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O objeto de estudo deste artigo é uma andlise da relagdo entre o“turismo
residencial” e a urbanizacdo na Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF). A dinamica
socioespacial da atividade turistica associada a outras dindmicas (industriais, tercidrias e
imobilidrias), tem justificado sobremaneira o processo de urbanizacdo contemporanea na
RMF, qualificando a “metrdpole hibrida”. A modalidade de “turismo residencial”, termo
recentemente cunhado para qualificar as associagdes entre o turismo e o setor imobilidrio,
constitui uma das principais manifesta¢des socioespaciais que caracterizam a urbanizagdo
turistica na RMF. A principio, o artigo apresenta a evolugdo conceitual do fendmeno urbano
da residéncia secunddria, assim como sua articulacdo ao turismo, enfatizando qualitativa e
quantitativamente este processo na metrépole cearense. Finalmente, elenca os principais
impactos destas transformagdes suscitadas pelo “turismo residencial” mno territério
metropolitano, bem como o seu papel na exacerbagio do quadro de fragmentacdo e
segregacao socioespacial que caracteriza a urbanizagdo desigual na RMF.

Palavras-chave: turismo, setor imobilidrio, urbanizacdo, regido metropolitana de
Fortaleza.

O turismo e o fendmeno urbano da segunda residéncia

Para Tulik (1995), o fendmeno da residéncia secundaria é antigo e universal, mas
na contemporaneidade constitui um das mais difundidas entre as modalidades de
alojamento turistico. Do ponto de vista estatistico, a segunda residéncia pode ser analisada
com base nos dados de domicilio de uso ocasional (conforme metodologia do Censo IBGE),
embora constitua um meio de hospedagem que integra a oferta turistica. Ainda na visao da
autora a segunda residéncia ou residéncia secundaria “é um alojamento turistico particular,
utilizado temporariamente nos momentos de lazer, por pessoas que tém domicilio permanente num
outro lugar” (Tulik, 1995, p. 21).

A segunda residéncia, enquanto fendmeno urbano, se caracteriza a principio pelo
vinculo territorial entre a origem, ponto de emissdo ou lugar de procedéncia da demanda, e o
destino, ponto de recepg¢do ou lugar de oferta.

Alguns fatores implicam no surgimento e desenvolvimento das residéncias
secunddrias, tais como: a demanda por espagos de lazer e recreacdo; a degradacdo dos
ambientes urbanos e a busca por novos territérios de lazer; as oportunidades de investir num

patriménio; o estdgio avancado do desenvolvimento econdmico dos poélos emissores
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(geralmente as metrépoles); a distdncia e a acessibilidade entre a origem e o destino; o
marketing imobilidrio realizado nos poélos emissores voltados para a demanda por
residéncias secundarias. A expansdo metropolitana e a tendéncia a conurbacdo pode ser
considerada uma das principais consequéncias do fendémeno das residéncias secunddrias.

A disponibilidade financeira constitui outro fator essencial para alimentar o
mercado de segunda residéncia, uma vez que é necessiria uma série de despesas, como a
aquisi¢do do terreno, a construgdo e manutencdo do imoével, o pagamento de taxas e
impostos publicos, as reformas e melhorias, revelando que a oferta de segunda residéncia se
direciona para a populacdo com maior poder aquisitivo.

Ter uma segunda residéncia significa possuir disponibilidade
financeira, até mesmo para chegar ao destino, pois implica, na
maioria das vezes, a posse de um veiculo ou, com menor frequéncia,
na utilizagdo de transportes coletivos. Sendo a renda fator
fundamental para a propriedade de um espago e da propria
residéncia secundaria, bem como do meio de locomogdo, percebe-se
que esta forma de alojamento turistico estd destinada as pessoas que
disponham de um minimo de recursos financeiros para arcar com os
custos necessarios (Tulik, 1995, pp. 23-24).

O wusufruto da segunda residéncia como espaco de lazer revela também a
ampliacdo do tempo livre decorrente das conquistas sociais e trabalhistas.

Os espagos preferenciais de localizagdo da segunda residéncia estdo de acordo
com a disponibilidade de tempo para a viagem e as condi¢des das vias de acesso. Em um
primeiro momento, a escolha por dreas de segunda residéncia ocorrem na periferia das
cidades, que depois sdao alcangadas pela urbanizacdao. A residéncia secunddria, “expressio
maior do turismo de fim de semana”, tem sua localizagdo definida pela relagdo “tempo-custo-
distdncia” (Tulik, 1995, p. 27).

Tulik (1995) considera que a residéncia secunddria constitui um alojamento
turistico e, como tal, integra a prética do turismo. A autora apoia seus argumentos
advogando que os recursos (naturais ou construidos) transformados em atrativos
constituem, simultaneamente, a base do desenvolvimento do turismo e do crescimento do
fendémeno de segunda residéncia.

Para Pereira (2006), o veraneio ou vilegiatura ndo constitui uma pratica do

turismo, embora tenha ampla influéncia no processo de urbanizagdo.



O veraneio como pratica maritima moderna é também exercicio das
populagdes urbanas. Ha intima ligacdo entre o veraneio e a
urbanizagdo, pois esta pratica maritima, na sua forma atual. E um
fendmeno social que funciona como um dos elementos de
constituicdo da sociedade urbana. Intrinsecamente ao veraneio, o
movimento sazonal da populagdo urbana origina ligacdes entre
espagos. Este aspecto o diferencia de outras praticas, como o turismo
e a excursdo. Assim sendo, a segunda residéncia ndo é um mero
alojamento turistico, mas um dos elementos materializados da

constitui¢do do urbano e redefini¢do de novos espagos. (Pereira, 2006,

p-57)

O autor relaciona outras alegagdes que indicam as diferencas entre o veraneio e o

turismo, tais como: uma intricada relacdo entre os lugares da residéncia permanente e a

residéncia secunddria; possibilidade de transformacgao da segunda residéncia em residéncia

permanente; estabelecimento de influéncias e relagdes politicas entre o proprietdrio da

segunda residéncia e o contexto local onde a mesma se localiza, descaracterizando a figura

do turista.

De fato, a forma como se originou a segunda residéncia no Brasil, revela um certo

distanciamento das praticas do turismo, apesar de ambas constituirem préaticas de lazer e

recreacao.

Conquanto o turismo possua contraparentesco com a vilegiatura
naquilo que conserva de temporada de deslocamento e recreio, a
prépria origem do vocdbulo vilegiatura, derivado de villa — a casa
italiana de campo ou mesmo sindnimo de povoagdo —, ja noticia a
diferenca. De origem aristocrética, despregada portanto do caréter
burgués do turismo, a vilegiatura, porém, atualmente permanece
diminuida na construcdo da segunda casa da burguesia e de parte da
classe média em dreas préximas, ou nem tanto, as grandes cidades.
Ela hoje ainda existe, claro, mitigada de seu sentido original e
amalgamada com o préprio turismo: de fato, incluida a vilegiatura no
interior da economia dos espagos turisticos, construgdo da segunda
residéncia, doravante, unir-se-ia a especulacdo turistica imobilidria.

(Ambroézio, 2005, p. 107).



Ambrézio (2005) admite que a relacdo entre o turismo e a vilegiatura! reside
naquilo que diz respeito a temporada de lazer, porém a vilegiatura gerou subtrbios, ao
passo que o turismo transformou a viagem em um fim em si, produzindo assim espaco-
mercadoria.

A produgdo dos espagos turisticos vive distante do antigo sentido da
vilegiatura e de suas villas ou subtrbios de 6cio. Escravizado pelo
capital, o antigo caréter do tempo livre, no qual o homem existia para
o mundo e a sua cultura, foi exterminado. Com base nas massas, a
pratica moderna de deslocamento no tempo livre é produtora de
espagos de alienagdo, pois o turismo ndo herdou o exercicio da
inteligéncia emancipadora que, embora aristocrédtica, a vilegiatura
propiciara até o fim do Antigo Regime. (Ambrézio, 2005, p. 108).

A motivagdo, no entanto, das praticas de vilegiatura contemporanea encontra sua
origem nas mesmas condigdes que favoreceram o desenvolvimento do turismo de massa, tal
como as conquistas trabalhistas que proporcionaram ndo somente o tempo de férias como
também as condicdes econdmicas para realizar os deslocamentos em ambas as situagdes. O
consumo de lugares e experiéncias nas prdticas de turismo e vilegiatura conferem
igualmente a distin¢do social aos seus agentes.

Na contemporaneidade, evidencia-se um estreitamento cada vez maior entre as
préticas de vilegiatura ou veraneio e o turismo. E tanto que as residéncias secundarias,
embora possam se localizar em qualquer lugar, se concentram na sua maioria em &reas
turisticas e de lazer. Esta sinergia entre as atividades de veraneio, representadas pela
segunda residéncia, e o turismo foi responsdvel pela emergéncia do termo “turismo
residencial”, qualificacdo demasiadamente nova, embora exista um esfor¢o de conceitud-la.

Santos e Costa interpretam algumas conceituagdes acerca do fendmeno verificado
na Europa, de um lado:

(...) o turismo residencial se conforma em um espago turistico dotado
de uma certa estrutura interna, capaz de satisfazer as necessidades e
expectativas do turista residencial, apontam ainda que nessa

estrutura turistica confluem as atividades econdmicas de diversos

1 A vilegiatura é uma pratica de 6cio, de lazer, de descanso que antecede a Revolugdo Industrial, possuia neste
sentido um cardter aristocratico relacionado, diferente do turismo, que se consolida como atividade de lazer no
contexto da modernidade como uma atividade das massas, vidveis gragas aos avangos dos meios de transporte e
mais recentemente de comunicagao e as conquistas trabalhistas.
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setores produtivos: habitacdo, infraestrutura, equipamentos e
servigos. (Santos& Costa, 2009, p. 83).

As demais interpretagdes consideram o “turismo residencial” uma intersecdo entre
o turismo e a migracdo ou mesmo o identifica com a complexidade dos estilos de vida, que
daria lugar a novas formas de habitabilidade e sintetizam a sua visao:

Consideramos que a perspectiva de andlise mais correta é aquela que
o interpreta como um fendémeno social vinculado ao aumento das
formas de mobilidade e ao incremento da complexidade dos estilos
de vida, dando lugar a novas formas de habitabilidade que sao
caracteristicas das sociedades modernas (Santos & Costa, 2009, p. 84).

O “turismo residencial” na Europa se desenvolve, sobretudo, na costa
mediterrdnea de paises como Grécia, Itdlia, Franca, Espanha e Portugal, tendo como
principais centros emissores os paises do norte europeu, como Alemanha e Inglaterra. Mais
recentemente, pela dificuldade de se estabelecer limites entre as préaticas de turismo e
migragdes residenciais por motivo de lazer, tal fendmeno esta associado a um novo estilo de
vida, expressando a busca por experiéncias de lazer mais complexas e que tem intensificado
a urbanizacéo litoranea da costa meridional europeia (Mazén, Huete& Mantecén, 2009).

A saturacdo destes espacos especializados na Europa, em que concorrem as
préticas de turismo litordneo ja consolidado ha décadas e a categoria de “turismo residencial”
mais recente, contribuiu para que novos territérios fossem incorporados, inclusive os
periféricos, redundando na internacionalizagdo das ofertas, demandas, investimentos
financeiros e imobilidrios e permitindo a reproducdo deste capital em lugares com
potencialidades para a modalidade de turismo de “sol e mar”.

No Brasil, segundo a andlise de Cruz (2009) o fendmeno contemporaneo da
segunda residéncia, caracterizado pela internacionalizagdo, estd menos vinculado aos
operadores turisticos e mais ao mercado imobilidrio, sendo possivel falar também de
“turismo imobilidrio”, que “é a expressio que se vem utilizando para fazer referéncia a intensificacio
do processo de urbanizagio da costa brasileira pelos empreendimentos imobilidrios das segundas
residéncias” (Cruz, 2009, p. 162). Sendo assim, a conciliagdo das prdticas de segunda
residéncia, o desenvolvimento imobilidrio e o turismo se expressam nas categorias de
“turismo residencial” e “turismo imobilidrio”, apresentando sentidos andlogos.

Para Jacob o chamado “turismo residencial” tem forte ligacdo com o mercado

imobilidrio, supostamente considerado como um segmento da atividade turistica:



Os novos projetos de empreendimentos imobilidrio-turisticos
contemplam grandes resorts que oferecem condominios, hotéis,
pousadas, campos de golfe, marinas, hipicas, clubes sociais, etc.,
situam-se em geral em dreas distantes das capitais e aeroportos,
oferecem grande infraestrutura urbana e turfstica, integrando
hotelaria e residéncias, proporcionando servigos hoteleiros, gestdo e
locacdo destes iméveis, intercdmbio de semanas de férias, servigos
turisticos como receptivos, city tours, passeios, atividades aos diversos
tipos de visitantes (terceira idade, jovens, esportistas, criangas,
amantes da natureza, etc.), com o objetivo principal de promover a
integracdo social entre os compradores das habita¢des, os hdspedes
dos hotéis e a populacao local (Jacob, 2009, p. 2).

Conforme um documento produzido pela EMBRATUR em parceria com a Escola
Brasileira de Administragio Publica e de Empresas da Fundagdo Getulio Vargas
(EBAPE/FGV), intitulado “Mercado de Turistas Estrangeiros de Sequnda Residéncia no Brasil”, a
simbiose entre veraneio e turismo é cada vez maior. O estudo estabelece trés tipos mais
frequentes de movimentacdo econdmica com objetivo de segunda residéncia em turismo: os
resorts integrados?, o timeshare’e a segunda residéncia tradicional.

Concorre para o desenvolvimento do fendmeno urbano contemporadneo da
segunda residéncia uma tendéncia a internacionaliza¢do, muito embora para Cruz (2009) os
fluxos de turistas estrangeiros no Brasil ndo seja recente, como é o caso, por exemplo, do
processo verificado nos estados do Sul, que sofreram transformagdes socioespaciais
importantes no litoral em razdo do fluxo de turistas argentinos hd mais de duas décadas

atras.

“Turismo Residencial” no Nordeste
No Nordeste, desde a implementagdo de politicas ptblicas de turismo, houve um

crescimento significativo de fluxos e investimentos estrangeiros com repercussdes na

2 A definigao segundo o documento: “O resort integrado representa o espago que consolida um conjunto de servigos e
atividades, gerenciados de forma compartilhada, para oferecer uma experiéncia turistica. Apresenta atividades amplamente
planejadas, destinadas a uma variedade de segmentos de mercado em seus diversos ambientes. Por serem os resorts capazes de
oferecer uma gama diversificada de experiéncias, explica-se a grande for¢a desses empreendimentos pela capacidade de ofertar
ao mercado uma experiéncia diferenciada e bons retornos financeiros. (Embratur, 2008, p.7)

3 “O timeshare é uma forma de utilizacdo do investimento imobilidrio que, muitas vezes, se atrela a um resort integrado.
Nesse tipo de negécio, do ponto de vista do investidor, faz-se um aporte inicial de capital para compra de uma unidade que
serd alugada por temporadas e, em sequéncia, se negociard um valor de retorno de investimento, de acordo com a proposta de
cada imével.” (Embratur, 2008, p. 7).
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transformacdo do fendmeno, que antes era local e passa cada vez mais a ser global. Para

Cruz:
Na Regido Nordeste, a internacionalizagdo dos empreendimentos
turistico-residenciais se consolida como uma tendéncia caracterizada
por convertesse em um mercado em que decidem participar os
europeus (sobretudo portugueses e espanhdis). Estes descobriam no
litoral do Nordeste uma nova opgdo tanto para investir como para
passar suas férias de verdo. Neste marco proliferam pela costa do
Nordeste mega empreendimentos imobilidrios orientados a satisfazer
demandas precedentes de ultramar (Cruz, 2009, p. 171).

A associagdo cada vez maior das atividades turisticas as atividades imobilidrias
se confirma no processo de urbanizagdo verificado na costa nordestina. Para Silva e Ferreira
(2007), o uso do territério litoraneo pelo turismo caracteriza uma légica de valorizacado
homogénea do litoral, com uma base econdmica cada vez mais distante da producdo e mais
proxima do consumo de lugares e experiéncias, com impactos no mercado imobilidrio, onde
tanto o investidor como o consumidor tem origem externa, caracterizando o “turismo
imobilidrio” ou “turismo residencial” no Nordeste.

(...) uma nova forma que o mercado imobilidrio encontra para
estruturar-se, sem depender, diretamente, do financiamento ptblico e
sem depender das especificidades da economia local, isto é, da renda
local. Essa modalidade de produgédo imobilidria estd relacionada com
a segmentacdo dos espagos (em préticas sociais de lazer, 6cio,
descanso, alimentacdo, etc.) e a possibilidade de novos capitais,
advindo de investidores externos, sejam estes grupos ou individuos.
(Silva& Ferreira, 2007).

Neste contexto, vale salientar a articulagdo da iniciativa privada onde se destaca
a Associagdo para o Desenvolvimento Imobilidrio e Turistico do Nordeste Brasileiro — ADIT
Nordeste, criada em 2006 e formada por um grupo de empresdrios da cadeia produtiva do
setor (hotéis, construtoras, imobilidrias, escritérios de arquitetura, engenharia e consultoria e
institui¢des financeiras), empenhados em captar investimentos turisticos e imobilidrios para

se instalarem no Nordeste?.

4. A promocado do Nordeste como potencial para desenvolvimento da atividade turistica-imobilidria se efetiva
através da promogdo e participagdo em diversos eventos nacionais e internacionais, visitas, workshops e
publicagdes.
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A entidade realiza, em certa medida, a¢cdes empreendedoras semelhantes as
realizadas pelo setor publico, diferenciando-se nos objetivos que sdo mais explicitamente
orientados para o mercado turistico e imobilidrio, atraindo investimentos e promovendo o
“turismo residencial”.

“Turismo Residencial” na RMF

Assim como em outros estados do Nordeste, constata-se a expressiva presenca de
investimentos internacionais no Ceard, concentrados na RMF, no setor imobilidrio,
principalmente em dreas relacionadas ao turismo, conforme a Tabela 01 contida no “Estudo
comparativo sobre o papel das atividades imobilidrio-turisticas na transformacio do espago social das
metrépoles nordestinas: Salvador, Recife, Natal e Fortaleza” (2009). Destaca-se na Tabela 02,
excetuando o setor de Petréleo e Energia, a evolucdo de investimentos estrangeiros no setor
turistico-imobilidrio, que passou de 2,12% em 2001 para 33,77% em 2007, mantendo-se com
percentuais mais estaveis que os demais setores com maior investimento estrangeiro como o
industrial e o financeiro, que inclui empréstimos obtidos pelo setor publico a bancos e
agéncias internacionais. Vale salientar o decréscimo da entrada de capital estrangeiro no
setor industrial no ano de 2006, acompanhando a tendéncia de diminui¢do do PIB do setor
industrial em detrimento da participagdo do setor tercidrio.

Os dados acima comprovam que, no Ceard, verifica-se uma tendéncia crescente
de aproximacgdo das préticas de veraneio maritimo ao turismo, pois se a década de 1970 e
1980, a urbanizagdo litordnea era marcada pela ocupagdo da segunda residéncia, voltada
para o lazer local sem vinculo com o turismo, a partir da década de 1990, com os
investimentos para o incremento do turismo litordneo no Ceard, associados a expansio
imobilidria, percebe-se um processo de urbanizacdo com contornos nitidamente turisticos,
visiveis na compra por parte de turistas nacionais e internacionais de imoéveis de segunda
residéncia, seja isolado, seja em condominios; no aluguel por temporadas deste tipo de
iméveis por parte dos turistas; na inje¢io de investimentos externos (estrangeiros e
nacionais) no setor imobilidrio e turistico e mais recentemente na implementacado de resorts
integrados que concentram simultaneamente hotéis, condominios e loteamentos.

Outra caracteristica que confirma a argumentacgdo da correlacdo das préticas de
veraneio e turisticas no processo de urbanizacdo da RMF é que ambos produzem espagos de
lazer com estruturas semelhantes, caracterizadas pela presenca de parques aquéticos, clubes,
complexos esportivos, entre outras. Assim como no turismo, o veraneio provoca conflitos

com a populagdo nativa e tende a produzir diversos impactos ambientais.



Tabela 01: Ceara:

entrada de capital estrangeiro por setor econémico (2001-2007)

Anos e Valores

Setores
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

PeE 0,63 40,35 81,66 82,32 85,51 80,18 16,63
AeB 11,03 6,71 1,49 1,09 0,00 0,37 0,45
Ael 12,56 3,47 4,51 2,13 3,30 0,64 2,85
IND. 32,95 18,08 7,32 11,02 7,55 5,75 4,07
Tel 2,11 3,50 2,62 1,34 2,37 3,84 28,15
EeH 1,16 0,46 1,02 0,22 0,35 0,36 0,06
FINAN 36,79 25,04 0,95 0,58 0,00 573 42,85
Outros 2,77 2,40 0,44 1,30 0,93 3,14 4,94
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: Banco Central In: DANTAS, E. W. C. (Org.) ; FERREIRA, A. L. (Org.) ; LIVRAMENTO, M. C.
(Org.), 2009:89.LEGENDA: P e A — Petrdleo e Energia; A e B — Alimentos e Bebidas; A e I — Agricola e
Agroindustrial; IND. — Industrial; T e I — Turismo e Imobilidrio; E e H — Equipamentos Elétricos e

Hospitalares; FINAN. — Financeiro.

Tabela 02: Ceard: entrada de capital estrangeiro por setor econdmico (2001-2007)

Anos e Valores
Setores
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

AeB 11,10 11,24 8,12 6,15 - 1,87 0,54
Ael 12,64 5,82 24,57 12,07 22,78 3,22 341
IND. 33,15 30,31 39,92 62,33 52,11 28,99 4,89
Tel 2,12 5,87 14,27 7,57 16,32 19,35 33,77
EeH 1,17 0,77 5,56 1,25 2,39 1,81 0,07
FINAN 37,02 41,98 5,19 3,28 0,02 28,92 51,40
Outros 2,79 4,02 2,37 7,36 6,39 15,83 593
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: Banco Central In: DANTAS, E. W. C. (Org.) ; FERREIRA, A. L. (Org.) ; LIVRAMENTO, M. C.
(Org.), 2009:89.LEGENDA: P e A — Petrdleo e Energia; A e B — Alimentos e Bebidas; A e I — Agricola e
Agroindustrial; IND. — Industrial; T e I — Turismo e Imobilidrio; E e H — Equipamentos Elétricos e
Hospitalares; FINAN. — Financeiro.

As préticas de veraneio maritimo se relacionam com o turismo também a medida

que ambos compartilham das mesmas infraestruturas de acesso e comunicagdo. Alids, os

investimentos em infraestrutura provenientes das politicas de turismo do Estado do Ceara e
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do PRODETUR/CE criaram condi¢des de infraestrutura altamente rentdveis e incorporadas
a valorizagdo imobilidria dos espagos litoraneos da RMF.

No caso da RMF, inclusive em Fortaleza, existe uma tendéncia crescente de
utilizacdo de outras modalidades de hospedagem diferenciadas das ofertadas pela rede
hoteleira, confirma Dantas:

Nesta l6gica, a segunda residéncia, aquela de uso ocasional, é central
na implementagdo dos desejos daqueles em viajar ou estabelecer-se
temporariamente nas zonas de praia: turistas e vilegiaturistas. Os
primeiros contam com a mesma na complementagdo da oferta de
hospedagem, denominada extra-hoteleira. A titulo de exemplo tem-
se, fundado em dados da SETUR-CE, indicacdo de aumento da oferta
deste género de hospedagem de 1997 a 2005 notadamente o
relacionado a imoéveis alugados, que passam de 20.000 unidades
ofertadas em 1997 a aproximadamente 45.000 unidades em 2005,
volume denotador do aumento de importancia das residéncias
secunddrias na recep¢do dos fluxos turisticos. Os segundos, com
aquisi¢do de imodvel nos trépicos, dispdem de residéncia utilizada por
eles e amigos nos periodos de estada no Ceara. Tal volume é bem
mais representativo do que o relacionado aos iméveis alugados,
posto ter evoluido de 30.000 unidades em 1997 a 70.000 em 2005
(Dantas, Pereira & Paniza, 2008, p. 20).

Estas mudancas em relacdo as categorias de hospedagem ligada a segunda
residéncia, embora possa descaracterizar a condi¢do de turista, uma vez que o mesmo tem
obriga¢des de um morador tradicional, pois paga impostos, promove uma nova sorte de
relacdes entre o espago emissor, lugar da demanda, e o espaco receptor, lugar da oferta. Se
outrora estas relacdes eram mais locais, agora elas se estabelecem em escala global,
dificultando a classificagdo destes consumidores do espago, contrariando a tese de que a
segunda residéncia estabelece uma espécie de complementaridade com a residéncia
permanente.

E importante que se ressalte também que muitos dos novos empreendimentos
com caracteristicas turisticas lancados pelos promotores imobilidrios sdo adquiridos ainda
pela populacdo de alta renda residente em Fortaleza. Neste sentido, coexistem, no processo
de urbanizacdo que se verifica no litoral, préticas socioespaciais distintas, tais como: a

permanéncia das comunidades locais, a existéncia da segunda residéncia produzida nas
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décadas de 1970 e 1980, dependendo do lugar; a construgdo de novas tipologias de segunda
residéncia; a inversdo da residéncia secunddria em principal; e as intervencdes e
empreendimentos voltados para o turismo. A dindmica da urbanizacdo litoranea da RMF
pode ser compartimentada apenas enquanto categorias de andlise, pois empiricamente estas

préticas se entrelagam e por isso mesmo geram conflitos.

Figura 01: Foto Aérea - Municipios Litoraneos RMF

=
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DO AMARANTE

PACATUBA

MARANGUAPE

GUAIUBA ITAITINGA

HORIZONTE

PACAJUS

| CHOROZINHO

Fonte: Google Earth — Elaborado pelo autor

Para melhor compreender a evolucdo e mutacdo da residéncia secunddria na
RMEF, segue uma anélise quantitativa.

Os dados abaixo apresentados nas Tabelas 03 e 04 revelam a expressividade do
fendmeno das residéncias secundérias no Ceard e na RMF. O crescimento do ntimero de
residéncias secunddrias entre 1980 e 1991 na RMF, correspondente ao periodo em que o

fendmeno era local, praticamente triplicou com um aumento de 198,4%. Este aumento
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percentual foi do mesmo modo expressivo nos municipios litordneos, sendo de 127,5% em

Aquiraz, 225,3% em Caucaia e 367,6% em Sdao Gongalo do Amarante.

Tabela 03:Distribuicao das residéncias secundarias no Estado do Ceara e RMF (1980-2010).

Municipios 1980 1991 2000 2010
CEARA 11.867 39.462 64.620 113.102
RMF 4.807 14.345 24.649 39.133
Fortaleza 1476 4112 7.942 14.976
Aquiraz 1.128 2.566 4.536 6.534
Cascavel - - - 2.574
Caucaia 1.192 3.877 6.540 6.010
Chorozinho (1) - 100 144 342
Eusébio (1) - 695 1.043 1.729
Guaiuba (1) - 123 144 267
Horizonte (1) - 282 390 679
Itaitinga (2) - 66 243 512
Maracanat - 344 474 776
Maranguape 403 380 765 932
Pacajus (1) 144 189 317 486
Pacatuba 208 414 289 247
Pindoretama - - 503
Sédo Gongalo do Amarante (1) 256 1.197 1.822 2.566

Fonte: IBGE, 1980, 1991 e 2010.
(1) Municipio nao pertencente a RMF até 1980; (2) Distrito pertencente ao municipio de Pacatuba até

1991.

De acordo com a Tabela 03, atualmente, a maior concentracio na RMF das
segundas residéncias, encontra-se nos municipios de Aquiraz (4.536 residéncias secunddrias,
em 2000, e 6.534, em 2010, aumentando 44,0%) e Caucaia (6.540, em 2000, e 6.010, em 2010,
decrescendo 8,1%), ratificando a localizagdo litordnea como um espago privilegiado de
consumo das classes mais abastadas e dos turistas. Conclui-se, portanto, dispor o espago
litoraneo metropolitano de maior densidade de residéncias secundarias, impactando

sobremaneira o processo de uso e ocupacao do litoral da RMF.
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O discreto decréscimo em Caucaia deve se relacionar com o fato de que ha uma
tendéncia marcante em que as segundas residéncias de outrora tenham se transformado em

residéncias principais, sobretudo no Icarai.

Tabela 04:Aumento das residéncias secunddrias entre 1980 a 2010, em porcentagem,na regido

metropolitana de Fortaleza.

Municipios 1980/1991 1991/2000 2000/2010
CEARA 2325 63,8 75,0
RMF 198,4 71,8 58,8
Fortaleza 178,6 93,1 88,6
Aquiraz 127,5 76,8 44,0
Cascavel - - 100,0
Caucaia 2253 68,7 -8,1
Chorozinho 100,0 44,0 137,5
Eusébio 100,0 50,1 65,8
Guaiuba 100,0 17,1 85,4
Horizonte 100,0 38,3 74,1
Itaitinga 100,0 268,2 110,7
Maracanatu 100,0 37,8 63,7
Maranguape -5,7 101,3 21,8
Pacajus 31,3 67,7 53,3
Pacatuba 99,0 -30,2 -14,5
Pindoretama - - 100,0
Sédo Gongalo do Amarante 367,6 52,2 40,8

Fonte: IBGE, Censo, 1980, 1991, 2000 e 2010.

No periodo entre 2000 e 2010, quando se intensificou a internacionalizag¢do do
fendmeno da segunda residéncia, o crescimento foi menos expressivo se comparado ao
dinamismo das segundas residéncias como fendmeno local. Entretanto, ao passo que no
primeiro periodo, a construcao de segundas residéncias se consolidou na grande maioria dos
nucleos litoraneos, no periodo atual, em que predomina a tipologia de segundas residéncias
na forma de condominios, a construcdo tende a se localizar nos nucleos litordneos mais
valorizados do ponto de vista turistico e imobilidrio, como o Porto das Dunas, o Cumbuco e
mais modestamente a Taiba. Praias como Icarai, Prainha e Iguape, outrora as preferidas para

a construcdo de segundas residéncias ndo apresentam a mesma atratividade, seja pela
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saturagdo dos terrenos, pela excessiva drea construida ou pelo envelhecimento das
edificacoes.

Sendo assim, a atividade turistica influi na valorizacdo dos nucleos litoraneos,
incrementando a construgdo de segundas residéncias de modo seletivo, produzindo
diferencas que redundam na desvalorizagdo dos ntcleos litordneos mais antigos. Estas novas
tipologias de residéncia secunddria, caracterizadas pela estrutura de condominios com
grandes areas de lazer (clubes, parque aquatico, restaurantes, etc.) e seu entrelacamento com
o turismo, visiveis nas semelhancas das formas espaciais, ¢ um acontecimento recente, que se
impde como uma tendéncia no processo de urbanizacdo do litoral da RMF e terd contornos
mais nitidos com o passar do tempo.

Com relagdo ao crescimento das residéncias secunddrias, de 2000 para 2010,
percebe-se que o crescimento foi maior no Ceara (75%) que na RMF (58,8%), indicando a
incorporacdo de novos espacos litoraneos ndo metropolitanos a légica turistica e imobiliaria.
Vale ainda salientar que o ntimero de residéncias secundarias em Fortaleza praticamente
duplicou, indicando que hd uma tendéncia de que muitos imdveis de uso ocasional na
capital sejam comprados ou alugados por temporadas, compondo a oferta de alojamento

turistico.

Consideragoes Finais

Verifica-se na RMF uma crescente articulacdo entre o setor turistico e o mercado
imobilidrio na construgdo de novas tipologias de segunda residéncia, onde é possivel notar
uma relagdo dialética entre as duas dindmicas, na medida em que o turismo valoriza o setor
imobilidrio a0 mesmo tempo em que se beneficia dele, esbocando uma tendéncia de
internacionalizacdo do fendmeno com a entrada de capital estrangeiro, embora o capital
imobilidrio seja predominantemente local. Do mesmo modo que convergentes, os interesses
destes setores sdo semelhantes quanto as formas de producdo e ao consumo do espaco,
apropriando-se dos lugares mais privilegiados junto ao litoral, caracterizados pelo
confinamento espacial e a privatizagdo da praia e exacerbando a fragmentacéo e a segregacédo
socioespacial.

A parceria entre o turismo e o setor imobilidrio se expressa também na ocupacao
do litoral pelos resorts integrados, compostos de estruturas diversificadas de meios de
hospedagem, loteamentos, segundas residéncias e comércio e servigos. Esses

empreendimentos, por suas caracteristicas tipoldgicas, apropriam-se dos vazios litoraneos e
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dos recursos naturais mais preservados, outrora coadjuvantes, menosprezados ou
considerados entraves na logica da producao industrial, e passam a impor uma urbanizagao
stubita ao espago litordneo, que ao tentar criar um espaco homogéneo e seguro, acaba

produzindo o isolamento e a fragmentagao.
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