obrigacdo do cumprimento das leis ambientais. Mesmo assim,
percebemos que além da manutencdo do loteamento na integra, foi elaborada uma Lei de
uso e ocupacéo do solo que simplesmente ignorou as restricdes ambientais, como veremos

na frente.
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Fig. 3.38 Detalhe da malha do loteamento sobre a APA, no Mapa de Zoneamento. Fonte: PDDU - 2005.

3.3.2.1 A interferéncia dos agentes imobiliarios nos PDDU

As interferéncias em leis de Uso e Ocupacdo do Solo nos PDDU configura pratica
corrente, no contexto do setor imobiliario porque sdo eles os agentes diretamente
atingidos por essas definicdes. O caso do Porto das Dunas € exemplar porque ficou

evidente a pressdo do setor imobiliério na versdo de 2005, como podemos verificar.

A interferéncia comeca ainda na primeira mudanca entre a versdo preliminar
apresentada em 2000 (Fig. 3.36, acima) e a efetivamente aprovada em 2005 (Fig. 3.38,
acima). A mancha escura do tracado urbano do loteamento invade totalmente as Zonas

de Protecdo Integral da APA, sem restricoes.

199



Isso fica mais claro quando analisamos a planta de Zoneamento das Areas de Interesse
Turistico 1 e 2, correspondente ao Porto das Dunas (Fig. 3.39, abaixo) que é parte
integrante da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo do PDDU de 2005. Veja como toda a area
em rosa indica a possibilidade de construcdo de residéncias em praticamente toda a
extensdo do loteamento. Inclui as areas internas a poligonal da APA que é marcada sem
nenhum destaque, como se simplesmente ndo existisse: ou melhor, consta apenas em
um traco irregular em preto, passando no meio do loteamento, mas ndo é dado nenhum
destaque. A interpretacdo é clara: ndo ha proibicdo explicita para a construcdo de
residéncias dentro da poligonal da APA, o que denota a pressdo dos interesses dos

agentes imobiliarios.
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Fig. 3.39 — Planta de Zoneamento das Areas de Interesse Turistico 1 e 2 , correspondente ao
Porto das Dunas. Fonte: PDDU AQUIRAZ, 2005.

Agora, comparemos a fig. 3.39, acima, com a nova Planta de Zoneamento da Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo do PDDU de 2011, na Fig. 3.40, abaixo. A diferenca € clara,
apenas na aparéncia, porque sua interpretacdo é mais complexa e sutil. Veja como a
APA figura, em destaque, como uma grande mancha colorida em um unico tom de
verde, assinalando os limites da sua poligonal, indicando que ali se deve observar o

prescrito no Decreto estadual de 2001 que cria a APA do rio Pacoti.

No entanto, ndo se vé o detalhamento do micro zoneamento da APA, indicando o que é

de uso sustentavel e o que é de preservacdo permanente. Sabemos que tanto a poligonal
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como a regulagdo das APA e conselhos gestores s6 constam ainda no papel, ndo
oferecendo seguranca e precisdo na sua interpretacdo. Entretanto € um avango em

relacdo ao PDDU anterior que simplesmente ignorou a questdo da APA no Zoneamento.

Fig. 3.40 — Zoneamento da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo. Fonte: PDDU Aquiraz, 2011

3.3.22 A questdo ambiental como condicionante dos novos produtos
turisticos e imobiliarios

A questdo ambiental se configura, nesse contexto, como uma das grandes novidades do
século XXI que passou a alterar profundamente o processo produtivo do setor
imobiliario e turistico. E exemplar no caso do Porto das Dunas e também no Batoque,
no litoral de Aquiraz, porque marca um periodo de transi¢cdo e mudanca de paradigma
de desenvolvimento. Nos anos 1980 ainda ndo se tinha claramente, na sociedade
brasileira, uma discussdo madura sobre a questdo ambiental. Prova disso € o desenho
urbano do loteamento Porto das Dunas que ignora completamente o Codigo Florestal de
1965.

No caso da evolugdo do Aquiraz Resort, do Batoque a nova localizacdo na Praia da
Marambaia, vizinho a Praia do Presidio, foi possivel assistir uma alteracdo profunda,
principalmente na proposta de localizacdo. Nesta, verificamos o poder de interferéncia

da comunidade e a fragilidade da questao fundiaria que, como vimos, transformou um
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projeto turistico, apoiado pelo Governo do Estado, em uma reserva extrativista
gerenciada pelo IBAMA. E uma evidéncia que mostra o alcance dos principios de
sustentabilidade introduzidos na sociedade e do fortalecimento dos movimentos sociais,
principalmente o ambientalista articulado a pastoral da terra. E claro que esse é um

contexto de conflitos permanentes com avangos e retrocessos, Como veremaos a segulir.

As mudancas provocadas pela nova ordem ambiental foram mais perceptiveis somente
depois dos anos 1990 e 2000, quando a sociedade passou a compreender e a internalizar
0s conceitos de sustentabilidade. Seria incompleto abordar os novos padrdes de
ocupacdo litoranea sem considerar o desdobramento da questdo ambiental em torno do
tema. Por isso, embora seja polémica, ambigua e complexa, propomos uma sintese de
sua interpretacdo tendo em vista que ela passa a configurar um novo campo de acao
onde surgem novos agentes que se relacionam direta e indiretamente com a producéo

imobiliaria.

A questdo legal sobre as restricdes de atividades econdmicas nos ambientes litoraneos
em zonas de dunas foi tratada primeiramente pelo Cédigo Florestal de 1965 (Lei 4.771-
65) que protegia a vegetacdo para fixar dunas e era interpretada como voltadas somente

para as dunas fixas.

Para resolver essa ambiguidade, no entanto, foi criada a Resolugdo CONAMA n°
303/2002 que alterou a abrangéncia das Areas de Protecdo Permanente passando a
considerar também as dunas moveis, ao incluir um termo que reforca a protecao sobre a

“vegetacao de restinga que tem a fungéo de fixar duna”.

Em 2003, o governo do Estado do Ceara ficou diante de um novo desafio: viabilizar os
projetos que ele acabara de captar junto a investidores estrangeiros, diante da restricdo
provocada pela nova Resolucdo de 2002. Essa restricio ameacava inviabilizar
praticamente todos os grandes projetos em fase de licenciamento quando ja haviam sido

aprovados, diversos projetos de infraestrutura de responsabilidade do Estado.

Assim, provocou uma reacgdo que influenciou a criacdo da nova Resolugdo CONAMA
341/2003. Esta Resolucdo pretendia ser mais especifica e explicita no tratamento da
questdo e dispOs sobre: “0s critérios para caracterizacdo de atividades ou
empreendimentos turisticos sustentaveis como de interesse social para fins de ocupagao

de dunas originalmente desprovidas de vegetacdo, na Zona Costeira .
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Além de ser especifica, a maior caracteristica desta Resolucao foi inserir a possibilidade
de se ocupar as dunas em caso de projetos considerados de interesse social, mesmo que
para isso fosse necessario um procedimento administrativo detalhado, com a necessaria

aprovacao do Conselho Estadual de Meio Ambiente.

Em entrevista ao consultor da ADIT/NE (Associagdo para o Desenvolvimento Turistico
e Imobiliario do Nordeste) constatamos, em detalhes, o0 impasse criado entre o setor

imobiliario-turistico e as duas Secretarias de Estado: do Turismo e do Meio Ambiente.

Segundo o consultor, a nova Resolugdo 341/2003 reconhecia a duna como APP, mas
permitia a sua utilizagdo em caso de interesse social. O efeito préatico foi que:

Isso limitou 0 uso do campo de dunas a 10%. O campo de dunas ficou dividido em
duas frages: duna mdvel (sem vegetacdo) e duna fixa (com vegetacdo) [...] ou
seja, vocé so pode usar 10% do somatorio dos dois, limitado a 20% das dunas sem
vegetacdo. O que der menor é o que vale. Isso foi aprovado no Conama e a partir
dai, isso passou a nortear os novos empreendimentos. (Consultor ADIT-NE, em
entrevista — 14/11/2011)

Essa orientacdo permitiu que os projetos fossem viabilizados pelo Governo do Estado e
foram emitidas varias licencas para a instalacdo de 28 empreendimentos no Ceara.
Alguns comecaram a sua constru¢cdo como foi o caso do Aquiraz Riviera e o Catu

Residence, em Aquiraz.

Para o consultor, o problema realmente se agravou diante de uma nova indefinigéo legal
e normativa para o uso e ocupacdo da Zona Costeira que surgiu em 2006. Ele considera
que o periodo entre 2000 e 2006 foi o tempo em que o Estado apresentou acdes
buscando criar parametros mais claros que permitissem a seguranca juridica tanto para o
estado como para os investidores e a sociedade em geral. Em 2005, foi elaborado o ZEE
- Zoneamento Econémico Ecoldgico da Zona Costeira, coordenado pelo LABOMAR —

UFC * que dividiu o litoral cearense em trés trechos:

um terco da faixa mais nobre, que fica proxima ao mar é constituido de area de
preservacdo permanente onde vocé ndo pode usar de maneira nenhuma, como:
desembocadura de rios, mangues, praias, falésias. S8o é&reas de preservacdo
permanente — APP; o outro ter¢o é composto por planicies de deflagdo que € aquela

faixa plana que fica entre 0 mar e a duna; e outro terco é formado por campo de

# Instituto de Ciéncias do Mar vinculado a Universidade Federal do Ceara
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dunas [...] vocé pode ver isso no quadro resumo dos estudos do ZEE que existe
uma faixa de um a dois Km da linha da costa dividida em trés trechos de 1/3, como

descrito, depois é que vém os tabuleiros litoraneos (Consultor ADIT/NE, em
entrevista — 14/11/2011)

Tudo parecia resolvido quando, em 2006, o Conama baixou mais uma norma: a
369/2006 que procurava regular as intervenc@es de baixo impacto ambiental em APP.
Ela previa uma série de parametros de como fazer, por exemplo: uma picada no topo do
morro; construir um atracadouro na margem de uma lagoa; fazer uma ponte ligando
uma comunidade rural, a outra, etc.

No entanto, a Resolucdo 369/2006 ndo citou o caso das dunas. A partir dai, 0 Ministério
Pablico passou a entender que a 369/2006 revogava a 341/2003 (que permitia o uso de
10% do campo de dunas). Assim, o Ministério Pablico baixou um parecer, aplicado
para todo o pais, afirmando que todos os empreendimentos concebidos até 2006 e que
estavam de alguma maneira utilizando dunas, cai na ilegalidade, ou seja, a 369/2006
retrocede para cancelar tudo que ja estava licenciado anteriormente.

Todos os empreendimentos caem na ilegalidade. E depois, ele diz mais o seguinte:
que a planicie de deflagdo que era entendida como uma unidade geomorfoldgica
distinta do campo de dunas é parte integrante do campo de dunas. Entdo, pelo
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entendimento do Ministério Publico, consequentemente, todo o 1/3 do campo de
dunas, o 1/3 da planicie de deflacdo e o 1/3 das APP sdo areas de preservacao
permanente e, portanto, ndo sao passiveis de uso. Significa, entdo que pelo parecer
da cmara técnica, todos os empreendimentos localizados a face de um a dois km
da Zona Costeira, estdo na ilegalidade. Todos eles. E também retrocede, a todos 0s
empreendimentos concebidos antes de 2006, quando a 369 entrou em vigor.
(Consultor da ADIT-NE, em entrevista — 14/11/2011)

Diante disso comegcou uma verdadeira batalha judicial para manter os empreendimentos
aprovados e j& construidos, mesmo com o Ministério Publico acionando a Justi¢a para a
sua demolicdo. Nesse contexto, 0s proprietarios buscaram defesa judicial e na maioria
dos casos 0 Min. Publico tem perdido, isto &, a Justica tem dado o direito de permanecer

aqueles que ja estao estabelecidos.

Essa passou a ser a regra geral. Recentemente o Hotel Vila Galé, no municipio de
Caucaia (a Oeste de Fortaleza) ganhou na justica o direito de permanecer no Cumbuco e
se tornou o primeiro resort do Ceara atendendo a todos os requisitos internacionais,
operando como hotel. No entanto, ainda aguarda a licenca para o projeto imobiliario, a
ele agregado. A situacdo do Aquiraz Riviera é semelhante: tem um hotel ja em
funcionamento e continua aguardando a decisédo de continuar o empreendimento, sub
judice, sem ter as suas licencas renovadas, criando uma situacdo de total indefinicédo
para os investidores. Ainda sobre o depoimento do consultor da ADIT, ele levanta outro
problema que considera uma ilegalidade, cometida nesse contexto de impedimentos e
conflitos.

A SEMACE, no ano passado (em 2010), assinou um parecer juridico dizendo que
se alinha ao entendimento do Min. Publico, de que a 369 revoga a 341, dando a
esse parecer juridico, carater normativo. Isso fere a Constituicdo Estadual. Isso fere
a Lei que criou o Conselho Estadual do Meio Ambiente que diz que s6 quem pode
emitir instrucOes de carater normativo é o Conselho Estadual do Meio Ambiente. A
SEMACE ndo pode emitir parecer de cardter normativo. Ai o imbrdglio ficou mais
complexo e ai parou. Hoje 0 que € que nés temos: qualquer empreendimento que
esta em implantacdo, esta sub judice; ou esta esperando uma acao de demoli¢do ou
0 resultado, aguardando que o Min. Pablico Federal ou o IBAMA entrem com uma
acdo mandando parar e demolir o que esta feito (Consultor da ADIT-NE, em
entrevista — 14/11/2011).

205



TABELA 3.4 - EMPREENDIMENTOS TURISTICOS EM IMPLANTAGAO NO CEARA - 2009

LITORAL LESTE
1 COLMEIA BRASIL Golf Ville Aquiraz * B
2 MOTA MACHADO BRASIL Oregon Aquiraz * B
3 DIVERSOS BR-PORTUG  Aquiraz Riviera (1) Aquiraz 800 A
4 ARBORETO BRASIL Catu Residence - Yatch Spa Aquiraz * A
5 ETUR BRASIL Barra do Aquiraz (2) Aquiraz o D
6 HOTELS ACQUA PURA PORTUGAL  Balbino Beach Resort (2) Cascavel 87 A
7 MAE DOS RIOS PORTUGAL  Juriti Beach Resort (2) Cascavel 1.000 A
8 Ear PORTUGAL  Duas Barras Cascavel 2.000 E
9 AGUASBELASHOTEL BR-PORTUG  Aguas Belas Golf Cascavel & F
10 O0AsIs PORTUGAL  Areias Coloridas Beberibe * F
11 oAsIs PORTUGAL  Praia do Uruaul - Comp. Tur. Beberibe * B
12 SUN & SEA PORTUGAL  Resort Spa Nascentes Beberibe * B
13 PESTANA PORTUGAL  Resort Pestana Hotels Beberibe 297 B
14 UuRUAU BRASIL Comp. Turist. Praia do Uruali Beberibe & B
14 CARRIS ESPANHA Carris Praia dos Anjos Beberibe 5.123 F
16 CONFIDE ESPANHA Fazenda Praia Canoé Fortim 450 A
17 BEACH FRONT BRASIL Canoa Quebrada Aracati . F
18 +* BRASIL Tremembé Beach Icapui * F

LITORAL OESTE
19 BRASIL REAL BRASIL Brasil Real Cumbuco Resort  Caucaia 1.500 F
20 VILA GALE PORTUGAL  Cumbuco Golf Resort Caucaia 1.500 B
21 INGECONSER ESPANHA Cumbuco Beach Resort Caucaia 960 B
22 JME BR-ESPANHA Dunas da Taiba S. Gongalo 600 B
23 AFIRMA ESPANHA Nova Atlantida Itapipoca & B
24 LOC CEARA INVEST NORUEGA Piriquara Beach Paracuru * c
25 INVERAVANT ESPANHA Dunas do Paracuru Paracuru 10.000 B
26 FORTAL LISBOA PORTUGAL  Lagoinha Suites Resorts Paraipaba * B
27 PRASA ESPANHA Costa das Aldeias (2) Paraipaba * E

RIAS BAIXAS PORT-ESP Rias Baixa Itapipoca A

POSICAO DAS LICENGAS AMBIENTAIS
A Em obra - Em renovagado

De Instalagao - Em renovagao
Licenga Prévia - Aguard. Instal.
Licenga Prévia - Em renovagao

m O 6o ®

Licenga Prévia
F Em licenciamento

Fonte: Dados Consolidados por consultores da ADIT/NE, em oficio encaminhado ao Governo do Estado, sob o
protocolo: SEPLAG(CE) — N° 09081793-1 / GABGOV — 29-05/2009. A fonte original do documento foi baseada em
informagdes colhidas: (1) no site do Aquiraz Riviera; (2) em dados obtidos na SEMACE e COEMA e os demais,
diretamente com os investidores. Os marcados em (*) ndo foram identificados. (Organizado pelo autor)
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Esse assunto se tornou polémico porque colocou o Governo do Estado diante de uma
nova contradi¢do: de um lado incentivava a atracdo de recursos privados de investidores
internacionais e do outro, passou a negar a revalidacdo das licencas ambientais ja
autorizadas: algumas, em fase de construcdo. Esse problema atingiu 28
empreendimentos em todo o Estado, sendo cinco localizados em Aquiraz: veja a

Tabela-3.4, acima.

Na tabela, vemos a presenca do investidor estrangeiro, principalmente o espanhol e o
portugués. Embora a crise europeia esteja em curso, 0s investidores estrangeiros
continuam investindo no Ceard, apesar dos problemas ambientais. A mudanca é que
estes produtos ndo sdo mais voltados para o publico estrangeiro, como foram no caso do

Rio Grande do Norte, mas sim para o local.

O que se sabe é que esse € o quadro predominante no Ceard e que existe algo
semelhante, mas em menores propor¢des nos Estados vizinhos, como no RG do Norte
que ja consolidou sua hotelaria na Via Costeira, antes dos anos 1990, criando

precedentes juridicos.

No caso de Aquiraz, verificamos pela entrevista a Secretaria de Meio Ambiente do
Municipio, da existéncia de uma acdo simultadnea contra a SEMACE e o Estado que
corre na Justica Estadual, onde o responsavel alega 0 mesmo principio de utilidade
publica, atribuida a atividade turistica. Segundo o coordenador de projetos da Secretaria
Municipal, a acdo foi promovida pela imobiliaria responsavel pelo Loteamento Porto
das Dunas onde o objeto da acdo é o pedido de anulacdo dos efeitos restritivos da APA
sobre o loteamento, recuperando-se o pleno direito de construgdo nos lotes aprovados

pela Prefeitura.

Em primeira instancia, foi solicitada ao juiz a anulacdo dos efeitos da APA, alegando-se
razdes de “interesse publico”, provavelmente fundamentado na importincia do
desenvolvimento do turismo, embora seja um empreendimento privado e imobiliario. E
foi concedido, temporariamente, através de sentenca judicial. Como teria que ser
aprovado no Tribunal de Justica, em segunda instancia, a acéo foi julgada improcedente

pelo desembargador do Estado.

Voltando a Vara judicial de origem, o0 mesmo juiz reafirma a sentenca de ganho de
causa para a imobiliaria, onde a agdo aguarda a nova manifestagdo do Tribunal de

Justica do Estado. Nessa quarta instancia o Ministério Publico deverd ser chamado a
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opinar. Enquanto isso a APA esta sem validade, para o caso, embora o Codigo Florestal

ja tenha definido as restricbes em Area de Protecio Permanente.

Essa polémica se arrasta até hoje e tem origem, justamente nas mudancas provocadas
pela legislagdo ambiental, ora para atender os interesses do setor imobiliario, ora para
tentar reverter o quadro, motivado pela presséo da sociedade civil organizada.

3.3.3 O incremento da atividade imobiliaria e turistica no Porto das dunas

Apesar dos problemas em torno das questdes ambientais, o Porto das Dunas vem
apresentando um crescimento relacionado, desde a sua origem, ao desenvolvimento do
turismo no Estado. Entretanto, nos ultimos seis anos experimentou um incremento na
producdo imobilidria associada ao lazer e ao turismo de segunda residéncia,

influenciado por varios fatores que procuraremos compreender.

Fig. 3.42 Maquete eletronica do Beach Park Well Ness Resort: condominio vertical adensado (cinco
pavimentos) com varios servicos turisticos embutidos, apresentados como diferencial de mercado. A
direita, o empreendimento na fase de inicio de construgédo em 2010. Fonte: Skyscrapercity.com.br

Fig. 3.43 — Foto aérea atual do
empreendimento  em fase de
acabamento. Embora bastante
adensado, o0 produto agrega
servicos  sofisticados: ~ como
administracdo de condominio em
pool, servicos de hotelaria pay-
per-use, sport center, academia,
programas de fidelidade e
descontos em VArios Servicos
credenciados, além do cartdo de
acesso ao parque por 10 anos: tudo
para proporcionar um diferencial
de mercado baseado em padrdo
turistico. Fonte: Google Earth-
2012




Fig. 3.44 Foto aérea da regido da APA do rio Pacoti e do loteamento porto das dunas (1999).
Vé-se o complexo turistico do Beach Park (amarelo) e o Aqua Ville (vermelho) o primeiro
grande condominio com caracteristicas de hotel. Em azul a &rea do entdo futuro Alfa Ville,
ainda preservada. Fonte: PDDU AQUIRAZ - 2005

O Beach Park nasceu em 1985 como um restaurante “de charme” na beira da praia, de
propriedade da Sociedade Porto das Dunas Ltda. Em 1989 inaugurou seu parque
aquatico, alinhado a politica de turismo do Governo do Estado. A partir dai tornou-se o

equipamento ancora para 0s demais empreendimentos.

Em 1999 o loteamento era pouco adensado e ocupado majoritariamente por residéncias
térreas de veraneio. A sua faixa litoranea ainda ndo tinha sido ocupada pelos
condominios de lazer, com excecdo do Aqua Ville, o primeiro condominio a utilizar
elementos de hotelaria. Nasceu sob uma intensa campanha publicitaria inovadora para
época que ja combinava elementos de condominio a outros de hotelaria como time-
sharing, convidando os clientes selecionados a participarem de promocoes, refeices

gratuitas e brindes especiais para conhecer o produto em clima de encantamento.

No entanto, como era novidade para o mercado local teve certa dificuldade de absorcéo
do produto, na sua fase inicial. Nessa foto o destaque em vermelho mostra a sua Ultima
etapa ainda ndo construida. Muitos pensaram que o empreendimento ndo seria
concluido até o final. De certo modo esse padrdo de condominio foi um modelo de

referéncia para todos os demais.
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Fig. 3.45 Foto aérea da regido da APA do rio Pacoti e do loteamento porto das dunas (2003).
Fonte: Aerofoto Nordeste

Nessa foto de 2003 verificamos, em azul a implantacdo do Alpha Ville-Fortaleza com
um trecho desmatado em area de preservacdo permanente; em vermelho o Aqua Ville
com a ampliagédo retomada, mas ainda ndo finalizada; e em amarelo a faixa litoranea do

loteamento ainda ocupada por casas pouco adensadas.

Fig. 3.46 Foto aérea da regido da APA do rio Pacoti e do loteamento porto das dunas (2003).
Detalhe da faixa litoranea ocupada por casas pouco adensadas. Fonte: Aerofoto Nordeste

Os condominios de lazer para as familias de faixa média de renda comecam a aparecer
ao longo de todo o loteamento, desde os anos 1990, mas no trecho litoraneo ainda nao
tinha havido uma ocupagdo mais evidente que se inicia por volta do ano 2007

coincidindo com o langamento do Condominio Portamaris.
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Segundo entrevista a um proprietario (arquiteto), este condominio nasceu de uma
reunido entre amigos médicos e foi o primeiro destinado ao publico de padrdo de renda
média-alta e alta que considerava invidvel manter uma casa de praia diante da falta de
seguranga criada pela varias ocorréncias de assaltos registrados. O resultado foi téo
positivo que se iniciou uma verdadeira corrida para a construcdo de novos condominios
de lazer de “alto padrao”. Em seguida, veio o Vila do Porto e na sequéncia, novos

condominios que foram ocupando gradativamente a faixa litoranea do loteamento.

vV
N\
Beach Park Oceani Hotel VilascPorto  Acquaville

Fig. 3.47 No primeiro plano, o Aquaville e na sequéncia, o Portamaris e o Vila do Porto. S6 o
primeiro atua como cond-hotel. Os demais sdo condominios residenciais puros, mas que devido ao
alto custo de manutencdo, alguns proprietarios comegcam a alugar para temporada e datas festivas.

Ao fundo o Oceani Hotel que é vinculado ao grupo do Beach Park e no final o complexo turistico em
torno do parque. Fonte: Skyscrapercity.com — Foto 2008

de alto padréo. O hexagono do Portamaris ficou todo construido num periodo de 4 anos (amarelo). Na
frente do parque (verde) o padrdo cond-hotel e em vermelho um Resort integrado ao complexo turistico.
Fonte: Gooale Earth - 2012
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Fig. 3.49 Detalhe da faixa litoranea do loteamento, a esquerda do parque (em azul). Em vermelho o hotel

Beach Park Suites Resort. Fonte Gooale Earth-2012

Trecho, a esquerda do parque, também em rapido processo de adensamento. No

momento, apresenta seis empreendimentos em construcdo ou recem-construidos. Todos

no padrdo condominios Resort Residence (em amarelo). Na extrema esquerda (em

verde) um novo grande empreendimento em fase de construgéo: o Golf Ville, do mesmo

grupo do Aquaville. Padrédo € inspirado no modelo internacional de Golf Club, voltado

para o publico local. Abaixo, uma foto do trecho a esquerda do parque também em

processo de verticalizacdo e adensamento com condominios padrdo

== BEACH PARK WELNESS RESORT
(em construgio - R$6.000,00 o m2)

\C PARK LIVING RESORT
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Resort Residence.

Fig. 3.50 Foto aérea
do trecho litoraneo a
esquerda do Beach
Park. Fonte:
‘http://www.gardaimo
veis.blogspot.com.br/



Abaixo, algumas fotos dos condominios em construcdo, ou recém-construidos, para dar
uma ideia da intensidade desse processo, intensificado depois de 2007, e na pagina

seguinte 0 mapa resultante do levantamento de Uso e Ocupacdo atual do Porto das
Dunas.

Fig. 3.51 — Cond. Costa Blanca. Fonte: Foto .
g Fig. 3.52 — Cond. Gran Sol. Fonte: Foto do
do autor - 2012
autor - 2012

Fig. 3.53 — Terra Maris: Fonte: Fig. 3.54 — Beach Park Livings: Fonte:
Skyscrapercity.com - 2011 Skyscrapercity.com - 2011

Fig. 3.55 — Scopa Beach Fonte: Fig. 3.56 — Palm Beach: Fonte:
Foto do autor - 2012 Skyscrapercity.com - 2011
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Fig. 3.57 Mapa de Uso e Ocupacédo do Solo atual do Porto das Dunas. Fonte: elaborado pelo autor - 2012
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O mapa acima foi fruto do trabalho de campo que consistiu no levantamento de uso e
ocupacdo do solo do Porto das Dunas, complementado por levantamento fotografico e
entrevistas. Com ele, temos a condicdo de fazer uma interpretacdo mais detalhada e

consistente das condicOes atuais da evolucéo urbana do bairro.

Num primeiro olhar, verificamos que o loteamento se divide em dois trechos principais:
0 mais adensado, proximo ao mar, a esquerda da rodovia de acesso, e 0 menos

adensado, a sua direita que corresponde a topografia mais elevada das dunas.

Verificamos no trecho mais adensado, a presenca marcante das residéncias de veraneio
(em verde médio) que representam o primeiro momento de ocupagdo do bairro
atingindo, ainda hoje, uma maior extensao territorial, comparado aos outros padrées de
uso. No entanto, verificamos a tendéncia de que os condominios fechados passardo
brevemente a ser a tipologia predominante, quando forem terminadas as obras do
empreendimento Golf Ville, (em rosa) e dos outros sete condominios, de médio e
grande porte (em lilas). Note que o condominio Alfa Ville Fortaleza, no canto inferior,
também ocupa uma grande extensdo territorial e se conecta por proximidade ao Porto

das Dunas, como se fosse uma extensdo da funcéo residencial de Fortaleza em Aquiraz

Na faixa mais proxima do litoral, verificamos uma maior diversidade de usos, tendo em
vista as atividades relacionadas ao turismo: hotéis, pousadas, cond-hotéis, flats,

5

condominios padrédo “Resort Residence™ e “Golf Club”, além do complexo turistico

Beach Park, com inUmeros equipamento e servi¢cos de conveniéncias turisticas.

No trecho, ao longo da rodovia de acesso, verificamos também alguma variedade de
comeércio e servicos, principalmente de conveniéncia turistica e de apoio ao veranista,
como: posto de gasolina, mercadinho, restaurantes, farmacias, cdmbio, loterias, Banco
24 h, imobiliarias, etc. Essa caracteristica faz com que esse eixo venha a se consolidar
como o corredor de atividades, comerciais do local. No entanto o bairro sofre a caréncia
de um eixo de convergéncia capaz de polarizar atividades civicas, culturais, esportivas e

de lazer, além da comercial.

Para se tornar verdadeiramente um bairro, seus moradores terdo que propor

modificacbes que proporcionem o atendimento as demais infraestruturas urbanas de

> 0 mercado imobiliario local tem usado o termo “Resort Residence” para denominar os condominios
com equipamentos de lazer de alto padrédo, quando localizados em area litoranea.
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apoio a populagdo em geral, e mais especificamente as que la vivem como
trabalhadores, uma vez que a maioria de proprietarios das classes de maior renda utiliza
0 espaco como segunda residéncia. Atualmente o bairro conta apenas com uma escola
municipal, um posto policial e uma igreja, sendo precario também o sistema de

transporte publico.

Por fim, o trecho a direita da rodovia, apresenta-se ainda pouco adensado, devido ser em
terreno de dunas, mas ja apresenta uma predominancia do padrdo de pequenos e medios
condominios fechados, aléem de uma significativa quantidade de residéncias individuais.
Além disso, outros usos relacionados ao atendimento de veranistas e turistas também
sdo visiveis como: restaurantes, pousada, flat, centro comercial, posto de gasolina,

mercadinho, etc., a maioria, ao longo da rodovia.

Portanto, podemos dizer que verificamos no Porto das Dunas, um processo de ocupacgao
que se inicia ainda nos anos 1980, como padréo de residéncias de veraneio. Ao longo
dos anos 1990, intensifica o uso relacionado ao turismo, em torno das atividades do
complexo Beach Park, apresentando nos anos 2000 uma caracteristica de “bairro

turistico”.

No entanto, notamos nos ultimos anos, uma tendéncia marcante de concentracdo de
condominios fechados com padrdo variado, onde se destacam aquele de uso relacionado
ao turismo, acentuando ainda mais, o agudo processo de segregacdo socioespacial,

caracteristico do bairro.

O Porto das Dunas tenderd, portanto, a um conjunto urbano de formagdes “insulares” e
“autossuficientes” na medida em que a maioria da populagdo de proprietarios se volta
para o interior dos seus condominios fechados, alinhando-se a tendéncia contemporanea
de constituicdo das novas metrdpoles brasileiras: neste caso, em particular, orientado

por um novo padrdo de ocupacao baseado no turismo.

Entendemos que esse padrédo ndo aponta para um tipo de sociabilidade que desejamos
para 0 nosso futuro comum e por isso precisamos rever permanentemente a evolugéo
dessas novas configuracdes, em busca do conhecimento de suas especificidades visando

proporcionar um maior dominio, no enfrentamento dessas questdes.
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E importante reconhecer, no entanto, a dificuldade de se propor solugdes urbanisticas e
arquiteténicas em ambiente de extrema desigualdade social, como a brasileira, mas nédo
devemos nos iludir com as facilidades e encantamentos de uma vida condominial,

aparentemente segura e glamorosa que leva a sociedade a um distanciamento mutuo.

4. CONCLUSOES E CONSIDERACOES FINAIS

4.1 Sintese da analise do caso de Aquiraz e conclusdes finais

A exposicdo do ultimo capitulo, portanto, teve como objetivo caracterizar o municipio
de Aquiraz e suas transformacfes socioespaciais recentes, para podermos chegar a
concluséo se realmente se trata de um caso que representa a transicdo metropolitana em

curso na cidade de Fortaleza.

Constatamos, na exposicdo que esses NOVOS espacos se constituem articulados por uma
estrutura viaria metropolitana que permite operar e intermediar funcGes de controle e
comando, a partir da cidade capital, relacionados, nesse caso, a producdo das atividades
turisticas e imobiliarias. Essa transicdo é percebida pelo modo fragmentado com que as
unidades habitacionais se auto segregam como se constituissem um grande arquipélago

de ilhas, voltadas para o interior de cada condominio.

Esse tipo de padrdo de ocupacdo é vendido como se fizesse parte de um processo
inovador de producdo espacial, mas sdo espacos reproduzidos de forma homogeneizada,
replicados como carimbos dentro e fora da unidade do tecido urbano da cidade cujo

processo Ihe da origem.

Além de ser fragmentado e homogeneizado, esse novo espaco em transicao, aparece
também como a expressdo de uma hierarquia espacial fundamentada no padrdo de
qualidade de cada unidade isolada, tomada como simbolo de poder e status social,
representados pelo estilo de vida sofisticado e glamorizado dos novos espagos

privativos e seletivos.

Foi possivel constatar na analise da estrutura e da forma desses novos espagos
litordneos, uma diversidade de padrdes da funcdo habitar que aponta para uma

interpretagdo das diversas “geracdes” de loteamentos imobiliarios, no caso estudado,
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onde se verifica uma espécie de “evolugdo” e diferenciacdo que se inicia a partir de um
modelo de ocupagao “integrado” ao tecido urbano das antigas vilas de pescadores que
vao se modificando mediante a ocorréncia dos choques de interesses na disputa pelo

acesso ao litoral: fonte original de recursos naturais e de geragéo de renda.

Essa diferenciacdo parece ser permanente e constituinte da Iégica de reproducdo do
capital, onde a auto segregacdo se apresenta com um padrao de ocupacgdo que ocorre,
primeiramente, de forma branda, através do controle do espago urbano litoraneo, no
caso da proibicdo de instalacdo de novas barracas de praia. Esse € um problema pouco
estudado, ao ponto das barracas serem vistas apenas como um problema ambiental,
antes de ser um problema social, levando o Ministério Publico a ordenar a remogéo de

todas as barracas da faixa de praia, em disputa judicial que se arrasta a décadas.

Esse problema, longe de ser equacionado, passa a ser colocado a deriva de um processo
que tende ao esquecimento, lembrado somente nos momentos mais criticos de
radicalizacdo quando o Ministério Publico alega a obrigatoriedade do cumprimento da

legislacdo ambiental vigente, levado como pendéncias judiciais permanentes.

Com o tempo, o padrdo de auto segregacdo evolui de forma mais radical e visivel no
caso do Porto das Dunas, favorecida pelas condi¢Ges topogréaficas do seu sitio natural,
como também da estratégia comercial de langcamento e vendas dos lotes, através do
controle pelo preco da unidade, inserido em uma forte campanha publicitaria que o

levou a tornar-se um local de perfil turistico das camadas mais elevadas de renda.

Na medida em que o Porto das Dunas, hoje, ja tende a certa popularizacdo e
adensamento, denotado pelo intenso processo construtivo, sdo criados novos espacos
mais isolados, elitizados e exclusivos de uma classe aparentemente sempre mais elevada
que parece repetir o circuito de elitizacdo — popularizacdo - degradacédo. Esse circuito se
fundamenta na criagdo permanente de novos espagos capazes de superar sua “geracdo”
anterior e garantir a reserva futura de valorizacdo imobiliaria, como é o caso dos
lancamentos do Aquiraz Riviera e Golf Ville, perpetuando a necessidade de se

incorporar sempre novos territorios para alimentar a l6gica de reproducéo do capital.

Desse modo, foi possivel identificar claramente as novas transformacdes socioespaciais
no litoral de Aquiraz, a partir da analise dos padrdes de ocupacdo diferenciados, desde

as primeiras geraces de loteamentos de veraneio, até os padrfes de ocupagdo mais
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recentes. Nesse contexto, enfocamos a agdo e interferéncia dos agentes imobiliarios nos
Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano, como forma de garantir a continuidade e
maximizacdo dos seus interesses que acabaram esbarrando no enfrentamento da nova

questdo ambiental.

Assim, percebemos como essa nova questdo ambiental passou a condicionar de forma
marcante 0s novos produtos turisticos e imobiliarios, alterando projetos de Estado e
reforcando novos paradigmas de ocupacao litoranea, mais proximo de um modelo de
sustentabilidade socioambiental. Infelizmente, estes ainda estdo longe de ser
consolidados, tendo em vista as inUmeras contradi¢Oes e limitagBes, permanentemente
ameacadas por intrincadas ac6es judiciais que fazem a mediacdo dos inUmeros conflitos

de interesses.

No dltimo segmento, abordamos por fim, o incremento mais recente da atividade
imobiliaria no Porto das Dunas, através da analise da evolucdo urbana do bairro, como
também do desenvolvimento turistico de Aquiraz. Com isso, chegamos a conclusao que
o0 percurso deixado pelo rastro das diversas acdes dos agentes imobiliarios revela como
essa nova modalidade de producdo do espaco, voltado para o turismo, tem atraido o
mercado imobiliario, como diferencial de mercado. Assim, torna-se evidente a
necessidade dos promotores imobiliarios de incorporar sempre novos territorios a légica

do capital que os mantém.

Prova disso é a polémica forma de apropriacdo dos espacos, protegidos por legislacdo
ambiental, efetuada por promotores imobiliarios em ag¢des judiciais, representando uma
estratégia recorrente de garantir uma extraordinaria forma de valorizacao locacional dos
lotes comercializado em terras litordneas, através da venda de espacos exclusivos,

inseridos sempre em areas de preservacdo permanente.

Por fim, as razdes que explicam o incremento da atividade imobiliaria, no Porto das
Dunas e em Aquiraz, estdo ligadas a maltiplos fatores de alcance nacional, internacional
e local. Entre os mais recentes, destacamos o0 aquecimento da construcdo civil brasileira
que atinge também o segmento de segunda residéncia, como um nicho de mercado.
Outros fatores estdo relacionados a maior oferta de crédito, resultante da ampliacdo e

diversificacdo das fontes de recursos para investimento, como também pelo aumento da
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renda dos brasileiros, atualmente relacionado a expansao da economia nacional, como

um todo.

Entretanto, a dinamica imobiliaria no contexto litoraneo da Regido Metropolitana de
Fortaleza, possui raz6es mais profundas que ndo emergem na sua totalidade, a partir da
analise de suas causas mais recentes, embora seja influenciada por essa nova onda de
expansdo. Assim, ao final da nossa exposicdo, chegamos a conclusdo de que essa
atividade imobiliaria se mostra, de fato, relacionada a estruturagdo de um novo processo
de producdo do espaco para o turismo, como procuramos demonstrar ao longo dos

capitulos anteriores.

Assim, pudemos verificar que essa configuracdo, no caso em estudo, nos coloca diante
de um novo padréo de cidade que ndo se explica no antigo modelo centro-periferia. De
outra forma, aponta para uma nova organizacdo socioespacial metropolitana, assim
considerada porque busca responder a reorganizacdo de um tipo especifico de producéo,

frente a necessidade de se incorporar novos territérios a logica de reproducéo do capital.

A nossa contribuicdo com essa Tese, portanto, é trazer o foco dessa discussdo para a
acdo dos agentes imobilidrios que vém atuando no processo de reestruturacdo
metropolitana de Fortaleza configurando uma nova forma de produgéo do espaco para o
turismo. Como pudemos verificar, esse processo de transformacéo e uso foi resultado
em grande parte, da reestrutura¢do produtiva do Ceara que alcangou Fortaleza em sua
dimensdo metropolitana, onde o territorio litoraneo de Aquiraz foi incorporado aos
processos articulados pela politica estadual de turismo, como foi demonstrado na
exposicdo dos capitulos anteriores. Assim, consideramos confirmada a nossa hipdtese
de trabalho de que: a acdo dos agentes imobiliarios responde a reorganizacdo de um
novo processo de producdo do espaco para o turismo, frente a necessidade de

incorporar novos territérios a l6gica de reproducéo do capital.

4.2 Sobre o trabalho de campo e as entrevistas

O trabalho de campo foi organizado para orientar as primeiras aproximacfes com o
objeto de estudo, do ponto de vista fisico, como também para dar uma maior qualidade

aos resultados, comparando os dados obtidos na analise socioespacial, elaborada nos
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capitulos anteriores, com as respostas obtidas nas entrevistas, como forma de apoiar as

nossas conclusodes finais.

Assim, foi organizado em dois blocos: no primeiro, apresentamos um relato sintético
dos procedimentos e resultados da fase preliminar da pesquisa de campo composta de
levantamentos de dados, mapeamento tematico, visitas de reconhecimento e entrevistas

exploratdrias, desenvolvidas de agosto de 2011 até novembro de 2011.

No segundo bloco apresentamos a estruturacdo dos questionarios da segunda fase das
entrevistas, composta por perguntas mais especificas aplicadas aos agentes produtores
do espaco e em particular aos agentes imobiliarios, no periodo entre fevereiro e margo
de 2012.

As entrevistas tiveram o objetivo de ampliar a compreensdo dos movimentos recentes
da urbanizacao litoranea na RM de Fortaleza, a partir da interpretacdo da percep¢édo dos
agentes imobilidrios na producéo e apropriacdo do espaco para o turismo, utilizando-se
de questionarios semiestruturados (questbes abertas sobre temas especificos)
direcionadas aos agentes imobiliarios que atuam na interface com o turismo, conferindo
um carater qualitativo as entrevistas. Esse material é apresentado como anexo, junto

com a transcri¢do das entrevistas, para permitir ao leitor avaliar o percurso efetuado.

Sobre o resultado analitico das entrevistas que esta detalhado no anexo, diria apenas que
na sua segunda fase, onde contém uma serie de perguntas que levam a responder a
questdo central, isto é: se a acdo dos agentes imobiliarios corresponde a reorganizacdo
de um novo processo de producgdo, diante da necessidade de incorporar novos
territérios, chegamos a seguinte conclusdo: todos 0s entrevistados ndo percebem
nenhum novo processo produtivo inovador relacionado a esse novo tipo especifico de
produto, alegando que todo o conteudo tecnoldgico empregado, no caso em questdo, é
na maioria das vezes muito inferior ao contetdo tecnolégico de grandes edificios e
empreendimentos, por serem edificacdes de, no maximo, cinco pavimentos, sendo

executado utilizando-se a tecnologia convencional de construcéo.

Essa percepcdo coincide com a realidade encontrada no primeiro projeto do Aquiraz
Riviera que na sua versao anterior pretendia sim utilizar uma nova tecnologia de origem
norte americana, baseada no conceito mais amplo de “Projeto para Fabricacdo”- PPF

(Design for Manufacturing) que envolve: gestdo de materiais padronizados, moédulos e
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materiais pré-fabricados, processos economicamente viaveis, layout 6timo, reducéo das

interferéncias nos processos de fabricacao, entre outros.

Na analise feita pelo Secretario de Turismo de Aquiraz, na época, 0 modelo foi rejeitado
justamente porque néo utilizava a tecnologia e materiais locais e na sua execucao final o

conceito foi substituido pelo processo tradicional de construgéo.

Entretanto, a partir de perguntas estimuladas, verificamos que embora 0s entrevistados
ndo identifiquem supostas inovacgdes, verificamos duas grandes novidades no processo
produtivo: a utilizagdo massiva de marketing, tanto na concep¢do do projeto quanto na
formatacéo do produto e a nova formulacdo do “negocio imobiliario” enquanto produto

financeiro, formatado a partir de um novo arranjo de investidores imobiliarios.

Esses detalhes podem ser conferidos nas transcricdes das entrevistas que estdo
organizadas por topicos. Esses temas ndo foram desenvolvidos na pesquisa porque as
suas evidéncias ndo foram suficientemente identificadas nas entrevistas, mas revelaram

novos caminhos de investigacao, no futuro.
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ANEXO - |

REFERENCIAS SOBRE A PESQUISA DE CAMPO E
AS DUAS FASES DAS ENTREVISTAS
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6. APRESENTACAO

O presente anexo esta organizado em dois blocos. No primeiro, apresentamos um relato
sintético sobre os procedimentos preliminares da pesquisa exploratoria de campo e no
segundo, as duas fases das entrevistas, com 0s questionarios utilizados e suas

respectivas transcrigoes.

O objetivo das entrevistas foi o de proporcionar uma ampliacdo na compreensao dos
movimentos recentes da urbanizacdo litoranea na RM de Fortaleza, a partir da
percepcao dos agentes imobiliarios sobre a producdo e apropriagdo do espago para 0
turismo. De modo complementar, procurou-se também reforcar a confirmacdo da nossa
hipotese geral, uma vez que seus resultados devem ser considerados apenas como
auxiliares da pesquisa, tendo em vista que toda a argumentacao da tese foi formulada e

desenvolvida durante a exposi¢ao nos dois ultimos capitulos que a compde.
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6.1 BLOCO - I: APESQUISA DE CAMPO

6.1.1 Os estudos preliminares

Na fase inicial da pesquisa, ja tinhamos um conhecimento prévio das ocorréncias de
novos padrdes de ocupacdo no litoral da RM de Fortaleza e precisdvamos escolher o
recorte espacial mais adequado para responder as questdes levantadas. Para isso,
retomamos a andlise apoiando-nos em imagens atuais de satélites (Google Earth-
2009/2012), capazes de revelar as alteracGes mais recentes no litoral metropolitano de

Fortaleza.

O objetivo da pesquisa de campo, nesse primeiro momento, foi o de fazer um
reconhecimento preliminar para identificar o recorte espacial pretendido e, num
segundo momento, o de percorrer o trecho escolhido com a finalidade de mapear as
ocorréncias mais significativas do fenbmeno em foco, inserido na problematizacéo

formulada.

Com a analise das imagens de satélite, ficou evidente a escolha do municipio de
Aquiraz, tendo em vista as ocorréncias identificadas no loteamento Porto das Dunas,
como também no empreendimento Aquiraz Riviera que melhor representam 0s novos

padrdes de ocupacéo litoranea, do ponto de vista adotado.

Depois da escolha do litoral do municipio de Aquiraz como recorte espacial,
percorremos toda a sua faixa de praia, em veiculo terrestre, para comparar in loco as
ocorréncias observadas nas imagens de satélite. Assim, proporcionamos um contato
mais direto com as manifestacdes fisicas perceptiveis ao olhar, aproveitando também

para registrar as ocorréncias mais significativas, em levantamento fotografico.

Na sequéncia, ja com a definicdo do recorte espacial escolhido, organizamos o trabalho
de campo contando com uma equipe de dois pesquisadores bolsistas, coordenados pelo
autor, munidos de uma imagem de satélite atual, impressa em papel e camera
fotogréfica. Desse modo efetuamos o levantamento de uso e ocupag¢do do solo,
percorrendo todas as ruas do bairro Porto das Dunas, delimitadas por uma éarea

aproximada de cinco Kmz2.
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Durante o levantamento de uso e ocupacao do solo, identificamos 16 tipos diferenciados
de uso predominante para cada edificacdo levantada, conforme Mapa de Uso e
Ocupacédo do Porto das Dunas apresentado no capitulo 3, utilizado como apoio nas

analises efetuadas.

6.1.1.1 O conceito de “novo padrao de ocupac¢ao”

Ja sabiamos, tanto pela literatura quanto pela observacgdo direta que desde os anos 1970
o litoral da RM de Fortaleza apresentava-se como uma espécie de “transbordamento” da
expansdo imobiliaria da cidade, movida pela implantacdo de empreendimentos

relacionados as residéncias de veraneio.

Ainda nos anos 1980, o padrio de “casas unifamiliares de veraneio” foi sendo
gradualmente substituido pelo de condominios fechados, tendo em vista as dificuldades
com seguranca e manutencao. No final dos anos 1990 esse modelo de condominio foi
especializando-se e metamorfoseando-se na direcdo de um novo padrdo que associava
as caracteristicas de hotelaria as do condominio residencial de lazer. Assim, foram
comercializados como novos produtos que ofereciam novas modalidades de servigos
turisticos como a administra¢do de unidades residenciais com servi¢o de “flat” em
regime de “pool” ou “cond-hoteis” em regime de “time-sharing”, articulados a uma rede
de gestdo de hotelaria de alcance internacional (como nos casos do Aquaville e do
complexo turistico do Beach Park). Nestes, sdo oferecidos um padrdo elitizado de
servicos integrados a modalidade de propriedade compartilhada que ora se comporta
como hotel e ora como condominio de segunda residéncia, ambos compativeis com a

atratividade do padréo de turismo internacional.

Esse tipo de produto foi novidade para o mercado local no final dos anos 1990 e se
alinhava aos imperativos do desenvolvimento turistico do Estado que ja apresentava a
implantacdo de outros empreendimentos locais e estrangeiros de grande envergadura
para a realidade local, inserido em um loteamento de veraneio que se metamorfoseou
para um bairro turistico, influenciando toda a dindmica urbana local. A analise da
dindmica urbana da area em estudo foi detalhada no capitulo 3, mas consideramos
oportuna retomar a conceituacao de “novo padrdo de ocupagdo”, no momento da analise
dos procedimentos da pesquisa de campo para que fosse mais facil a compreensdo do
objeto de estudo e do seu processo de reconhecimento.
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6.1.1.2 Procedimentos preliminares utilizados no trabalho de campo

Para identificar e caracterizar as ocorréncias desse “novo padrdo de ocupagdo
litoraneo”, langamos mao inicialmente de recursos baseados na interpretacdo de dados
bibliograficos e estatisticos, analise de imagens de satélite e fotografia aérea,
levantamento de campo in loco, como também da analise tipolégica dos
empreendimentos observados. Nesse caso, utilizamos os referenciais analiticos
fundamentados na contribuigdo formulada por Lefebvre (1980) e revista por Lencioni
(2011, p.51) onde pudemos verificar os aspectos diferenciados de sua estrutura
(recursos materiais e infraestrutura urbana), forma (plano urbanistico, partido
arquiteténico e interiores) e funcdo (programa arquiteténico, uso/ocupacdo do solo,

fungdes urbanas de alcance metropolitano).

No entanto, esse novo padrdo de ocupacdo se caracteriza, sobretudo, por constituir-se a
partir de formas consideradas inovadoras de producéo do espaco, mas alinhadas a antiga
I6gica de acumulacdo do capital. Assim, estdo fundamentadas em novos arranjos
institucionais (Estado e mercado); novos arranjos financeiros (fontes de recursos para o
financiamento baseado nos investimentos em negdcios imobiliario); tecnoldgicos
(associando técnicas convencionais de construcdo a novas formas de gestdo da obra);
sociais (de comunicagdo e marketing), onde o turismo desponta como um diferencial de
atratividade de fluxos e recursos. Assim, 0s novos produtos convertem-se em nicho de
mercado e, por conseguinte, em novas oportunidades de negécio. A fonte dessas
informacdes e dados foi colhida de modo complementar, durante a fase de entrevistas,

detalhada na seqliéncia desse bloco.

Antes de partir para o levantamento de campo, trabalhamos com a idéia de identificar
uma varidvel referencial que particularizasse esse novo espaco urbano litordneo: a
ocorréncia dos meios de hospedagem na RMF, como possibilidade de considerarmos
uma suposta “zona de influéncia turistica” com vistas a futuras interpretacfes das suas

relacBes com o imobiliario.

Partindo da analise dos indicadores turisticos 1995/2010 publicados pela SETURCE
(2010) * elaboramos uma tabela da oferta hoteleira da RMF, considerando todos os

! http://www.setur.ce.gov.br/categorial/arquivos-do-estudos-e-pesquisas/Indicadores%202010.pdf
(acesso em agosto de 2011)
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meios de hospedagem (hotéis, pousadas, flats e albergues) para termos uma idéia

preliminar da dimensédo da pesquisa de campo.

No entanto, foi 0 cadastro dos meios de hospedagem elaborado pela SETUR (2010) que
nos forneceu as informacgdes necessarias para desenvolver um mapa mais preciso da
localizacdo da oferta hoteleira na RMF? que teve como objetivo, dar uma visdo da
espacializacdo dos meios de hospedagem na RMF e orientar o roteiro do trabalho de
campo na escolha dos trechos percorridos em transporte terrestre.

O conceito de zonas de influéncia turistica pode ser entendido como a area sujeita as
atividades relacionadas ao turismo e tem a finalidade apenas de delimitar o espaco onde
possivelmente se manifesta 0 nosso objeto de estudo: no nosso caso, 0 novo padréo de
ocupacao litorénea decorrente do desenvolvimento da atividade turistica verificado na
RM de Fortaleza a partir dos anos 1980. Sua caracterizacdo se da, sobretudo, por
apresentar-se intimamente articulado a producdo imobiliaria destinada aos mercados
local e global, constituindo-se em uma das vertentes da reestruturacdo metropolitana de
Fortaleza.

A influéncia dos meios de hospedagem no espaco urbano litoraneo confere atributos
capazes de dar um novo significado ao espaco, seja pela diversificacdo ou intensificacdo

de usos provocada pelas inUmeras interfaces relacionadas com a atividade turistica.
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Mapa 1 — Oferta Hoteleira na RMF: Elaborado pelo autor, baseado em SETUR-2010.

ZA elaboragdo dos mapas contou com a colaboragéo do Laboratdrio de Cartografia do Departamento de Geografia da UFC.
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No mapa, acima, podemos constatar a preferéncia de localizacdo dos meios de
hospedagem na faixa litoranea da RMF, com maior ocorréncia no Municipio de
Fortaleza, seguidos por Aquiraz e Caucaia, municipios vizinhos, afetados

principalmente pela proximidade com a capital.

Embora o municipio de Aquiraz apresente um namero de meios de hospedagem um
pouco menor que o de Caucaia, 0 primeiro possui a particularidade de localizar-se a
Leste de Fortaleza, mais proximo de sua zona de expansdo imobilidria, de maior
valorizacdo. Esse fator acaba influenciando a expansdo imobiliaria que tende a se
intensificar nos proximos anos, caso sejam aprovados 0s novos empreendimentos
articulados ao turismo, em fase de licenciamento. Esse fator, associado as ocorréncias ja
implantadas no Porto das Dunas, nos conduziu a escolher Aquiraz como foco de nossa
pesquisa pelo fato deste recorte apresentar, de maneira mais evidente, 0os novos padrdes
de ocupacdo litoranea, embora também ocorram nos demais Municipios da RMF, de
modo menos concentrado. A Tabela 1, abaixo, complementa as informacfes do Mapa
1, onde verificamos a importancia dos municipios limitrofes a Fortaleza no que diz

respeito a oferta hoteleira, como também ao fluxo turistico.

Tabela 1 — Oferta de Meios de Hospedagem na RM de Fortaleza

Municipios Meios de Unidades Leitos % Leitos
hospedagem Habitacionais

RMF 312 11.395 36.174 100,00
Fortaleza 199 10.585 26.988 74,61
Aquiraz 32 1.143 3.503 9,68
Cascavel 08 182 483 1,34
Caucaia 39 1.368 3.554 9,82
Chorozinho 01 16 48 0,13
Eusébio 01 05 10 0,03
Guailba 01 28 74 0,20
Maranguape 08 74 271 0,75
Pacajus 02 44 102 0,28
Pacatuba 01 15 50 0,14
Sé&o Gongalo 31 391 1091 3,02

do Amarante
Fonte: SETUR-2010
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Apos o levantamento dos meios de hospedagem, procedemos a uma série de visitas
exploratorias de reconhecimento dos trechos delimitados pela “zona de influéncia
turistica”. Assim, percorremos todo o litoral da RM de Fortaleza no intuito de
identificar mudangas significativas capazes de serem caracterizados pelos novos
padrdes de ocupacdo. Desse modo, foi possivel identificar a ocorréncia de
empreendimentos imobiliarios associados a equipamentos turisticos, em todo o litoral
da RMF, especialmente no litoral de Aquiraz, onde ela se manifesta de modo mais

agudo e diversificado.

Escolhemos, portanto, aprofundar a pesquisa no Municipio de Aquiraz pelo fato de
termos constatado uma maior incidéncia desses novos padrdes de ocupacdo e
estruturacdo urbana, tanto no loteamento Porto das Dunas, como também na praia da
Marambaia, no mesmo Municipio, local onde foi implantada a primeira etapa do
Empreendimento Aquiraz Riviera. Caso seja liberada a prorrogacdo da sua licencga
ambiental para construcdo, ele podera ser um dos maiores empreendimentos turisticos

atrelados ao imobiliario no Brasil, com um investimento or¢cado em US$ 350 milhdes.

No entanto, verificamos também que ocorre fendmeno semelhante no litoral Oeste da
RMF, na praia do Cumbuco, no vizinho Municipio de Caucaia que se destaca como um
dos maiores destinos turisticos litordneos da RMF, seguido por Aquiraz e Sdo Gongalo
do Amarante.

O resultado final do nosso levantamento de campo pode ser verificado no mapa de uso e

ocupacéo do solo do Porto das Dunas, no Capitulo 3.
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6.2 BLOCO Il — AS DUAS FASES DAS ENTREVISTAS

6.2.1 Aspectos introdutorios: os critérios de selecdo dos entrevistados

A primeira fase das entrevistas foi de carater exploratério, cujo questionario, foca
aspectos que buscam revelar a perspectiva de cada entrevistado. Teve como objetivo,
captar a percepcdo dos agentes sobre alguns fatores considerados relevantes, dentro da
problemaética levantada. Foram desenvolvidas entre agosto e outubro de 2011 e voltadas

a duas categorias: o setor publico e o privado (o Estado e 0 Mercado).

No setor publico escolhemos duas secretarias de governo: a Secretaria de Turismo do
Estado do Ceara e Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente
de Aquiraz. No setor privado, focamos os associados da ADIT/NE — Associacdo para o
Desenvolvimento Imobiliario e Turistico do Nordeste que retine varios representantes
relacionados ao objeto de estudo. Entre eles, escolhemos um consultor em Arquitetura e
Urbanismo, um consultor em finangas e negdcios imobiliarios e o vice- presidente
regional da ADIT/NE. Este ultimo € também o vice-presidente local da Camara de
Comércio Brasil-Portugal e diretor do empreendimento Aquiraz Riviera, representante

portugués do grupo de investidores.

Os outros setores que compdem a ADIT/NE relacionados a construgéo civil e ao projeto
arquitetonico e urbanistico foram entrevistados na segunda fase. Esta foi composta por
um questionario de perguntas semiestruturadas, permitindo respostas abertas a pontos
mais especificos relacionando os novos produtos as novas formas de producdo da
construcdo civil. Entre eles: dois escritdérios de arquitetura e duas construtoras
considerados os mais atuantes no local pesquisado. Nesse caso 0 questionario foi
apoiado na nossa hipdtese geral: a acdo dos agentes imobiliarios responde a
reorganizagao de um novo processo de producgéo, diante da necessidade de incorporar
novos territorios a légica de reproducéo do capital. Ambas, aplicadas entre novembro e
dezembro de 2011.
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6.2.1.1 Os questionarios e as transcri¢cdes da primeira fase de entrevistas: o
setor privado

ENTREVISTA 1:

AO DIRETOR DO EMPREENDIMENTO AQUIRAZ RIVIERA (VICE-
PRESIDENTE DA ADIT/CE E VICE-PRESIDENTE DA CAMARA DE COMERCIO
BRASIL-PORTUGAL) — 12/10/12

A) QUESTIONARIO DE PERGUNTAS:

1. Em que contexto nasceu a ideia do empreendimento? Como definiria o

empreendimento Aquiraz Riviera e a que publico se destina?

2. Como pode ser entendida a composicdo dos agentes participantes da operacdo do
empreendimento: o Governo do Estado e Municipio, investidores (nacionais e
internacionais), incorporadores, proprietarios de terra, construtores, corretores,
operadores de turismo, administracdo hoteleira, mercado potencial de compradores das
unidades (pequenos investidores/usuarios-turistas), sociedade local, forca de trabalho

(existem outros?);

3. Como o Senhor vé os maiores desafios do setor hoteleiro no contexto atual? Qual a
sua opinido sobre o sistema de tempo compartilhado de férias (“Time Sharing") no

Brasil e no exterior?

4. Quais as caracteristicas principais da estratégia comercial original. Houve mudancas
na estratégia de comercializacdo das unidades? Quais foram as medidas tomadas para o

atendimento das novas demandas identificadas?

5. Como o Senhor vé a questdo do meio ambiente: um entrave ou um aliado?

6. Quais foram as tecnologias de construgdo propostas preliminarmente e suas
mudancas, caso tenha havido necessidade de altera-las devido a sua rela¢cdo com a mao-

de-obra local e materiais construtivos utilizados?
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7. Qual a sua visao sobre a logica sugerida pelo projeto urbanistico e arquiteténico dos
empreendimentos (hotéis, conveniéncias e vila turistica): programa de atividades
(compartimentos e ambientes propostos pelos projetistas), fluxo de funcionamento,
manutencdo, adequagdo aos usudrios, conforto ambiental, etc. J& é possivel fazer uma

avaliacdo pos-ocupacional preliminar?

8. Outras que possam surgir dentro do debate.

B) TRANSCRICAO DA ENTREVISTA 1

1. Em que contexto nasceu a ideia do empreendimento? Como definiria o

empreendimento Aquiraz Riviera e a que publico se destina?

Resposta:

Hé& dez anos quando o mundo andava naquela loucura do crédito facil em que tudo que
se construia se vendia: em que havia um contexto de exagero, como sabe, sobretudo no
sul de Espanha e Sul de Portugal. Os Irlandeses compravam com taxas de juros a 2%, 0s
ingleses compravam sem ver e, portanto, nesse seguimento havia um modelo de
desenvolvimento imobiliario e turistico no mundo que considerava que o Nordeste do
Brasil tinha e tem um grande potencial e 0s varios grupos portugueses, espanhdis e
outros comecaram a procurar, nesse momento, terrenos que eram baratos: o barato as
vezes sai caro, mas era barato e, portanto, junto ao mar e o Brasil e 0 Nordeste tinham
as condicdes ideais para manter uma ocupacao turistica ao longo de todo o ano porque
ndo ha grandes variagdes climaticas e, portanto, foi um pouquinho replicar o modelo de

desenvolvimento que ja existia na Europa e até nos EU.
O modelo do Master Plan

Tendo dito isto, entdo, 0 objetivo era criar um modelo de qualidade de padrédo
internacional em que houvesse uma envolvente de elementos turisticos, lazer, ludica,

golfe, ténis, praia e a imobiliaria para alavancar toda essa construgdo de infraestruturas.
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O modelo é um pouquinho isso, o campo de golfe que valoriza também a parte
imobilidria porque, enfim, d& um paisagismo de frente, diminui muito e reduz a
densidade de construcdo no terreno que € importante, neste caso, até ficou agradavel. E
ndo, ir atras daquele modelo de hiper desenvolvimento como é o de Cumbuco, Icarai, ou
como fizeram no sul de Espanha, em Mader, ou fizeram no Sul de Portugal, em
Albufeira e outros modelos de desenvolvimento rural, horriveis que destruiram, no meu
entender, a costa e que por falta de planejamento e também a especulacdo imobiliaria e
o dinheiro da corrupcéo que corre nos municipios, como poderia dizer: 0 que muda é o
sotaque (risos) e no mundo inteiro é sempre igual. Se houvesse cuidado com um
planejamento urbano cuidadoso, portanto, e se fosse possivel proibir a construcao aqui

ou ali, mas nao e acaba por ser toda essa bagunca.

Portanto, é realmente importante que se possa fazer uma estratégia. Os latinos, nds ndo
somos assim grandes seguidores do planejamento (risos). Planejamento ndo ¢é
exatamente o nosso forte. E, portanto, o que se pretende com o Aquiraz Riviera é uma
coisa bonita, integrada, ja que sdo 300 ha e ele, felizmente, estar a ser um sucesso que
vocé j4 foi visitar e, portanto, hd um equilibrio, ndo é? Ha equilibrio e n6s temos uma
grande preocupacdo no futuro com os contratos que fazemos com os incorporadores em
fazer uma coisa equilibrada, para ndo fazer nenhum monstro de concentracdo urbana

que ndo faz sentido, é horrivel, feio e tal.

E nossa propria opcao pelo turismo e eu, em particular, toda a vida tive no turismo, fui
sempre um inimigo do excesso de construcdo porque acho que é um erro estratégico,
poderéa ser um lucro imediato, mas, em médio prazo e longo prazo, as geraces que vém
ndo se beneficiam, portanto eu vejo muito o negécio também numa Gtica social, que é o
que tem a ver, ndo é? E ndo sé dois anos, mas a ver: a vinte, a trinta, a quarenta porque
os modelos de desenvolvimento, como sabe, tém aqueles ciclos de vida e os ciclos de
vida se ndo forem previstos com tempo, morrem, matam e destroem, portanto, € um
pouquinho a ideia do Aquiraz Riviera, pensado neste conjunto de vertentes, ndo é? Para

equilibrar o modelo do master plan que foi a base do trabalho.
O publico alvo

Naquele momento os europeus tinham muito dinheiro, o real estava desvalorizado e os

brasileiros eram os pobrezinhos, (risos) hoje os brasileiros s@o 0s ricos e 0s europeus 0S
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pobrezinhos, os brasileiros gastam seis bilhGes de ddlares no estrangeiro e todo o
mundo quer aprender a falar o portugués (risos). E realmente, no inicio, era o mercado
internacional porque eles vinham aqui e compravam uma casa por tostdes. Era tudo
barato. Depois 0s nossos compatriotas quiseram ter férias no Brasil porque era tudo
barato, mas em reais e ndo em euros: sdo aqueles momentos, fases da vida, (as
conhecidas disparidades cambiais momentaneas) que faziam realmente do mercado

internacional o nosso publico alvo.
A mudanca da estratégia comercial com vistas ao publico local

Dai, em 2007 iniciou-se a construcdo. Ja estou aqui direto ha sete anos, convidado pela
empresa, faco agora sete anos no Ceard, sé vou de férias. N&o saio daqui e, portanto em
2008, comecamos a intensificar o ritmo de construgdo, compra de cimento, estabilidade,
controle inflacionério, enfim, sentia-se que tudo isso comecgava a ter um movimento
muito positivo e as pessoas comegavam a investir mais na imobiliaria, tudo isso, e eu
considerei que deveriamos ter uma conducéo total de estratégia, de marketing, naquele
momento trabalhando com o Ricardo Bezerra que hoje é o dono aqui da Lopes
Immobilis, consertarmos uma estratégia que funcionou muito bem em 2008, nds
comecamos a vender ao mercado local e tivemos sucesso na venda para o mercado

local.
A orientacdo da compra para uso e ndo como investimento especulativo

Embora o golfe seja algo desconhecido no Ceard, algumas pessoas compraram, huma
questdo de investimento, de especulagdo o que é um erro. Eu sempre disse que nds nao
estdvamos aqui a vender metro quadrados, mas a vender qualidade de vida, é
completamente diferente: em que haja um organismo equilibrado, em que haja zonas
verdes, que o0 paisagismo, neste aspecto é fundamental, é prioridade. Se vocé for 14, vai
ver que tivemos um cuidado muito grande de desenvolver o paisagismo, estamos a
investir muito naquelas rotatérias, nas vias laterais, viveiros de plantas, coisa que ainda
¢ a conservacao da natureza e ao contrario do que dizem os ambientalistas, eu acho que
0 projeto estd perfeitamente equilibrando o desenvolvimento com a preservacao
ambiental. No é também ter aquela posi¢do radical porque tudo que é feito destréi e é

errado. Esquecem que ha também um aspecto social que é o desenvolvimento humano.
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Os ambientalistas, em certo momento, esquecem que ha seres humanos e que eles fazem

parte da natureza, ndo é? (risos).

Foi essa, a estratégia inicial, alterada para 0 mercado local e assim esta, para 0 mercado
local e bem. Tivemos sucesso. Mesmo as incorporag@es que vieram da Mota Machado
fez sucesso, a Manhattan eu acho que foi apressada demais, pensavamos que era ao
gosto do mercado local, mas acho que a arquitetura ficou um bocado de la (sic). Tem

que ter muito cuidado em n&o deixar criar um senso de um movimento para tras.

2. Como pode ser entendida a composicéo dos agentes participantes da operagao
do empreendimento: o Governo do Estado e Municipio, investidores (nacionais /
internacionais), incorporadores, proprietarios de terra, construtores, corretores,
operadores de turismo, administracdo hoteleira, mercado potencial de
compradores das unidades (pequenos investidores/usudrios-turistas), sociedade

local, forca de trabalho (existem outros?);

Resposta:

No momento em que eu ainda nao estava aqui, houve uma composicdo de pessoas
inteligentes e de visdo, que entendiam que se vocé atua em qualquer trecho que néo é o
seu, que vocé ndo conhece, que vocé nao tem os contatos politicos, que ndo conhece 0
terreno, que ndo conhece a mentalidade (sic)...(vocé precisa ter um parceiro local). Sim,
porque alguns de meus compatriotas confundem que o fato de falarmos todos nos o
portugués e gostarmos de bacalhau, temos as mesmas crencgas e ndo temos. NOs temos
as nossas caracteristicas culturais que séo de Ia. O Brasil idem no mesmo sentido. Além
disso, o Brasil é um conjunto diferenciado de regides: portanto o Nordeste tem uma
forma de ver e fazer negocios, o Sul tem outra forma, Sdo Paulo tem outra: entdo sao
varias realidades. E, portanto, a visdo foi muito correta de procurarem aqui um terreno e
um parceiro local que abrisse as portas e que nos desse uma ajuda, dizendo: olha, ndo é

por aqui, € por ali, aquilo ndo é assim...ah, ndo! Ele estd em Portugal, mas nos
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resolvemos. E foi o Senhor Ivens® o nosso parceiro. Com o Senhor Ivens, ndo
poderiamos ter encontrado um melhor sécio, ndo s6 pela dimensdo e capacidade
empresarial, do Senhor, como também pela sua seriedade, do nome que ele tem e,
portanto, curiosamente ele € um empresario que admiro muito porque tem uma grande
preocupacao social. As pessoas ndo sabem, talvez, mas uma das grandes preocupagoes
que ele tem € a responsabilidade que ele diz ter com as cinquenta mil pessoas que sdo as
familias de todos os seus funcionarios e, portanto foi uma parceria boa, tem sido muito

feliz, teve uma muito boa interacao.

Eu represento os interesses do grupo portugués, tem um colega meu que € o coronel
Romero que é o presidente do grupo do Senhor Ivens e assim temos andado, é uma
sociedade de 50% que tem corrido bem. Uma sociedade de 50% poderia ser
complicada, mas no nosso caso ndo, no nosso caso tem funcionado bem, tem havido
uma seriedade. Alids, 0s nossos empresarios também, além do Saviotti * e do grupo
Violas °, portanto, ndo sdo exatamente pequenos empresarios. Todos eles sdo grupos
com muita capacidade financeira. Tem que ser porque nds, ao contrario de alguns outros

empreendimentos, nos investimos antes e vendemos depois.

E s6 ver, exato, a rede viaria que temos |a: esta para todos os lados. E um investimento
de milhdes de reais e, portanto, € muito dinheiro por que sdo 17 km de rede viaria, 17
km de dutos que levam suprimentos elétricos, esgotos, agua, tudo. E isso custa muito
dinheiro, né?. O paisagismo: s6 de plantas foi dez milhGes de reais, tudo isso para criar
uma area agradavel e permitir as vendas em cima de uma realidade e ndo em cima de

um papel. Isso é uma preocupacdo de todos 0s empresarios.

Sobre a composicdo do aporte financeiro

% lvens Dias Branco — Presidente da M. Dias Branco — Fabricante de massas e biscoitos foi considerado pela revista
Exame a maior fortuna do Nordeste e a nona do Brasil (http://exame.abril.com.br/revista-

exame/edicoes/1013/noticias/a-maior-fortuna-do-nordeste) — acesso em 07/12/2011

* presidente do grupo de Hotéis Dom Pedro, composto por oito hotéis quatro e cinco estrelas em Portugal, Madeira
e agora, no Brasil, implantou mais um inserido num projeto turistico considerado um dos maiores da AL,
(http://www.dompedro.com/DomPedro/Empresa/Hist%C3%B3ria/tabid/640/Default.aspx)-acesso em
07/12/2011.

® 0 Senhor Manuel Violas, filho do Comendador Manuel Violas (falecido em 2011) que fundou as empresas Corfi e
Cotesi e esteve ligado a privatizagdo da UNICER e a criagdo do grupo Solverde e do banco BPI, considerada uma das
maiores fortunas de Portugal (http://www.rtp.pt/noticias/index.php?article=511192&tm=6&layout=1218&visual=49)
acesso em 07/12/2011.
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O banco portugués ja ndo é mais o Boa Vista, agora é um fundo imobiliario: o Ceara
Invest Fund: formado pelo grupo Violas, um dos maiores de Portugal, e pelo grupo do
Senhor Stefano Saviotti que é um empresario do turismo que tem uma rede de hotéis,
tem empresas imobiliérias, ha trinta, quarenta anos que vive em Portugal e, portanto,

eles sdo parceiros ha muitos anos.
Sobre a participacdo do Estado do Ceara.

Bom, numa certa altura, isso ja tinha sido negociado com o governo, numa primeira
fase, ja fechada, que foi o protocolo de acées, ainda no governo do Tasso Jereissati®,
quando se definiu as coparticipacdes em que o Estado entraria com as infraestruturas
(externas) e os investidores privados com a parte interna. I1sso depois veio a ser assinado
e concluido no Governo do Liicio Alcantara’. E deram inicio s obras ainda no governo
do Llcio Alcantara, mantendo os compromissos feitos no governo do Tasso. O Cid®
quando veio, manteve o compromisso inicial do protocolo de intengdes, portanto o
Estado tem tido um linha de comportamento correta, em relacdo ao que foi combinado
inicialmente, embora de outros partidos, como um novo passo, portanto, e tem sido
positivo. Como vocé sabe que na politica aqui, é deficiente, a maquina administrativa
do Estado aqui, mas ndo é s6 aqui, mas aqui é mais complicado, ndo é? [...] ° Mas, com

atraso, tudo tem ido avancando, ndo é? Caminhando corretamente.

3. Como o Senhor vé os maiores desafios do setor hoteleiro no contexto atual ?
Qual a sua opinido sobre o sistema de tempo compartilhado de férias (""Time

Sharing™) no Brasil e no exterior?

Resposta:

Os desafios que nds temos aqui sdo varios, eu acho. O nosso mercado de Resorts &€ um

mercado interno para brasileiros e é normal que seja agora para cidaddos que

® No seu segundo mandato entre 1995-1999
’ No seu Ultimo mandato (2003-2007).
® No seu primeiro mandato ( 2007-2011)
? Inaudivel
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ascenderam das classes médias e querem viajar, querem lazer e fazer turismo. Neste
meio, nos temos dois fatores que para mim sdo complicados para hotelaria de resort no
nordeste brasileiro: é o dolar que estando baixo, portanto, torna a cena do mercado do
turismo brasileiro com os EU muito competitiva. A conversdo da moeda cria

dificuldades.
A concorréncia dos cruzeiros internacionais

A concorréncia também dos cruzeiros é cada vez mais forte porque ela vai realmente
roubar uma fatia do mercado da hotelaria tradicional. Eles oferecem parques fantasticos,
servicos e gastronomia fantastica e, portanto, é uma concorréncia muito forte. E a
hotelaria tradicional tem que se adaptar e neste momento, portanto, o crescimento dos

investimentos na area dos hotéis resorts desapareceu.
O imobiliario como alavancagem do investimento em hotelaria

Temos aqui o Vila Galé, amigos nossos, que fizeram um hotel muito elevado e muito
simpatico, mas estamos com alta dificuldade de pegar e adicionar outros investidores
em hotéis, porque o hotel € um investimento alto, mas o pay-back (retorno) é lento, é
baixo. Se ndo fizermos uma alavancagem imobiliaria, que possa mudar e também
trabalhar com time-sharing. Se ndo tiver alguma forma de, pela via imobiliaria criar as
condigdes de alavancar o investimento, é dificil. E dificil porque se vocé vai gastar 40 a

50 milhdes para ter um retorno em 15 anos: € lento. Entdo néo é facil.
O custo brasileiro de manutencéo do hotel x a sofisticacdo internacional

Depois, vém outras discussdes 0 custo brasileiro de um hotel resort torna menos
competitiva em relacdo ao caribe e ao proprio EU. Antes do Brasil, eu estive em Cuba, a
dirigir um conjunto de hotéis alemdes em Cuba e na Dominicana. Os custos la sdo

comparaveis aos nossos, mas ndo podemos comparar em sofisticacao.
A falta de um planejamento estratégico concreto

Mas o fato é que vocé aqui tem clima, tem bons hotéis. Como o turismo é a sua
principal prioridade, pela falta de recursos econdmicos que oferecam alternativas,
portanto, deveriamos ter uma aposta nos investimentos em turismo, aposta no

treinamento dos funcionérios, aposta na criagdo de infraestruturas aeroportuérias e de
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hotelaria para o turismo. NGs aqui ndo temos feito isso. NGs aqui ndo temos tido um
estratégia, ndo é uma estratégia de desenvolvimento do turismo para o Nordeste. Nao

existe um plano. Fala-se de um plano, mas depois ndo ha uma concretizacéo.
A falta de interesse em elaborar politicas publicas coerentes

O Brasil ndo precisa do turismo para sobreviver, embora o turismo seja um meio de
desenvolvimento muito forte e, sobretudo, no nordeste que traz uma forma de emprego
répida, e de inser¢do social. O turismo tem muito mais capacidade de poder dar muito
emprego a pessoas mais do que tem uma termelétrica ou entdo na siderurgia que € tudo

automatico no parque industrial e exige investimento.

Mas o fato é que o Brasil com toda a sua riqueza entrou em varios negocios e ndo temos
sentido que o turismo seja um fator tdo importante assim para o seu desenvolvimento
porque ndo teve politicas publicas coerentes, sobretudo com a sua relacdo com o0s
ambientalistas.

As preocupagdes ambientais e a falta de entendimento mutuo

Ent&o, quer dizer, ninguém se entende nessa area, né? Uns dizem que sim outros dizem
que ndo. Depois um procurador aqui diz que nds somos uns bandidos que viemos aqui

destruir a costa e o litoral.

Eu entendo as preocupagdes ambientais, mas vocés deveriam definir (sic). Quando digo
vocés, me refiro ao Estado brasileiro, os ambientalistas, e os “players”: governo,
Ministério Publico, etc. deviam ter uma visdo conjunta e estratégica para definir o que
pode e 0 que ndo pode e onde pode e onde ndo pode, porque assim era mais facil para

todo mundo.
A mudanga nas regras do jogo no licenciamento ambiental

O que acontece é que o investidor vem e alguém diz a ele: aqui pode. E ai ele comeca e
dai o Ministério Publico diz: ndo, aqui ja ndo pode. Como ndo pode, eu nao ja tenho
uma licenca? E vdo mudando as regras do jogo, a medida que as coisas vao

acontecendo: isso é impossivel.

E dizem que todos os empresarios sdo uns malandros e bandidos. E uma visdo

ideoldgica que para mim é discutivel (risos) porque hd empresarios malandros como
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também ha comunistas malandros porque eu ja conheco o que é malandragem no

governo comunista, ndo é?

O que é desrespeito aos direitos humanos, o que é o roubo, a corrupgdo, nao é? Sé
porque sdo comunistas, é gente séria? Os mocinhos? E os empresarios, os bandidos.

Isso da uma viséo radical dessas questdes.
As potencialidades e riqueza do turismo equilibrado

Eu sou um homem do turismo. O que eu posso dizer € que o turismo, o setor do turismo
¢ um motor muito grande de desenvolvimento. Desde que seja bem feito, € um motor

que pode manter as redes culturais, histdricas e sociais, porque elas se integram.

Quem viaja gosta de ver o que as pessoas daquele pais sdo, quais sdo as redes culturais:
o0 que é o folclore, o artesanato. As pessoas gostam disso, porque quem viaja quer ver o
diferente.

Eu ndo viajo para ser servido pelo Mc Donald’s. Quando venho aqui quero ver a
gastronomia local. Quem chega a Lisboa quer ver a Baixa Pombalina, quer ver aquela
cidade linda antiga, quer ver a gastronomia portuguesa.

O turismo e os “desastres” urbanisticos

Vocé sai de Lisboa e vé um horror de arquitetura que é aquela cidade dormitério que,
para mim, destruiram a cidade de Lisboa com aquele crime terrivel de arquitetura, que
foi feito uma monstruosidade e ndo s6 em Lisboa, mas em outras cidades como aquele
cinturdo industrial a volta de Madrid. Ndo é um icone urbanistico porque a concentragdo
urbana cai naquela mesma discussdo. Mas isso tem tudo a ver com a critica as

estratégicas publicas.
As condicOes favoraveis do Nordeste brasileiro e a falta de vontade politica

Aqui eu acho que nds temos condi¢des extraordinarias. No mundo, ndo ha muitos locais
como o Nordeste brasileiro, no Ceard, para desenvolver um produto turistico de bom

nivel internacional. Agora tem que ver a vontade politica, ndo é?

A culpa dos resorts e a dependéncia do imobiliario
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E estrutural e tem que haver (sic) ndo pode condenar a morte o desenvolvimento dos
resorts, pois. Os resorts sdo 0s culpados de tudo. Nao sdo, sdo, nao sao (sic). Depende

de como a pessoa faz. Tudo tem que ver isso.

E s6 fazer uma boa arquitetura equilibrada [...] '°, mesmo que envolvidos em
imobilidria. E a imobiliaria, eu vejo, ao longo dos anos, do ciclo de vida do produto
(sic). Vocé tem alguns empreendimentos turisticos no sul de Portugal e Sul de Espanha
que ndo tem havido crise. Nao h4 crise neles. Vocé tem a Quinta do Lago™, no Algarve,
ao Sul de Portugal, por exemplo. Por qué? Foram feitas mais ou menos em equilibrio,
com alto padrdo de qualidade, interacdo ambiental, com paisagismo, com pouca

densidade que séo produtos que vao se mantendo ao longo dos anos.

A faléncia do modelo adensado e sem manutencao

Mas o cara que faz apartamento em cima de apartamento, o Icarai*? , é um exemplo
tipico de localidade que ninguém vive l4. S6 vai passar de duas a trés semanas por ano e
depois ninguém quer pagar o condominio porque acham caro e dai comeca a cair e cair.
A vocé passa a ter cidades fantasmas de turismo que s s3o ocupadas duas semanas. E
obrigado a fazer investimentos brutais em infraestruturas para uma ocupacao de um més

por ano: o que ndo justifica. Entdo desequilibra todo o produto, ndo é?
A replicacéo do modelo adensado no mundo

Porque eu acho que é uma falta de visdo estratégica, que ndo ha, muitas vezes. E esse é
um problema que vocé vai encontrando em desenvolvimento do turismo em muitos
locais do mundo. Ndo sdo s6 os portugueses que fizeram, mas os espanhdis, 0s
franceses na Cote d’azur, também fizeram em certo momento, 0s marroquinos também,
um excesso de desenvolvimento também, comecando aquela loucura e o Marrocos

também é uma coisa lindissima, Marrakesh, Agadir. Os turcos também véo. E raro

10 . , . .
Trecho inaudivel e sintetizado pelo autor

" Empreendimento constituido em 1972, com 645 ha. Integrando moradias de luxo, campo de golf,
pinhal e lagos, vizinho ao parque natural da Ria Formosa e ao oceano.

2 | ocalidade praiana no Municipio de Caucaia - RMF, implantado nos anos 1970 e que atingiu altas
densidades construtivas, como praia da populacdo de classe média. E muito frequentado em periodos
de férias e feriados também pelos setores populares de média- baixa renda.
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encontrar um modelo de desenvolvimento que mantenha certa disciplina. VVocé tem, por
exemplo, algumas ilhas ali na Africa que mantiveram e tem se mantido, porque o
sistema politico é restritivo de construcdo e age muito bem e esse modelo de

desenvolvimento tem se mantido.
A opcéo do time-sharing

Agora, em termos da realidade de hoje, falando em “time-sharing”. Eu ndo condeno, eu
nunca condeno “time-sharing”. Eu acho “time-sharing” ou “fractional” um modelo de
comercializacdo que pode ser interessante, desde que seja bem gerido. Mas o time-
sharing sé tem sucesso se for gerido por grupos atuantes. Porque no fundo é uma forma
de ocupacdo hoteleira, ndo é? E tem que ter um gerenciamento da reserva, do servico,
da limpeza do apartamento, da refei¢cdo, da manutencdo do edificio que tem que ter o
hoteleiro que faz esse tipo de trabalho que faz parte do seu “metier”. E um pouquinho a
Vvisao que eu tenho do que ¢ o “time-sharing” bom. Como também tem o “time-sharing”

ruim, como tudo na vida.

Vocé tem dois grandes grupos que fazem as trocas que é o RCI e o Interval
International: esses fazem as trocas, ndo é? Agora, vocé tem algumas cadeias hoteleiras
como: a Four Seasons a Hilton que t€ém desenvolvido produtos de “time-sharing” de

muita qualidade. Mas a RCI e a Interval trabalham com as trocas prontas.

4. Quais as caracteristicas principais da estratégia comercial original. Houve
mudancas na estratégia de comercializacdo das unidades? Quais foram as medidas

tomadas para o atendimento das novas demandas identificadas?

Resposta:

E possivel que haja uma alteragdo, mas ndo vejo em curto prazo. Talvez em médio
prazo, ndo é? Portanto, as casa nos vendendo muito bem para o mercado local.
Vendemos vivendas, apartamentos, etc. Mas quem sabe daqui para frente se ndo aparece
chineses ou outros povos, outras areas de investidores que queiram investir. E dificil

prever.
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Eu vejo o Aquiraz com olhos muito positivos. Eu penso como uma qualidade. O
empreendimento vai acabar por ter uma grande aceitacdo no mercado nacional e
internacional, porque nos temos tido esse cuidado de manter uma disciplina ambiental e
de paisagismo e ndo deixarmos fazer qualquer coisa ali. As casas, vamos obrigar que

haja uma disciplina para ndo fazer coisas horriveis, desequilibradas (sic).

Os novos polos emissores de turismo

Agora, o grande polo emissor é interno. O grande turismo agora € o interno. Nos EU,
vocé vé que o turismo interno é colossal. Vocé tem la o turismo internacional na
Florida, Orlando, Miami, NY. Mas a grande forca é o turismo interno. E eu aqui
acredito que o grande forte é o turismo do Sul e Sudeste que vai mais e mais encher os
hotéis com turistas brasileiros. Os estrangeiros sdo meia dizias. Eu acho que a
percentagem vai ser sempre a de mais de 80% brasileiros. Os hotéis, este ano, estiveram
cheios de brasileiros do Sul, SP. Mas as compras de Unidades, no Aquiraz Riviera, sao

sempre de cearenses, locais.

5. Como o Senhor vé a questdo do meio ambiente: um entrave ou um aliado?

Resposta:

Eu recebi uma carta da SEMACE, hé dois dias, a falar do golfe. Eles querem um plano
estratégico para 0s proximos cem anos, no caso de uma corrup¢do do golfe. Sdo
exageros. Eu acho que sdo burocratas (risos). Se vai haver mudancas climéticas, se vai

haver recursos (sic). Como é que eu posso adivinhar? (risos). Sao exageros.

E claro que tem que haver regras bem concretas do desenvolvimento, sem agredir o
meio ambiente. Também ndo podemos dizer que nada se possa fazer e manter o
ambiente preservado como estava ha mil anos. Tem que haver o equilibrio. E esse
equilibrio é que, muitas vezes, é dificil de conseguir entre a visdo do empreendedor e a

visdo do ambientalista conservador.

Esse equilibrio, muitas vezes, falta, no é? Ou de um lado ou do outro. E ai que tem que

haver uma melhoria, com certeza absoluta, nessa nova legislacdo e discussdo. E que a
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questdo ambiental, aqui, tem que estar acompanhada e ndo radicalizar com tudo e por
tudo.

A (falsa) questéo dos enclaves

Os ambientalistas sempre tocam no ponto dos resorts serem verdadeiros enclaves
inseridos na comunidade local. Como é que sao enclaves, se eu vou ter aqui quatro mil e
quinhentos funcionérios. Mas o0 empreendimento tem que ter segurancga, se ndo (risos)

vamos ter assaltos todos os dias. E uma realidade social, atual e tem que fazer.

Vocé desenvolve os hotéis e vai haver muita gente a trabalhar ai, portanto. E Aquiraz?
Aquiraz tem 65 mil pessoas. E na sua grande maioria sdo jovens de 15 a 20 anos. Se ndo
houver um desenvolvimento de qualquer coisa que possa empregar e dar ocupacdo a
esses jovens. O que é que estad havendo com esses jovens? Eles ndo tém oportunidades
em Aquiraz. Vao procurar em Fortaleza. Se tiver a oportunidade, muito bem. Se néo,
vdo aumentar as favelas que ndo tem infraestrutura, ndo tem esgoto, ndo tem &gua.

Portanto tem que haver aqui um equilibrio.
As vantagens do resort

Eu acho que tem que haver uma desconcentracao e ver 0 que estar a acontecer aqui com
os tramites politicos. A desconcentracdo aqui € evidente. Ndo € que se vocé for fazer
pousadinhas que vocé vai ter um desenvolvimento turistico social grande. N&o pode.
Tem que ser num resort. E a vantagem do resort € que ha uma disciplina no “master
plan” que obriga vocé a fazer uma organizagdo disciplinada, com infraestruturas, com
esgoto, com agua, com energia elétrica, com uma densidade baixa, porque se ndo, nao
atinge o objetivo e tudo passa a virar um Icarai e pronto. E o que acontece na Prainha,
no Porto das Dunas.

O porto das dunas estar a ficar descontrolado. Acho gque aquilo é um descontrole. Vocé
vai ver as ruas em lama, quando chove, ndo tem infraestrutura. Ali € mais um exemplo

de certo desequilibrio de desenvolvimento estrategico.

A intencdo do Aquiraz Riviera ndo € somente de fazer um resort, mas de construir uma
vila turistica com qualidade de vida e qualidade ambiental. Afeta o ambiente? Com

certeza, porque é impossivel ndo afetar o ambiente, mas com condig¢des de equilibrio.

256



6. Quais foram as tecnologias de construcdo propostas preliminarmente e suas
mudangas, caso tenha havido necessidade de altera-las devido a sua relagcdo com a
mao-de-obra local e materiais construtivos utilizados?

Resposta:

Estamos utilizando tecnologia tradicional local, mdo-de-obra, a maioria, local, alguns, é
claro, vém de Fortaleza e outras cidades. A manutencdo do golfe utiliza toda a méo de
obra de Aquiraz. Na construcdo, ndo sei quem a Mota Machado®® vai levar: se vai levar
todos os operérios daqui ou vai recrutar e ter treinamento 14. Eu sei que aqui, a maioria

dos nossos funcionarios é de Aquiraz.

Quanto as construtoras que estdo participando do empreendimento, aléem da Motta
Machado, tem a Manhattan e a Urban*, isso nas incorporadoras. Nas infraestruturas nés
trabalhamos com pequenas subempreiteiras locais. Todo 0 nosso projeto: rede vidria,
rede de esgotos, tudo foi feito com empresas locais. Até o paisagismo nds temos o
projeto com uma arquiteta local. Porque conhece as espécies que se adaptam e quais as

gue ndo se adaptam: é mais facil e pode dar um acompanhamento mais equilibrado.

7. Qual a sua visao sobre a ldgica sugerida pelo projeto urbanistico e arquitetdnico
dos empreendimentos (hotéis, conveniéncias e vila turistica): programa
de atividades (compartimentos e ambientes propostos pelos projetistas), fluxo
de funcionamento , manutencdo, adequacéo aos usuarios, conforto ambiental, etc.

Ja é possivel fazer uma avaliacao pés-ocupacional preliminar?

Resposta:

O escritorio de arquitetura local contratado desenvolveu todo o “master plan”, contando
com a nossa colaboracdo e chegou-se a um consenso. Se voceé for ver a estrutura aqui no

“master plan”, ¢ o seguinte: nos soubemos ter um desenvolvimento que houvesse um

3 Construtora de capital cearense
14 .
Ambas de capital cearense
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centro de gravidade de animacdo social que ndo dispersasse as pessoas porque elas

gostam de estar juntas.

Essa zona aqui no litoral é a dos hotéis. Temos aqui, no centro, o Village Mall que é o
shopping porque as pessoas vém dos hotéis, vao aos bares, as lojas, podem até ir aqui ao
golfe. Projetamos uma zona residencial com uma envolvente verde, toda ela com
tratamento especial, com o zoneamento ao longo do eixo central que comega em aclive
a zona residencial, a zona turistica e a zona social. Tudo que vocé pode ir andando,
pertinho. Toda essa parte aqui (12 e 22 fases): ja vendemos. Estamos a vender esta parte.
Aqui é a Manhattan (construtora), aqui é a urban (construtora), aqui é a Mota Machado
(construtora). Tudo isso aqui esta em andamento. O “country club” esta em construgao,
aqui as quadras de ténis, o club house de golfe esta quase todo construido, com uma
arquitetura que conviva com o calor e o clima local da nossa realidade. O proprio hotel
¢ baixinho, procuramos fazer tudo dentro de uma escala que ndo choque a realidade

local.

Sobre a manutengdo, ndo h& novidade na parte construtiva, mas demos uma atencao
especial ao campo de golfe. Se vocé for aos EU e Europa, os campos de golfe tém uma
area de grama que é o dobro ou o triplo da que temos aqui. Adaptamos 0 Nnosso campo
de golfe, reduzindo a area de grama exatamente para ndo exagerar no consumo de agua
ou de produtos agroquimicos que no nNOSSO caso nem precisamos de produtos
agroguimicos, s6 raramente. 1sso tudo ja compatibilizado aos custos com manutencao e
irrigacdo para nao sair mais caro. La ndo existe problema com fornecimento de agua
porque vem da adutora do Catu™ e a &rea de gramado esté relacionada com o custo da
manutencdo dessa area e, portanto, reduzimos muito o custo de manutencdo. Embora o

campo seja mais dificil, mais estreito, mas também foi uma opg¢éo de custo.

8. Outras que possam surgir dentro do debate.
Resposta:

O que eu acho que esta errado, ndo que esteja errado, mas € que ndo se entendeu ainda

bem qual é a estratégia de desenvolvimento turistico que se quer para a regido, porque €

15 ™. . . 7 . /
Lago represado que abastece a regido e mantido pela concessiondria de agua.
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isso que ndo estd definido. O Bismarck™® fala em pousadinhas: “vamos fazer muitas
pousadinhas”. Eu acho que isso ndo ¢ muito o ideal, porque vocé faz uma pousada e se
ndo faz em quantidade vai a faléncia. Mas néo é so isso: vocé ndo pode deixar de pensar
nos custos de infraestruturas. O Ceara tem 500 km de praia. Vocé ndo pode criar
infraestruturas por todos os 500 km de praia. E impossivel, ndo é? N&o ha dinheiro que
chegue. Vocé tem que ter uns bolsdes de concentracao aqui e ali. Eu acho que é isso que
falta muito. E incentivar um tipo de produto ou outro, de acordo com a preferéncia: um
mais caro e outro mais barato. Mas mesmo o mais barato, ndo é necessariamente o
defensor da natureza e do meio ambiente. Isso pode ser perfeitamente equilibrado.
Agora nao deixar construir em altura, essas coisas, para haver um maior equilibrio entre
urbano e 0 meio ambiente, o verde e a duna. Eu acho que tem que ter essa definicao,

sem radicalidade (sic) de um lado nem de outro. Para mim isso é o que é mais dificil.
As mudancas na politica de turismo do Estado

Durante o periodo do Tasso, nds tivemos a Anya Ribeiro que era a Secretaria de
Turismo. Era uma pessoa que tinha uma visdo. Agora temos outro que fala em
pousadas. Pousada ndo é exatamente um desenvolvimento que eu vejo que possa Vir a
trazer grandes resultados econdmicos para o Estado. E esse € o discurso do Bismarck.

Talvez seja um discurso politico e infelizmente a politica acaba obstruindo.

'8 Secretario de Turismo do Estado do Cearé
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ENTREVISTA 2

AO CONSULTOR EM ARQUITETURA E URBANISMO VINCULADO A ADIT/NE
(PRESIDENTE DO IAB-CE) - 14/0UT/2011

e Objetivo geral da entrevista:

Fazer uma primeira aproximagao da percepcdo dos agentes que participam da produgéo

do espaco turistico e imobiliario de Fortaleza e RM.
e Objetivo especifico:

Compreender a percepgédo do presidente do IAB sobre a questdo dos conflitos em torno
do turismo litordneo no Ceara especificando o papel da ADIT (Associacdo para 0
Desenvolvimento Imobilidrio e Turistico do Brasil — seccdo do Ceard) e seus

colaboradores.
A) QUESTIONARIO

1. Qual a sua percepgao geral dos desafios estratégicos do desenvolvimento do
turismo litoraneo e do mercado imobiliario a ele associado e como faria

uma sintese historica?
B) TRANSCRICAO

Eu dividiria minha visdo geral em topicos que considero importantes e capazes de

expressar a questao:
1. O potencial da Zona Costeira:

A zona costeira do Estado do Ceara tem sido mencionada como um local onde os
atrativos naturais de paisagem e de clima sdo muito especiais por conta da estabilidade
da temperatura, com oscilacdo minima que vai de 24° a 32°C no ano todo, tem uma
brisa permanente que torna essa sensacdo de temperatura ainda mais atenuada, uma
paisagem exuberante, uma iluminacdo quase que Unica por estarmos a quase 4° de
latitude sul e isso ajuda muito na emissdo da iluminagdo, e um territorio ainda quase
(em muitas regides) virgem.

2. A baixa taxa de ocupacao:
260



Jé& existem algumas ocupagdes, mas se vocé pegar as ocupac¢des em todos os Municipio,
passando por cidades e nucleos urbanos de todos os vinte e trés municipios que
compdem a costa cearense, incluindo Fortaleza, essa ocupacao representa menos de 2%

do territorio.

Se vocé pegar o territério de cada municipio da Zona Costeira do Estado do Ceara e
calcular a soma das areas dos territdrios de todos os nucleos urbanos, incluindo
Fortaleza, vocé tem uma taxa de ocupagdo de menos de 2% , certo? O que, a principio
denota que € uma area, regido ainda a ser explorada. Esse estudo foi feito
detalhadamente pelo SINTUR (?).

3. O baixo IDH da ZC:

Entdo vocé tem uma area que tem potencial, que tem uma populacdo gue também tem
os menores indices de desenvolvimento humano do Estado do Cear4d. O menor IDH néo
esta no semiarido, mas nos municipios costeiros, isso também pode ser comprovado no
estudo do SINTUR. Entdo, n6s vemos ai 0s operadores de turismo e o Estado, veem ai
um ganho tanto da iniciativa privada quanto do poder publico e da populacdo em geral,

um ganho potencial montado ai (sic).
4. A indefinicao legal e normativa para o uso e ocupacéo da ZC

Ora, acontece que até a criagdo da SEMACE e até a criacdo dos planos diretores dos
municipios costeiros ndo havia definido o que se pode e o que ndo se pode fazer, certo?
Entdo, o que é que aconteceu: gradualmente, se vocé pega do ano 2000 até o Governo
Lucio Alcantara (2006 se ndo me engano)... Entdo nesse periodo entre 2000 a 2006 se
procurou regulamentar, criar parametros claros que iriam permitir seguranca juridica
tanto para os agentes de Estado, para a populagdo que teriam seus direitos respeitados,

para 0 meio ambiente propriamente dito quanto para os investidores.
5. A criagédo do ZEE da ZC em 2005

As normativas procuraram criar regras para todos os fatores. Ora, como o Estado do
Ceara tem uma peculiaridade. E qual é a peculiaridade? (sic) Foi feito um Zoneamento
Econémico Ecoldgico da Zona Costeira em 2005 pelo LABOMAR que detectou a
seguinte particularidade: um terco da faixa mais nobre, que fica préxima ao mar é

constituido de éarea de preservacdo permanente onde vocé ndo pode usar de maneira
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nenhuma, tipo: desembocadura de rios, mangues, praias, falésias - sdo areas de
preservacao permanente (APP) - o outro ter¢o € composto por planicies de deflacdo que
¢ aquela faixa plana que fica entre 0 mar e a duna. E outro tergo é formado por campo
de dunas: vocé pode ver isso no quadro resumo dos estudos do ZEE que existe um
faixa de um a dois Km da linha da costa dividida em trés trechos de 1/3, como descrito.

Depois é que vém os tabuleiros litoraneos.
6. A alteracdo legal provocada pela Resolu¢gdo Conama 303/2002

Ora, acontece que em 2002 foi baixada uma resolu¢cdo do Conama nr. 303 de 2002,
certo? Que alterava o conceito de area de preservacao permanente, contida no cédigo
florestal de 1965. Esse codigo florestal protegia vegetacdo em duna, certo? Entdo, até
2003, os empreendimentos tratavam a duna sem vegetacdo como uma area de uso
passivel, certo? Passivel de uso, tanto a planicie de deflacdo como as dunas eram
passiveis de uso. Com a resolu¢do Conama 303/2002, apareceu uma nova regra: ela diz
que ndo é mais protegida a vegetacdo de duna, mas a duna em seu conceito, com
vegetacdo e sem vegetacdo. Existe um questionamento de natureza juridica em relacéo a
isso porgue uma norma nao pode alterar o teor de uma lei e a Resolucéo alterou o teor
da lei que é o Cadigo Florestal, criando APP em dunas. E isso foi uma ilegalidade que
caberia uma acdo de inconstitucionalidade, mas isso ndo foi feito. O que foi que
aconteceu? A mudanca das regras (sic).

7. O impasse da ilegalidade dos investidores atraidos pelo governo

Diferentemente da area urbanistica que quando uma nova norma ndo retrocede para
prejudicar os projetos em andamento, na area ambiental ndo havia esse entendimento.
Quando chega uma norma nova, todos os empreendimentos que estdo sendo instalados a
luz da lei anterior caem na ilegalidade, no entendimento dos analistas ambientais da
SEMACE, especificamente, com uma maxima de que nao ha direito adquirido em meio
ambiente...ora, 0 que € que aconteceu...com essa norma de 2002, os empreendimentos
que estavam utilizando, de alguma maneira, 0 campo de dunas cairam todos na
ilegalidade. O Governo, na época, se viu diante de uma encruzilhada porque havia
atraido investidores que agora estavam na ilegalidade.

8. A nova Resolucdo Conama 341/2003 — a adequacéo do uso de APP
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O que é que ele fez?...Ja haviam sido aprovados varias obras, projetos,etc...e 0 que é que
0 Governo fez...foi ao Conama e aprovou outra Resolucdo em 341/2003 que dizia o
seguinte: a duna & APP, concordamos, mas como a lei permite utilizacdo de APP para o
interesse publico ou interesse social, fica valendo para a duna, o que j& esta previsto (de
interesse publico), como passar uma rede de energia elétrica ou estrada que é interesse
publico, e fica valendo também para a duna, o interesse social para: empreendimentos
turisticos sustentaveis, declarado de interesse social, certo?. Isso limitou o uso do campo
de dunas a 10%. O campo de dunas ficou dividido em duas fragdes: duna movel (sem
vegetacdo) e duna fixa (com vegetacdo)...ou seja vocé s6 pode usar 10% do somatdrio
dos dois, limitado a 20% das dunas sem vegetacdo. O que der menor é o que vale. 1sso

foi aprovado no Conama e a partir dai isso passou a nortear os novos empreendimentos.
9. O fenbmeno do apagéo e os aero geradores no litoral

E dai o que foi que aconteceu: paralelamente a essas questdes no ano de 2001 — 2002,
foi o ano do apagéo, certo, e o Governo Federal criou uma normativa, uma medida
provisoria, liberando todas as APP para o uso de geracdo de energia que era uma

questdo de interesse publico.
10. Os conflitos das diversas legislacOes nas trés esferas federativas

Esse conflito de diversas legislaces nas esferas federal, estadual e municipal, além de
algumas indefinigdes dos planos diretores, ao inves de criar um ambiente de seguranga
juridica, criou um ambiente de total inseguranca juridica...eu vou exagerar porque foi
esse mesmo sentimento, de tal maneira que a prefeitura entende de uma maneira, 0s
Orgdos estaduais entendem de outra maneira, 0s 6rgaos federais de outra maneira e o
ministério puablico de outra maneira, uma série de aspectos ligados que levaram a
judicializacdo de todos os empreendimentos, sem exce¢do. Todos vao terminar na
justica. Certo?. Ora, mais recentemente, em 2006, 0 Conama baixou mais uma norma, a
369/2006 que procurava regular as intervencdes de baixo impacto ambiental em APP,
certo? Que previa uma série de parametros que previa por exemplo: fazer uma picada no
topo do morro, construir um atracadouro na margem de uma lagoa, fazer uma ponte
ligando uma comunidade rural, a outra, regular a atividade pesqueira, piscicultura,
pequenas obras de apoio a pesca, atividades de subsisténcia, etc. Ai, o que é que

aconteceu, a 369 ndo citou duna, certo? E ai o ministério publico passou a entender que
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a 369/2006 revogou a 341/2003 que permitia o uso de 10% do campo de dunas. Entdo o
Ministério Publico baixou um parecer dele que esta sendo aplicado em todo o pais que
diz que todos os empreendimentos concebidos até 2006 e que estavam de alguma
maneira utilizando dunas, cai na ilegalidade, ou seja, a 369/2006 retrocede pra cancelar
tudo que estava previsto para tras. Todos os empreendimentos caem na ilegalidade. E
depois, ele diz mais o seguinte: que a planicie de deflacdo que era entendida como uma
unidade geomorfoldgica distinta do campo de dunas, ela € parte integrante do campo de
dunas, certo?. Entdo, pelo entendimento do Ministério Pablico, consequentemente, todo
0 1/3 do campo de dunas, o0 1/3 da planicie de deflacdo e o 1/3 das APP sdo &reas de
preservacao permanente e, portanto, ndo sdo passiveis de uso. Significa, entdo que pelo
parecer da camara técnica, todos os empreendimentos localizados a face de um a dois
km da Zona Costeira, estdo na ilegalidade. Todos eles. E também retrocede, a todos 0s
empreendimentos concebidos antes de 2006, quando a 369 entrou em vigor. No entanto,
existem outros ja construidos, onde o Ministério Publico aciona a Justica para derrubéa-
los, sairem de 14, certo? E eles se defendem e na maioria dos casos 0 Min. Publico tem
perdido. A Justica tem dado o direito de permanecer aos que ja estdo. Entao isso ai € a
regra geral. O recente, Vila Galé ganhou na justica o direito de permanecer no Cumbuco
e se tornou o primeiro resort do Ceara atendendo a todos 0s preceitos internacionais. Ja
estd operando como hotel e ainda aguarda o lado do imobilidrio. O Aquiraz Riviera
continua sub judice e ainda ndo tem as suas licencas renovadas. Ai ficou essa duvida: o
6rgdo ambiental renova ou ndo renova? Ai vem outra ilegalidade, cometida nessa esteira
de impedimentos e conflitos. A SEMACE no ano passado, em 2010, baixou uma
normativa, um parecer juridico dizendo que se alinha ao entendimento do Min. Pdblico
que a 369 revoga a 341 e dando a esse parecer juridico, carater normativo. Isso fere a
Constituicao Estadual. Isso fere a Lei que criou o Conselho Estadual do Meio Ambiente
que diz que s6 quem pode emitir instrucBes de carater normativo € o Conselho Estadual
do Meio Ambiente. A SEMACE nédo pode emitir parecer de carater normativo. Ai o
imbroglio ficou mais complexo e ai parou. E hoje o que é que nos temos: qualquer
empreendimento que estd em implantacdo ou esta sub judice ou estd esperando uma
acdo de demolicdo ou o resultado, esperando que o Min. Pablico Federal ou o IBAMA
entrem com uma a¢do mandando parar e demolir o que esta feito, ou estd esperando o
Estado sub judice. O que agente sabe é que esse quadro é predominante no Ceara e que
existe alguma coisa em menor proporcao nos outros Estados, como no RG do Norte, por
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exemplo, em menor propor¢do. Porque 14 como aquela orla de Natal foi ocupada por
grandes hotéis em um curto espaco de tempo. Essa situacdo, eu imagino que la agente
esteja mais avancado, mais consolidado. J& existe decisdo judicial que ddo mais

seguranga juridica aos empreendimentos (sic).
11. As consequéncias dos conflitos legais e juridicos

Entdo o que esta acontecendo é o seguinte: é o que ja falei. Ou o cara que ja iniciou 0
investimento estd com uma acdo de embargo, demolicdo, que ele recupere o estado
natural do meio ambiente ou entdo ele esta esperando que isso venha porque as
orientagdes e normativas tém esse entendimento que o trecho que vai do mar a cerca de
um, dois ou trés Km para o continente, considerada frente marinha é APP e ndo se pode

fazer nada nela.

O que a SEMACE tem dito sistematicamente para aqueles investidores que possuem
terrenos, por exemplo, que estdo 50% nas APP na frente marinha e 50% nos tabuleiros
pré-litoraneos é que eles retirem seus empreendimentos da frente marinha e reloquem os

seus projetos para o tabuleiro litoraneo.

12. O surgimento dos parqgues eolicos e a inversdo da logica de ocupacao territorial

da ZC na auséncia de um planejamento integrado

Ocorre que surgiu outro fator que é mais grave, no nosso entendimento, que é a enorme
permissividade que a lei tem com os atuais empreendimentos de geracdo de energia
edlica. O que é que esta acontecendo na Zona Costeira: 0s parques eolicos estdo se
instalando aceleradamente e estdo ocupando a parte do territério que tem o maior valor
paisagistico, ferindo a legislacdo de protecdo a paisagem que € ignorada. Ah!... Porque
existe uma medida provisoria que diz que pode e que prioridade é geracdo de energia.
Entdo estamos tendo no Ceara uma verdadeira inversdo da logica do planejamento
territorial que qualquer arquiteto conhece. Qual é a l6gica? E vocé escolher as vocagoes
de cada territorio e explora-las da forma mais adequada em relacdo as suas vocacoes.

Que é o mais natural e qualquer pessoa entende: ndo precisa ser arquiteto nao (sic).
13. A proposta de ocupacéo territorial do I1AB

O que desejamos é que a frente marinha fosse ocupada por edificacdes de pequena

estatura e de baixa densidade espalhadas ao longo da costa, logicamente com todos 0s
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preceitos de conservacdo ambiental, preservacdo da paisagem e tudo o mais e depois
dela a uns seis a dez Km da costa vocé pudesse colocar os gigantes (aero geradores) de
150 m de altura, equivalente a um prédio de 50 andares Porque ai vocé teria um menor
impacto sobre a paisagem e uma atividade ndo inviabilizaria a outra porque o que € que
vai acontecer e esta acontecendo no litoral do Ceara. Isso foi um célculo grosseiro que
eu fiz: a cada leildo de energia eoblica, se ocupa uma faixa mais ou menos de 5% da
extensdo do territorio com parques edlicos, certo? A certa distancia um do outro, eles
séo colocados num sentido perpendicular ao mar porque o vento vem do Leste e 0 mar
esta mais ou menos para o Norte. Entdo recentemente o Coema aprovou (mesmo com 0
voto contrario do IAB porque o IAB se posicionou contra em decisdo da diretoria) a
implantacdo de todos os parque edlicos que se instalarem na frente marinha. E (0 1AB)
aceita votar a favor dos parques eolicos que sdo localizados no tabuleiro pré-litoraneo.
Entdo esses projetos estdo sendo aprovados sem analisar o impacto cumulativo na

paisagem.
14. As consequéncias da implantagdo dos parqgues eolicos sem planejamento

O cara chega na ultima reunido do Coema (sic) propondo a instalacao de oito parques:
dois e depois trés (mais ou menos a uns seis Km), e mais trés (mais ou menos a uns seis
Km), certo? Um do outro, certo? Trés grupos (totalizando oito parques). Ai nessa
reunido eu indaguei (e estd gravado na audiéncia do Coema): quantos parques ja
existem licenciados, entre um e outro? Havia varios parques ja licenciados entre um e
outro. De tal maneira que a paisagem dominante vai ser 0os gigantes eolicos. E isso
inviabiliza de forma inexoravel a ocupacdo do territorio para o turismo de primeira
linha. Ele ndo vem mais para o Estado do Ceara. Entdo nds estamos perdendo uma
oportunidade histérica por falta de planejamento territorial de ocupar e aproveitar uma
riqueza em potencial que esta ligada as riquezas naturais e a paisagem, inviabilizando,
esterilizando essa Zona Costeira com a geracdo de energia edlica que aqui pra nés ndo
gera emprego nem gera renda para os estados e municipios. Ela gera uma seguranca
energética para o desenvolvimento das regies industrializadas do pais. Mas para nos,
vamos ficar a ver moinhos de vento, com a populacdo numa situacdo de extrema
pobreza, neé? Com os menores IDH do Ceara nessa regido costeira, por uma absoluta
falta de uma acdo da sociedade e do Estado. Esse é o quadro geral: todos os
empreendimentos encontram-se parados sub judice esperando serem bloqueados e a
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SEMACE néo emitiu licenga para ninguém. E os e6licos (parques) se instalando todo

més (sic).
15. As alternativas em perspectiva diante do impasse criado

A perspectiva tem saido exclusivamente de uma entidade que € o IAB que € a Unica
entidade que tem pensado estrategicamente essa questdo. O que € que o IAB fez: a
primeira acdo do IAB. O IAB, em parceria com a FIEC e outras entidades, prop0s a
criacdo de uma primeira cdmara técnica que ia regular prazos de vigéncia das licencas,
porque empreendimentos que tinham cronograma de instalacdo de cinco a seis anos,
recebiam uma licenca de instalacdo de um ou dois anos. Isso significava que antes dele
se instalar ele tinha que renovar a licenca e havendo mudanca na legislagdo (durante a
implantacdo) ou no impedimento na legislacdo que aquele gestor de plantdo estivesse
(sic), todos os empreendimentos caiam na ilegalidade. O cara (analista ambiental da
SEMACE) dizia. Ndo eu ndo vou renovar a tua licenca ndo porque no meu
entendimento essa licenga anterior foi concedida ilegalmente, no meu entendimento.
Entdo eu ndo vou renovar a tua licenca. Sim, mas eu ja executei 30% 0 que é que eu
faco? Ai ele diz: entdo desmanche. Isso ai consta no parecer juridico da SEMACE:

desmanche o que vocé ja fez.

16. A criacdo da Resolucdo Coema nr. 26/2011 restabelecendo os prazos de

vigéncia das licencas ja aprovadas

Entdo nds (1AB, FIEC e parceiros: OAB, CONPAM, APGCE) criamos e aprovamos
essa camara técnica, por unanimidade, e 0 COEMA aprovou na sua plenaria, por
unanimidade, a Resolucdo nr. 26/2011 (o IAB foi o relator da Resolucdo e a FIEC
presidiu a reunido do Conselho, publicada em 02/09/2011 no Diéario Oficial) com dois
elementos basicos. Primeiro: que reestabelece os prazos de vigéncia das licencas que
era em média de um a dois anos e agora passa a ter 0s prazos na forma da legislacao
federal, da Resolucdo CONAMA 237 que sdo: prazos de vigéncia da licenca prévia: até
cinco anos dependendo do cronograma de desenvolvimento dos projetos
complementares. Prazo de vigéncia da licenca de instalacdo: até seis anos dependendo
do cronograma de obras. Isso tudo para criar uma regra racional devido as mudancas
frequentes de normas e pareceres subjetivos. E a segunda grande mudanca diz o

seguinte: qualquer projeto, principalmente os de longo prazo, em todas as suas etapas
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tém que ser avaliados a luz da legislacdo em vigor, na data em que for protocolado o
pedido de licenca. Isso garante o que. Garante que uma refinaria, por exemplo, se ela
protocolou na data de hoje o pedido de licenca para realizar uma obra em dez ou seis
anos, digamos, e depois do terceiro ano que ela tiver com 30% das obras, se a lei mudar,
essa mudanca da lei ndo se aplica aquela refinaria. Porque o projeto dela tem que ser
analisado a luz da legislacdo na data que ela protocolou a licenca. Que é uma coisa mais
que Gbvia e € assim que ocorre em todos os licenciamentos no mundo. Mas aqui nédo
era: mudou a lei, desmancha o que ja fez. E um absurdo, ndo é? Entdo esses dois

dispositivos principais estdo nessa legislagéo.
17. O 1AB propde criar uma nova camara técnica para tratar das APP

Agora o IAB entrou noutra seara. Nés propusemos a criacdo de uma nova camara
técnica para elucidar e criar uma norma estadual que defina claramente, sem mais
rodeios, as intervencdes em areas de preservacdo permanente em todo o Estado do
Ceard. Uma norma do Coema, complementar a essa que ja d& seguranca juridica para
um bocado de coisa, que essa norma defina as intervencdes em APP alinhadas as
legislacdes ja existentes, eliminando possiveis sombreamentos, conflitos, nuances de
toda natureza, considerando todas as atividades e todos os biomas do estado do Ceara.
Ai envolve desmatamento, pesca, piscicultura em acude, carcinicultura (camardo),
agricultura de subsisténcia, geracdo de energia edlica e atividade turistica e imobiliaria.
O objetivo é abranger todas essas atividades. Essa camara técnica ja foi instalada. O
IAB é relator dessa camara técnica e nossa expectativa é de até dezembro de 2011,
criarmos um conjunto de elementos que volte a dar credibilidade as licengas. Porque
hoje as licengas ndo tém a menor credibilidade. Tenho uma licenga ambiental e comego
a fazer e no dia seguinte tenho que parar porque ainda incorre (sic) na condigdo de
criminoso ambiental porque esta depredando o meio ambiente. Nos ficamos surpresos
com a falta de agilidade do poder publico de se posicionar sobre essa matéria. E uma

coisa surpreendente.

18. O quadro recente dos gestores publicos ambientais e as acusaces de

irregularidades e trafico de influéncia

NOs temos agora na atual secretaria do CONPAM (Conselho de Politicas e Gestdo do

Meio Ambiente) um secretario que ele tem tido a compreensdo do problema e tenha
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aberto os espacos para que 0 Coema junto com a sua secretaria e com a Semace, crie um
dialogo para destravar esses entraves. Porque ficaram muito prejudicados por esse clima
de inseguranca e prejudicados pela prisdo dos dirigentes ambientais dos trés Orgaos:
IBAMA, SEMACE e SEMAM em 2009 motivada pela operagdo “marambaia” que
comegou com uma denuncia de uma irregularidade em uma licenca ambiental em
Aracati para um empreendimento edlico e dai se quebrou o sigilo telefénico de uma
enorme quantidade de autoridades ambientais e politicas do Estado e consultores
ambientais e gestores ambientais e a partir dai houve o entendimento da policia federal e
do Ministério Publico Federal que patrocinavam a agdo, de que estaria havendo trafico
de influéncia na emissdo de licencas. Prenderam as pessoas hum dia e soltaram no
outro: isso criou-se um clima de absoluta precaucao por parte de todos os agentes
publicos (sic). Hoje para um técnico emitir um parecer favoravel em uma licenca ele
pensa mil vezes porque ele pode ter 0 seu nome nos jornais no dia seguinte sendo
algemado, preso, trancado na policia federal. Quer dizer, esse € mais um fator que tem
implicado nesse impasse na ocupacao territorial ordenada e que estd produzindo como
consequéncia uma ocupacao territorial desordenada e extremamente prejudicial, com
prejuizos histéricos provavelmente irreparaveis para o planejamento territorial do

Estado do Ceara. Essa é a compreensédo do I1AB.
19. Sobre os empreendimentos nas zonas urbanas da RMF

Sobre os empreendimentos na RMF € outro problema. Existem juristas que entendem
que o meio urbano tem que ser regulado baseado em seus planos diretores e outros que
entendem que ndo. Que a legislacdo ambiental e o codigo florestal é aplicavel as zonas

urbanas.
20. A nova estrutura organizacional da pasta do Meio Ambiente estadual

A estrutura organizacional do meio ambiente estadual é composta pelo CONPAM
(conselho com status de secretaria que substituiu a SOMA — Secretaria de Ouvidoria e
Meio Ambiente, extinta no Governo Cid) o CONPAM — Conselho de Politicas e Gestdo
do Meio Ambiente é formado pelo presidente do CONPAM e os secretarios dos temas
afins: infraestrutura, turismo, cidades. A Semace esta subordinada hierarquicamente ao
CONPAM. O Governador foi acusado de driblar o licenciamento ambiental porque

pretendia encaminhar alguns projetos de interesse, diretamente ao CONPAM sem
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passar pela Semace. Isso gerou uma acdo direta de inconstitucionalidade da entidade
que estd sendo julgada pelo supremo. O Governador aprova uma lei estadual e

imediatamente essa lei chega nas barras da justica federal e do Supremo (sic).
21. Os segmentos sociais por tras da acdo do Ministério Publico

Os segmentos que estdo por tras de todas essas acdes do Min Publico sdo as entidades
ambientalistas que estdo no COEMA e que estdo aprovando essa agdo do IAB. O
préprio Ministério Publico, ele reconhece em conversas informais que a questdo ndo é
politica, a questdo e mais do ponto de vista dos instrumentos juridicos. Dos conflitos
produzidos por esses instrumentos juridicos. O problema ndo estd na aplicacdo da lei.
Est4 na técnica legislativa que cria e que leva a producdo das leis. Essa técnica cria
zonas de davidas e sombreamentos e o Min Publico tem que agir para proteger o Meio
Ambiente. Onde se concentra a maior parte das divergéncias é na questdo das leis. Na
minha maneira de ver. Agora € claro que em situacGes extremas ha pessoas que acham
que a Zona Costeira tem que ser preservada na sua integridade. N&o se pode fazer nada
no territorio costeiro. SO por trds do campo de dunas. Tem alguns que defendem essa
ideia. E do outro lado existem pessoas que defendem que a utilizacdo de parte da
planicie de deflacdo e parte do campo de dunas € adequada e necessaria, do ponto de
vista econdémico e ndo prejudicam o meio ambiente. Essa nuance de como ocupar as

APP é que vamos tentar elucidar nessa nova camara técnica.
22. A questéo da tipologia arquitetonica

Vamos tentar colocar a questdo da tipologia também na norma que é a seguinte, e é a
que ja existe no Rio Grande do Norte: vocé tem, até certa distancia do mar, permitido
dois pavimentos e mais distante aumenta para trés e depois para quatro até chegar a
cinco pavimentos. Isto é: chega-se (a0 maximo de) 15 m de altura a uma distancia de
500 m do mar. Isso esta definido em lei estadual no RGN. Na questéo das tipologias ha
um consenso que deve ser de baixa densidade, baixissima densidade e de baixo gabarito
(altura) . Aqui no Ceara a legislacdo ambiental ndo contempla a questao das tipologias e
n6s vamos tentar incluir nessa norma. No caso da Lagoinha, onde foi construido um
edificio a beira-mar em plena praia semideserta, havia um vazio legal e foi construido
um edificio porque ndo ha nenhuma norma que diga que ndo pode, mas que é

prejudicial do ponto de vista paisagistico e também da infraestrutura quando se
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concentra demanda onde né&o tem oferta. A manutencgéo dessas infraestruturas, espalhar
urbanidade por toda a Zona Costeira. Isso € caro para manter. Como isso deve ser
mantido e como deve ser preservada a relagdo entre essas urbanidades e 0s espagos

naturais que sao os atrativos verdadeiros. 1sso que é importante (sic).

E o0 que se Vvé é gue prevalece o absurdo dos absurdos que € o litoral todo ocupado por

geradores de energia edlica.
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ENTREVISTA 3

AO CONSULTOR EM FINANCAS E NEGOCIOS IMOBILIARIOS — FILIADO A
ADIT-CE — 14/0UT/2011

A) QUESTIONARIO

1. Qual a percep¢ao dos agentes imobiliarios que hoje atuam no setor do
turismo e qual o papel da ADIT?

2. Como faria uma sintese do contexto do mercado imobiliario e a visao

estratégica?

3. O que vocé vé como mudanca (nestes altimos anos) para 0s seus potenciais

clientes (investidores em negdcios imobiliarios)?
B) TRANSCRICAO:

Vou fazer um contexto do quadro geral do mercado imobiliério voltado para o segmento
do turismo de segunda residéncia para responder essas trés perguntas:

1. Os antecedentes macroeconémicos e as condi¢cdes do mercado local (litoral

nordestino: Fortaleza, Natal, Bahia)

As mudangas no mercado imobiliario comegaram a ser mais visiveis entre 2007 e 2008.
A Europa vinha amadurecendo a proposta de um mercado comum europeu, apoiando 0s
paises (europeus) em dificuldades com aporte de muito dinheiro para sua reestruturacao.
Nesse momento, comegcaram a aparecer muitas pessoas de Portugal e Espanha
(pequenos e médios investidores) com dinheiro que levantavam |4 e aportavam aqui no
litoral do Nordeste. O grande diferencial nesse caso é que as pessoas vinham da Europa
e encontravam aqui, no Nordeste, uma realidade totalmente imatura (amadora) . Eles
tinham a experiéncia da segunda residéncia em Portugal e na Espanha e queriam
replicar aqui essa experiéncia, s6 que o mercado daqui ainda era muito imaturo. O
mercado da construcdo civil de segunda residéncia no Brasil era muito incipiente e em

particular o do litoral do nordeste.

2. A presenca de investidores noruegueses e finlandeses no NE
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O Governo da Noruega, naquela época, estava oferecendo dinheiro para que
noruegueses comprassem residéncias no Brasil porque queriam dar uma maior
qualidade de vida para seus cidadaos, financiando em varios meses porque la é muito
frio a maior parte do ano e vir para cd, botar o pé na areia inexplorada seria dar uma
maior qualidade de vida. Natal explodiu no mercado imobiliario, ndo em Resorts. No
mercado imobiliario local urbano de Natal e Regido Metropolitana, com finlandeses e
noruegueses comprando apartamentos para uso la. O grande boom imobiliario de Natal
é esse fluxo turistico que tem em torno da capital. A obra era financiada durante a
construgcdo o que dava uma alta rentabilidade para os projetos imobiliarios de Natal. O
Sul da Bahia e o litoral da Bahia, também a mesma coisa: muito portugués e muito
espanhol desenvolvendo Resort na Bahia. S6 que eles faziam, construiam e vendiam

para la: para o mercado europeu.
3. As mudancas econémicas provocadas pela crise financeira

A partir do momento que a economia mundial comegou a mudar, com o mercado
apresentando problemas econdmicos financeiros na Europa, aquele dinheiro todo que
foi aportado para estruturar os paises da zona do Euro e tudo mais, comecou a ficar mais
raro e a ndo ter retorno, fazendo com que o pais tivesse que devolver dinheiro para 0s
seus financiadores porque tinha que ter uma relacdo equilibrada entre déficit pablico e
PIB, entendeu? O déficit publico da Grécia é maior que o seu PIB. O da Italia também.

4. O enfraquecimento do investimento estrangeiro

Todas aquelas compras (de segunda residéncia) eram a crédito'’, mas durante o periodo
da obra. Terminada a obra ficavam liquidadas'®. Naquela época a cotacdo do euro
estava de trés reais para um. Era muita forca do euro em relacgéo ao real, ta certo? Com o
passar do tempo, no contexto da crise internacional, o Brasil fez o dever de casa e tendo
ferramentas necessarias, a crise econémica teve um impacto menor na nossa economia.
O que é que aconteceu? Nés saimos (da crise) na frente [...] *° o que fez com o que o
dolar e o euro enfraquecessem em relacdo ao real. Entdo aquela forca toda da segunda

residéncia do estrangeiro no Brasil caiu. N&o tem mais. Hoje a segunda residéncia no

7 pedido de esclarecimento pelo entrevistador sobre a natureza das compras: se eram a crédito

18 o~ . . . , ~ .
Esse detalhe ndo ficou claro. Provavelmente o financiamento era sé da construgdo que depois era

saldada com o aporte de outro tipo de recursos do comprador. Para isso, seria necessaria uma

investigacdo mais especifica do tema.
¥ Jnaudivel
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Brasil é para brasileiro. Ta certo? Aqui no Ceara vocé vé que a maioria dos
empreendimentos de praia estdo sendo vendidos para brasileiros. O caso classico é o do
Beach Park®, préximo a Fortaleza, como também o Cumbuco %, Tudo é para local.

Pessoas do Ceara para uso residencial®.
5. A presenca do investidor %

Existe investimento, também. Uma caracteristica tipica do investidor é quando a obra
termina, as placas de venda aparecem na frente do empreendimento. E tipico de
investidor. Tem investidor? Tem. Pelo menos na ordem de 40 a 50 % de investidores,

mas do local, embora nédo se tenha estatistica para isso € uma percepcao do mercado.

6. A organizacdo dos agentes do setor imobiliario turistico: da ADIT-NE a
ADIT-BRASIL

A ADIT surgiu para organizar o setor imobiliario e turistico. Ela é originria de Maceio
e sua proposta era iniciar a organizacao do setor pelo Nordeste. 1sso comegou em 2005,
convidando pessoas dos outros estados nordestinos a colocar um vice-presidente em
cada Estado, juntando consultores, incorporadores e também construtores como

associados.

Os vice-presidentes, obrigatoriamente, tem que ser incorporadores ou construtores, ndo
pode ser consultor. Nem s&o todos os Estados que tém, associados no NE. A ADIT
comegou a participar das feiras internacionais: feira de Madri, Lisboa, Inglaterra, feira
imobiliaria, de Mildo. O que aconteceu foi que com essa frequente ida (as feiras) a

ADIT comecou a obter recursos federais.

O Min. do Turismo patrocinava a participacdo da ADIT nessas feiras, como também a
APEX (Agéncia Brasileira de Promocdo de Exportacdes e Investimentos) que é uma
agéncia cuja pauta € o fomento a exportacao e, assim, ela passou a considerar o dinheiro
do investimento em turismo que vem de fora para o Brasil como fomento a exportagéo.
E um dinheiro que vem e fica porque vai desenvolver um projeto durante pelo menos

uns trés a quatro anos, ai nessa estéria (sic). Quer dizer: traz um dinheiro para investir.

2 parque aquatico que é usado como sinénimo do bairro Porto das Dunas, no Municipio de Aquiraz, na RMF.
2| ocalidade praiana na RMF, vizinha a Fortaleza pelo litoral Oeste

2 importante verifica a possibilidade de ter a informagdo do endereco do proprietario da segunda
residéncia em Aquiraz: se do Ceard e de outros Estados brasileiros e estrangeiros.

% pedido de esclarecimento sobre a existéncia de investidores locais
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Assim a ADIT conseguiu vender essa ideia como uma forma de exportacdo e passou a

dispor de verba federal para apoiar suas atividades.

No ano passado (2010) depois de quatro anos de existéncia da ADIT, o que é que
aconteceu? Como esse dinheiro era federal, houve uma sugestdo para que a ADIT
deixasse de ser somente regional e passasse a ser nacional. Ai ao invés de ser ADIT-NE
passou a ser ADIT BRASIL. Foi na reunido da ADIT Invest em Natal. Na verdade a
feira era chamada Nordeste Invest e agora é ADIT Invest. Entdo o que acontece agora
com a ADIT: ela passou a trabalhar nacionalmente porque recebia verba federal. E
dentro desse contexto apareceu um novo desafio porque a ADIT passou a conviver com

um novo problema relacionado ao alinhamento de conceitos®.
7. A necessidade de formacao especializada em negécios imobiliarios

Na verdade, quando os investidores vém para ca eles vém fazer investimento em
negocios e para isso, tem que ter um projeto de investimento montado. O pessoal ligado
diretamente a construcdo civil ndo sabe fazer esse tipo de projeto de investimento
porque sdo engenheiros. Eles sabem desenvolver empreendimentos, mas somente
relacionados a construgédo: levantar paredes, desenvolver projetos com arquitetos, coisa
e tal, mas ndo no contexto de projeto de investimento de dinheiro (financeiro): da
disposicdo de caixa, da taxa interna de retorno, do valor operacional liquido,

conhecimentos inerentes a investimentos.

E a mesma coisa como se vocé fosse ao Banco do Nordeste. Vocé tem que fazer um
plano de negdcios para provar aos consultores funcionarios do BNB que analisam
aquele investimento, que aquilo realmente é vidvel. E passar o Banco a aportar o
dinheiro no projeto. Nesse caso ndo era 0 BNB, mas investidores estrangeiros que

queriam aportar dinheiro aqui e sempre usam uma comunicacgédo dessa forma.

Entdo, na realidade, as coisas aconteciam, mas ndo tinham planos de negdcios dos
projetos. T4 certo? Tinha um desenho de projeto, um “master plan” do projeto, tinham
figuras (sic), uma matricula, mas ndo tinham um negocio. Ndo tinha como é que eu

entro e como € que eu saio desse investimento. Quais sdo 0s impostos e 0s riscos do

24\~ . o . .
N3o ficou claro, mas a dificuldade parece estar relacionada com o choque cultural oriundo das
experiéncias diversas entre os demais Estados do Brasil.
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investimento, entendeu? Enfim, em que pé o projeto (de negdcio) estava estruturado.

Desde o0 comeco apresentava essa deficiéncia e continua assim ainda.
8. O papel da consultoria em negdcios imobiliarios: a MAFC

Essa consultoria € um trabalho que comegcamos agora, nesse ano de 2011. Foram 10
cursos que fechamos com a ADIT e com o Ministério do Turismo para rodar dez
capitais do Brasil para falar sobre isso. O curso é praticamente subsidiado: o preco é
somente R$200,00, muito barato para um contetido como esse, pela estrutura que custa
levar um profissional qualificado, hospedagem, passagens de avido, deslocamento, tudo.

Esse dinheiro é verba federal do Min do Turismo, na forma de um convénio.

9. A falta de profissionalismo no setor de financas imobilidrias e a falta de

conscientizacdo do mercado

O grande ponto sobre qualificacdo em financas imobilidrias € o seguinte: mesmo
fazendo divulgacdo, parceria com o SIDUSCON, com o Jornal e tudo o mais, s6 se
consegue botar de 25 a 30 pessoas por curso. Apesar de todo o esforco que se faz o

mercado ainda ndo consegue ver que isso € importante.
10. A discrepéancia entre o investimento financeiro e o imobiliario

Fazendo uma comparagao entre os investimentos: se vocé investir R$100.000,00 numa
aplicacdo financeira, todo més vocé pode ver o quanto ela rendeu. Seja poupanca ou
renda fixa. Em algum momento vocé vai la e d& uma olhadinha pra ver como é que ta.
Se o investimento for na bolsa, vocé acompanha com uma maior periodicidade.
Entretanto, se vocé aloca num investimento imobiliario 5 milhdes ou 10 milhGes de

Reais, vocé ndo tem como monitorar o seu investimento.
11. O inicio da profissionalizacdo do mercado em finangas imobiliarias

Podemos dizer que o marco do inicio da profissionalizacdo do mercado em financas
imobiliarias, coincide com o movimento de abertura de capital das grandes construtoras
e incorporadoras em 2006 e 2007, como a Cyrela, Tecnisa, Rossi, entre outras, em

direcdo a captacdo de recursos no mercado de capitais na bolsa de valores.

O que aconteceu: houve um choque de dois mundos, dois mundos muito importantes

para qualquer economia: o0 mundo financeiro e 0 mundo imobiliario. Nesse momento
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criou-se uma forte interface entre 0 mercado financeiro e o imobiliario. Mesmo que ja
houvesse no Brasil o SFH (sistema financeiro da habitacdo), com empréstimos
hipotecados e letras imobiliarias, mas enquanto néo saiu a lei da alienacdo fiduciaria®
que € a garantia e uma série de marcos regulatorios que garantissem o bem ao dar o

financiamento, os bancos néo entravam.
12. A presenca dos Bancos na carteira imobiliaria de investimentos

S6 quando esse cenario ficou claro é que os bancos enviaram os seus advogados para
analisar o marco regulatorio que envolve a abertura de capital das empresas para o
investimento imobiliario. A partir dai, o mercado financeiro imobiliario veio para
modificar tudo. Porque trouxe a inteligéncia econdmica e financeira dos bancos para dar

solucdes estruturadas para o financiamento do mercado imobiliério.

Chamou-se isso de operagOes estruturadas. As operagOes estruturadas podem ser o
futuro do neg6cio imobilidrio. Ou seja: eu quero um financiamento, entdo vocé faz
nascer um projeto junto com o érgdo que vai financiar o negocio. Os bancos de varejo,
hoje, tém aqueles produtos ja feitos que sdo os planos empresarios, como é o caso do

Bradesco, do Santander, enfim. Mas esses sdo produtos prontos.

Os melhores sdo aqueles que sdo construidos com a instituicdo financeira que
conseguem propor taxas de juros menores na formatacéo do produto porque os riscos de
ambas as partes sdo negociados: pode ser um seguro, uma garantia real, uma forma de
garantir a devolugdo do dinheiro. Isso € construido, e por ser construido é estruturado
em conjunto com as duas partes. D& uma maior segurancga porque o financiador passa a

entender o projeto e conhece 0 projeto nas suas entranhas.
13. A securitizagdo como novidade

H& uma expectativa de que o mecanismo da securitizacdo vai crescer muito no Brasil,

porque ele passa a trabalhar financiando os compradores com os préprios créditos dos

25 | que regula a transferéncia da posse de um bem mével ou imével do devedor ao credor para garantir o

cumprimento de uma obrigagdo. A lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, alterou o Decreto-Lei n® 911, de 1° de
outubro de 1969, as Leis n° 4591 de 16 de dezembro de 1964 e a Lei n® 4.728, de 14 de julho de 1965.
Posteriormente, foi alterada pelas Leis de n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, _Lei n® 12.024, de 27 de agosto de
2009, Lein®12.350, de 20 de dezembro de 2010 e Lei n® 12.543, de 8 de dezembro de 2011.
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compradores. E como uma operacgdo da Caixa Econdmica Federal, hoje. Ela é muito

similar a operagao da Caixa chamada “aloca¢do de recursos - imdvel na planta”.

O empreendedor para ter acesso aos recursos de financiamento da Caixa para
construcdo precisa apresentar, entre outros documentos, a aprovacdo do crédito de no
minimo 30% dos beneficiarios, futuros compradores das unidades do empreendimento,
antes da assinatura do contrato entre eles. Caso ndo consiga 0 numero minimo de
mutuarios ele poderd complementar com recursos proprios ou apresentar obra
efetivamente construida. Portanto ele financia parte da obra com o crédito aprovado dos
futuros mutuarios que deverdo assinar o contrato antes do fechamento do negécio entre

construtor e Caixa.

No caso do financiamento atraves dos fundos de investimento imobiliério, a negociacéo
financeira é estruturada junto com o empreendimento imobiliario, tanto o Banco, como
0 construtor, fica sabendo como é que o contrato vai funcionar. Nao ha necessidades de
altas entradas porque quem vai pagar a obra é o préprio contrato de compra e venda que
o futuro comprador fez com a construtora e que vai ser transformado em um papel
chamado de certificado de recebiveis imobiliario e ai o resultado é que aquele papel vai
financiar a obra, com as mesmas garantias que um banco exige. O papel da
securitizacdo vai também exigir a hipoteca como garantia evolutiva da obra cujos
recursos serdo liberados progressivamente, mediante comprovacdo na medic¢do de obra
efetivamente construida, além de uma promissoria assinada pelo construtor. Enfim, com

as mesmas garantias dos empréstimos convencionais.
14. O risco da distancia para o mercado de segunda residéncia

Ja para o mercado turistico, os bancos ndo financiam em localidade litoranea distante.
Financiam no Porto das Dunas porque Porto das Dunas € Fortaleza, mas se comecar a
afastar: Flexeiras (128 Km); Canoa (170 Km)... Os bancos ndo financiam, porque esta

fora da area de risco seguro.

Eles entendem que é uma operacao de risco, porque 0 mutuério pode comecar a pagar e
do meio para o fim ele pode ndo achar mais interessante e resolver que nao quer mais

pagar e nesse caso pode vir a dar problema no certificado de recebiveis imobiliarios.
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Portanto as operacdes de segunda residéncia, hoje, sdo feitas para locais (cearenses),
principalmente para locais. Se tiver dinheiro de estrangeiro fazendo segunda residéncia,
ele vai construir a producdo do empreendimento, mas para vender para local. Ele quer

que a demanda seja local ou nacional, mais local.

Hoje existem empresas, como a Salamanca Capital Partner que € um fundo inglés e fez
uma fusdo com uma incorporadora nacional e vai construir em Natal, quer dizer €
capital inglés com capital nacional, aqui em Fortaleza tem a Exact Invest que é
norueguesa que investe em incorporacdo, mas é uma empresa que esta montada em

Fortaleza, com capital de fora.

Entdo tudo que é feito hoje com dinheiro de fora para segunda residéncia vem para
vender para local e ndo mais para estrangeiro. Esse € o risco de operac¢ao. Se vocé quiser
abrir um negocio em Canoa Quebrada, como é que vocé vai ter a garantia de que vai ter
alguém para comprar a segunda residéncia Ia? Nao tem garantia. No Beach Park (Porto
das Dunas) até que as pessoas vao porque fica a apenas 30 Km daqui, mas passou
disso... tanto é que o raio de atuacdo deles quando eles falam de Fortaleza a qualquer
direcdo de praia ¢ de 100 Km, que € uma hora de carro. Fora disso ja comeca a ndo

agradar tanto. E assim que t4 o mercado de segunda residéncia.
15. A falta de conhecimento na gestdo de financas em negdcios imobiliarios

Existe um hiato enorme, abissal, na qualificacdo profissional de quem vai trabalhar
nesse mundo financeiro imobiliario, porque esses profissionais aqui, por mais que 0s
engenheiros queiram participar desse mundo aqui (sic), aqueles engenheiros que nao
estdo ligados a negdcios, eles ndo vém para ca. Eles vdo para obra. Porque a formacéo
deles é a obra. Para um engenheiro vir para a area de crédito imobiliario € preciso ele ter
alguma formacédo de gestdo ou alguma formacao de projeto que da um pouco de gestdo
para um engenheiro e ele acaba indo para la. Acaba sendo atraido por essa area
financeira. Mas se um engenheiro for unicamente de producéo, ele ndo se atenta (para o
problema), ou seja. Arquiteto: também néo é o negdcio dele. Arquitetura é outro tipo de
negécio. A formagdo classica do arquiteto também é outra. O arquiteto, ele talvez
demandasse um viés para esse lado imobiliario se ele passasse a estudar pesquisa de
mercado, tendéncia de mercado, o comportamento de compra do mercado, para ele

passar a projetar o que as pessoas querem comprar. Ai, talvez fosse uma (possibilidade).
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O arquiteto pode até ter uma sensibilidade sobre buscar a satisfacdo do cliente, mas o
marketing ndo é da arquitetura, é da gestdo. Entdo se vocé chega e atrela marketing,
produto, pesquisa de mercado, percepcdo de cliente: marketing mesmo! Se vocé
conseguir agregar marketing na arquitetura, vocé d& uma visdo de negdcio ao arquiteto,
aliando a sua formacdo classica, porque ai vocé alinha essa formacao classica ao que o
mercado precisa (sic). Ai sim, 0 arquiteto passa a entender e passa a desenvolver

produtos.

Entdo, € por isso que tem esse hiato (na formacao). Até as pessoas perceberem isso vai
demorar um tempo: uns cinco, seis ou dez anos para as pessoas comecarem a ir
devagarzinho a entender que o valor agregado na arquitetura, além do projeto, t4 em
coisas diferentes que agregariam mais valor ainda a profissdo, se passasse a interagir

mais com o mercado.

Por enquanto ndo esta assim ndo. Nem na engenharia e nem na arquitetura: quer dizer...
os grandes profissionais da &rea de mercado financeiro tendem a ser as pessoas da area
de gestdo. Nem da area de economia, porque o economista também ndo entende de
negocio. Entende de economia: mas ndo entende da gestdo do negdcio mesmo... de

marketing.

Entdo, n6s temos empreendedores sem a visdo ainda, tdo formal, de financas
imobilidrias. Usam porque o banco oferece. Faz aquela conta, bota 14, entendeu? Estudo
de viabilidade: ainda € muito incipiente. Analise de riscos: ndo existe. Entdo 0 nosso
trabalho, nesse curso preparatorio para captacdo é justamente pegar, pelo menos, um
modelo padrdo que a gente desenvolveu e explicar como é que se deve montar um
projeto para apresentar. Porque esta se trazendo as pessoas pra ca (investidores) para
participar das feiras... e as vezes agente faz feira em NY, faz feira em Londres também e

ai ndo tem esse projeto estruturado.
16. O perfil dos investidores

O perfil dos investidores é variado: sdo fundos de investimentos, empresas de
participacbes patrimoniais, empresas de shopping centers. Sdo misturadas e
diversificadas. As empresas possuem outras carteiras de investimentos. Mas, na
realidade, no mercado imobiliario, quem investe nele é focado nele. Eles ja conhecem as

suas caracteristicas, seus riscos. J& conhece como se ganha dinheiro com ele. O
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investidor imobiliario que ndo trabalha no imobiliario, que ndo investe no imobiliario,

investe na unidade. Para comprar e revender.

Mas o investidor/empreendedor ja ganha um pouco mais no imobilidrio porque ele tem
muito risco e as vezes ele ndo consegue chegar la. Ele ndo consegue ter a visao de que
pode investir construindo um negdcio. As vezes ndo é dada a ele essa oportunidade, ta
entendendo? E o que chamamos de investidor secundario que entra em segundo lugar,
no negocio. O primario é o que vai entrar 4 na construgdo do negdcio. E o investidor
“equity”. E o que vai entrar na sociedade de forma igualitaria, construindo um negécio
com ele. Isso no Brasil ja estd mudando. Nao aqui em Fortaleza, mas no sudeste, centro-
oeste. Eu estive, agora a pouco, na regido de Goiania e ja tem empresas que juntam
investidores de diversas areas da sociedade, trabalhando em diversas funcbes
(segmentos econémicos), de comércio em varejo e atacado que juntos fazem o mesmo
empreendimento. Eles entram na constituicdo de uma empresa e essa empresa

desenvolve aguele empreendimento.

17.0O cenario de tendéncias: o papel dos agentes investidores do mercado

financeiro nas mudancas de formatacao dos negécios imobiliarios

Os agentes investidores tiveram um papel de mudanca que pode ser visto claramente
nos graficos de fundos de desenvolvimento imobiliario. Isso é exponencial. Eu ndo
consigo ler isso através do desenvolvimento de empreendimentos porque eu ndo tenho
esse dado consolidado em um local s6, mas os fundos imobiliarios sdo fundos que sao

criados para aluguel (sic) de empreendimentos de porte: 40 a 60 milhdes de reais.

Entdo tem esse patriménio dentro do fundo e esse fundo, vocé investe em cotas. Por
exemplo: hoje para vocé investir em aluguel vocé tem que gastar, pelo menos, uns 500
mil reais porque vocé vai ter que construir e passar uns dois anos e meio construindo
alguma coisa, para dai comecar a alugar e ter retorno. T4 certo? O fundo imobiliario,
ndo. Ele, inicialmente, ja tinha que ter o patriménio. Esse patriménio era o elemento do
fundo e ai vocé imediatamente ja podia vender as cotas no outro més que ja estava

ganhando rendimento dessas suas cotas (Sic).

18. O fundo imobiliario estatal e as regras para regulacdo de novos fundos
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A caixa econdmica ja montou um fundo imobiliario. Se vocé tiver 5 mil reais, no més
gue vem, vocé ja ta recebendo rendimentos. Funciona assim: cada empreendimento tem
uma cota e tem o valor da cota que o mercado paga naquele dia. Vocé diz assim: eu
quero comprar uma cota do fundo tal, de um shopping Center, por exemplo,
Higienopolis em SP. Ai vocé bota Ia um valor para compra e quando aquela cota estiver
disponivel, vocé pode comprar. Ele passa para vocé. 1sso ndo € muito negociado porque
é um negdcio muito bom. E um negécio que, pelo menos 80% dos fundos tem um
patriménio maior do que o valor do patrim6nio dele inicialmente. Quer dizer: se o
patrimoénio vale 100, eles tém pelo menos 102, 200. Ou seja: o0 pessoal ta procurando

porque tem procura. Entendeu?

A constituicdo dos fundos é via CVM — Comissdo de Valores Mobilirios que é o
Banco Central do mercado de capitais. 1sso vocé faz com que vocé ganhe mensalmente
a sua renda e a sua cota ainda se valoriza. Sabe 0 porqué? Porque eles procuram e existe
venda suficiente para aquelas cotas. Quando vocé vé um gréafico de evolucao, percebe

que é o crescimento é exponencial.

Se vocé pegar o grafico de 2003 até 2006, ele ndo tem quase variacdo. Quando vocé
pega de 2006 para 2010 ele apresenta literalmente um crescimento exponencial. T4 na

ordem de 4,5 bilhdes de reais, mais ou menos o valor (comercializado).

Existe um site chamado www.fundoimobiliario.com.br onde tem todos os dados 14, os

de rentabilidade, os indices. Entdo vocé vé claramente, a evolucdo do patriménio, tudo.
E isso acompanha (outros fundos de investimentos). Se vocé for comparar fundo
imobiliario com Ibovespa e com o Imob. Imob é um indice igual ao Ibovespa, s6 que o
Imob séo as a¢Bes mais negociadas do mercado imobiliario. Ele é um indicador como o
Ibovespa, s6 que o Ibovespa sdo as acdes mais negociadas na bolsa e o Imob séo as
acOes mais negociadas daquelas empresas do mercado imobiliario. Entdo é, disparado,
(sic) melhor do que os indicadores do Ibovespa e Imob. E é so crescente. S6 faz crescer
de 2008 para ca.

Embora se comente que ja se detecta certa desaceleragdo: no grafico acumulado dos
fundos imobiliarios ainda nao se percebe isso. Talvez numa tendéncia pontual em algum

més, mas no acumulado do ano, no.

19. Sobre a tendéncia de valorizacao imobiliaria
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A tendéncia é de crescimento e haverd mais margem para 0 crescimento se a populagao
brasileira ficar mais rica, sim. E que vai ficar mais rica vai, porque vocé comeca a ter
uma situagdo de maior saldo de caixa da balanga comercial devido a investimentos
estrangeiros no Brasil, vocé comeca a ter uma maior tendéncia de outros paises que ndo

estdo tendo um maior crescimento la, querer dar destino aos seus investimentos aqui.

O cenaério de crise 14 fora é favoravel aqui. Porque la ndo se tem e aqui tem tudo para ser
desenvolvido, ndo s6 imobiliario, mas industria, todo o tipo de demanda reprimida.
Aqui o alimento é reprimido, o imovel é reprimido, tudo é reprimido, ou seja, 0 que
vocé botar compra-se. Porque se tem inflacdo? Porque as pessoas estdo com dinheiro na
mao e estdo comprando. Em todo o parque industrial est afetando (sic) mais compras.
Entdo o resultado é que até certo tempo atras nés tinhamos 2% do PIB em crédito
imobiliario, hoje ja estamos com 4,5% e ja esta se falando que a reserva da poupanca

vai acabar porgue nao acompanha o crescimento.

Os EU tem 60% do PIB em crédito imobiliario. O Chile e México: 12%. Nessa
valorizacdo toda o do Brasil € 4,5%. Imagine para chegar aos 12% o movimento que vai
dar isso no mercado. Ou seja, vai vir mais riquezas nas maos das pessoas e quanto mais
ricas as pessoas forem, mais investimentos vao surgir porque elas ndo vao ficar com o
dinheiro parado: ou vdo consumir e 0 governo vai incentivar mais a investir porque

sempre vai ter esse problema de inflac&o, t4 certo.

20. Sobre 0s novos produtos como nicho de mercado para novos negocios

imobiliarios

Entdo o que acontece. O nosso trabalho hoje é levar essa mensagem para 0 mercado.
Hoje existe uma tendéncia muito forte de bairro planejado porque ndo querem fazer s6
aquela pequena quadra ou aquela pequena parte de quadra, uma torre. Ndo. Comecam a

querer grandes areas para ter um desenvolvimento urbano, realmente (sic).

Comecam a falar de MCMV, numa situacdo de bairro planejado. Ndo mais de se pegar
um terreno e amontoar (sic) as pessoas, todas dentro dum terreno. Nisso a arquitetura

pode contribuir.
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Hoje, ja se fala em condo-resorts: sdo condominios e resorts integrados. Nao se fala em
um sO resort naquele local, mas de uma grande area de 20 ha e dentro, varios

condominios para poder viabilizar aquela estrutura.

Ja se fala de “fractional” (propriedade fracionada - compartilhada). Se vocé pegar
unidades habitacionais hoteleiras ou uma casa e quiser dividir em quatro pessoas
diferentes ou conhecidas, para comprarem a mesma unidade. Ja é possivel fazer isso em

termos de estruturagcdo de compras.

Entdo novos produtos no mercado sdo: condo-resorts que é quando vocé coloca varios
resorts em um s6 condominio e ai vocé paga uma administracdo consolidada, tipo

Aquiraz Riviera, com varios hotéis junto a um loteamento de casas em uma &rea so.

Esses novos produtos ja tém equivalentes no mundo. Eles sempre pegam o modelo ja

consolidado. Alguns vém com campo de golfe outros ndo. E variado.

Tem um condominio ali, que tem hotel e uma parte que é casa. Por exemplo: aqui da
Colmeia (construtora), vizinho ao Beach Park. 1500 unidades. S6 no langamento
vendeu 800 unidades do Golf Ville. Tudo comprador local. N&do da para saber se foi

para investimento ou consumo.
21. A situacéo de qualificagdo dos profissionais do mercado imobiliario

NoOs (consultores) estamos realmente numa situagdo que eu costumo dizer que é a
seguinte: o aglcar na &gua. Ou seja: tem mais agua do que agucar. O que é que
acontece: € muita necessidade, inclusive de conhecimento e de profissionais na area de

financas imobiliérias, porque se leva tempo para formar esse profissional.

Hoje para se formar um assistente, demora pelo menos um ano para ele sair operando
com propriedade. E isso € no Brasil todo. Ja estive no Parana, em Brasilia, em Goiéania,
noés ja rodamos muito. E o que se vé é todo mundo fazendo projeto, sem ter nogdo

econdmico-financeira.

Outro problema sério é o de controladoria de obra porque tem muita obra e pouco
controle. 1sso é risco. As pessoas nao tém nog¢des ainda de sistema de controle integrado

de gestédo que sdo os ERP (Enterprise Resource Planning).
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Com esse sistema vocé emite a nota fiscal e ja cai na contabilidade. Sé se compra o que
estd orcado. Sdo sistemas caros e todo esse “know how” vem do aprendizado com
outras empresas ou entdo quando a empresa ja tem muita obra e sente a necessidade de

implanté-lo porque reduz o quadro de funcionarios também.

Assim, quando vocé aumenta o tamanho da sua empresa e nao tem pessoal qualificado
para acompanhar o crescimento, vocé resolve o problema com a implantacédo desse tipo
de sistema. Chega um momento em que vocé nao tem mais gente qualificada. Ai vocé
compra o sistema tipo SAP, Topus, Informacon (marcas de desenvolvedores) que sdo

sistemas voltados para gestdo integrada para empreendimentos imobiliarios.

Todo o meu conhecimento foi concebido durante uns dez anos de experiéncia. Ja faz
dez anos que eu estou focado nessa area de finangas imobiliérias e a minha fonte sempre
é o mercado financeiro. A gente vé o que o mercado financeiro esta fazendo e tenta

adaptar para o mercado imobiliario.

Tenta conhecer o que o mercado financeiro esta fazendo para o mercado imobiliario.
Vai 14, conhece as pessoas e traz o conhecimento. Aplica, vé como os colegas aplicaram
aquele caso na pratica: se deu certo se ndo deu. Assim, vocé sempre tem que estar se
municiando de informagdes que estdo acontecendo: quais sdo 0s novos produtos; como
é que estdo sendo feitas as novas estruturagdes. Entdo tem que estar ligado direto com o

mercado financeiro, porgue eles estdo criando sempre novos produtos.
22.Sobre a MAFC

A MAFC é uma empresa nova que comecou ha um ano e meio. Hoje tem um quadro de
seis funcionarios, mas o seu grande potencial é fazer Jointventures. Desenvolver areas
de novos negdcios, como por exemplo: uma empresa em determinado local que quer
desenvolver uma estrutura de gerar novos negécios. Eu vou la e dou suporte para o
pessoal, com minha metodologia, para que eles possam fazer isso, com autonomia.
Agente acaba, de alguma forma, ficando amarrado com eles (sic). Porque até formatar
uma equipe demora e a gente fica acompanhando. Em alguns casos eles propéem

sociedade porque eles ndo tém esse tipo de méo de obra.

Entdo eu proponho a metodologia, eles adotam, e enquanto eles ndo tiverem autonomia

eu fico |4 dando atencéo, até eles se desenvolverem sozinhos. Esse problema é nacional,
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ndo é s6 em Fortaleza. E assim: vocé tem um terreno, um corretor chega e bota esse
terreno na mao de varias construtoras, sO que o construtor ndo tem a “expertise” de
absorver aquela quantidade de terreno que chega na médo dele para analise. Se chegar
100 terrenos ele ndo sabe fazer esses 100 projetos. Nao tem como fazer nem quatro. 10
ja é muita coisa, porque eles ndo tém estrutura organizacional para isso. Eles tém
dinheiro, mas nao tem organizacgdo para isso. Nao tem engenheiro, ndo tem equipe e ndo

tem estrutura organizacional para isso.

Mas se vocé consegue juntar tudo isso, num unico local e chamar de originadora de
novos negdcios, vocé ndo faz sé para vocé. Vocé faz para vocé e para quem quiser.
Entdo a MAFC € isso. Ela é uma empresa que tem essa metodologia de analisar terrenos
e da a melhor negociacdo para ele, o melhor potencial para ele.

As vezes o cliente pega um terreno de 5 ha, como é o caso agora, e propde fazer MCMV
em 5 ha e ndo é o caso. Ali vocé pode fazer uma parte 0 MCMV, outra parte um centro
comercial para atender as familias, pode fazer um condominio de casas, pode fazer um
mix de produtos e diversificar e ndo botar tudo MCMV, gerando um projeto imenso de
um Gnico produto, sem a menor necessidade. Ao invés disso, vocé pode trabalhar de

modo diversificado e ir implantando aos poucos, sem a pressa de fazer tudo igual.

Entdo na realidade o nosso foco hoje, basicamente é educacdo executiva. Nao adianta
passar isso para médios gerentes. Eu tenho que passar para os donos das empresas. Para
que eles possam entender a mensagem e fazer com que aconteca dentro das empresas
dele. Isso, ndo vai de baixo para cima. Se 0 dono da empresa ndo entender que o
mercado mudou, que a dindmica € imensa, € muito forte essa movimentacdo. Ela ndo

vai conseguir acompanhar a competitividade.

23. O impacto da abertura do capital das construtoras ao mercado de capitais

Na hora que um banco abre o capital ele apura um valor na ordem de 700 milhdes de
reais. Dizem que a Cyrela conseguiu 2 bilhdes e 200 milhdes de reais. E muito dinheiro,
entendeu. Quer dizer, uma companhia imobiliaria teve um potencial de captacdo maior
que um banco. Fruto de que? De expectativa (de lucro). Naquela época o mercado

estava com aquele potencial, mas cada um depois foi pegando menos. Teve um
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momento em 2008 que deu uma parada nas obras da Cyrela e Moura Dubeaux aqui em
Fortaleza. Por causa da crise internacional. As pessoas ficaram um pouco cismadas do
que ia acontecer. Nao sabiam como € que ia ficar porque a crise foi justamente em
outubro de 2008. Depois, viram que os fundamentos do Brasil estavam corretos, que o
mercado local resolvia o problema que ndo precisavam de capital estrangeiro que o que
acontecia la fora, influenciava pouco aqui dentro porque nds conseguimos dar uma

solucéo caseira para 0 nosso problema.
24. Algumas diferencas entre o mercado americano e o brasileiro

E qual a diferenca do mercado brasileiro para o americano, serd que existe alguma
semelhancga nos recebiveis, no sub prime? O mercado brasileiro, depois de uns 20 anos
de hiperinflagéo, os bancos aprenderam a ser conservadores (sic). Eles ndo dao crédito.
Eles tém restricdo ao crédito, ta certo? Se vocé for comprar uma habitacdo na Caixa,
ndo compra duas, s6 compra uma, ta certo? O mercado financeiro imobiliario, o0 SFH sé
permite financiar 30% do seu salario. Isso eles controlam. Quer dizer. O mercado é
controlador. L& nos EU como eles tinham muito crédito para dar eles estavam dando
para quem ndo tinha crédito, para quem ndo tinha capacidade de pagamento. No dia que
0S juros aumentaram mais do que os aluguéis que estavam sendo pagos quem era
tomador nao recebeu e criou um efeito domin6. Que ndo é o caso aqui que o mercado
financeiro controla. Aqui tem o que se chama de “behavior” que ¢ o comportamento. Se
VOC€ vai securitizar um contrato e se vocé atrasou seis meses, aquele contrato € tirado da

carteira, ele ndo entra no negaécio.

25. A ldgica dos lucros na securitizacdo de recebiveis e a formatacédo de novos

produtos financeiros com base imobiliaria

Como se pode ganhar dinheiro sobre a compra de dividas de terceiros? As corregdes e
remuneragdes contratuais sdo IGPM +1% + 12,68% ao ano, E uma regra contratual. O
CRI % ¢ corrigido no contrato de promessa de compra e venda que ele é pés-chaves e ¢

corrigido por IGPM +1%+12.68% a.a. E regra de mercado.

Entdo o que acontece, quando vocé compra um contrato como esse: isso tudo vai para

uma companhia securitizadora que junta um lote de contratos e cria um titulo chamado

%6 CRI - Certificado de recebiveis imobiliarios
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CRI e a partir dessa remuneracdo contratual de 12.68% a.a. ele fica com 2 ou 3% que
alimenta a remuneracdo do investidor. A companhia securitizadora tem fundo para isso,

compra 0s contratos e formata o papel como um investimento qualificado.

A companhia é que aporta o dinheiro comercializado pelo papel para obra e ai tem uma
figura no mercado que més a més, vai cobrando as parcelas e vai repassando para 0
investidor. Na realidade os mecanismos do mercado financeiro sdo sofisticados e as
operagdes estruturadas sao igualmente sofisticadas. Nao tem como entender isso se néo
entender de engenharia econdémica e se ndo entender o raciocinio dos bancos e do
mercado financeiro. Tem que entender como € que eles pensam sendo ndo se pode

montar uma operagéo.
26. A diferenca entre a Caixa e as outras companhias de investimentos

A diferenca entre a Caixa e as outras companhias de investimentos é que a Caixa apenas
gerencia fundos. Ela tem regras para aplicar o dinheiro dos fundos. Ela sé vai aplicar
aquele dinheiro dos fundos, mediante aquelas regras. Se ndo for, ndo aplica porque a
auditoria vem em cima e pega. A Caixa tem varios fundos: tem o fundo do FGTS, tem a
poupanca e tem outros fundos. Ela é gestora de fundos. Vocé la (na Caixa), ta sé
fazendo uma funcdo operacional e ndo estd criando os produtos. VVocé ndo cria 0s

produtos do banco.

Aqui nds montamos novos produtos. Se vocé tem um empreendimento, o mercado esta
repleto de investidores. Ai a questdo €é: eu gostaria de ter um investimento com base
imobiliaria e garantia real e gostaria que este investimento me rendesse 30% ao ano,
com garantia real, uma hipoteca do terreno, por exemplo. Tem esse negdcio? Tem. Ou
seja voceé esta investindo como num banco, em um projeto menor, com a garantia real e
com os advogados conversando. Tem advogado do seu lado e tem do outro lado

também que garantam a operagdo. Faz contrato com garantias.

O banco nédo atende todo mundo porque as vezes exige uma série de restricdes que o
investidor ndo consegue atender. Mas, de repente, para um pequeno investidor que ndo
dispde de formalizacdes diante de tanta burocracia quanto as exigidas por um banco, é

negocio pra ele.

27. A sofisticacao do clube de investimentos imobiliarios

288



E a sofisticacdo ndo para ai. A Bovespa criou o clube de investimentos imobiliérios.
Vocé pode estar juntando pequenos investidores de 100 mil reais, aonde eu pego dez
investidores e boto num negocio imobiliario. Cada qual botando 100 mil reais em
parcelas para bancar a construgdo. Entdo eles estdo financiando a construcdo através de
clubes de investidores. Como é que se organiza isso? Hoje ja se faz para terreno, ja se
faz isso para viabilizar empreendimento. Os maiores riscos que 0s investidores

comentam sdo as garantias deles.

E o que é que ele (investidor) vai ter como garantia. Ele vai te dar o dinheiro e vai
receber um contrato de compra e venda amarrado a uma garantia como um terreno fora
do negdcio. Garantia sempre ligada ao imobiliario. O negdcio é feito em cima de uma
garantia real, igual a um banco. E extremamente necessario que vocé entenda do

mercado financeiro. Se vocé ndo entender vocé ndo vai conseguir fazer negocio.
28. Alternativas criadas dentro do sistema para levantar dinheiro rapido

Outro exemplo: existe uma opera¢do chamada “bridge loan” (empréstimo ponte) que
estd cheio de gente doida pra fazer esse tipo de operacdo: € o cara que ta terminando a
obra estd com algum problema de fluxo de caixa e precisa de 300 mil reais sO para
acabar a fase e repassar a medicdo da obra para a caixa, entendeu? Falta um pequeno

servico que precisa de 300 mil reais.

Dai, qualquer pessoa pode fazer e isso & um dinheiro caro. E um dinheiro que vocé bota
e volta com seis meses, oito meses e da 30% ao ano. Dinheiro que investidor nenhum
pega em aplicacdo nenhuma. Esse negdcio ndo é comercializado na bolsa é negdcio

entre vocé e o construtor, com garantia real.

29. Conclusao: o brasileiro mais otimista ndo esta se preocupando tanto com a

crise internacional porque esta encontrando solucdes dentro do pais

Entdo, quer dizer: hoje a turma ndo ta& muito preocupada com o que ta acontecendo la
fora ndo. Aqui dentro as pessoas estdo resolvendo o seu problema. Por que o brasileiro
t4 ficando rico. NGs conhecemos a nossa realidade, nés conhecemos o nosso defeito,
conhecemos 0 que nds estamos investindo e fica mais facil de fazer negdcio do que
chegar uma pessoa la de fora e comecar a fazer negdécio com a gente. Porque ele ndo nos

conhece ndo conhece a realidade do pais.
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6.2.1.2 Os questionarios e as transcricdes da primeira fase de entrevistas: o setor
publico

ENTREVISTA 1

AO COORDENADOR DE DESTINO DO PRODUTO TURISTICO DA
SECRETARIA ESTADUAL DE TURISMO DO CEARA.

A) QUESTIONARIO (Questio tnica)

1. Como vocé descreveria a contribuicdo da gestao atual da SETUR e quais

as suas diretrizes principais?

B) TRANSCRICAO

Em 2007 quando o governador Cid Gomes assumiu juntamente com 0 secretario
Bismarck, comecamos a fazer essa analise de como que estava a situacao atual dessa
atividade turistica dentro do Estado. E entdo, tivemos a percepcdo que estava uma
demanda crescente e que o Estado ndo estava tendo aquela preocupagdo com o

desenvolvimento do destino turistico.
1. A necessidade de um novo centro de feiras e eventos

Entdo qual foi o primeiro passo? Vamos nos desenvolver. VVamos reorganizar a casa.
Vamos trabalhar a questdo da macro estrutura que foi construir um novo centro de feiras
e eventos porque 0 outro segmento que ta em alta, ta em crescimento, € uma demanda
bastante crescente no Brasil todo e nds tinhamos o...do nordeste falando em matéria de

nordeste nos tinhamos um centro para feiras de eventos bastante, limitado né?!

Ele ndo tinha competitividade com os outros destinos como Recife, Salvador. Entéo, até
Natal tem um centro de feiras melhor do que o nosso. Entdo fomos... como é uma
demanda, um potencial, uma demanda de uma permanéncia média, pequena, mas que
tem um gasto relativamente maior do que 0s outros segmentos. Essa parte de lazer, da

parte de aventura, de visitar parentes e amigos, entdo a gente comegou a perceber, que o
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Cara precisaria de um novo centro de feiras e eventos. Tanto é que foi a partir dai que

foi comecado a ser pensado desenvolver esse novo centro de feiras e eventos.
2. A necessidade de novos aeroportos

Outra grande obra de macro estrutura que nds ja percebemos ser necessaria, hoje, é que
no6s s6 tinhamos um aeroporto que é o Pinto Martins e que fica em Fortaleza. Entdo, a
partir dai, surgiu a necessidade de ser implantado mais dois novos aeroportos, que ta
sendo implantado esse de Aracati, que ta sendo inaugurado agora, até o proximo més de
junho sera inaugurado. E o outro projeto que é o aeroporto de Jericoacoara que vai
pegar esses dois destinos que sao destinos ja consolidados dentro do Estado do Ceara.
Talvez por forga internacional, com aeroporto de grande porte, com aeronave de grande
porte também ai vamos ter uma competitividade maior. S6 pra dar um exemplo: a Bahia
tem 1098 km de praia e tém seis aeroportos. Nés com 573, sé tinhamos um. Entdo como

é que nds podemos ser competitivos?
3. O projeto do Acquario Ceara

Além dessa questdo de aeroporto, centro de feira e eventos, também viemos com o
projeto do aquério, que é um projeto inovador, um projeto, desafiador porque ele é o
Unico do Brasil. Vai ser o unico da América latina, de porte. Vai ser 0 nosso, vai ser
implantado certo?! Entdo € um equipamento que vai gerar um valor agregado ao
turismo, e um diferencial. Vai ser um diferencial pra o nosso turismo né?! Ele é outro
projeto que agora, temos as licengas para comecar a construgdo. Ja ta sendo trabalhado,
ja vai ser implantado, vai ser trabalhado em duas fases. Esses equipamentos: dois anos
pra questdo estrutural e outros dois anos pra montagem especifica. A parte mais técnica

interna.
4. Asinalizacdo turistica

Além do aquario, a parte de sinalizacdo turistica. NOs tinhamos muitas reclamacgdes
porque nos faziamos quatro pesquisas aqui por ano, na Secretaria de Turismo: duas nas
altas e duas nas baixas, nos principais portdes de saida, aeroporto, rodoviarias, BRs e
CEs. Junto ao fluxo nacional e internacional e era identificada essa questdo da

sinalizacdo turistica: a reclamacéo.
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Entdo nos fizemos um grande investimento, nessa parte de sinalizagdo turistica, tanto
nos corredores de fortaleza, quanto nos principais corredores turisticos, no litoral, na
Ibiapaba, Sertdo Central. Entdo nos polos que a gente identificou que eram os grandes

polos de consumo turistico né?
5. A capacitacdo de pessoal

Fora sinalizacdo, também o Cear4 gastou... nunca na historia do Ceara tinha se investido
tanto em capacitacdo como nos fizemos. 2010-2011 nds capacitamos uma média de
12000 pessoas entre profissionais e empresarios. Foi um dos maiores programas de
capacitacdo do Ceard, ndo s6 do Ceara, mas também como no Brasil. Foi com os
profissionais, com o SENAC, e os empresarios com o SENAI. Justamente, cada um na

sua area.

Entdo foi um projeto bastante interessante que agente também identificou através da
pesquisas, essa reclamacdo com a falta da qualidade, a falta do atendimento precario,
entdo nos trabalhamos muito com essa parte de garcom, parte de camareira, esse pessoal

da linha de frente do turismo mesmo né?! os segmentos diretos.
6. As rodovias

Além de sinalizacio, capacitacio e aeroportos como eu ja falei, também as rodovias. E,
nos precisamos. Sem acessibilidade ndo had um destino que tenha desenvolvimento,
entdo nos precisamos melhorar as rodovias. Tem o exemplo da CE 040 que foi
duplicada e ampliada. Num primeiro momento foi até Aquiraz e agora foi até Beberibe

e agora vai sendo num terceiro momento até Aracati.

Além da CE 040, tiveram outras amplia¢des, outras CEs que foram ampliadas e foram
reformadas como a CE 085, também vai ser agora passada por um processo. Que é
estruturante, la no farol oeste, né?! Ela também vai ser ampliada agora, ela vai ser, vai

ter uma intervencdo muito forte ali naquela CE.
7. Projetos de urbanizacéo e recuperacao do patrimdnio histérico

NOs estamos com dois grandes projetos aqui na Secretaria de Turismo que é o Prodetur
Nacional que trabalha com os municipios do litoral leste de fortaleza e o Prodetur que o

secretario t4& chamando de Prodetur Nacional dois que é da CAF, que é a Fundacéo
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Andina de Financiamento. Ela vai trabalhar o litoral, 14 destinos do litoral Oeste e
também estamos trabalhando muito nessa parte de urbanizacdo, drenagem, saneamento

basico: Cumbuco e Porto das Dunas.

Essa parte de patrimodnio também, nds ja fizemos o resgate do patriménio historico ali
de perto de Aquiraz inteiro: o centro histérico de Aquiraz foi todo recuperado pela

Secretaria Estadual de Turismo.

Em Fortaleza: a restauracdo da igreja do Seminario da Prainha, o centro de turismo, e o
teatro Carlos Camara também foram reformados. O palacio da abolicdo onde o
governador estd hoje sediado, também foi recuperado pela Secretaria Estadual de
Turismo, e outras obras que também estamos na linha de frente ai, que eu ndo lembro

assim de cabeca.

Ali estamos trabalhando s6 a parte de urbanizacdo, ali fizemos outro estudo, fizemos um
estudo de mercado, onde a gente identificou junto a demanda que os turistas gostam de
praias em lugares que tenham coqueiros, entdo a gente vai trabalhar muito essa parte

gora, de plantio, vamos focar.

Essa parte de iluminacdo das praias, iluminacdo das rodovias, tudo, nos trabalhamos
com esse projeto nessa parte também. Vai ser feito ali no corredor ali que liga o
aeroporto internacional de fortaleza, aquela parte ali da base aérea, vai ter muitas
intervencdes ali também, nos vamos fazer uns muros, aquele muro da aeronautica e do
exército, vai ser pintado como se fossem umas rendas, vou lhe mostrar o projeto. Vamos
criar um obelisco, entdo vai ser criada uma praca de esporte ali também, vdo ser feitas

varia intervencoes, ali.

Entdo, o seguinte: o que nos costumamos dizer aqui. Que Fortaleza, que o Ceara esta
hoje um verdadeiro canteiro de obras, porque pra onde vocé vai vocé vé obras dessa

area turistica.
8. A promocdo turistica

Entdo, realmente, na parte de promocdo turistica? Nunca foi investido tanto em
promocao turistica, tanto nacional quanto internacional, com a participacdo de feiras e
eventos, onde gastamos uma media de trinta milhGes s6 com promogdo. Pra vocé ter

uma ideia, o orcamento da Secretaria Estadual, até 2006, era uma média de 11 a 15
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milhdes. Hoje é 1,3 bilhdes. Entdo o governador realmente, junto com os secretarios
realmente estdo apostando nessa atividade. Hoje a atividade turistica impacta 10,8 %,

quase 8 % do PIB estadual.

NoOs tivemos uma demanda de 2,8 milhdes em 2011, de turistas nacionais e
internacionais. Em nivel de turismo internacional, n6s perdemos em 2011 apenas, para a
Bahia. O Ceard ficou em segundo lugar na regido Nordeste, em fluxo turistico
internacional. Nossos concorrentes foram sempre Bahia, Recife e Natal. Salvador,
Recife e Natal. Mas s6 que hoje nds temos o segundo lugar do Nordeste. Hoje nés s6
perdemos mesmo, o Ceard sO perde mesmo para Bahia, do restante nds estamos

ganhando.

Segundo Dados da FIP, na a copa de 2014, o Ceara vai ser o terceiro lugar de maior
procura internacional, perdendo apenas para Rio e Sdo Paulo. Hoje o Ceard tem a

segunda maior oferta hoteleira da regido nordeste, perdemos apenas para a Bahia.
9. A oferta hoteleira

No Ceara hoje, nds temos uma média de 1.108 meios de hospedagem, 28.000 UHs, que
sdo apartamentos e 77.000 leitos, no Ceard. 1sso em nivel de Ceara. Entdo, o que é que
nos temos: nds temos uma grande oferta hoteleira, tanto € que para a copa, quando nds
fomos concorrer pra sediar a copa de 2014 a FIFA estipulava uma quantidade minima
de meios de hospedagem, e nos ja tinhamos esse pre-requisito, ja estava atingido esse

pré requisito.

Esse més, agora mesmo, o Beach Park, até o final do més, vai inaugurar um novo, outro
equipamento la hoteleiro com 300 apartamentos, proximo ao Beach Park. Ele ja tem

dois equipamentos, dois resorts, e vai inaugurar outro até o final do més: um terceiro.

No Porto das Dunas nos temos uma oferta hoteleira bastante significativa: a segunda
maior do estado, s6 perde para Fortaleza e fica batendo com Caucaia, mas € assim:
Aquiraz é maior e Aquiraz tem uma rede hoteleira mais qualificada: os grandes resorts
ficam sempre no Aquiraz. O Riviera vai ser um grande equipamento que talvez, esteja
sendo implantado ali, e vai ser um grande diferencial também, que vai ter campo de

golfe e tudo né?
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Em 2011, a oferta em Caucaia ainda era um pouquinho maior. E que em 2011 teve a
implantacdo do Vila Galé, que é um equipamento grande, 1& no Cumbuco. Entdo ele
aumentou bastante a oferta de Caucaia. Assim, eu nao sei te dizer especificamente, ndo
sei te dizer assim a quantidade. Mas os trés, Fortaleza, Aquiraz e Caucaia, esses trés

polos, eles formem assim uns 70% da oferta do estado.
10. Os estudos de mercado

Além disso, nds fizemos alguns estudos. Nos fizemos alguns estudos de mercado. A
Setur se preocupa muito com essa parte de estudos e pesquisa. NOs fizemos umas
pesquisas nos mercados potenciais, fomos a Séo Paulo, por exemplo, ouvir 14, in loco, o
que é que o paulistano, o que é que o paulista acha do Ceara. O que € que induz ele a vir
para o Ceard. Se ndo veio, porque ainda ao veio pra ca, porque em cima dessas

pesquisas nds conseguimos tracar um diagnostico.

Os nossos principais mercados nacionais é Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Pernambuco,
Minas gerais, Distrito Federal. Internacional é: Portugal, Italia, Franca, Alemanha, e ai

por diante.
11. O turismo de base comunitéaria

Os recursos da CAF (Comissdo Andina de Fomento) vao ser justamente pra gente
trabalhar essa comunidade, € o destino final, € aonde o turista realmente chega , é onde
esta a linha de frente, é tentar resgatar, por exemplo, a culinaria local daquela regido, é
tentar resgatar o artesanato daquela regido. NOs vamos trabalhar justamente com esse
pessoal da base, da linha de base, da base comunitaria, trabalhar com o pessoal da

agricultura familiar, temos que inserir esses produtos no nosso mercado.

NOs estamos vindo agora com a copa do mundo de 2014. Vai ter uma demanda
internacional muito grande, entdo n6s temos que inserir também, tudo isso esta sendo
trabalhado, tudo isso estd sendo pensado. NOs vamos incentivar que esse produto seja
inserido da agricultura familiar, seja inserido junto aos meios de hospedagem, seja aos
restaurantes, aos bares, aos supermercados, que € pra incentivar justamente a questao da
agricultura, interna dentro do Estado, e as exportacdes também e também esse resgate
justamente pra ocupar a populagdo, vamos trabalhar essa questdo da comunidade em si

mesmo.
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O programa de municipaliza¢do do turismo era excelente, mas o grande gargalo daquele
programa era porque ele era muito grande, ele atingia todos os municipios. E assim, o
ministério comegou a trabalhar com destinos indutores. VVocé ndo pode trabalhar o todo.
No Cearé nés temos 184 municipios. N6s ndo podemos trabalhar 184 municipios. Nds
temos que focar nos municipios que sdo potenciais turisticos e potencialmente
turisticos, que hoje a gente trabalha uma media de 85 municipios, que sao turisticos e

potencialmente turisticos, ninguém pode trabalhar os 184.

NOs consideramos turistico, 0s municipios que tenham pelo menos um meio de
hospedagem dentro daquele municipio. Um municipio que ndo tem nenhum meio de
hospedagem ele, ndo € turistico. Um exemplo atipico do ponto de vista que ele é um
municipio bastante potencial, mas pela proximidade de Fortaleza ... (sic) que é
Maracanau, que é um distrito industrial, que tem muita gente de fora que vem por causa
das industrias, mas que acabam se acomodando em Fortaleza mesmo. Apesar de agora
ja ter sido implantado um meio de hospedagem I que a taxa de ocupacéo la é 100%. E
um turismo de negdcio, mas que pela proximidade de Fortaleza, la ndo tinha um meio
de hospedagem. A gente podia desconsiderar e ndo seria turistica se fosse assim, ele é

turistico porque 14 tem um segmento.
12. A questd@o do segmento imobilidrio associado ao turismo

A secretaria de Turismo da alguns incentivos, quando um empreendimento quer ser
implantado aqui no Ceard, a gente procura e assina um protocolo de intengdo e a gente
da aquela infraestrutura basica, ou seja: acessibilidade, agua, energia, rede telefénica,
até a porta do empreendimento certo?! Como aconteceu com o Vila Galé e o Aquiraz

Riviera.

Entdo, esse tipo de incentivo o Governo do Estado da sim e existe outra coisa muito
forte, junto ao BNB tem um programa que € o Proatur (Programa de apoio ao turismo
do Nordeste). Ele é uma linha de financiamento justamente para esses equipamentos, de
implantacdo. Ele serve tanto para implantacdo quanto para ampliacdo, reforma, capital
de giro e etc. Também para a hotelaria, alojamento, alimentacdo, agéncia, empresa de

entretenimento e ai por diante.

13. Sobre o turismo residencial
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A gente consegue identificar nas pesquisas o turismo residencial muito forte. Inclusive
eu Vi isso numa pesquisa ha uns dois anos atras que, em média, 10% dos imdveis
vendidos eram vendidos para pessoas que moravam fora do Estado: especialmente

estrangeiros, certo? (sic).

A gente percebe nas pesquisas onde que ha essa demanda crescente de pessoas que
ficam em casa de parente e amigos, ou seja, ele compra um apartamento aqui e quando
um amigo vem ele fica nesse apartamento, principalmente com o fluxo internacional
isso acontece muito. A pesquisa que eu vi foi no jornal, que ha 10 anos foi uma média
de 10 %. Acho que foi 2007- 2008, por ai (sic).

Entdo, realmente, isso acontece em qualquer destino turistico, isso é natural né? Isso é
bastante comum. Tanto é assim que na copa de 2014, o Ceara vai também oferecer o
Turismo de Cama e café, ou seja, vOcé tem um espago na sua casa, vocé tem um quarto,

VOCE vai reservar pra que o turista venha pra que ele fique na sua prépria casa.

Isso aconteceu na Alemanha, isso aconteceu na Africa do sul, isso aconteceu em todos
0s paises que sediaram copa do mundo porque o turista até prefere porgue ele se sente
mais a vontade, tem aquela troca, né? (sic). Ele vivencia o seu dia-a-dia, tem essa
relagdo mais proxima com o morador local. Entdo eles até gostam bastante disso, apesar
de a gente ter uma oferta que esta bastante significativa, a gente vai incentivar esse tipo
de turismo. Esse turismo, ele era comum até mesmo em Canoa Quebrada, Prainha do

Canto Verde, isso € muito comum, vocé fica na casa dos donos, dos locais (sic).
14. O meio ambiente

Por exemplo, um destino como o Porto das Dunas mesmo ndo tinha saneamento basico
ali, e nos estamos implantando. Foi implantado saneamento basico no Porto das Dunas,
foi implantado saneamento basico no Cumbuco, que sdo dois grandes destinos e vocé se
tiver um destino desse e ndo se preocupa com saneamento basico, la ndo vai ter
sustentabilidade. Entdo ha sim uma preocupacdo com essa questdo. O projeto da CAF
todo banco é todo voltado pra questdo do meio ambiente. E é uma das exigéncias

principais, era o foco em cima da sustentabilidade.
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ENTREVISTA 2

AO COORDENADOR DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO URBANO
DA PREFEITURA DE AQUIRAZ.

A) QUESTIONARIO: (pergunta tnica)

1. Quais aspectos o Senhor considera mais relevantes na problemética da

urbanizacéo litoranea de Aquiraz?

B) TRANSCRICAO
1. As batalhas judiciais

Sobre as noticias mais recentes que nds temos em relacdo ao crescimento do Porto das
Dunas e Aquiraz, tem sido dois aspectos: primeiro, houve um litigio, uma batalha
judicial sobre os limites da poligonal da area de preservacdo permanente (da APA- area
de protecdo ambiental do Rio Pacoti), onde a SEMACE (Secretaria Estadual de Meio
Ambiente) estava querendo que um empreendimento que estava ao lado da poligonal
ndo fosse aprovado. Boa parte do terreno estava dentro da poligonal, segundo a
SEMACE. Houve uma batalha judicial e foi decidida no STJ, no supremo tribunal de

justica (do Estado), que a area ndo deveria ser ocupada.

A0 mesmo tempo ocorreu outro processo, dessa vez na justica estadual, de um ponto de
vista diferente. O primeiro ponto que houve na batalha federal foi que a empresa ndo
poderia instalar os sistemas basicos (infraestrutura basica) desse empreendimento:
sistema elétrico, esgoto, colocar o empreendimento a venda e ela (a empresa) perdeu,

digamos assim, perdeu o caso.

No caso da batalha estadual foi uma coisa bastante séria porque a empresa pediu ao juiz
que a APA simplesmente deixasse de existir. As partes (interessadas) nessa batalha
judicial eram: a proprietaria da maioria dos lotes vagos do Porto das Dunas (loteamento)
contra o Governo do Estado, e a SEMACE. Porque como a SEMACE €é uma autarquia:

€ uma Pessoa Juridica diferente.
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Entdo, nessa batalha, o que aconteceu? O juiz decidiu pela anulacdo da protecédo
administrativa da APA, em primeira instancia (dando ganho de causa a JG
Empreendimentos). O Estado recorreu e foi até ao desembargador, pedindo que por
razbes de interesse publico, o desembargador retirasse a decisdo judicial. O

desembargador deu essa decisdo favoravel a SEMACE.

Assim, a decisdo que tinha sido feita (em favor da empresa), foi revogada
temporariamente. No comego do ano passado, voltou ao juiz, para terceira vara, no caso,
e 0 mesmo juiz deu ganho novamente a empresa e agora vai voltar o caso, por questes
processuais, para o Tribunal (de justica do Estado). Claro que ao emitir uma sentenca,

ela tem que ser aprovada no tribunal.

Ou seja: no primeiro momento dessa questdo foi dado ganho de causa a empresa,
derrubando as restricbes administrativas da APA. Isto €: as restricbes que estavam
descritas no texto do decreto da APA. Na segunda instancia, 0 Desembargador anulou
essa decisdo judicial. Ai voltou a terceira vara, e a terceira vara passou 0 processo
exatamente para 0 mesmo juiz da primeira instancia, que nesse caso deu uma sentenca
novamente favoravel a empresa. Mas para a sentenca ser valida, ela tem que passar pelo
tribunal: e essa fase ainda ndo ocorreu, porque ainda tem que chamar o Ministério

Publico, o Ministério Publico pode se pronunciar e reverter todo o quadro, ou néo.

Bom, ai, no momento, a APA esta sem as restricGes administrativas. A APA nao existe
de fato, no momento. Na verdade, a realidade atual do pais é que a maioria das unidades
de conservacdo nao esta formalmente instituida. Ndo s6 as do Ceard, mas as do Brasil

todo. E um segundo passo que ainda no foi dado.

2. A criacdo da APA e as modificaces das definigdes do codigo florestal
pela resolucdo CONAMA

E como é que foi a origem da criacdo da APA? Mais uma vez, houve um grande
empreendimento, que se eu ndo me engano foi o Aquaville (no final dos anos 1990).
Durante a construgdo do Aquaville houve uma manifestacdo da populacdo local pela

preservacao das APPs, areas de preservacdo permanente do rio Pacoti.
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A comunidade de Aquiraz, de um modo geral foi contra o empreendimento. Houve uma
comogcdo porque um dos empreendimentos, eu ndo lembro exatamente qual foi, mas um

desses empreendimentos afetou a area de preservacao permanente, a APP do rio Pacoti.

Entdo, a comunidade foi a televisdo, criou certa comogao e para garantir a preservacao
dessa area, o governo do Estado oficialmente, através da SEPLAG (Secretaria de
Planejamento do Governo do Estado) e pelo que consta no texto que eu li, a SETUR foi
a principal motivadora...formalizou o levantamento das APPs aqui do rio Pacoti (sic).

O Decreto € de fevereiro de 2000. Decreto 25.778 de 2000. A APA nada mais € do que
um zoneamento. Entdo o que foi que aconteceu: essa area (referente as margens do rio)
chegou a ser de protecdo integral e a area que ta aqui em amarelo, mais externa, era a
area que eles consideraram como area de uso sustentavel que na época, em 2000, ndo
era APP. Ela virou APP em 2001 por duas normas: pela medida provisoria 2166-67 de
2001 e pela resolucio CONAMA 303 de 2002.

E porque, veja bem o que elas dizem. Até essa data, 0 que era area de protecdo
permanente, em termo de dunas, pelo codigo florestal? Era s6 vegetacdo como restinga
em cima de dunas, s6 vegetacdo de restinga. Nessa época nao existia esse termo APP,
era vegetacao de preservagdo permanente. A partir da medida provisoria, o que ela fez?
N&o apenas a vegetacdo é de preservacdo permanente, mas também o terreno onde ela
estd também passa a ser area de preservacdo permanente e mesmo que a vegetacdo nao

exista mais, ela continua sendo area de preservacdo permanente.

A resolucio CONAMA 303 pegou isso e transformou as Dunas em APP. Porque,
teoricamente, as dunas moveis nunca tiveram vegetacdo, td entendendo? Mas a
CONAMA pegou e disse assim: a partir de agora, toda a area dunar, independente de

apresentar vegetacdo ou ndo, passa a ser area de preservacdo permanente.

Entdo na época em que a APA foi criada, em 2000, dunas ndo eram APP, mas era um
terreno fragil, e como terreno fragil ele foi colocado como de uso sustentavel, ou seja,
podia usar, mas com cuidado. S6 que houve muitas questdes e, na verdade, apesar de ter
sido criada a APA a politica hegemdnica era uma politica de desenvolvimento do

Turismo, cada vez mais.
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Mesmo sendo a area de desenvolvimento sustentavel, ela comegou a ser ocupada. (No
porto das Dunas) E. Foi ocupada, e foi ocupada até que chegou uma questdo que
colocou em choque os dois interesses. Que foi justamente a questdo da empresa aqui
proprietaria do terreno que agora ainda t& correndo na Justica. Foi em 2010, comegou

em 2010, bem recente.

A area em questdo, eu acho que € o do empreendimento Dunas Flat, que criou toda essa
polémica. Ele estd paralisado agora. Estava em construcdo apenas o sistema de agua e

esgoto, mas ndo € o empreendimento em si. A obra do Dunas Flat esta paralisada.

O que aconteceu? Ai, remete a justica aquelas duas decisbes que eu disse. Eles
comecaram a construir. Pegaram a licenga pra construir e depois houve no Governo do
Estado uma questdo interessante que foi o seguinte: foi necessario fazer um concurso
pra SEMACE. S6 que a SEMACE é um 0rgdo assim... como é que eu posso dizer...
Falho. Além de ser demorado... ele tinha realmente essa dificuldade. Entdo, pra tentar
corrigir isso, nessa perspectiva, o governador colocou como chefe da SEMACE uma
das procuradoras (do Estado). Isso foi em 2010. No entanto, hoje ela ndo é mais a
Secretaria da SEMACE. Allias, ela foi em 2009. Acho que foi logo depois que eu entrei.
Acho que foi junho de 2009.

Quando a Lucia chegou, ela por ser procuradora, colocava a questdo muito ao pé da
lei... e esse Dunas Flat, ela viu la o processo, achou alguma coisa estranha e ndo aceitou
que ele fosse aprovado sumariamente mesmo sendo s6 a renovacdo. Renovacdo de
licenca. Ai ela foi ver o processo mais a fundo e segundo os técnicos da SEMACE, o
processo estava errado... erros no mérito. Mérito € a parte técnica dentro do processo. E
que tem a forma e tem o mérito. A forma geralmente € a parte técnica que os advogados
trabalham mais... e 0 mérito é aquilo que geralmente os técnicos trabalham mais. Entdo
0 que aconteceu? Como tinha um erro no mérito, a Lucia ndo aceitou e ai que comegou

as batalhas judiciais.

3. O impasse na batalha judicial da APA do Pacoti

Entdo. Por causa disso, houve essa batalha judicial e a APA perdeu um pouco do seu

valor. Seu valor e sua eficidcia. Quando nos chegamos a Aquiraz, n6s chegamos em
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2010, eu tinha acabado de sair da SEMACE e era o gerente justamente dessa APA. E o
meu colega, era o procurador da SEMACE. N6s fomos chamados pelo Prefeito de

Aquiraz justamente pra tentar resolver essa celeuma dentro de Aquiraz.

O trabalho, sem digamos assim, criar um problema maior na parte ambiental. O que n6s
consideramos depois que nds chegamos? Quando nds chegamos la em Aquiraz, essa
decisdo do juiz Marconi, em terceira instancia, estava em vigor, como esta até hoje.

Entdo, a APA esta sem valor, digamos assim.

A luz dele é um argumento que do ponto de vista juridico ndo... Eu ndo sei. Eu ndo sou
jurista pra saber o ponto de vista juridico, mas ele diz o seguinte. Ele diz que a area do
porto das dunas comegou a ser incorporada justamente em 1979 e a APA foi criada em
2000. Entdo, teoricamente ¢ direito adquirido. Sé que existe um problema. Primeiro a
APP mesmo foi instituida em 1965, € bem mais antigo. E depois, tem uma coisa no
Direito ambiental que diz que o direito ambiental se sobrepde ao direito adquirido,
porque ele ¢ direito amplo, ele é direito para todos. Entdo, como € direito para todos, ele
é superior a um direito particular. E por causa disso, mesmo que a horma venha depois,
ela se sobrepde ao direito adquirido. Entdo, teoricamente, esse argumento ndo é muito

valido, mas foi o argumento que ele utilizou.

Ai 0 gque aconteceu: a questdo toda foi sé por conta desse empreendimento. Quando nds
chegamos la em Aquiraz, eu ja era gerente e peguei o problema para resolver. Mas, 0
que aconteceu? Quando nds chegamos na SEMACE, nos estavamos sem a APA em
vigor, mas sabiamos que a decisdo podia voltar a qualquer momento. Se o tribunal
voltasse atras. Entdo a gente tinha assim, que tomar uma decisdo mais forte e o governo
do estado também sentiu isso. Por que? ... Ele sentiu que se o desembargador anulasse a
decisdo judicial e se voltasse pro mesmo juiz, 0 mesmo juiz, quando chegasse no
tribunal era possivel que o tribunal revogasse a decisdo. Ainda mais porque € uma coisa
de interesse do Ministério Publico. E interesse do Ministério Publico porque ele foi um
dos que mais lutou pra que aquela decisdo ndo saisse assim. E no Tribunal, o Ministério
Publico tem muito mais poder do que antes. Entdo passa a ser uma coisa bem mais facil

de ser derrubada.

Pois bem. Por tudo isso, a gente procurou uma solugdo bem mais técnica que qualquer

outra coisa. Porque uma visdo técnica € muito mais dificil de ser contestada, € muito
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mais dificil de ser contestada do que se for s6 a parte administrativa. Entdo o que é que
nos consideramos?! NOs tentamos investigar todas as causas possiveis, ai nos
encontramos esse estudo do Observatdrio das Metropoles. Esse estudo, na realidade, foi
um dos principais motivadores. Deixa eu te mostrar aqui, alias, a legislagdo. Primeira
coisa: legislacdo de licenca prévia, eu vou abrir aqui o cédigo florestal e vou abrir
também o estudo observatdrio das metrépoles. Na pagina 117, ele vai falar sobre as
tipologias médias, a classe média e o envolvimento com essa questdo que vocé sabe

bem mais que eu. Enfim.

Ele vem falando aqui justamente de algumas tipologias sdcio ocupacionais, mas vamos
I4... Presenca de vazios urbanos, dado a expansdo do mercado imobiliério assim como a
presenca de grandes areas de favela justaposto as casas de veraneio, contribui para a

situacdo. Aqui ele fala da diversidade.

Essa situacdo de diversidade de juntar ao mesmo tempo favelas e condominios de luxo,
inclusive com casas de veraneio. Ai, ele esta dizendo aqui que estdo entre essas areas: 0
Porto das Dunas, a prainha. Quando nés fomos olhar aqui nos detalhes, ele falou muito
de favela. E ele diz o seguinte: ele fala do planejamento do porto das dunas e de areas
ocupadas irregularmente, como favelas. Todavia, a implantacdo de infraestrutura em
funcdo de servicos especializados tende a inserir essas categorias para areas mais
distantes, como os espacos populares. E aquela historia. A area esta em
desenvolvimento, mas existem espacos abertos e esses espagos abertos favorecem um

pouco o surgimento de favelas, principalmente se o poder publico ndo cuida bem dele.

Como o porto das dunas estd em plena expansdo, se vocé pegar e colocar uma restricao
sem colocar nenhum marco fisico, se vocé tiver um marco fisico ainda vai alguma coisa.
Mas sem nenhum marco fisico, sem nenhuma coisa visivel, impedir e se vocé impede
na barra vocé corre o risco de aquela area perder valor tdo rapido que ela comece a virar
um ponto de ocupacéo de favelas. J& € demonstrado 14 na Prainha, ja que a Prainha é um

a forma de ocupacdo mais antiga. Mas na prainha ja € mostrado.

Eu encontro a seguinte situacdo. Aqui tem algumas imagens da prainha, do Google
Earth, s6 que aqui nessa imagem eu coloquei uma coisa diferente. Eu coloquei um
sistema que vocé consegue ver o terreno. VVocé vé que aqui tem uma duna, uma duna

bastante ocupada. Mas, enfim, vocé comeca a ver aqui 0 que eles chamam |4 de um
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conjunto habitacional bastante irregular. Ndo existem muitas ruas, as ruas que tem nao
sdo meios adequados, e aqui vocé vé um conjunto de casas sem nenhuma estruturazinha
adequada. Na prainha, 0 nosso medo é de que apesar da prainha ser um pouco mais
limitante porque é uma das mais antigas e tinha uma comunidade tradicional que ainda

hoje habita la.

4. A guestdo do saneamento ambiental como justificativa para ocupar a duna
movel

No Porto das Dunas, a comunidade tradicional ja foi removida. Mas de qualquer
maneira, nos tinhamos medo que essa situacdo comecasse a acontecer também no Porto
das Dunas. A situacdo que estimulasse a ocupacéo irregular. Por causa disso, deixou o
Governo do Estado, na verdade eu acho que o principal interesse do governo do estado
foi mesmo de ocupacdo. Mas o fato é que o Governo do Estado permitiu que se
instalasse la no porto das dunas um sistema de agua e isto que segue essa imagem aqui.
Essa é uma imagem que a gente fez bem simplificada, e na verdade é s6 mais pra

mostrar mais ou menos como é que funciona.

Veja bem. Eu vou dizer uma coisa bem clara. O saneamento ambiental é uma
preocupacio com o meio ambiente? E. Mas ele é uma preocupacdo com o Meio
Ambiente quando ndo tem mais jeito. Ndo tem alternativa. A pergunta é: realmente ndo
tem alternativa? Eu ndo sei! Porque o que esta acontecendo, tendo em vista o
observatorio das metrdpoles, pela dificuldade que a gente tinha para fazer uma
demarcacdo das areas, e pela dificuldade do governo do Estado implantar esse sistema,
a gente t& permitindo toda a ocupagéo da area Duna movel.

5. Quem elaborou o projeto e quem aprovou a licenga ambiental

Se eu ndo me engano foi um convénio com a SETUR. Quem aprovou a licenca
ambiental? Foi dada pela gente. Pela Secretaria de Meio ambiente de Aquiraz. Entdo
veja sO0. O projeto, ele pega praticamente toda a area do porto das dunas, de dunas
moveis. Ele pega basicamente 0 mesmo desenho do loteamento, mas s6 a parte do que

vai ser enquadrado em baixo das vias, mas & o mesmo desenho do loteamento.
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Mas, € interessante, ele obedece também, dessa maneira, o que diz o decreto, mais
fielmente até do que diz o codigo florestal. Ele obedece ao decreto do ponto de vista
que, quando o decreto vé isso como de uso sustentavel ele pode ocupar. O que nédo é de
uso sustentavel ndo pode ocupar. Se vocé vé aqui a Imagem vocé vai ver que ela para
justamente quando chega a vegetacao. E se vocé vé ate essa imagem vocé vé que a area
de protecdo integral comeca justamente quando chega a estacdo. Ai 0 que nos bolamos,
do nosso planejamento da Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano.
Olha, vai ter um sistema de agua e Esgoto que vai ocupar toda uma éarea de APP. Tem
essa justificativa do observatério das metrépoles. Querendo ou ndo é um meio de
referéncia, a gente ndo pode negar. E além do mais, existe interesse das partes pra que
seja resolvido o problema. Entdo o que a gente vai fazer? Vamos aprovar o
licenciamento e vamos colocar um plano diretor que conduza a um meio termo, do
ponto de vista que as &reas podem ser bem altas de ocupacéo, e conforme va subindo as
dunas, até mesmo pela fragilidade do terreno, os prédios vdo ficando menores. Até
chegar um ponto que na vegetacdo nao tenha mais nenhum prédio e que se aceite bem a

ideia de que ndo tenha mais prédio.

Entdo veja s6. A &rea de preservacdo permanente, na verdade ela ndo € tdo de
preservacdo permanente assim. A mesma resolucdo que criou as areas de preservacao
permanente, que foi essa aqui, a Medida Provisoria né?...Deixa eu ver aqui... Cadé o
artigo primeiro, area de preservacdo permanente? Veja que foi incluido pela medida
provisoria, t4 vendo? 2001. No momento ndo existia. Ndo tinha. Antes ndo tinha. O
codigo florestal ndo contemplava as APPs. O codigo florestal 4771 de 1965. Ele foi um
dos maiores artigos: primeiro e segundo, que falam das APPs. Mas ele vem no artigo
quarto dizer o seguinte. Olhe s6 uma coisa no artigo quatro. Perdi-me agora. A
supressdao em areas de preservacdo permanente, e aqui vocé entenda que o
desenvolvimento ambiental é o seguinte, ndo s6 a superficie, mas a utilizacdo das APPs,
sO podera ser utilizada em caso de utilidade pablica ou em interesse social, devidamente
caracterizada e motivada em processo administrativo, quando ainda existir alternativa

técnica e locacional ao empreendimento proposto (sic).

Ai o0 que o Cadigo florestal entende como utilidade publica e interesse social? Aliés, eu
ainda vou lhe dizer uma coisa. La em baixo, no artigo 19, ele ainda diz o seguinte, ndo é

aqui ndo. Eu me enganei. Mas em alguma parte do codigo florestal ele diz que em
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ambiente de dunas, sé se for de utilidade pablica. Nem se for de Interesse social, sO se

for de utilidade publica. Fizeram isso com o Aquiraz Riviera: quase tem briga la.

Mas o Aquiraz Riviera foi por uma resolugdo do Conama especial. Foi feita uma
resolucdo. Pra uma coisa assim... De frente, sabe?! Mal feita na verdade. Mas enfim
aqui diz o seguinte: o que é de utilidade publica? Atividade de seguranca nacional e
protecdo sanitaria. Ai vem a pergunta: o que € protecdo sanitaria? Esta na lei 11.445 de
2007. Estabelece as diretrizes nacionais para saneamento basico. No artigo terceiro se
eu ndo me engano, ele vem definir o que ele diz que é saneamento basico, Ai ele da as
seguintes diretrizes: abastecimento de agua potavel, esgotamento sanitario, limpeza
urbana de residuos sélidos e drenagem de aguas fluviais. As quatro coisas que sao
consideradas saneamento basico. Entdo, nds pegamos a dgua e esgoto que por essa lei é
considerado saneamento ambiental e colocamos |4 pra justificar a utilizacdo de APP. As
Dunas ja estavam assentadas, do ponto de vista ambiental, ndo era algo tdo grande
porque a Duna Movel, querendo ou ndo depois de ela estar mdvel, ela repdes as areas
das praias. E entdo como ela ja estava assentada ela ndo tinha tanto interesse ambiental,
noés ajudamos a implantar o sistema de saneamento ambiental e nds demos uma certa

seguranca juridica (sic).

Acho que é tudo. Tanto ao projeto do loteamento, aos novos projetos e a parte
ambiental. Vale ressaltar que tem uma nova lei federal, ndo é tdo nova assim. Eu digo
nova porque os advogados geralmente levam um tempo até pegar as leis novas. Mas
tem uma nova lei ambiental que ela é de 2006, que ela é essa aqui. Que ela vem dizer o
seguinte. Duna é basicamente vegetacdo de restinga. Existe uma falha quanto a
definicdo de restinga. Tem varias Conamas que falam disso. Existe certa polémica sobre

0 que vem a ser restinga. O que é a restinga?

Olha, vamos comegcar do comego, assim. E muito simples. Restinga na verdade, o termo
restinga ndo é uma vegetacdo. Restinga na verdade é qualquer &rea de Terreno
sedimentar, principalmente de areia ou daquele seixozinho pré6ximo ao mar. Aqui no
nordeste tem mais é areia e no sul sudeste tem o seixozinho. Mas qualquer terreno
arenoso, que esteja perto do mar, € restinga. Isso sempre na area limite a faixa litoranea.

Isso, sempre proximo a uma faixa litoranea. Nao é o caso de um Deserto, por exemplo.
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Nem uma duna com 4rea ai, digamos, em uma planicie flavio-marinha. Se nao tiver
perto do mar. Mesmo perto do rio seria considerada restinga. Restinga Fluvial também.
N&o, ndo. SO se tiver perto do mar. Perto assim, 0 que eu quero dizer, € que esteja até 10
km, que tenha influéncia do mar, do epicentro costeiro. S6 que o problema que a
definicdo de restinga, ela foi dada por um botanico 14 no Rio de Janeiro e o que ele

considerava que era restinga era aquela vegetacdo proxima do litoral.

Sé que existia um problema porque a restinga de 14 é diferente da restinga daqui, entdo
vocé criou uma polémica. A restinga de 14 é ndo é a mesma restinga daqui. Tudo é
vegetacao de restinga. Que do ponto de vista bioldgico € muito... A resposta seria Obvia:
sim! Mas como a gente ta falando de uma sociedade multidisciplinar, é meio
complicado. Ai deu varias resolucdes do CONAMA tentando dizer o que a lei, 0 que o

pais entendia como restinga.
6. O resultado do posicionamento da Prefeitura de Aquiraz

Mas por incrivel que pareca, eu acho que eles gostaram, do ponto de vista que eu dei
seguranca. Eles ndo iam ter mais os 6rgdos ambientais, “‘enchendo o saco” deles, porque
aquela area tinha dunas (sic). Ou os 6rgaos ambientais com medo de liberar uma licenca
por medo do Ministério Publico. Eu tava tentando deixar bem claro pra todo mundo que

ia ser assim porque tinha que ser assim!

Na minha visdo, do ponto de vista imobiliario 14 do porto das dunas é o seguinte: eu
acho que quando vocé deixa uma area bem preservada, ndo sei se vocé chegou a ir ao
topo da duna la no porto das dunas olhando em dire¢éo ao rio. E uma visio espléndida!

Maravilhosa!

Eu acho que agora eu vou dizer uma coisa. Minha visdo, embora leiga do assunto, mas
eu vou dizer uma coisa. Como gerente que eu estava la, eu acho que toda essa peleja
ambiental até do ponto de vista juridico ajudou muito a aumentar o pre¢o dos imoveis,
porque na hora que vocé diz que um imovel ndo pode ser ocupado por que ele tem
protecdo ambiental da um pouco de medo. Realmente, em algumas pessoas, mas gera

também uma preciosidade, uma raridade.
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6.2.1.3 Os questionarios e as transcri¢des da segunda fase de entrevistas

Foram utilizados questionarios padronizados com perguntas abertas sobre questes
especificas, para todos os entrevistados, aproximando-nos de uma abordagem

qualitativa e semiestruturada, como descrito abaixo.

ENTREVISTAlL
AO ARQUITETO 1 - EM NOV/2011

A) QUESTIONARIO

I) SOBRE OS NOVOS PRODUTOS TURISTICOS E IMOBILIARIOS NO
LITORAL DA RM DE FORTALEZA.

1. Como faria uma sintese historica para explicar a ocorréncia de “novos produtos”
no contexto dos empreendimentos turisticos e imobiliarios no litoral da RM de

Fortaleza?

2. O que ha de novo nesses produtos?

3. Em que aspectos ocorrem mudancas perceptiveis nos projetos arquitetdnicos?
e Nos padrdes de ocupacéo urbana;
e Na concepcdo do partido e do programa;
¢ Nas especificacdes de materiais e tecnologias construtivas;
e Outros.
4. Esses aspectos sdo influenciados por padrdes ou experiéncias externas? (No

projeto e no produto)

5. Que caracteristicas sdo peculiares para o caso de Fortaleza? Existem

especificidades do produto adaptado ao gosto local?

6. Como vocé interpreta o surgimento dos novos produtos turisticos associados ao

imobiliario? O que muda e o que explica essa sinergia?
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Il) SOBRE OS NOVOS PROCESSOS DE PRODUCAO.

Que mudanca, no processo produtivo, o Senhor considera significativa por

estarem relacionadas ao turismo e quais as outras mudancas decorrentes das

inovacdes do processo de producdo contemporéneo do imobiliario, propriamente

dito?

Percebe mudancas na configuracdo das relagbes entre os agentes envolvidos.

Quem séo eles e como atuam?

Como se da a integracdo dos arranjos propostos pelos agentes no contexto local?

e Novos arranjos de producao (financiamento, construcdo, comercializagéo,
etc.)

¢ Novos agentes envolvidos (investidores, incorporadores, construtores, etc.);

Essa integracdo induziu alguma inovacéo tecnoldgica no processo produtivo?

Que mudancas o Senhor percebe nos demais niveis da cadeia de producéo?

1) SOBRE A RELAGAO ENTRE PRODUTO E NOVAS FORMAS DE
PRODUCAO

Como o senhor Percebe as relacGes entre 0s novos produtos e a sua producao?
Existem mudancas significativas sobre as relacdes anteriores?

Quem sdo os agentes dessas mudancas?

O que considera particular para o caso Fortaleza e quais os fatores histéricos?
Que projetos foram exemplares nessa relagéo entre o produto e producéo?

Que mudancas mais recentes ocorreram diante da crise financeira internacional?
A acdo dos agentes imobiliarios responde a reorganizacdo dinamica de um novo
processo de producéo, diante da necessidade de incorporar novos territorios?
Como essa convergéncia de forcas e processos alterou o papel desses agentes
frente a especificidade da producao do espago para o turismo?
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B) TRANSCRICAO

I) SOBRE OS NOVOS PRODUTOS TURISTICOS E IMOBILIARIOS NO
LITORAL DA RM DE FORTALEZA.

1. Como faria uma sintese historica para explicar a ocorréncia de “novos
produtos” no contexto dos empreendimentos turisticos e imobiliarios no

litoral da RM de Fortaleza?

RESPOSTA:

E importante, primeiramente, esclarecer que minha opini&o é um enfoque particular, de
um tipo de atuacdo: a do nosso escritério. Pode nao refletir a realidade, como um todo.
Mas 0 que a gente sente assim, nesses vinte anos, de diferenciado é que havia uma
tendéncia para condominios, voltados para serem vendidos para pessoas de fora,
unidades pequenas, isso comecgou nos anos 1990 e em 2005, isso mudou para o publico

local.

No inicio, era o padrdo do dos anos 1970 e suas altera¢des nos anos 1980

E claro que ja nos anos 1970 as segundas residéncias de veraneio eram vendidas no
Icarai, mas para um publico estritamente local. (Nos anos 1980-1990 surgem além das
casas em loteamentos, os condominios de veraneio, verticais e horizontais, para 0
mesmo tipo de pablico).

O despertar para o turismo e o surgimento de grandes hotéis em Fortaleza

Depois comegaram a surgir os hotéis, no litoral da Beira-mar (em Fortaleza): o

Esplanada®’, financiado pela SUDENE, o Colonial®, na Praia de Iracema, depois na

0 primeiro hotel 5 estrelas de Fortaleza, inaugurado no inicio da década de 1980
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Praia do Futuro o Vila Galé®. Alguns hotéis mais no interior também, nas praias, no
Cumbuco®: comecou a surgir uma estruturazinha hoteleira, precéria nas praias.
A migracéo hoteleira para o litoral da RMF e o surgimento dos condominios de

lazer

SO que guando isso comegou a disseminar mais para as periferias, quer dizer, nas zonas
de praia da RM, ai isso comegou a ter uma caracteristica, ndo de hotéis, mas de
unidadezinhas, sala e quarto, para vender com uma infraestruturazinha de servico,

restaurante, academias, ndo sei que: um condominio de lazer.

A tendéncia do condominio e o retorno aos investimentos em hotéis

Isso foi até 2004-2005. Até um determinado momento, isso perdeu um pouquinho. Essa
tendéncia ndo se mostrou prospera. Ai 0 que é que a gente sente: empreendimento
turistico, mesmo, voltado para turismo € que voltaram a ser os hotéis. Por exemplo: o
Vila Galé, no Cumbuco, exemplo mais recente. L4 é um hotel: quarto de hotel,

banheirinho de hotel: é um hotel .3

O surgimento dos empreendimentos mistos: hotéis resorts e vilas residenciais e a

mudanca do publico alvo

Outro exemplo: (Praia do) Presidio, o Aquiraz Riviera que inicialmente foi pensado
para oito hotéis, resorts, campo de golfe, num sei que, e também tinha uma estrutura de
residéncias para vender 1a4 fora. Nenhuma dessas residéncias saiu...esses condominios
ndo sairam (ndo foram construidos). Saiu o hotel (foi construido) e eles comecaram a
vender os lotes para empreendimentos que comecaram a fazer essa segunda moradia.

Mas essa segunda moradia, pelo que eu tenho ouvido dizer, t& mais divulgado em

%8 Hotel 4 estrelas também da década de 1970
» Hotel cuja construgdo é dos anos 1980, mas entra em operagdo somente nos anos 2000 depois de reformado
com capital portugués.
3% ocalidade praiana do Municipio de Caucaia na RMF teve inaugurado um dos primeiros hotéis fora de Fortaleza o
*! N3o h3 registro de empreendimento imobilidrio associado ao hotel no cumbuco, pelo menos até o
momento, no entanto o entrevistado sabe que ha interesse do grupo no imobilidrio que aguarda
mudangas mais favordveis no cenario das licengas ambientais.
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ambito local do que no exterior. Isso mudou, possivelmente, com a crise financeira

internacional.

Sobre as influéncias da crise financeira mundial: mudancas de rumo e

oportunidades

Até aqui mesmo (em Fortaleza), empreendimentos que se esperava que fossem vendidos
muito para o exterior, por exemplo, o Terrago do Atlantico, aqui: sala e quarto, na Praia
de lracema, atras do Hotel Colonial. Entdo, ali foi um empreendimento que se pensava
que fosse vender muito para o exterior, e realmente se vendeu um pouco, mas bem
menos do que se esperava. E essa mudanca comecgou antes de 2008 porque em Portugal,

por exemplo, a crise comegou um pouquinho antes: talvez 2004-2005.

Quanto a possibilidade da crise mundial se reverter em oportunidade de negdcios para o
Brasil, a impressao que eu tenho € que investimentos (sic), por exemplo: nos estamos
envolvidos agora, por incrivel que pareca, poxa, no meio da crise, a Espanha numa crise
danada e os espanhdis estdo aqui (sic). Nos fizemos um projeto, um “master plan” para
Paracuru ¥ . E eles estdo agora querendo construir um hotel, mesmo: bandeira Hyatt*,
quinhentos e tantos apartamentos: ou seja, uma estrutura hoteleira. Nada para vender.
Dentro desse ciclo de mudancas: hotéis e/ou condominios, os investimentos em Hotéis
parece ser uma novidade mais recente. (provavelmente um ajuste nos interesses dos

investidores diante das constantes mudancgas de cenério no mercado interno e externo).

A novidade dos resorts em time-sharing®

Sobre os resorts em time sharing é algo novo, mas ninguém sabe como é que se
comporta aqui, no mercado local, mas parece que agente estad sentindo que ja tem
algumas pessoas que tentam isso e tdo sentindo que € 0 momento para isso, mas nao se

tem uma constatacao.

32 . . . ~ o~ N . A .

Municipio litoraneo ndo pertencente a RMF com distancia de 90 Km de Fortaleza
33 . . . . .

Rede hoteleira com presenca internacional de origem norte americana

3 Tipo de propriedade do imével em tempo compartilhado e/ou férias programadas
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Uma sintese das mudancas: dos condominios de segunda residéncia para

estrangeiros, ajustados para o publico local, aos novos investimentos em hotéis.

Eu acho que, na minha cabeca, eu diria que nesses cinco ou Seis anos se reverteu uma
tendéncia que era de se fazer esses empreendimentos turisticos que na verdade eram
incorporacgOes, porque eles faziam pra vender a unidadezinha, sabe? Ta entendendo?
Né&o era para o turismo, propriamente dito, mas para a incorporagdo imobilidria voltada

para o turismo.

Mas ai hoje, a gente sente que ndo tem mais espaco para isso que, na verdade, em

termos turisticos mesmo o que vemos de novo € a volta dos hotéis.

E volto a dizer: isso pode ter um foco distorcido em fun¢do de uma visdo particular,
pelas solicitacbes que eu estou tendo (de clientes no escritério), mas eu tenho a
impressdao que € um pouquinho por ai mesmo. Ta certo?. Ou seja: as vezes a gente, na
atividade, em funcéo de determinadas solicitacdes, acha que isso € o reflexo do que esta
acontecendo em tudo, e as vezes, ndo é. E uma situagdozinha particular. Mas isso, eu
estou lhe dizendo (sic) *, mas acho que é um fendmeno mesmo, sabe? Essa tendéncia

de reverter, um pouquinho e de se fazer hotéis.

Sobre essa recente mudanca do foco das venda para o publico local, substituindo os
gringos, é um fato. H& pouco tempo se via familias de portugueses comprando casas em
Fortaleza, Eusébio®, simplesmente porque era muito barato e eles estavam com
dinheiro. Rapaz, eles compravam (sic). Nés temos um amigo nosso portugués que
comprou no Mucuripe®” um apartamento de 300 m2 para passar temporada com a
familia. Ele tinha comprado no Terraco Atlantico®, vendeu e comprou no Mucuripe. AV,

depois, vendeu de novo (risos).

Sobre o fendmeno da vinda das empresas de S&o Paulo a Fortaleza

*> Por um cuidado sobre a qualidade da informacéo
*® Municipio vizinho na RM de Fortaleza

37 .. A . . .
Bairro litoraneo vizinho ao porto, muito valorizado

38 ;. . . . .
Condominio vertical, com vista para o mar no Bairro Praia de Iracema em Fortaleza
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Antes da crise internacional de 2006-2008 muitas empresas de SP vieram para Fortaleza
e sairam comprando terreno, para futuros lancamentos imobilidrios e depois com as
incertezas da crise voltaram a vender novamente para o mercado local e abortaram 0s
empreendimentos, devolvendo o dinheiro para os compradores. Depois voltaram
novamente a comprar terrenos e retomaram novamente os lancamentos paralisados. E

muito instavel e suscetivel a variagcdes, o mercado imobiliario.

Outros problemas que enfrenta o mercado imobiliario

Outro problema que enfrenta o mercado imobiliario no litoral, além das incertezas e
variagdes imprevisiveis é o problema do licenciamento ambiental que infelizmente néo
h& uma definicdo clara. Na verdade, as vezes os empresarios fazem errado, porque nao
sdo alertados de como se faz direito. Cada vez mais eu chego a conclusao que (exceto)
em rarissimos casos (sic), a grande maioria quer fazer bem direitinho, tudo legal, dentro
da legalidade e as vezes ndo da certo porque nosso sistema é um pouquinho confuso,
né? E eles fazem por inadverténcia, quando ndo fazem certo. Se eles soubessem eles

ndo fariam.

Sobre a visdo do imobiliario voltado para o turismo na atual gestdo da SETUR.

A visdo do Bismarck®, do governo atual é de que os empreendimentos voltados para a
incorporacdo, pro setor imobiliario, com enfoque turistico, eles traziam muito pouco
retorno em termos de mao-de-obra. Quando vocé faz um hotel tipo um Hayett desses:
500 apartamentos. Vocé tem ai mdo-de-obra formal. Na parte de hospedagem, eu nédo

tenho davidas, toda a mao-de-obra é formal.

Sobre 0s novos produtos no litoral da RMF

Novos produtos, vocé vai ter o Aquiraz Riviera, no Aquiraz e o Vila Galé, no Cumbuco.

No Porto das Dunas se constroi muito, mas sdo condominios de lazer voltados para

3% Secretario de turismo do Estado
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segunda residéncia de proprietarios locais. Por exemplo: o Portamaris® . Tenho amigos
como o Jodo Carlos Vitoriano, Claudio Brasil, o Artur Novaes, 0 Marco Medeiros, 0
Eduardo Rolim. Todos eles sdo cearenses proprietarios no Portamaris. Eu diria que eu

ndo sei se tem um proprietdrio que ndo seja cearense.

Sobre a saturacdo dos produtos condominios de segunda residéncia e outras

variagoes de tipos diferenciados

Eu acho que, na verdade, esse produto ndo teve uma resposta do publico de fora, como
se imaginava e teve uma resposta interna como ndo se esperava. Tem um outro
empreendimento que esta sendo finalizado agora, o Beach Park Wellness Resort*, em
frente ao Beach Park no Porto das Dunas. Ele foi incorporado pela Gafisa (e construido
pela Construtora Castelo Branco de Fortaleza). Aquilo, na minha opinido é um
empreendimento voltado para o turismo, mas sdo incorporacdes. Aquilo eu vendo. E um
apartamento que se vende e para facilitar a venda eu boto uma estruturazinha de servico
de camareira, 0 que ndo deixa de ser um servigo de hotelaria, restaurante. Ali, a boa

parte dos compradores sdo de cearenses, locais.

Embora pareca inesperada a rea¢do do comprador local. O que eu acho é que ali nés ndo
éramos tdo assim voltados para o interesse de uma segunda moradia e isso se
despertou®?. A segunda residéncia no Ceara sempre apresentou uns probleminhas no
aspecto de seguranga: assalto, etc. Quando comegou essa segunda moradia ser de uma
forma, por exemplo como no Portamaris (em condominio de lazer de médio-alto
padrdo). As pessoas que moram |, poxa, padrdo de pessoa que poderiam ter uma casa

s6 mesmo, como as antigas casas de praia de alto padréao.

a0 Geragdo mais nova de condominios de lazer com equipamentos de alto padrdo.
4 Empreendimento imobilidrio com servigos diferenciados como os de um Flat (disponibilidade para locagdo em um

Pool administrado pelo Beach Park, servigos pay-per-use de camareira, lavanderia, baby sitter, massagem, personal
trainner e manutengdo) além de servigos especiais como acesso ao Beach Park (parque aquatico com tarifa na
ordem de R$100,00/pessoa) por 10 anos gratis e uma série de servicos promocionais como: acesso com desconto
na suite Caras, ao complexo noturno do Beach Park com servicos de compras e conveniéncias, sport Center,
restaurantes, programas de fidelidade, entre outros. Entretanto, sua estrutura fisica ao primeiro olhar é de um
condominio de lazer excessivamente adensado. Ndo se sabe ao certo quanto ao sucesso de vendas porque a
imobiliaria sempre apresenta o empreendimento como de sucesso.

2 Provavelmente pelo excesso de oferta: os pregos comercializados no langamento alcangava a casa dos
R$3.500,00/m2 (dados coletados na feira de imdveis em 2008), embora os precos hoje alcance R$5.000,00 a
5.500,00 /m2 (dependendo da tipologia e localizagdo- coletado com a Imobiliaria Viva Imdveis em abr/2012)
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Concluindo sobre o0s novos produtos

Mas, na minha opinido, os novos produtos para o litoral da RMF do momento, sdo esses
novos hotéis: o Aquiraz Riviera que, por enquanto, € s6 o hotel Dom Pedro Laguna com
o campo de golfe e o Vila Galé no Cumbuco que, por enquanto, funciona s6 com

hotelaria.

No entanto, existe no Aquiraz uma série de novos empreendimentos (de condominios
residenciais, com area de lazer, resorts de alto padrdo e grande escala), como o Golf
Ville da Colméia*® e o Mandara da Marquise* (que sdo os dois maiores, no momento).
O Golf Ville, € um apartamentozinho de sala e dois quartos que eu td alterando para sala
e trés quartos. O de sala e trés quartos, estamos botando mais um banheiro para virar
trés suites. Ou seja: sdo empreendimentos voltados para residéncias para cearenses. Esse
é o grande mercado atualmente porque o outro mercado ndao aconteceu, 0 estrangeiro.
Além do Mandara tem outro mais na frente da Mota Machado (na estrada da Prainha: o

Beach Place). Claro que vocé tem um publicozinho.

O golf Ville da Colméia foi projeto nosso e ele ainda nem foi langado e nos ja estamos
fazendo adaptacdes porque foi um projeto ja de muito tempo, tem uns quatro anos,
porque houve problemas como os proprietarios e agora eles se acertaram e agora eles
vao lancar com as mudancas. Na época do projeto inicial ja teve mudancas era quase
metade de trés quartos e metade de dois quartos. Agora ja t6 com mais unidades de trés
quartos e mesmo no de dois quartos, fizemos uma adaptagdozinha para as pessoas que
quisessem o terceiro quarto, diminuindo um pouquinho a area aqui, que é o padréo de

residéncia do publico local.

2. O gue ha de novo nesses produtos?

RESPOSTA:
Olha, de novo é o que ja falamos: esse movimento de retorno para o tema hoteleiro, a

mudanca do perfil do comprador estrangeiro para o local e também diria o seguinte: que

* Construtora de Fortaleza
* Construtora de Fortaleza
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a grande maioria deles (os empreendimentos) usam como apelo o campo de golf. Que é
uma novidade para nés, mas é um padrdo que ja acontece em SP, Buenos Aires.*”

Embora néo seja tradicdo do cearense, mas € a novidade que atrai.

3. Em que aspectos ocorrem mudancas perceptiveis nos projetos
arquitetébnicos?

e Nos padrdes de ocupacéo urbana;

Na concepc¢ao do partido e do programa;

Nas especificagOes de materiais e tecnologias construtivas;
Outros.

RESPOSTA:

Bom, eu vou por exclusdo: novas tecnologias construtivas, ndo. Porque normalmente
nos empreendimentos que nos estamos conversando, na Regido Metropolitana, foram
usadas as mesmas tecnologias construtivas tradicionais daqui. Como a tipologia desses
empreendimentos sdo de edificios baixos (até 5 pavimentos), ndo requerem uma maior
sofisticacdo. Pelo contrario, eles (estrangeiros) vém pra cd com um projeto de la e, as
vezes, contratam um escritério daqui. NOs estamos dando uma consultoria aos
espanhois, com eles dizendo: olha transforme esse projeto aqui em alguma coisa
compativel com a linguagem e tecnologia dai. Porque eles querem fazer uma coisa que

seja coerente e compativel com a realidade local.

L4 no Aquiraz Riviera * fizeram o hotel todo no tijolinho ceramico, madeira, telha
ceramica, tudo, tudo de acordo com a tradi¢do da técnica construtiva local, aproveitando

a méo-de-obra local. Portanto, novas tecnologias: nao.

45 - . .
E em outros lugares do mundo, como Portugal, Espanha, EU e vérios paises europeus, o que nos leva a concluir
que é um padrdo internacional que pretende se popularizar em outros locais do mundo

* No caso do primeiro estudo para o empreendimento Aquiraz Riviera, quando o nome ainda era Aquiraz Resort
(2000) o projeto de autoria do Arq Luis Filiza (Fortaleza) previa uma tecnologia inovadora para a cultura local pois
utilizava sistemas pré-moldados desenvolvidos por uma empresa norte americana. Foi criticada pelo entdo
Secretdrio Municipal de Turismo de Aquiraz que desenvolveu um estudo econémico, propondo a sua modificagdo
alegando que a tecnologia sé aproveitava a areia e a mdo-de-obra menos qualificada de Aquiraz e, portanto, ndo
era adequada para a realidade local.
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Novas concepcOes de partido e programa arquiteténico eu também diria que nédo, sabe
por qué? Porque essas concepcdes, elas ja ocorriam nos préprios empreendimentos,
assim, por exemplo: um Portamaris®’, como ja comentamos, a linguagem dele, é uma
linguagem muito parecida com a que nés estamos adotando no Golf Ville,* sabe? O
telhado de barro (sic). Entdo a concepgdo mesmo da unidade é muito similar. Vocé ndo
tem surpresas em nenhum outro, por exemplo: o Mandara®®, um outro na praia do Japo
(em Aquiraz, depois do Mandara) da Construtora Motta Machado, o Beach Place *,
todos os empreendimentos do Porto das Dunas, se vocé pegar a unidadezinha, poxa,
quase tudo é a mesma coisa. Entdo eu ndo acredito que tenha havido alteracdes no
programa, nao. Porque se houve alteracdo no programa, é o seguinte: todos eles
comegaram a contar com uma infraestrutura de servicos maiores, no caso dos

condominios de segunda residéncia tradicionais (anos 1980-1990).

Sobre a referéncia do novo padréao apresentado no Beach Park
Se vocé considerar 0s anos 1980 como o recorte temporal, 0 Beach Park®! (1985-1989)

estabeleceu um novo padrdo, para nds aqui, mas que ja existia 1a fora (inspirada nas

*" Esse condominio de segunda residéncia foi construido por volta de 2007, para um publico considerado pelo
entrevistado como parte da elite local (médicos, altos funcionarios e empresarios). Ele ndo o considera como
novidade porque poderia ser comparado ao modelo de condominios fechados adotados pela classe média, dos anos
1980-1990, como resposta ao problema da falta de seguranca. Para nos, ele representa uma evolugao do modelo
anterior que passou a incorporar ao produto imobilidrio, além da seguranga e servigos de lazer, a imagem idealizada
de qualidade de vida, inserida num bairro turistico associado a diversdo e servigos de qualidade, polarizados pelo
complexo turistico em torno do parque aquatico Beach Park. Devido ao alto custo de manutengdo do condominio,
alguns proprietarios jd comegam a anunciar unidades para alugar, em periodos ndo utilizados, como forma de gerar
renda. Na sua entrada principal podemos ler “Portamaris Resort” uma alusdo aos condo-resorts contemporaneos e,
portanto, representa uma mudanga no padrdo dos condominios de segunda residéncia dos anos 1980-1990,
caracteristicos dos anos 2000.

*8 Considerado um dos maiores empreendimentos imobilidrios voltados ao segmento de condo-resorts do Ceara
com 550.000 m2 de extensdo projetado pelo escritério do entrevistado, com interiores elaborado por escritério de
Fortaleza e paisagismo por escritdrio de SP. Construido por uma construtora local (Colmeia), pioneira nesse
segmento e responsdvel pelo primeiro grande empreendimento de condo-resort no Ceara operando também em
regime de time-sharing até hoje: o Aqua Ville Resort (1990).

* outro empreendimento de condo-resorts de grande porte, com 1,6 Km de frente para o mar e 80.000 m2 na sua
primeira fase (O Mandara Kauai), tdo sofisticado quanto o anterior, elaborado pelo consércio: Gafisa, Cyrella e
Marquise (Construtora local). Teve o projeto de arquitetura elaborado por escritério de Fortaleza, paisagismo e
interiores elaborados por escritérios de SP. Produto voltado para o mercado local e nacional: Sdo Paulo, Belo
Horizonte, Brasilia, Goidnia, Manaus, Belém, S3o Luis- (colhido no material promocional)

*% Outro empreendimento de médio porte, na mesma regido, com a mesma linguagem e finalidade (60.000 m2 de
area do empreendimento)

1 0 Beach Park é o complexo turistico mais visitado no Estado distribuido numa darea total de
aproximadamente 180 mil m2 por onde circulam, segundo estatisticas do parque, algo em torno de 1
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influéncias internacionais adotados em outros resorts), mas que nos serviu como
referéncia. Vocé vé cuidados nas pavimentacGes bem pensadas, a parte de paisagismo
bem pensada, a parte do mobiliario urbano também bem pensado, coisas simples que
ndo se via em outros projetos locais, do género e certamente foi fruto de pesquisa do
(Arq.) Arialdo Pinho® e do Jodozinho Gentil**que também pesquisou muito. Mas que
para nés era novo mesmo (tendo como corte temporal os anos 1980), apesar do que a

proposta adotava uma linguagem condizente com a realidade climatica local (tropical).

Sobre o0s novos padrdes de ocupagéo urbana

Sobre o0s novos padrbes de ocupacdo urbana, o que posso entender é que existiram sim
novos padrBes de ocupacdo urbana. Como? Sempre em areas muito grandes, porque
tradicionalmente, até um determinado momento era uma implantacdozinha feita em um
hectare, meia quadra, cinco mil metros quadrados. De um determinado tempo pra ca
vocé vé o Aquaville®. Foi o primeiro que fugiu do padréo anterior e se fez em glebas de
grandes areas. O Aquaville, se ndo me engano sdao 30 ha (300 mil m2), uma coisa assim.
(verificamos na cartografia e constatamos uma area de implantacdo aprox. de 200 mil
m2). O Golf Ville, acho que sdo 60 ha (constatamos no site do empreendimento 55 ha).

milhdo e 150 mil pessoas por ano. Segundo seus fundadores, nasceu a partir de um restaurante na beira
da praia, em 1985 e em 1989 inaugurou seu parque aquatico, considerado o primeiro da AL. Em 1996 o
complexo ganha seu primeiro hotel com a bandeira Caesar Tower que em 1998 passa a ser Beach Park
Suite Resorts, com 175 UH. Em 2008 foi inaugurado o seu segundo hotel: o Beach Park Acqua Resort,
com 123 UH. O complexo esta associado a diversos 6rgdos de turismo nacionais e internacionais. A sua
composicdo societdria serd estuda em detalhes, na tese, mas é importante ressaltar que todo o
complexo esta implantado dentro de um projeto urbanistico, composto de um setor turistico de uso
misto e de um grande setor residencial.

Analisando o padrdao implantado pelo Beach Park percebe-se a importancia do marketing associado ao
produto, que acaba impactando no projeto incorporando conceitos e valores de qualidade de vida,
surpresa e diversdo, seja no acabamento rustico, nas cores quentes, na textura dos materiais que
sugerem uma informalidade, balanceadas com elementos que conferem sofisticacdo nos detalhes da
arquitetura de interiores.

> Arquiteto responsavel pelo projeto do Beach Park.

>3 Sécio de Francisco Jereissati (irmdo de Tasso Jereissati) na empresa Sociedade Porto das Dunas Ltda. criada em
1979 com o langamento do loteamento Porto das Dunas e casado com a Arg. Ania Ribeiro que elaborou o projeto
urbanistico

** Foi inaugurado em meados dos anos 1990. Foi o primeiro empreendimento imobilidrio cearense com apelo de
condominio de lazer (para proprietdrios) e servigos de turismo e hotelaria, no padrdo condo-resort, operando
também em regime de “time sharing” e utilizando-se de uma nova e criativa abordagem de venda, oferecendo
jantares e brindes, apenas para participar de apresentag@es, aparentemente sem compromisso nenhum de compra
do produto (que variava de propriedade compartilhada a férias programada). Embora tivesse apresentado muitos
problemas na implantagdo e manutengao ele funciona até hoje com um bom padrdo de manutengdo e ocupagao.
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Entdo as ocupacBes comecaram a ser assim, né? Padrdo de ocupagdo em grandes glebas.
Essa seria a diferenciacdo que eu diria. Por qué? Porque ndo aconteceu, por exemplo,
uma ocupacdo verticalizada. Verticalizada que eu estou dizendo é (permitindo) até trés
pavimentos, né? N&o como fizeram na Fleixeira um hotel de 12 ou 15 pavimentos na
beira mar. Isso ndo aconteceu (em Aquiraz) aquilo (em Fleixeiras) é uma excegéo.

Agora o que aconteceu, na verdade foi isso: grandes glebas (de até 4 ou 5 pavimentos).

Sobre o master plan do Aquiraz Riviera>

E, podemos dizer que a proposta do Aquiraz Riviera é um novo padrio de ocupagio.
Igual a ele aqui s6 o Vila Galé que tem também um “master plan” com caracteristicas
semelhantes. Ambos foram projetos nosso, tanto os hotéis como o0 master plan.

Concluindo sobre os novos padroes

Se considerarmos o horizonte temporal os anos 1970 nos teriamos ai um série de
geracOes de condominios de lazer de segunda residéncias que foi evoluindo do padrdo
Icarai, dos anos 1980, para o padrdo do Porto das Dunas no final dos anos 1980 e 1990
e depois para a geracdo dos anos 2000, onde os servigos foram se sofisticando cada vez
mais na direcdo dos grandes empreendimentos atualmente em construgdo. Claro, sem
falar no padrdo que foi representado pelo parque aquatico Beach Park que depois
comecou com um hotel construido pela Marquise e administrado pela bandeira Caesar
Tower e foi antes do Aquaville que foi o primeiro a vender unidades residenciais com
feicdo hoteleira (condo resort) porque tinha restaurante, servigo de camareira para quem
quiser e tal, mas era unidade para vender e comecou esse processo de unidade para
vender para pessoas de fora e se surpreenderam porque passaram a vender para pessoas
daqui. A ideia era captar fora, mas o mercado interno surpreendeu. Ai, isso continuou e
esse negdcio para vender para pessoas de fora acabou e eles continuaram a fazer porque
0 mercado local acabou se mostrando presente. Ta presente ai. O Aquaville,(sic) todo
mundo é mercado local, vendendo pra ca, pra pessoas daqui mesmo. O golf Ville, o

novo (em construcdo), também é mercado local. Ai, o que € que aconteceu, 0S

** Consideramos o padrdo desse “master Plan” (projeto urbanistico mestre) como uma novidade para nds aqui no
Ceard. Ndo existia nenhum projeto que incorporasse um complexo capaz de abrigar oito hotéis, além de
empreendimentos de condo-resorts e vilas turisticas (casas individuais do tipo segunda residéncia) integrada ao
programa tematico do campo de golf, coutry club, shopping, conveniéncias, etc.
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empreendimentos, agora, voltados para o turismo, voltaram a ser os hotéis: tipo o
primeiro do Beach Park, que a Marquise fez (como num ciclo de ajustes do mercado) e
que € agora sao esses que foram construido: o Dom Pedro Laguna (do Aquiraz Riviera),

o0 Vila Galé (do Cumbuco), o Rayett, do Paracuru.

4. Esses aspectos sdo influenciados por padrdes ou experiéncias externas? (No

projeto e no produto)

RESPOSTA:

Eu acho que em parte sim, sabe? O padrdo, a exigéncia, que supostamente seria cobrado
pelo publico internacional foi incorporado pelos empreendimentos e passou a ser 0
padrao de exigéncia daqui. O “start” foi esse mesmo, baseado no padrdo externo: as
grandes areas de agua. E as referéncias sdo muitas. Vocé tem no Caribe muita coisa,
México. Mas eu acho que nessas unidades de hotelaria eu acho que tem influéncia da
Espanha, Portugal, muito. Por exemplo: quando fomos projetar o Aqua ville, fizemos
uma viagem com o Rommel, pelo Algarve, pra ver esses empreendimentos de Ia.
Também os empreendimentos daqui mais voltados para a América Latina: Caribe,
Bolivia, Venezuela, ali em cima, do México, ali, sabe, também sdo referéncias. Desde
0s anos 1980 a experiéncia de Cancun. A linguagem € muito similar: o estuque pintado,
a telha colonial. Entdo, ndo foram experiéncias ndrdicas, por exemplo, mas sim aquelas

mais condizentes com o nosso clima.

A presenca de paises nordicos se fez no aporte de Capital, financiando obras. No Catu,
nos temos um socio noruegués: por qué? Porque comecaram com aqueles voos fretados
de la pré cé e os caras ficavam encantados com o sol daqui. No Terraco do Atlantico,
teve um noruegués que comprou varios. Finlandeses também. E eles queriam o
apartamento que ficassem com a frente para o sol. Eles diziam: eu quero € esse. O sol é
que é o bom. A varanda virada para 0 poente. Esses noruegueses e finlandeses que
viraram compradores e socios foram aqueles que vieram conhecer o estado nos voos

charters.
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E assim que acontece, por exemplo: os investidores portugueses no Dom Pedro, trazem
suas referéncias de 1a e procuram adaptar com as daqui. Por pouco eles ndo fizeram a
alvenaria dupla que eles fazem em Portugal, por problemas de preservacdo do clima
interno, por conta do frio. Entdo eles queriam fazer o mesmo aqui para proteger-se da
insolacdo. Mas ndo fizeram. E houve insisténcia: ah, vamos fazer! Quase que se fazia.
Mas eles trazem uma forma de pensar as coisas que estdo mais afetas ao conforto
ambiental. Porque, com relacdo as outras tecnologias construtivas, elas ndo tém muita
diferenca. O padrdo ja se homogeneizou, de um certo tempo para cé e elas ndo requerem
uma tecnologia especifica de fazer o concreto assim ou assado.

5 Que caracteristicas sdo peculiares para o caso de Fortaleza? Existem

especificidades do produto adaptado ao gosto local?

RESPOSTA:

Eu diria sO assim... essa coisa da rejei¢do da frente para o sol poente € peculiar nossa.
Em salvador eles ndo tem muito isso, Recife, menos, também ndo como pra gente aqui:
esses empreendimentos que vem de fora, tipo da Gafisa, eles as vezes esbarram nessa
cultura local, porque eles la eles ndo tém esse problema: € uma circulagcdozinha aqui,
bota pra la e bota pra cé e ta resolvido. Aqui ndo esse bota pra la no nascente ta bom,
mas o bota préa c& ndo t4 porque é poente. Entdo tem uma pequena adaptacdozinha no
nivel de projeto mesmo, pra que essas coisas acontecam bem, em termos de mercado
local. E dai vem o fato de eu lhe dizer que o mercado comprador que é o local, por que

tem esse refino de exigéncia prépria do consumidor local.

Agora, no Golf Ville, da Colméia, como sdo muitas unidades e tem um campo de golf:
tem unidades voltadas para o golf que olham para o nascente e outras que olham,
mesmo um pouquinho inclinada para o poente. Pediu-se agora para mudar tudo isso
aqui, porgue sentiram que os clientes mudaram. Gringo ndo tem mais e o local néo vai
comprar isso aqui. Compra, demora muito, reclama. Ai fizemos uma mudangazinha na
implantacdo e tal, certo?

Além disso, ndo vejo nada de peculiar ndo.
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6. Como vocé interpreta o surgimento dos novos produtos turisticos associados

ao imobiliario? O que muda e o que explica essa sinergia?

RESPOSTA:

O que agente sentia também é que boa parte dessa sinergia era em funcéo de que o valor
pago, principalmente pelos europeus (italianos e depois muito os portugueses) pela
remuneracdo do dinheiro (capital financeiro), era irrisério. E aqui nos tinhamos um
valor da remuneracdo do dinheiro grande. Entdo os caras comegaram a investir aqui.
Comecaram a investir no mercado financeiro e depois em terreno porque viram que 0
mercado imobiliario também era muito bom e mais rentavel até que o mercado de
capitais. Tanto é que o Terraco do Atlantico foi um empreendimento com investimento

portugués.

I1) Sobre os novos processos de producao.

1 Que mudanca, no processo produtivo, o Senhor considera significativa por
estarem relacionadas ao turismo e quais as outras mudancas decorrentes
das inovacdes do processo de producdo contemporaneo do imobiliario,

propriamente dito?

Sobre as mudancas no arranjo do processo de produgao

RESPOSTA:

Eu acho que nods saimos um pouco daquele processo em que o incorporador era 0 que
construia, quem vendia e quem fazia tudo, para um outro modelo diferente, a partir do
comeco dos anos 1990, onde o incorporador passou a ter uma figura e um papel.
Antigamente era o proprietario do terreno que fazia o papel do incorporador e abordava
a construtora para fazer um estudo. No Brasil, no Rio ja era diferente, desde os anos
1970: o incorporador era uma coisa, 0 construtor era outra. Aqui é que era diferente. As
vezes (no Rio) eram empresas que tinham o mesmo proprietario, mas que tinha duas

pessoas juridicas diferentes: a incorporadora e a construtora. Ai isso comecou em
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Fortaleza no comecinho de 1990, quando se sentiu que eram coisas diferentes e

precisavam-se Separar €ssas coisas.

Sobre as mudancgas na origem do capital e do financiamento da obra e o papel do

incorporador

RESPOSTA:

N&o se tinha muito o financiamento publico depois do fim do BNH em 1986. Esse
financiamento publico s6 voltou agora nos anos 2000. E o dinheiro da construgdo ou era
proprio da construtora ou era negociado diretamente com o dono do terreno, em troca de
unidades construidas depois da execucdo. Ou entdo, o0 arquiteto oferecia a quem tinha
dinheiro, a compra de um terreno, em troca de unidades construidas. Ele concordava e

depois eu ia atrds de uma construtora para realizar a construcao.

O incorporador as vezes comprava, ele mesmo, o terreno, mas as vezes nao. Ele ia
procurar um investidor que comprava o terreno e recebia unidades que o arquiteto

montava para eles em troca.

No caso do Terracos do Atlantico nés figuramos como incorporadores: 0s portugueses
compraram o terreno, na garantia de receber tantas unidades num valor maior que o
terreno valeria. NGs montamos o produto, 0s portugueses entraram como investidores e

fomos procurar alguém para construir. E foi a construtora Castelo Branco.

Na nossa experiéncia, ouvimos de investidores que nos arquitetos de projeto estavamos
perdendo grandes oportunidades porque ndo apresentdvamos um projeto de negécio e
convidaram 0 nosso escritério para participar do negdcio, a partir da montagem de um
projeto de risco que acabou trazendo 0 nosso escritorio mais perto do papel da

incorporacéo.
Portanto as mudancgas mais evidentes nos processos de producdo que ocorreram foram

mesmo o aparecimento da figura do incorporador e do investidor entre o comprador e a

construtora.
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Num passado recente os grandes financiadores da construgdo aqui eram 0s proprietarios
dos bancos, ndo eram o0s bancos. Adauto Bezerra, Humberto Bezerra (BIC BANCO)
compravam terrenos para receber unidades. O proprio Jayme (Leitdo), outros a Coopcon
eles iam a um proprietario de terreno e perguntavam quanto custava e entravam em
contato com o Humberto e dizia compre o terreno que nos te damos tantas unidades. A
Construtora Integral fez muito isso. Agora uma figura nova que hoje faz isso é a
BSPAR: o Beto Studart. Foi a pessoa que comprou o terreno do Tasso Jereissati.
Vendeu a Agripec e comprou VArios terrenos, com muito capital. Agora ele resolveu que

quer construir também.

2. Percebe mudancas na configuracdo das relacbes entre os agentes

envolvidos. Quem séo eles e como atuam?

RESPOSTA:

Tradicionalmente quem financiava a construcdo aqui além dos proprietarios dos bancos
(Adauto e Humberto), O lvens Dias Branco, o Cidréo (dono do Shopping Via Sul) era
quem financiava as obras da colmeia, e agora mais recente o Beto Studart que veio com
muito volume e esta por tras das obras da Motta Machado, C Rolim. Outra pessoa que

fazia esta parte era o Etevaldo Nogueira (pai).

As grandes construtoras locais além dessas sdo: a Diagonal, a Colmeia, a Cameron que
usou muito o dinheiro do Adauto, embora tenha usado dinheiro dos noruegueses em

menor volume.

Essas construtoras de fora raramente pdem dinheiro aqui, né? Elas apenas montam o
negocio e fazem a incorporacdo. Ndo pdem um tostdo. As vezes trocam unidades com o

proprietario, isto € montam o negocio imobiliario.

Sem davida a grande mudanca no cendrio da construcao é o surgimento e afirmacgéo da
figura do incorporador que ja trabalhava assim no sul do pais e descobriu novos
mercados por aqui e em Natal e viram que era um mercado atraente, com volume e

também por causa do preco dos terrenos que eram bem mais baratos que os de SP.
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Isso aconteceu também por causa da politica de abertura de capitais das empresas de SP
que precisavam ter o VGV (volume geral de vendas) muito grande e talvez tivessem que

diversificar isso em varios mercados

3. Como se da a integracdo dos arranjos propostos pelos agentes no
contexto local?
e Novos arranjos de producdo (financiamento, construcao,
comercializagéo, etc.)
¢ Novos agentes envolvidos (investidores, incorporadores, construtores,

etc.);

RESPOSTA:

Além dos atores locais surgem: as empresas estrangeiras de investimentos (Exact
Invest- incorporadora dinamarquesa); a ADIT Invest que resolveram investir no
“promissor mercado imobiliario brasileiro”, com escritdrio em Fortaleza voltado para o
segmento de segunda residéncias, como também para 0 segmento e a e as empresas de
SP (Gafisa, Cyrela, Tecnisa, Rossi, MRV) que fazem principalmente a incorporagdo. Os

financiamentos continuam com

4. Essa integracdo induziu alguma inovacdo tecnoldgica no processo

produtivo?

RESPOSTA:

Na producdo ndo, mas no financiamento da constru¢do e na venda dos imoveis em
longos prazos porque eles em SP ja tinham essa préatica de financiar em 100 meses, aqui
no mercado local as construtoras ndo conseguiam trabalhar assim. La é porque eles
tinham bancos particulares associados aos construtores e incorporadores: Bradesco,

Itad.

Outra mudanca foi a importancia super valorizada do marketing que Ia em SP eles

sempre tiveram mas aqui ndo. E os pequenos produtores sofreram um pouco com isso
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porque néo tinham capital para investir em grandes empreendimentos, nem em trabalhos

de marketing, como também na capacidade de financiamento.

:h...._()o

1)

ENTREVISTA 2
AO ARQUITETO 2

A) QUESTIONARIO

I) SOBRE OS NOVOS PRODUTOS TURISTICOS E IMOBILIARIOS NO
LITORAL DA RM DE FORTALEZA.

. Como faria uma sintese historica para explicar a ocorréncia de “novos produtos”

no contexto dos empreendimentos turisticos e imobiliarios no litoral da RM de
Fortaleza?

O que ha de novo nesses produtos?

Em que aspectos ocorrem mudancas perceptiveis nos projetos arquiteténicos?

Nos padrdes de ocupacéo urbana;

Na concepcdo do partido e do programa;

Nas especificacGes de materiais e tecnologias construtivas;

Outros.

Esses aspectos sdo influenciados por padrGes ou experiéncias externas? (No
projeto e no produto)

Que caracteristicas sdo peculiares para o caso de Fortaleza? Existem
especificidades do produto adaptado ao gosto local?

Como vocé interpreta o surgimento dos novos produtos turisticos associados ao
imobiliario? O que muda e o que explica essa sinergia?

SOBRE 0S NOVOS PROCESSOS DE PRODUGAO.

Que mudanca, no processo produtivo, o Senhor considera significativa por
estarem relacionadas ao turismo e quais as outras mudancas decorrentes das
inovacgOes do processo de produgdo contemporaneo do imobiliario, propriamente
dito?

Percebe mudancas na configuragdo das relagdes entre os agentes envolvidos.
Quem sdo eles e como atuam?

Como se da a integracao dos arranjos propostos pelos agentes no contexto local?
Novos arranjos de producdo (financiamento, construgdo, comercializacéo, etc.)
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5. Novos agentes envolvidos (investidores, incorporadores, construtores, etc.);

6. Essa integracdo induziu alguma inovacgéo tecnoldgica no processo produtivo?

7. Que mudancas o Senhor percebe nos demais niveis da cadeia de produ¢éo?

lIl) SOBRE A RELACAO ENTRE PRODUTO E NOVAS FORMAS DE
PRODUCAO

1. Como o Senhor Percebe as relagOes entre 0os novos produtos e a sua producdo?
Existem mudancas significativas sobre as relacGes anteriores?

Quem sdo os agentes dessas mudancas?

O que considera particular para o caso Fortaleza e quais os fatores histéricos?

Que projetos foram exemplares nessa relagéo entre o produto e producéo?

Que mudancas mais recentes ocorreram diante da crise financeira internacional?

o o~ w D

A acdo dos agentes imobiliarios responde a reorganizacdo dinamica de um novo
processo de producdo, diante da necessidade de incorporar novos territorios?
7. Como essa convergéncia de forcas e processos alterou o papel desses agentes

frente a especificidade da producdo do espa¢o para o turismo?

B) TRANSCRICAO

1. Como faria uma sintese historica para explicar a ocorréncia de “novos
produtos” no contexto dos empreendimentos turisticos e imobiliarios no litoral
da RM de Fortaleza?

RESPOSTA:

Eu acho assim, que a gente pode tracar um paralelo, um processo historico desde o
ponto quando vocé saiu da segunda residéncia, tipicamente local e tipicamente
objetivando o mercado local, e voltar pra casa que é uma segunda residéncia que
comegou na década de 70 de certa forma e dominou nos anos 80 até 90 quando para
esse processo quando vocé partiu para os condominios. Entdo, condominios de praia
com vies de resort, vocé tem os exemplos do Porto das Dunas, principalmente. Alguns
exemplos que ndo tiveram sucesso imediato, como o Aquavile que sdo cento e tantos

blocos que demorou sua comercializagéo.
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A partir de certo momento, eu acho que existe um fator que ndo tem muita ligacéo
assim, diretamente, com o mercado imobiliario, mas é a questdo da seguranca, que
tornou invidvel para classe media manter uma casa de praia. Entdo, a classe média néo
tinha como garantir seguranga desses equipamentos: classe média e classe média alta,
porque a classe alta realmente tem, porque ai, tem o sistema de vigilancia e ela pode

arcar com um custo mensal e ter uma grande casa de praia.

Entdo, esse fator violéncia fez com que as familias de classe média partissem para
condominios onde pudessem dividir esses custos. Isso tem claros reflexos urbanisticos:
sdo grandes areas fechadas e a tipologia desse condominio: ai sim ficou uma tipologia
mais voltada para o resort. Ai vocé tem grandes parques aquaticos e opcdes de lazer

intra muros que tem caracterizado um tipo de empreendimento.

O outro tipo de empreendimento que eu acho que tenha aparecido sd@o os
empreendimentos de grande porte e apesar de nem todos se concretizarem, vocé tem
grandes hotéis de grande porte que ai ja serve um pouco para a destinacdo do turismo
internacional. Na Regido Metropolitana vocé tem exemplos de alguns empreendimentos
no cumbuco, o Vila Galé e também no Porto das Dunas que esta ali proximo do Beach
Park, que tem esse viés hoteleiro e o Aquiraz Riviera.

Fora isso, vocé tem mais projetos e inten¢Ges que normalmente esbarram muito na
burocracia. Temos noticia disso e do apoio relativo que o governo conseguiu dar porque
apoiou essa estrutura e depois 0 governo cessa O apoio a esses empreendimentos
turisticos de grande porte. Essas questdes ambientais também entravam muito os
processos ou para 0 bem ou para 0 mal e eu ndo vou entrar no mérito, mas nos referimos

realmente ao que surgiu.

Surgiu basicamente a histéria da segunda moradia, certo? E isso também ja nos anos
2000. Agora, coincidiu com o boom econdmico do pais que permitiu a segunda moradia
e condominios de praia voltados pra segunda residéncia. Isso € o dominante. E isso gera

uma tipologia, do ponto de vista urbanistico, de qualidade muito duvidosa.

Vocé pode tirar também o Cumbuco como um exemplo que nédo teve estrutura urbana.
A cidade ndo tem uma centralidade de vivencia, as ruas sdo deterioradas, ndo tem

esgoto, e vocé tem grandes ilhas que funcionam cada uma por si.
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2. O que h& de novo nesses produtos?

RESPOSTA:

N&o. Eu acho que ndo ha& novidade. Muito pelo contrario. Por exemplo: o mercado,
principalmente quando ele esta “vendedor”, digamos assim, ele se preocupa muito
pouco com inovagdes. Muito pelo contrario, ele tende a ser cada vez mais repetitivo,
tende a trabalhar cada vez mais com processos ja conhecidos. Entdo, por exemplo: aqui
(em Fortaleza) tem uma coisa que é muito técnico, mas é absolutamente que me
incomoda, ja faz muito tempo (sic). E como o nosso mercado: no ¢ investigativo. Nos
ndo temos nenhuma pratica de construcdo a beira mar. Entdo nos poderiamos ja ter
desenvolvido um conjunto de tecnologias, entendeu? E isso pra mim é um pecado
brutal. N6s construimos a beira mar, como a gente constréi historicamente em

Fortaleza.

Entdo, vocé tinha que ter...nds ja temos historia pra isso... se nds tivéssemos um
ambiente mercadoldgico de pesquisa, de trabalho com mais seriedade, nos ja teriamos
evoluido isso, do ponto de vista tecnoldgico, pra construcfes a beira mar (sic). Sermos
capazes de montar uma cidade suspensa sobre o cais. Ao contrario, nds continuamos a
praticar absurdos, onde faco uma queixa para a academia, com relagdo a profissdo
arquitetbnica: nds estamos muito mais sujeitos as afirmacbes e as tendéncias de

mercado e de marketing do que da arquitetura em si e da construcdo em si (sic).

O marketing passou a ter uma prevaléncia sobre a arquitetura quando ela passa a ter o
retorno de valor imobiliario. O marketing prevaleceu. Isso, como um exemplo classico:
os telhados com palha. Entdo, vocé tem varios empreendimentos imobiliarios que sdo
cobertos com algum tipo de telha mais eficiente e sdo colocadas palhas por cima.
Algum tempo atrds queimou uma casa. A palha queima com uma velocidade brutal, e
gueimou uma casa de praia aqui no Ceara. Mas o mercado tem varios empreendimentos
feitos com palha. Entdo, isso ndo é nenhum processo construtivo novo. Aconteceu!
Vocé tem também problemas de infiltracdo vindo do solo. Isso dai mancha as paredes e
uma solucdo simples, por exemplo, todas as construcdes tem um trecho ou de pedra ou

um friso de ceramica até determinada altura que é o que impediria de aparecer as
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manchas vindas do solo. Entdo, assim, nds sequer tivemos um desenvolvimento de

tecnologia de construcdo a beira-mar, pra combater a agressividade do meio ambiente.

3. Em que aspectos ocorrem mudancas perceptiveis nos projetos arquitetébnicos?

Nos padrdes de ocupacéo urbana;

Na concepc¢ao do partido e do programa;

Nas especificagOes de materiais e tecnologias construtivas;
Outros.

RESPOSTA:

O que eu enxergo, sob o ponto de vista pessoal, de inovador no Beach Park é a ideia
empresarial. O que eu penso € que é algo extremamente arrojado e futurista, haja vista
que tem equipamentos que ja tem quase 30 anos. Entdo é de uma coragem brutal se
implantar numa regido atrasada e terceiro mundista, principalmente a concepcdo e a

ideia de um equipamento de ponta que acabou dando certo internacionalmente.

Mas com relacdo aos equipamentos, por exemplo. Os equipamentos que sdo feitos aqui
nessa area que nds falamos de hotelaria, sdo reproducdes de equipamentos
internacionais. Sdo reprodugdes de hotéis e resorts internacionais e ndo ha nenhum
processo de regionalizagdo. Nao sdo criativos sob o ponto de vista da producdo local e
nem s&o criativos sob o ponto de vista da espacializacdo. Inclusive, uma das coisas que
eu Ihe falei é o seguinte. E uma das coisas que a gente procura fazer no escritorio: é que
pelo menos o apartamento... € que a maioria acaba sendo apartamento... ndo sdo chalés.
Acabam sendo unidades com a tipologia de apartamento, ou seja: verticais, mesmo
sendo s6 de 3 pavimentos, mas com um processo construtivo e a arrumacao em areas e

apartamentos.

Entdo uma das coisas que 0 nosso setor tenta fazer: ndo sei se eu posso chamar isso de
inovacdo, € trata-los como apartamentos de praia; como apartamentos de final de
semana; como apartamento de férias: trata-los espacialmente. Porque até o préprio
mercado, em geral, reproduz unidades ja consagradas na cidade fortaleza. Unidades de
moradia reproduzida na praia. Entdo, existe alguma preocupagdo. Néao é tdo individual

nossa, mas existe uma preocupagdo, ainda muito rasteira, de transformar esses

331



apartamentos em unidades de veraneio. Em alguns projetos, porque a maioria, nem isso
faz. Simplesmente transferem as plantas e os moldes de organizacédo da cidade, para a

praia.

Sobre a inovacao do papel do incorporador e do investidor

Eu ndo sei se isso vem em decorréncia ou Se sdo coincidéncias, ou se vem antes ou
depois. Mas, por exemplo, nesse contexto agora que vocé tem um mercado imobiliario
que tem trazido uma lucratividade muito alta, ele passa a ser um bom investimento, ta
certo? Entdo surge ai a figura do investidor. Sdo, na maioria das vezes, pessoas alheias
ao mercado: podem ser Médicos, empresarios que tenha capital e que tenha uma taxa de
retorno positiva desse processo. Entdo ele entra no inicio do processo atras de algo que
seja um bom negdcio e ele passa a interferir nesse processo. Entdo nds continuamos
com alguns agentes de mercado que continuam assim: “bolando empreendimentos”. Na
maioria sdo corretores, ou proprietarios de construtoras porque eles sdo 0s nossos
antigos empreendedores. Em conjunto, as vezes entram com 0s arquitetos, essas pessoas
conseguem conceber uma potencialidade de empreendimento em algum terreno e o
segundo momento é procurar um investidor e convencer esse investidor desse

equipamento (sic).

Esse investidor, normalmente, entra com uma taxa de lucratividade tipo 100%, ou seja,
ele compra uma parte, uma quantidade x de unidades daquele investimento e espera
receber quase o dobro 3 ou 4 anos depois que é onde ele tem isso realizado. E o que
caracteriza essa logica € a quase certeza de que aquele produto € um bom produto
comercial. Um produto comercial é importante. Do ponto de vista financeiro, do alto
retorno financeiro, isso acontece a partir dos anos 2000. E mais relacionado com o
crescimento econdmico, com o boom do mercado imobiliario. Nos anos 70 e 80 esses
empreendimentos estavam, muito, nas maos dos donos de construtoras. J& 0s
proprietarios de terras, eles atuam pouco. Ele espera esses empreendedores surgirem
com as ideias. Quem movimenta, quem da o ‘“start” sdo as construtoras. Sdo as

construtoras ou 0s corretores (Sic).
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Eu vou lhe dar um exemplo concreto e talvez vocé consiga conduzir melhor isso dai. O
exemplo concreto € o seguinte: o primeiro grande empreendimento do Porto das Dunas
foi o Beach Park e depois foi o Aquaville. Esse dai eu ndo sei muito bem, mas foi
iniciativa da construtora Colmeéia, dos proprietarios de uma grande empreiteira e esse
empreendimento patinou até deslanchar. Bom, o segundo empreendimento, acho até que
€ mais novo: talvez no comeco dos anos 1990. O que é que acontece: o setor econémico
que tinha um certo poder de capitalizacdo desse periodo foram os médicos (sic). Eles
conseguiram conservar um patamar de poupanca e de valorizacdo da profissdo. Tudo
isso financeiramente. Entdo, um conjunto de médicos que ia muito ao Aquaville , certo?
De tanto se encontrarem por la surgiu na cabeca de um deles que era médico
conversando com um concunhado que era corretor, disse: olha se vocé fizer um
condominio aqui eu garanto que um bocado de amigo meu compra. Ai surgiu o
primeiro condominio realmente de sucesso, de porte, lIa no porto das dunas com a
qualificacdo para essa classe media alta que foi o Porta Maris. Mas veja 0 que
aconteceu: o corretor junto com os médicos procuraram o arquiteto, o arquiteto fez o
projeto e a partir dai procuraram uma construtora. Entdo isso chegou “de méo beijada”
pro Camara. Mas s6 que o construtor acaba absorvendo e isso foi um produto da
Cameron. A partir dai a Cameron comecou a desenvolver uma série de outros produtos.
Mas, a rigor, foi a juncdo de um segmento que tinha suporte financeiro, por conta dos

médicos que geraram essa demanda, junto com o corretor (Sic).

Varios outros condominios, inclusive, vieram antes do préprio Beach Park que tem uma
caracteristica muito mais hoteleira, mais proxima, que é vizinho e dentro do complexo
do Beach Park. Esse ninguéem tinha davida porque foi sucesso, porque ia junto com o
Beach Park. Agora, o Porta Maris foi o primeiro com essa caracteristica, de condominio
para a classe média-alta, de lazer, que ndo tem sido um condominio pelo menos até
agora, terceirizado para hotelaria. A caracteristica dele até agora, pelo menos, ndo é de

hotelaria, de gente de fora, muito pelo contrario, é tudo é publico local.

4. Esses aspectos sdo influenciados por padrbes ou experiéncias externas? (No
projeto e no produto)

RESPOSTA:
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O publico externo (internacional) nao entrou! Nao tem publico externo. Eu acho que até
agora nao tem volume pra isso. O Riviera so tem, até agora, construido, um hotel de
caracteristica mesmo de resort, todo que funciona como ilhas, todo cercado de agua, e
pelo que eu saiba € s6 o primeiro.

Vizinho a ele, ou seja, 0 segundo empreendimento, do Riviera, € um projeto nosso, da
Mota Machado, com caracteristicas tipicamente de segunda moradia, para o pessoal de
classe média para atender a um publico local. Agora, interessante como aquele dado que
voceé pode utilizar de outra forma é o seguinte: a questdo da seguranca: o Porta Maris foi
extremamente disputado pela classe alta. VVocé tem pessoas de altissimo padrdo
morando la porque foi a primeira opcdo real de qualidade, que vocé tenha uma
qualidade de veraneio, fora das casas de veraneio.

Qualidade em relacdo aos espacos, as qualificacbes que o projeto tinha. Ai vocé tem os
projetos da geracdo antiga que é, por exemplo, aqueles vocé indo daqui pra l& do lado
direito da pista, que é um projeto que eu gosto de chamar de Icaraizacdo do Porto das
Dunas. Sdo condominios sem qualidade, sem proposta urbanistica. Ai, vocé tem 0s
condominios, eu posso chamar assim, que tiveram a qualificacdo mais acentuada, que é
o0 Porta Maris que tem um U ao redor de uma grande area de lazer e ja tem agora o que
vocé pode chamar talvez de segunda geracdo, sdo condominios que se propdem a ter
uma qualificacdo melhor mas de fato ja& comecam a ter uma super populacao, ou seja, la
tem apartamentos de frente pro poente, tem apartamentos sem aquela qualificacdo
urbanistica interna.

Os préprios condominios que estdo sendo feitos ali nas proximidades do Aquaville,
onde acabou tendo um volume maior, tem qualidade discutivel, discutivel para os
nossos padrdes, é apartamento voltado para o poente, apartamentos uns de frente pros
outros, sem a vista pro mar, ou seja, os valores que motivavam essa expansao que eram:
vista para o mar, um espac¢ozinho mais benevolente, comegaram a se perder em vista da
massificacdo, mas o nome certo € especulacdo imobiliaria, mas no sentido que vocé

pode produzir uma maior quantidade de unidades.

5. Que caracteristicas sao peculiares para o caso de Fortaleza? Existem
especificidades do produto adaptado ao gosto local?

RESPOSTA:
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Rapaz, tem também o seguinte, eu tenho alguns nomes em Natal e em Natal houve
realmente a participacdo maior e mais efetiva de grupos mais qualificado que eram
noruegueses, dinamarqueses, entendeu? Que também sumiram. Mas aqui no Ceara, me
parece assim, o grande volume de estrangeiros estd é nas pousadas, entendeu? Ou seja,
acaba sendo um turismo mesmo de classe média, classe média baixa, segundo nivel.
Tanto é que vocé ndo vé assim. Por exemplo: eu estive em cabo verde. Cabo verde na
época tinha, pelo menos agora deve ter decrescido brutalmente, mas um volume grande
de resorts de alta qualidade. Porque eu acho que com a crise Europeia, tudo foi embora.
Cabo Verde recebeu um refluxo do turismo, que em 2000 teve aquele tsunami na
polinésia ndo foi? Na indonésia? Aquilo foi brutal para os europeus. Atraiu outros

mercados que, por aproximacao veio a Africa, fica ali em Cabo Verde e no Brasil (sic).

Il) Sobre os novos processos de producéo.

1. Que mudancga, no processo produtivo, o Senhor considera significativa por
estarem relacionadas ao turismo e quais as outras mudancas decorrentes das
inovacbes do processo de producdo contemporéaneo do imobiliério,
propriamente dito?

RESPOSTA:
E, talvez eu tenha sido até um pouco radical com relacdo a conservar 0s meios e 0s
processos construtivos, mas vocé pode dizer que dessa forma que houve uma certa

exigéncia de qualificacdo pra vocé se equiparar 0s equipamentos internacionais.

Entdo vocé esta falando agora, eu estou me lembrando aqui do Riviera, que tem aquela
area de recepcdo, que € toda trabalhada com troncos e madeiras, entdo esse nivel de
qualificagdo isso ndo se observou em nenhum dos outros movimentos anteriores no

Icarai

A propria distribuicdo do complexo que ele faz com casas, clubes, condominios, hotéis
e ele tem uma proposta urbanistica ”in door”, ele ndo deixa de ser um grande

condominio, como varios condominios.

No entanto, sdo as mesmas tipologias, sdo 0s mesmos materiais. O que vocé pode ter
dentro se vocé colocar o Aquiraz Riviera como um novo produto que envolve um novo

processo produtivo, o que eu vejo de novidade la no Aquiraz Riviera, eu tava de certa
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forma reduzindo o Aquiraz Riviera a um grande empreendimento imobiliario e de fato
ele é. Mas a novidade é que ele é de um porte tdo grande que garante uma qualificacdo
interna que 0s outros ndo podem ter, entdo € realmente um bairro todo planejado e isso

garante essa qualificacdo de uso dos equipamentos que 0s outros ndo tem.

Entdo o que é que ele tem de novidade na producio? E que ele tem uma regra propria,
entdo realmente naqueles lotes s6 pode construir casas, as casas tem regras de
implantacdo tem um lote préprio, tem lotes voltados pra hotelaria, tem lotes voltados
pra segunda residéncia, tem lotes voltados la dentro para comércio. Entdo de certa
forma assim vocé percebe mudancas. O processo produtivo que envolve esses projetos
eu tive que me submeter a regras. S&o processos produtivos que estdo sujeitos a um

grande agente que € o proprietario do empreendimento. Estdo sujeitos ao master plan.

E, 0 que a gente pode colocar como inovacao de processos construtivos sio essas ideias,
essas quatro questdes que realmente ndo tinha: essa questdo ambiental, essa relacdo com
0 meio ambiente, com as comunidades , isso dai passou a vingar muito recentemente, a
gente pode dizer inclusive isso, € um viés que talvez sejam a grande diferenca. Esses
equipamentos passam a ser equipamentos de grande porte, passam a influenciar nas
politicas urbanas da cidade e passam a receber influéncia dele, principalmente a essas

questdes relativas a meio ambiente.

2. Percebe mudancas na configuracdo das relacdes entre os agentes envolvidos.
Quem sdo eles e como atuam?

RESPOSTA:

E interessante isso, se a gente colocar por essa 6tica, €sses Novos arranjos e propostas
levam a novos agentes, realmente. Vocé tem novos agentes no circuito: as comunidades
viraram agentes de transformacdo nesse processo tanto é que impediram o
licenciamento de varios empreendimentos no litoral. As ONGs, os politicos tem
interferido mais nesse processo. Entdo sdo novos agentes que surgiram. Sao agentes que
com certeza ndo influenciaram no Icarai, ndo influenciaram no inicio do porto das

dunas.
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3. Como se da a integracdo dos arranjos propostos pelos agentes no
contexto local?

RESPOSTA:

E me parece que essa parte, veja bem, construgdo, comercializagdo ndo tem tido
grandes, grandes inovagdes ndo, certo? Agora, como se da a integracdo dos arranjos
propostos dos novos agentes do contexto local. Entdo, quem eu estou vendo de novo,
novo agente, vocé tem o agente, o capital, o construtor, o corretor, mas o grande agente

novo € a forca politica da comunidade e dos ambientalistas.

Os investidores locais, eventualmente tiveram de fora? Tiveram, mas nem teve esse
peso todo, ao ponto por exemplo do capital que veio ndo veio muito impondo
condigdes, eles ndo disseram : olha eu quero implantar esse modelo aqui! N&o, ao
contrario, esse modelo, é o0 modelo internacional mas foi feito pelos agentes locais, esse
tipo de moradia é um sucesso local também. Até o termo que vocé esta me dando é que
a propria tipologia anteriormente proposta para o Batoque: pré-moldado, etc. nunca

emplacou.

Entdo houve o processo de regionalizacdo. O que eu estou vendo como novo agente, e
talvez seja um agente tdo forte ao ponto de inviabilizar uma porcentagem alta desses
equipamentos sdo 0s agentes locais relacionados ao meio ambiente, ao poder das
comunidades, que ai eu ndo sei se € pro bem ou pro mal: tem sempre os dois lados.
Entdo, eu acho que as ONGs, a capacidade de organizacdo, das associagcOes, das
comunidades locais, tem sido um grande agente de transformacdo, chegando até ao

ponto da inviabilizagdo. Mas ndo deixa de ser um grande agente imobiliario.

4. Essa integracdo induziu alguma inovacdo tecnoldgica no processo
produtivo?

RESPOSTA:
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N&o d& pra chamar isso de inovagdo tecnoldgica né? De produto imobiliario nem da
venda, porque o que vocé tinha e o0 que vocé tem hoje em relacdo a essa parte de
servigos é uma total precariedade. S6 o fato de vocé ter um restaurante limpo, as nossas
barracas de praia, 0 que s&o hoje, até mesmo essas maiores, € o padrdo. E a mesma coisa
sO que mais arrumada. Ndo tem nada de diferente. Uma piscina, além de ser
questiondvel ndo tem tecnologia nenhuma, ndao tem a forma de atendimento

diferenciado, ndo tem a forma de tratamento diferenciado.

As inovagOes sdo pouco visiveis, 0 que me parece que se mantém as mesmas condigdes
no processo do mercado imobiliario. O que € que faz uma boa venda? Ainda é uma boa
localizagdo, um bom produto e uma construtora confidvel. Entdo com isso, vocé
constroi a partir de determinadas atitudes, entdo o que é uma construtora bem
conceituada? E uma construtora que entrega no prazo, que trata bem seus clientes, que
da seguranca, tem suporte financeiro, pra dar seguranca aos empreendimentos. Com
relacdo aos produtos, nés temos uma relagdo historica, isso tem uma contribuicdo

grande nossa que é 80% ,90% dos produtos dessa construtora sdo n0ssos aqui.

Na qualificacdo dos empreendimentos e ai houve uma aposta assim da construtora de
fazer e ndo economizar e nao criar empecilhos na qualificacdo dos empreendimentos,
entdo assim, do ponto de vista do material, da técnica, da oferta de produto de
qualidade, entdo, a construtora qualificou positivamente os empreendimentos dela,

historicamente a partir de determinado momento.

Entretanto, ndo houve nada de inovador nesses empreendimentos. Eles sdo usados da

mesma maneira, vendidos da mesma maneira, ndo tem nada de novo ndo.

5. Que mudancas o Senhor percebe nos demais niveis da cadeia de
producao?

RESPOSTA:

Foi lancado recentemente pela imobiliaria X, essa tipologia que vocé compra um imovel
pra 3, 4 pessoas, € Vocé tem toda a programacdo durante o ano de quando vocé quer

ocupar. Isso foi lancado agora, ha uns trés meses atras, mas a reacdo do mercado, se eu
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ndo me engano, ndo foi muito boa ndo. Pra construtora foi 6timo porque a imobiliaria se

ofereceu para administrar esse equipamento.

Nos demais niveis da cadeia de producdo, rapaz eu acho que eles vdo, como na maioria
dos equipamentos na modernidade, tender a ir ou pra determinados nichos de mercado

ou entdo vao se acabar. Dos escritorios de arquitetura a tendéncia é ficar os grandes.

Os pequenos vao ocupar pequenos nichos de mercado: tipo assim, uma pousada de
pequeno porte ou de charme. Um grande escritério ndo faz uma pousada de charme.
Quem faz é um pequeno arquiteto, um escritorio de arquitetura bem qualificado que vai
Ia pra dentro, pra dentro da obra e acompanha todo o0 processo construtivo. entdo, eu

acredito que nds vamos ficar nessa tendéncia de especializagdo do mercado.

A empreiteira que constrdi acaba terceirizando suas esquadrias, acaba terceirizando o
concreto e acaba terceirizando uma série de elementos, mas nesse processo ela acaba
terceirizando pra empresas mais solidas. Entdo, acaba vocé tendo uns dois ou trés
fornecedores de esquadrias, uns dois ou trés empresas que fazem o concreto. VVocé
acaba voltando para um padrdo, um patamar de empresas, que pro nosso setor é

considerado grande.

S0 empresas pequenas porque o setor ainda é muito pequeno. Vocé nao pode conceber
hoje em dia, empresas locais, principalmente, vivendo nesse mercado relacionado ao
turismo. Vocé ndo tem nenhuma grande empresa. A empresa, por exemplo que fez o
Aquaville, hoje em dia tem pouquissimas obras na cidade. A empresa Z estd
incorporando e a maioria de seus produtos sdo prédios de apartamentos, ndo tem um

volume grande de obras.

Entdo se vocé for ver, mesmo as nossa grandes empresas ndo sdo grandes empresas.
Vocé quer ver uma coisa muito sintomatica? Nossos prédios comerciais: nos ja tivemos
uns dois ou trés empreendimentos que tentaram fazer o que em sdo Paulo se chama
corporativa, o “corporate”. Por exemplo, o Patio D. Luiz tem duas torres comerciais:
uma torre era voltada para médicos, dentistas e a outra torre era voltada para grandes
empreendimentos. Nao viabilizou. Dificilmente vocé tem empresas que alugam dois,

trés pavimentos de um empreendimento.
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Eu recebi até, essa semana, uma noticia no jornal, recebi via e-mail, me dizendo que
estdo sendo construidos 5 hotéis em fortaleza. Eu infelizmente ndo estou trabalhando
com nenhum hoje. Eu acho um absurdo uma cidade que é tida como grande destino
turistico ha ndo sei quantos anos e hd muito tempo que fortaleza é tida como destino

turistico de ponta, e ndo se constrdi hotel nessa cidade.

1)  Sobre a relacéo entre produto e novas formas de producéo

1. Como o Senhor Percebe as relagdes entre os novos produtos e a sua
producdo? Existem mudancas significativas sobre as relagdes anteriores?

2. Quem sdo os agentes dessas mudancgas?

RESPOSTA:

Rapaz, antes dessa conversa eu ndo tinha me apercebido, mas eu vejo hoje, como
novidade significativa nesse processo e que mexe com processo de produgdo, mexe com
resultado, mexe com ocupacdo. Eu vejo muito mais efetiva essa atuacdo dos
movimentos sociais, da questdo da Ambiental, eu acho que essa é a grande novidade,
impactante. Porque, tem novas tecnologia? Tem, mas eu acho que esta dentro do
processo normal, do processo construtivo, entendeu? Tem novas ideias e novos

pardmetros ? Tem, mas muito pequeno.

3. O que considera particular para o caso Fortaleza e quais os fatores

historicos?

RESPOSTA:

N&o gerou nada de uma nova forma de se organizar que fosse significativa que
impactasse pra questdo espacial, eu acho que ndo gerou, né? O que tem de inovador,
talvez, lembrando esses grandes equipamentos, talvez um investidor internacional ter

viabilizado aqui o Aquiraz Riviera.

4. Que projetos foram exemplares nessa relagéo entre o produto e producéao?
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RESPOSTA:
Aquiraz Riviera.

5. Que mudancas mais recentes ocorreram diante da crise financeira

internacional?

RESPOSTA:
O desaparecimento do comprador estrangeiro e o fortalecimento do mercado local.

6. A acdo dos agentes imobiliarios responde a reorganizacdo dindmica de um
novo processo de producdo do espaco turistico, diante da necessidade de

incorporar novos territorios?

RESPOSTA:

O turismo € um diferencial. Nés estamos falando de promogéo imobiliaria no porto das
dunas porque ndo é turismo. Porque turismo € hotel. Mas é sim, eu acho que o Porto das
Dunas acaba sendo um turismo, sabe o por qué? Porque quem vai |4, vai atras de Beach

Park, né? Entdo o Beach Park é o grande indutor do turismo e agora do imobiliario.

Eu acho que ai vale aquela observacdo que nos falamos: o turismo é essencial nessa
questdo da troca de valores, do intercambio de valores e informacdes com outras
culturas. E bobagem dizer que ndo é importante essas trocas culturais. Vocé nio pode
querer valorizar a nossa cultura local equiparando formalmente com a cultura europeia,
uma cultura americana, uma cultura mais rica e mais desenvolvida. LAogico que temos
que valorizar a nossa cultura, mas o intercdmbio do turismo, se vocé quer colocar assim,
dessa forma, ele é fundamental pra esses avancos. Porque 0s caras vem com outras
demandas, com outras qualificagbes. E qualificagdes, sdo inovagdes. Nao porque nédo

tem nada de novo. A grande inovagdo é a pressao no mercado imobiliario que é efetivo.

Nesse contexto o préprio turismo é um grande diferencial na perspectiva desse mercado
imobiliario, o turismo vem como um diferencial de mercado, oportunidade de novos

negocios, e gera um potencial atrativo. 1sso é uma coisa meio 6bvia que na verdade gera
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avancos. Gera avancos no padrdo de construcdo, novas exigéncias, por exemplo, um
exemplo meio bobo, mas que em termos de contratos, sdo contratos mais complexos,

gera mais especializacdo, no trato com o turista, no trato com o negaocio.

Vocé tem setores de vendas mais especializados, quer queira ou ndo queira, nesse setor
das imobiliarias, houve uma qualificacdo pra isso, houve uma selecdo dos turistas,
porque teve muito turista que chegou aqui dizendo que ia fazer e acontecer, 0S
corretores passavam dias e dias fazendo pesquisa de terreno pro cara e era s6 “H” (sic),
entdo, tudo isso € evolugdo, ou pelo lado bom ou pelo lado ruim, mas gera uma

evolucdo de mercado.

7. Como essa convergéncia de forcas e processos alterou o papel desses agentes

frente a especificidade da producéo do espago para o turismo?

Aqui, eu acho que especificamente ndo houve uma grande aposta de capital estrangeiro
como houve em Natal, por exemplo, da forma organizada como houve em Natal. No
tempo do Tasso ainda foi tentada aquela questdo dos voos “Charters”. O que eu acho
que caracteriza isso ai, por exemplo: quando eu vi la em cabo verde, como se organiza o
empreendimento. E que vocé tem o segmento de grande porte, por exemplo, de
noruegueses, um segmento grande de finlandeses, um segmento grande de Belgas, com

voos diretos. Entdo ai € que houve um volume grande de turismo.

Em Natal parece que foi ensaiado. Em Fortaleza ndo, em Fortaleza parece sempre que
foi diluido: portugueses, italianos, e principalmente portugués de classe média que
simplesmente no final de semana dizia o seguinte, vamos passar um final de semana em
Fortaleza? Vamos tirar uma semana de férias e o cara tomava café da manha em

Portugal e almogava na praia do Futuro aqui, né?

O euro suportava, mas ndo houve, me parece que ndo houve aqui um movimento como
pelo menos eu tenho conhecimento que houve em Natal, que é o0s segmentos
organizados que iam construir um volume de turismo que la ia ter tido muito

investimento de, dos escandinavos, que é o turismo de mais qualidade.
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Infelizmente, quebrou com a crise. Natal sofreu por conta da crise europeia e de uns 3
anos pra ca sofreu um impacto muito grande, mas se recuperou por conta do turismo
local.

Eu acredito que todo esse processo que nds estamos falando agora, ele ndo causou
grande transferéncia que o proprio passar do tempo nao causasse. Tudo evolui com o
tempo e vocé pode identificar essa evolucédo e identificar os agentes que causaram isso
dai. Pra mim, a grande novidade que causou 0s maiores impactos, € realmente a

participacdo dos segmentos organizados.

Positivamente ou negativamente, ou seja, bem organizados ou mal organizados, mas
hoje vocé tem grupos de poder que ndo representam necessariamente o capital ou a
sociedade mais culta ou as elites e que a partir de suas atividades estdo realmente

influenciando. Esse € o grande agente transformador.
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