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RESUMO

No territério brasileiro, as aglomeracdes urbanas localizadas proximas ao oceano
integraram a sua por¢do mar, e, no século XX, essa dindmica incrementa-se em fungéo de
praticas maritimas de lazer. Como resultado, percebe-se a expansao-fragmentacdo das
formas e dos contetdos da urbanizagdo, como, por exemplo, a metropolizagédo do espaco.
Objetiva-se discutir as dimensdes relacionadas a gestdo municipal do espago litoraneo
cearense, especialmente dos municipios litoraneos em processo de metropolizagcdo. A
hipétese é que a difusdo das praticas maritimas gera, também, redefinicbes nas acdes de
planejamento e gestdo publicas nos entes municipais. Para comprova-la, refere-se a
capacidade de arrecadacdo de impostos, assim como o atendimento de demandas
crescentes de infraestruturacdo dos espacos a beira-mar. Como estratégia investigativa,
analisa-se o incremento tributario e a arrecadagdo a partir do parque imobiliario
estabelecido em municipios litoraneos, sobretudo o Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana e o Imposto sobre a Transmissédo de Bens Imoveis. Utilizou-se, ainda, a
base de dados do Indice de Bem-estar Urbano. Conclui-se que as atividades turisticas e a
vilegiatura demandam a tecnificagdo do territorio, especialmente através do processo de
incorporacdo imobiliaria. Entretanto, a arrecadagdo de impostos nao significa apenas éxito,
mas transformacdes territoriais acompanhadas de diversas precariedades basicas.

Palavras-chave: Lazer. Imobiliario. Infraestrutura. Cear4. Impostos.

LEISURE, REAL ESTATE AND URBAN INFRASTRUCTURE OF CEARA’S
COAST IN THE 21°" CENTURY

ABSTRACT

The large urban clusters located close to the ocean have integrated the sea portion of
Brazilian territory and, in the twentieth century, these dynamics increased due to leisure
activities performed on the seashore. As a result, the expansion-fragmentation of the forms
as well as the contents of urbanization is noticeable, such as the metropolization of spaces.
The aim of this paper is to discuss the dimensions of municipal management of the coastal
area of Ceard, especially the seashore municipalities currently undergoing a process of
metropolization. The hypothesis is that the spread of maritime practices also redefines the
public planning and management actions of the municipal agencies. In order to demonstrate
it, reference is made to the capacity of collecting taxes, as well as to the ability to meet the
growing demands for infrastructures of the seaside spaces. It was analyzed the real estate
taxes increase and collection in coastal municipalities, especially IPTU (Municipal Property
Tax) and ITBI (Real Estate Transfer Tax). The IBEU (Urban Welfare Index) database was
also used. It was concluded that the tourist activities and the holiday season require the
technification of the territory, especially through the process of real estate incorporation.
However, tax collection is not only a measure of success but also implies territorial
transformations followed by several basic deficiencies.

Keywords: Leisure. Real Estate. Infrastructure. Ceara. Taxes.
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INTRODUCAO

O Brasil segue a tendéncia mundial e histérica do que se conhece como a “corrida para o mar”
(BOUDOU, 2001). Ha, contudo, necessidade de interpretar os contornos desse fato, pensando nas
caracteristicas e nos desdobramentos socioespaciais. No territério nacional, as grandes
aglomeracdes urbanas situadas proximas ao oceano incorporaram o seu lado mar, principalmente a
partir do século XX, em funcdo de praticas maritimas turisticas e de lazer (DANTAS, 2015). Como
desdobramentos, observa-se a expansao-fragmentacdo das formas e dos contelidos da urbanizacéo,
entre elas a metropolizacdo do espaco (LENCIONI, 2013).

Nesse sentido, a compreensdo dos desdobramentos da urbanizagdo litoranea requer esforgo
continuo, sobretudo na atualizacdo de metodologia, fato que inclui a busca por variaveis/indicios que
possam ser correlacionados. Assim, estudos de Hall e Miller (2004) e de Boyer (2008) contabilizaram
e descreveram as segundas residéncias (casas e apartamentos) a partir de indicadores como
localizacdo, padrdes urbanistico-arquitetdnicos, perfil socioecondmico e cultural dos vacanciers
(turistas e vilegiaturistas).

Com o mesmo intuito, Pereira (2015; 2017) pensou acerca da relagdo entre praticas maritimas de
lazer e a urbanizagdo-metropolizacéo, através da elaboracdo de metodologia experimental para a
compreensao da costa nordestina do Brasil. Baseado em Dantas (2015), estabelece como ponto de
partida trés caracteristicas fundantes dessa costa: i) em relagdo a morfologia, observou-se a
fragmentacéo e a linearidade do tecido urbano; ii) no que tange a temporalidade, destacou-se a
sazonalidade, com base em amplitudes de fluxos de vacanciers; iii) ha dimensdo social, pensou-se
em fendmeno massificado, em virtude da difusdo do gosto pelo mar e pelo maritimo em diversos
estratos sociais.

Acredita-se que a difusdo das praticas maritimas gera, também, redefinicdes nas acbes de
planejamento e gestdo publicas nos entes municipais. De maneira mais especifica, refere-se a
capacidade de arrecadacdo de impostos, assim como ao atendimento de demandas crescentes de
infraestruturagdo dos espacos a beira-mar como saneamento bésico, vias de acesso, drenagem,
melhoramentos urbanisticos dos espacos publicos, entre outras. A partir dessa hipotese, este artigo
se propde a discutir dimensdes diretamente relacionadas a gestdo municipal do espaco litordneo
cearense, sobretudo dos municipios litoraneos em processo de metropolizagéo.

A metodologia operacional deste trabalho baseou-se em trabalhos de campo com a finalidade de
reconhecer as tipologias de empreendimentos imobiliarios e as condi¢es de infraestrutura nas praias
metropolitanas, utilizando-se de formularios de campo. Em seguida, reuniram-se informagfes a partir
da base de dados do Tesouro Nacional e do Banco Central do Brasil (valores nominais atualizados
com base na inflagdo do periodo) e do Observatério das Metropoles (indice de bem-estar urbano).
Além do mais, em gabinete, foram analisados planos diretores e demais legislacdes municipais,
sobretudo a lei de uso e ocupacédo e o cddigo tributario municipal. Esse conjunto de procedimentos e
dados aparece decisivamente na leitura da transformacdo do espaco urbano litoraneo metropolitano
ao longo da primeira década do século XXI.

E analisado, detalhadamente, o conjunto de causas e consequéncias derivadas da urbanizacio
marcada pela fragmentacdo espacial e pela sazonalidade dos fluxos e demandas. Para isso, sdo
compreendidos e apresentados dois conjuntos de indicadores em duas sec¢fes deste texto.

Primeiramente, analisa-se 0 que a priori denominam-se efeitos positivos da expanséo do imobiliario
no litoral. Consideraram-se o incremento tributério e a arrecadacdo a partir do parque imobiliario
estabelecido em municipios litordneos, sobretudo o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU) e o Imposto sobre a Transmissédo de Bens Iméveis (ITBI). Tais informacdes foram
sistematizadas com base no banco de dados disponibilizado pela Secretaria do Tesouro Nacional.

Num segundo momento, investigou-se o papel e as ac¢des publicas para atender as demandas
infraestruturais e as precariedades derivadas do consumo do espaco litordaneo. Empiricamente,
selecionou-se a descricdo das condigfes do entorno dos domicilios urbanos situados em distritos a
beira-mar.

Os dados foram utilizados no caso cearense, com énfase em municipios litoraneos metropolitanos,
principais expressdes da urbanizacao litordnea no Estado. Utilizou-se a base de dados sintetizada por
Ribeiro e Ribeiro (2013), elaboradores do indice de Bem-estar Urbano (IBEU), indicador que busca
avaliar a proporcdo urbana do bem-estar desfrutado pela populacdo brasileira a partir,
resumidamente, do seu consumo mercantil, bem como dos servigcos sociais prestados pelo Estado.
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A partir do IBEU, ha possibilidade de investigar parametros de mobilidade urbana, condi¢des
ambientais urbanas, condi¢Bes habitacionais urbanas, atendimento de servi¢os coletivos urbanos e
infraestrutura urbana para os 15 grandes aglomerados que o Instituto Nacional de Ciéncia e
Tecnologia (INCT), por meio do Observatério das Metropoles, identificou em outros estudos como as
metrépoles brasileiras, por realizarem funcées de comando dos fluxos econdmicos, em especial. Em
nossa analise, a insercdo desse indice colaborou para que pudéssemos examinar a situacdo da
infraestrutura dos espacos litordneos e sua relagdo com o incremento do lazer.

As reflexBes neste texto nos permitem afirmar que as atividades turisticas e a vilegiatura demandam
uma tecnificacdo do territorio, especialmente através do processo de incorporacdo imobiliaria. A
arrecadagdo de impostos (IPTU e ITBI), a principio, apresenta-se como sindbnimo de éxito dos
investimentos publicos no proposito de obter incentivos privados. Entretanto, quando se verificam as
condi¢cBes de infraestrutura dos lugares a beira-mar onde se situam os desdobramentos imobiliarios
do lazer maritimo, percebem-se muitas transformacdes territoriais acompanhadas de precariedades
basicas, como veremos a seguir.

IMOBILIARIO DE USO SAZONAL E A ARRECADACAO MUNICIPAL PROPRIA (ITBI E IPTU)

A costa cearense tem aproximadamente 573 km de extensdo e é subdividida em 20 territérios
municipais. Nessas municipalidades residem quase 3 milhdes e 600 mil habitantes, tendo havido,
entre os periodos censitarios apontados na Tabela 1, um aumento de mais de 500 mil moradores,
aumento esse notado proporcionalmente em todas as municipalidades (IBGE, 2011). Os dados
demonstram a relevancia deste recorte espacial, sem, contudo, apontar para um quadro demografico
homogéneo. Observam-se quantitativos expressivos em Fortaleza, Caucaia e Itapipoca. Por outro
lado, apresentam-se municipios com popula¢des inferiores a 20 mil habitantes como Icapui, Jijoca de
Jericoacoara, Barroquinha e Fortim.

Tabela 1: Populagéo residente e densidade populacional em municipios litoraneos
do Estado do Ceara (2000-2010)

Municipio 2000 2010 Diferenca Densidade
2010/2000 populacional
2010 (hab/km?)
Fortaleza* 2.141.402 2.452.185 310.783 7.786,44
Caucaia* 250.479 325.441 74.962 264,91
Itapipoca 94.369 116.065 21.696 71,90
Aquiraz* 60.469 72.628 12.159 150,50
Aracati 61.187 69.159 7.972 56,32
Cascavel* 57.129 66.142 9.013 78,99
Camocim 55.448 60.158 4.710 53,48
Acarall 48.968 57.551 8.583 68,31
Trairi* 44.527 51.422 6.895 55,55
Beberibe 42.343 49.311 6.968 30,37
S&o Goncalo Do Amarante* 35.608 43.890 8.282 52,60
Amontada 32.333 39.232 6.899 33,27
Itarema 30.347 37.471 7.124 52,00
Paracuru* 27.541 31.636 4.095 105,35
Paraipaba* 25.462 30.041 4.579 99,83
Cruz 19.779 22.479 2.700 68,13
Icapui 16.052 18.392 2.340 43,43
Jijoca de Jericoacoara 12.089 17.002 4.913 83,02
Fortim 12.066 14.817 2.751 53,48
Barroquinha 13.921 14.476 555 37,76
Total 3.081.519 3.589.498 507.979 -

* Municipios metropolitanos
Fonte: Sinopse do IBGE, 2001 e 2011.
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No que se refere a dispersao-aglomeracao da urbanizagdo no territorio, observa-se padrdo espacial
no qual a populacdo e o tecido urbano concentram-se entre a costa e a linha imaginaria paralela
distante cerca de 10 km. Forma-se o que denominamos de espaco de urbanizacdo litordnea. O
poligono formado concentra as sedes municipais (principais aglomeracbes urbanas) e as
aglomeracdes em espacos a beira-mar, principalmente os balnearios maritimos, a excecdo de
Fortaleza, como demonstra sua populacéo total e a densidade demografica (7.786,44 hab/km?). O
lado mar das municipalidades tornou-se sitio no qual se compreende a reproducédo do espaco urbano,
visto que concentra a maior densidade populacional, do imobiliario, do sistema viario, dos servi¢cos
publicos e dos privados. Justifica-se, pois, 0 uso da expressdo urbanizagdo litoranea (PEREIRA,
2015).

As atividades de lazer, sobretudo o turismo e a estada temporaria (vilegiatura maritima), sao fatores
contribuintes para a consolidacdo dessa configuragéo territorial. Dados da Secretaria de Turismo do
Cearéa (Setur) e do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) confirmam a direcdo dos
fluxos de turistas e a construcdo de imobiliario destinado & estada temporéria (domicilios particulares
de uso ocasional/segundas residéncias), preferencialmente na zona costeira, nos trechos a beira-
mar. A andlise detalhada desses dados pode ser consultada em Pereira (2014); Pereira, Aradjo e
Silveira (2016). Quanto menor o parque imobiliario permanente dos municipios mais evidente se torna
0 papel dos domicilios de uso ocasional e dos seus usuarios na organizacdo dos territérios litoraneos,
conforme pode ser evidenciado em Gomes (2017), em estudo de outros casos.

A composicao do imobilidrio de uso estacional e seus impactos sdo o objetivo desta secdo do artigo.
Como demonstrado em Dantas et al. (2010), a existéncia desse subsetor do imobiliario tem
relevancia ndo somente pelo aumento no nimero de domicilios particulares no espaco construido
municipal, mas também pela dinamizagdo da formalizacdo e legalizacdo das negociacdes
imobiliarias, influenciando diretamente na arrecadacdo prépria dos municipios. Entre os anos de 2000
e 2010, todos os municipios litorAneos apresentaram crescimento no nidmero de domicilios, quadro
semelhante ao numero de domicilios de uso sazonal (Tabela 2 e Grafico 1). Essa hipotese é
transformada, inclusive, em critério de eficiéncia administrativa pelas municipalidades quando do
anuncio da construgdo de condominios e complexos turisticos em seus respectivos territorios.
Configura-se, portanto, em uma politica de atracao de investimentos privados que, em tese, garantira
novos postos de trabalho e maior dindmica econdémica para a municipalidade.

Gréfico 1: Numero de domicilios de Uso Ocasional no litoral cearense (2000-2010)
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Fonte: Sinopse do Censo de 2000 e 2010.
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Tabela 2: Domicilios particulares permanentes em municipios litoraneos do
Estado do Ceara

Municipio 2000 2010 Diferenga 2010/2000
Fortaleza* 525.991 709.952 183.961
Caucaia* 59.347 89.183 29.836
Itapipoca 20.531 29.918 9.387
Aracati 14.224 19.763 5.539
Aquiraz* 14.014 19.661 5.647
Cascavel* 13.714 18.806 5.092
Camocim 12.046 15.682 3.636
Acarau 10.343 14.628 4.285
Beberibe 9.967 14.073 4.106
Trairi* 9.496 13.337 3.841
Sao Gongalo do Amarante* 8.319 12.000 3.681
Amontada 6.759 9.807 3.048
Itarema 5.964 8.881 2.917
Paracuru* 6.205 8.719 2.514
Paraipaba* 5.677 8.178 2.501
Cruz 4.375 6.167 1.792
Icapui 3.795 5.222 1.427
Jijoca de Jericoacoara 2.677 4.714 2.037
Fortim 2.813 4.137 1.324
Barroquinha 2.983 3.707 724

(*) Municipios inclusos na Regido Metropolitana de Fortaleza.
Fonte: Sinopses do censo do IBGE, 2001 e 2011.

E possivel verificar tal hipotese ao relacionar o nimero de domicilios particulares com o valor
arrecado pelas municipalidades através de dois institutos tributarios: IPTU e ITBI. No caso do
Nordeste brasileiro, varios estudos tém buscado identificar o avanco do imobiliario-turistico nos
Gltimos anos. Silva (2013a), por exemplo, mostra que, em um periodo de 10 anos (2000/2010), a
regido recebeu mais empreendimentos em seu litoral do que nos trinta anos anteriores (1970/2000).
A maioria desses empreendimentos se instalou no litoral, na primeira linha de praia, com
investimentos de capital estrangeiro, principalmente de origem espanhola.

Chamou-nos a atencdo, também, considerando o investimento estrangeiro, a forte correlagdo dos
processos aqui verificados com o caso de Alicante, na Espanha, em especial no que diz respeito ao
mercado imobiliario, o lazer e a producdo do espaco. Dominguez Martinez et al. (2016, p. 4)
destacam que

[...] una de las consecuencias directas derivadas del proceso turistico residencial es,
por tanto, el consumo desmesurado de suelo al que se ha aludido. Concretamente,
la provincia de Alicante se ha visto tremendamente afectada. Durante las dltimas
décadas, este proceso de crecimiento ha estado acompafiado por el incremento del
namero de extranjeros residentes en la provincia de Alicante y, particularmente, por
el aumento de poblacion de nacionalidad noreuropea. De forma especial, a partir del
final de la década de los afios 90 y a comienzos del siglo XXI, el crecimiento de
poblacién de ciertos municipios costeros se produce de paralelamente al incremento
de superficie ocupada de los mismos.

Nesse sentido, consideramos relevantes os indicadores associados a arrecadagédo tributaria e ao
numero de domicilios particulares para o entendimento da expansao desse processo, ja defendido
por Arrais (2013) quando analisou os casos da Regido Metropolitana (RM) de Goiania e de Fortaleza.
Metodologicamente, entendeu-se que a avaliacdo estrita dos valores absolutos arrecadados
menosprezaria a diferenciagdo entre escalas e magnitudes. Por exemplo, Fortaleza e Caucaia tém
numero de domicilios permanentes superior aos demais municipios litoraneos.

Dessa forma, pensou-se na formulacdo de uma razdo simples e proporcional entre o nimero de
domicilios permanentes e o valor em reais arrecadado em quatro marcos temporais (2000, 2003,
2008 e 2011). Esses marcos justificam-se pela associacdo a fatos e processos relacionados a
promocéao, empecilhos e incentivos ao desenvolvimento das praticas de lazer: obras e agbes dos
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Programas de Desenvolvimento do Turismo no Nordeste (PRODETURS) e demais politicas publicas,
ampliacdo do numero de investimentos privados e crise econémica internacional.

Metodologicamente, ap0s atualizacdo e correcdo inflacionaria, os valores arrecadados até 2008
foram relacionados ao nimero de domicilios registrados no censo de 2000, enquanto os valores de
2011, aos dados do censo de 2010. A analise da arrecadacdo do IPTU indica formalizacdo do
parque imobiliario construido em zonas urbanas delimitadas por lei municipal.

Na maioria dos municipios, as leis de zoneamento e uso e ocupacdo do solo e os planos diretores
tém classificado os espacos a beira-mar, e/ou na zona costeira, como areas para expansao urbana.
Nessas areas sdo permitidos tanto o parcelamento em lotes como o adensamento de construgdes
balizadas por maiores indices de aproveitamento e reproducéo do solo urbano.

Ao examinar a Tabela 3, percebe-se, de imediato, a discrepancia entre os valores absolutos
arrecadados por Fortaleza e os recolhidos pelos demais municipios litoraneos, fato diretamente
explicavel pela maior complexidade do espac¢o urbano da capital. Contudo, esses mesmos dados ja
indicam ndmeros ascendentes e valores significativos em Aquiraz, Caucaia e Beberibe.

Tabela 3: Arrecadacao de IPTU em municipios litoraneos do Estado do Cear4d em Reais
nos anos 2000, 2003, 2008 e 2011

Municipio 2000 2003 2008 2011
Fortaleza 116.060.797,75 101.112.993,05 113.406.707,69 172.071.713,87
Aquiraz 835.621,61  1.855.747,56  3.960.660,79  4.507.873,80
Caucaia 2.621.120,92  2.636.538,44  3.693.965,47  3.489.462,29
Beberibe 249.338,66 326.743,27 443.059,55  1.178.139,19
Aracati 187.827,95 354.195,92 288.234,25 553.479,84
Cascavel 111.476,10 79.281,51 17.566,47 279.992,10
J. de Jericoacoara 12.816,65 81.646,17 102.223,94 206.696,23
Paracuru 1.082,01 41.253,63 176.667,01 190.092,07
Camocim 43.549,65 40.152,03 381.981,67 174.314,37
S. G. do Amarante 0 130.218,85 8.129,78 119.472,99
Paraipaba 9.095,66 26.763,65 26.723,07 94.527,28
Acarali 0 12.890,59 44.129,82 90.485,35
Itapipoca 0 30.273,74 45.007,74 62.068,24
Amontada 12.513,35 33.136,79 8.670,73 50.968,58
Fortim 23.405,44 12.276,36 21.848,45 41.768,69
Icapui 22.970,20 27.537,33 3.943,94 32.104,37
ltarema 0 13.843,38 16.141,07 15.061,37
Cruz 4.620,62 24.928,02 9.072,96 14.018,82
Barroquinha 6.136,47 788,58 3.240,53 2.091,37
Trairi 348,09 21.729,66 11.457,41 1.697,79

Valores corrigidos a partir de indices inflacionarios e de acordo com Calculadora do Cidad&o do
Banco Central do Brasil.
Fonte: TESOURO NACIONAL (2016).

A ordem dos municipios campedes em arrecadacdo de IPTU coincide com a classificacdo daqueles
com maior nimero de domicilios de uso ocasional (Gréafico 1). Esse fato ndo nos surpreende na
medida em que corrobora a hipdtese anteriormente citada. Contudo, € interessante perceber a
intensidade e o rebatimento, proporcional, para o conjunto de municipios com realidades distintas em
termos de populacdo, parque imobiliario permanente e presenca especifica de imobiliario disponivel
aos fluxos e necessidades dos vacanciers (turistas e vilegiaturistas).
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A evolucao temporal do indice IPTU demonstra crescimento nos valores dos municipios de Jijoca de
Jericoacoara, Paracuru, Caucaia (litoral oeste), Aracati, Beberibe e Aquiraz (litoral leste), conforme
Figura 1. A priori, € possivel associar esses valores a difusdo das atividades de lazer, j4 que esses
municipios sediam as principais localidades turisticas e de vilegiatura do litoral. E exatamente na
primeira década do século XXI que cresce o numero de empreendimentos do tipo condominios e
resorts na zona de praia desses municipios. Na maioria das municipalidades, com valores corrigidos,
percebem-se resultados ascendentes nos anos de 2003 e 2008.

Figura 1: Arrecadagao do IPTU por domicilios permanentes no litoral do Ceara
(2000, 2003, 2008 e 2011)
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Nesse contexto, o municipio de Aquiraz também se destaca, pois arrecadou mais de 4,5 milhdes de
reais em 2011 com parque imobiliario de 19,7 mil domicilios particulares. Aquiraz apresenta-se como o
segundo maior arrecadador, ultrapassando, inclusive, Caucaia, detentor de 89 mil domicilios
permanentes. Para entender o caso de Aquiraz, é preciso considerar que nas praias de Porto das
Dunas foram construidas dezenas de condominios e resorts, como o complexo Beach Park, o Mandara
e o0 Aquaville. No mesmo municipio, ha ainda o maior complexo turistico do Estado, o Aquiraz Riviera.
Essas condi¢cbes e os dados de arrecadacédo sustentam a hipotese do crescimento arrecadatério, na
aurora do século XXI, em virtude da urbanizac&o do litoral para fins de lazer (Figura 2).

Figura 2: Empreendimento turistico e imobiliario no litoral metropolitano de Fortaleza
- TRz = ,

Vista interna de empreendimento residencial em construgéo na Praia de Cumbuco, em Caucaia-CE.
Fonte: Arquivos dos autores, 2016.
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Em quantitativos inferiores, mas em condi¢cdes semelhantes, observa-se o crescimento do ndmero
desses empreendimentos nas praias de Cumbuco (em Caucaia); de Morro Branco e Praia das Fontes
(em Beberibe); nas praias de Flexeiras e Guajiru (em Trairi); na praia da Taiba (em Sao Gongalo do
Amarante); na vila de Jericoacoara e nas praias de Caponga e Aguas Belas (em Cascavel).

Com o lazer a beira-mar, aumenta a diversidade de produtos imobilidrios. Fala-se de residenciais
multifamiliares, loteamentos para residéncias unifamiliares, resorts, condoresorts e dos ja tradicionais
hotéis e pousadas (SILVA, 2013b). Examinados os dois pares de anos — 2000/2003 e 2008/2011 —,
percebe-se a consolidacdo do aumento proporcional de arrecadacdo de IPTU nos municipios que
constituem as principais destinacdes de lazer litoraneo do Estado, inclusive o pequeno municipio
sede da Vila de Jericoacoara, no litoral oeste do Ceara.

Também se comparou, a partir da mesma sistematizacdo, os municipios que compdem a Regido
Metropolitana de Fortaleza (RMF), na Figura 3. Observa-se o comportamento dos municipios
litorAneos e dos néo litordneos e conclui-se que 0s costeiros tém evolucdo diferenciada. Destarte,
Aquiraz e Caucaia, respectiva e hierarquicamente, mesmo em estagios distintos, apresentam maiores
indices se comparados a municipios como Maracanal e Pacajus, cuja base econdmica se assenta na
industrializacgéo.

Esses dois ultimos municipios industriais exibem indicadores semelhantes ao longo do recorte
temporal, com razdes entre 17 e 19 (reais arrecadados por numero de domicilios permanentes). No
mesmo periodo, Aquiraz saltou da classe inicial para a relacdo entre 59 a 282 (reais arrecadados por
namero de domicilios permanentes). Outro municipio destacavel é Eusébio. A municipalidade sedia
uma série de projetos imobiliarios do tipo condominio fechado padréo “Alphaville”, um deles préximo
a localidade de Porto das Dunas, na divisa com Aquiraz. Caracteriza-se como espacialidade marcada
pela expanséo das atividades de moradia e lazer de classes abastadas.

Figura 3: indice de arrecadac&o do IPTU por domicilios no litoral da RMF
(2000, 2003, 2008 e 2011)
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Outro indicador para a andlise é o indice de arrecadacdo ITBI, que revela o fluxo de negocia¢cbes
imobiliarias do tipo compra e venda em dado territério municipal. O imposto abarca transacfes
envolvendo tanto lotes como areas construidas, iméveis usados ou projetos recém-inaugurados.
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Nesse sentido, vale contextualizar alteracbes dos tipos imobilidrios predominantes comercializados
entre o pré e pos anos 2000. A configuragdo territorial litoranea, inclusive, € também resultado dos
novos padrdes de imobiliario que atendem as demandas urbanas e por lazer maritimo, crescentes em
metrépoles litordneas (PEREIRA et al., 2016). Antes do século XXI, preponderavam, nos municipios
litoraneos, a construcdo e a venda de loteamentos, inclusive nas zonas de praia (mais precisamente
na planicie litordnea). Atualmente, sdo comuns vendas de residéncias em projetos multifamiliares
(condominios).

Essa alteracéo tem impacto direto nos recursos arrecadados, pois tais iméveis tém maior valor venal,
0 que aumenta, proporcionalmente, os valores absolutos repassados as finangas municipais (Tabela
4). Outra justificativa para esse impacto encontra-se no campo técnico-administrativo. Apos a
formulagdo e a aprovacdo de legislacdo regulatéria (em destaque o Plano Diretor), as
municipalidades aperfeicoaram os sistemas de fiscalizacdo e arrecadacao de impostos.

Tabela 4: Arrecadacao de ITBI em municipios litordneos do Estado do Ceara em Reais
nos anos 2000, 2003, 2008 e 2011.

Municipio 2000 2003 2008 2011

Fortaleza 35.851.290,29 27.421.982,90 54.003.318,95 88.285.646,87
Aquiraz 680.888,36 1.126.743,31 5.218.885,31 3.920.137,28
Caucaia 836.950,35  684.608,82 1.570.405,89 2.653.070,22
S. G. do Amarante 33.778,21  102.228,47  442.570,55  477.499,84
Aracati 77.033,14 78.170,46  247.722,47  437.366,27
Beberibe 217.612,70  264.356,41  438.824,94  393.320,05
Cascavel 126.478,35  133.134,56  240.306,76  305.315,73
Trairi 69.360,43 97.165,11  498.992,48  272.943,89
Paracuru 39.214,93 4.484,51 1.016.553,70  231.797,85
J. de Jericoacoara 6.848,27 182.144,09 85.543,35 182.437,54
Camocim 36.442,19 25.197,55 75.582,49  181.689,10
Paraipaba 27.552,33 27.606,03 79.427,69  127.657,23
Acarad 24.656,60 10.542,83 34.937,57  126.440,82
Itapipoca 0 35.877,40 61.417,18  109.893,90
Itarema 10.297,32 6.246,61 14.501,10 68.734,17
Fortim 42.441,50 1.604,04 57.641,04 55.537,55
Amontada 6.265,95 9.885,89 7.620,11 18.190,76
Icapui 466,84 1.918,46 31.299,79 16.739,85
Cruz 11.637,07 36.819,53 10.106,28 7.655,05
Barroquinha 0 1.617,20 1.492,97 1.000,00

Valores corrigidos a partir de indices inflacionarios e de acordo com Calculadora do Cidad&o do
Banco Central do Brasil.
Fonte: TESOURO NACIONAL (2016).

Semelhantemente ao que ocorrera com o indice IPTU, o referente ao ITBI demonstra intensificacéo
do impacto do arrecadado em municipios com funcbes de lazer fortalecidas por investimentos
publicos e privados. Em termos absolutos, o salto quantitativo, a partir dos anos 2010, € inegéavel,
sobretudo em Aquiraz, S&o Goncalo do Amarante, Caucaia e Beberibe (Figura 3). Aquiraz,
novamente, é caso de destaque, pois contabilizou em 2011 valor bem superior ao arrecadado em
2000, alcancando, em valores corrigidos, aproximadamente 5 milhdes de reais em 2008 e R$ 4
milhdes em 2011 (Tabela 4).
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Ao evidenciar o caso dos municipios litoraneos e a arrecadagdo do ITBI, percebe-se mudanca
relevante com inicio na segunda metade dos anos 2000. Os municipios litorAneos metropolitanos,
mais Beberibe e Aracati, proporcionalmente, elevaram a arrecadacédo propria por meio desse tributo.
Existiram variagcdes anuais, 0 que se explica pelo maior ou menor nimero de empreendimentos
lancados e a velocidade de venda, todavia ha constatacdo do aumento da relacdo entre 0 nimero de
domicilios e o0 montante total recolhido pelas municipalidades. Na razdo matematica estabelecida pelo
indice de arrecadacao, é destacavel o ano de 2008 como marco na comercializacdo de imoveis,
mormente em Aquiraz, Paracuru, Beberibe, Sdo Goncalo do Amarante e Trairi (Figura 4).

Figura 4: indice de arrecadag&o do ITBI por domicilios no litoral do Ceara
(2000, 2003, 2008 e 2011)
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As vendas de projetos imobiliarios na planicie costeira estdo diretamente relacionadas aos
empreendimentos destinados ao lazer, tanto de cearenses, muitos moradores de Fortaleza, como de
residentes de outras regies do pais. Em pesquisa recente, Cunha (2017) destaca a continua
producé@o de empreendimentos turisticos imobiliarios nos espacos litoraneos da RMF. Essa producgdo
de imdveis novos € um dos fatores propulsores de arrecadacao de ITBI para esses municipios. A
producdo do espaco urbano em funcdo dos empreendimentos turistico-imobiliarios representa
valorizagdo do solo e maior valor venal dos iméveis comercializados. Essa dimensédo tem impacto
direto nos montantes arrecadados nos municipios destacados.

Ha, até aqui, clareza de que os municipios litorAneos apresentaram elevacdo do montante de
impostos arrecadados. Nos espacos litoraneos, o padrao de reproducdo do tecido urbano e as
imposic6es legais (tributarias, urbanisticas e ambientais) imp&em dindmica semelhante & que ocorre
em cidades como Fortaleza. Todavia, € de conhecimento que a inadimpléncia no pagamento dos
impostos é fator preocupante para as administragdes municipais (com destaque para o IPTU).

A consulta ao banco de dados de contas publicas, acessado via Tesouro Nacional, permite inferir que
os orcamentos dos municipios litoraneos apresentam dependéncia das transferéncias de outros entes
federativos. Em média, a arrecadacgéo propria significa 30% do orgcamento e ha casos, néo tao raros,
em que o percentual € menor que 10%. Ja o IPTU e o ITBI, considerados em conjunto, representam
entre 10% e 40% da arrecadacao propria municipal. Dada essa circunstancia, é possivel conjecturar
a possibilidade de crescimento arrecadatério em municipios litorAneos com dindmica turistico-
imobiliaria, fato ja perceptivel em cidades como Aquiraz e Caucaia.
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Nesses termos, cabe o questionamento sobre a suficiéncia dos montantes recolhidos pelo fisco
municipal para atender as demandas de infraestrutura e servi¢cos urbanos basicos. Sabe-se que os
empreendimentos de lazer consomem consideravel area dos municipios e fomentam fluxos sazonais
de visitantes.

Ha maior pressao para qualificar os espacos publicos e as vias de acesso a esses conjuntos
imobiliarios para o lazer. Somados os valores do IPTU e ITBI recolhidos por Aquiraz no ano de 2011,
obteve-se o total de R$ 8,42 milhdes. Mas sera que essa arrecadacgdo propria gera autonomia para a
municipalidade organizar seus espacos, sobretudo, os turisticos? E preciso considerar os problemas
enfrentados pelas municipalidades e construir uma “cultura do pagamento” de impostos vinculados a
propriedade do imoével nas demais areas ou zonas dos territérios municipais (sede ou distritos),
mesmo sendo consideradas pelos planos diretores como de expansdo urbana. Para tanto, séo
necessarias atualizagdes nos codigos tributarios (reducdo de isencdes tributarias) e eficiéncia técnica
na fiscalizagdo e na emissao de alvaras. As propor¢g8es demonstram a fragilidade orgamentaria das
municipalidades litoraneas, fato deveras limitador da capacidade de promover projetos de
reestruturacédo urbana.

A REVERSAO DOS IMPOSTOS E AS INFRAESTRUTURAS URBANAS NO ESPACO LITORANEO

Na seccéo anterior, defendeu-se a hip6tese de que o atual imobiliario para o lazer instalado no
espaco litorAneo cearense, especificamente na sua por¢do mais a beira-mar, tem importante
influéncia na arrecadacdo de dividendos para o erdrio municipal. Tal evidéncia é importante na
dimensdo da analise para a compreensdo do que chamamos de formas-conteldo da urbanizacao
litoranea.

A reproducgdo do urbano no espaco litorAneo € cercada por tentativas de regulagdo do uso do solo, de
onde deriva o aprimoramento do sistema de arrecadagdo de impostos proprios das “zonas urbanas”.
No que tange a forma, nota-se a expansdo do espaco construido, do imobilidrio, incluindo-se na
configuracao territorial caracteristica desse recorte. Todavia, frente ao avanco desse front urbano tao
importante para os territdrios municipais, pergunta-se: quais as condigbes do entorno desses
imoveis? Quais as condi¢cdes basicas de infraestrutura em zonas de praias urbanizadas? Para tal
interpretacdo, pensou-se na utilizacéo do IBEU, elaborado por Ribeiro e Ribeiro (2013).

Ribeiro e Ribeiro (2013, p. 9) destacam o seguinte:

O IBEU contém cinco dimensdes: mobilidade urbana; condicdes ambientais
urbanas; condi¢bes habitacionais urbanas; atendimento de servi¢cos coletivos
urbanos; infraestrutura urbana. E cada uma dessas dimensdes € constituida por um
conjunto de indicadores, construidos a partir do censo demografico do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) de 2010.

Os autores destacam ainda que

“[...] a concepcdo de bem-estar urbano presente neste trabalho que estamos
propondo decorre da compreensédo daquilo que a cidade deve propiciar as pessoas
em termos de condi¢Bes materiais de vida, a serem providas e utilizadas de forma
coletiva. Neste aspecto, estamos nos afastando de uma concepg¢do de bem-estar
decorrente do consumo individual e mercantil, seja no sentido da busca de
maximizagédo de utilidades, centrada na realizacdo do autointeresse, seja no sentido
do 6timo de Pareto. Apesar de o bem-estar ser experimentado individualmente,
procuramos considerar nessa concepgdo o bem-estar que se constitui e se realiza
no plano coletivo, dai o sentido do urbano na determinagéo do bem-estar” (RIBEIRO
e RIBEIRO, 2013, p. 9).

O indice varia de zero (condicdes precérias) a um (quadro satisfatorio) e pode ser lido espacialmente,
tanto na escala global (comparacao entre metrépoles) como na local (andlise de areas de ponderacao
na escala intrametropolitana). Essa Ultima € a utilizada neste trabalho, conforme Tabela 5.

Em termos metodolodgicos, quatro das cinco dimensdes analisadas consideram as vias de acesso e
0s espagos publicos no entorno dos domicilios. A excec¢do consta no item condi¢ges habitacionais
urbanas, que se utiliza de indicadores cuja realidade depende da renda dos proprietarios (Quadro 1).
O indice demonstra ser util na averiguacao de condi¢des infraestruturais dos espacos litoraneos
alcancados pelo tecido urbano que se reproduz em funcéo de lazer.
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Quadro 1: Indicadores das dimensdes que integram o IBEU

Mobilidade Condicdes Condicdes Servigcos Infraestrutura
urbana ambientais habitacionais coletivos urbana
urbanas urbanas urbanos
Tempo de - Arborizacdo no | - Aglomerado - Atendimento - lluminacao
deslocamento entorno do subnormal de Agua publica
casa-trabalho domicilio
- Densidade - Atendimento - Pavimentacao
- Esgoto a céu domiciliar de Esgoto
aberto no - Calcada
entorno do - Densidade de - Coleta de Lixo
domicilio banheiro - Meio-fio
- Atendimento
- Lixo - Parede de Energia - Bueiro ou boca
acumulado nos de lobo
logradouros - Espécie do
domicilio - Rampa para
cadeirante
- Logradouro

Fonte: Ribeiro e Ribeiro (2013).

Na escala metropolitana, analisaram-se quatro municipios litorAneos e seus dez setores a beira-mar:
Trés em Aquiraz, trés em Cascavel, dois em Caucaia e dois em Sao Gongalo do Amarante. O IBEU,
no nivel de detalhe aqui destacado, ndo considerou a atual formacdo da RMF, composta hoje por
Fortaleza e mais sete municipios litoraneos. Acredita-se, contudo, que o exame dos quatro casos,

espaco de expansdo metropolitana, € representativo para as questbes e andlises propostas, fato
justificavel pela maior concentracdo de empreendimentos de lazer construidos nesses espacos.

Ao examinar a Tabela 5, evidenciam-se os piores indices parciais nos servigos coletivos urbanos e
infraestrutura. Tal condicdo foi diagnosticada em texto anterior de Pereira (2010) e, agora,
referendada pelos dados oficiais. Os bairros e as demais formas de ocupacdo nesses trechos do
territério metropolitano ndo estdo atendidos pela rede de abastecimento de agua e tampouco pela
rede de coleta de esgoto.

Os empreendimentos turistico-imobiliarios (resorts, complexos imobiliarios, entre outros) perfuraram
pocos profundos para captagdo de agua subterrdnea. Em relacdo ao esgoto, as estagbes de
tratamento de efluentes sdo estruturas exigidas pelos 6rgdos de regularizagdo ambiental. Ja os
imoéveis unifamiliares utilizam-se das fossas negras, reconhecidamente inadequadas para ambientes
naturais com solos arenosos e permeaveis.

Nesse sentido, vale lembrar o processo de ocupacgéo dos espacos litordneos cearenses. Até 0s anos
1960, predominavam vilarejos de pescadores, com baixa densidade demogréfica e imobiliaria. Com a
metropolizacdo das atividades de lazer, elevou-se o nimero de moradores e, sobretudo, o numero de
visitantes (vilegiaturistas ou turistas). As condi¢des pré-turistificacdo eram suficientes para atender as
demandas dos pescadores e demais moradores. Contudo, com a expansdo do tecido urbano (pos
anos 1970), baseada, quase unicamente, na construcdo de imoéveis (segundas residéncias), o0s
improvisos infraestruturais avolumaram-se, gerando rugosidades precarias, refletidas em muitas das
condicdes ineficientes encontradas no presente.

As principais transformacdes infraestruturais em nosso objeto de estudo aconteceram entre o final
dos anos 1990 e 2014, em virtude do desenrolar do PRODETUR/NE (em suas diversas fases) e dos
empréstimos contraidos pelo Estado em instituicBes financeiras internacionais. As intervencfes que
demandaram maior volume de recursos foram a constru¢cdo ou duplicacdo de rodovias que dao
acesso aos balneéarios, como a CE-040 (rodovia sol nascente) e a CE-085 (rodovia sol poente)
(CASTRO, 2016). Todavia, obras que mudariam o panorama apontado pelo IBEU restringiram-se a
um ndmero pequeno de localidades, concentrando-se nos municipios de Caucaia (Cumbuco) e Séo
Goncalo do Amarante (Taiba).
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Tanto os condominios como os complexos turisticos imobiliarios produzem internamente condi¢des
urbanisticas tecnicamente aceitaveis e mundialmente disseminadas. S&o ajardinados e tém espacgos
coletivos, pracas e calcadas. Subterraneamente, hd um sistema de drenagem e escoamento de
aguas pluviais. Mas tudo isso é cercado por muros. No conjunto das ocupacdes no litoral, percebem-
se vias publicas sem pavimentacdo e sem calcadas, principalmente em areas de expansao urbana,
herancas dos anos 1970 e 1980, periodo de multiplicacdo de loteamentos litoraneos, parcialmente
ocupados, e nao dotados das infraestruturas necessarias e exigidas por lei. Sdo nesses loteamentos
onde a maioria dos empreendimentos e as segundas residéncias foram e sdo construidas.

O avango de servigos e infraestruturas urbanas se fez mais incidente na eletrificacdo e na coleta de
residuos solidos. Todavia sdo servicos disseminados especialmente para essa coleta, pois a
elevacdo da populacdo em periodos de estada dos vacanciers produz quantidade de residuos
superior & capacidade de recolhimento. E comum nas faixas de praia, em trechos com adensamento
de usuarios, o acumulo e a dispersdo de residuos derivados diretamente das préaticas de lazer.
Proprietarios de empreendimentos privados, como as barracas de praia, realizam pontual e
parcialmente esse recolhimento no seu entorno imediato.

Ainda na Tabela 5, também, podemos perceber que as condi¢des habitacionais sdo ruins e médias,
isto €, nenhum municipio foi classificado com boas condi¢cdes. Do ponto de vista das condi¢des
ambientais urbanas, os dados mostraram-se controversos ao que encontramos primariamente, em
decorréncia de a escala espacial de agrupamento dos dados incluir setores mais continentais e,
também, proximos as sedes municipais.

Contudo, quando aproximamos a escala no intraurbano das localidades litorAneas (mais
especificamente dos trechos a beirar-mar), as fotografias a seguir nos ajudam na analise detalhada e
complementar aos quantitativos do indice (Figura 5). Tal relacdo necessita de maior aprofundamento,
sendo de nosso interesse uma pesquisa no cruzamento do item infraestrutura com o de condicfes
ambientais urbanas.

Tabela 5: indice de Bem-estar Urbano por setor litoraneo metropolitano e por dimenséo

Setor Municipio Dimensodes
Mobilidade Condicdes Condicbes Servigos  Infraestrutura
Urbana Ambientais habitacionais coletivos

urbanas urbanos
Area 001 Aquiraz 0,949 0,941 0,666 0,353 0,314
Area 002 Aquiraz 0,940 0,923 0,692 0,342 0,372
Area 003 Aquiraz 0,938 0,841 0,768 0,487 0,391
Area 001 Cascavel 0,877 0,940 0,718 0,338 0,477
Area 002 Cascavel 0,931 0,843 0,776 0,471 0,562
Area 003 Cascavel 0,948 0,836 0,767 0,469 0,418
Tabuba Caucaia 0,871 0,757 0,727 0,447 0,440
Icarai Caucaia 0,878 0,732 0,746 0,396 0,302
Area 001 S. G.de 0,941 0,919 0,746 0,665 0,550
Amarante
Area 002 S.G.de 0,944 0,773 0,711 0,489 0,387
Amarante

Fonte: IBEU, 2013.

Fato destacavel e, aparentemente, contraditorio diz respeito as condi¢cdes dos servicos coletivos
urbanos em Aquiraz. O municipio, como demonstrado no primeiro ato, em termos proporcionais, tem
maior arrecadagédo dos tributos IPTU/ITBI; contudo, seus indices estdo entre os niveis mais baixos. O
maior nimero de imdéveis e, também, o maior nimero de vilegiaturistas geram demanda superior
somada as caréncias historicas ndo resolvidas pela municipalidade. Sem investimentos publicos de
outras esferas (estadual e federal), a municipalidade ndo apresenta capacidade financeira para arcar
com projetos urbanisticos e infraestruturais. Situacdo semelhante se detecta em outros municipios
metropolitanos. Estabelece-se um modelo de urbanizacdo baseado na adequacao-qualidade dos
espacos internos aos empreendimentos turistico-imobiliarios, sem, entretanto, ter a mesma
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modelizacdo para espagos e acessos publicos do entorno. Ainda que em solo a beira-mar tao
valorizado, ocorre uma urbanizacgao precaria.

Os acessos a faixa de praia sdo exemplo do que foi mencionado acima. Na maioria das capitais
litordneas sdo produzidos espacos publicos como calgaddes, vias paisagisticas litoraneas, ciclovias
e/ou vias de acesso direto a praia, diferentemente do que foi constatado nas areas localizadas nos
municipios em analise. Grosso modo, 0 acesso nessas areas estudadas é feito através de ruas
estreitas (mais proximas de vielas/beco) e/ou por espaco privado de empreendimentos como as
barracas de praia, muito comuns no litoral cearense. Esse quadro ndo é restrito ao caso cearense.
Podem-se observar condigcBes semelhantes em municipios do litoral potiguar, como os estudos de
Silva (2009) apontaram.

Ha problemas registrados em relacdo a erosdo costeira, sobretudo nas praias de Caponga, em
Cascavel, e de Icarai, em Caucaia. Esse fendmeno tem reduzido a faixa de praia e exigido a
implementacdo de sistemas de engenharia para a contencdo do processo. Via de regra, essas obras

carecem de recursos financeiros superiores a capacidade de endividamento préprio desses
municipios.

Figura 5: Exemplo de precariedades na infraestrutura das praias na RMF

1. Deficiéncia na rede de drenagem a beira-mar em Porto das Dunas, em Aquiraz; 2. Auséncia de pavimentacao,
calcadas e drenagem em Cumbuco, Caucaia; 3. Dificuldades de acesso a praia em Cumbuco; 4. Acimulo de
residuos solidos em vielas na Taiba, em S&o Gongalo do Amarante.

Fonte: Trabalho de Campo do Grupo de Estudos sobre Urbanizacao Litoranea, 2016.

Ha verdadeira subversdo do que, comumente, associamos a vida comunitaria nesses municipios.
Ficam claras a dificil governabilidade por parte da gestdo municipal e a falta de um projeto politico
que suplante os objetivos diretos da chamada “sociedade do lazer”. Por isso, consideramos relevante

conhecer os consumidores desse litoral, isto é, aqueles que impulsionam a expansdo do tecido
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urbano no espaco litoraneo desses municipios e que nos ajudam ndo somente a ler e captar os
fendmenos em analise, mas, ainda, compreender a quem se destinam os investimentos em todo um
conjunto de objetos e acdes custeado, em grande parte, pelo recolhimento de tributacdo sobre a
propriedade imobiliaria ou sobre a negociacao dos bens iméveis.

As pendéncias infraestruturais descritas para o caso dos espacos a beira-mar avolumam-se no tempo
e no espaco. Ha confirmacéo de que os recursos publicos sao restritos frente as demandas. Todavia,
as municipalidades, em sua funcdo de controle do uso e ocupacdo do espaco, ndo analisam o
impacto de um modelo de urbanizacdo baseada na dispersao linear de empreendimentos de médio e
grande porte na planicie litoranea. Essa dispersdo encarece a instalacdo de infraestruturas e o
fornecimento de servigos publicos eficientes, sobretudo no periodo de maior concentracdo de
visitantes.

De maneira geral, as piores condigbes de bem-estar urbano encontram-se nas metrépoles das
regidbes Norte e Nordeste do pais. Isso se aplica, portanto, a municipios pertencentes a essas
metropoles. No entanto, do mesmo modo que h& diferencas entre as metropoles naquilo que
podemos considerar como principais problemas urbanos, elas relativizam a questdo urbana do
presente, a depender tanto da regido metropolitana, a que nos referimos, como dos municipios.

O estudo comparativo dos municipios, de fato, refor¢a, ainda mais, as diferencas entre as regides
metropolitanas do pais, mas aponta especialmente para as diversidades internas existentes em cada
uma. Isso demonstra que, quando estamos falando das condi¢8es urbanas, sejam das metrépoles
brasileiras, sejam de seus municipios, € fundamental que tais municipalidades ndo sejam
consideradas como um todo homogéneo.

CONSIDERACOES FINAIS

O experimento de argumentagdo desenvolvido neste artigo trouxe importantes apontamentos. O
primeiro deles é de carater metodologico, ha medida em que a utilizacdo de indices e fontes
gualitativas demonstrou efichAcia na andlise e na proposicdo de hipéteses. Refere-se mais
precisamente a influéncia de lazeres no processo de urbanizacédo de trechos do litoral brasileiro.

Inicialmente, pode-se afirmar que as atividades turisticas e a vilegiatura (estada temporaria)
demandam uma tecnificacdo do territorio, especialmente através do processo de incorporagao
imobiliaria, processo esse diverso tanto pelos formatos como pelos agentes sociais envolvidos. Como
um dos subprodutos constatados esta o incremento fiscal nas municipalidades. A arrecadagéo de
impostos (IPTU e ITBI), em primeira andlise, apresenta-se enquanto sindnimo de eficacia e
positividade dos investimentos publicos no intuito de atrair incentivos privados. Os recursos oriundos
dessas fontes sdo de fato expressivos, ainda mais se comparados as limitacdes de arrecadacéo e
orcamento dos municipios brasileiros. O exemplo mais destacavel é o caso de Aquiraz, cuja
arrecadacgédo de IPTU e ITBI corresponde em média a 40% do total de receita prépria.

Quando, no entanto, verificam-se as condi¢des de infraestrutura dos lugares a beira-mar onde se
situam os desdobramentos imobiliarios do lazer maritimo, percebem-se muitas transformacdes
territoriais acompanhadas de condigGes basicas precarias. Fala-se aqui da fragilidade ou mesmo
inexisténcia de calcadas, pavimentacdo nas ruas, drenagem, cuidado com espagos publicos e
oferecimento de servicos coletivos basicos. Os dados do IBEU, nesse caso, sdo demonstrativos.
Verifica-se que, apesar dos incrementos arrecadatorios, as municipalidades ndo conseguem atender
as demandas que crescem no tempo e no espago.

O fato € que, nos dias atuais, percebe-se o incremento das desigualdades urbanas nas principais
metrépoles do pais bem como em outros espacos ndo metropolitanos. Para pensar sobre essa
questdo, o IBEU propiciou a analise intraurbana de um conjunto de municipios do pais (RIBEIRO;
RIBEIRO, 2013) e estuda-lo, em nosso caso, permitiu-nos afirmar que, com o aumento do fluxo de
visitacdo e estada (populacdo flutuante), essas caréncias, que materializam as desigualdades,
tornam-se mais evidentes. Para corrigir os problemas infraestruturais, as municipalidades recorrem,
nem sempre com éxito, ao tesouro estadual ou mesmo a investimentos publicos federais.

Tecnicamente, 0s municipios apresentam deficiéncias na formagdo de equipe de servidores
responsaveis pelo acompanhamento e pela atualizagcdo do plano diretor. Grosso modo, ha
necessidade de financiamento estadual para a contratacdo de empresas de consultoria, a fim de
elaborar diagnésticos e proposicdes. Além disso, sdo pertinentes medidas de controle do uso do
territério, sobretudo as que avaliem a potencialidade de arrecadacdo prépria, as concessdes, as
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isencdes fiscais e as novas demandas criadas: coleta de lixo, uso de recursos hidricos, acesso e
criacdo de espacos publicos e preservacao ambiental e paisagistica.

Além dos impostos cobrados dos empreendimentos de grande porte (resorts, parques tematicos,
complexos turisticos, condominios com dezenas de unidades unifamiliares), as municipalidades
deveriam elaborar normas e leis, apoiadas no Estatuto da Cidade, com o objetivo de solicitar dos
grupos empresariais responsaveis, antes da instalacao dos projetos, contrapartidas infraestruturais na
localidade onde esses empreendimentos vao se instalar. Pensar unicamente na qualidade urbanistica
e arquitetdnica do empreendimento em si, tende a degradar a qualidade urbanistica e social da
totalidade do espaco litoraneo reproduzido. Em termos de gestdo e planejamento, a médio e longo
prazo, os problemas se tornaréo insollveis e podem ser custosos aos cofres publicos.
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