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Resumo

Em uma légica de ocupagdo marcada pela convergéncia dos capitais imobiliario e turistico,
o litoral metropolitano nordestino tem sido espago estratégico no século XXI para a
implantagdo de mega empreendimentos turistico imobiliarios, dos quais destacamos os
Complexos Turisticos Imobiliarios - CTls. Com o estudo de caso do Complexo Vila Galé
Cumbuco, localizado no municipio de Caucaia, regido metropolitana de Fortaleza, Ceara,
buscamos analisar as praticas espaciais dos agentes produtores do espago hegemdnicos
envolvidas na gestdo do territério, notadamente os empreendedores de capital turistico e
imobiliario, o Estado e os proprietarios fundiarios. Apoiada em pesquisa bibliografica e
documental em Didrios Oficiais do estado e municipio, matérias jornalisticas e legislagdes,
0 artigo argumenta que as praticas de seletividade, antecipagao e fragmentacao espacial sdo
substanciais na transformacdo dos espacos litorAneo-metropolitanos, e suas leituras
elucidam o conteldo espacial de acdes decisivas que ndo se limitam ao carater
administrativo/empresarial.

Palavras-chave: Praticas Espaciais. Agentes hegemonicos. Complexo Turistico
Imobiliario.

Abstract:
In a logic of occupation marked by the convergence of real estate and tourism capital,
the metropolitan coastline of the Brazilian Northeast region has been a strategic
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space, in the 21st century, for the implementation of mega real estate tourism
enterprises, of which we highlight the Tourist Real Estate Complexes. With the case
study of the Vila Galé Cumbuco Complex, located in the municipality of Caucaia, in
the metropolitan region of Fortaleza, Ceard, we analyze the spatial practices of the
agents that produce hegemonic space involved in the management of the territory,
highlighting the entrepreneurs of tourism and real estate capital, the State and
landowners. Supported by bibliographic and documentary research in official
gazettes of the state and municipality, journalistic articles and legislation, the article
argues that the practices of selectivity, anticipation and spatial fragmentation are
substantial in the transformation of coastal metropolitan spaces, and its readings
elucidate the spatial content of decisive actions that are not limited to the
administrative/business nature.

Keywords: Spatial practices. Hegemonic agents. Tourist Real Estate Complexes.

Resumen:

En una l6gica de ocupacién marcada por la convergencia de capital inmobiliario y
turistico, el litoral metropolitano de la region Nordeste brasilefia ha sido un espacio
estratégico, en el siglo XXI, para la implementaciéon de mega emprendimientos
turisticos inmobiliarios, de los que destacamos los Complejos Turisticos
Inmobiliarios - CTls. Con el caso de estudio del Complejo Vila Galé Cumbuco,
ubicado en el municipio de Caucaia, en la regién metropolitana de Fortaleza, Ceara,
buscamos analizar las practicas espaciales de los agentes productores de espacio
hegeménico involucrados en la gestion del territorio, destacando el empresarios de
capital turistico e inmobiliario, del Estado y terratenientes. Apoyado en la
investigacion bibliografica y documental en Diarios Oficiales del estado y municipio,
articulos periodisticos y legislacion, el articulo sostiene que las practicas de
selectividad, anticipacion y fragmentacién espacial son sustanciales en la
transformacion de los espacios costero-metropolitanos, y sus lecturas dilucidan el
contenido espacial de acciones decisivas que no se limitan al caracter
administrativo/empresarial.

Palabras clave: Practicas espaciales. Agentes hegemonicos. Complejo turistico
inmobiliario.

Introducéo

Desde a ultima década do século XX o litoral nordestino tem sido espago
estratégico para a implantacdo de grandes empreendimentos, com destaque para 0s
complexos turisticos imobiliarios. O planejamento e a construgdo dos complexos
turisticos imobiliarios estreiam um novo vetor na producdo do espaco litoraneo, tendo
em vista sua grandeza e condicao de ampliacdo da malha urbana e diversidade de op¢édo
de estada a beira mar (PEREIRA, 2014).

No inicio do século passado as orlas maritimas ndo atraiam o interesse do
mercado imobilidrio, processo que sO passa a ser notavel a partir das Ultimas décadas,
muito influenciados pelo investimento de politicas pablicas como o Programa de
Desenvolvimento do Turismo — PRODETUR NE, com a implantacdo de novas formas
espaciais de circulacdo, o aumento do fluxo de turistas e as mudancas na conjuntura
econdmica mundial, propiciando o crescimento deste setor direcionado a producao e
venda de domicilios de uso ocasional ou segunda residéncia, prioritariamente no litoral
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(PEREIRA, 2014). Durante as ultimas décadas do século XX as areas metropolitanas
dos estados do nordeste passaram por importantes modificacGes expressas na forma de
crescimento e distribuicdo espacial paralelo a zona de praia, impulsionados pela
valorizacao turistica (DANTAS, 2009).

No Ceara, as politicas de insercdo do estado na rede turistica internacional
promoveram a infraestruturacdo desses espacos, sobretudo no que diz respeito a
mobilidade, posicionando Fortaleza no controle das zonas de praia dos municipios
litoraneos e estreando um periodo de convergéncia de esforcos entre Estado e iniciativa
privada nos espagos a beira mar (DANTAS, 2009).Desde o inicio da década de 2000 o
litoral metropolitano de Fortaleza — CE tem sido estratégico para a implantacdo de mega
empreendimentos, com destaque para os Complexos Turisticos Imobiliarios - CTls, que
estreiam um novo vetor na producdo do espaco litoraneo, tendo em vista sua grandeza e
condicdo de ampliacdo da malha urbana e diversidade de opcdo de estada a beira mar
(PEREIRA, 2014).

O periodo atual, marcado pela combinagao entre a logica do capital financeiro e
a légica da metropolizagdo (LENCIONI, 2017) transformam a légica de reproducgéo dos
espacos a beira mar, a partir do estabelecimento de novas formas de consumo no e do
espaco. A Regido Metropolitana de Fortaleza (Figura 1) possui 19 municipios, sendo 8
litorAneos. Entre estes, Caucaia, limitrofe a capital, localiza-se a 16,5 km desta, com
populacdo estimada em 365.212 habitantes em 2020 (IBGE, 2020). Em 2010, na area de
expansdo da Praia do Cumbuco, litoral oeste de Caucaia, foi inaugurado o Complexo
Turistico Vila Galé Cumbuco, em uma &rea de 480 ha, integrando o resort Vila Galé
Cumbuco e o VG Sun Cumbuco By Vila Galé, proposto como empreendimento
residencial, mas posteriormente adaptado para atender turismo e segundas residéncias.

O processo de valorizacdo das zonas de praia no Ceard, iniciado nas primeiras
décadas do século passado e fortalecido a partir da década de 1970 com a expansdo da
vilegiatura maritima para além de Fortaleza, sujeitou “os espagos inseridos em antiga
I6gica de defesa do territorio as demandas de uma sociedade de lazer em expanso. [...]
resulta na construgéo de um quadro conflitual que desencoraja a apropriacdo das zonas
de praia pelas classes pobres e pescadores” (DANTAS, 2009, p. 40).

A constituicdo da imagem turistica e de lazer do Cumbuco remete ao final da
década de 1980, quando foi cenario para as ultimas cenas do filme “Luzia Homem”,
1986, o qual retratou as dunas. a praia, 0s coqueiros, a vila de pescadores e casas de
veraneio (PEREIRA, 2012). Mas a I6gica massiva de incorporacao e reproducao desses
espacos € na atualidade fortemente gerida pela acdo das médias e grandes empresas
imobiliarias-turistica, e possibilitada por uma configuracdo espacial historicamente
marcada por investimentos e incentivos publicos. Os novos empreendimentos
localizados do litoral de Caucaia seguem um padrdo identificado nas principais regides
metropolitanas do Nordeste, baseados em uma ampla oferta de equipamentos de lazer,
corroborando com a ideia de metropolizacdo do lazer maritimo. A articulacdo dos
capitais turisticos e imobiliérios, promovem um alto volume de investimentos aplicados
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nesses espagos, que no contexto metropolitano reforga a expansdo do tecido urbano de
forma linear e descontinua paralelamente a faixas litoraneas.

Localizagdo do Complexo Vila Galé Cumbuco na Regido Metropolitana de Fortaleza
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Figura 1: Localizacdo do Complexo Vila Galé Cumbuco na RMF
Fonte: Org. por Silva (2021).

Este trabalho se propde a ser um estudo do litoral metropolitano de Fortaleza
em sua atual I6gica de ocupacdo marcada pela convergéncia dos capitais imobiliario e
turistico, ao longo destas primeiras décadas do século XXI, materializada sobre grandes
empreendimentos turisticos imobiliarios. Tendo como objetivo avaliar as praticas
espaciais dos agentes produtores hegemonicos na realizagdo dos CTls, notadamente do
Estado, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, a partir do estudo de
caso do Complexo Turistico Imobilidrio Vila Galé Cumbuco, Caucaia — CE, a fim de
compreender uma faceta do processo de urbanizagdo litoranea metropolitana, associada a
reproducdo do lazer maritimo.

Procurou-se desenvolver estratégias metodoldgicas para alcancar os objetivos
propostos, tendo como base o levantamento bibliogréfico exploratério; Pesquisa
documental, tendo como foco a obtencéo de informacdes de leis e licitagdes, entre outras
atividades da divisdo administrativa do Governo do estado Ceara e da municipalidade de
Caucaia, nos seus respectivos Diarios Oficiais, sobre as acdes legais envolvendo
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empreendimentos turisticos imobiliarios e os érgdos publicos; e na elaboragdo de uma
hemeroteca digital, por meio dos principais veiculos de informagédo do estado, como os
jornais Diario do Nordeste e O povo, com o objetivo de evidenciar a evolucdo dos
empreendimentos estudados. Foram identificadas e analisadas mais de cem noticias e
matérias jornalisticas, a partir da busca das palavras-chave: “Complexo Turistico”;
“Complexo Turistico imobiliario”; “Vila Galé Cumbuco”, entre os anos de 2006 e 2020.

Transformacdes na producdo do espago litoraneo metropolitano, a partir do caso
Cumbuco, CE

A praia do Cumbuco, localizado no litoral oeste de Caucaia, a oeste de
Fortaleza, ndo teve seu processo de produgdo do espaco sempre associado as atividades
de turismo e dos lazeres, tendo sido dotado de infraestruturas basicas ao longo das
Gltimas décadas do século XX. Com ocupacdo remetida ao inicio da década de 1920,
tendo a pesca como atividade principal tendo em vista a alta produtividade primaria do
mar e das lagoas interdunares da regido, consolidando-se ao longo das décadas seguintes
como uma das centenas de vilas pesqueiras do Ceard. A cerca de 30 quildbmetros da
capital, a partir da segunda metade do século XX o Cumbuco passou pela ocupagdo
autbnoma das familias mais abastadas de Fortaleza, nas tradicionais casas de praia,
sendo nas Ultimas décadas alcancada pelas politicas puablicas que promoveram a
infraestruturacdo do faixa costeira do estado quando o Estado tomou a atividade turistica
como vetor de desenvolvimento, e no inicio da década de 2000 estreou no processo que
fez do litoral nordestino um espaco estratégico para a implantacdo de
megaempreendimentos, com destaque para os Complexos Turisticos Imobiliarios - CTIs.
No Cumbuco podemos visualizar como a confrontacdo dos mecanismos histérico-
espaciais tradicionais, como as comunidades pesqueiras, e modernos, como os CTls,
transforma o espaco litoraneo, na qual “em poucos anos, cerca de uma década, um Gnico
empreendimento dessa natureza reorganiza uma area igual ou superior as localidades
centenariamente construidas, inclusive revertendo ordens de prioridades de
investimentos ptblicos” (PEREIRA, 2012, p. 279).

Segundo Pinho (1981 apud CAVALCANTE, 2012), o inicio da ocupacéo do
Cumbuco deu-se por volta da década de 1920, conduzido por um pescador insatisfeito
com a vida em Fortaleza, deslocando-se com sua familia para a praia deserta cujo acesso
dava-se apenas pelo mar ou faixa de praia, quando a maré estava baixa. A primeira
grande transformacéo na localidade deu-se no come¢o da década de 1950 com o inicio
da pesca da lagosta, responsavel por uma maior circulagdo monetaria na comunidade ali
instalada, explicando o aparecimento das primeiras casas de alvenaria (PINHO,1981
apud CAVALCANTE, 2012), pode-se considerar como um embrido para a produgéo do
que se tornaria um dos principais balnedrios turisticos do Ceard. Os relatos sobre a
abundante pesca na regido, no mar e nas lagoas, atrairam outras familias para a
localidade que, em 1977, continha 120 familias (PINHO, 1981 apud CAVALCANTE,
2012).
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Mas, segundo Cavalcante (2012), foi em 1972 com a chegada do empreendedor
Jodo Bosco Aguiar Dias, responsavel pela inauguragcdo do Cumbuco Empreendimentos
Ltda e pela atragdo de visitantes para fins de consumo e de novos investidores, que se
iniciou o periodo de maior transformacéo na localidade. No processo de loteamento da
area houve conflitos, inclusive com a Marinha do Brasil, e a desapropriacdo da area
mediante indenizacdo e benfeitoria das familias que habitavam a comunidade para a
construcdo da Vila do Cumbuco. Desde este periodo os drgdos publicos ja se
encarregavam no fornecimento de beneficios para viabilizacdo dos investimentos
privados. Pinho (1981, p. 25-26, grifos da autora apud CAVALCANTI, 2012) apresenta
os beneficios concedidos a ja entdo Construtora Cumbuco LTDA:

a) A prefeitura de Caucaia concedeu a construtora isencdo de
impostos referentes a toda a area a ser loteada, o que significa que,
enquanto lhe pertencer, nenhum imposto incidira sobre a terra. No
entanto, a partir da venda de cada lote, a prefeitura comeca a cobrar
impostos, agora do novo proprietario.

b) Ao Governo do Estado coube a instalacéo de energia elétrica
na nova vila, passando, obrigatoriamente, pelo loteamento.
Também este se comprometeu a entrega asfalto liquido a
construtora para ser aplicado na estrada que vai da praia da Tabuba
até a Vila

c) A SUNAB coube o fornecimento de Cr$ 200.000,00 para
compra de alimentos destinados aos operarios que estivessem
trabalhando na obra da nova vila

d) O Ministério do Trabalho contribuiu permitindo que as casas
fossem construidas em regime de mutirdo. Isto significa que os
operérios trabalhariam sem carteira assinada, ficando o
empregador, no caso a Construtora Cumbuco, desobrigada de
cumprir qualquer encargo trabalhista, tal como pagamento de
décimo terceiro més, previdéncia social, férias, e outros direitos
que sdo devidos aos trabalhadores com carteira assinada, ou seja,
que mantenham vinculo empregaticio com a firma empregadora

A faixa incorporada pela Construtora Cumbuco LTDA compreende uma area
de 182,52 ha, antes majoritariamente ocupada pela comunidade de pescadores, 0s quais
passaram a ocupar uma area de aproximadamente 50 ha (PINHO, 1981, p. 16 apud
CAVALCANTI, 2012). A chegada de novos agentes, com novas formas de uso e
organizacdo do espaco, causa distanciamento dos agentes tradicionais. Segundo Pereira
(2013, p. 239), ja na “década de 1980, a dimensao imobiliaria e a apropriacdo particular
das parcelas do espago litoraneo promoveram conflitos de usos” nos espagos litoraneos,
estando as questdes sobre propriedade privada no cerne desses processos.

O litoral metropolitano de Fortaleza teve entre os anos 1960 e 1970 os
primeiros grupos de vilegiaturistas e, por conseguinte, de suas segundas residéncias
(PEREIRA, 2014), sempre marcados por investidas de promotores locais, como 0
observado no caso da construgdo da vila de Cumbuco. O projeto de Jodo Bosco Dias no
Cumbuco tomou mais forca com a construcdo do hotel Saint-Tropez des Tropiques.
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Segundo Cavalcante (2012), a construcdo deste empreendimento tornou a localidade em
um marco para o turismo no estado, introduzindo-o no cenério internacional, no contexto
de chegada dos primeiros voos charters que traziam turistas diretamente para o
empreendimento hoteleiro francés pela empresa aérea Ais France. As primeiras
experiéncias de internacionalizacdo dos espacos litordneos, entretanto, ndo alcangaram
éxito naguele momento. Sobre o projeto de origem francesa no Cumbuco, Pereira (2012)
explica sua ndo consolidacdo pela inexisténcia das condigdes necessarias (redes de
comunicagcdes materiais e imateriais, condi¢des de seguranca, etc.), além da falta de
investimento, mas destaca a importancia desse processo para a promoc¢do da localidade
praiana as demandas dos citadinos.

No inicio do século XXI, o litoral nordestino passou a integrar o circuito
mundial do consumo dos lugares destinados ao turismo e a vilegiatura maritima,
justificando a construcéo de empreendimentos de lazer originados em outros paises, para
um modelo semelhante e com custos menos elevados do que nos paises originados
(PEREIRA, 2012). As empresas portuguesas e espanholas foram as maiores investidoras
nos litorais metropolitanos do Nordeste do Brasil, transformando o ritmo de crescimento
urbano e a dindmica econdmica dessas areas (SILVA e FERREIRA, 2007).

Segundo Demajorovic et. al (2011), na década de 2000 os investidores
estrangeiros exportaram seus modelos de empreendimentos como forma de manter a
lucratividade, mantendo as caracteristicas de privatizacdo e ocupacdo de extensas areas,
unindo resort, residéncias e, em alguns casos, campos de golfe, como no modelo
europeu. Os empreendedores internacionais associados ou ndo a grupos brasileiros
passaram a investir em megaempreendimentos imobiliarios, geralmente integradas a
campos de golf e infraestrutura de lazer, para atender uma demanda crescente
(FONSECA, FERREIRA E SILVA, 2007). O Cumbuco testemunhou esse movimento
de internacionalizacdo de empresas turisticas ibéricas, sendo o resort Vila Galé
Cumbuco e o complexo que o envolve 0s mais representativos considerando tamanho,
diversidade de empreendimentos, estratégia de localizac&o, etc.

Da Vila Pesqueira ao Complexo Turistico Imobiliario: leitura das praticas espaciais

As formas espaciais, objetos fixos, seguem ldgicas de distribuicdo que, em
conjunto, configuram a organizacdo espacial da sociedade. Esta, se conforma em meio
de vida no presente (producdo) e, conjuntamente, em condicdo para o futuro
(reproducdo), ao passo que a implantagdo dos objetos ou formas propicia a continuidades
das atividades sociais, ou seja, a reproducdo da propria sociedade (CORREA, 1991). A
organizacdo espacial é produto do trabalho humano acumulado ao longo do tempo,
trabalho este que, no capitalismo, faz-se sob o controle dos multiplos tipos de capital
combinados & ag&o do Estado capitalista (CORREA, 1991).

No processo de organizacdo do espaco, segundo Corréa (1995, p. 35), 0 homem
estabeleceu um conjunto de praticas, denominadas de “praticas espaciais”, através das
quais se criam, mantém, desfazem ou refazem as formas e as interagdes no espago. A
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partir dos padrdes culturais de cada sociedade e conforme as técnicas disponiveis em
cada momento, funcionando enquanto via de gestdo do territdrio, ou seja, enquanto
formas de exercer o dominio da organizagdo espacial. A gestao do territorio possibilita a
existéncia e reproducdo da sociedade através da criacdo e controle das formas, funcées e
distribuicdo espaciais, e de processos como concentracdo e dispersdo espacial
(CORREA, 1992).

Segundo Corréa (1989) os agentes produtores do espago urbano sdo: os
proprietarios dos meios de producdo; os proprietarios fundiarios; os promotores
imobiliarios; o Estado; e os grupos sociais excluidos. A “gestdo do territdrio constitui
uma faceta da gestdo econdmica, politica e social [...]. E a dimensdo espacial do
processo geral de gestdo, confinando o espago sob o controle de um estado, empresa ou
grupo social” (CORREA, 1992, p.115). Através das praticas espaciais, as corporagdes
estabelecem suas estratégias para a gestdo do territério. Para a analise da organizacéo
dos espagos litoraneos metropolitanos, cada vez mais marcados pela urbanizacdo e
metropolizacdo, enfocaremos as aces exercidas pelos promotores imobiliarios e
proprietarios dos meios de producdo, especificamente do setor turistico, proprietarios
fundiarios e pelo Estado, mas admitindo que, na complexidade das dinamicas espaciais,
nenhum processo se reduz a essas forcas. O objetivo é demonstrar como esses agentes
tém suas estratégias diferenciadas ao longo do tempo e do espaco e como a leitura
contribui para o entendimento da realidade atual.

A praia do Cumbuco, vem sendo disputada entre usos tradicionais e as praticas
maritimas modernas desde a década de 1970, além de ser area de intensa atuacdo do
Estado na promocdo do turismo, demonstrando de forma clara a priorizacdo dessa
atividade enquanto caminho para o desenvolvimento. Cavalcante (2012, p. 79) destaca o
importante papel do empreendedor, proprietario fundiario, incorporador e promotor
imobiliario, que em sua articulagdo com o Estado, nos diferentes niveis de governo, agiu
“formando uma verdadeira frente de transformagdo do litoral de Caucaia”. Segundo o
autor, as acdes desse agente se davam em diversos &mbitos vida social e politica da
localidade, estando nos fins da década de 2010 menos relacionada diretamente na vida
cotidiana, mas permanecendo na incorporacdo da area de expansdo do Cumbuco, em
razdo da segunda etapa dos investimentos do grupo Vila Galé no Cumbuco
(CAVALCANTE, 2012).

Seletividade espacial

A valorizagdo imobiliéria e a promogéo do lugar, a partir da atividade turistica,
ndo se dao de forma continua e homogénea nos espacos litoraneos, sendo limitadas a
determinados recortes territoriais, especialmente em praias com potencialidades para
viabilizar a reproducéo do capital. Tendo em vista que os atributos ambientais, sociais ou
econdmicos, dispostos de forma isolada ou combinada, variam no espago e no tempo,
justificando a seletividade espacial (CORREA, 1995), propomos aqui uma analise da
prética da seletividade espacial.
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A seletividade dos espagos turisticos resulta de uma ideologia espacial a partir
da relagdo entre finalidade e totalidade, materializando-se em duas acles basicas: a
concentracdo de infraestrutura turistica e a apropriacdo de paisagens com valor
simbdlico (BERDOULAY, 1985 apud SOTRATTI, 2011). Segundo Corréa (2007), a
seletividade espacial se d& em decisdes locacionais nas escalas urbana e intraurbana, e se
ddo por meio da combinagdo entre objetivos, possibilidades e interesses de diferentes
agentes sociais, podendo gerar um processo de concentracdo espacial a partir de sua
reproducdo. Os atributos utilizados vao desde as caracteristicas fisico-quimicas de um
solo, ao conjunto que compBe o sitio urbano, caracteristicas da rede urbana, a
acessibilidade preexistente ou possivel de ser ofertada, vantagens fiscais. Tudo o que
pode ser explorado como uma vantagem locacional integra essa pratica espacial.

A paisagem litoranea associada as condi¢Bes de sol e vento tornaram-se, ao
longo do século XX, potencialidades amplamente empregadas e disseminadas,
promovendo a ampliacdo do uso dos espacos litoraneos. Com as politicas publicas e a
acdo efetiva do Estado e dos empreendedores privados na promoc¢do da atividade
turistica e na incorporagdo imobiliaria se percebe um desenvolvimento aceleragdo de
transformagdes na forma e conteldo desses espagos. O “espago regido exclusivamente
pelo espontaneo vé nos investimentos publicos e no planejamento dos Complexos
Turistico Imobiliarios a inclusdo do reino do induzido” (PEREIRA, 2015, p. 114). As
empresas turisticas e imobiliarias tém suas organizacOes resultantes de critérios
racionalmente propostos.

O processo de implantagdo do Complexo Vila Galé Cumbuco teve inicio no ano
de 2004, quando foi assinado um Protocolo de IntencGes entre 0 Governo do Estado do
Ceara, com participacdo da Secretaria do Turismo, Secretaria do Planejamento e
Coordenagdo, Secretaria da Infraestrutura, Secretaria dos Recursos Hidricos e Secretaria
do Desenvolvimento Econémico, e a empresa Sociedades Promotoras VG Cumbuco
Atividades Hoteleiras LTDA tendo em vista a realizagdo do empreendimento imobiliario
turistico hoteleiro Cumbuco Golf Resort (CEARA, 2006). Em 2010 o Governo do
Estado do Ceara abriu crédito suplementar, através da Secretaria do Turismo — SETUR,
para implantacdo de infraestrutura para o complexo (CEARA, 2010), e em 2011 a
Prefeitura Municipal de Caucaia concedeu incentivos fiscais e tributarios a empresa Vila
Galé Brasil Atividades Hoteleiras LTDA, por meio do Decreto n°. 288, de 5 de julho de
2011, sendo concebidos beneficios sobre o Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU,
Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI, entre outros (CAUCAIA, 2011). E em
2015 o empreendimento recebeu a outorga do direito de uso de 4guas publicas para fins
de irrigacdo, da Secretaria de Recursos Hidricos — SRH (CEARA, 2015).

Ao Estado, compreendido nas suas diferentes instncias de acéo, é exigido o
fornecimento de elementos para que os empreendimentos turisticos se instalem, obras
que supram as caréncias estruturais de infraestrutura, como vias de acesso, esgotamento
sanitario e o fornecimento de 4gua, além de incentivos como a reducdo das cargas
tributarias. Demajorovic et. al. (2011) j& destacavam a agdo do setor publico como
empreendedor no desenvolvimento dos megaprojetos turisticos no nordeste brasileiro,
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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.). Como foi
demonstrado, essas a¢Ges ndo sdo novidades ou exclusivos dos novos modelos de
incorporagdo dos espacos litoraneos, podendo ser observados ndo apenas pelo exemplo
do Complexo Vila Galé Cumbuco, mas desde a promogdo da Vila do Cumbuco. Mas
refor¢a, a capacidade do modelo de atividade turistico imobiliario na articulagdo dos
interesses do poder publico e do capital privado nacional e internacional

Segundo Silva (2013), “o que diferencia o hotel resort de um hotel
convencional ¢ a localizagdo, a fungdo e a sofisticacdo. Normalmente os hotéis resorts se
localizam fora dos centros urbanos, encontram-se préximos a paisagens exoticas e
consistem em empreendimentos de lazer autocontidos”, entdo, apesar de a gama de
equipamentos de lazer ser um dos principais distintivos destes equipamentos, sua
implantacdo em espagos especificos so se explica pela caracteristica de proximidade a
paisagens exoticas e, no caso do Vila Galé Cumbuco, a praia e as condigdes
naturais/ambientais sdo de extrema importdncia. Na praia possuem coqueiros
harmoniosamente plantados em fileiras e combinados a barracas de palhas (Figura 2a),
condicOes ideais para a pratica de esportes nauticos, com destaque para o kitesurf
(Figura 2b), além da possibilidade de passeios a pé ou em tradicionais Buggy (Figura
2C).

Figura 2: Area de acesso a praia.
Fonte: Vila Galé (2018).

Sobre a localizacdo dos empreendimentos turisticos imobiliarios, Pereira (2014)
demonstrou a preferéncias da constru¢do de novas tipologias em espacos proximos a
metrépole. O Plano Estratégico do municipio, contido no Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Caucaia, apresenta entre as potencialidades do municipio as
vantagens locacionais e o turismo. A localizacdo na Regido Metropolitana de Fortaleza é
destacada, repetidamente, enquanto fator importante para captacdo das externalidades
contidas nessa regido. Além disso, destaca-se no mesmo documento as condigdes
climaticas, o Cumbuco como maior Polo Turistico em nimero de visitantes do Ceard e a
participa¢do no PRODETUR - Programa Nacional de Desenvolvimento do Turismo.

Acerca das a¢des do PRODETUR em Caucaia, que beneficiaram a localidade
de Cumbuco, como observado em Cavalcante (2012), destaca-se a constru¢éo do Centro
de Apoio ao Turismo, a obra de saneamento bésico e abastecimento de &gua da
localidade e a Rodovia que liga a Vila do Cumbuco ao Resort Vila Galé, associadas as
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obras do Trecho V do Eixdo das Aguas, conhecido como Canal da Integragio, que
abastece o CIPP — Complexo Industrial e Portario do Pecém, com desvio para abastecer
a atividade turistica no Cumbuco, tendo em vista o resort Vila Galé Cumbuco.

Antecipacao espacial

A pratica da antecipacdo espacial se da através do estabelecimento de uma
determinada atividade sem que haja as condicfes necessarias para tal, em um certo
espaco (CORREA, 1995). Tendo em vista a dimensdo de risco que representa, essa
prética requer um investimento, de alto risco e, por isso, € comum as empresas com
condigdes de manter niveis diferenciados de remuneracdo, arcando com prejuizos em
vista de lucros futuros. A antecipacdo possibilita a manutencdo das possibilidades de
realizacdo do capital (CORREA, 1995). Corréa (2007, p. 70, grifo nosso) ainda
caracteriza:

E nas zonas de fronteira de povoamento, na franja rural-urbana ou
em eixos de amenidades, onde a urbanizagdo é anunciada, que essa
pratica € adotada. Grandes corporagdes, com mdltiplas
localizagbes, proprietarios fundiarios urbanos, hotéis
integrantes de amplas redes estdo entre os agentes sociais que
realizam essa pratica, que se associa em muitos casos, com a
transformacéo anterior da terra em reserva de valor, inscrita numa
futura diferenciagdo sécio-espacial (sic).

Pode-se fazer uma leitura dessa préatica espacial desde os primeiros capitais
investidos na localidade do Cumbuco pela Construtora Cumbuco LTDA, quando esta
aplicou seus investimentos em uma area sem infraestruturas basicas, pratica comum dos
mercados turistico e imobiliario. Assim como Rufino (2015) demonstrou para o caso do
Porto das Dunas no municipio de Aquiraz, litoral metropolitano a leste de Fortaleza, o
primeiro momento do desenvolvimento de loteamentos no espaco litoraneo foi
encabecado pelo mercado imobiliario local, agentes detentores de forca econémica e
com relacdes de influéncia na politica local, revelando uma face da intrinseca relagdo
entre a iniciativa privada e o Estado na diferenciagdo e valorizacdo do espaco (RUFINO,
2015).

A organizagdo espacial do grupo Vila Galé também se deu mediante a prética
de antecipacgéo espacial. Desde o inicio da ocupacéo da localidade de Cumbuco para fins
de vilegiatura e turismo, a concentracdo de empreendimentos apresentou-se imbricada ao
nlcleo da localidade, na paralela entre 0 mar e a CE-090. Diferentemente disto, o
Complexo Cumbuco Golf Resort, empreendimento do grupo Vila Galé, foi implantado
em uma &rea de expansdo turistica, estando a 5 km do centro da localidade, sobre as
dunas do Cumbuco. As &reas naturais ndo ocupadas favorecem a pratica da antecipacéo,
caracterizadas até um dado momento pela ndo ocupagdo engquanto reserva de valor e em
momento posterior, com o start da antecipagdo, sdo marcados pela ampliagcdo do espaco
de atuacdo, sobretudo, dos capitais turisticos e imobiliarios, tendo em vista a reproducao
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destes. Os empreendimentos turisticos imobilidrios, como j& observados por Pereira
(2013), podem ser localizados em areas ndo consolidadas pelo turismo ou de forma
descontinua, em espacos fechados autossuficientes como, geralmente, sdo os CTIs.

A antecipacdo espacial é responsavel pela ja citada reversdo de ordens de
prioridades de investimentos publicos, o que representa, para algumas areas proximas,
também o acesso a servigos basicos que ndo foram atendidos com as reivindicacoes
populares. Um exemplo foi registrado por Cavalvante (2012) em entrevista a um
morador nativo da Vila do Cumbuco: “Esse saneamento basico ja era esperado ha muito
tempo. Todo mundo sonhava em ter agua tratada, mas o saneamento basico esta vindo
aqui ndo em fungdo da Vila, mas em fungéo do Vila Galé.” (Cavalcante, 2012, p.77).

Além de localizar-se em uma area de expansdo, pode-se apreender outra
estratégia recorrente e essencial no processo de incorporacdo desses espagos. Também
identificado por Rufino (2015), em uma escala maior no caso do Porto das Dunas, a
ordem de lancamentos das etapas do complexo é disposta de forma a ampliar a
valorizagdo dos lotes seguintes. Alicerce do complexo, o resort Vila Galé Cumbuco foi
implantado no lote mais distante do centro do Cumbuco e de Fortaleza, deixando um
enorme corredor a ser incorporado. A construcdo do Resort Vila Galé Cumbuco
intensificou o processo de expansdo urbana em Caucaia, tendo em vista que a
infraestrutura destinada a ele impulsionou a construgcdo de outros empreendimentos no
seu entorno e na faixa de praia, entre o Vila Galé e a Vila de Pescadores (LOPES, 2019).

Vila Galé e a Fragmentacao espacial

As mudancas na organizacdo espacial de uma empresa, em seu territdrio,
induzem transformacfes na organizagdo espacial global de ampla por¢do de um pais ou
regido (CORREA, 1995). A légica capitalista norteia as praticas dos agentes sociais e
justificam a necessidade da fragmentacdo das corporagdes para manutengdo da
lucratividade. O processo de reprodugdo de uma corporacéo pode demandar que, em um
dado momento, essa fragmente-se, em geral e no caso estudado, ampliando seu espaco
de atuacdo para atender uma parcela crescente de mercado consumidor. Segundo Corréa
(1992, p. 37) no “processo de fragmentacdo a corporagio elege primeiramente os lugares
que apresentam maior potencial face a natureza das unidades a serem implantadas.
Existe, assim uma faceta temporal nessa pratica espacial”.

A atuacdo do grupo Vila Galé pode ser entendida a partir da pratica da
fragmentacdo espacial. Segundo dados préprios, o grupo & composto por diversas
sociedades e foi constituido no ano 1986 em Portugal, tendo capital integralmente
portugués, dividido entre os empresarios Jorge Rebelo de Almeida, José Silvestre
Lavrador e Maria Helena Jorge. O grupo € responsavel atualmente pela gestdo de 32
unidades hoteleiras, entre hotéis e resorts, 23 localizados em Portugal e 9 no Brasil (Rio
de Janeiro, Fortaleza, 2 em Caucaia, Salvador, Camacari, Cabo de Santo Agostinho,
Touros e Angra dos Reis) (Figura 2).
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1 Vila Galé Atlantico

2 Vila Galé Praia

3 Vila Galé Cerro Alagoa

4 Vila Galé Nautico

5 Vilg Galé Marina

6 Vila Galé Cascais

7 Vila Galé Estoril

8 Vila Galé Ampalius

9 Vila Gal¢ Porto

10 Vila Gal¢ Albacora

11 Vila Galé Clube de Campo
12 Vila Galé Fortaleza

13 Vila Galé Tavira

14 Vila Galé Ericeira

15 Vila Galé Opera

16 Vila Gale Salvador

17 Vila Gale Santa Cruz

18 Vila Galé Marés

19 Vila Galé Lagos
20 Vila Gal¢ Eco Resort do Cabo

21
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25
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27
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29
30

32

3a0

450 km

Vila Galé Eco Resort de Angra
Vila Galé Coimbra
Vila Galé Cumbuco
Vila Gal¢ Collection Palacio dos Arcos
Vila Galé Rio de Janeiro
Vila Galé Evora
Vila Galé Douro
Vila Galé Porto Ribeira
Vila Galé Sintra
Vila Galé Collection Braga
Vila Galé Touros
Vila Galé Costa dos Ventos

0 60l

Hotel - Quartos
38102

102 - 166
lab - 229
229-293

293 - 357

Resort - Quartos
0-179

'y 179 - 358

A 358 - 537

Figura 2: Distribui¢do dos empreendimentos do Grupo Vila Galé.
Fonte: Silva (2021).
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Dos 9 empreendimentos localizados no Brasil apenas o da cidade do Rio de
Janeiro ndo se localiza a beira mar, provavelmente devido ao esgotamento destas areas,
mas apesar disso possui 0 peso de estar na principal cidades litoranea e simbolo turistico
do pais. Esse quantitativo revela a importancia do turismo de sol e praia, que representou
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72% das motivacdes de viagens a lazer para o Brasil em 2017 (MINISTERIO DO
TURISMO, 2018). O Grupo Vila Galé expandiu seus negdcios para o Brasil em um
periodo em que, apesar da crise no turismo a nivel mundial, em decorréncia do atentado
terrorista as Torres Gémeas em 2001 nos Estados Unidos, o0 mercado brasileiro passava
por uma ascensdo em termos de turismo, gerando grande oportunidade para
investimentos no segmento de hotelaria (GORINI e MENDES, 2005).

Acerca do movimento de internacionalizagdo das redes turisticas portuguesas,
estudos apontam para uma barreira, ou no caso uma ponte, representadas pela lingua.
Averigou-se uma preferéncia para espacos lusofonos, evitando o confronto com as
grandes marcas hoteleiras internacionais (CARRASQUEIRA et. al., 2018)

O primeiro hotel inaugurado pelo grupo foi o Hotel Apartamento Vila Galé
(hoje Vila Galé Atlantico), na praia da Galé, Algarve, em 1988. Entre 1990 e 1995,
iniciou-se a expansdo na regido do Algarve, com quatro novas unidades. Na mesma
década foram realizados investimentos em hotéis em Cascais, Estoril e Porto. Em 2001
foi inaugurado o primeiro hotel no Brasil, localizado na Praia do Futuro em Fortaleza e
em 2010 foi inaugurado o resort Vila Galé Cumbuco, no municipio de Caucaia, Ceara. A
expansdo segue até os dias atuais em ambos os paises €, além do ramo da hotelaria, o
grupo investes nos segmentos de imobiliario turistico, com o empreendimento VG Sun,
no Cumbuco, restaurantes com a marca Inevitavel, spa & health club, com o Satsanga,
vinhos e azeites, com a marca Santa Vitdria, entre outras marcas.

Segundo Corréa (1991, p. 64), as “grandes corporac¢des criam, desse modo, ndo
apenas uma organizagao espacial propria, como inserem-se em uma prévia, alterando-a
parcial ou totalmente, de acordo com seus interesses”. Ao fragmentar-se, 0 grupo Vila
Galé, em mdltiplas escalas e nos diversos espacos que passa a integrar, gera novos
fluxos e altera importantes estruturas de organizacdo dos espacos. Nesse sentido,
entende-se como a atuacdo de grandes emprestas turisticas, assim como as corporagdes
industriais, impactam na expansdo da malha urbana, na atracdo de infraestrutura bésica,
na atracdo de outros empreendimentos, na fragmentagdo do tecido espacial pelo carater
autossegregatorio, entre outros rebatimentos socioespaciais decorrentes dessa pratica.

A fragmentacéo espacial de uma empresa ndo ocorre de forma esponténea ou
aleatoria, segundo Corréa (1995, p. 38), nesse processo a empresa “elege primeiramente
os lugares que apresentam maior potencial face da natureza das unidades a serem
implantadas”, justificada pelas praticas de antecipac@o e seletividade espacial.

A ideia do sistema all inclusive se remete ao inicio da década de 1970 (crise do
petroleo), aliado com mudangas nos paradigmas politico, econémico e social (LAGE e
MILONE, 2001). Segundo os autores, o fim do “estado de bem-estar social” atingiu,
entre tantos setores, as atividades de lazer e hospitalidade, fazendo emergir o conceito all
inclusive como mecanismo de fuga a recessdo econdmica mundial (2001, p. 114). Sdo
caracteristicas desse modelo: baixos indices de inadimpléncia; reducdo da sazonalidade,
tendo em vista a diversidade de equipamentos turisticos; ganho de escala pela
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quantidade de hdspedes que recebe durante o ano; areas maiores que de hotéis
convencionais (LAGE e MILONE, 2001).

Considerac0es finais

Nos Ultimos cem anos, a localidade de Cumbuco passou por significativas
transformac6es, desde sua formagdo enquanto vila pesqueira tradicional, com casas de
taipa soterradas nas dunas, posteriormente com a construcdo de casas de praia pelas
classes média e alta fortalezenses, dando forma ao que se tornaria um dos principais
balnearios turisticos do Ceara, e recebendo, nas ultimas décadas, uma gama de tipologias
de empreendimentos turisticos e imobiliarios, resultando na abertura de novos espacos
em uma expansdo paralela a faixa de praia em areas de campos de dunas. A abordagem
com enfoque aos Complexos Turisticos Imobiliarios contribui para a compreensdo da
I6gica de ocupacdo dos espacos litoraneos que vem reproduzindo espacialidades
marcantes por toda a costa nordestina, especialmente nos trechos metropolitanos.

A leitura das praticas espaciais dos agentes hegemonicos demonstrou a
capacidade de articulacdo dos setores publico e privado para a realizagdo de grandes
projetos e 0 peso dos interesses de grandes corporagdes frente as demandas populares,
acirrando e reproduzindo desigualdades pré-existentes. A seletividades espacial expressa
a importéncia dos fatores naturais/ambientais, como a presenca da praia com boas
condic@es de balneabilidade, condi¢Bes de ventos ideais para pratica de esportes nauticos
(surf, kitesurf), condigcdes climéaticas para conjunto amplo de praticas maritimas
modernas, além dos fatores socioculturais responsaveis pelas demandas por préaticas de
lazer. Revela também, a partir da participacdo do Estado na oferta de infraestrutura e
incentivos fiscais, priorizacdo das politicas pablicas de desenvolvimento turistico, a
relevancia, além do contexto social, dos instrumentos normativos na escala dos governos
locais.

A antecipacdo espacial justifica a expansdo do modelo de CTls para localidades
como o Cumbuco, em areas com grandes potencialidades, mas ndo completamente
consolidadas. Préatica que permite garantir o controle da organizagdo espacial e a
realiza¢do do capital em médio e longo prazo, ao passo que induz investimentos publicos
e privados para a area, solidificando os préprios investimentos. Ja com a leitura da
fragmentacdo espacial nas empresas do grupo Vila Galé pode-se apreender como a
expansdo do espaco de atuacdo da empresa advém de processos em mudltiplas escalas e
gera rebatimentos em todos os espacos em que ela se territorializa.

A leitura das préticas espacial relacionadas & implantacéo e funcionamentos dos
CTls elucida o conteudo espacial de uma série de acdes que poderiam ser analisadas
apenas do ponto de vista empresarial. De um lado as politicas de promocédo da imagem
turistica da cidade, a prontiddo na oferta de infraestrutura, e as rendncias fiscais advindas
das municipalidades. Do outro lado a mobilidade do capital turistico e a abertura dos
mercados consumidores em escala global, possibilitando maior liberdade na localizago
com a difusdo de uma ideia, em entrelinhas, de que o empreendimento teria éxito em
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qualquer lugar, sobretudo pela sua condi¢ao de “autossuficiéncia”, além da nogio de que
a localidade receptora seria a maior beneficiada com a implementacdo dos grandes
projetos. Juntos reproduzem analogicamente o processo que Santos (1996) define como
“guerra dos lugares” e estdo inseridos em um contexto de concorréncia entre as cidades
para atrair investimentos, criar empregos, captar financiamentos publicos, que Harvey
(1989) interpreta como a légica de planejamento urbano empresarialista.
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