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RESUMO

Os Complexos Turistico Imobiliarios conformam um modelo que extrapola a simples associagao entre
empreendimentos hoteleiros e de vilegiatura, seguindo um planejamento em nivel urbanistico que vém
transformando grandes &reas litoraneas de municipios das regides metropolitanas de Salvador, Fortaleza
e Recife. Apoiada em pesquisa bibliografica e documental em Diarios Oficiais do estado e municipio,
matérias jornalisticas e legislacGes, em revisdo de levantamentos realizados anteriormente em estudos
sobre o tema e sintetizados em cartogramas e infogréaficos, o artigo argumenta que a forma como 0s
Estados e municipios intervém no setor turistico imobiliario, a partir de préaticas de planejamento
diferenciadas em relacdo aos projetos de incorporacdo, préaticas especializadas por meio dos
instrumentos de politica urbana, sdo fundamentais para o desenho de desenvolvimento desigual dos
empreendimentos no espaco regional.

Palavras-chave: Complexos Turistico Imobiliarios, Litoral metropolitano, Instrumentos politicos.

REMUMEN

Los Complejos Turisticos Inmobiliarios son un modelo que va mas alla de la simple asociacion entre
desarrollos hoteleros y vacacionales, siguiendo un planeamiento urbanistico que ha ido transformando
grandes areas costeras de municipios de las regiones metropolitanas de Salvador, Fortaleza y Recife.
Apoyado en la investigacion bibliografica y documental en Boletines Oficiales estatales y municipales,
materia periodistica y legislacion, y en una revision de encuestas realizadas previamente en estudios
sobre el tema y resumidas en cartogramas e infografias, el articulo sostiene que la forma en que
intervienen los estados y municipios en el sector el turismo inmobiliario, basado en practicas de
planificacion diferenciadas en relacién a los proyectos de desarrollo, las practicas especializadas a través
de instrumentos de politica urbana, son fundamentales para el disefio desigual del desarrollo de
proyectos en el espacio regional.

Palabras clave: Complejo turistico inmobiliario, Litoral metropolitano, instrumentos de politica.
INTRODUCAO

Os Complexos Turistico Imobiliarios — CTls sdo megaempreendimentos de estrutura
sofisticada que retinem, correlacionados ou ndo, um conjunto de equipamentos de estadia, lazer,
negadcios e servicos especializados. Muitos estudos demonstraram que este modelo extrapola a
simples associacdo entre empreendimentos hoteleiros e de vilegiatura, seguindo um

planejamento em nivel urbanistico, sdo também caracteristicos do modelo de metropolizacéo
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do lazer maritimo e de reproducgéo da gestdo urbana empresarialista nos municipios alcangados.
A pesquisa tem como recorte os CTIs inaugurados e com planejamento em aberto e utiliza a
abordagem de estudo de caso com base no caso do Complexo Aquiraz Riviera, no Ceara.

Os CTlIs demonstram a importancia do capital global e dos atores internacionais em
projetos de desenvolvimento de projetos com impactos locais e regionais. Mas os Estados e
municipios desempenham um papel crucial nesse processo, ao passo que exercem as a¢des de
fomento necessaria para o avango das atividades.

A problemdtica desta pesquisa surge na observacdo de que diversos municipios,
notadamente os metropolitanos, do Nordeste brasileiro, receberam um volume consideravel de
tipologias de empreendimentos turisticos e imobiliarios, sobretudo a partir da virada do século
XXI. As novas configurac6es socioespaciais resultantes desse periodo acentuado de articulacédo
dos capitais turistico e imobiliario, abre um leque de diferentes possibilidades de abordagem e
enfoques, como por meio da énfase nos movimentos culturais, econémicos e/ou politicos que
inferem sobre elas ou a partir da analise de fatores como a origem do capital, caracteristicas
arquitetonicas, formas organizacionais, entre outros.

Com o cenéario de autonomia nas gestOes territoriais locais no contexto de poés
descentralizacdo dos poderes, direcionou-se a atencdo para os desdobramentos de natureza
espacial das coalizGes entre agentes publicos e privados na escala local. Dessa forma, nos
questionamos sobre as possiveis contribuicdes da andlise das acdes dos Municipios para o
entendimento da dinamica contemporanea de transformacdo dos espacos litoraneo-
metropolitanos.

O interesse sobre a escala local foi expandido pela anélise dos processos amplamente
revisados acerca das transformacBGes no ambito do planejamento urbano e do urbanismo,
resultantes da reestruturagdo econdmica, fomentadores das novas formas de governanca urbana,
que se apresentam como quadro imprescindivel para apreender as dindmicas dos processos
espaciais.

Nesse sentido, uma questdo que se mostrou importantes para entender o
desenvolvimento desigual dos empreendimentos no espaco regional, diz respeito a forma como
os Estados e municipios intervém no setor de desenvolvimento imobiliario e de turismo, pois
as praticas de planejamento relacionadas aos projetos de incorporacdo sdo diferenciadas,
podendo ser mais passivas ou mais ativas. Essa pesquisa busca essa a compreensdo a partir da
leitura dos instrumentos politicos e juridicos no processo de implantacdo de Complexos

Turisticos Imobiliarios em municipios litoraneo-metropolitanos nordestinos.
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METODOLOGIA

Os principais procedimentos, para além da pesquisa bibliografica nas diferentes escalas
espaco-temporais, sdo: Levantamento exploratério dos Complexos Turisticos Imobiliérios ja
em funcionamento e dos que estdo em fase de planejamento e/ou construgdo, através de buscas
nos sites das Secretarias de Meio Ambiente, nos sites dos empreendimentos e no levantamento
realizado pela Superintendéncia de Investimentos em Zonas Turisticas - SUINVEST (2020). O
levantamento compreendeu também a revisdo de levantamentos realizados anteriormente em
estudos sobre o tema, como o caso de SOUSA et. al. (2016). Pesquisa documental em 1. Diarios
Oficiais, com buscas sobre legislacdes municipais e estaduais, instrumentos de cooperagédo
publico-privados, politicas de regulacdo do uso do solo e de licenciamento, entre outros; 2.
Noticias e matérias jornalisticas, a partir da busca por palavras-chave (“Complexo Turistico
Imobiliario” e “Complexo Turistico”) na plataforma “Google Noticias”. Os procedimentos
consideram, respectivamente, os recortes de: todos os Complexos Turisticos Imobiliarios
inaugurados e em planejamento; e 0 Complexo Aquiraz Riviera, localizado no estado do Ceara.

O levantamento exploratorio foi sintetizado em um cartograma locacional e tematicos
do CTls inaugurados e em funcionamento no Nordeste brasileiro. A analise das informacdes
coletadas de legislacOes, instrumentos normativos e matérias jornalisticas foram tratadas,
através de tabulacdo e sistematizacdo em infografico de linha do tempo; hemeroteca digital

fichadas para citacdo de dados relevantes; quadros sinteses, etc.

REFERENCIAL TEORICO

Os gedgrafos ha muito se interessam por estancias balneares e a valorizagao dos espacos
litoraneos a partir das praticas maritimas modernas (DANTAS, 2009). Os complexos turisticos
vém ocupando um lugar de destaque na literatura da geografia urbana e do turismo
(BARBOSA, 2014; SOUSA, 2016). A insercdo do litoral nordestino na l6gica de consumo e de
investimentos do mercado europeu, atrairam um volume de capital nacional e estrangeiro para
a construcao intensiva de equipamentos e de infraestrutura turistica (SILVA E FERREIRA,
2007). Na década de 2000, os investidores estrangeiros exportaram seus modelos de
empreendimentos, correspondentes ao padrao de turismo residencial europeu, como forma de
manutencdo da lucratividade, reproduzindo as caracteristicas de privatizacdo e ocupagédo de

extensas areas, unindo resort, residéncias e, em alguns casos, campos de golfe.
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E neste periodo que as principais redes hoteleiras estrangeiras iniciam a implantacio
empreendimentos ao longo do litoral brasileiro e, especialmente, nas regides metropolitanas
nordestinas (DEMAJOROVIC et. al, 2011). A valorizacdo imobiliaria e a promocéo do lugar,
a partir da atividade turistica, ndo deram-se de forma continua e homogénea nos espagos
litoraneos, sendo limitadas a determinados recortes territoriais, especialmente praias com
potencialidades para viabilizar “recurso econdmico, estratégia espacial, politica de poder,
satisfacdo estética valorizada pelo imaginario social e, por conseguinte, pelo mercado” (PAES-
LUCHIARI, 2007, p. 12).

Os estudos gerais (HARVEY, 1989; SANTOS, 1993) sobre as mudangas no modelo de
gestdo urbano e os especificos sobre a implantacdo de megaempreendimentos em municipios
litoraneo-metropolitanos (SILVA e FERREIRA, 2007; PEREIRA, 2013; BARBOSA, 2014;
SILVA, 2016; SOUSA et. al., 2016; entre outros) abordam, direta ou indiretamente, as novas
facetas de governanca urbana nesses territorios, fornecem direcionamentos para uma leitura dos
processos a partir das relacbes estabelecidas entre os agentes produtores do espago na escala
local, com as denominadas coalizbes locais. E por essa perspectiva que apresentamos o
processo resultante da relacdo de efeitos diretos e indiretos das agdes politicas sobre o espacgo e
de convergéncia com as forgas econémicas e culturais que se impdem no atual momento.

A partir da paisagem urbana, podemos identificar como discursos e ideologias
dominantes se tornam visiveis, e como se reproduzem com diferencia¢@es condicionadas pelas
particularidades que a organizacéo sociopolitica e a configuracao espacial precedente impdem.
Na literatura sobre o processo de expansao da metropolizacdo e das mudancas na politica urbana
(HARVEY, 1989), e fortemente discutido como a globalizacdo e a expansdo das ideologias
neoliberais mudaram as geometrias de poder na governanca territorial. Os governos locais
tornaram-se protagonistas nos processos espaciais que aproximaram as escalas local e global.

A indefinicdo das fronteiras institucionais € uma caracteristica fundamental do modelo
de empresariamento das cidades (HARVEY, 1989) e na politica urbana neoliberal (SAGER,
2011). Ha, portanto, também elementos espaciais para essas transformacdes institucionais. Nao
se trata de uma tentativa de explicacdo do processo pela transposic¢ao simplista dos argumentos
ja amadurecidos acerca dos desdobramentos das politicas neoliberais e do empresariamento
urbano. Pelo contrério, a convicgao de que o desenho concreto das politicas neoliberais €, onde
guer que sejam implementadas, influenciado pelos legados de estruturas institucionais, regimes
politicos, préaticas regulatdrias e lutas politicas herdadas localmente (SAGER, 2011), expande

0s questionamentos sobre as particularidades e os fatores condicionantes locais no processo que
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tem a reproducdo das caracteristicas socioespaciais, culturais e, consequentemente, de

apropriacdo dos espacos como fundamento.

RESULTADOS E DISCUSSAO

O enfoque aqui dado aos Complexos Turisticos Imobiliarios se faz na intencdo de
colaborar para compreensdo da logica atual de transformacdo dos espacos litoraneo-
metropolitanos. Muitos estudos ja demonstraram que este modelo extrapola a simples
associacdo entre empreendimentos hoteleiros e de segundas residéncias, seguindo um
planejamento considerado de nivel urbanistico, a partir da formulacdo de masterplans, que
propdem, em alto nivel de detalhe, o desenvolvimento de uma articulacdo/sinergia entre 0s
empreendimentos componentes, a fim de promover a valorizagcdo mutua e o prolongamento da
atuacdo desses (SILVA e FERREIRA, 2007; PEREIRA, 2014; BARBOSA, 2014; SOUSA et.
al., 2016; entre outros).

Nos estudos gerais sobre a implantacao desse padrdo de empreendimento nos municipios
do Nordeste, DEMAJOROVIC et. al. (2011) ja destacavam a ac¢do do setor publico como
empreendedor no desenvolvimento dos megaprojetos turisticos, atuando na viabilizacdo de
financiamento para as empresas por meio de recursos de bancos regionais e nacionais e
incentivos fiscais, além possibilitar as grandes obras com o fornecimento da infraestrutura
basica (saneamento, vias, aeroportos, etc.). Por outro lado, também demonstra a capacidade da
atividade turistico imobiliario na articulacdo dos interesses do poder publico e do capital
privado nacional e internacional (FURTADO, 2005 apud DEMAJOROVIC et. al., 2011).

O modelo de incorporacdo das faixas de terras por Complexos Turistico
Imobiliarios, assim como os demais modelos imposto pela atividade turistica, depende do
Estado para a prestacdo de servicos (agua, luz, salde, seguranca, etc.) e infraestrutura (estradas,
aeroportos, aquedutos, esgoto, etc.) para fazer os novos destinos acessiveis. Também depende
do Estado enquanto responsavel pela criacdo do ambiente de estabilidade politica e econémica
que possibilite a seguranca dos investimentos e da propriedade privada, assim como a chegada
dos turistas.

Em um levantamento realizado no ano de 2013 foram identificados um total de 53 CTls a
serem implantados ou em fase de implantacdo no Nordeste do Brasil (SOUSA et. al., 2016). Afim de
investigar o cenario atual e o peso do uso de instrumentos de politica urbana pelos governos locais,
foi realizada uma revisdo de levantamentos de empreendimentos correspondentes ao modelo

entendido como Complexo Turistico Imobiliario, realizados anteriormente por pesquisadores
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como Kondo e Laterza (2008), Sousa, Matias e Selva (2016), Araujo (2011), combinado ao
levantamento exploratério na web com as palavras-chave “Complexo turistico” e
“Empreendimento turistico Imobiliario”, identificou 12 CTls inaugurados (em funcionamento
parcial ou total) e em planejamento (fase de projeto ou construcao) até o ano de 2021 em todos
os estados do Nordeste brasileiro. O levantamento exploratério foi sintetizado em um

cartograma locacional e tematico.

Figura 1 — CTls inaugurados e em planejamento no Nordeste brasileiro
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Fonte: Silva, N. (2021).

A pesquisa demonstrou, em outra perspectiva, um grande nimero de nao conclusao dos
projetos. Um levantamento realizado por Melo (2013), exemplifica essa questdo com base no
caso do litoral cearense onde, entre os anos de 2002 e 2008, foram apresentados 20 projetos de
empreendimentos turisticos imobiliarios ao 6rgéo licenciador, destes: 9 ndo receberam licencas
de instalacdo; 7 ndo iniciaram as obras, apesar de possuir licenca; 2 foram
paralisados/abandonados; e apenas dois tiveram seus projetos construidos, o0 Complexo Aquiraz

Riviera e o Complexo Vila Galé Cumbuco.
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Quadro 3 — Complexos turisticos apresentados e aprovados pela SEMACE entre 2002 a

2008.
Empreendimento Licenca Situacéo dos Projetos
Ambiental
Mar Estrela LP/LI Obra ndo iniciada
Cidade Turistica Marilha LP/LI Obra ndo iniciada
Praia do Uruau LP/LI Obra néo iniciada
Aquiraz Riviera LP/LI Construido 1 hotel, 3 condominios, campo de golf
Praia do Mundau s/ licenca | Falta de licenca prévia (LP), por deciséo judicial em razéo da
localizacdo em terrenos de marinha
Praia do Farol s/ licenca | Falta de licenga prévia (LP)
Vale das Nascentes LP/LI Obra ngo iniciada
Cidade Nova Atlantida s/ licenca | Falta de licenca prévia (LP), por decisao judicial em razédo da
localizacdo em terras indigenas
Cumbuco Golf Resort LP/LI Construido 1 hotel, 1 condominio, campo de golf
Juruti Beach and River Resort | LP/LI Obra ndo iniciada
Balbino Beach Resort LP/LI Obra ndo iniciada
Playa Mansa LP/LI Abandono do projeto na fase de terraplanagem
Resort Pestana Hotels LP Sem licenga de instalacéo (LI)
Barra do Aquiraz LP Sem licenca de instalacéo (LI)
Tremembé Beach LP Sem licenga de instalacdo (LI)
Piriquara Beach LP Sem licenga de instalacéo (LI)
Villa Dunas Barras LP Sem licenga de instalacéo (LI)
Cumbuco Beach LP/LI Obra ndo iniciada
Dunas da Taiba LP Sem licenga de instalacéo (LI)
Lagoinha Suites Resort LP/LI Obra avancada, mas paralisada em decorréncia de decisdo

judicial

Fonte: adaptado de Melo (2013).

O Complexo Aquiraz Riviera, localizado no municipio de Aquiraz, litoral metropolitano

a leste de Fortaleza (Figura 2), se destaca como exemplar em estagio mais avancado no Estado

do Ceard, entre os CTls em funcionamento.
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Figura 2 — Localizagcdo do Complexo Aquiraz Riviera na RMF.
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As ac0es e instrumentos que definem a faceta da politica urbana aqui abordadas, giram
em torno da concepg¢do do planejamento urbano em seu formato abrangente e interdisciplinar.
Os instrumentos de politica urbana s@o de diversas naturezas (tributos, zoneamentos,
parametros urbanisticos etc.), sendo classificados em cinco grupos gerais, em relacdo ao seu
potencial de influenciar as atividades dos agentes modeladores do espaco urbano: informativos,
estimuladores, inibidores, coercitivos e outros (SOUZA, 2004).

Segundo Souza (2004), os instrumentos informativos sdo os sistemas e meios de
divulgagdo de informag0es relevantes, como de locais cujas potencialidades para investimentos
o Poder Publico deseja tornar conhecidas, para grupos de agentes modeladores. Os
estimuladores compreendem os tradicionais incentivos fiscais e outras vantagens oferecidas a
empreendedores privados, para atrair investimentos para um determinado espaco. Enquanto 0s
inibidores sdo aqueles que limitam a movimentacdo dos agentes modeladores do espaco urbano
para inibir a probleméticas como a especulagdo imobiliaria. Os coercitivos sdo instrumentos
gue expressam uma proibicdo e estabelecem limites legais precisos para as atividades dos
agentes modeladores, como os indices urbanisticos, proibicdes e determinacdes relativas ao uso
do solo e ao manejo ambiental dos zoneamentos e planos, entre outros (SOUZA, 2004).

Alguns dos principais instrumentos de politica urbana podem ser visualizados pela
sintese realizada em relacdo ao caso do Complexo Turistico Imobilidrio Aquiraz Riviera,
visualizada pelo infografico a seguir (Figura 3), que demonstra as diversas formas de atuacdo
do Estado, nos diferentes niveis, sobre a implantacdo de um megaempreendimento.

O primeiro instrumento politico foi apresentado em 24 de janeiro de 2003, quando 0
Governo do Estado do Cearé assinou um contrato, apresentando os procedimentos e obrigacfes
previamente estabelecidas em um Protocolo de Intengdes, com o objetivo de assegurar o inicio
da construcdo do empreendimento turistico hoteleiro e imobiliario denominado Aquiraz Golf
& Beach Villas (CEARA, 2006). O documento tinha o objetivo de assegurar & implementac&o
de acOes conjuntas das partes envolvidas, para viabilizar a execugdo das obras do encargo do
Estado. No mesmo ano, 2003, a Prefeitura Municipal de Aquiraz aprovou o Decreto Municipal
n°® 073/2003 de 15/12/2003 considerando o carater de relevante interesse publico do
empreendimento Aquiraz Golf & Beach Villas (CEARA, 2006).
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Figura 3 — Linha do tempo das ac¢des publicas e instrumentos politicos e juridicos no

caso do Complexo Aquiraz Riviera, RM Fortaleza — CE
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Fonte: Silva, N. (2021).

Dentre os encargos de responsabilidade do Estado, foi destacado no protocolo as a¢des
de promocdo da infraestrutura de mobilidade, com o langamento do edital para duplicagédo da
CE 040, no trecho que compreende a saida sul da cidade de Aquiraz até o Km 32 (de acesso ao
distrito do Iguape); e de melhoramento e desvio da CE 453, ligando a entrada do
empreendimento (CEARA, 2006).

3.1. — OBRIGAGCOES DO ESTADO: S#o obrigagdes do ESTADO, através das
Secretarias Intervenientes, realizar as acdes de infra-estrutura publica de sua
responsabilidade, compreendendo:

(a) a infra-estrutura publica (IEP) com a implantacdo e melhoria do sistema vidrio, de
saneamento basico, de fornecimento de agua, do sistema de energia elétrica, de
comunicagdes, com 0s respectivos projetos, gerenciamento daquelas obras e
promocao das desapropriagdes necessarias as obras; e
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(b) a infra-estrutura publica direta (IEPD), com a implementacdo de sistema viario,
em érea a ser doada a0 ESTADO pela SOCIEDADE EMPRESARIA, incluindo
iluminacdo publica, paisagismo e sinalizacdo, observado o disposto no item 3.5
abaixo, de saneamento basico, de fornecimento de agua, de energia elétrica, de
comunicagdes, 0s respectivos projetos, e gerenciamento das obras, tudo de acordo
com o Plano de Investimento (Anexo IIl), bem como com os Projetos Basico e
Executivo elaborados pelo Consércio VBA/CONCREMAT/ CPE aprovados pelo
ESTADO (Anexo Il), partes integrantes deste Contrato, independente de transcricao,
com inicio das obras ap6s a concluséo dos respectivos certames licitatorios, e prazos
de execucdo definidos no Cronograma (Anexo IV) deste instrumento, sendo
implementadas pari passu com as ac¢fes de execucdo das obras de implantagdo do
Empreendimento, de responsabilidade da SOCIEDADE EMPRESARIA, observado
o disposto neste Contrato.

3.1.1. O inicio das obras relativas & IEPD fica condicionada a doacdo da area
necessaria a0 ESTADO, com o devido registro imobiliario.

[...]

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

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

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

OBRIGACOES DO MUNICIPIO: 3.2.1. S&o obrigacdes do MUNICIPIO: conceder
os beneficios fiscais previstos no Protocolo de Intengdes assinado em 24 de janeiro de
2003, devendo submeter, em até 30 (trinta) dias da data de assinatura deste Contrato,
Projeto de Lei, visando aprovacao da Camara Municipal, concedendo exclusivamente
4 SOCIEDADE EMPRESARIA e a terceiros que porventura venham a sucedé-la em
suas atividades: (1) reduco da aliquota fiscal relativa ao Imposto sobre Servigos (ISS)
até o limite minimo estabelecido pela legislagdo federal, atualmente estabelecido em
2% (dois por cento), por um periodo de 10 (dez) anos contados a partir da data da
ocorréncia do primeiro fato gerador; e, (2) isencdo tributaria relativa ao Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) contados a partir da data da ocorréncia do
primeiro fato gerador, at¢é a data da concessdo do “habite-se” de cada obra,
separadamente, e, apos esse periodo, a reducdo da aliquota efetiva deste imposto em
70% (setenta por cento), totalizando o periodo de beneficio fiscal de 10 (dez) anos;
independentemente de outros beneficios a serem pactuados, respeitadas as disposicdes
previstas na Lei de Responsabilidade Fiscal, inclusive em seu art. 14. 3.2.2. Além dos
beneficios previstos no item 3.2.1 acima, o MUNICIPIO devera isentar
exclusivamente a SOCIEDADE EMPRESARIA e a terceiros que porventura venham
a sucedé-la em suas atividades, as taxas de alvard de construcdo relativas as
construg@es previstas neste Contrato (CEARA, 2006, p. 56, grifo da autora).

Assim, a Prefeitura Municipal de Aquiraz aprovou a Lei Municipal n® 617/2006, de 23

de novembro de 2006, concedendo beneficios fiscais a empresa Aquiraz Riviera por periodo
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total de concessédo para os dois tributos foi de dez anos. A aliquota do ISS foi fixada em 2%, a
minima fixada pela Emenda Constitucional 37/2002, enquanto a aliquota praticada para
hotelaria atualmente é de 5%. Foi concedido isencdo total de IPTU até a entrega da Certiddo do
“habite-se”, e uma reducao de 70% da base de calculo posteriormente. Além de isencdo das
taxas para emissdo do alvara de construcdo (PEREIRA, 2008).

E importante lembrar que, do ponto de vista legal, a construcdo de empreendimentos
que utilizem recursos ambientais, tenha potencial poluidor ou possam causar degradacdo
ambiental requerem o Licenciamento Ambiental. Como posto acerca da legislacdo dos espacos
perante a implantacdo dos empreendimentos turisticos imobiliarios, a Resolu¢do n° 237 do
CONAMA estabelece que o licenciamento desses equipamentos deve ser emitido por um 6rgao
ambiental competente, compativel a escala dos impactos da obra: nacional, estadual ou
municipal. No caso do Complexo Aquiraz Riviera o 6rgdo responsével foi a Superintendéncia
Estadual do Meio Ambiente — SEMACE, tendo em vista a ndo existéncia de um 6rgédo com
equipe técnica apropriada na escala municipal e a proximidade com areas de protecao ambiental
da unidade federativa.

Ao longo de todo o processo de implantacdo, o empreendimento passou por uma série
de complicacdes legais, com forte atuacao do Ministério Publico Federal em dendcias referentes
aos impactos socioambientais e possiveis ilegalidades do mesmo. Mas o 6rgédo licenciador local
deu respaldo ao empreendimento em todos os momentos, concedendo todas as licencas
necessarias para a construcao e o funcionamento.

No ano de 2015, mais uma vez, 0 MPF solicitou anulacéo de licencas e derrubada do
empreendimento, alegando ocupacéo indevida em &rea de dunas. De acordo com o procurador
da repablica Alessander Sales, 0 Complexo Aquiraz Riviera foi o primeiro empreendimento no
Brasil a beneficiar-se da Resolucdo n° 341 do CONAMA, que dispde sobre os critérios para a
caracterizacdo de atividades ou empreendimentos turisticos sustentaveis como de interesse
social para fins de ocupacdo de dunas originalmente desprovidas de vegetacdo, na Zona
Costeira, instrumento normativo que logo foi revogada pela Resolugdo n® 369/2006, que ndo

permite a construcdo de complexos turisticos em areas de protecdo (ALVES, 2015).

CONSIDERACOES FINAIS
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A literatura sobre os Complexos Turistico Imobiliarios no nordeste do Brasil tem
demonstrado uma dinamica interrelagéo de fatores politicos, econémicos e culturais envolvidos
na realizacdo desses empreendimentos de grande porte. Entendendo-se que as fungdes do
Estado sdo ligadas a promocéo das condi¢des de producdo a serem desenvolvidos por outros
agentes sociais, agindo de maneira a fornecer elementos de atragdo para que um
empreendimento se instale em um determinado local, a atua¢do dos governos reflete na
ocupacdo diferenciada dos espacos e na diferenciacdo regional.

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

Considera-se que a forma como os Estados e municipios intervém no setor turistico
imobiliario, através das praticas de planejamento diferenciadas em relacdo aos projetos de
incorporagéo, podendo ser mais passivas ou mais ativas, sdo fundamentais para o desenho de
desenvolvimento desigual dos empreendimentos no espago regional.

O bom aproveitamento da funcdo fiscal representa uma das principais atribuictes do
Estado, geradora de fontes de recursos para a realizacéo das politicas publicas e todas as funcdes
decorrentes desta, previstas na constituicdo. Mas as tributacbes contém funcgdes extrafiscais,
para além do arrecadatério, que impactam sobremaneira a producdo do espaco e merecem a
devida atencdo. O conteudo extrafiscal explorado pelo Estado, ou em outras palavras, da
inducdo de processos, como no caso da implantacdo dos CTIs via instrumentos como 0s
incentivos fiscais, reforca a importancia da analise da natureza espacial das acOes estatais.

A anélise, com o enfoque nas praticas governamentais e nos usos dos instrumentos de
politica urbana, demonstrou que a forma como os Estados e municipios intervém no setor de
desenvolvimento imobiliario e de turismo, através das praticas de planejamento diferenciadas
em relacdo aos projetos de incorporacdo sdo fundamentais para o desenho de desenvolvimento
desigual dos empreendimentos no espaco regional. Os estados da Bahia, Pernambuco e Ceara
apresentaram governos com praticas ativas, desencadeando em politicas de atracdo de
investimentos estrangeiros eficazes. A manutengdo dos empreendimentos resultantes,
entretanto, se da por um investimento proporcional ao atraido, por parte dos governos.

O protocolo de intencdo representa fortemente o modelo de governanca urbana com

carater empresarialista que se reproduz nas cidades metropolitanas do Nordeste brasileiro. 1sso
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porque, através deles, Estados e municipios ultrapassam 0s processos classicos de
planejamento, introduzindo regularmente uma dindmica de negociacdo, de concentracao de
interesses, no qual os governos desempenham um forte papel de articulador, aléem de assumir
inimeras outras fungoes.

A problemética na provisdo de servigos coletivos (nos servigos de dgua e saneamento
basico, nas infraestruturas viarias, de energia e mesmo de comunicacdo), produtos da
governanca urbana local e das desigualdades das politicas governamentais de alocacdo dos
recursos entre os territorios se reproduzem em todo o territério nacional. A adocdo do carater
politico ante ao social na alocagao dos recursos nos municipios, é responsavel pela manutengédo

das estruturas que perpetuam as desigualdades socioespaciais no pais.
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