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RESUMO

A presente dissertacdo analisou as transformagdes no espaco geografico através de uma
dindmica de urbanizacdo baseada no turismo de temporada, tendo por objeto de estudo as
estratégias empresariais da Rede de Condominios Residenciais Tonziro na Orla Norte de
Porto Seguro. Para tanto, a andlise teve inicio com a delimitacdo e a reconstrucdo da paisagem
natural da Orla Norte. O método utilizado foi o estudo de caso com abordagem geossistémica
As metodologias adotadas foram o levantamento bibliografico, imagens de satélite do
programa Google Earth Pro 2019, observacgéo in loco e entrevistas. Feito isso, foi possivel
compreender como ocorreu a transformacdo do espaco geografico através dos
empreendimentos imobiliarios e de lazer. Desse modo, o trabalho contribuiu para determinar
o0 sentido da expansdo urbana bem como esclarecer e registrar a divisao territorial dos bairros
da Orla Norte, caracterizando 0s mesmos quanto a sua génese, limites e aspectos essenciais de
ocupacdo. Por fim, e ndo menos importante, este trabalho discute a transformacéo da natureza
e a esforco pela regulamentacdo das areas e formas de ocupagdo das barracas que
comercializam o lazer na praia. Com isso, foi possivel compreender as etapas da dinamica de
territorializacdo da rede de Condominios Residenciais Tonziro, que articula relagdes entre
Governador Valadares, EUA e Porto Seguro, fomentando a inddstria do turismo e construindo
territorialidades.

Palavras-chave: Condominio Fechado; Urbanizacéo; Territorio.



ABSTRACT

This report analyzed the transformations in the geographical area of Porto Seguro through an
urbanization dynamic based on seasonal tourism, with the object of study the business
strategies of the Tonziro Residential Closed-Communitys Network in Orla Norte. To this end,
the analysis began with the delimitation and reconstruction of the natural landscape of the
Orla Norte. The method used was the case study with a geosystemic approach. The
methodologies adopted were the bibliographic survey, satellite images of the Google Earth
Pro 2019 program, on-site observation and interviews. That done, it was possible to
understand how the transformation of the geographical space occurred through real estate and
leisure ventures. In this way, the work contributed to determine the direction of urban
expansion as well as to clarify and register the territorial division of the Orla Norte
neighborhoods, characterizing them as to their origin, limits and essential aspects of
occupation. Finally, and not least, this report discusses the transformation of nature and the
effort for the regulation of areas and forms of occupation of tents that sell leisure on the
beach. With that, it was possible to understand the stages of the territorialization dynamics of
the Tonziro Residential Closed-Communitys Network, which articulates relations between
Governador Valadares, USA and Porto Seguro, fostering the tourism industry and building
territorialities.

Key Words: Closed-Communitys; Urbanization; Territory.
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INTRODUCAO

Com a chegada da esquadra de Pedro Alvarez Cabral em 22 de abril de 1500, Porto
Seguro despontou como primeiro nucleo de povoamento europeu em solo brasileiro.
Inicialmente ocupando o platd denominado de Cidade Alta, atual Cidade Historica, o
povoamento estendeu-se para a cidade baixa, ficando préximo ao mar e a foz do rio
Buranhém. Durante grande parte de sua histdria a aglomerag&o urbana limitava-se a essa duas
partes e a alguns poucos arraiais como o de Trancoso e Caraiva, embora a zona de influéncia
do municipio abrangesse um enorme territorio que se estendia até Sdo Mateus, hoje ES e ao
norte até o municipio de llhéus. Inicialmente sob a administracdo do donatario Pedro Campos
Tourinho, a Capitania de Porto Seguro so foi elevada a categoria de cidade em 30 de junho de
18911.

Antes mesmo dos impactos ambientais, a chegada dos portugueses afetaram
diretamente os povos indigenas que existiam na Capitania de Porto Seguro: Tupiniquim,
Patax6, Maxacali e Botocudu. Segundo o historiador Tharles Silva (2014), no século XIX os
demais grupos indigenas foram agrupados em aldeamentos e passaram a ser assimilados pela
maioria Pataxds, fazendo com que esse grupo indigena seja o predominante atualmente no
municipio de Porto Seguro, divididos em diversas aldeias, com destaque para a Reserva
Indigena Patax6 da Jaqueira, proxima a area de estudo.

A Capitania de Porto Seguro destacava-se pelos depositos sedimentares fluvio-
lacustres ao longo de uma pequena faixa de planicie litordnea entrecortada por diversos
plat6s, abrigando uma imensa floresta tropical que teve seu primeiro registro na carta de Pero
Vaz de Caminha. Atualmente, esta vegetacdo € denominada de Dominio Tropical Atlantico
ou Bioma Mata Atlantica que se espalhava por toda regido. Em seu interior havia diversos
ecossistemas, com destaque para 0 manguezal na foz dos rios, a mussununga na varzea dos
rios e restinga ao longo da praia.

Com a abertura da rodovia federal BR-101 na década de 1970 e logo em seguida da
BR-367, a cidade passou a receber grandes levas de turistas que vinham em busca das belas
paisagens naturais e de conhecer um pouco mais da histdria do Brasil. Até esse momento a
cidade esteve relativamente isolada tendo ligagcdo com outros centros urbanos apenas por via
maritima e aérea. Tdo logo o fluxo turistico ganhou expressao, hotéis e pousadas comegaram
a se multiplicar e a pressdo urbana fez com que sua expansdo ocorresse para as Orlas Sul

(Arraial da Ajuda, Trancoso e Caraiva) e Norte, aqui estudada.

! Ato ne 499.



A Orla Norte, em especial, rapidamente logrou status de area nobre, atraindo as classes
média e alta para essa porcao da cidade, onde eclodiram casas e condominios de meédio e alto
padrdo. Em meio a esse movimento e competindo com a rede hoteleira, uma empresa de
Governador Valadares, MG, passou a construir diversas unidades condominiais com
padronizacao de suas residéncias nesse local, constituindo a Rede de Condominios Tonziro. O
publico alvo dessa empresa sdo familias que desejam passar temporadas de férias na regido,
sendo de maior expressdo os oriundos do estado de Minas Gerais, em especial da cidade de
Governador Valadares — cidade sede da empresa. Os compradores desses imoveis passaram a
aluga-los para uma populacdo flutuante. Desse modo, foi possivel notar que os condominios
da rede Tonziro ndo estdo focados em residéncias permanentes cujo aparato de seguranca € a
motivacdo classica para a sua escolha.
Neste sentido, a problematica foi sendo construido de modo a compreender a
influéncia da Rede de Condominios Residenciais Tonziro na dindmica de transformacéo
territorial através da urbanizacdo voltada para o turismo de temporada na orla norte de Porto
Seguro.
Considerando o exposto, 0s objetivos sdo:
1. Estabelecer uma compreensdo bésica sobre as categorias de analise de Lugar e
Territdrio na discussdo geral sobre a domesticagéo do espago urbano pelo Capital,

2. Demonstrar como conceitos fundamentais inerentes a discussdo sobre condominios
no espacgo urbano, como o de (auto) segregacdo, se relacionam com os domicilios
de uso ocasional pela populagéo flutuante;
3. Registrar como os bairros foram estabelecidos e estédo organizados na Orla Norte;
4. Demonstrar como o meio ambiente foi alterado na construgcdo de uma
territorialidade urbanizada pelo turismo de temporada e como se dao algumas
tentativa de regulamentacdo das atividades empresarias (TAC das Barracas de
Praia e a propria atividade da empresa Tonziro);

5. Analisar como se constitui e se organiza a Rede Tonziro em Porto Seguro,
sobretudo na Orla Norte da cidade, analisando como sua atividade empresarial se
localiza no entrecruzamento das diversas atividades empresariais do turismo de

recepcdo que também operam na Orla Norte.

Durante a graduacdo em Geografia pesquisei a autossegregacdo de familias em
moradias condominiais em Vigosa-MG, encontrando uma vasta bibliografia sobre essa forma

de ocupacéo do espaco urbano. Essa conceituacao, apresentada no capitulo 1, faz parte de um



importante corpo tedrico sobre formas especificas de como dindmicas do capital, em fases
recentes do capitalismo no Brasil, vém estruturando tanto social como espacialmente as
cidades, atraves da exclusdo em muros e da elitizacdo das condi¢des de seguranca. Contudo,
em Porto Seguro, percebi diferencas conceituais importantes que derivaram principalmente do
mercado de turismo e da utilizagdo das casas de temporada. Isso modificava tanto o
significado dos condominios como a escala de utilizagdo deste tipo de empreendimento
enguanto estratégia de ocupacéo do espaco e da transformacao do territdrio pelo capital.

Por outro lado, o esforco feito na graduacdo contribuiu para entender como
loteamentos e condominios se organizam, na medida em que comercializam a terra em
unidades cada vez menores, estruturando a transformacdo do territorio natural em urbano.
Esse trabalho de divisdo e estruturacdo da Orla Norte sera descrito em pormenores no capitulo
2, antes de nos debrucarmos especificamente sobre a empresa Tonziro, analisada pelo estudo
de caso no capitulo 3.

Apesar do territorio do sul da Bahia ser atravessado por conflitos e disputas por terra
envolvendo grupos indigenas, a area de estudo especifica, a Orla Norte, se apresenta como
uma expansao sobre um territorio pouco ocupado por agrupamentos humanos em tempos
recentes, como esse trabalho apresentard2. No entanto, houve uma forte desapropriacdo de
elementos importantes da natureza e de animais de alagados, visto que as terras precisaram ser
drenadas para que a ocupacao fosse possivel. Na medida em que fazendas eram transformadas
pela estratégia de urbanizacdo em analise, tive a chance de observar a formacdo de uma
sinergia econémica entre os empreendimentos de construcdo e venda de condominios,
fendmenos de emigracdo e a industria do turismo de recepcdo com suas barracas de praia,
hotéis, shows etc.

E necessério notar que Governador Valadares ¢ um importante polo de emigracéo de
brasileiros para os EUA, que apresentou caracteristicas de sociabilidade especificas, com
comunidades bastante unidas estabelecendo-se em polos nos EUA (Boston, Nova Jersey e
Miami, por exemplo) e um fluxo intenso de retorno e de remessa de renda para familiares em
Minas Gerais, conforme registrado na pesquisa de dissertacdo de Fusco (2000). A empresa
aqui estudada, capitaneada por um membro da comunidade de origem desse fluxo migratério,
desenvolveu uma rede de relacionamentos entre esses migrantes, o que facilitou a

comercializacdo inicial de parte das unidades. Como poderemos ver ao longo desta pesquisa,

2 Sitios arqueoldgicos indigenas e de um engenho de cana-de-agticar foram localizados na localidade atualmente
conhecida como Praia de Itacimirim e sera mais bem trabalhado no capitulo 2.



as estratégias da empresa foram se modificando tanto a partir da experiéncia in loco como do
aprendizado junto as praticas condominiais nos EUA.

Assim, o estudo dessa regido se justifica, antes de tudo, pelo processo de apropriacao
da paisagem natural da Orla Norte que, na atualidade, configura-se como uma expansao de
crescimento urbano capitalista através da especulacdo imobilidria e da inddstria dos
equipamentos de lazer. Veremos como os significados que foram se estabelecendo ao longo
de décadas na experiéncia urbana nacional referente aos condominios enquanto
empreendimentos de alto padrdo comercializados como sendo de acesso exclusivo as camadas
mais abastadas da populacdo passaram, aqui, a ser adaptados e aplicados a equipamentos
utilizados por uma populacédo flutuante de classe média baixa na medida em que descreverei a
ocupacdo de condominios fechados como residéncias de uso ocasional em momentos de lazer.

Esta obra contribui, também, para esclarecer e registrar a divisdo territorial dos bairros
da Orla Norte, caracterizando 0s mesmos quanto a sua génese, limites e aspectos essenciais de
ocupacdo. Além disso, e ndo menos importante, este discute a transformacdo da natureza e a
luta pela regulamentacdo das areas e formas de ocupacdo das barracas que comercializam o
lazer na praia, no momento importante em que tais empreendimentos estdo se adaptando aos
Termos de Ajuste de Conduta que resultaram de processos do IPHAN e MP contra a
ocupacdo desordenada das mesmas. Por fim, esclarece a forma de ocupacdo do
empreendimento Tonziro enquanto um pseudo-hotel voltado, sobretudo, para a populagédo
flutuante com forte apelo religioso.

Para tanto, o método de pesquisa utilizado é o estudo de caso, com abordagem
geossistémica. A metodologia foi aplicada sobre fontes como o levantamento bibliogréfico,
imagens de satélite do programa Google Earth Pro 2019, além da observacdo in loco e
entrevistas’. Entre as entrevistas destaco a participacdo de corretores de imdveis, um
arqueologo, o secretario de infraestrutura urbana do municipio de Porto Seguro, representante
da secretaria de turismo, um advogado, bem como o diretor geral, funcionarios e clientes da
Rede Tonziro®.

A investigacao esta articulada em quatro capitulos, de modo que no primeiro capitulo

¢ feito uma andlise das principais categorias de analise com destaque para o Espaco

® As entrevistas foram semiestruturadas, de modo que a maioria das perguntas foi elaborada ao sabor das
entrevistas. Essas perguntas encontram-se no Apéndice.

* Cabe ressaltar que, infelizmente, algumas informacdes ndo foram possivel obter junto a Rede Tonziro,
principalmente em relagdo ao Residencial Jerusalém I, bem como detalhes mais aprofundados em relagdo a
ocupacdo da Orla Norte tendo em vista a negativa de representantes de bairro e do cartério de iméveis em
conceder entrevistas. N&o obstante, informagdes solicitadas junto ao IPHAN também néo foram fornecidas pelo
orgéo.



Geogréfico, Lugar e Territério. Em seguida, dialogo com as categorias de analise e 0s
conceitos fundamenteis: incialmente € feito a discussdo sobre o objeto-eixo de estudo desta
analise, os condominios fechados, com a sua conceitualizacdo e caracterizacdo. Os
subcapitulos posteriores propde analisar as motivacOes para as pessoas residirem nesta forma
de habitagdo bem como justificar a expansdo deste tipo de empreendimento na Orla Norte de
Porto Seguro. A analise perpassa a erosdo social da (auto) segregacdo e suas motivacoes
classicas como a violéncia e o medo bem como o status quo de ocupar este tipo de
empreendimento. No entanto, ao tentar aplicar esse corpo de referéncias ao objeto concreto
dessa pesquisa, 0 estudo de caso analisado descobre, no uso de modo ocasional dessas
residéncias em momentos de lazer, e na facilidade como sdo alugadas para outros flutuantes
como um “pseudo-hotel”, uma adaptagdo da estratégia de ocupagdo urbana que implica em
uma expansdo da mercantilizacdo do solo vinculada a redes comerciais e de sociabilidade
internacionais e multisituadas. N&o é possivel negligenciar a valorizacdo do espaco urbano em
sua apropriacao pelo capital.

No segundo capitulo é feito a caracterizacdo da paisagem natural da Orla Norte
pretérita ao avanco do capital para compreender de que forma o espaco geografico foi
transformado pela acdo antrépica. Em seguida, a caracterizagdo e origem dos bairros da Orla
Norte contextualizam o espa¢o ocupado pelos condominios. A relagdo torna-se intima com as
barracas de praia na medida em que grande parte da populacéo flutuante que consome esse
tipo de moradia usa as barracas como referéncia de lazer.

No terceiro capitulo é trabalhado o principal objeto de estudo, a Rede de Condominios
Residenciais Tonziro, na sua origem em Porto Seguro no bairro do Paraiso dos Patax6s, o
apice nos bairros Glebas de Taperapuan e Mundai Planicie e as novas fronteiras: nos distritos
de Coroa Vermelha e Arraial d’Ajuda.

No quarto e ultimo capitulo é realizada uma analise e discusséo da questdo envolvendo
as transformacdes na paisagem natural da orla norte bem como o avanc¢o do capital, sobretudo
nessa nova forma de ocupacao proposta pela Rede Tonziro.



CAPITULO I: Entre Categorias e Conceitos: um esforco de definigdo

1.1  Categorias de analise da pesquisa

Essa secdo do trabalho se propde a discutir as categorias de analise da geografia que séo
fundamentais a producdo do espago geografico da Orla Norte de Porto Seguro: o Lugar, enquanto
espaco vivido, vivenciado e rico em experiéncias, e o Territorio, espaco autbnomo delimitado e
constituido de relacbes de poder, bem como as redes estabelecidas na constituicdo das

territorialidades. definicdo

1.1.1 O Lugar: afetividade com o espaco vivido.

O lugar é uma importante categoria de analise da geografia. A conceitualizagdo do
lugar emerge como de fundamental importancia, proporcionando, entre outros aspectos, uma
melhor afericdo quanto as motivacbes das pessoas a residirem nessas formas urbanas, uma
vez que € no lugar que o drama social se enreda e adquire maior visibilidade e expressao.

Fazendo alusdo a Milton Santos, Ana Fani A. Carlos (2007) afirma que o lugar poderia
ser definido a partir das densidades técnica, informacional, comunicacional (interacéo entre as
pessoas) e em funcdo da densidade normativa. A autora acredita que a dimensdo do tempo em
cada lugar (visto através do presente e no passado), € uma caracteristica importante e deve
somar-se a esta definicdo. Ou seja, “a definicao do lugar €, cada vez mais no periodo atual, a
de um lugar funcional a sociedade como um todo” (SANTOS, 1994, p.78). Além disso, 0
lugar pode ser visto “como ponto de encontro de interesses longinquos e préximos, mundiais
e locais [...], o encontro entre possibilidades latentes e oportunidades criadas” (SANTOS,
1994, p. 6-20). Sendo assim, concepcdo de lugar como mera localizagcdo geografica, atraves
de coordenadas de latitude, longitude e altitude, ndo reflete sua pertinente complexidade.

O sentido de localizacdo é refutado também por Adriana F. Leite (1998) ao enfatizar
que o lugar ndo possui limites, o que torna entdo pouco provavel fazer sua delimitacdo precisa
em escala legal visto que €, conforme Tuan, fruto da experiéncia humana (TUAN, 1975). Essa
experiéncia - dotada de uma realidade fisico-sensivel, conforme advogada por Tuan - nos
remete ao processo de construgdo historica (CARLOS, 2007). Desta forma, comungo com o
pensamento de Carlos (2007) ao afirmar que o lugar é a base da reproducdo da vida, sendo o
espaco passivel de ser sentido, pensado, apropriado e vivido.

Santos se refere as forgas econémicas e politicas como envolvendo e modificando

lugares em que os atores de politicas de desenvolvimento ou poder ndo tocam fisicamente.



Porém, como reflete Carlos, é no lugar que se assegura a materializacdo do processo e onde
este se realiza no plano do imediato. Isto significa dizer que é no plano do lugar e da vida
cotidiana que o processo ganha dimenséo real e concreta.

Mesmo com essa compreensdo de sua centralidade a concretizacdo dos processos, é
importante afirmar que o lugar se subordina ao espago geografico, uma vez que cada lugar é
um sistema espacial, transformado pela acdo humana, independentemente de seu recorte
temporal (SANTOS, 1994). Em consonancia com esta afirmacdo, Holzer (1999) entende o
lugar sempre como um centro de significados, sendo assim, um forte elemento de
comunicagédo, de linguagem, sempre envolvendo a sua esséncia espacial em referéncias e
significados, sem a qual torna-se outra coisa, para qual a palavra “lugar” €, no minimo,
inadequada.

Enquanto constituinte do espaco geografico, o lugar é valorado conforme o poder do
capital, emergindo a todo o momento como produto direto da reproducéo do capital. O valor
de troca atribuido ao lugar tem, por consequéncia, a fragmentacdo do espaco, 0 que altera
profundamente a vida diaria através da sua institucionalizacdo, que cria uma vida programada
e idealizada pelo consumo (CARLQOS, 2007).

Para essa autora, é essa fragmentacdo que produz a sensacdo de (in) seguranca e de
exclusividade, objeto de desejo das classes mais abastadas, que resignificam o lugar aplicando
sobre ele uma ideologia, no caso especifico, de autossegregacéo.

Assim sendo, acredito que o lugar ndo pode ser visto meramente como localizacao
geografica ou apenas como valor de troca inserido como instrumento da acumulacdo
capitalista. Neste trabalho, o lugar sera4 concebido como sendo mais do que isso; o lugar é
aqui entendido como espaco vivido, que cria uma identidade, sobretudo idealizada pelo

consumo.

1.1.2 — O Territorio: formacao de redes, as relacGes de poder com o Estado e o
Capital.

Além de constituir uma das principais categorias de analise da geografia, acredito que
o territorio também traga importantes contribui¢cfes para o debate a respeito dos condominios
residenciais fechados.

Para Haesbaert (2005) o territdrio surge, desde sua origem, com duplo entendimento,

material e simbdlico:

[..] pois etimologicamente aparece tdo proximo de terra-territorium quanto de
terreo-territor (terror, aterrorizar), ou seja, tem a ver com dominacdo (juridico-



politica) da terra e com a inspiracgao do terror, do medo — especialmente para aqueles
que, com esta dominagao, ficam alijados da terra, ou no “territorium” sdo impedidos
de entrar. Ao mesmo tempo, por extensdo, podemos dizer que, para aqueles que tém
o0 privilégio de usufrui-lo, o territorio inspira a identificagcdo (positiva) e a efetiva
“apropriacdo” (HAESBAERT, 2005, p.6774).

Bastante influenciado pelo filésofo Henri Lefebvre, Haesbaert (2005) vai afirmar que,
tanto no sentido de “aterrorizar” quanto no sentido juridico-politico, o territério possui
estreitas relacdes com o poder’.

Essa relacdo se refere ao sentido mais concreto da dominacao e, também, ao sentido
mais simbolico, ou seja, o da apropriagdo. Quando Haesbaert fala de ‘apropriacdo’ estd se
referendo ao sentido proposto por Lefebvre (1974) onde a dominagdo e a apropriacdo sdo
consonantes — com sobreposicdo da primeira sobre a segunda. Entretanto, a dindmica do
capital inverte a ordem, inviabilizando a reapropriacdo dos espa¢os, agora sob 0 jugo da
mercadoria. Assim, o territdrio dialoga com as relacdes de dominacdo-apropriacdo de uma
sociedade em determinado espaco, sendo escalonado entre a dominagéo politico-econdmica e
a apropriacao cultural.

Fica claro, com a literatura levantada, que ha importancia do poder e das relacGes de
poder tanto na definicdo quanto na constituicdo do territério, mesmo quando estas relacdes
sejam desprovidas de violéncia.

Diretamente engendrados no processo de dominagdo e/ou apropriacdo, o territorio
deve ser trabalhado na sua multiplicidade, visto que as motivacdes da disputa pelo controle
social do espaco, e por que ndo, do territério, variam conforme a cultura, sociedade, grupo ou
individuo, na medida em que visa atingir/afetar, influenciar ou controlar pessoas, fenémenos e
relacionamentos (SACK, 1986). O ato de controlar o territério com a finalidade evidenciada
pelos autores supracitados é bastante evidente através do Estado que faz uso do Plano Diretor
Urbano e das Leis de Parcelamento do Solo como instrumentos para estabelecer sua
dominacdo. Obviamente que, para influenciar a disposicdo do territério, o Estado precisa
tracar o embate pelo poder com grupos econdmicos na sociedade que podem se constituir nas
mais diversas formas de organizacdo, desde movimentos organizados de resisténcia as elites
econbmicas residentes dos condominios fechados, quanto de empresas construtoras e

incorporadoras.

5 Este pensamento também ¢ advogado por Souza (2008), em seu ensaio contido na obra “Geografia: conceitos ¢
temas”, acreditando que “o territdrio [...] ¢ fundamentalmente um espacgo definido e delimitado por e a partir de
relacdes de poder” (SOUZA, 2008, p.78).



Fica evidente que a apropriacdo do territério e o seu uso variam conforme os agentes
do capital. Santos (1994) frisou a diversidade e a seletividade com que firmas e sistemas de
engenharia usam o territdrio de acordo com sua forga e capacidade de “transformar massa em
fluxo”, controlando a circulacdo e tentando ampliar o alcance de seu controle. O autor
observou como esses agentes de mercado, na tentativa de ampliar o controle de cada um
individualmente, também se organizam socialmente em circuitos e “circulos de cooperagao”
para atingir suas metas de realizacdo do capital. (SANTOS, 1994).

Os circulos de cooperacdo muitas vezes estabelecem redes sociais fundamentais a
realizacdo do capital. O sistema de redes predito por Manuel Castells (1999) propGe o
estabelecimento do espago dos fluxos e os espacos dos lugares. Os fluxos de pessoas,
informacdes e, sobretudo, de capitais estabelecem as ligagdes necessarias para a composi¢ao
das redes, onde os nés podem ser entendidos como os fixos propostos por Milton Santos
(1994), em especial os lugares a luz do espaco vivido das cidades (CARLOS, 2007).

Manuel Castells (1999) desenvolve o conceito de “espaco dos fluxos” onde se
relacionam o0s componentes imateriais e materiais das redes globais de informagdo. A
economia torna-se articulada por estas redes, que se relacionam em tempo real, tendo por
finalidade as diversas variaveis que as compdem. Diante disso, as sociedades contemporaneas
se transformam na informacional, através das redes estabelecidas entre as caracteristicas
socioecondmicas e politicas. Assim, a articulagdo em rede tem por colunas fundamentais a
informacdo e o conhecimento para dinamizar os sistemas empresariais.

Castells (1999) entende a sociedade da informac&o® como um periodo inerentemente
historico que tem por objetivo uma revolugdo tecnoldgica, movida pelas tecnologias digitais
de informacdo e de comunicacdo. O funcionamento dessa sociedade estd na estrutura social
em rede numa interdependéncia multidimensional e multisituadas (HAESBAERT, 2005), que
depende dos valores e dos interesses subjacentes em cada pais e organizacdo. Logo, a
sociedade em rede é uma estrutura social, que inclui relacbes de producdo, consumo e de
experiéncia.

Segundo o autor supracitado, as pessoas se conectam a partir do mesmo interesse de
modo que o fundamento esta no individuo em si, e ndo mais em sindicatos ou partidos. Ora,

essas conexdes sao seletivas, por interesses diversos, formando redes que se manifestam

® O termo “informacional” (CASTELLS, 1999) qualifica uma organizagdo social, na qual a produgio,
processamento e transmissdo de informacdo se tornam cruciais na produtividade e no exercicio do poder. Essa
situacéo potencializa-se através do desenvolvimento da internet, que para o autor, desconstréi o poder do Estado,
assim como a sua influéncia na constituicdo de movimentos sociais e no estabelecimento de formas de
desenvolvimento e de comportamento empresarial.



comunitariamente apesar de, essencialmente, depender da percepcdo de que cada pessoa é
Unica. As organizacGes que ndo se baseiam na unicidade de cada individuo, para Castells
(1999), ndo funcionam e ndo logram éxito em suas atividades. As pessoas se movem por
emocdes, Como esperanca, raiva e desejo.

Além da teorizacdo de Castells me permitir dar conta de um objeto tdo multisituado,
esse aspecto motivacional dentro de uma visao estrutural contribuiu para tratar do tema do
turismo.

Esta sociedade em rede, para o autor supracitado, também pode ser chamada de
Globalizagdo que € potencializada a partir da evolugdo dos meios de transporte e de
comunicagdo contribuindo para a ampliagdo dos mercados e o fortalecimento das relagdes
entre os lugares, provocando a constituicdo de redes urbanas, dada a ampliacdo crescente da
articulacdo entre os lugares (SPOSITO, 2004), colaborando, dessa forma, para a
multiplicidade de agentes e suas agdes territoriais.

Nesse trabalho, tomei como atores do processo de territorializacdo que se deu pela
urbanizacdo do espaco estudado, os empreendedores da construcdo civil, mas também
procurei demonstrar a sinergia deste com os empresarios de diferentes categorias do turismo,
COMO Veremos.

Neste sentido, Haesbaert (2005) propde uma diferenciacdo entre o territério funcional
e o territério simbélico’. O territério da acfo do capital é o primeiro, caracterizado pelo
processo de dominacdo, marcado pela desigualdade. Alem disso, possui o principio da
exclusividade (unifuncionalidade, em seu extremo) sendo entendido como recurso ou valor de
troca (controle fisico, produgdo, lucro). Nele pode-se falar em territorio sem territorialidade,
mesmo que esse autor acredite ser isso empiricamente impossivel. Poderiamos compreender o
territério funcional como aquele usado pelo capital pelos agentes produtores, como as
incorporadoras, construtoras e, principalmente, pelas imobiliarias.

J& 0 segundo, o territério simbdlico, € marcado pelo processo de apropriacdo e
formacao dos “territorios da diferenca” na qual as identidades se afirmam, os sentimentos de
pertencimento coletivo se consolidam. Os aspectos simbolicos se tornam tdo importantes na
formacéo destas identidades que nascem do e se estendem aos territorios nas territorialidades,
que algumas vezes produzem-na até sem o fator “terra” implicado no conceito de territorio,
como no caso que o autor evidencia, da “Terra Prometida”, dos judeus. Além do aspecto dos

significados atribuidos, temos aqui o principio da multiplicidade de identidades que podem se

7 Conforme Haesbaert (2005), por serem “ideais” eles nunca se manifestaram em seu estado puro, ou seja,
caracteristicas de um tipo extremo de territério se fazem presente no outro e reciprocamente.



apropriar simultanea e diferentemente de um mesmo territério como simbolo, com valor
simbolico agregado (abrigo, lar, seguranca afetiva).

Podemos postular que o territorio simbdlico se aproxima do lugar. As motivacdes para
tanto se devem ao fato dele ser apropriado ou vivido pelos residentes de uma dada localidade
que se identificam com a mesma, que veem a sua identidade diretamente relacionada com
aquele lugar.

Diferentemente do lugar, no entanto, fica evidente sua necessidade de delimitacdo —
ainda que esta seja mutadvel. O exemplo mais marcante ¢ o das fronteiras nacionais
(HAESBAERT, 2005). Segundo Sandra Fonseca (2003) ao mencionar o professor de
Geografia da Universidade de Leipzig, Friedrich Ratzel, a fronteira vai configurar como
sendo expressdes de um movimento organico ou inorganico que estabelecem as formas
estatais elementares a semelhanca de tecidos celulares com seus nucleos e membranas que
reinem e separam 0s elementos semelhantes, embora se intercomuniquem. (FONSECA,
2003). Neste sentido, o conceito de fronteira € comumente confundido com limite. Enquanto
0 limite é reconhecido como uma “linha” ndo pode, portanto, ser habitado. A fronteira, ao
contrario, ocupando uma “faixa” constitui uma zona, muitas vezes bastante povoada onde 0s
habitantes de Estados vizinhos podem desenvolver intensos intercambio (OLIVEIRA, 2001).

O territério quando dotado de um limite, fica bastante evidente. Os condominios e
loteamentos fechados tém seus limites claramente definidos a partir dos muros ou cercas que
constituem o seu perimetro. Essa delimitacdo mostra como um determinado grupo social se
apropriou de uma porcdo do espaco constituindo o seu proprio territorio, e fragmentando o
territorio da cidade. Portanto, o territorio, segundo Souza (2008), emerge como 0 espago
concreto - com seus atributos naturais e socialmente construidos - que é apropriado e ocupado
por um determinado grupo social que, através das relagdes de poder entre os mais diversos
grupos sociais em embate pelo poder, disputa e luta por se fazer presente no espaco
geogréfico.

Ao fazerem uma delimitacdo evidente (com muros e cercas) de seus territorios, 0s
condominios fechados acabam por constituir verdadeiras zonas de fronteiras em seus pontos
de acesso, ou seja, nas guaritas, que “repelem” a presenga de pessoas oriundas de classe
populares, se ndo para trabalharem em suas dependéncias. Seja através do lugar, seja através
do territorio, as alteracfes no espaco geografico promovidas pelos condominios e loteamentos
fechados influenciam diretamente na dindmica urbana e merecem ser analisadas neste
trabalho.



1.2 Do condominio a casa de temporada: a construcdo de um fio condutor.

121 — A legislacdo urbana e os Condominios Fechados: suas definigdes
académicas, juridicas e suas atribuicdes legais.

Existe uma gama bastante significativa de nomenclaturas relativas ao objeto de estudo:
condominio, condominio fechado, condominio exclusivo, enclaves, enclaves fortificados,
loteamentos fechados, pseudocondominios, loteamentos especiais, loteamento em
condominios dentre tantos outras sdo algumas das denominacBes que vou reunir em dois
grandes grupos de residéncias: Condominios e pseudocondominios residenciais®.

Resumidamente, condominios residenciais sdo caracterizados por serem compostos
por comunidades que vivem em Unico lote, quase sempre murados, com guaritas e areas
comuns. Cada proprietario de um imdvel detém uma fracdo ou quota ideal da unidade
autdbnoma e da area comum. Ja os pseudocondominios sdo loteamentos que sdo subdivididos
em lotes, onde cada proprietario detém a posse escriturada de seu lote, porém ndo da area
comum, que deve ser doada para prefeitura, sendo, portanto um loteamento. Quando o
loteamento é fechado, ou seja, detém muros e guaritas para o controle de entrada, mas €
comercializado com a alcunha de “condominio” de modo a potencializar as venda, deve ser
classificado, entdo, ao menos academicamente, como pseudocondominio. Esta questdo sera
analisada ao longo desta secéo.

Aliados a este vasto campo de nomenclaturas, o ambiente juridico (leis) também
atribui com maior ou menor clareza® conceitos e atribuicdes para estas formas de habitacao.
Além disso, as formas como eles se apresentam no espago geografico variam conforme a sua
orientacéo: verticais e horizontais. Enfoco entdo, neste momento, nas principais terminologias
encontradas em meio académico para designar os condominios.

A priori, Teresa P. Caldeira (2000), em sua obra “Cidade de Muros”, faz uso do termo
“enclaves” ou “enclaves fortificados” para definir espagos privatizados, fechados e
monitoradas, para fins de moradia (essencialmente pela classe média), trabalho, lazer ou
consumo. Eles podem se apresentar na forma de shopping centers, condominios residenciais
Ou conjuntos comerciais e empresariais.

Ainda segundo Caldeira (2000), esses enclaves acontecem normalmente nas periferias

urbanas, onde a classe média ja fazia uso do processo de autossegregacdo, contando com

8 Tanto os condominios quanto os pseudocondominios admitem outras formas de uso como o comercial.
Contudo, neste trabalho damos destaque apenas para as formas residenciais dos condominios e
pseudocondominios.

9 Na legislacdo levantada nesta pesquisa, algumas leis ndo deixam claras as denominagdes significativas para a
problemaética, de modo que farei um esfor¢o para conceitué-Ilas.



outras caracteristicas, segundo a autora, tais como sendo propriedades privadas, devidamente
demarcadas e isoladas de uso coletivo, valorizando o privado em detrimento do publico, com
seguranca (quase sempre) armada e com populacdo de classe socioecondmica relativamente
homogénea (Caldeira, 2000).

Conforme Silva (2008), o primeiro estudo que faz uso da denominagdo “enclave” é o
de Salgueiro (1998) para se referir tanto a condominios residenciais de médio e alto padrao
aquisitivo, como a centros comerciais. E importante ressaltar que estes primeiros autores
sempre ressaltaram o carater pontual de suas implantacdes e a ndo relacdo com tecidos
contiguos. A denominagdo de enclave adotada por Salgueiro é semelhante a de Caldeira
(2000), uma vez que é entendido, independentemente de sua dimensdo, como uma ruptura do
tecido urbano (SALGUEIRO, 1998).

Ainda no sentido da ruptura e da forte delimitacdo em relacdo ao meio, citamos o
exemplo dos condominios verticais em Belo Horizonte (MG), onde Baggio (2005) assinala
que trata-se de “uma espécie de edificio autista” que predomina na reconfiguragdo atual da
paisagem urbana, “embora os bolses de pobreza e mesmo 0s shoppings centers tenham
aumentado significativamente neste periodo” (BAGGIO, 2005, p. 109).

J4 a terminologia “condominios exclusivos” € bastante utilizada por Santos (1981),
Souza (2008) e Barbosa (2008). Em Barbosa (2008), o “modelo” dos condominios exclusivos
apresenta-se sob a forma de conjuntos de edificios residenciais ou de casas providos de ampla
infraestrutura de lazer e, muitas vezes expressiva presenca de locais de comércio e servicos.
Reforcando a nogdo de ruptura no autossegregacao dos ricos e classe média (Souza, 2000),
essa autora enumera os fatores de disseminacao dos enclaves que incluem desde o aumento da
pobreza, da informalidade urbana, da violéncia, do congestionamento e da poluicdo; & busca
por espagos com maior possibilidade de amenidades naturais e da exclusividade capaz de
conferir distin¢do social. (BARBOSA, 2008, p.62)

O conjunto de autoras ressalta ainda que enquanto formagfes pioneiras destinadas a
vida urbana, por necessitarem de grandes areas, estes acabam por avancar por regides fora de
nucleos urbanos, colonizando novos territérios. (SANTOS, 1981). Apontam também para a
ironia de que é justamente o sucesso deste modelo baseado na segregacdo espacial que
representa “a maior ameaca ja enfrentada pelas cidades brasileiras” pela desagregacao urbana
que tal segregacgéo provoca. (BARBOSA, 2008, p.21).

Temos, assim, um conjunto razoavelmente coerente de caracteristicas deste novo
fendmeno de organizacdo social do espaco urbano conforme descrito pelos estudiosos que

privilegiavam a ruptura e segregacdo. Porém, sendo este trabalho dedicado especificamente a



condominios residenciais usados por populacdo flutuante entendo o condominio como um
enclave que promove uma ruptura no tecido urbano, mas com a sensacdo de seguranca e
servicos de comodidades para atender a demanda que usufrui do mesmo.

Cristiane Dacanal (2004) apresenta o condominio como um lugar ideal, que privilegia
a homogeneidade e minimiza as distor¢des (principalmente econdémicas) entre os moradores.
Enfocando mais o nucleo da célula do que os limites representados pela membrana, essa
autora destaca, em sua pesquisa, alguns aspectos que nos seréo relevantes. Entre estes temos:

a) O condominio consiste também em regras de conduta e ordenamento espacial, que

parecem ser uma derivacao do préprio pensamento utopico;

b) As regras viabilizam a vida em comunidade;

c) A vigilancia promove a ordem e a disciplina;

d) A paisagem € homogénea, diminuindo-se a impressao de desigualdades;

e) Os muros possibilitam o isolamento da paisagem exterior; estabelecendo um plano

finito e protegendo o espaco residencial e os seus habitantes;

Assim, “o condominio visa a unido e planificacdo dos habitantes, que teriam em uma
paisagem finita os mesmos direitos e deveres, alcancando-se o status de perfeito cidadéo,
assim como fora exposto nos tratados renascentistas” (DACANAL, 2004, p.61 e 62).

Algumas outras defini¢cdes simplificadas com enfoque no controle merecem mengéo
aqui como a de “residéncias unifamiliares ou prédios de apartamentos com acesso controlado”
(KOCH, 2008, p.100) ou a também concisa e similar definicdo de que “os condominios
fechados do Brasil sdo via de regra murados e t€ém a entrada de pessoas controlada”
(TAVARES e ARAUJO, 2008, p.83) enquanto que Silvio M. Negri (2009) eleva o tom,
fazendo alusdes a ldade Meédia para cunhar a sua definicdo dos mesmos como ‘fortes
neofeudais’, caracterizados por muros altos, seguranca propria, alarmes, controle de
frequéncia (NEGRI, 2009, p.626).

Podemos dizer que Ana Fani A. Carlos (2007) mostra uma definicdo de condominios
bastante completa:

[...] &reas fechadas, muradas, pretensamente homogéneas, como uma das formas da
segregacdo no espago - revelando uma estratégia imobiliaria que se realiza sob o
“discurso” da necessidade de um “outro modo de vida, com outra qualidade de
vida,” capaz de fazer frente, ou melhor de isolar / poupar e proteger os individuos
numa metrépole que se torna congestionada e violenta e de outro lado, a necessidade
de se morar em meio ou préximo ao verde, que a metropole, em seu crescimento,

destruiu (como aparece nos folhetos de venda de imdveis deste tipo de construcéo).
(CARLOS, 2007, p.98).



Neste sentido, as defini¢bes de condominios sdo relativamente semelhantes, em suma,
sendo possivel generaliza-lo como sendo cercados por muros, com regras internas de
convivéncia especificas, com porteiros vinte e quatro horas que controlam a entrada e saida de
pessoas, possuem areas verdes e de.

Tais atribuicfes académicas que apresentamos séo bastante importantes pelo esforgo
analitico e descritivo que nos permitem. No entanto, para uma definicdo oficial que nos
esclarece as relagbes de poder com o aparato estatal, ou seja, utilizada pelos Orgaos
competentes para 0 zoneamento urbano, sdo as pertinéncias oriundas do arcabouco juridico
que sdo utilizadas.

Neste sentido, os condominios sdo regidos, em instancia federal pela Lei Federal do
Condominio'®; pela Lei Federal sobre o Parcelamento do Solo Urbano®, e pela Lei Federal
que instituiu 0 Novo Cédigo Civil Brasileiro'?. Além das respectivas leis, na esfera municipal,
faz-se presente o Plano Diretor de Porto Seguro™, o Cédigo de Obras do Municipio de Porto
Seguro™ e Lei que instituiu as normas para edificacdo de Loteamentos Fechados™.

O art. 1° da Lei do Condominio delimita o conceito do mesmo, ainda que de forma nao
muito clara, como sendo “edificagdes ou conjuntos de edificacbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins
residenciais ou ndo residenciais” (grifo meu). Ao mencionar “unidades isoladas” podemos
postular uma caracteristica basica do condominio que é ser constituido por unidades
autbnomas, 0 que ¢ confirmado pelo art. 6° nos seguintes dizeres: “[...] regular-se-a pelas
disposicdes de direito comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a
mesma unidade autbnoma” (grifo meu).

Além disso, o condominio é composto por fraces ideais conforme se alinha o §2°,
art. 9°: “Considera-se aprovada, e obrigatoria para os proprietarios de unidades, promitentes
compradores cessionarios e promitentes cessionarios atuais e futuros, como para qualquer
ocupante, a Convencdo que relna as assinaturas de titulares de direitos que representem, no
minimo, 2/3 das fragdes ideais que compdem o condominio” (grifo meu). E o art. 24, 83° que

estipula: “Nas assembleias gerais, 0s votos serdo proporcionais as fragdes ideais do terreno e

10 Lei 4.591 - de 16 de dezembro de 1964, Diario Oficial da Unido de 21/12/1964

11 Lei 6.766 de 19 de dezembro de 1979, Diario Oficial da Unido de 20/12/1979 — esta lei, na verdade vai tratar
dos loteamentos e é fundamental para diferenciarmos dos condominios.

12 Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002, Diario Oficial da Unido de 11/01/2002

13 Lei Municipal 1511 de 20 de agosto de 2019

14'|ei 858 de 31 de dezembro de 2009

15 ei Municipal 1284 de 29 de dezembro de 2015



partes comuns, pertencentes a cada conddémino, salvo disposicdo diversa da Convengao”
(grifo meu).

Neste sentido, o condominio é caracterizado, basicamente, por possuir unidades
autébnomas e fracOes ideias.

Costa (2004) afirma que o Novo Caodigo Civil — NCC — trabalha os condominios
fazendo uso do termo “Condominio Edificio” por ser resultado de uma ediﬁcag5016. Portanto,
o0 neologismo por sua derivacdo daquilo que se refere a "edificacdo" estabelece, em principio,
que este tipo de condominio nasce obrigatoriamente da construcdo ou edificacdo. Utilizando
esta logica, “se aplicada esta regra aos condominios de casas, ¢ natural chegar a conclusao que
serdo comercializadas unidades a serem construidas e ndo lotes para construgdo futura”
(COSTA, 2004, p.3 — grifo meu).

Do mesmo modo, para as unidades autbnomas prontas, as correspondentes
matriculas no oficio de registro de imveis somente poderdo ser abertas em funcdo
da edificacdo, por decorréncia da incorporacdo imobiliaria ou pelas formas de
instituicdo e especificacdo de condominio prevista em Lei. A esta edificacdo estara
vinculada, como inseparavel, uma fracdo ideal no terreno e nas coisas de uso comum
(COSTA, 2004, p.3 — grifo meu).

A fracdo ideal, uma das caracteristicas fundamentais na definicdo de condominio
fechado e que a diferenciara do loteamento fechado, é por diversas vezes citada no NCC*".

Ja, os pseudocondominios se referem, em geral, aos loteamentos fechados a que sdo
atribuidos a terminologia de “condominios”. Postulo que tal fato ocorra por alguém que
desconhece a legislacdo vigente ou pelas forgas do capital na figura das incorporadoras,
construtoras e, principalmente, pelo mercado imobiliario.

Os loteamentos e suas nuancas possuem definicGes mais objetivas na forma da Lei.
Conforme a Lei 6.766/79, no seu §1°, do Art. 2°, “considera-se loteamento a subdivisdo de
gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes” (grifo
meu).

Os loteamentos, obviamente, se referem aos lotes que, de acordo com o §4°, do mesmo
artigo, “considera-se lote o terreno servido de infraestrutura bésica cujas dimensdes atendam
aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se

situe®®”.

'8 Desta forma, a Lei Federal 13.465/17 também faz uso desta terminologia para regularizar questdes fundiarias
rurais e urbanas.

17 Art. 1331, § 1° e 3°%; Art. 1332 inciso Il; Art. 1333; Art. 1336.

'8 Incluido pela Lei 9.785 de 29 de janeiro de 1999.



De mesmo modo, surge também, a necessidade de definir infraestrutura basica que no
§5° estabelece: “A infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos
urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario,
abastecimento de 4gua potavel, energia elétrica publica e domiciliar'® e vias de circulaco®.
Assim, uma das diferencas fundamentais entre condominios e os loteamentos fechados € o
resultado da subdivisdo da gleba. Enquanto que na questdo dos condominios fechados o
resultado sdo as unidades autbnomas e a posteriori as fragdes ideais, nos loteamentos fechados
o resultado sdo as quadras e a posteriori os lotes, que podem sofrer desmembramentos® em
outros lotes menores.

O amparo legal dos condominios estd na Lei 4.591/64, os “condominios de lotes” na
Lei 13465/2017 e especificadamente os “condominios fechados” possui todo o capitulo VII
da Lei 1.469/2001 para inferir sobre suas caracteristicas. Ja os loteamentos fechados séo
regidos em esfera municipal a partir da Lei 1284/15 que estabelece as normas e para a
instituicdo de loteamentos com controle de acesso.

Esta Lei define o loteamento fechado no Art. 6° como sendo a “subdivisdo da gleba
em lotes destinados a edificacdo, area para implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, areas verdes e areas de preservacao permanente, quando houver, com abertura
de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo de vias existentes, com fechamento parcial de seu perimetro, mediante limite ou
tapagem por muro ou qualquer outro modo de fechamento e dotado de portaria de controle de
acesso”.

Esta definicdo ndo é exclusiva de Porto Seguro, sendo comumente verificada em Leis
municipais de diversas cidades do Brasil sendo sua definicao, j& devidamente pacificada.

Cabe destacar que o Art. 8° determina que é obrigatério a implantacdo da

infraestrutura basica: escoamento das aguas pluviais, abertura e pavimentacao de vias (grifo

meu), iluminacdo puablica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, energia
elétrica, passeios publicos e calgcadas. O Art. 18 estabelece que o proprietario tera o prazo
maximo de trés anos a partir da data de celebracdo do Termo de Ajuste e Compromisso —

TAC para realizacdo das obras.

19 Neste trabalho, utilizamos o conceito de domicilio como local estruturalmente separado e independente que se
destina a servir de habitacdo a uma ou mais pessoas, ou que estejam sendo utilizado como tal. Os critérios
essenciais para definir a existéncia de mais de um domicilio em uma mesma propriedade ou terreno sdo os de
separacdo e independéncia, que devem ser atendidos simultaneamente (IBGE, 2010, p. 17).

20 Redacdo dada pela Lei 11.445/07

21 Conforme o §2° do Art. 2° da Lei 6.766/79, considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de
novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliagdo dos ja existentes.



A pavimentacdo de vias, em especial, € um problema crénico em Porto Seguro e
verificado nos mais variados bairros e loteamentos fechados, independente da camada
socioecondmica que la reside.

O Art. 10 estabelece, ainda, a area minima dos lotes a serem comercializadas em
375m2, com minimo de 15m de frente — exceto nas Areas de Ocupagdo Prioritaria
estabelecidas no Plano Diretor onde sdo permitidos lotes minimos de 200m2 e frente minima
de 10m.

Um ponto fundamental a ser destacado esta no Art. 38, com a seguinte redagdo: “O
acesso das pessoas ndo proprietarias dos imoveis situados no perimetro fechado sera
controlado, mas néo impedido, sob nenhuma hipétese” (grifo meu).

Este artigo é enfatico ao afirmar que o transito de pessoas no interior do loteamento
fechado ndo pode ser impedido, independente da motivacdo, estando perfeitamente em
consonancia com o Art. 78, 88° da Lei Federal 13.465/17 o que contribui para mitigar o
processo de (auto) segregacao urbana.

Assim, ao comungar as definicdes académicas com as atribuicdes juridicas, tanto os
condominios residenciais (verticais e horizontais) como o0s loteamentos fechados ou
pseudocondominios vao apresentar cercas ou muros; guaritas com porteiros (segurancas)
vinte e quatro horas ao dia e que exigem a identificacdo para o acesso interno e a constituicdo
de area verde e de lazer.

A diferenciacdo se da pelo fato de que nos condominios residéncias verticais e
horizontais todo o espaco de uso coletivo se apresenta como fracOes ideais de propriedade
privada, sendo constituidos como unidades autdbnomas com suas respectivas fragdes ideais,
formando um todo indissollvel, inseparavel e unitario. JA& os loteamentos fechados ou
pseudocondominios sdo areas em que a gleba se subdivide em uma parte, que se torna lote
privado, e em outra que Se integra ao espaco publico da cidade. Assim, os loteamentos
fechados ndo podem ser tratados como condominios fechados, de tal sorte que utilizarei a
denominagdo pseudocondominios (MACHADO, 2009) para designar tais empreendimentos.

1.2.2 — A (Auto) Segregacao: a erosao da interacgao social.
Apos este esforco de definicdo destas importantes categorias geograficas, que séo o
lugar e o territorio, atingimos o0 nosso objeto de estudo que sdo o0s condominios e

pseudocondominios residenciais verticais e horizontais fechados.



Tais formas de moradia, por concentrarem pessoas de uma determinada classe social
ou de nivel de renda semelhante na mesma area ou bairro, acabam por caracterizar um
processo de segregacdo socioespacial. Este processo geralmente é analisado tanto na midia
guanto no meio académico, como indicativo de agrupamentos humanos no ambito de um
conjunto social — seja por questdes raciais, seja por questdes religiosas ou econdémicas, esta
ultima com especial destaque no Brasil. Segregacgéo socio espacial € definida por Klaus Frey e
Fabio Duarte (2006)??, como sendo a exclusdo de um grupo de seu direito & cidade,
independentemente do local de origem dos territdrios segregados.

Muito antes dos primeiros condominios no Brasil, durante o periodo colonial, o local
de moradia do colono ndo era igual ao local de moradia do colonizado (FANON, 1968).
Alias, nio somente no Brasil, mas na América Latina e também em Africa.

Frantz Fanon (1968) faz essa distincdo de maneira bastante precisa® ao descrever em

detalhes a “cidade do colono’:

A cidade do colono é uma cidade solida, toda de pedra e ferro. E uma cidade
iluminada, asfaltada, onde os caixotes de lixo regurgitam de sobras desconhecidas,
jamais vistas, nem mesmo sondadas. Os pés do colono nunca estdo a mostra, salvo
talvez no mar, mas nunca ninguém esta bastante proximo deles. Pés protegidos por
calgcados fortes, enquanto que as ruas de sua cidade sdo limpas, lisas, sem buracos,
sem eixos. A cidade do colono é uma cidade saciada, indolente, cujo ventre esta
permanentemente repleto de boas coisas. A cidade do colono é uma cidade de
brancos, de estrangeiros (FANON, 1968, p. 28-29).

A descrigdo acima, rica em detalhes e quase poética contrasta perversamente com a

“cidade do colonizado”:

A cidade do colonizado, ou pelo menos a cidade indigena, a cidade negra, a médina,
a reserva é um lugar mal afamado, povoado de homens mal afamados. Ai se nasce
ndo importa onde, ndo importa como. Morre-se ndo importa onde, ndo importa de
qué. [...] As casas umas sobre as outras. A cidade do colonizado é uma cidade
faminta, faminta de p&o, de carne, de sapatos, de carvdo, de luz. [...] E uma cidade
de negros, uma cidade de arabes (FANON, 1968, p. 29).

As duas cidades que compartilham o mesmo espaco geografico descritas por Fanon
poderiam ser dois bairros de uma mesma cidade do século XXI.

Considerando o exposto, é possivel afirmar que, em sua ampla maioria, os segregados
sdo constituidos por populagdes de baixa renda que acabam por serem “expulsos” para as

regides periféricas das cidades pequenas e médias®*. Essa “expulsio” ocorre em fungdo da

2 Em seu artigo “Auto-segregacdo e a gestdo das cidades” (sic).

2 Livro “Os condenados da terra”, no capitulo I: “Da violéncia”. 1968.

24 Conforme Lefebvre (2002), nos grandes centros, sejam eles metrépole ou ndo, acabam por acontecer um
movimento inverso. O antigo centro, agora deteriorado, passa a receber os moradores de baixa renda que
comumente habitaram os cortigos.



sobrevalorizacdo do lote de terra urbana e também dos aluguéis das &reas centrais ou ricas em
equipamentos urbanos, tais como saneamento basico, asfaltamento, cabeamento por fibra
Otica, proximidade de escolas e hospitais. Assim, a populacdo de baixa renda ndo consegue
arcar com o 6nus da moradia e precisa mudar-se para bairros periféricos (ANTUNES, 2009).
Logo, a segregacdo € fruto do meio de (re)producdo capitalista (SPOSITO, 2004), como se a
cidade fosse demarcada por cercas, definindo o lugar de cada coisa e de cada morador
(RODRIGUES, 2008; CARLOS, 2007; ARAUJO, 2004).

No entanto, as pessoas que residem em condominios residenciais fechados apresentam
elevado poder aquisitivo. Além disso, ao irem morar nestes lugares, geralmente o fazem por
atos esponténeos, ou seja, através de decisbes particulares. Desse modo, esta segregacao
socioespacial se caracteriza através do processo de autossegregacdo. Nesta linha, surgem
algumas inquietacdes que merecem ser analisadas.

Destarte, como pode ser entendida a autossegregacéo?

Embora haja quem compreenda a autossegregacdo como sendo “uma solugdo
escapista” que represente fuga ao invés do enfrentamento dos problemas da cidade, (SOUZA,
2008, p.73), essa visdo pode ignorar motivacbes pessoais como a busca por lugares mais
agradaveis, com amenidades que proporcionariam melhor qualidade de vida, que levam a se
residir em condominios fechados. Além disso, o fato de habitar em um condominio fechado
ndo impede seu residente de se preocupar com os problemas da urbe®.

Para Lefebvre (2002), a autossegregacdo ou segregacdo espontanea,”® se caracteriza
por ser uma estratégia de classe que, a partir de uma diferenciacdo de renda, localiza as
pessoas. Uma vez que o uso esté subordinado a propriedade, o tipo de uso que se da ao solo se
submete a realizacdo do valor através de um ato de troca.

Por que as pessoas promovem a autossegregacdo?

Kelson Silva (2009) afirma que a privatizacdo das areas de uso coletivo, pelas
atividades de consumo e reproducdo econdmica, gradualmente transformou os espacos

plblicos em privados. Richard Sennett (1998)%" afirma que os féruns para a vida pblica,

25 Evidentemente que esta critica ao autor ndo se configura como uma exaltacdo a estas formas de habitacéo,
sendo que apenas expomos a nossa preocupacgdo quanto aos radicalismos que envolvem a questéo.

26 LEFEBVRE, Henri. A revolucdo urbana. Belo Horizonte: Editora UFMG. 2002. 178p. (tradugdo de Sérgio
Martins).

" Sennett em sua obra “O declinio do homem publico”, fazendo uso do método de investigar as mudancas
historicas dos ‘papéis’ publico e privado, desenvolve a tese de que existem sinais de uma vida pessoal desmedida
e de uma vida publica esvaziada, sendo resultantes de uma mudanga que comegou com a queda do Antigo
Regime e com a formacdo de uma nova cultura urbana, secular e capitalista. “> Publico’ significava aberto a
observagdo de qualquer pessoa, enquanto ‘privado’ significava uma regido protegida da vida, definida pela
familia e pelos amigos” (SENNET, 1998, p. 30).



como na cidade, estdo cada vez mais em decadéncia na medida em que as pessoas
desconhecidas (os estranhos) passam a ser vistos como figuras ameacadoras. Assim, estar em
privacidade, seja a sés ou com a familia e amigos intimos, representa um fim em si mesmo.

Talvez, uma possivel resposta para essa inquietacdo esteja no que Sennett classificou
como a “busca da felicidade” (SENNETT, 1998, p.118). Um dos caminhos que as pessoas
utilizam para exprimir tal busca é, justamente, por meio da distin¢do entre o publico e o
privado. Para o autor, o publico € uma criacdo humana, ja o privado é uma condi¢do humana.

O autor considera que aumentaram as preocupagdes relativas ao ‘eu’, enquanto que a
participacdo com estranhos para finalidades sociais diminuiu. A visdo intimista é, entéo,
impulsionada na mesma intensidade que o dominio publico é abandonado justamente por
estar esvaziado, em outras palavras, 0 dominio publico passa a ser desprovido de sentido,
afetando a organizacédo do espaco publico (SENNETT, 1998).

Rosana Fernandes da Silva (2003)?® apresenta hipoteses para responder a questdo da
autossegregacdo. Muito mais que a vontade pura e simples de seus proprietarios as
autossegregacdes sdo influenciadas por outras forcas tais como a acdo do capital através do
mercado imobiliario, 0 aumento da violéncia materializado através do medo, a propagacao de
um ‘novo estilo de vida’ ou mesmo a necessidade de viver entre os pares.

Para Sennett (1998) a vontade pura e simples de seus proprietarios também é um fator
a se considerar. O autor desenvolve a sua analise com base na sociabilidade afirmando que as
pessoas sdo tanto mais sociaveis quanto mais tiverem entre elas barreiras tangiveis, ou seja, 0s
seres humanos desejam manter certa distancia da observacao intima por parte do outro para
poder se sentir socidvel. Quanto maior for o contato intimo, menor seré a sociabilidade.

O paradoxo da visibilidade e do isolamento que ronda a vida publica moderna
originou-se no direito ao silencio publico. O isolamento em meio a visibilidade para 0s outros
era uma consequéncia considerada légica ja no século XIX, em funcdo da persisténcia no
direito de se ficar em siléncio (SENNETT, 1998). Assim sendo, diante de tamanho
isolamento seria de se considerar que as pessoas que residem em condominios fechados
podem ser compreendidas enguanto constituintes de uma comunidade ou como uma
sociedade? O soci6logo Ferdinand Tonnies® é usado por Sennett (1998) em um esforco para
responder a esse questionamento. A comunidade (Gemeinschaft) existiria no mundo pré-

capitalista ou em sociedades tradicionais, uma vez que possui comunicacdo emocional plena e

2 Em “Condominios Horizontais Fechados em Goidnia. Um caso: Prive Atlantico”.
? Tonnies fez uma anélise entre comunidade (Gemeinschaft) e sociedade (Gesellschaft), evidenciando os
contrastes entre ambas (SENNETT, 1998, p.274).



aberta com os outros. Essa abertura permite que as pessoas criem um tecido que as mantém
unidas, formando uma identidade coletiva. O senso de comunidade tem sua génese na agédo
compartilhada e em um senso do eu coletivo compartilhado.

Por outro lado, quando a vida publica estd em erosdo, o relacionamento entre acéo
compartilhada e identidade coletiva desmorona, dando origem a sociedade (Gesellschaft). Esta
tem suas relagBes apropriadas a sociedade moderna, com divisdo do trabalho e classes sociais
instaveis, de modo que em cada encontro que tiverem com outras pessoas, 0 engajamento
social sera feito de modo parcial.

Ponderando o exposto, é possivel afirmar que os condominios fechados, quando
analisado sob a Otica das motivacdes tradicionais da violéncia e do status social, s&o
considerados sdo fruto e produto de sociedades da forma do Gesellschaft, tendo em vista o
alto grau de isolamento e de erosdo da interacdo social das cidades que estimulam sua
construcdo. Por outro lado e no sentido oposto, no estudo de caso analisado no capitulo 3
deste trabalho, € possivel afirmar que os condominios fechados da Rede Tonziro se
constituem enquanto produto de uma comunidade (Gemeinschaft), tendo em vista as redes
estabelecidas entre os atores que comercializam e compraram estes imadveis.

A crenga na aproximagao entre as pessoas como um bem moral é o produto de um
profundo deslocamento que o capitalismo e a credibilidade secular produziram no século
passado (SENNETT, 1998), de tal sorte que as pessoas procuram encontrar significacoes
pessoais em situacdes impessoais, em objetos e nas préoprias condi¢Bes objetivas da sociedade
para vir a residir em condominios fechados. Assim, farei uma analise de outras razdes tidas
pela literatura académica como fatores motivacionais para se residir nesse tipo de

empreendimento.

1.2.3 Seguranca: violéncia e medo — serdo fatores determinantes?

Conforme atesta Nestor Garcia Canclini (1997, p. 284) a “violéncia e a inseguranca
publica, a impossibilidade de abranger a cidade [...] levam a procurar na intimidade doméstica
em encontros confiaveis, formas seletivas de sociabilidade”. Isso reflete nos grupos populares
uma vez que 0S mesmos pouco saem de seus espacos, sejam eles perifericos ou centrais. J& 0s
setores da média e alta sociedade “multiplicam as grades nas janelas, fecham e privatizam
ruas do bairro” (CANCLINI, 1997, p. 284).

A autossegregacdo nao € uma particularidade da Idade Contemporanea. Um exemplo
bastante marcante na histéria sdo os antigos burgos no momento do renascimento do

comércio, durante a Idade Média, de modo que “mesmo os homens identificados com a



violéncia, 0s nobres guerreiros, procuram a seguranga em suas fortalezas” (BARBOSA, 2008,
p.34). A autora deixa clara a importancia da seguranca naguele periodo histérico. Para
argumentar por esta hipotese é fundamental debater o trabalho de Marcelo Lopez de Souza

(2008). O autor dedica grande parte de sua obra — “Fobopole®®”

— para trabalhar tanto esta
questdo quanto a questdo do medo.

A questdo da violéncia, que reflete na seguranca publica, é bastante difundida pela
midia, impressa ou ndo (MELGACO, 2005), contribuindo para criar o medo. O medo sempre
existiu, mas esta € uma época de medo permanente e generalizado (SANTOS, 1988).
Portanto, Barbosa (2008) argumenta que o sistema de protecdo dos condominios tem
caracteristicas que se assemelham as antigas cidades da ldade Média, como 0s muros em seu
entorno, com porteiros vinte quatro horas ao dia e, também, sdo dotados dos mais recentes
sistemas tecnoldgicos de protecdo™.

O filésofo francés Michel Foucault (1977), em sua obra “Vigiar e punir” trabalha a
obsessdo com a seguranga como uma das particularidades da vida cotidiana, que s&o marcadas
pela presenca dos condominios fechados e da vigilancia eletronica, dado fundamental na pos-
metropole que contribui para a destruicdo do espaco publico. A degradacdo humana oriunda
desta obsessdo pela seguranca é produto de varios fatores, desde 0 aumento crescente da
criminalidade até as modificagdes arquitetbnicas e urbanisticas.

A criminalidade e a inseguranga parecem confundir-se com a imagem da cidade
‘tradicional’ e o seu agravamento, a partir da década passada, tem feito dessa problematica
um fator de estimulo a autossegregacdo (BARBOSA, 2008). O medo difundido pela midia,
juntamente com a escalada da violéncia tem contribuido para a difusdo de fortalezas
neofeudais que se assemelham a verdadeiros presidios e casas de custddia. Somando ao fato
de que, no dltimo Mapa da Violéncia (2016), Porto Seguro desponta como a quarta cidade

mais violenta do Brasil*?

a questdo do medo ndo pode ser negligenciada.
Porém, além das motivagdes subjetivas decorrentes dos resultados da atual expansdo

do capitalismo globalizado, ha os constrangimentos objetivos do estado de forgas econdmicas

30 “Fobopole” é o resultado da combinagdo de dois elementos de composicdo, derivados das palavras gregas
phobos, que significa medo, e pdlis, que significa cidade. Penso que a palavra condensa aquilo que tento
classificar como cidades nas quais 0 medo e a percepgdo do crescente risco, do angulo da seguranca publica,
assumem cada vez mais proeminentes nas conversas, nos noticiarios [...] “Fobdpole” é, dito toscamente, uma
cidade dominada pelo medo da criminalidade violenta (SOUZA, 2008, p.9; 37 e 40).

3! Este fato é evidente no trabalho de Tavares e Araljo (2008), em relacdo aos condominios fechados, realizado
na cidade potiguar de Natal — RN, quando enfatiza a seguranca como ponto determinante em seus projetos de
edificaco, o que transmite tranquilidade para seus moradores.

*? Considerando cidades com mais de cem mil habitantes. Por violéncia, o estudo considera as mortes violentas
por arma de fogo ou arma branca.



contemporaneo. As cidades e, em especial, Porto Seguro, podem ser consideradas como
espacos quase ou totalmente subvertidos pelos interesses econémicos em torno do solo
urbano, que regem a estruturacdo — constrangedora — da cidade. A cidade esta entregue aos
interesses do capital fundiario®®, com a plena, tranquila e intrigante anuéncia do poder
publico.

Finalmente, como uma especificidade do estudo em tela, ao invés de solucbes de
habitacdo urbana que alimentou os estudos anteriormente citados, temos uma situacdo
distinta. Considerando a enorme populacdo flutuante de Porto Seguro, fruto da intensa
atividade turistica, a grande explosdo de condominios fechados que constituiram a Orla Norte
como uma das areas mais nobres da cidade, se deveu ao grande nimero de equipamentos de
férias. Nestes, a comodidade e simplicidade foram caracteristicas desejaveis, uma vez que
estes condominios sdo locados por nimero consideravel de turistas que buscam valores mais
acessiveis em relacdo aos hotéis, mas com a mesma comodidade de piscina, area de
churrasqueira e, claro, a proximidade com a praia.

O objeto de estudo deste trabalho, a rede de condominios residenciais fechados
Tonziro se especializou neste tipo de empreendimento imobilidrio com a maior parte das
unidades localizadas na Orla Norte. Apesar de haver investidores de diversos estados e até
mesmo de outros paises, a maior parte é oriunda do estado de Minas Gerais, notadamente da
cidade de Governador Valadares — sede da rede Tonziro — e que tem, notadamente, grande
numero de migrantes residindo nos Estados Unidos da América, que investem seus recursos
neste empreendimento. Isso evidencia uma busca que ndo se refere tdo somente a questdo da

seguranca e do medo.

1.2.4 Domicilio de uso ocasional: o condominio apropriado pelo turismo
O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) no Censo Demografico de
2010 apresenta algumas defini¢cdes importantes que serdo analisadas e utilizadas por base para
a confeccao deste trabalho.
O Morador é conceituado como
“[...] a pessoa que tem o domicilio como local habitual de residéncia e nele se
encontrava na data de referéncia, ou que, embora ausente na data de referéncia, tem

o domicilio como residéncia habitual, desde que essa auséncia ndo seja superior a 12
meses em relagdo aquela data” (IBGE, 2010, p.17).

** Principalmente o especulativo que ¢ diretamente ligado aos agentes imobiliérios.



Uma das hipdteses levantadas por este trabalho afirma que grande parte das pessoas
que fazem uso da rede de condominios residenciais Tonziro na Orla Norte de Porto Seguro
sdo turistas e, portanto, ndo residem em definitivo no empreendimento, ndo sendo, dessa
forma, possivel classifica-las como ‘morador’.

Diante dessa problematica urge a necessidade de conceituar de forma adequada esse
tipo de residéncia.

O IBGE, desde o recenciamento demografico de 1970 vem realizando um esforco de
aprimoramento que melhor conceitue esse tipo de residéncia utilizada pela atividade turistica.
Neste periodo, fez uso do termo “Residéncia Secundaria” que servia ocasionalmente de
moradia (como, por exemplo, casa de praia normalmente usada para descanso de fim-de-
semana ou férias) e cujos moradores ndo estavam presentes na data do censo (IBGE, 1970
apud TULIK, 1995). Os censos de 1980 e 1991 ndo apresentaram variac¢des significativas na
terminologia, de modo que Olga Tulik (1995) precisou realizar um grande esforco de anélise
conceitual, a luz de diversos autores®, para construir uma definicéo satisfatoria de residéncias
secundarias: “modalidade de alojamento turistico particular, utilizado temporariamente nos
momentos de lazer, por pessoas que tem domicilio permanente em outro lugar” (TULIK,
1995, p.26). Uma variante das residéncias secundarias é a ‘casa de temporada’. A autora
aponta que este vocédbulo representa os domicilios que séo utilizados em periodos conhecidos
como temporadas de férias — comum em Porto Seguro, podendo variar a escala temporal de
seu uso*>.

Compartilhando de mesma opinido que Tulik (1995) Kelson Silva (2009) indica que
“Residéncia Secundaria” acaba sendo o conceito mais utilizado no estudo do turismo para este
tipo de domicilio. O IBGE, no censo demografico de 2010, aprimora esse conceito e 0
classifica como Domicilio particular permanente de uso ocasional:

E o domicilio particular permanente que servia ocasionalmente de moradia na data
de referéncia, ou seja, era o domicilio usado para descanso de fins de semana, férias

ou outro fim, mesmo que, na data de referéncia, seus ocupantes ocasionais
estivessem presentes (IBGE, 2010, p. 18).

Entendo que o conceito adotado pelo IBGE ¢é satisfatorio por englobar a esséncia da

Residéncia Secundaria, ou seja, o domicilio usado para descanso em fins de semana, férias ou

** Entre os autores que fazem uso dessa terminologia, Tulik (1995) destaca Pearce (1988), Langenbuch (1977),
Boyer (1972) e Johnston (1985).

%> Cabe ressaltar que existe uma complexidade pratica maior nessa terminologia ao que se refere aos moradores
que alugam suas residéncias permanentes para turistas, transferindo-se, temporariamente, para casa de amigos ou
parentes, de modo a receber uma renda adicional, geralmente em periodos de maior fluxo turistico. Esse tipo de
residéncia, embora faca parte da residéncia secundaria, ndo sera considerado neste trabalho, cabendo estudos
mais aprofundados.



outro fim, estando, implicitamente, incluida a atividade turistica. Desse modo, fago uso, entéo,
de uma forma reduzida da terminologia: Domicilio de uso ocasional.

Independentemente da terminologia usada, comungo com Tulik (1995) ao afirmar que
é indiscutivel que enquanto alojamento turistico essas residéncias ou domicilios sdo utilizadas
no tempo livre, seja de férias ou fim-de-semana, prolongado ou ndo, sendo Sseu uso
condicionado a recreaco e ao lazer. E imperativo considerar que o domicilio de uso ocasional
apresenta caracteristicas proprias de funcdo de uso distintas das relativas a rede hoteleira. Para
Cruz (2007), o turista desse tipo de residéncia cria vinculos territoriais mais fortes com o
lugar, em oposicdo o da rede hoteleira.

Esse tipo de residéncia vem crescendo muito no Brasil. Cruz (2007), com base no
censo demografico do IBGE de 2000 afirma que a regido Nordeste ja € a segunda nesse
numero de residéncias, sendo que a Bahia aparece em quarto lugar no Brasil, com pouco mais
de 193 mil residéncias®.

Para Silva (2009), a participacdo do Estado, como promotor e gestor do espaco
publico é de omissdo e negligéncia, seja viabilizando ou mesmo incentivando o capital
privado na producdo de novos territorios, provocando fortes repercussdes espaciais como o
fendmeno da “turistificacdo” (SILVA, 2009, p.13) de areas de preservacdo permanente ou de
uso domiciliar em territérios com vinculados ao lazer de massa. Logo, isso estimula o
interesse do grande capital sobre o espacgo geogréfico.

Assim, ao realizar o zoneamento urbano e estabelecer seus respectivos usos no Plano
Diretor Urbano, a distribuicdo dos domicilios de uso ocasional na area urbana devera ser
considerada quando da aprovacdo de qualquer projeto de loteamento que possa ser dirigido
para turistas, principalmente em uma cidade que depende dessa populacao flutuante, como é o

caso de Porto Seguro.

1.2.5 A valorizagao do solo: o Estado subordinado a dindmica de apropriagédo do
espaco pelo capital.

O Estado desempenha importante papel no processo de producao do espago urbano e
sua atuacdo se manifesta de diversas formas. A importancia do Estado remete muito mais a
questdo da segregacdo em si do que a autossegregacdo. Contudo, algumas consideracdes

sobre 0 mesmo merecem realce.

% O Nordeste s6 é superado pela regi&o Sudeste e a Bahia fica atras de S&o Paulo, Rio de Janeiro e Rio Grande
do Sul, respectivamente (CRUZ, 2007).



Estado pode atuar estabelecendo normas ou leis que devem disciplinar o uso e
ocupacdo do solo urbano como, por exemplo, os Planos Diretores que dependendo do jogo de
interesses podem restringir ou ampliar a producdo do espaco urbano. Sua atuacdo também
pode ocorrer através de medidas de carater tributario, isto é, o Estado exerce o papel de
cobrador de taxas e impostos de bens ou de servigcos publicos. Aliados a isso, sendo também
alvo de reivindicacdes por obras e servi¢os publicos por parte dos diferentes agentes sociais,
exerce o papel mediador dos conflitos sociais que emergem no espaco urbano.

Ao desenvolver o Plano Diretor Urbano — PDU — o Estado utiliza os métodos de
Planejamento Municipal e suas ferramentas, como o Zoneamento Urbano, para sistematizar as
cidades. A Constituicdo de 1988 define como obrigatdrios os Planos Diretores para cidades
com populacdo acima de 20.000 habitantes®’. Por conseguinte, o Estatuto da Cidade®
reafirma essa diretriz, estabelecendo o Plano Diretor como o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expanséo urbana (artigos 39 e 40).

Segundo o proprio Estatuto, no Brasil, a institucionalizacdo do planejamento urbano
nas administragdes municipais se disseminou a partir da década de 70, com a missdo de
promover o desenvolvimento integrado e o equilibrio das cidades, em um contexto de
explosdo do processo de urbanizagdo. A concepc¢do de planejamento urbano entdo em vigor
correspondia a idealizacdo de um projeto de cidade do futuro — o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado, que seria executado ano a ano até chegar-se a um produto final
(o modelo de cidade desejada). Seu ponto de partida era a definicdo de padrbes adequados ou
aceitaveis de organizacdo do espaco fisico, que se consubstanciavam em uma série de
investimentos puablicos e numa legislacdo de uso e ocupagdo do solo condizente com o
modelo adotado.

Um dos principais modelos de planejamento urbano, conforme Souza (2010) foi o
modernista/funcionalista, considerando um instrumento de dominacdo ideoldgica que
contribui para ocultar a “cidade real” e para formar um mercado imobilidrio restritivo e
especulativo. Assim sendo, este modelo de planejamento se resume “em um gerenciamento

assumidamente empresarial, em que as cidades se tornam cada vez mais uma mercadoria,

37 Além das cidades com populagdo superior a vinte mil habitantes, o Estatuto da Cidade estabelece que o Plano
Diretor é obrigatorio, também, para aquelas cidades situados em regides metropolitanas ou aglomeragdes
urbanas; em areas de interesse turistico; ou em areas sob influéncia de empreendimentos de grande impacto
ambiental. Os Municipios que ndo se incluem em qualquer destas categorias precisam dispor obrigatoriamente
de um Plano Diretor, se o poder publico pretender aplicar os instrumentos previstos no capitulo de Reforma
Urbana da Constitui¢do de 1988. (ESTATUTO DA CIDADE, p.38).

38 O Estatuto da Cidade regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo de 1988. Além disso, o Estatuo da
Cidade é regulamentado pela Lei 10.257, de 10 de julho de 2001.



ganhando uma nova identidade: a cidade-empresa” (ARANTES, 2000 apud RODRIGUES,
2008, p.21).

Para o Estatuto da Cidade, o instrumento que hegemoniza a pratica do planejamento é
0 zoneamento, que significa a divisdo do conjunto do territério urbanizado (ou a ser
urbanizado) em zonas diferenciadas, para as quais sdo aplicados parametros de uso e
ocupacao especificos. Essa estratégia baseia-se na ideia da definicdo de um modelo de cidade
ideal, traduzido em indices como taxas de ocupacdo, coeficientes de aproveitamento,
tamanhos minimos de lotes dentre outros — modelo formulado pelos paises centrais de onde
veio a teoria do zoneamento.

Cullingworth (1993) diferencia planejamento de zoneamento indicando ser o
planejamento a constitui¢do de politicas abrangentes para as quais 0 zoneamento serve como
um instrumento de divisdo de zonas controladas pelo governo local através odo
estabelecimento de regulamentacdes diferenciadas (CULLINGWORTH, 1993 apud SOUZA,
2006, p.250). Desta forma, o zoneamento urbano, “constitui o coracdo do urbanismo em
matéria de instrumentos” (SOUZA, 2006, p.217). Todavia, este mesmo autor ressalta que de
um simples instrumento de planejamento, o zoneamento tornou-se, indevidamente, o ato de
estabelecer uma divisio espacial para fins de separacdo e controle do uso da terra®,
assumindo um carater mais ou menos excludente.

Através desta perspectiva, Souza (2008) cré que o planejamento urbano tem servido
para melhorar a vida das elites e, em segundo plano, da classe média. J& aos mais pobres, 0
planejamento serve para garantir sua reproducdo e seu deslocamento para o trabalho,
eventualmente outro tipo de melhoria é feita através da pressdo de ano eleitoral.

Assim, emerge a necessidade de uma nova forma de planejamento, onde a sociedade
tem o direito & participacdo®® na confeccdo do Plano Diretor, conhecida como Planejamento
Participativo.

No Estatuto da Cidade:

[...] com base no paréagrafo Unico do artigo 1°, combinado com o artigo 29, inciso

XllI, da Constituicdo Federal, o direito a participacdo popular se transforma em
requisito constitucional para a instituicdo do Plano Diretor e a fiscalizacdo de sua

% «A ideia de que os diferentes usos da terra, sobretudo as diversas fungdes basicas do viver urbano — produzir,
circular, morar e recrear-se —, deveriam ser objeto de uma separagdo rigida, encontra seu ponto culminante com a
quarta edicdo dos Congressos Internacionais de Arquitetura Moderna, de 1933, do qual derivou a Carta de
Atenas” (SOUZA, 2006, p.253).

“ 0o respeito ao direito a participagdo significa o estabelecimento de mecanismos de participacdo para todas as
fases do processo do Plano Diretor, desde o direito de iniciativa popular de apresentacdo de propostas e emendas
ao Plano, de audiéncias publicas como requisito obrigatorio, de consultas publicas por meio de referendo ou
plebiscito mediante a solicita¢do da comunidade (ESTATUTO DA CIDADE, p.49).



implementacdo tanto no ambito do Executivo Municipal e da Camara dos
Vereadores. O planejamento participativo tem como elemento obrigatério a
participacdo popular em todas as suas fases, o que pressupde a adocdo de
mecanismos de controle popular para as a¢des do Executivo e Legislativo, devendo
ser compreendido como um processo resultante de préaticas de cidadania voltadas
para eliminar as desigualdades sociais e os obstaculos para efetivacdo do direito a
cidade (ESTATUTO DA CIDADE, p.49 — grifo meu).

Incorporando esta concepcdo de planejamento prevista no texto constitucional, o
Estatuto da Cidade aponta os mecanismos de participacdo popular no Plano Diretor.

Conforme o 8 4°, do artigo 40, do Estatuto da Cidade, no processo de elaboracéo do
Plano Diretor e na fiscalizagcdo de sua implementacdo, os Poderes Legislativo e Executivo
municipais garantirdo:

| - a promocdo de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populagdo e de
associacOes representativas dos varios segmentos da comunidade;

Il - a publicidade quanto aos documentos e informacdes produzidos;

I11 - 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes produzidos.

Segundo Marcelo Lopes de Souza (2006) em sua obra “Mudar a Cidade: uma
introducdo Critica ao Planejamento e a Gestdo Urbana” aponta alguns marcos politico-
institucionais em que se pode (efetivamente) ter a esperanca de que as solucdes de
planejamento e gestdo possam ser encontradas de modo intensamente democrético, através do
emprego da racionalidade e do agir comunicativo, por meio das categorias: Parcerias,
Delegacéo de Poder e Autogestéo.

Em relagdo a categoria “Parceria”, Souza (2006) advoga que corresponde ao primeiro
grau de participacdo auténtica, isto €, ndo meramente consultiva ou cooptativa. Estado e
sociedade civil organizada colaboram, em um ambiente de didlogo e razoavel transparéncia,
para a implantacdo de uma politica publica ou viabilizacdo de uma intervencao.

Ja a segunda categoria, a Delegacdo de Poder vai mais além da parceria, pois aqui 0
Estado abdica de toda uma gama de atribui¢bes, antes vistas como uma prerrogativa
exclusiva, em favor da sociedade civil. A parceria e a delegacdo de poder consistem em
situacdo de cogestdo entre Estado e sociedade civil (Ibidem — grifo do autor).

Por fim, a categoria da Autogestdo reflete uma sociedade basicamente autbnoma. O
que ndo elimina a possibilidade de experiéncias autogestiondrias marginais terem lugar
(ibidem).

Ao propor a participacdo durante o processo de fomento de planejamento municipal, o

Estado esta na verdade assegurando um direito democréatico que ¢ a igualdade (perante a lei),



meio necessario para alcancar a liberdade civil e politica. A democracia® pressupde a
participacdo efetiva da populacdo, igualdade de voto, a aquisicdo de entendimento esclarecido
(informacdo), inclusdo politica (que fortalece a sociedade civil) e o direito da coletividade em
exercer o controle sobre o planejamento estatal. Neste sentido, estes pressupostos nos
remetem a figura do planejamento participativo aqui evidenciado, o que nos leva a dizer que o
Estado, ao instituir esta forma de planejamento, ndo esta fazendo uma concessdo, e sim, na
verdade, apenas garantido os direitos democraticos.

Em relacdo ao zoneamento, Souza (2006) acredita que em decorréncia da rigidez e do
incremento da segregacao frequentemente indissociaveis da vertente funcionalista essa técnica
vem sendo alvo de severas criticas: aspecto comumente elitista e segregatério do zoneamento
funcionalista (SOUZA, 2006, p.261 — grifo meu).

Nesse sentido, Souza (2006) propde o “zoneamento includente”, que em outros setores
ficou marcado como “inversdo de prioridades” no tocante a investimentos publicos em
infraestrutura, que consiste em dar énfase na satisfacdo de necessidades basicas dos mais
pobres em relacdo aos equipamentos urbanos. Em consonancia com o autor supracitado,
acredito que o Estatuto da Cidade representou algo potencialmente positivo no contexto do
ordenamento juridico formal brasileiro, além da participa¢do popular que se faz presente em
diversos artigos do Estatuto.

Durante a execucdo deste trabalho, o novo Plano Diretor Municipal Participativo
(PDMP) de Porto Seguro foi promulgado, de modo que uma analise detalhada do mesmo faz-
Se necessaria neste momento.

O PDMP foi estabelecido pela Lei municipal 1.511 de 20 de agosto de 2019, tendo por
diretrizes gerais a reversao do modelo excludente de apropriagdo dos espacos urbanos que
gerou espacos bastante segregados, até entdo com o olhar voltado para o carro-chefe da
economia porto-segurense: o turismo.

Neste sentido, as diretrizes convergem, em tese, para a incluséo social; valorizacdo e
protecdo do patriménio cultural; preservacdo, valorizacdo e recuperacdo ambiental e a

orientacdo prioritaria dos investimentos publicos.

* Os pressupostos referenciados aqui sio relativos & obra de “Dahl, Robert. Poliarquia: participacéo e oposicAo.
Sé&o Paulo: Ed. USP, 1997”. Dahl, considerado o pai da democracia moderna, é bastante influenciado por Alexis
de Tocqueville, que escreveu a obra “Democracia na América”, que foi um dos alicerses da Democracia
enquanto sistema politico.



Para tanto foram criados diversos Orgdos como o Conselho das Cidades
(CONCIDADES)*, a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Planejamento (SEDUR) e os
Conselhos Comunitarios.

A estratégia de desenvolvimento municipal considera oito eixos: (1) Social e
econdmico; (2) Qualificacdo ambiental; (3) Estruturagdo urbana; (4) Gestéo e cidadania; (5)
Tecnologia e informag&o; (6) Turismo sustentavel; (7) Cultura, educacéo e esportes; (8) Povos
e comunidades tradicionais.

O eixo Social e Econdmico tem por prioridade a geracdo de emprego e renda. No que
tange a Qualificagdo Ambiental destaco o projeto ‘Casa Verde’ (criagdo de centros de
pesquisa e visitas as bacias locais), 0 plano de saneamento urbano e a manutencdo do aterro
sanitario de Porto Seguro — ponto este preocupante, uma vez que a cidade ainda ndo possuli
aterro sanitario e o plano considera o atual ‘lixdo’ como o sendo.

As acOes estratégicas do eixo de Estruturacdo Urbana tem por destaque a elaboragdo
de projeto de revitalizagdo e regulamentar a adequada utilizacdo das éareas litoraneas
atendendo as especificacdes do Projeto Orla — discutida mais adiante do terceiro capitulo, no
gue tange a readequacao das barracas de praia.

No eixo Gestdo e Cidadania destaco a criagdo do Departamento Habitacional que,
além de estabelecer projetos de habitagBes, tem por objetivo combater as invasfes de terras e
a legalizacdo de terrenos em loteamento — a exemplo do que vem ocorrendo na Orla Norte,
como sera discutido no capitulo trés no que tange aos bairros.

Em Tecnologia e informacdo a énfase vai para a (quase) utOpica proposta de
democratizar a internet publica a todas as &reas publicas da cidade. No eixo do Turismo
Sustentavel o tom abstrato e genérico das colocagdes, como ‘garantir a satisfacdo dos
visitantes’ e ‘aproveitamento sustentavel’ (Art. 21), evidencia boas inten¢bes porém ainda
longe de serem concretas para de fato potencializar o que o eixo se propde. Situacdo
semelhante € verificada nos eixos subsequentes de Cultura, educagdo e esportes e Povos e
comunidades tradicionais.

Quanto ao perimetro urbano, o PDPM estabelece os limites norte 0 municipio de Santa
Cruz Cabrélia, ao sul o Parque Nacional do Monte Pascoal, a leste a linha de preamar e a
oeste em paralelo com a linha de preamar em 10km incluindo os distritos de Vera Cruz, Vale

Verde e Itaporanga, bem como excluindo as aldeias indigenas e seus territorios.

*2 Deixando claro o caréter participativo do plano diretor, 0 CONCIDADES passa a ser composto por
representantes do poder publico das trés esferas (legislativo, executivo e judiciario), sociedade civil organizada,
movimentos sociais, ONGs, entidades empresarial e sindical, em igual proporcéo.



Quanto ao Zoneamento Urbano (Art. 27), enfatizo aqui as areas analisadas por este
trabalho no que tange ao objeto de estudo que € a Orla Norte de Porto Seguro.

APL — Area de Planicie Litoranea: terrenos planos e proximos ao mar.

APL 1 - Area de Planicie Litoranea 1: entre a BR-367 e a linha de preamar. Em outros
termos, a faixa que compreende as barracas de praia. Nesta area é permitido o lazer, cultura,
turismo e esportes. Todos o0s projetos terdo de ser aprovados pela CONCIDADE.

APL 2 - Area de Planicie Litoranea 2: entre a BR-367 e a encosta, iniciando na Praia
do Cruzeiro e limitando-se ao norte com Santa Cruz Cabralia. Uso predominantemente de
lazer, residencial e comercial. O indice de ocupacéo é de 0,4. E dividido em duas partes:

APL-2A: em frente a rodovia, com é&rea minima de 5000m2. Ocupada
majoritariamente pela atividade hoteleira, a area minima imposta pelo PDMP deixa claro que
o foco da area continuara sendo o grande capital, que possui recursos suficientes para
implantar suntuosos hotéis a beira-mar. Contudo, a lei abre uma excecao para as residéncias
multifamiliares, ou seja, os condominios residenciais, desde que tenham fracdo ideal minima
de 125m2.

APL-2B: séo os lotes ndo confrontantes com a BR-367, com area minima de 500m?
permitindo tanto a atividade hoteleira quanto as residéncias multifamiliares.

AEC — Area de Expansdo Condicionada: areas vazias com expressiva vegetacdo. As
futuras ocupagbes deverdo ter no minimo 500m? de érea e indice de ocupacdo de 0,4. E
permitido o uso de residéncias multifamiliares.

Neste ponto, cabe destacar dois incisos do PDMP:

“| — E facultada a aplicacdo da Lei Municipal 1284/15”*, permitindo 4rea minima de
375m2,

“m — E facultada a aplicacdo da Lei Federal 13.465/17, que reconhece a existéncia
das figuras juridicas denominadas ‘condominios de lotes’ e ‘loteamento de acesso
controlado’.

Ambos incisos enfatizam a necessidade de cumprir Leis anteriores ao estabelecimento
do PDMP nas AEC, sendo que ambas dialogam diretamente o objeto de estudo deste trabalho.

ZT — Area Zona do Tabuleiro Costeiro: faixa de 100 metros desde a borda da encosta
em sentido oeste, destinado a residéncias unifamiliares, multifamiliares (condominios),

comércio, hotelaria e afins, sendo vedados usos industriais. O indice de ocupacéo é de 0,4.

*3 Esta Lei estabelece as normas para instituicdo de loteamentos fechados em Porto Seguro.



AOP — Area de Ocupacao Prioritaria: ocupacao prioritaria em funcéo da localizagdo e
infraestrutura disponivel. O indice de ocupacdo é de 0,4. O paragrafo 8° deixa claro que todos
os loteamentos deverdo ter a infraestrutura completa realizada pelos incorporadores.

Por fim e considerando o que tange a area de estudo deste trabalho, o PDPM de Porto
Seguro, visando aumentar a eficacia da gestdo administrativa, incentivar a participacdo
popular e a criacdo dos Conselhos Comunitérios, institui cinco RegiGes Administrativas,
sendo que a area de estudo deste trabalho estd inserida na “Administracdo Regional 3”, que
compreende a ZT (todos os bairros no tabuleiro costeiro da Orla Norte), Itacimirim, Curuipe,
Mundai e Taperapuan.

E imperativo afirmar que o Estado, através das legislagBes urbanas, transforma o
espaco de acordo com os interesses do grande capital, atuando como ator social. Portanto,
pode-se dizer que a desigualdade espacial é produto da desigualdade social.

Assim sendo, ao atender aos interesses do grande capital, posso postular, da mesma
forma que Baggio (2005), que o Estado esta sendo privatizado, na medida em que suas
atuacdes sao norteadas pelo critério do mercado, mediante o conflito entre valor de troca e
valor de uso.

O mercado imobiliario, fundamentado no Modo de Producdo Capitalista, pode ser
entendido como a valorizacdo mercantil do espago que “diz respeito a variagao dos precos de
mercado de uma dada parcela do espaco e a sua mercantilizagao” (MORAES ¢ COSTA,
1993, p.146), sendo assim o sistema dominante da estrutura social (CASTELLS, 2000).

Carlos (2007), bastante influenciada por Lefebvre (1970) também comunga dessa
afirmacdo ao advogar que o solo urbano é regulado pelas leis de mercado, sendo apropriado
pelo capital e, desse modo, tornando-se mercadoria. O valor de uso é superado em favor do
valor de troca.

Moraes e Costa (1993) creem que 0 espac¢o sob o capitalismo se transforma em capital,
seja como condicdo seja como meio de producdo®. Acreditam que a crescente capitalizacdo
do territorio pelo capital transforma o espago “em um invélucro desmesurado de mercadorias”
(MORAES e COSTA, 1993, p.163 — grifo do autor).

Para fazer uso das palavras de Baggio (2005), se estabelece o “espetiaculo da
mercadoria”, com a fetichiza¢do do espaco, que tem seu valor através da “renda monopolista”

(HARVEY, 2005) expressa em toda singularidade que aquele espagco geogréfico tem a

* efebvre — conforme Carlos (2007) — faz esta afirmacéo em relacdo as metrépoles. No entanto, acreditamos
que tal afirmativa pode ser estendida para outras dimensdes geogréaficas das cidades, independendo de uma
hierarquia urbana, podendo, neste sentido, ser utilizada para cidades pequenas e médias.



oferecer. O espaco sendo apropriado como mercadoria e portando fetichizado através de uma
renda monopolista, passa a ser vendido como portador de inimeras possibilidades e ndo mais
apenas como domicilio. O espaco torna-se, entdo, uma experiéncia de coisas que expressa a
personalidade do comprador (SENNETT, 1998).

Dessa forma, os condominios (principalmente os horizontais) sdo divulgados pelo
mercado imobiliario como espacos ideais para se viver, apoiando-se no mito da cidade ideal,
comungando com o meio ambiente em profunda sintonia com as necessidades humanas
(DACANAL, 2004). No caso de Porto Seguro, esse ‘viver’ remete as ‘férias perfeita’:
seguranca privada, comodidades (piscina, churrasqueira, proximidade com o mar) e habitar
(ainda que temporariamente) entre os pares.

“A cidade, ou o que dela resta, ou o que ela se torna, serve mais do que nunca a
formagdo do capital, isto é, a formacdao, a realizagdo, a distribuicido da mais valia”
(LEFEBVRE, 2002, p.43). Este argumento de Lefebvre sintetiza bem a influéncia do capital
tanto sobre a cidade quanto sobre a sociedade conferindo, até mesmo, um modelo de status

social.

1.2.6 — O habitar? Enquanto modelo de status

Os condominios fechados evidenciam uma maneira de habitar a cidade, comum no
Brasil a partir da segunda metade do século XX, e fazer uso de seus espac¢os. Essa realidade
imp0e transformagdes significativas na paisagem e no imaginario popular, sendo o “muro” o
elemento chave desse processo de enclausuramento, distanciamento, fronteiras e, por que néo,
status — até por que, nas palavras de Bourdieu (1989) “ndo se pode juntar uma pessoa
qgualquer com outra pessoa qualquer, descurando as diferencas fundamentais, sobretudo
econdmicas e sociais” (BOURIDEU, 1989, p. 138).

E de se notar que na maior parte destes empreendimentos imobiliarios a ocupagio se
dé por populagdes de médio/alto poder aquisitivo, familias tradicionais e etnicamente brancas,
em busca de um lugar para viver “feliz” entre seus pares, com seguranga e conforto.

Para esses grupos, segundo Bourdieu (1974), interessam mais o “ser” do que o “ter”.
Em outras palavras, mais importante do que posses financeiras € a maneira particular de usar
um determinado bem — o status passa a pertencer a classe simbolica. A distin¢cdo desse grupo
em relacdo a outro, passa pela ideia da capacidade de tornar raro o consumo de um
determinado bem. Assim, a “Estética da seguranga”, nas palavras de Caldeira (2000) atribui a

cercas e muros razoes estéticas e de status.



Conforme Sennett (1998), o muro serve a diferentes propdsitos numa cidade a
depender do momento. Até o século XVIII o objetivo era a defesa da cidade, a partir daquele
momento passou a conter o crescimento populacional. No século XIX, os bairros de Paris
(quartiers), ja esbocavam organizacdes segundo a ordem financeira configurando uma
unidade econdmica homogénea, agradando aos investidores que sabiam exatamente em que
tipo de area estavam aplicando seu capital, formando, assim um aspecto mais homogéneo de
classe.

A mercantilizacdo do solo, na medida em que aumenta o seu valor, tende a reunir
individuos de mesma renda numa determinada localidade. Esta concentracdo exacerbada,
além de desenvolver equipamentos de infraestrutura, seja mediante o Estado ou o capital
privado, converge para o desenvolvimento de uma identificagdo com o solo, no que tange ao
status social. Residir em certas localidades acaba por conferir status social baixo ou elevado,
conforme o objeto de estudo do presente trabalho. Além disso, o enclausuramento, ao
valorizar o distanciamento espacial das “interagcdes indesejadas” (CALDEIRA, 2000), acaba
por transformar em simbolo os condominios, que passam a conferir status. Forasteiros,
desconhecidos, dessemelhantes, tornam-se criaturas a serem evitadas (SENNETT, 1998). Os
tracos de personalidade compartilhados pelos residentes tornam-se cada vez mais exclusivos.

Residir nesse tipo de empreendimento acaba por refletir diretamente na estética da
mercadoria, reflexo do consumo ostentatorio. Neste sentido, Lucas dos Santos (2015) afirma
gque o consumo ndo é apenas de bens materiais, mas estd relacionado a classes sociais,
esteredtipos e ascensdo social. Através disso, 0 consumo passa a ser entendido como
instrumento de identidade e de construgdo social, passando a ser valido, perversamente, como
ferramenta de classificacdo social.

O “prestigio” de se morar em condominios residenciais que Se destinam
principalmente as populacfes de alta renda, passa a ser entendido como uma questéo de status
ou de ascensdo social, ou seja, para alguns segmentos a moradia “coloca-se como um
problema de prestigio e status, e os lancamentos imobiliarios e as campanhas publicitarias
ajudam a criar imagens para determinados bairros; alguns ‘viram moda’ e passam a ser
simbolo de prestigio social” (CARLOS, 1994, p. 161).

O status social oriundo desse prestigio de residir em condominios (SANTOS, 2015)
reforca uma questdo social complexa que é a ameaga aos valores de civilidade e solidariedade
cidadd, na medida em que se apresentam como ambientes de negacdo a cidade, reforcando um

descompromisso para com a cidade, como um todo.



Reforgam porque, implicando um empobrecimento adicional da vivéncia da cidade e
da experiéncia do contato com o Outro (entendido esse outro como o favelado, o
morador de rua o suburbano...), o enclausuramento voluntario s6 pode terminar por
reforcar preconceitos, na esteira da ignorancia e do medo. O espago urbano também
educa — ou “deseduca”. No caso dos condominios, educa ndo para a liberdade, para
o dialogo, para o respeito a diferenca, para a solidariedade, mas sim para o édio de
classe (ndo raro amalgamado com o 6dio racial), para o elitismo arrogante, para o
temor e o desinteresse (e o desrespeito) em face dos diferentes (SOUZA, 2008,
p.74).

Este “outro”, “diferente” a quem remete o autor supracitado, nos lembra as pessoas
classificadas por Caldeira (2000) como “interagdes indesejadas” mostrando o lado obscuro da
promocao dos status social dos condominios residenciais fechados.

Os enclaves séo desprovidos de novas formas de projeto e de localiza¢do diferenciada,
mas acabam por interferir profundamente na qualidade do espago publico e na sua
apropriacdo. Essa énfase dada aos espacos privados para usos coletivos desvaloriza as areas

publicas e livres para circulacéo na urbe (CALDEIRA, 2000).



CAPITULO II: Os avancos do capital sobre a paisagem natural da Orla
Norte

De modo a compreender as transformacdes do espaco geografico na qual esta inserido
0 objeto de estudo deste trabalho, a rede de condominios residenciais Tonziro, este capitulo se
propde a uma andlise do avanco do capital sobre o territorio natural da Orla Norte da cidade.
Para tanto, sera feita a delimitacdo do que este trabalho entende por Orla Norte e em seguida a
caracterizacdo do espaco natural pretérito ao avango do capital. Em seguida, sera feita o
detalhamento sobre a origem, delimitagdo e caracterizacdo de cada bairro, bem como das
transformacGes que vem ocorrendo na faixa litordnea em relacdo as barracas de praia, de
modo a compreender o0 eixo de crescimento urbano. Por fim, a relagdo entre o turismo e os
domicilios de uso ocasional, também conhecido por “casa de temporada”, forma pela qual é

feita 0 uso da rede de condominios residenciais Tonziro, a ser trabalhado no Capitulo 3.

2.1 A Orla Norte e suas caracteristicas naturais pretéritas ao avango do
capital.

E importante caracterizar o que estou compreendendo por Orla Norte, haja vista a
grande divergéncia entre os 6rgédos oficiais em relacdo a essa localidade.

Para a Secretaria de Desenvolvimento Urbano do municipio de Porto Seguro a Orla
Norte é compreendida por todo o espaco entre a margem esquerda do rio Buranhém,
limitando ao norte com o municipio de Santa Cruz Cabrélia, a leste com o Oceano Atlantico e
a oeste com o municipio de Eunapolis — o limite a oeste € o mais emblematico uma vez que
inclui nitidamente a zona rural como pertencente a Orla Norte. Além disso, ndo ha uma
distincdo entre o Centro e a Cidade Historica, haja vista que sua ocupacdo remete ainda ao
século XVI. Para efeito de planejamento urbano, considera-se até a Agrovila o que, ho meu
entendimento, ainda segue como grande exagero®.

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) no setor de Porto Seguro,

considera a Orla Norte como abrangendo a totalidade dos bairros a leste do Complexo Frei

** E importante destacar que tal delimitagdo ocorreu apenas ap6s relativa insisténcia. Tanto o secretario quanto o
superintendente de obras desconhecem os limites de cada bairro. Alegam que ja foi contratada uma empresa de
geoprocessamento que devera entregar o estudo ao final de 2020. O IBGE também desconhece o limite de cada
bairro, uma vez que sua metodologia considerada a densidade demografica para a divisdo dos setores, ignorando
0s possiveis bairros existentes e gerando setores dos mais variados tamanhos. A limitacdo de cada bairro foi feita
com base em informages fornecidas por tradicionais empresérios do setor imobilidrio e por representantes de
bairros.



Calixto sendo 0s demais limites os mesmos da Secretaria de Desenvolvimento Urbano. E

importante considerar que o limite norte do municipio é objeto de litigio envolvendo os

municipios de Porto Seguro e Santa Cruz Cabralia e que a urbanizacgéo fica bastante rarefeita

a partir da margem esquerda do rio dos Mangues.

Neste sentido, e considerando as particularidades do espaco natural e de ocupagédo

urbana, considero a Orla Norte como tendo os seguintes limites:

Ao sul a margem esquerda da foz do rio da Vila: este rio ja foi importante fonte
de 4gua potavel para a cidade de Porto Seguro e estd bem proximo do “Trevo
do Cabral”, localidade que ja ¢ compreendida como “centro”, de modo que a
ocupacdo urbana até a margem direita do rio é bastante rarefeita e, portanto,
desconsiderada por esta pesquisa.

A leste, 0 Oceano Atlantico: apesar do limite ser 0 oceano, uma area entre a
BR 367 e a linha de preamar sera privilegiada em separado por ser uma area de
restinga, teoricamente de Preservacdo Permanente, mas profundamente
alterada por restaurantes, conhecidos como “barracas de praia”.

Ao norte a margem direita da foz do rio dos Mangues: a partir da margem
esquerda do rio dos Mangues até o municipio de Santa Cruz Cabrélia a
ocupacdo humana é bastante rarefeita, limitando-se a algumas poucas barracas
de praia e a alguns complexos hoteleiros. Além disso, segundo o corretor O.B.
o0 limite entre os municipios de Porto Seguro e Santa Cruz Cabralia ainda séo
objeto de litigio. Assim, toda a area da margem esquerda do rio dos Mangues
até Santa Cruz Cabrélia ndo é considerada neste trabalho.

A oeste, a transi¢do entre as localidades de classe media alta (Rio da Vila,
Olhos D’agua, Outeiro da Gloéria, Vila Padova, Golden Garden Residencial,
Alto do Mundai, Outeiro de Taperapuan, Xurupita, Village 2 e 3 e Miramar) e
as de classe (média) baixa (Complexo Frei Calixto, Paraguai, Loteamento
D’Ville* e Roca do Povo).

Portanto, a figura abaixo elaborada a partir do Google Earth Pro 2019, com imagens

de 2018, revela a area de estudo considerada neste trabalho:

* Durante escavacdes feitas pelo arquedlogo entrevistado, constatou a presenca de grande ossada humana,
caracteristico de um cemitério clandestino. Segundo os jornais locais, na &rea do loteamento era comum a
“desova” de cadaveres provenientes de execugoes.



Mapa 1- Mapa da area de estudo e da localizagdo do municipio de Porto Seguro.
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Fonte: Google Earth Pro 2019. Elaborado pelo Autor.

A historia de Porto Seguro se mistura com a do Brasil a partir dos primeiros
povoamentos com a chegada de esquadra de Pedro Alvares Cabral, em 22 de abril de 1500. A
area urbanizada da cidade comecou no platd da Cidade Historica e, ndo muito tempo depois,
surgiram os primeiros povoamentos no platé de Arraial d’Ajuda e na planicie fluvio-marinha,
na margem esquerda da foz do rio Buranhém.

Segundo Cancela (2016) a excecdo de algumas feitorias para a produgdo de cana-de-
acucar, nas proximidades da foz do rio da Vila, a Orla Norte da cidade ficou praticamente
esquecida durante a maior parte do tempo. Logo, o meio natural manteve-se relativamente
bem preservado até o final da primeira metade do século XX em funcdo do isolamento
geogréfico, decorrente da auséncia de estradas. A Unica forma de comunica¢do com outros
centros urbanos era por via maritima ou aérea.

Até esse momento, as florestas tropicais, também conhecidas como Mata Atlantica,
predominavam na paisagem da cidade. Elas iniciavam-se em um longo corredor sul-norte de
largura aproximada entre 40 e 50 quilometros para o interior (AB’SABER, 2003).

A construcdo da BR-101 nos anos de 1960 pode ser considerada o marco para as
severas transformacgfes no espaco geografico de Porto Seguro e regido. As obras de
construcdo dessa rodovia provocaram o desmatamento desordenado na area, atraindo a
exploracdo de madeira da Mata Atlantica, o avanco da agropecuéaria e a silvicultura de

eucalipto, restando apenas alguns remanescentes®”’.

A Mata Atlantica se mantinha em seu estado natural até inicio do processo de colonizagdo portuguesa,

quando, a floresta cobria cerca de 1.290.000 km2, correspondendo a 12% do territério brasileiro. No final do



O primeiro registro da paisagem natural de Porto Seguro foi feita pela carta de Pero
Vaz de Caminha, ao rei de Portugal e ja conclamava a riqueza da paisagem natural®®.

A Capitania de Porto Seguro abrigou uma imensa floresta tropical — hoje denominada
de Dominio Tropical Atlantico ou Bioma Mata Atlantica — que se espalhava por toda regido,
sendo que em seu interior havia diversos ecossistemas, com destaque para 0 manguezal,
mussununga e restinga.

Em geografia, o Dominio Tropical Atlantico faz parte do Dominio Morfoclimatico dos
Mares de Morros Florestados do Brasil Tropical, sendo o segundo grande complexo de
florestas tropicais biodiversas brasileiras*®. Ao longo de todo dominio se apresenta complexa
diversidade morfoldgica desde tabuleiros costeiros da sub-regido da Zona da Mata nordestina,
em especial na Costa do Descobrimento, até escarpas tropicais das Serras do Mar e
Mantiqueira, ¢ “mares de morros” outrora florestados do Brasil de Sudeste que apresentam
fei¢des mamelonares (AB’SABER, 2003).

Neste trabalho a unidade utilizada ser4d a do Dominio Morfoclimético, conceito
cunhado pelo gedgrafo Aziz Ab’Séaber (2003) que ¢ entendido como um conjunto espacial de
certa ordem de grandeza territorial onde ocorra um esquema coerente de feicdes de relevo,
tipos de solos, formas de vegetacdo (biomas) e condi¢bes climatico-hidrologicas. Tais
dominios formam um complexo relativamente homogéneo e extensivo, denominados de area
core separados por faixas de transi¢cdo que abriga caracteristicas de ambos dominios. Neste
sentido, a caracterizacdo da paisagem observara as feicbes presentes no Dominio Tropical
Atlantico de relevo, solo, vegetacdo (bioma e fitogeografia), clima e hidrografia.

O municipio de Porto Seguro esta totalmente inserido no bioma Mata Atlantica, com
vegetacdo tipica de area tropical costeira. E classificado como Floresta Ombrofila Densa,
sendo marcada pela presenca de fanerofitos, lianas lenhosas e epifitas em abundancia.

A biodiversidade era relatada em carta a coroa portuguesa ainda no século XVIII pelo
padre Cipriano Mendes como justificativa para criar uma cidade em Porto Seguro, citando as
matas como fonte de riqueza, destacando arvores como as salsafras, jacaranda, pequiais,

balsamo, capauba, bejurim, sucupira, pau roxo e oiticica.

século XX, a acdo do desmatamento desordenado reduziu a area da floresta para 95.000 km?, o que corresponde
a 8% do montante original (AMORIM & OLIVEIRA, 2013, p. 213).

* No livro “Histéria da Capitania de Porto Seguro: novos estudos sobre a Bahia colonial, Séc. XVI-XIX” ha um
trecho da carta: “A terra em si ¢ muito bons ares frescos e temperados como os de Entre-Douros e Minho [...]. As
aguas sdo muitas, infinitas. Em tal maneira é graciosa que, querendo-a aproveitar, dar-se-4 nela tudo”
(PEREIRA, 1999, p.58 apud CANCELA, 2016, p.26).

49 O primeiro € o Dominio das Terras Baixas Florestadas da Amaz6nia ou, simplesmente, Dominio Amazo6nico
(AB’SABER, 2003).



Além das arvores supracitadas, espécies como angelim loureiro, mogno, peroba, entre
inlmeras outras, atrairam a atencdo dos portugueses, sobretudo a fim de servir como matéria-
prima para a efervescente construcdo naval lusitana. Portugal desde o inicio da colonizacéo
tomou posse, por meio de monopdlio régio, do comércio de pau-brasil (Caesalpinia
echinata), que, além do uso artesanal, também possuia valor industrial como tintura para a
crescente industria téxtil europeia (CANCELA, 2016).

Apesar da exploracdo madeireira ter sido intensa em Porto Seguro, € importante
ressaltar que a maior parte do desmatamento foi realizado ja no século XX com a abertura das
rodovias BR-101 e, posteriormente, BR-367. O senso comum de que 0 desmatamento
indiscriminado foi incentivado pela Coroa Portuguesa cai por terra quando um Regimento
estabelecia a “proibicdo de realizagdo de rogas e de distribuicdo de sesmarias com Vistas a

preservacao das matas” (cf. Regimento, 1605, apud CANCELA, 2016, p. 56 — grifo meu), e 0

autor completa:

Daqui em diante se ndo fagcam rogas em terras de matas de pau-brasil e sertdo para
isso cortadas com todas as penas e defesas que tem essas coutadas reais e que nos
ditos cortes se tenham muito tendo a conservacdo das arvores (Regimento, DH-BN,
b. 78, p. 272 apud CANCELA, 2016, p. 103-104 — grifo meu)

A imagem abaixo representa exatamente o avanco do desmatamento no Sul da Bahia
entre 0s anos de 1945, 1960, 1973 e 1990 — respectivamente. As areas em verde sdo 0s

remanescentes de Mata Atlantica enquanto que as areas em branco sdo as antropizadas:

Figura 1- Evolucdo do desmatamento no Sul da Bahia entre 1945 e 1990.

Fonte: Brasil (2014).
Dessa forma, é possivel postular que o regimento do século XVII supracitado foi —
guardadas as devidas propor¢cBes — uma das primeiras reservas extrativista no Brasil,

classificada atualmente como Unidade de Conservacéo®.

50 Porto Seguro possui 25 unidades de conservacdo (UCs). Séo dois Parques Nacionais (do Pau Brasil e
Historico do Monte Pascoal), o Reflugio de Vida Silvestre (RVS) do Rio dos Frades, o Parque Municipal



A floresta priméaria>* (nos limites do municipio de Porto Seguro), neste século XXI,
limitam-se aos Parques Nacionais do Pau Brasil e Monte Pascoal, na Reserva Natural do

Patrimdnio Natural Estacdo Veracel®®

e na Mata da Japara (que compde parte da reserva
indigena Aldeia Velha). E marcada pela alta diversidade das espécies arbdreas (mais de 450
plantas lenhosas por hectare) e pela elevada concentracdo de espécies nobres (BRASIL 2014).

E importante lembrar que, com as comemoracfes dos 500 anos da chegada da
esquadra de Pedro Alvares Cabral, os Parques Nacionais do Pau Brasil, do Descobrimento e
Historico do Monte Pascoal, RPPN Estacdo Veracel e Estacdo Experimental Pau Brasil, bem
como o conjunto das areas protegidas da regido e sua vegetacdo de Mata Atlantica foram
declarados pela Unesco como Sitio do Patriménio Natural Mundial — portando, de valor
inestimavel e de fundamental preservacao.

Provavelmente, em funcdo dessas Unidades de Conservacdo, conforme o Plano
Nacional de Conservacdo e Recuperacdo da Mata Atlantica (2014), ainda séo encontrados
espécies menos frequentes em outras areas da Mata Atlantica, como a como a anta (Tapirus
terrestris), a onca-pintada (Panthera onca) e o ouri¢o-preto (Chaetomys subspinosus). As
espécies de primatas com ocorréncia no municipio sao sagui (Callithrix geoffroyi), macaco-
preto (Cebus robustus) e guigd (Callicebus melanochir), todas elas consideradas ameacadas
de extin¢do. Os saguis séo frequentemente avistados na Orla Norte, em especial nos bairros
do Mundai e Village.

Somado a esse ponto, cabe considerar a presenca da Folivora, comumente conhecido
como bicho-preguica, é frequentemente visto no cotidiano da Orla Norte, como relatado na
noticia abaixo:

Porto Seguro: Mamae preguica e filhotinho pendurado em arvore atrai a
atengdo de pessoas. O Namidia News registrou na manha desta sexta-feira (17) o
aparecimento de um bicho preguica, préximo ao condominio Outeiro da Gléria e o
animal estava atraindo olhares de motoristas e pedestres que passavam pelo local. A
preguica é uma fémea e estava agarrada a uma arvore de imbauba, pois os brotos e
frutos sdo alimentos habituais da preguica. [...] Segundo pesquisas, conforme o
avanco dos desmatamentos e construcdes, consequentemente, 0s animais tendem a
sair do seu habitat natural e comecem a aparecer nas areas urbanas & procura de

alimentos (sic). Um exemplo disso, foi o fato ocorrido na tarde da Gltima sexta-feira
(10), em que animais da espécie sagui - da — cara - branca, mais conhecidos

Marinho do Recife de Fora, a Area de Protecdo Ambiental (APA) Caraiva Trancoso e 18 Reservas Particulares
do Patrim6nio Natural (RPPN). Além disso, parte da APA Coroa Vermelha e da Reserva Extrativista (Resex)
Marinha do Corumbau estdo também no territdrio do municipio. Ao todo, essas areas protegem 92.553,27
hectares no municipio (BRASIL, 2014, p. 32).

*! Segundo a resolucdo Conama n° 05/94, a vegetacéo primaria é aquela com grande diversidade biolégica, com
minimo de influéncia antrépica de tal forma a ndo afetar significativamente suas caracteristicas naturais originais
de estrutura de espécies (CPRM, 2000).

2 As RPPNs, embora reconhecidas pelo Sistema Nacional de Unidades de Conservacéo (SNUC) como de uso
sustentavel, possuem as mesmas restrices que as Unidades de Conservacgdo de Uso Integral (BRASIL, 2014).



“micos”, invadiram a pista da orla norte de Porto Seguro, fazendo com que
motoristas parassem os carros por medo de os atropelarem, formando um longo
engarrafamento. (Namidianews, 17 fev. 2017, acesso em 28 dez. 2018)

O clima de Porto Seguro, segundo a classificacdo climatica de Kdppen é do tipo Af,
ou seja, chuvoso, quente e Umido — tipico de regido litoranea. 1sso ocorre devido a forte
influéncia da maritimidade e da Massa Tropical Atlantica, o que fornece chuvas constantes e
alta umidade — a média pluviométrica anual é de 1.592mm com chuvas bem distribuidas ao
longo do ano. A média térmica anual é de 24°C, com baixa amplitude térmica diaria
(BRASIL, 2014).

Figura 2 - Média histérica de precipitagcdo em Porto Seguro-BA.
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Fonte: BRASIL, 2014.

A maior parte das florestas da Capitania de Porto Seguro se apresentava sobre uma
unidade geomorfolégica conhecida atualmente como tabuleiro costeiro, ou platd. Essa feicdo
é tipica da formacdo geoldgica do Grupo Barreiras, que tem sua origem no Terciario, com
sedimentos do Quaternario.

Fisiograficamente, a area de estudo divide-se em faixa litoranea representada por
falésias e planicie fluvio-marinha e os tabuleiros costeiros do terciario (CPRM, 2000).

Caracterizam-se por apresentar relevo majoritariamente plano, acima do nivel do mar,
com pequenos declives — falésias — fruto da erosdo marinha, que avangcam em dire¢do ao

oceano.



As erosfes marinhas e eblicas nos platés e nas falésias contribuiram para o deposito de
sedimentos ao nivel do mar em uma pequena faixa de terra — em valores médios de cinquenta
metros do sopé da falésia a linha de preamar. Nesta planicie costeira, predomina a vegetacdo
de restinga, mas também apresentam mangues, mussunungas e brejos.

A restinga, na sua esséncia, se refere aos cordBes de areais vinculados a historia da
sedimentagdo marinha costeira — dando conotag@o de uma tinica espécie vegetal (AB’SABER,
2003). Atualmente sdo consideradas areas que recebem influéncia direta do mar, sendo
adaptadas ao elevado teor de sal, com consideravel grau de biodiversidade com destaque para
as formacdes do tipo herbacea, do tipo arbdrea ou arbustiva, com deficiéncia nutricional do
solo (CPRM, 2000). Proxima ao mar pode ser herbacea com concentracdo de salsa da praia
(Ipomoea pescaprae), ainda presente na Orla Norte de Porto Seguro, relativamente
conservada, exceto nas areas das barracas de praia, e a medida que se afastam do litoral
surgem espécies do tipo arborea e arbustiva — com grande concentracdo de espécies variadas
de bromélias.

Também conhecidas como capinarana, a mussununga esta sempre associada ao solo
mais arenoso. E um importante ecossistema ocorrendo como enclave na floresta ombrofila
densa, abriga grande nimero de espécies endémicas. Diferem das restingas a partir de sua
origem: o solo da mussununga tem seu intemperismo datado do periodo terciario da era
Cenozoica. Portanto, mais antiga que a restinga, que apresenta solo podzélico resultante das
transgressGes marinhas do periodo quaternario.

Entre um platd e outro apresentam-se vales fluviais escavados com interflavios
tabulares, vertentes ingremes recobertas por Mata Atlantica (matas primaria e secundaria, em
diversos estagios de regeneracdo e mata-ciliar ou mata de galeria, presente em varios estratos,
possuindo, assim, nimero maior de plantas epifitas que os plats. Entre as espécies tipicas,
destacam-se: “o jatoba (Hymenaea rubriflora Ducke), jussara (Euterpe edullis Mart.), 6leo-
corumba (Macrolobiu latifolium Vog.), ingd (Inga spp.), aragd (Psidium spp.), arapati
(Arapatiella psilophylla Cowam) e licurana (Alchornea iricurana Casar)” (Veracel, 1996
apud CPRM, 2000, p. 71).

Porto Seguro faz parte da Regido Hidrografica Atlantico Leste, que ndo possui um rio
principal, mas que é composta por diversas bacias hidrograficas. A cidade esta inserida na

Unidade Litoranea ES BA® e possui vinte e dois microbacias hidrograficas de drenagem

*% Essa unidade, segundo a Agéncia Nacional das Aguas — ANA, em “Conjuntura dos Recursos Hidricos no
Brasil”, tem uma area aproximada de 62.883km?, dividida em 64 municipios do Espirito Santo e da Bahia
(BRASIL, 2015).



exorréica. A quase totalidade da drenagem fluvial é em sentido oeste-leste® composta por
vales longos, aprofundamento superior a vinte metros e talvegues de fundo chato, preenchidos
por aluvides (BRASIL, 2014).

Os pequenos corregos que fazem parte da Orla Norte sdo (do Sul para o Norte): Rio da
Vila, Rio Séo Francisco, Rio Mundai e Rio dos Mangues. Cabe ressaltar que ao longo de todo
referencial tedrico usado neste trabalho os diversos afluentes dos rios da Orla Norte bem
como o rio Curuipe, com foz entre os rios Sdo Francisco e Mundai, foram ignorados.

O Plano Municipal de Recuperagdo da Mata Atlantica de Porto Seguro (2014)

descreve os cursos d’agua da Orla Norte de Porto Seguro da seguinte forma:

1. Rio dos Mangues — abastece o nucleo urbano e a orla norte do municipio. Parte das
suas nascentes localiza-se na ESPAB (Estacdo Pau-Brasil, da CEPLAC) e outra
parte na RPPN Estacdo Veracel. Iniciativas de restauracdo de suas matas ciliares
foram conduzidas pela Embasa e pelo Movimento de Defesa de Porto Seguro.

2. Rio Mundai — formado por pequenos cursos d’agua provenientes dos platds e da
regido praiana. Sua foz é na praia de Mundai.

3. Rio Sédo Francisco — microbacia hidrografica que desemboca proximo aos acessos
dos condominios Outeiro da Gloria e do Outeiro de S&o Francisco, na area do
Memorial da “Epopeia do Descobrimento”.

4. Rio da Vila — pequeno rio que nasce nas margens da rodovia BR 367, dentro dos
limites do municipio, e desemboca na praia de Itacimirim. O Horto Historico e

Florestal Rio da Vila esta localizado nessa microbacia.

> Este padréo parece ser fruto t&o somente em funcéo do controle topografico imposto pela suave e continua
inclinagdo dos tabuleiros em direcéo leste (VERACEL, 2011).



Mapa 2 - Rede hidrografica do municipio de Porto Seguro-BA.
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Fonte: Brasil, 2014.
Além desses rios, destaco o Rio Curuipe, que tem largura média de 5 metros. Sua
nascente € no platb e sua foz fica préximo ao Porto Seguro Praia Resort, entre 0s rios Séo

Francisco e Mundai, na praia de igual nome.

Figura 3 - Foz do Rio Mundai, Orla Norte de Porto Seguro.

Fonte: Santana (2016)
Os cordGes litoraneos — tipicos do quaterndrio — sdo constituidos por detritos

carregados pelo mar e pelos rios. Na Orla Norte predomina junto a foz do Rio dos Mangues.



Esses sedimentos do quaternario tem origem fluvial continental distribuindo-se pelas
partes de menor altitude, compondo as planicies de inundacdo dos rios préxima a foz. Os
materiais desses depositos referem-se a sedimentos carreados pelos rios formando uma
extensa &rea sazonalmente alagadas — os brejos e mangues.

Os Campos Hidrofilos e Higréfitos de varzea, comumente denominados de brejos, sdo
formados nas areas de planicies fluviais nas cheias dos rios ou depressdes alagadas,
periodicamente ou ndo — como ao norte do bairro Paraiso dos Pataxds ou a oeste do bairro de
Taperapuan. Durante a implantagdo de ambos bairros, houve intenso trabalho de drenagem,
principalmente no Paraiso dos Pataxds, afim de evitar alagamentos.

Predominam as espécies vegetais submersas, emergentes e flutuantes, compreendendo
o dominio de plantas herbaceas, como as ciperaceas, gramineas e espécies de familias como
nymphaeaceae, alismataceae, melostomaceae, salviniaceae e potenderiaceae. E comum a
ocorréncia de taboa (Typha dominguensis) e golfo-aquatico (Nymphaea amazonum), que se
desenvolvem na lamina d’agua, e de varias piteridofitas, como o Pteridium aquilinum
(CPRM, 2000; BRASIL, 2014).

Os mangues ou manguezal sdo ecossistemas costeiros de transicdo entre os ambientes
marinho e terrestre, caracteristico de regides tropicais e subtropicais, sujeito ao regime de
marés (SCHAFFER-NOVELLI, 1995). A maior area de manguezal no municipio de Porto
Seguro é do rio Buranhém. Na area de estudo deste trabalho, os destaques sdo 0s mangues dos
rio Mundai e do rio dos Mangues. Os sedimentos em area de mangue representam area
rebaixada na forma de extenso deposito encharcado, perenemente alagado, proximo a costa,
sujeitos as influéncias da maré, com canais naturais de escoamento (BRASIL, 2014).

Devido a isso, possuem salinidade consideravelmente elevada que favorece o
desenvolvimento de vegetacdo arbustiva e espécies arboreas, com arvores de até 15m de
altura, de troncos finos e raizes aéreas e respiratorias. Por ser rico em matéria organica, o
manguezal tem funcdo essencial na reproducéo e abrigo de espécies da fauna marinha.

A fauna do ecossistema de mangue é composta por aves, peixes, moluscos, crustaceos,
répteis, mamiferos e formas microscopicas. Os organismos sésseis — sururus, taiobas, ostras e
mariscos — desenvolvem adaptacGes para as variacdes ambientais diarias, com destaque para a
dessecacdo e aumento da salinidade (falta de umidade na maré baixa e alta concentracdo de
sal na maré alta, respectivamente).

Outros animais habitam o mangue de forma intermitente, com o camardo, sardinha,

garoupa, tainha, entre outros, frequentando durante o periodo da reproducdo. Aves, anfibios,



répteis e mamiferos fazem uso desse ecossistema para a reproducdo, alimentagdo, refugio ou
descanso — no caso das aves, em momento de migracao.

Em estudo realizado no rio dos Mangues, Teixeira e Couto (2012), através da técnica
de coleta passiva, registraram espécies relacionados aos camarGes Macrobrachium
acanthurus e M. olfersi, além dos caranguejos Trichodactylus fluviatilis, Goniopsis cruentata
e Panopeus lacustres. Sendo que a maior quantidade foi registrada em P4, P1 e P3, conforme
mapa e tabela abaixo:

Figura 4 - Pontos de coleta no rio dos Mangues.
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Fonte: Teixeira e Couto (2012, p. 151-152).

Tabela 1 - Quantidade de caranguejos por ponto de coleta no rio dos Mangues.

Pontos
Espécies Pl P2 P3 P4 P5 Total
.\Iacrc?bra(/mun 1 0 15 21 20 67
acanthurus
Macrobrachium olfersi 18 0 6 22 6 52

Trichodactylus fluviatilis 3 0 10 3 0 16

Total 32 0 31 46 26 135

Fonte: Teixeira e Couto (2012, p. 151-152).

O camardo Macrobrachium acanthurus, conhecido popularmente como Pitu, vem
sendo muito explorado através da pesca artesanal com representativo valor comercial. O
Macrobrachium olfersi € uma espécie de médio e pequeno porte, sem valoragdo econdmica.

O caranguejo Trichodactylus fluviatilis habita ambientes de agua doce abrigando-se
em buracos as margens dos rios ou sob troncos em matas alagadicas, de onde sai a noite para
se alimentar (onivoro). Devido a esse habito noturno, ndo € anormal encontra-lo em éareas
urbanas ao sul do rio dos Mangues, nos bairros de Taperapuan, Riacho Doce, Paraiso dos
Pataxoés, Village | e, até mesmo, no alto do Village 1l e I1l. Devido a isso, infelizmente muito
acabam morrendo atropelados pelos veiculos ou, até mesmo, atacados por transeuntes. O
Goniopsis cruentata é habitante de regides entre marés. Por fim, o Panopeus lacustris, é
presente no estuario devido a seu habito de viver sob pedras e galhos em putrefacéo

associados a ambientes estuarianos.



Como é possivel observar na tabela supracitada, no ponto de coleta P2 os autores ndo
encontraram nenhuma espécie de crustaceo. Eles atribuem esse fato as condi¢cdes do seu
entorno: verificaram profundas mudancas no leito do rio e nas margens, com a retirada da
cobertura vegetal e fixacdo de ervas associadas ao constante pisoteio do gado. Somando a essa
problemdtica, foi realizado aterro objetivando formar um canal coletor de agua, como
resultado de estreitamento foi formado a montante uma area de remanso de substrato arenoso,
isento de vegetacdo. Isso impediu o estabelecimento de camardes, por procurarem abrigo em
substratos rochosos, troncos de arvores e bancos de macrdfitas, e de caranguejos por nao
apresentar resisténcia suficiente para a construcdo de buracos nas quais se abrigam.

Na area de estudo deste trabalho predomina o solo do tipo latossolo amarelo distréfico.
Os latossolos sdo solos predominantes no Brasil, com alta profundidade, alta permeabilidade e
de baixa capacidade de troca cationica, portanto, bastante intemperizado. A cor amarelo do
tipo distréfico é referente a alta saturacao por aluminio, tipico do Grupo Barreiras, conferindo
baixa aptiddo agricola.

Conforme a Companhia de Recursos Minerais (2000), ao longo dos rios da Vila, Sdo
Francisco e dos Mangues, ocorrem solos Podzolico Vermelho-Amarelo distréfico e alico, com
forte presenca de argila. No rio Mundai, Podzolico Amarelo Latossolico alico e distrofico. Ao
longo de toda faixa de restinga ocorrem solos Podzol Hidromorfico distrofico e alico, com
horizonte A proeminente, Areias Quatzosas Marinhas e Solos Aluviais alicos de textura média
relevo plano.

Nos tabuleiros costeiros da Orla Norte de Porto Seguro os latossolos estdo localizados
nos tercos superiores ocorrendo uma coeséo nos horizontes superficiais, que podem restringir
0 desenvolvimento de raizes. Esse fator favorece o deslocamento de massa do solo,
estimulando processos erosivos, principalmente na borda do platd, em caso de retirada da
cobertura vegetal, a exemplo do que ocorreu com a constru¢cdo de condominios, como o
Outeiro de S&o Francisco e o Porto Ville entre os rios S&o Francisco e Curuipe.

Por esse ponto, é possivel aferir que o relevo plano das formas tabulares dos platds
facilitam a mecanizacdo e a implantacéo da atividade agropecuaria, desde que sejam feitas as
correcOes necessarias no solo. Isso justifica a intensa atividade agropecuaria no municipio.
Somado a essa questdo, o relevo plano dos interflivios dos tabuleiros costeiros tem
favorecido a urbanizagdo em larga escala, contribuindo para a eclosdo de diversos bairros e de
condominios fechados.



2.1.1 A situagéo atual da paisagem da Orla Norte de Porto Seguro

Esta analise da situagdo atual da paisagem da Orla Norte de Porto Seguro tem por base
tedrica conceitual a abordagem geossistémica considerando a interligacdo ou integracdo entre
os atributos e/ou elementos dos sistemas naturais e antropicos (SOCTHAVA 1977). A
metodologia utilizada foi, além da bibliografia, analises por imagens de satélite e observacao
in loco.

A inércia da gestdo publica local vem contribuindo para acelerar o quadro de desgaste
ambiental e, consequentemente, social, haja vista que todo o molde politico da regido nédo
ultrapassa os limites da economia e da administracdo tradicional, sem um projeto sélido de
gestdo socioambiental (SANTANA, 2016).

Alguns dos bairros existentes nos tabuleiros costeiros da Orla Norte de Porto Seguro
(Outeiro da Gléria e do Sao Francisco, Xurupita e Vitéria Ténis Miramar) sdo, na verdade,
condominios residenciais fechados. Alem disso, j& estdo em processo de construcdo mais
condominios fechados, o Outeiro de Taperapuan, o Porto Ville e 0 Golden Garden Mundai.
Nos demais, a expansdo desse tipo de empreendimento também ocorre, mas formando
pequenos condominios fechados de apartamentos, com no maximo dois pavimentos — em
funcdo da limitacdo imposta pelo Plano Diretor. Todo caso, a vegetacdo nativa de Mata
Atlantica se apresenta, minimamente, em pequenas areas, no interior dos bairros ou proximo
as vertentes.

Na planicie costeira a vegetacdo € composta por matas secundarias e espécies
invasoras como a Lucena (Leucaena leucocephala) e a amendoeira (Terminalia catappa),
chegando a substituir, em algumas areas, toda a vegetacédo de restinga.

Os déficits ambientais verificados na rede hidrogréfica sdo fruto de relagdes politico-
sociais insustentaveis. Cabe destacar que, por falta de recursos, ndo foi possivel realizar
analises cientificas da agua dos rios. Contudo, a poluicdo da mais diversa ordem além de ser
visivel e olfativa, foi alvo das mais variadas matérias jornalisticas, sendo possivel, dessa
forma, realizar uma reflex&o de cunho critico-empirico (SANTANA, 2016).

Ao longo da bacia hidrogréafica do Rio da Vila foi criado o Horto Histdrico Florestal
Rio da Vila, observando o antigo Codigo Florestal, mesmo antes da criacdo da Lei n°
9.9985/00. Logo, existe necessidade de recategorizacdo para uma categoria de manejo

prevista no atual Sistema Nacional de Unidade de Conservacdo — SNUC. Seu estado de



conservacao é bastante limitado, uma vez que ndo existe plano de manejo e nem conselho
gestor, por ser gerido pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente®® (BRASIL, 2014).

Matas secundarias correm apos 1,5 km ao norte do Rio Sdo Francisco, no limite do
Porto Seguro Praia Resort e a 80 metros ao sul do Rio Mundai. Ou seja, a vegetagdo mantém-
se por pouco mais de um quilémetro entre os rios S&o Francisco e 0 Mundai.

As matas ciliares dos rios da Vila e S&o Francisco sdo relativamente conservadas, bem
como a Mata Atlantica existente nas vertentes. Ja os rios Mundai e a margem direita do rio
dos Mangues, € intensamente urbanizada, sendo rara a existéncia de alguma mata ciliar. A
margem esquerda do rio dos Mangues € relativamente preservada, seus meandros serpenteiam
no brejo ao norte do bairro Paraiso dos Pataxds até encontrar com o mar. Remanescentes de
Mata Atlantica estdo bem preservados em suas aguas, proximo ao tabuleiro costeiro, por se
apresentar inserido na Reserva Indigena da Jaqueira. Apesar da baixa urbanizacdo, existem
poucos remanescentes de vegetacdo secundaria no entorno do rio dos Mangues.

O rio dos Mangues merece atencdo especial por abastecer com &gua potavel a area
central e a Orla Norte da cidade de Porto Seguro. Considerando o crescimento urbano da
populacdo fixa e os turistas anuais que a cidade recebe, fica evidente sua importancia
enquanto recurso natural e a pressdo sobremaneira dos recursos hidricos™.

Proximo a sua nascente principal e secundaria a conservacdo de suas margens é
notoria por estar inserido em Unidades de Conservacdo da RPPN Estacdo Veracel e a Estacdo
Ecoldgica Pau Brasil. No médio curso a expansao urbana desordenada da periferia de Porto
Seguro comeca a comprometer a qualidade da agua e a conservagdo da mata ciliar. A jusante,
préximo a foz, é composto por empreendimentos hoteleiros e grande especulacdo imobiliaria,
sendo sua foz bastante explorada pela industria do turismo (VEIGA & SILVA, 2015) com
destaque para a presenca de uma das mais antigas barracas de praia da cidade, a Barramares,
que alterou a foz natural do rio prejudicando a relacdo harmonica que existia ali.

O interflavio da Bacia Hidrogréafica do Rio dos Mangues (BHRM) sofreu alteracdes
antrépicas a partir da agropecudria, a exemplo de pastagens, sendo uma das principais

responsaveis pela extracdo da mata ciliar de areas de nascentes e estimuladas pelo poder

55 foi criado pela Lei n° 266/97, reestruturado e regulamentado recentemente pela Lei n° 1.048/13 e pelo Decreto
n°® 5.924/13, respectivamente. O CMMA de Porto Seguro é um 6rgdo colegiado tripartite e paritério, deliberativo,
normativo e consultivo, com a fungdo de assessoramento do poder publico municipal. Seu regimento interno foi
revisado e aprovado por meio da Resolugdo n® 001/CMMA de 12 de junho de 2013. Ele é de representantes dos
setores publico, privado e o civil organizado.

% S30 captados 9.703m3 de agua por dia, sendo que a Estacdo de Tratamento de Agua (ETA) esta préximo a
captacdo, ou seja, no rio dos Mangues. A Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE) esté localizada no bairro Vila
Vitdria e apds o tratamento, o emissario é o rio Buranhém (BRASIL, 2014).



pUblico para a criacdo de assentamentos rurais”’. Em sua foz a restinga vem sendo substituida
pela expansdo urbana e com servicos e equipamentos para atender a demanda da atividade
turistica — fato que impacta diretamente os ecossistemas costeiros, alterando a dindmica dos
processos naturais (VEIGA & SILVA, 2015).

O principal equipamento urbano em questdo que compromete BHRM ¢ a abertura do
anel viario, aumentando a densidade da urbanizacgdo, afetando as nascentes e a mata ciliar.

A concentracdo da atividade turistica na Orla Norte de Porto Seguro vem promovendo
a proliferacdo de equipamentos hoteleiros, gerando impactos ambientais nos ecossistemas
costeiros, como o desmatamento da Mata Atléntica, da restinga, das mata-ciliares e o aterro
dos brejos. A combinacdo de concentracdo de hotéis na planicie costeira com o crescimento
da atividade turistica aponta para uma pressao consideravel sobre os ecossistemas costeiros.

Na restinga da Orla Norte vem proliferando outro empreendimento turistico muito
significativo em Porto Seguro: as Barracas de Praia. Apesar de estar localizada em Area de
Preservacdo Permanente (APP) das restingas e ser considerado terreno de Marinha, as
barracas de praia seguem seu processo de expansdo. A maioria ndo possui saneamento
adequado e impedem a visualizacdo das praias, sendo perfeitamente enquadradas na Lei de
Crimes Ambientais n® 9.605/98. Praticamente, todas as barracas de praia da Orla Norte
respondem a processos judiciais.

Considerando o exposto, cabe ressaltar que existe um plano de reordenamento
territorial das barracas de praia que estd em curso®. Entre os parametros especificos para
intervengdes na Orla Norte sugeridos pelo IPHAN, destaco que nenhum empreendimento
devera ter area superior a 200mz; taxa de ocupagdo maxima de 0,2 em relacdo a area total; €
vedada qualquer tipo de barreira para acesso a praia pelo publico e afastamento minimo de
dez metros entre as barracas®™.

O Plano Municipal de Conservacédo e Recuperacdo da Mata Atlantica de Porto Seguro

(2014) apresenta as justificativas para a indicagdo de cada area da cidade, bem como suas

" Embirucu de Dentro: um assentamento de reforma agraria com 98 familias assentadas em area de 1.514,39 ha.
Apresenta caracteristica diferenciado de uso e ocupacéo da terra (INCRA, 2007).

58 Dispde sobre as san¢BGes penais e administrativas derivadas de condutas e atividades lesivas ao meio
ambiente, e da outras providéncias. Art. 54. Causar poluicdo de qualquer natureza em niveis tais que resultem ou
possam resultar em danos & salde humana, ou que provoquem a mortandade de animais ou a destruicdo
significativa da flora: § 2° Se o crime IV - dificultar ou impedir o uso pablico das praias.

% Datado de 02 de agosto de 2016, o documento do IPHAN 36/16-ETPS PS/SBA, detalha as recomendagdes
gerais para intervengdes na Orla Norte de Porto Seguro. Este documento serd tipo por base no Termo de
Ajustamento de Conduta — TAC — celebrado entre as barracas de praia e 0 Ministério Pablico.

%0 Ver o subcapitulo 2.2.1 As barracas de praia



respectivas potencialidades e impactos. Considerando a &rea de estudo deste trabalho,

apresentarei somente as areas que estdo diretamente associadas a Orla Norte de Porto Seguro:

APA Cora Vermelha - Abriga extenso brejo litoraneo bem como o ecossistema de
restinga. Vem apresentando ocupacdo desordenada tanto por empreendimentos imobiliarios —
em especial nas proximidades dos bairros Paraiso dos Pataxds e Balneario de Taperapuan,
assim como nas margens esquerda e direita da BR-367. A falta de fiscalizacdo é notdria. A
instalacdo de hotéis de luxo prevista no PDU apresenta um horizonte futuro ainda mais

preocupante.

Reserva Patax6 da Jaqueira - Possui 827 hectares de Mata Atlantica preservados
com estimulo de ecoturismo especializado na observacao de passaros, plano de manejo para a
piacava e projeto de ceramica pataxd, além de ser importante area de estudos etnoculturais.

Infelizmente apresenta retirada de madeira, caga predatoria e queimadas.

Rio dos Mangues - Considerado o maior rio municipal, uma vez que o rio Buranhém
tem sua nascente no estado de Minas Gerais, apresenta grande investimento da EMBASA,
como ja foi citado. A sua foz mantém o maior mangue da Orla Norte, apesar de que o
lancamento de esgoto domeéstico sem tratamento oferece aparéncia fétida em grande parte do
ano. Somando a essa questdo, a degradacdo da mata ciliar pela expansdo urbana é

significativa. A restinga, em sua foz, € muito desmatada para a ocupacao de barracas de praia.

Taperapuan - Com a manchete “Taperapuan: o bairro gigante da Orla Norte” o Jornal
do Sol em matéria de junho de 2018, discorre sobre a importancia da area quanto ao
desenvolvimento hoteleiro, comercial (em especial, as barracas de praia) e da longa faixa
litordnea de quase seis quilometros. Contudo, cabe salientar que o denominado Taperapuan na
verdade compBe uma enorme &rea formada pelos bairros Taperapuan, Glebas de Taperapuan e
Mundai Planicie.

A area é local de desova de tartarugas marinhas, com restinga e mangue bastante
atropizado. O corrego Chamagunga tem sua mata ciliar praticamente ignorada durante o seu
curso. A expansao imobiliéria contribui para o langamento irregular de esgoto doméstico nos
rios e até mesmo nas ruas. A poluicdo sonora é intensa, majoritariamente durante a alta

temporada. Apresenta 0 maior trecho de erosdo de toda Orla Norte.



RPPN Manona - Sua principal relevancia esta no fato de ser uma area protegida em
um centro urbano responsavel pela protecdo de diversas nascentes de coOrregos da regido.
Infelizmente, a caca predatoria, a extracdo ilegal de areia para a construcdo civil e os

incéndios florestais s&o uma constancia nessa Unidade de Conservacéo.

Rio Mundai (Praia dos Ladrdes) - Possui grande relevancia histérica por ter sido
utilizado por piratas durante o periodo colonial para o0 escoamento de pau-brasil, dai a alcunha
de “Praia dos Ladroes”. Além disso, o remanescente de manguezal em sua foz ainda luta
contra o desmatamento de sua mata de galeria, com o avanco imobiliario (o residencial
Topézio, com 40 unidades avancga sobre a mata de galeria, ignorando o recuo minio de trinta
metros) e o despejo irregular de esgoto doméstico, fato constatado pelo forte odor fétido

presente na ponte sobre a BR 367, préximo a sua foz.

Rio da Vila - Proximo a sua foz apresenta o Parque Municipal Rio da Vila de grande
valor histérico e cultural, uma vez que o rio abastecia a cidade no passado, mas pouco
convidativo a visitacdo em funcao do péssimo estado de conservacao do acesso ao local. E um
importante bercario para caranguejos e guaiamuns, com potencial impar para o ecoturismo e
educacdo ambiental. Além do abandono ja citado, o odor desagradavel revela o esgoto
domeéstico que é lancado em suas &guas sem nenhum tipo de tratamento. Um desses fatos foi
pontuado pelo Jornal do Sol, em matéria publicada em 26 de mar¢o de 2015, com a manchete
de “Esgoto da Embasa vaza para o Rio da Vila”.

As transformagOes na paisagem natural da Orla Norte de Porto Seguro sdo fruto de
intensos impactos ambientais da mais diversa ordem. A fim de mitigar essa questdo, a
Prefeitura Municipal de Porto Seguro criou a sua Secretaria Municipal de Meio Ambiente
(SMMA) em 1989, por meio da Lei Municipal n® 027/89.

Inoperante durante oito anos, a SMMA sé veio a ser instituida, de fato, em 1997, com
a nomeacéo de um secretario e de uma reduzida equipe técnica. E importante registrar que o
inicio da gestdo ambiental municipal e a efetivacdo da SMMA, em 1997, ocorreu devido a
mobilizacdo de setores da sociedade civil ambientalista, contribuindo para a criacdo de
diversos instrumentos de gestdo ambiental municipal, como o Conselho Municipal de Meio
Ambiente e o Fundo Municipal de Meio Ambiente.

Atualmente, é considerada uma das secretarias municipais de meio ambiente mais bem
estruturadas do estado da Bahia, segundo o Programa de Gestdo Ambiental Compartilhada
(GAC), da Secretaria Estadual do Meio Ambiente (BRASIL, 2014).



Posto isso, a auséncia de recursos talvez ndo seja a questdo fundamental, devido a
criacdo pela Lei n° 266/97, do Fundo Municipal do Meio Ambiente para custear projetos e
programas de melhoria da qualidade do meio ambiente do municipio.

Existe um projeto de Lei n°® 029/18 que cria o Fundo e o Conselho Municipal de
Requalificacdo da Orla Norte de Porto Seguro (FRON). Este projeto serd vinculado a
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Planejamento tem por justificativa, segundo o Jornal
do Sol:

[...] criar a estrutura para receber e gerir recursos oriundos de indenizagBes por
danos ambientais e do pagamento de multas geradas pelo ndo cumprimento de
obrigacdes assumidas [...] o nimero da conta bancéaria destinada a receber estes
recursos devera ser apresentado a Justica Federal até o dia 31 de janeiro de 2019. E a

abertura da referida conta sé pode ser efetuada ap0s a criagdo efetiva do Fundo e do
Conselho (JORNAL DO SOL, 2018, p.4)

Os recursos deverdo ser destinados a melhoria da infraestrutura turistica da Orla Norte
e dos ecossistemas ambientais. O FRON poderéa receber doacdes de pessoas fisica e juridicas,
em troca de beneficios fiscais.

Amparo legal existe, seja pela legislacdo apresentada até 0 momento, ou mesmo pelo
Cddigo Municipal de Meio Ambiente (Lei n°® 619/05) ou, ainda, pelo Codigo de Obras do
Municipio (Lei n° 858/09).

Por fim, a Companhia Independente de Policia Ambiental de Porto Seguro — CIPPA,
criada em 2009 atua de forma articulada com as leis supracitadas desenvolvendo agfes de
protecdo dos recursos ambientais, em especial no combate ao desmatamento, tréfico e caca de
animais silvestres e pesca predatéria. Além disso, realiza a¢fes de educagdo e conscientizacdo
ambiental (BRASIL, 2014).

2.2 A Origem e a caracterizacao dos bairros da Orla Norte

A ocupacdo recente da Orla Norte de Porto Seguro tem inicio da década de 1970, na
Praia de Curuipe. E possivel apresentar trés fatores motivacionais para tal fato:

1. BR 367 em 1973: A construcdo do ramal da BR 101 no entdo km 64
(posteriormente denominado de Eunédpolis) até a cidade de Santa Cruz Cabrélia fez
com que o fluxo de pessoas para Porto Seguro sofresse significativo incremento,
haja vista que, até este momento, 0 acesso a cidade era feito somente por via

maritima ou aérea®’.

%1 O primeiro aeroporto da cidade foi construido em 1937 no distrito de Arraial d’ajuda.



2. O tombamento da cidade em 1973: o decreto n® 72.107 de 18 de abril de 1973
converteu em Monumento Nacional o0 Municipio de Porto Seguro. Desse modo, a
cidade passou a apresentar limitacdes quanto a alteracdes no seu patrimonio
historico, em especial na regido central do municipio. Dentre as limitacGes
impostas, destaca-se a proibicdo de construcdes superiores a nove metros (mais de
dois pavimentos), o que inviabiliza o processo de verticalizacdo das areas de maior
valor imobiliario na regido central da cidade, forcando o crescimento horizontal,
notadamente para as orlas sul e norte do municipio.

3. A atividade turistica. O turismo passa a ser potencializado com a constru¢do da BR

367 e com 0s incentivos governamentais da Bahiatursa.

Desse modo, para compreender as transformacg6es que ocorreram e que ainda estdo em
cursos no espaco geografico da Orla Norte de Porto Seguro foram feitas diversas entrevistas
com profissionais do mercado imobiliario, com representante da Secretaria de Turismo e de
bairros, bem como com o Secretario de Desenvolvimento Urbano de Porto Seguro, com um
importante arquedlogo que atua na regido e com moradores tradicionais dos bairros.

A grande dificuldade para obter com precisdo os dados necessarios para determinar o
inicio da ocupacdo dos bairros que compreende a Orla Norte fez com que utilizasse como
referéncia o ano de promulgacéo do Termo de Acordo e Compromisso (TAC) dos bairros e
loteamentos, uma vez que antes do mesmo, qualquer tipo de ocupacéo ¢é considerada irregular
pela legislacéo vigente.

Dessa forma, apresento um breve esforco de caracterizacdo e ocupacédo de cada bairro
da Orla Norte.

e Outeiro da Gléria:
O Outeiro da Gloria é um dos bairros de Porto Seguro que, a0 mesmo tempo, € um
loteamento fechado. No passado, recebeu o primeiro nicleo de povoamento do Brasil.
Proximo a borda de sua falésia estd um importante sitio arqueoldgico que guarda as ruinas da

Igreja de S&o Francisco, a primeira igreja do Brasil.



Figura 5 — Loteamento Outeiro da Gloria e area das ruinas da Igreja de S&o Francisco.
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Fonte: PESSOA, Décio (2013). Porto Seguro — Achamento e histéria através da fotografia

O TAC do empreendimento foi assinado em 2000, totalizando 623 lotes, sendo que,
segundo o presidente da associacdo de moradores do Outeiro da Gléria (AMILOG) as
primeiras ocupacdes vieram a ocorrer bem mais tarde, por volta de 2005.

O bairro foi criado através da empresa “Outeiro da Gléria Empreendimentos Ltda.”,
criado em 1989, sendo que a mesma faz parte do grupo “CAOP — Administracdo e
Incorporagdo Ltda.”, que tem como nome fantasia “Porto Seguro Shopping”, criado em 1986.
Este grupo possui como sdcios Bahia Sul Hotéis e Turismo Ltda. e Lindinalva Oliveira de

Paula além do administrador, Carlos Augusto Oliveira de Paula®

e RiodaVila
O Rio da Vila é um loteamento cuja data de ocupacao se assemelha ao do Outeiro da
Gléria por ter, em seu extremo leste, casas ja construidas no inicio da década de 2000. A sua
localizacdo oficial compreende parte do atual Outeiro da Gldria, limitando-se a oeste com o
loteamento Olhos D’4gua, ao sul com o Parque Residencial Tabapiri, a sudoeste com o Sapoti
(que faz parte do Complexo Frei Calixto) e ao norte com o proprio Outeiro da Gloria,

conforme é possivel verificar no mapa 09.

e Olhos D’Agua
Seus limites sdo o Residencial D’Ville ao norte, a leste o loteamento fechado Gaudi

Residencial, ao sul o loteamento Rio da Vila e a sudeste o Outeiro da Gléria. O loteamento

52 Carlos Augusto Oliveira de Paula é filho de Jodo Carlos Mattos de Paulo, que foi prefeito de Porto Seguro
entre 1992 e 1996. Folclérico, ele era famoso por atua de traje de banho (sunga), sendo conhecido
popularmente como “Jodo da Sunga”.



Olhos D’Agua tem seu TAC datado de 2003, com um total de 565 lotes, dos quais 249 sdo
residenciais, 244 do tipo misto e 72 do tipo comercial. Nenhum lote possui area inferior a
510mz2. A maior parte dos lotes estd ao longo da Rodovia do Trabalhador, importante ligacdo
entre 0 Complexo Frei Calixto e a BR 367, ao longo da Orla Norte, e também no extremo
oeste do Outeiro da Gloria, sendo que estes lotes possuem dimensGes maiores e,
evidentemente, valores mais significativos.

O loteamento estd registrado em nome da Belmonte Empreendimentos e
Administracdo Ltda., de modo que sua planta baixa foi elaborada com escala de 1:2000,
sofrendo readequacdo em 2009 para atender ao Plano Diretor Urbano e em 2011 para renovar

o alvara.

e Gaudi Residencial

Tendo seu TAC datado de outubro de 2015, o loteamento Antoni Gaudi é um
loteamento fechado.

O nome do loteamento foi feito em homenagem ao arquiteto cataldo Antoni Gaudi,
que tem entre suas obras mais ilustres a Catedral da Sagrada Familia, na cidade espanhola de
Barcelona.

Com um total de 282 lotes de area minima de 500m?2 por lote, 0 empreendimento
promete apresentar um padrdo social bastante elevado. As ruas recebem nomes de arquitetos
brasileiros e mundiais de grande expressdao ou de constru¢des consagradas. O memorial
descritivo do empreendimento destaca a existéncia de rotatérias com fontes revestidas de
azulejo inspiradas nas formas de Gaudi, po¢o artesiano em todo o loteamento e esgotamento
sanitario baseado em biodigestores ou eco-fossa. Havera ainda, na area comum, a presenca de
quadra esportiva e de lazer. Chama a atengdo a obrigatoriedade da existéncia de “nichos” em
cada muro, para abrigar os residuos solidos domésticos, a necessidade dos tapumes que
revestirem as obras serem pintados de verde, qualquer cabeamento externo de energia ou afim
seja feita de modo subterrdneo e as taxas de ocupacdo e utilizacdo em 40% e 70%
respectivamente.

A pavimentacdo completa do empreendimento fica a cargo da propria empresa que se
comprometeu a executa-la, bem como a todas as demais benfeitorias, em prazo maximo de
cinco anos. Atendendo plenamente ao acordado no TAC e no memorial descritivo, 0S
proprietarios de imobiliérias entrevistados acreditam que este deve se tornar o bairro mais

nobre de Porto Seguro, superando o Outeiro de Sdo Francisco.



Como loteamento fechado, é de propriedade da BV Construcbes e Empreendimentos
Imobilidrios Ltda., que o registrou com o nome fantasia de “Gaudi Residencial”. A empresa

tem por socio o administrador Andrea Cavinato.

e OQuteiro de S&o Francisco
Outrora conhecido como “Campos de Mangabeiras”, o Outeiro de Sdo Francisco foi
instituido como loteamento fechado a partir de outubro de 2010, quando a empresa
“Mangabeiras Participacdes e Empreendimentos e Outros”, instituiu um dos bairros mais
nobres de Porto Seguro. O empreendimento conta com um total de 286 lotes, sendo que o
menor lote € aferido em 605m?2, ao custo de médio de trés mil reais 0 metro quadrado sendo,

portanto, o bairro de maior valor predial entre as sete imobiliarias consultadas®.

Tabela 2 - Os dez bairros ou loteamentos da Orla Norte de maior valor de metro quadrado de area construida
segundo o mercado imobiliario em 2019

Bairro/Loteamento Preco médio do metro quarado de

area construida

1 Outeiro de Sao Francisco R$ 3.010,31
2 Paraiso dos Pataxos R$ 2.994,33
3 Outeiro da Gléria R$ 2.890,17
4 Alto do Mundai R$ 2.691,56
5 Taperapuan® R$ 2.636,97
6 Village 1 R$ 2.330,92
7 Village 3 R$ 2.298,01
8 Xurupita R$ 2.174,52
9 Village 2 R$1.910,61
10 Vila Padova R$ 1.803,22

Fonte: Elaboracdo do Autor.

Em relacdo ao calculo do Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU, a prefeitura de
Porto Seguro utiliza uma lei, ja defasada, de 2005%, para estabelecer os valores bases. E

importante notar que o valor de referéncia para o célculo do IPTU por metro quadrado é

%3 A consulta foi feita em relacio aos lotes j edificados, entre os dias 03 de junho e 24 de junho de 2019, no site
oficial das imobilidrias: Brasilinvista, Abreu Imdveis, Oseas Brasil, Benedito Imdveis, Lindalvo Imoveis e
Remax Unique. Desse modo, loteamentos que ainda ndo apresentam edificacfes como o Gaudi ndo fizeram parte
desta relag&o.

% Muitas imobiliarias ndo fazem a distingéo para efeito de comercializagdo do bairro Glebas de Taperapuan e
Taperapuan, denominando toda essa area simplesmente de “Taperapuan”.

% Lei Municipal 615 de 29 de dezembro de 2005 — Autoriza a elaboragdo da Planta Genérica de Valores
Imobiliarios — PGVI, aprova os valores unitarios padréo para terrenos e edificaces.



baseado em zonas e ndo nos bairros. Desse modo, utilizando os mesmos bairros ou
loteamentos classificados na tabela anterior, desenvolvi a tabela abaixo para classificar os

valores de referéncia do IPTU.

Tabela 3 - Valor do IPTU por metro quadrado segundo o Bairro ou Loteamento em 2005.

Bairro/Loteamento Valor do IPTU por metro quadrado

em 2005
1 Outeiro de S&o Francisco R$ 35,00
2 Paraiso dos Pataxos R$ 120,00
3 Outeiro da Gldria R$ 35,00
4 Alto do Mundai R$ 35,00
5 Taperapuan®® R$ 120,00
6 Village 1 R$ 35,00
7 Village 3 R$ 35,00
8 Xurupita R$ 18,00
9 Village 2 R$ 35,00
10 Vila Padova R$ 35,00

Fonte: IPTU (2005). Elaboracéo do Autor.

E possivel verificar a grande discrepancia existente entre os valores atribuidos pelo
mercado imobiliario para 0 metro quadrado e o atribuido pela prefeitura de Porto Seguro para
o calculo do IPTU, de tal modo que o Outeiro de Sdo Francisco, 0 bairro/loteamento com
maior valor de mercado da Orla Norte possui um dos valores mais baixos de referéncia para o
calculo de IPTU.

e Vila Padova

Segundo O. B., corretor de imoveis entrevistado, este empreendimento foi feito em um
loteamento de Franchesco Rocco. Foi criado por volta de 2010 e é limitado a oeste pelo
Complexo Frei Calixto, ao sul pelo loteamento D’Ville, a leste pelo loteamento Juerana e ao
norte pelo Golden Garden Mundai. Segundo o secretario de Desenvolvimento Urbano, o Vila
Padova é o Unico loteamento fechado que ainda apresenta irregularidades com a prefeitura de
Porto Seguro, quanto ao seu processo de implantagdo. Com o metro quadrado na ordem de
dois mil reais, este empreendimento apresenta imoveis com valor absoluto ao custo de meio

milhdo de reais, evidenciando o alto padréo das construces.

% Muitas imobilidrias ndo fazem a distincdo para efeito de comercializacdo do Glebas de Taperapuan e
Taperapuan, denominando toda essa area simplesmente de “Taperapuan”.



e Porto Ville

Localizado no plat6 ao norte do Outeiro de S&o Francisco, ainda tem por limite a oeste
o loteamento Juerana, a leste a Praia de Curuipe e ao norte as terras de Benedito José Pereira.
Apesar do TAC esté registrado em maio de 2004, o empreendimento ainda esta na fase de
implantacdo, de modo que nenhuma residéncia foi edificada. Segundo o projeto, estima-se um
total de 670 moradores, a uma média de 5 pessoas por unidade habitacional. A expectativa é
que seja um empreendimento para a populacdo de alto poder aquisitivo. Chama a atencdo o
nome das ruas fazendo homenagem ao idioma Tupy.

Com um total de 134 lotes, o Condominio Fechado Residencial Porto Ville esta

registrado em nome de Louis Craig Hartman.

e Praiade Curuipe
A Praia de Curuipe tem sua ocupacdo anterior a década de 1980. Conforme o corretor
0.B, nessa localidade j& existia um pensionato no inicio da década de 1970, sendo,
provavelmente a primeira edificacdo do bairro. Atualmente, é ocupado por Varios
empreendimentos hoteleiros e algumas poucas residéncias. E uma area de planicie que
compreende a area entre o sopé do platé e a linha de preamar, no sentindo oeste-leste. Ao sul

é limitada pela foz do rio da Vila e ao norte pela Praia de Itacimirim

Figura 6 - Porto Seguro em 1970: destaque para a primeira construcéo na Praia de Curuipe.

Fonte: PESSOA, Decio (2013). Porto Seguro: achamento e historia através da fotografia.



e Praia de Itacimirim

Esta localidade ndo € propriamente um bairro. Sua area de 626.499m2 engloba da linha
de preamar até o loteamento Juerana, a oeste. Ao sul, seu limite é o Porto Ville e a Praia de
Curuipe. Ao norte, é limitado com o baixo Mundai e 0 Golden Garden Mundai. Esta area esta
em nome de Benedito José Pereira, um visionario que a adquiriu na década de 1980 com a
pretensdo de grande valorizacdo. Foi 0 que ocorreu. A area de 626.499m2 esta a venda por
R$62 milhdes®’. A (nica edificacdo recente é uma casa de shows com o nome de
“Transilvania”, ao norte da propriedade, préximo a foz do rio Mundai. Contudo, no passado,
segundo um importante arquedlogo®, foi territério de tribos Tupi e de um Engenho de cana-
de-acucar, conforme € possivel verificar os respectivos sitios arqueologicos em localizagdo

aproximada:

Figura 7- Localizagdo de sitio arqueolégico Tupi e de um Engenho na praia de Itacimirim.
O\

Fonte: Elaboragdo do Autor.
e Golden Garden Mundai
Este empreendimento imobiliario é um grande condominio fechado que estd em fase
de implantacdo. Seu TAC é datado de 2017% e ser4 segmentado em trés etapas. A primeira

etapa estd a noroeste do bairro Aldeias de Mundai, de modo que as etapas dois e trés seguem a

%70 lote estava & venda na imobiliaria Abreu Iméveis

% Ele argumentou que, por ainda representa vérios empresérios locais, ndo gostaria de ter sua identidade
revelada.

% Cordialmente concedido pelo Secretario de Desenvolvimento Urbano de Porto Seguro a este pesquisador,
incluindo video promocional mostrando o processo previsto de expansdo do empreendimento.



oeste, a medida que a etapa inicial for concluida. Ao norte é limitado com o Alto Mundai, a
oeste com o bairro Paraguai e ao sul com o loteamento Juerana e o Praia de Itacimirim.

Em entrevista com o proprietario de uma imobiliaria, o senhor O.B, foi possivel
verificar que ainda no século XX a area era denominada de “Itacimirim Prime”, com objetivo
semelhante ao atual. Contudo, o loteamento ndo avancou em funcdo de uma divergéncia com
o “Pereira”, que se recusou a vender uma pequena faixa de terra que daria acesso direto a BR
367 sem a necessidade de acessar pelo atual Aldeias de Mundai.

Este loteamento possui a projecdo de 984 lotes, situados em 50 quadras, incluindo a
edificagdo de um clube social e pertence a empresa “Soma Itacimirim 1 Empreendimentos

Imobiliarios Ltda.”, com o nome fantasia de “Soma Urbanismo”.

e Aldeias de Mundai

O bairro é conhecido popularmente como Baixo Mundai e surgiu de maneira
espontanea, ainda na década de 1980. Seu perimetro contém ao sul a Praia de Itacimirim, a
leste 0 oceano Atlantico, a oeste o Golden Garden Mundai e o Alto Mundai e ao norte o Canto
da Mata.

O bairro é densamente povoado e conta com lotes mistos entre comércio e residéncia.
Além da presenca de hotéis, ¢ comum verificar a existéncia de “casas de temporada” e duas
escolas voltadas para o publico de classe média alta: Colégio Mundai e Centro Educacional

Evolucéo.

Figura 8 - Residencial Topazio préximo ao rio Mundai.

Fonte: Acervo do Autor. 06 jan. 2019.

No limite sul, percebe-se a edificacdo de um condominio fechado de nome
“Residencial Topazio” proximo & foz do rio Mundai, totalizando 40 unidades habitacionais. E



evidente o desrespeito ao recuo minio de trinta metros na margem esquerda do curso d’agua,
ainda que o empreendimento tenha licenca ambiental ™.
e Alto Mundai

Com um total de 606 lotes, o loteamento Alto do Mundai teve sua ocupacao muito
proxima do seu TAC, que ¢ datado de 1991. E limitado a leste pelo Aldeias de Mundai e pelo
Canto da Mata Residencial, ao sul pelo Golden Garden Mundai e ao norte pelo Outeiro de
Taperapuan.

Em entrevista com representantes da associagdo de moradores, ficou constatado o
descaso da prefeitura para com o bairro. Equipamentos urbanos de toda natureza séo
providenciados pela prépria associacdo, inclusive os postes de iluminacdo publica. Uma
queixa bastante presente foi a invasdo que o bairro vem sofrendo nos ultimos anos,
principalmente nos limites sudoeste e noroeste.

Apesar dos mais variados problemas, o bairro é estruturado e conta com equipamentos
de lazer comunitarios mantidos pela prépria associa¢do como quadra de ténis e poliesportiva,
além de um bosque proximo a borda da falésia. Assim, considerando apenas a Orla Norte, 0
Alto do Mundai tem o quarto metro quadro mais valorizado, com pouco mais de R$2.600 mz

A empresa proprietaria € a Vista Mundai Spe, do grupo Goes Cohabita

Empreendimentos Imobiliarios, atualmente denominada de “Gcacp S/A”.

e Mundai Planicie
O loteamento é limitado ao sul pelo Aldeias de Mundai, a oeste pelo Canto da Praia, a
leste pelo oceano Atlantico e ao norte pelo Glebas de Taperapuan. Ocorre grande predominio
de hotéis e imdveis de alto padrdo. Em analise de imagens de satélite Landasat é possivel
verificar a grande incidéncia de condominios fechados e empreendimentos hoteleiros com
piscinas.
O Mundai Planicie tem seu TAC registrado em 1998, totalizando 37 lotes sendo da

propriedade da Goes Cohabita.

e Canto da Mata
O empreendimento € de propriedade da Goes Cohabita Administracdo, Consultoria e

Planejamento Ltda., é limitado, a leste pelo Mundai Planicie, a oeste pela falésia e ao norte

"0 icenga Ambiental Simplificada LS 2008/091 de 11 set. 2010



pela RPPN Manona' e o bairro de Taperapuan. O loteamento Canto da Mata tem seu TAC
datado de 2008, com um total de 205 lotes. Ainda em fase embrionaria, apresenta um
processo de ocupacdo lento, com algumas poucas residéncias, estabelecendo-se ao sul do
loteamento, préximo ao Aldeias de Mundai.

O Canto da Mata € considerado o Ultimo espaco disponivel na planicie litoranea da

Orla Norte, de modo que as ocupagOes posteriores vdo ocorrer somente nos platés.

e RPPN Manona

Em 03 de setembro de 2001 o presidente do Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e
dos Recursos Naturais Renovaveis — IBAMA criou a Reserva Particular do Patriménio
Natural da Mata Atlantica da Manona, ou simplesmente, RPPN Manona.

A area de sete hectares pertencia a entdo Fazenda Manona de propriedade da francesa
Anne Claire Eldrige, adquirida em setembro de 1986. A area fica situada entre o Outeiro de
Taperapuan e o bairro de Taperapuan. Considerando o avanco urbano na Orla Norte, a RPPN
Manona é um verdadeiro enclave de formacdo vegetal em meio ao espago urbano

transformado.

e OQuteiro de Taperapuan
Limitado ao sul pelo Alto do Mundai, a leste pelo Canto da Mata e RPPN Mamona, ao
norte pelo Xurupita e a oeste pelo Anel Viario, o Outeiro de Taperapuan é um loteamento
fechado que tem seu TAC registrado em 2018. Ainda ndo possui ocupacdo. O
empreendimento estd em fase de implantacdo de arruamento, guaritas e muros. S&o lotes a
partir de 375m2, j& obedecendo a normativa da nova lei municipal de Loteamentos
Fechados".

. Apesar do aparente erro de grafia, o nome oficial da RPPN é Manona, por ter sido publicada dessa forma no
Diario Oficial.

7 Lei Municipal 1284 de 29 de dezembro de 2015 — estabelece normas para instituicdo de Loteamentos
Fechados no Municipio de Porto Seguro-BA.



Figura 9 - Folder do empreendimento Outeiro de Taperapuan.

Fonte: Acervo do Autor. 06 jan. 2019.

e Xurupita

Localizado no plat6 tendo a oeste o Paraiso Europeu, ao sul o Outeiro de Taperapuan,
ao norte o Village 3 e a leste o bairro de Taperapuan, o Xurupita teve sua ocupacdo
simultaneamente ao estabelecimento de seu TAC, em 2004. A ocupacdo do bairro ocorreu do
sul para o norte, a partir de um condominio fechado, tendo o Anel Viario como divisor. Ao
norte do Anel Viario, a ocupacdo € recente. Vem ocorrendo grande explosdo de
empreendimentos imobiliarios, notadamente de condominios fechados de apartamentos,
formando um verdadeiro complexo de condominios individuais de apartamentos.

No entanto, a infraestrutura urbana ndo acompanha o mesmo ritmo de crescimento. A
excecdo das linhas de transmissdo de energia elétrica e do fornecimento de agua, todo o resto
ainda é bastante precario. Apesar de pertencer ao bairro Xurupita, para diferenciar do
condominio fechado, o mercado imobiliario vem comercializando a area com a nomenclatura

de “Alto de Taperapuan”.

e Taperapuan
Um dos bairros mais antigos da Orla Norte, sua ocupacdo iniciou-se a partir de 1995,
limitando-se ao sul pelo Canto da Mata e RRPN Manona, a leste pelo Xurupita, a oeste pelo
Glebas de Taperapuan e ao norte pelo Village 1. No bairro predominam os hotéis e 0s
anuncios de “Aluga-se para Temporada”, evidenciando a grande procura da area pela
atividade turistica. Recentemente empreendimentos de cunho comercial-alimentar vém se
instalando no local, visando, justamente, essa imensa populacdo flutuante e a baixa oferta

deste tipo de servico na Orla Norte.



e Glebas de Taperapuan
Estabelecido entre o Oceano Atlantico a leste, o0 Mundai Planicie ao sul, o bairro de
Taperapuan e o Village 3 a Oeste, e 0 Paraiso dos Pataxds ao norte, com 123 lotes, 0 Glebas
de Taperapuan é marcado pelo grande nimero de empreendimentos hoteleiros e pelo principal
objeto de estudo deste trabalho: a “Rede de Condominios Residenciais Tonziro”.
O Glebas de Taperapuan foi loteado pela Coroa Vermelha Empreendimentos Ltda,
empresa do grupo Gées Cohabita, em junho de 1995, em um local conhecido como Praia de

Taperapuan.

e Village 1

O bairro Village 1 é um dos mais antigos da Orla Norte de Porto Seguro, tendo seu
Termo de Acordo e Compromisso celebrando em 06 de dezembro de 1983. E limitado a oeste
pelos Villages 2 e 3, ao sul pelo bairro de Taperapuan, ao norte pelo Balneario de Taperapuan
e a leste pelos bairros Glebas de Taperapuan e Paraiso dos Patax6s. Inicialmente denominado
Porto Seguro Village — 12 Etapa, o Village 1 foi o primeiro bairro planejado da Orla Norte,
quica da cidade de Porto Seguro, utilizando um modelo cartesiano de ocupacdo. Sao ao todo
216 lotes com no minimo mil metros quadrados, distribuidos ao longo de doze quadras.
Contudo, com o passar dos anos, ocorreram diversos desmembramentos sendo que o lote
padrédo na atualidade tem em torno de quinhentos metros quadrados.

O documento prevé o pleno cumprimento do Plano Diretor Municipal e estava em
consonancia com o Servigo do Patriménio Historico e Artistico Nacional (SPHAN) de modo
que a taxa de ocupacdo ndo poderia ultrapassar 15% do lote, com gabarito maximo de 02
pavimentos e recuo minimo de dez metros para a rua. Observacdes in loco dao conta de que,
ao menos a taxa de ocupacdo é praticamente ignorada em todos os lotes, sendo que 0 recuo
minimo verifica-se somente em alguns casos.

Proximo ao limite norte noroeste do bairro, encontra-se uma area denominada pelos
populares de “Bosque Encantado” que ¢ atravessada por um afluente do rio dos Mangues, que
em dado momento forma uma lagoa de no maximo dois metros de profundidade. Proximo a
esse local, fica um grande descampado entre as arvores.

Segundo o entrevistado R.G. a area era bastante frequentada durante a sua infancia e
juventude no inicio dos anos de 1990, sendo considerado local quase perfeito para o lazer. As
limitacdes do local davam-se em funcdo do pouco fluxo de pessoas, da auséncia quase total de

residéncias, sendo um local que, ndo raras vezes, ficava ao sabor da violéncia. Atualmente o



acesso a carros e motos € proibido ao local, bem como o uso de som alto, fogueiras e o corte
de &rvores’.
O loteamento inicial foi criado pela Portobello Empreendimentos e Construcdes Ltda.,

durante o governo do prefeito Valdivio Gongalves Costa.

Figura 10 - Bosque Encantado no Village 1.

Fonte: Acervo do Autor. 26 mai. 2019

Figura 11- Bosque Encantado - rio

7r S

Fonte: Acervo do Autor. 26 mai. 2019

e Village 2
Do mesmo proprietario do Village 1, o “2? etapa A”, ou simplesmente Village 2, foi
erigido quatro anos apés o primeiro, tendo seu TAC estabelecido em 1987 e sua ocupacgao
logo em seguida, no alto do platd, limitando ao sul com o Village 3 e ao norte com o
Miramar. S80 ao todo 367 lotes criados nesta etapa, com tamanho minimo de quinhentos
metros quadrados, em 24 quadras de lotes. Nesta etapa, a taxa de ocupagédo € de 30% do lote,

com gabarito maximo de dois pavimentos, seis metros de recuo frontal, trés metros de recuo

3 As restricdes foram aprovadas por Assembleia da Associacdo de Moradores do Village (ASPROV) em 20 de
marco de 2018 e autorizado pela Prefeitura Municipal de Porto Seguro.



de fundo e dois metros de recuo lateral. Os lotes com limites para areas verdes, 0 recuo
deveria ser de dez metros.

Um antigo morador da regido afirma que no inicio a vegetacdo predominava e
existiam poucas habitacOes, todas de arquitetura simples. Com a chegada a Veracel Celulose
S/A. na regido, estabelecendo-se entre os municipios de Eunapolis e Belmonte, muitos
trabalhadores, em especial os altos executivos escolheram o bairro para residir a partir de
2002". Com isso, 0 bairro passa apresentar residéncias de alto padrdo, em especial na borda
da falésia e na avenida principal — uma das poucas com pavimentacao no bairro.

Também criado pela Portobello Empreendimentos e Constru¢Bes Ltda., durante o

governo do prefeito Valdivio Gongalves Costa.

e Village 3

Durante o governo do prefeito José¢ Ubaldino Pinto, o “Baiano”, em 1992, a mesma
construtora dos Village 1 e 2 edificou o “Porto Seguro Village — 2* etapa B”, ou simplesmente
Village 3, ao sul do platd. Sdo 356 lotes nesta etapa, com tamanho minimo de quinhentos
metros quadrados, em 15 quadras de lotes. As taxas de ocupacdo, recuos e gabaritos de
construcdo, bem com os tipos de construcdo obedecem as mesmas regras do Village 2.

Em entrevista realizada com o morador C.M., foi ressaltado que os TACs dos Villages
1, 2 e 3, vetam a construcdo de mais de uma residéncia familiar por lote ou, ainda, de prédios
de apartamentos de habitacéo coletivo. Contudo, em visita realizada no empreendimento entre
0s anos de 2010 e de 2019 percebe-se claramente que muitas das normas estabelecidas no
TAC foram descumpridas, desde a taxa de ocupacao e, até mesmo, a construcao de prédios de
apartamentos em um unico lote. Infelizmente, nenhum dos TAC estabelecidos entre a
Portobello Empreendimentos e ConstrucGes Ltda. e a Prefeitura de Porto Seguro determina a
obrigatoriedade de pavimentacdo das ruas por parte da construtora. Sendo o numero
expressivo de buracos bem como de alagamento das ruas as principais queixas dos moradores
em relacdo ao empreendimento.

Apesar de nenhum dos trés TAC estabelecerem claramente o objetivo do loteamento

ser fechado, é possivel concluir que essa hipdtese foi levantada pela empresa em funcéo das

™ A empresa comegou como Veracruz Florestal, entdo subsidiaria da Odebrecht, adquirindo terras no Sul da
Bahia a partir dos anos 1991 para o plantio de eucalipto. A licenca ambiental foi obtida em 1996, dois anos
depois passou a ser denominada de Veracel Celulose S/A. Em 2001 foi o inicio da constru¢do do Terminal
Maritimo de Belmonte (TMB). Em 2004 foi o inicio das obras da Fabrica de modo que em 2005 a empresa
comecou a producgdo. Disponivel em: <http://www.veracel.com.br/sobre-a-veracel/>. Acesso em 02 set. 2019.



guaritas instaladas na entrada do Village 1 e no sopé da ladeira que fornece acesso aos

Villages 2 e 3, e ainda de alguns poucos muros limitando o Village 3 ao bairro Xurupita.

e Paraiso dos Pataxds

O TAC foi celebrado em setembro de 1990 entre a prefeitura e a Goes Cohabita.
Segundo entrevista feita com os representantes da associacdo dos moradores (AMPPPA), 0s
primeiro imoveis foram feitos em marco de 1993. Considerando que todo o bairro fica na
margem direita do rio dos Mangues, foi desenvolvido em area de vereda e de varzea, portanto,
Area de Preservacdo Permanente (APP) sendo a ocupacio considerada irregular. Além disso,
por ser uma area naturalmente alagada, foi grande o aterro realizado, mas que ndo impede as
inundagdes em periodos chuvosos. Conforme entrevista com R.G. no inicio da ocupagdo do
bairro, a quantidade de espagos ermos era convidativa a pratica criminosa. O bairro era a
principal rota de acesso para o “Bosque Encantado” que existe no Village 1, de modo que a
ocupacdo rarefeita e a vegetacdo densa acabava por estimular as acdes violentas, em especial
os crimes de furtos e roubos. S&o ao todo 285 lotes com 585m? de area minima. Entretanto,
com o passar do tempo, diversos desmembramentos foram realizados, de modo que €
indeterminada a metragem minima atual.

Neste bairro, esta um dos primeiros condominios da rede Tonziro, o “Kendall”. Ele
ndo obedece ao padrdo arquitetonico desenvolvido nas demais unidades da rede na Orla Norte
de Porto Seguro, contudo, a principal caracteristica se mantem: o grande numero de
proprietarios de Minas Gerais, notoriamente da cidade de Governador Valadares™. O bairro ¢
essencialmente residencial, com algumas poucas unidades comerciais. Neste bairro € comum
encontrar antncio de “Casa de Temporada”, revelando a procura pela populacao flutuante. A
proximidade com a praia e com uma tradicional barraca de praia certamente contribui para

iSS0.

e Balneario de Taperapuan
Tendo por proprietario o senhor Lucas Reis, o loteamento teve sua ocupacdo datada de
1988. E tradicionalmente conhecido como “Riacho Doce”, por ser o nome de um Hotel que
existia proximo a um afluente do rio dos Mangues. O bairro é essencialmente residencial,
limitado ao sul pelo Village 1, a leste pelo Paraiso dos Pataxds ao norte pela varzea do rio dos

Mangues e a oeste pelo Miramar, com poucos empreendimentos comerciais. A falta de

"> Por ser uma das questées centrais deste trabalho, esta problemética seré trabalhada em maior profundidade no
Capitulo 3: A dindmica residencial Tonziro.



pavimentacdo asfaltica é notdria, a Unica excecdo € um trecho da rua do Telégrafo que transita

no limite do bairro com o Paraiso dos Pataxos e fornece acesso ao bairro Miramar.
Praticamente ndo ha condominios neste bairro, sendo majoritariamente de casas

individuais. Também participa da industria do turismo, mas de forma mais discreta, com

eventuais locagdes de temporada por moradores permanentes.

e Miramar

Segundo o proprietario da Imobiliaria Oseas Brasil, 0 Miramar € o bairro mais antigo
da Orla Norte de Porto Seguro, tendo seu TAC estabelecido no ano de 1980. Contudo, ao
mesmo tempo em que é o bairro mais antigo estabelecido por lei, € um dos mais recentes
quanto a ocupacdo, sendo datada do final de 2018, quando ocorreu a construgcdo da primeira
residéncia.

Atualmente, o local foi incorporado pelo grupo Vitdria da Unido e passou a se chamar
Vitéria Ténis Miramar. O empreendimento promete entregar um bairro moderno, com ruas
pavimentadas, lotes de no minimo quinhentos metros quadrados e infraestrutura completa de
saneamento basico e de lazer. O acesso ocorre através do bairro Balneério de Taperapuan ou
pela Aldeia Pataxd Reserva da Jaqueira. Por ser area de livre transito, este loteamento ndo
pode ser fechado. O alto preco dos lotes e a ampla propaganda feita pelo empreendimento
sugerem que o bairro tende a se tornar de alto padréo, apesar da lenta ocupacéo.

Com essa breve caracterizacdo espacial dos bairros existentes na Orla Norte de Porto
Seguro é possivel concluir que a ocupacdo recente tem inicio na Praia de Curuipe, ainda na
década de 1970. Mas, os primeiros loteamentos obedecendo a um ordenamento cartesiano sdo
estabelecidos na década de 1980 com o Miramar (1980) e o Pereira (1980), Aldeias do
Mundai e Praia de Itacimirim (198?), Village 1 (1983), Fazenda Manona (1986), Village 2
(1987) e o Balneario de Taperapuan (1988).



Mapa 3 - Mapa dos bairros estabelecidos na &rea de estudo até a década de 1980
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Fonte: Google Earth Pro 2019. Elaboragdo do Autor.
O sentido da ocupagdo tem inicio do norte para o sul, a exce¢do do bairro Aldeias do
Mundai, que se desenvolve préximo praia de Mundai.
Na década de 1990, a direcdo da ocupacdo da Orla Norte dialoga entre o sul e o norte,

com predominio da planicie litoranea a excecdo do Alto Mundai e Village 3, no plat. Desse

modo, nesta década foram consolidados os bairros do Paraiso dos Pataxds (1990), Alto
Mundai (1991), Village 3 (1992), Taperapuan (1995), Glebas de Taperapuan (1995) e Mundai
Planicie (1998).

Mapa 4 - Mapa dos bairros estabelecido na Orla Norte na década de 1990
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Fonte: Google Earth Pro 2019. Elaboragdo do Autor.



Tendo ocupado quase toda a planicie proxima a praia, 0 mercado imobiliario avanca
para o interior. A Unica excecdo de planicie a ser ocupada é o Canto da Praia (2004) que esta
em processo de ocupacdo. Os demais bairros e localidades avancam sobre os platds com o Rio
da Villa (200?), Outeiro da Gléria (2000), Olhos D’agua (2003), Xurupita (2004) ¢ Outeiro de
S&o Francisco (2007). Apesar do TAC do Porto Ville ter sido celebrado em 2004, a sua

ocupacao ainda néo teve inicio.

Mapa 5 - Mapa dos bairros estabelecidos na Orla Norte na década de 2000.
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Fonte: Google Earth Pro 2019. Elaboracdo do Autor.

Por fim, nesta Gltima década, o sentido da ocupagdo ocorre do leste para o oeste,
avancando sobre o platd em direcdo aos bairros periféricos, Vila Padova (2010), Antonio
Gaudi (2015), Golden Garden Mundai (2017) e o Outeiro de Taperapuan (2018) — sendo que
estes dois Ultimos ainda ndo deram inicio ao processo de ocupacao.



Mapa 6 - Mapa dos bairros estabelecidos na Orla Norte na década de 2010.
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Fonte: Google Earth Pro 2019. Elaboracéo do Autor.
Desse modo, todos os bairros da Orla Norte estdo constituidos da seguinte forma:

Mapa 7 - Mapa da area de estudo e o avanco da ocupacdo urbana através dos anos.
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Fonte: Google Earth Pro 2019. Elaboragdo do Autor.

Como ¢é possivel verificar no mapa apresentado, a Gltima fronteira imobiliaria da Orla
Norte € o terreno do “Pereira”, que apesar de ter sido registrado na década de 1980, ainda
apresenta um valor absoluto bastante significativo, de tal sorte que as incorporadoras e
imobiliarias ja buscam novos lotes em areas periféricas da cidade ao longo da BR 367, sentido

Eunépolis. Prova disso € a presenca de novos loteamentos nas proximidades da Universidade



Federal do Sul da Bahia e da sobrevalorizacdo de lotes em bairros como Cambolo, Porto
Alegre, Mirante e Parque Ecoldgico.

Considerando o exposto, € possivel sintetizar as informacgdes coletadas na seguinte

tabela:
Quadro 1- Tabela sintese dos bairros da Orla Norte de Porto Seguro com base na origem, propriedade e nimero
de lotes.
Bairro Origem Proprietario N° de Lotes
Outeiro da Gléria 2005 Grupo Caop 623
Outeiro de Sdo Francisco 2007 Mangabeiras Participagdes 286
e Empreendimentos
Olhos D’agua 2003 Belmonte 565
Empreendimentos e
Administracdo
Antoni Gaudi 2017 BV Construgdes e 282
Empreendimentos
Vila Padova 2010 Franchesco Rocco Sem dados
Aldeias de Mundai 198? Sem dados Sem dados
Alto Mundai 1991 Goes Cohabita 606
Taperapuan 1995 Goes Cohabita Sem dados
Xurupita 2004 Sem dados Sem dados
Village 1 1983 Portobello 216
Village 2 1987 Portobello 367
Village 3 1992 Portobello 356
Balneario de Taperapuan 1988 Lucas Reis -
Paraiso dos Pataxds 1990 Go0es Cohabita 285
Miramar 1980 Grupo Vitoria da Unido -
Fazenda/RPPN Manona 1986/2001 Annie Claire Eldrige 1
Outeiro de Taperapuan 2018 André Luiz dos Santos e -
Sandro Jezler Galvéo
Canto da Mata 2008 Goes Cohabita 205
Praia de Curuipe 1970 Grupo Caop -
Praia de Itacimirim 1980 Benedito José Pereira 1
Porto Ville 2004 Louis Craig Hartman 134
Rio da Vila 2000 Sem dados -
Golden Garden Mundai 2017 Soma Itacimirim 1 984
Mundai Planicie 1998 Go0es Cohabita 37
Glebas de Taperapuan 1995 Goes Cohabita 128

Fonte: Elaboracdo do Autor.

A andlise feita na area de estudo deste trabalho permite afirmar que o espago urbano
da Orla Norte de Porto Seguro estd sendo produzido a partir incorporacdo de fazendas ao
meio urbano com o estabelecimento de loteamentos que podem (ou ndo) serem divididos em
glebas e posteriormente em lotes. Em estudos anteriores realizados na cidade mineira de
Vicosa, verifiquei que o fenbmeno da autossegregacdo predominava em condominios
residéncias que chamei de pseudocondominios pelo fato de se constituirem por loteamentos
com tamanho significativo, quase sempre de casas com infraestrutura satisfatoria, mas

individuais, sem o instituto da fracéo ideal que realmente configura legalmente o condominio.



No entanto, eram delimitados e tinham suas entradas limitadas por guaritas, com outras
caracteristicas e operando como se fossem condominios.

No presente trabalho, a exemplo de Negri (2009), encontrei empresas incorporadoras
que subdividiam e retalhavam as areas de fazendas que assumiam caracteristicas de “bairros”
ou loteamentos, de diferentes tipos, com maior ou menor grau de abertura e livre transito. Os
loteamentos surgem, sobretudo, nos platds que, por serem planos ndo apresentam a
necessidade de aterros. Neles se formam pseudocondominios fechados, de tamanho razoavel,
com destaque para o Outeiro da Gloria, Antoni Gaudi, Golden Garden Mundai, Xurupita e o
Miramar. Nestes casos, as moradias sdo0 compostas por casas, que ocupam lotes que variam
entre trezentos e setecentos metros quadrados e ndo em fracdo ideal, como a literatura
determina que seja em um condominio. Estes pseudocondominios sdo bem estruturados, com
ruas largas e arborizadas. Apresentam calcamento regular e espagcos comuns variando entre
ciclovias, mercado, academia e clube com piscina. Na planicie litoranea, loteamentos foram
transformados em bairros abertos como o Village I, Paraiso dos Pataxés, Aldeias do Mundai e
Balneéario de Taperapuan, com a comercializacdo de lotes inicialmente variando entre 500 e
1000 metros quadrados’. Alguns, como o Paraiso dos Pataxds, embora nao seja limitado por
guarita e muros, apresenta um desenho que se assemelha ao pseudocondominio por ter apenas
uma entrada e todas as suas ruas terminarem em pequenas pragas sem saida. O bairro possui
areas comuns (praca, lago) e &rea destinada ao comércio (supermercado e farmécia,
lanchonete etc.) — ainda que os proprietarios ndo tenham uma fracdo ideal como em um
condominio. No processo de loteamento, algumas firmas de empreendimentos imobiliarios
adquiriram grandes lotes nos quais construiram “mini” condominios de dois a vinte
apartamentos, com uma Unica rua que se confunde com o estacionamento, além de uma area
de lazer que se limita a um jardim ou piscina e churrasqueira — em empreendimentos mais
elaborados. Situacdo semelhante encontra-se no bairro Village I, que chega a apresentar uma
guarita que da acesso a rua principal do bairro, ainda que esteja desativada. O bairro Balneario
de Taperapuan (conhecido popularmente por Riacho Doce) também se assemelha a um
pseudocondominio por apresentar uma Unica entrada com poucas ruas € uma area central
marcada por uma praca e alguns estabelecimentos comerciais. Outros loteamentos como o
Glebas de Taperapuan e o Mundai Planicie foram subdivididos em glebas dando origem ao

vasto complexo hoteleiro e a pequenos condominios fechados. Foi nesse ambiente que a Rede

’® Para tanto, com alto custo ambiental, foi necessario o aterro de brejos e alagados ao longo da varzea do rio dos
Mangues e do rio Mundali, deteriorando todo um ecossistema e afetando atividades artesanais como a cata do
guaiamum. Além disso, a Mata Atlantica foi desmatada de forma predat6ria utilizando técnicas criminosas como
0 “correntdo” para acelerar 0 processo.



Tonziro’’, como veremos no capitulo 3, desenvolveu sua dindmica de construcdo de pequenos
condominios nos grandes lotes dos loteamentos..

O desenvolvimento destes loteamentos, bairros, psudoscondominios, hotéis e pseudos-
hotéis estdo diretamente associados a atividade turistica que é atraida pela grande beleza
cénica das praias bem como aos verdadeiros complexos de lazer que se tornaram o0s

restaurantes e casas de show a beira-mar, comumente denominados de “Barracas de Praia”.

2.2.1 As Barracas de Praia

As Barracas de Praia sdo bares ou restaurantes localizados na areia da praia e,
principalmente, na faixa de restinga. Ha aquelas de pequeno porte, com servicos limitados a
refeicBes e bebidas enquanto que as de grande porte ofertam, também, atracdes musicais e
lamba-aerdbica — atraindo, dessa forma, intensa atividade turistica. Esses empreendimentos
possuem uma relagdo de sinergia com o objeto de estudo deste trabalhado por atrair e
condicionar a ocupacao turistica ao longo da Orla Norte proximo aos grandes complexos de
lazer, notadamente as barracas da Axé Moi e Toa T0a.

Estas duas Gltimas grandes barracas estdo localizadas entre os bairros de Glebas de
Taperapuan e Mundai Planicie, estimulando a demanda que faz com que esses bairros tenham
grande oferta de residéncias para uso ocasional pela populacéo flutuante. A demanda por esse
tipo de habitacdo contribuiu para proliferar condominios de apartamentos e hotéis, com
destaque para 0 objeto de estudo deste trabalho: a Rede de Condominios Residenciais
Tonziro. A alta concentracdo dessa populacédo flutuante, por sua vez, estimulou o crescimento
de tais barracas e das atividades de grandes espetaculos na Arena Axé Moi, e de shows em
cada grande barraca que se intitulam “complexos de lazer”.

De modo a atender aos interesses do capital, a paisagem natural vem sendo suprimida.
Tal fato é um paradoxo uma vez que a paisagem natural se apresenta como uma renda
monopolista, na acepcdo de Harvey (2005), sendo, portanto, uma das principais motivacoes
para atrair a atividade turistica. O intenso desmatamento na planicie litoranea praticamente
erradicou 0s remanescentes de Mata Atlantica. Tal fenbémeno vem ocorrendo e

potencializando também na faixa de restinga, que além de ser Terreno de Marinha’ é

" A Rede Tonziro especializou-se na construcéo e locacdo dos apartamentos em seus condominios, porém sem
pagar os tributos préprios da hotelaria. Dai a alcunha de pseudos-hotel. Este fato serd trabalhado em
profundidade no capitulo 3.

’® De acordo com o Decreto-Lei n° 9.760, de 1946, a referéncia para essa demarcacdo é a Linha do Preamar
Média (LPM), que considera as marés maximas do ano de 1831. A partir desta linha, sdo contados 33 metros em
direcdo ao continente, abrangendo, no caso de Porto Seguro, todas as barracas de praia, a rodovia federal BR 367
e parte de alguns imoveis.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/Del9760.htm

considerada Area de Preservacio Permanente (APP), portando inviolavel, salvo quando de
relevancia publica e social. Isso gerou um conflito entre o Instituto do Patriménio Histérico e
Artistico Nacional (IPHAN), Ministério Publico (MP) e os proprietarios das barracas de praia.
O IPHAN e o MP adotam uma postura semelhante ao que ocorreu na capital baiana, quando
em 2010 todas as barracas de praia foram demolidas. Os empresarios, alguns dos influentes
politicos locais, promoveram uma verdadeira batalha judicial na tentativa de prorrogar ao
maximo a decisdo derradeira. Enquanto protelavam o processo com recursos infindaveis,
buscavam apoio da populacéo local, sobretudo de baixa renda, alegando que gerava impostos
e, especialmente, empregos.

Neste contexto, considerando todas as limitagOes legais para a edificacdo das barracas
de praia uma alternativa foi encontrada ao classificar esses empreendimentos como de
“relevancia publica e social”’®. Para dar maior solidez a esse processo o Plano Diretor Urbano
(PDU) de Porto Seguro ratificou essa normativa admitindo transformacgdes na paisagem
natural desta area, classificada como APL 1, quando para atividade esportivas ou de lazer.

Desse modo, as barracas de praia apropriaram-se do ecossistema de restinga, afetando
a dinamica ambiental a ponto de exigir intervencdo do Ministério Pablico (MP) a fim de
garantir a qualidade dos servigos prestados bem como a maxima harmonizacdo ambiental
possivel.

Com apoio do IPHAN e do IBAMA, a Secretaria do Meio Ambiente de Porto Seguro
celebrou um TAC entre os empresarios das barracas de praia e 0 MP. Apesar do TAC ter sido
elaborado de forma individual, algumas consideragGes eram comuns a todos, tais como a
proibicdo de limitar o acesso a praia e o tamanho maximo dos empreendimentos.

E interessante considerar que parcelas da sociedade porto-segurense tém nas barracas
de praia ponto fundamental para geracdo de emprego e renda, seja atuando diretamente nas
barracas ou mesmo através do trabalho informal ao comercializar os mais variados produtos
com os frequentadores destes estabelecimentos. Por conseguinte, qualquer intervencdo do
poder publico, sobretudo objetivando a harmonizacéo ambiental, nas barracas de praia, é visto
com reticéncias por parcelas da sociedade.

Assim, o Termo de Ajuste de Conduta (TAC) foi celebrado entre o Ministério Publico
Federal (MPF) na pessoa do Procurador da Republica Dr. Fernando Zelada e o Municipio de
Porto Seguro, representado pela Prefeita Claudia Silva Santos Oliveira, em 19 de setembro de
2018, com o objetivo de preservar o patrimonio historico e artistico nacional, bem como a

® Art. 6, XX, da Lei Complementar n° 75/93.



protecdo das praias existentes na Orla de Porto Seguro e ainda manter a atividade das barracas
de praia. Subsequentemente, e de forma absolutamente inédita no pais, no dia 31 de julho de
2018, iniciaram-se as tratativas para a readequacao de algumas barracas de praia na Orla
Norte do municipio de Porto Seguro.

O IBAMA® apontou, entdo, as melhorias ambientais necessérias através do Servico de
Apoio Ambiental de Eunapolis, na pessoa do analista ambiental Lucas Mendoca da Mota.
Inicialmente, o 6rgdo federal enumerou 0s impactos ambientais ocasionados por esses
empreendimentos de praia:

1. Desmatamento da Mata Ciliar (APP);

2. Ocupacéo de restinga e margens de rio (APP)

3. Poluicéo e assoreamento da foz dos rios que desembocam nessa faixa;

4. Poluicdo da restinga com residuos sélidos urbanos, restos de podas e entulhos
da construcdo civil;

5. Supressdo da vegetacdo nativa com a implantacdo de espécies exdticas, como
coqueiros e amendoeiras;

6. Compactacdo e impermeabilizacdo do solo;

7. Modificacdo e destruicdo de habitats da fauna de restinga;

8. Pisoteio e morte da fauna de restinga;

9. Aterramento de areas Umidas;

10. Deposicdo de material mineralogico.

Além destes impactos, em observacdo in loco, é possivel verificar a presenca de
poluicdo sonora e visual, bem como o descarte ndo raras vezes irregular de efluentes e 6leos
de cozinha de forma totalmente inapropriada. Além disso, muitos destes impactos ocorrem de
forma concomitante, potencializando seus efeitos deletérios.

Dessa forma foram feitas doze propostas condicionantes para a permanéncia das
barracas, equipamentos de praia e afins:

1. Nao seré permitida a supressdo da vegetacdo nativa, exceto quando autorizado por

6rgdo competente;

2. O acesso a praia teria que ser livre a todos, sem distincdo e sem qualquer placa,

aviso ou cerceamento que restrinja ou que conceda exclusividade de acesso e

permanéncia na praia;

% |IBAMA (2015). MEM. 02519.000108/2015-82. Servico de Apoio Ambiental de Eunépolis-BA.



10.

11.

12.

N&o seria permitida a construcdo de carater permanente ou provisério dentro do
leito dos cursos d’agua ou na sua faixa marginal;

As barracas com area superior a 2000m2 deveriam ter seus sistemas de
esgotamento sanitario interligados as instalacdes sanitarias da rede publica;

O oleo comestivel utilizado seria destinado a projetos de reutilizacéo;

N&o seria permitida a implantacéo de novas barracas ou reformas que envolvam a
ampliacdo daquelas ja existentes;

As areas sob o embargo dos érgaos competentes deveriam ser recuperadas;

As areas abandonadas, sem construcdo, seriam recuperadas com vegetacao nativa,
a titulo de compensacéo pelo exercicio das atividades das barracas existentes;
Novas autorizacbes seriam feitas somente por érgdos competentes apds prévia
analise da auséncia de embargos;

A érea de praia ndo poderia ser ocupada por estruturas fixas, provisorias ou
permanentes, sendo permitidas somente mesas, cadeiras, guarda-sol que sejam
moveis, sempre permitindo o livre transito de pessoas;

Estruturas permanentes de alvenaria se limitariam a cozinhas e banheiros,
localizados fora da faixa de praia.

Promoveriam a coleta seletiva de lixo.

Considero apropriadas as condicionantes observadas. Contudo, alguns apontamentos

penso que sejam pertinentes quanto a condicionante:

Condicionante 2: O livre fluxo de pessoas é fundamental e muitas vezes ignorados

pelas principais barracas de praia que limitam ou impedem 0 acesso de pessoas. Uma em
especial, por ser uma extensdo do Porto Seguro Praia Resort, limita o acesso a qualquer

pessoa ndo hdspede do empreendimento.

Figura 12 - Placa de atengdo aos hospedes de barraca de praia do Porto Seguro Praia Resort.

0s ombrelBnes
pelo resort

Fonte: Acervo do Autor. 21 set. 2019.




Condicionante 4: Causa estranheza a imposicdo de esgotamento sanitario interligado
ao sistema da rede publica somente a barracas superiores a 2000m2. O fato de ndo apontar
destino adequado para 0 esgotamento sanitario de barracas inferiores a essa area, preocupa
quanto ao destino inapropriado de efluentes, podendo contaminar a faixa de areia e até mesmo
0 mar, causando diversos tipos de prejuizos ambientais e a salde publica, a exemplo do que
faz a Barraca do Manito.

Na imagem abaixo € possivel verificar a existéncia de uma manilha de efluentes ao

lado da Barraco do Manito:

Figura 13- Manilha de efluentes ao lado da Barraca do Manito na praia de Curuipe.

Y ):’W 7

Fonte: Acervo do Autor. 21 set. 2019.

Condicionante 6. Esta condicionante permite que as barracas antigas, para se
adaptarem ao TAC, possam construir em area de restinga a nova barraca para somente depois
desativar a anterior, com recuperacdo posterior da area ocupada. Exemplo claro disso € a
Barraca do Gaucho, que esta construindo uma nova instalacdo na praia de Curuipe, em area de

restinga, com anuéncia do poder publico.

Figura 14 - Nova Barraca do Galcho sendo edificada na praia de Coruripe
T \ 3 ; :‘0"

Fonte: Acervo do Autor. 30 ago. 2019.



Condicionante 8: Em observacdo in loco, é possivel verificar a recuperagdo de
algumas areas, ainda que limitadas e de forma timida.

Figura 15- Area sendo isolada para recuperacéo de vegetacio natural ao lado da barraca do Porto Seguro Praia
Resort.

Fonte: Acervo do Autor. 21 set. 2019.

Condicionante 11. Esta condicionante estd claramente sendo ignorada pela maioria

das barracas de praia em processo de remodelagem.

Figura 16 - Barraca do Manito - Praia de Coruripe.

Fonte: Acervo do Autor. 21 set. 2019.

Além dessas condicionantes observadas, o IBAMA ainda propde a recomposi¢do da
mata ciliar, desocupacdo das APP, programas de despoluicdo dos rios, recomposicdo da
vegetacdo nativa, a reducdo da area construida de empreendimentos de grande porte e a
elaboracdo de um Plano de Recuperagdo de Areas Degradas — PRAD em acordo com a

legislacéo vigente.



O IPHAN — mesmo manifestando claramente a ndo concordancia com a existéncia das

barracas de praia®! — elaborou o oficio 012/15 de modo a estabelecer as novas condicionantes

que deveriam integrar ao TAC.

As condicionantes estabelecidas pelo IPHAN foram:

1.

© N o 0 &

Sé é viavel a implantagdo das barracas de praia em trechos, fora da praia, em zonas
de transicdo entre a restinga e a rodovia federal BR 367, quando a faixa de
ocupacdo possuir no minimo o dobro da area do empreendimento;

Cores fortes e chamativas deverdo ser evitadas. Revestimentos com tonalidades
naturais, tons pastéis ou terrosos, que auxiliam na integracdo do empreendimento
com a paisagem sao aceitaveis;

Nos empreendimentos deve-se priorizar a predominancia de elementos vazios
(esquadrias) sobre os fechados (paredes e cobertura);

N&o é permitida a ocupacdo da faixa de areia ou de vegetacdo rasteira (restinga);
Deve-se manter ou enriquecer a vegetacdo de porte, rea ndo passivel de ocupacao;
Somente intervencgdes térreas;

O equipamento deve ser agrupado em dnico bloco;

Vetada a construcdo de equipamentos de grande porte, ou seja, imoveis que alem
de possuirem mais de 50% da sua &rea interna dedicada aos clientes, possui mais

servicos além do suporte do uso a praia (heliporto, piscina, palcos etc.);

Um exemplo interessante € a barraca de praia Toa Toa, na praia do Mundai, que

desrespeitaria a quase todos os condicionantes, como € possivel verificar na imagem aérea

abaixo:

Figura 17- Barraca Toa Toa

Fonte: SMO-PMPS, 2014.

8 O IPHAN, no despacho n° 022/15, em 17 de abril de 2015, cita diversas leis como a prépria Constituicio
Federal de 1988 e até mesmo o Livro de Tombo Arqueolégico, Etnografico e Paisagistico — livro esse onde a
Orla de Porto Seguro se encontra devidamente registrada no n° 62 em 01 de margo de 1974 — para fundamentar
sua negativa em relacdo a ocupacdo da restinga e das praias da Orla Norte.



A imagem aérea permite concluir que a as condicionantes 1, 2, 3, 4 e 8 condenam a
existéncia da barraca tal qual ela se apresenta.

A barraca ocupa tanto a praia quanto a faixa de restinga, a faixa de ocupagdo é bem
inferior ao dobro do empreendimento, € comum o uso de cores fortes como o azul,
predominam os elementos fechados (entre a rodovia BR 367 e a praia) e é classificada como
grande porte.

Segundo o advogado S.B., a barraca de praia Toa Toa, juntamente com a barraca Axé
Moi (os dois maiores empreendimentos do género na Orla Norte de Porto Seguro)
conseguiram liminar que impede a sua demolicdo ainda que ndo se readéque ao TAC. O fator
motivador para tanto, além do grande capital, est4d na forca politica, sobretudo no cenario
local, dos proprietarios desses empreendimentos.

Em relacdo aos demais empreendimentos, o TAC foi celebrado de forma particular e
Unica, de tal sorte que, apesar de possuirem projetos arquiteténicos impares, os elementos
aqui destacados ndo sejam desrespeitados pelos proprietarios. Entretanto, os trabalhos de
campo realizados entre julho e setembro de 2019 atestam que muitos destas condicionantes

ndo estdo sendo respeitadas.

Condicionante 1, 4 e 5: Barraca do Gaucho, praia do Curuipe.
A imagem abaixo foi registrada em 09 de setembro de 2018, na praia do Curuipe. Nela

é possivel observar ao fundo a restinga e a vegetacao de porte (arvores)
Figura 18 - Praia de Coruripe em 09 de setembro de 2018

Fonte: Acervo do Autor. 09 set. 2018



A imagem a seguir foi feita em 21 de setembro de 2019, praticamente no mesmo

ponto.

Figura 19- Praia de Coruripe em 21 de setembro de 2019
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Fonte: Acervo do Autor. 21 set. 2019.

Apesar de estar em fase inicial de construcdo, a nova Barraca do Galcho desrespeita
totalmente os condicionantes acima elencados: a faixa de ocupagdo ndo possui no minimo o
dobro da area do empreendimento; estd ocupando a faixa de vegetacdo rasteira (restinga) e a

vegetacdo de porte esta claramente sendo derrubada, ao invés de ser preservada e expandida.

Condicionante 3 e 4: Barraca Colher de Pau, praia do Mundai.
As fotografias abaixo foram feitas em 21 de setembro de 2019 na praia do Mundai.

Figura 20- Readaptacdo da Barraca Colher de Pau
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Fonte: Acervo do Autor. 21 set. 2019.

Nela é possivel verificar que, apesar de existirem elementos vazios, eles néo

predominam sobre os fechados e que a area natural de vegetacdo de restinga vem sendo



substituida pelo paisagismo de espécies exoticas. Considero importante destacar que esta é a
Unica barraca de praia que fixou a planta baixa com os elementos relativos a reforma, ainda

que ndo esteja em total conformidade com o TAC.

Condicionante 7: Barraca do Manito, praia de Curuipe.

Figura 21 - Barraca do Manito na praia de Coruripe.

Fonte: Acervo do Autor. 21 set. 2019.

O equipamento claramente ndo é integrado a um Unico bloco, sendo os blocos

separados por um deck edificado entre a area de restinga e a praia.

2.3 O Turismo e os domicilios de uso ocasional

Em 1971 surge a primeira Secretaria de Turismo da cidade, no governo de Carlos
Alberto Parracho, sendo objeto de deboche para os cidaddos da época, quando nao
considerada uma extravagancia e desperdicio de dinheiro publico: “Secretaria de Turismo,
para turista nenhum” escreve Romeu Fontana, primeiro secretario de turismo de Porto Seguro
(2004, p. 11).

Com a inauguracdo da pavimentacdo da BR 367 em 1973 para atender a Soletur, o
fluxo de pessoas para a cidade de Porto Seguro comeca a aumentar, ainda que timidamente.
No inicio eram veranistas do norte de Minas Gerais e alguns hippies. A cidade apresentava
apenas o hotel Vela Branca (atual Porto Seguro Eco Bahia) — situado na Cidade Alta,
atualmente denominada de Cidade Historica.

Neste momento, surge Moacir Andrade, o primeiro visionario do mercado imobiliario,
que vem a adquirir quase 70% de toda orla sul e norte da cidade ainda na década de 1970
(FONTANA, 2004).



A partir dos verdes de 1978 e 1979 a cidade passa a investir em atracGes musicais de
renome nacional, principalmente vinculado a fama do género “lambada”, que ganhara o
mundo. 0 que passa a atrair grande namero de turistas. Neste periodo, a cidade desenvolveu a
fama de libertinagem, transformando a antiga aldeia de pescadores.

Na década de 1980 a cidade comeca a receber grande fluxo populacional,
apresentando expressivo crescimento urbano. Primeiramente para o oeste da regido central, na
planicie, edificando bairros como o Manoel Carneiro, Pequi e Areido. Posteriormente, na
parte alta da cidade, foram criados os bairros Cambolo, durante o governo de Valdivio Costa.

As pessoas que migravam para Porto Seguro fugindo dos problemas gerados pela
praga da “Vassoura-de-Bruxa” que arrasava os cacaueiros do Sul da Bahia, passam a residir
no mais novo loteamento da cidade, denominado de Frei Calixto, ou “Baiando®®”. O novo
bairro, que tem sua génese a revelia de qualquer tipo de ordenamento urbano, passou a
fornecer grande parte da mdo de obra do turismo, era eminentemente operério, formado
originalmente por quase quarenta mil pessoas. Atualmente € o maior bairro da cidade com
uma periferia propria, englobando bairros como Parque Ecoldgico, Paraguai, Vila Valdete e
Vila Parracho, formando o “Complexo do Baianao”.

Grande parte dos moradores dessa area atuam na atividade turistica, sobretudo na
atividade informal (comércio de varejo na beira da praia de artesanatos a alimentos) e na rede
hoteleira em atividades de baixo rendimento.

Ainda na década de 1980 o futuro prefeito de Porto Seguro, Jodo Carlos de Paula,
conhecido popularmente por “Jodo da Sunga” passou a ser dono de parte significativa da
cidade que ainda n&o havia sido edificada (FONTANA, 2004). Posteriormente, em 2004, seu
filho edificaria um dos mais importantes loteamentos fechados de Porto Seguro, o Outeiro da
Gloria.

Com as comemoracg6es dos 500 anos do Descobrimento do Brasil (em 22 de abril de
2000), o governo do Estado da Bahia, através dos Programas Regionais de Desenvolvimento
do Turismo (PRODETUR), com investimentos do Banco Interamericano de Desenvolvimento
(BID) investiu cerca US$ 96 milhdes, principalmente em obras de infraestrutura urbano, com
destaque para as de saneamento béasico e drenagem pluvial. Outra obra de destaque foi o Pier
Municipal, que melhorou bastante 0 embarque para os passeios de escunas. Na Cidade

Historica os monumentos e casas foram restauradas®®.

8 O loteamento foi criado durante o governo do prefeito José Ubaldino, que por ser conhecido popularmente
como “Baiano”, teve o bairro apelidado pelo seu superlativo.
8 Até entdo, o abastecimento de agua era feito precariamente por tonéis de 4gua abastecidos no rio da Vila.



Com as obras de saneamento basico, a captacdo de &gua passou a ser feita no rio dos

Mangues.

Figura 22 - Bica no Rio da Vila

Fonte: PESSOA, Decio (2013). Porto Seguro: achamento e historia da fotografia.

Dessa forma, Porto Seguro se transforma em uma “cidade-mercadoria” de forma
estratégica e politica, com a mercantilizacdo dos espacos voltados a atividade turistica no
cendrio globalizado. Na medida em que cada vez mais 0s espagos urbanos sdo destinados a
troca (CARLOS, 1999), com o turismo se apresentando como uma nova necessidade que
produz como postula Lefebvre (1991), em a virtual urbanizacdo total da humanidade no
espaco poés-industrial, redefinindo singularidades espaciais e reorientando 0 uso com novos
modos de acesso, gerando, desse modo, novos fixos e fluxos no espago urbano.

As transformacgdes que vem ocorrendo com o predominio da atividade turistica em
Porto Seguro afetaram as relagdes sociais, de trabalho e de estrutura urbana. A evolucdo da
oferta dos estabelecimentos de hospedagem foi vertiginoso. Partindo do solitario Vela Branca
em 1973 para 193 unidades em 1992, saltando para 497 em 2000, sendo que em 2012 ja
contava com 572. Dados recentes apontam para uma sensivel queda contabilizando 318
(IBGE, 2016) estabelecimentos de hospedagem. Apesar da queda no ndmero de

estabelecimentos de hospedagem, ocorreu sensivel salto no ndmero de leitos ofertados,



passando de 6.853 em 1992 para 31 mil em 2000 e atualmente aumentando para 34.708
leitos®™ (BGE, 2016).

Gréfico 1 - Crescimento do nimero de estabelecimento de hospedagem em Porto Seguro
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Fonte: IBGE (2016); FONTANA (2002); PEREIRA (2017). Elaborado por Fabiano Machado, 2019.

Gréfico 2- Crescimento do nimero de leitos em estabelecimentos de hospedagem em Porto Seguro.
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Fonte: IBGE (2016); FONTANA (2002); PEREIRA (2017). Elaborado pelo autor.

8 Bem abaixo dos 50 mil leitos estimados pelo representante da Secretaria de Turismo de Porto Seguro, em
entrevista realizada em julho de 2019. Cabe destacar a falta de exatiddo sobre os dados relativos ao turismo na
cidade. Quando questionada sobre o material de propaganda oficial do municipio que informa o nimero servigos
de hospedagem ¢ de leitos a entrevistada afirmou que s@o “estimativas junto aos sindicatos”.



E possivel postular que a queda no nimero de estabelecimentos de hospedagem esta
relacionada ao fechamento de hotéis e pousadas de pequeno porte ou aquisi¢cdo de hotéis
menores por hotéis de grande porte®, haja vista a oferta de leitos que continuou a crescer.

Por outro lado, o nimero de domicilios particulares de uso ocasional vem crescendo
consideravelmente. Segundo o IBGE, em 1980 a zona urbana de Porto Seguro apresentava um
total de 59 domicilios particulares de uso ocasional, saltando para 5072 em 1991 e no ano de
2000 progrediu para um total de 7.776. Em 2010 este numero saltou para 12.547,
representando um aumento de 61,97% neste tipo de hospedagem somente nos Ultimos dez
anos.

Gréfico 3 - Crescimento do numero de domicilios de uso ocasional em zona urbana de Porto seguro.
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Fonte: IBGE (2010). Elaborado pelo autor.
O ultimo censo do IBGE (2010) foi o Unico a realizar um estudo detalhado da cidade

de Porto Seguro segmentando-a em setores. Como a maioria dos setores correspondem a
bairros, é possivel verificar em quais bairros da area de estudo deste trabalho predominam os
domicilios particulares de uso ocasional em maior concentracdo. Além disso, 0 mesmo estudo
permite afirmar quantas unidades habitacionais de uso coletivo existem em cada bairro. As
unidades habitacionais de uso coletivo correspondem a motéis, hotéis, pousadas, casas de
repouso e conventos. Considerando que na area de estudo existem apenas hotéis e pousadas

dentro desse universo, considero, entdo, que as unidades de habitacionais de uso coletivo

% Como exemplo destaco a aquisigdo do hotel Vela Branca pelo Porto Seguro Praia Resort e do Golden Dolphin
pelo Portobello.



existentes na Orla Norte referem-se, em sua totalidade, a hotéis e pousadas. Desse modo, a

distribuicdo é feita da seguinte forma:

Quadro 2 - Numero de domicilios particulares de uso ocasional e de unidades habitacionais de uso coletivo por

setores da Orla Norte de Porto Seguro.

Quantidade de
| pniete®®  uniaaes
Setor IBGE 2010 Bairros Particulares de Habitacionais
Uso Ocasional de Uso Coletivo

292530305000019 Rio da Vila 11 0
292530305000144  Outeiro da Gléria até Mundai 37 6
292530305000018 Alto do Mundai 53 0
292530305000016  Aldeias do Mundai e Xurupita 201 22
292530305000031 Miramar 78 0
292530305000151 Mundai Planicie 167 0
292530305000150

292530305000111 Glebas de Taperapuan 421 18
292530305000110

292530305000114 Village 1 76 5
292530305000015 Village 3 e parte do 2 24 2
292530305000113 Village 2 e parte do 3 43 2
292530305000112 Balneério de Taperapuan 3 1
292530305000014

292530305000061 Paraiso dos Pataxds 282 99
292530305000109

Fonte: IBGE (2010). Elaborado pelo autor.

A exemplo de Tulik (1995) e analisando a tabela € possivel verificar que os bairros de
Glebas de Taperapuan e Paraiso dos Pataxds sdo 0s mais procurados para a comercializacéo
de unidades particulares de uso ocasional, conhecidas popularmente por “Casas de
Temporada”. Justamente nestes dois bairros se encontram o objeto de estudo deste trabalho, a

rede de condominios residenciais “Tonziro”.



CAPITULO I1I: A dinamica comercial da Rede Tonziro

A Rede Tonziro € originaria da cidade de Governador Valadares, no estado de Minas
Gerais e divide-se em duas areas: contabilidade e imobiliaria. Os proprietarios da empresa sao
o Presidente Edvaldo Anténio de Souza, conhecido popularmente como “Toninho”, e seu
filho Renato Luciano de Souza, que atua como Diretor-Geral. Trata-se, aqui, do principal
objeto de estudo deste trabalho na area imobiliaria, a rede Tonziro Residenciais Ltda. que
opera na atividade imobiliaria sendo responsével pela edificacdo de condominios residenciais
nas cidades de Porto Seguro e Santa Cruz Cabrélia, ambas na Bahia.

Pensamos poder explicar a dindmica desta atividade como o sistema de redes previsto
por Manuel Castells (1999), classificado como espacos dos fluxos e espagcos dos lugares.
Neste sentido, os fluxos de informac&o e, principalmente, de capital se estabelecem através
dos lugares de Governador Valadares, os Estados Unidos da América e a cidade de Porto
Seguro que se consolidam como nos, ou sitios, formando essa intensa rede. Tal dinamica tem
inicio ainda nos anos de 1940 que, segundo Jorgensen (2017), quando a Segunda Guerra
Mundial, a economia de Governador Valadares foi impulsionada pelo comércio de mica. Esta
atividade contribuiu para a chegada de diversas empresas estadunidenses no municipio
mineiro que atuaram, também, na construcdo da ferrovia Vitdria-Minas e do Servico Especial
de Saude Publica. Esse intenso contato contribuiu para formar o imaginario de que os EUA
era a “terra das oportunidades”.

Esta situacdo passou a motivar os jovens trabalhadores do sexo masculino a iniciarem
fluxos migratorios para os EUA, em busca do “sonho americano”, de modo substancial a
partir da década de 1960. No inicio dos anos de 1980, motivados pela crise econdmica
brasileira da “Década Perdida”, o fluxo de valadarenses intensifica-se com grande destaque
para 0 periodo entre os anos de 1987 e 1989, estabilizando-se a posteriori. E pertinente notar
que o fluxo migratério ndo encerra os lacos familiares, pelo contrério, intensifica-os,
alimentando novos fluxos futuros, geralmente de conjuges do sexo feminino (FUSCO, 2000).

A maioria destes migrantes trabalhou com o objetivo de juntar economias e retornar
para o Brasil (FUSCO, 2000 e PEREIRA, 2005) de modo a garantir um retorno financeiro
sustentavel. Sendo a rede Tonziro uma empresa tradicional na cidade de Governador
Valadares que compartilhavam dessa histdria e desta realidade, a empresa passou a buscar
oportunidades de negocios para esses investidores. 1sso ocorria justamente quando a cidade de

Porto Seguro, em franco crescimento econdmico, notadamente a partir da década de 1990,



passou a ser uma excelente chance de investimentos com elevado retorno de capital. Dessa
forma, segundo o Diretor Geral da rede Tonziro, Porto Seguro passou a ter condi¢des ideais
para a edificacdo dos condominios fechados, notadamente na Orla Norte da cidade, territorio
que praticamente desconhecia a ganancia do capital.

A aposta do grupo em Porto Seguro veio de uma combinacdo de fatores que
envolveram infraestrutura aeroportudria e o conjunto de atrativos que fazem da cidade a
primeira colocada no ranking de vendas da operadora de turismo CVC: “Quando estavamos
comecando, um amigo sugeriu a cidade. Vi que a dgua do mar era quente, com verao 0 ano
todo, e hoje ndo tenho davidas de que foi a melhor escolha”, enfatiza Renato Souza — diretor
geral da rede Tonziro. A Orla Norte, até entdo ocupada por catadores de guaiamuns e alguns
poucos pescadores, bem como com a presenca da exuberante Mata Atlantica, emerge como
grande potencial para investimentos.

Como vimos acima, foi a empresa GoOes Cohabita que iniciou o processo de
incorporacdo e estabelecimento de loteamentos na Orla Norte criando, os bairros do Paraiso
dos Pataxds, Glebas de Taperapuan e Mundai Planicie. O primeiro é loteado na margem
direita do rio dos Mangues, que sofre constantes alagamentos em funcéo do fluxo da maré.
Devido a isso, a area é aterrada prejudicando consideravelmente a pratica da coleta de
Guaiamuns e iniciando as a¢des deletérias sobre o territorio. O segundo e terceiro ignoram por
completo um corrego, ainda sem nome, afluente do rio dos Mangues, ndo respeitando o limite
minimo de trinta metros a partir do curso d’dgua para ocupagoes.

A Rede Tonziro aproveitou a oportunidade, passando a se estabelecer sobre estes trés
loteamentos, em ambos os lados do dito corrego, contribuindo para o consideravel
desmatamento da floresta nativa e da extingdo da cata do guaiamum. A empresa inicia, entao,
seus trabalhos pelo bairro do Paraiso dos Patax0s, seguindo para o “Glebas de Taperapuan” e
“Mundai Planicie” adquirindo lotes nos respectivos loteamentos onde construiriam
“condominios” conforme descreveremos nessa se¢do. Posteriormente, a empresa ocuparia
areas no distrito de Coroa Vermelha, em Santa Cruz Cabralia e, mais recentemente, no distrito
de Arraial d’Ajuda, em Porto Seguro.

Dessa forma, considerando o padrdo de ocupacdo, € possivel dividir este processo de
transformacéo do espago geografico em trés etapas distintas:

A primeira etapa, no bairro Paraiso dos Pataxds em Porto Seguro, ocorreu a
construcdo de quatro residenciais com padrdo estético acima do entorno existente no bairro.
Os apartamentos foram construidos ao longo do perimetro dos residenciais, com uma pequena

area de lazer proximo a entrada e estacionamentos ao centro. Todos os apartamentos foram



construidos objetivando a locacéo para a populagdo flutuante, tendo por foco os investidores
nascidos em Governador Valadares e que residem ou residiam nos EUA. Cabe ressaltar que a
Rede Tonziro apenas edificou os empreendimentos, mas ndo administra nenhum deles.

A segunda etapa emerge partir deste momento, objetivando fornecer um servico
completo aos investidores que muitas vezes ndo dispdem de tempo ou conhecimento técnico
para a administracdo dos imdveis, a empresa passou a, além de construir, administrar, locar e
fornecer a manutencao necessaria aos imoveis na condic¢do de locacdo temporaria. Com essa
estratégia, foram erigidas as demais residéncias da rede, localizados em Porto Seguro sede, no
bairro de Glebas de Taperapuan e Mundai Planicie, em Santa Cruz Cabrélia, no distrito de
Coroa Vermelha.

Além disso, o padrdo estético dos imoveis evoluiu consideravelmente, com forte
alusdo a estéetica das cidades de Denver (Colorado) e Miami (Florida), ambas nos Estados
Unidos da América — local a qual os proprietarios visitaram na década de 1990 e os
influenciaram no desenvolvimento do padréo arquitetonico.

Para assegurar os servicos ofertados aos investidores e clientes, diversos empregos
foram criados contribuindo para a geracdo de renda para a populacdo e assemelhando-se,
desta forma, a vasta rede hoteleira da cidade de Porto Seguro.

A terceira etapa, em Arraial d’Ajuda, apresenta, além das caracteristicas anteriores,
padrao de acabamento superior e piscinas privativas, visando investidores de alta renda.

Desse modo os condominios residenciais da Rede Tonziro estéo distribuidos em:

e Porto Seguro
o Paraiso dos Pataxés: Kendall, Floridas Residence, Porto das Canoas e
Paraiso dos Pataxos.
o Glebas de Taperapuan e Mundai Planicie: Mont Carmelo, Mont
Hebrom, Mont Sido I, Mont Sido Il, Mont Moria, Moradas de Israel,
Jerusalém I, Resort Mont Sinai, Nazareth e Village do Bosque.
o Arraial d’Ajuda: Mont Ararat, Monte Gileade I, Monte das Oliveiras I e
Monte das Oliveiras II.
e Santa Cruz Cabralia
o Coroa Vermelha: Mar da Galiléia e Jerusalém I1.

Considerando a area de estudo deste trabalho, faco entdo um aprofundamento nos

residenciais localizados nos bairros de Paraiso dos Pataxos, Glebas de Taperapuan e Mundai

Planicie.



3.1 O Inicio: Paraiso dos Pataxds

Os condominios residenciais Porto das Canoas, Paraiso dos Pataxds e Floridas
Residence foram os primeiros a serem feitos pela Rede Tonziro em Porto Seguro, ainda na
década de 1990. O Condominio Kendall foi edificado ja no inicio da década de 2000 e foi
uma transicdo para os demais empreendimentos da rede. Todos estdo localizados no bairro
Paraiso dos Pataxds. A organizacdo interna € composta por apartamentos homogéneos que
funcionam como casas geminadas em formato duplex, com duas suites, cozinha conjugada a
sala, banheiro social, pequena area de servico e varanda.

Os imoveis localizam-se no perimetro do loteamento, tendo a portaria e a pequena area
de lazer como limite. Ao centro estdo os estacionamentos. Essa configuracdo faz com que
cada proprietario tenha uma fragdo ideal do imével, e ndo um “lote”, configurando um
pseudocondominio.

As areas comuns de lazer sdo compostas por uma piscina adulta e outra infantil ambas
de vinil — exceto o Residencial Kendall, que possui piscina de azulejo. Aliados a isso, existe
uma churrasqueira préxima as piscinas e uma pequena area coberta para. O estacionamento €
composto de duas vagas, ndo cobertas, por imovel.

As regras sdo comuns a todos os residentes como a proibicdo de animais nas areas
comuns e a restricdo de entrada de terceiros em nimero excessivo na area de lazer comum. As
decisoes relativas ao condominio sdo definidas em assembleias, que nem sempre ocorrem nos
condominios, podendo ocorrer até mesmo em outro estado, a exemplo do que o correu no
Residencial Kendall, sobre a reforma da piscina.

A arquitetura é simples sem nenhuma alusdo aos EUA, como ficou marcado nos
demais condominios da rede. Mesmo sem a opuléncia das demais unidades recentes, nota-se
que o paisagismo é bem cuidadoso tanto na fachada externa quanto nas areas comuns dos
condominios — destoando dos demais residenciais do bairro — que se destaca pela grande

quantidade de domicilios de uso ocasional.



Figura 23 - Cond. Res. Porto das Canoas: &rea comum.

Fonte: Acervo do Autor. 23 dez. 2019.

O acabamento interno dos apartamentos deixa bastante a desejar, isso reflete nos
valores dos alugueis, onde a diaria varia entre R$ 500, na alta temporada, e R$ 250 a até R$
150, na baixa temporada. Estes valores sdo bem mais mdédicos do que nos condominios
atualmente administrados pelo grupo Tonziro. A lotacdo méaxima é de oito pessoas. A &gua,
de poco artesiano, e a energia elétrica estdo inclusos no valor do aluguel, porém ndo ha
controle do consumo de energia como chave magnética, frequente nos imoveis mais recentes
administrados pela Tonziro.

Cameras de seguranga, portdo eletrénico, interfone e guarita (ainda que vazia)
completam os aspectos de seguranca®. Cada condominio ainda possui uma “recepgdo” que é
usada pelo zelador. Apesar do pouco uso, ja evidenciava um interesse dos proprietarios da
Rede Tonziro de vender os iméveis objetivando o aluguel de temporada em estrutura
semelhante a rede hoteleira.

8 Que deixa bastante a desejar: apenas demonstrando interesse em acessar um dos iméveis para aluguel, com
poucas informagdes vagas, pude entrar em todo o espago e consultar a0 menos um dos apartamentos em cada
condominio, podendo fotografar livremente.



3.1.1 Condominio Residencial Paraiso dos Pataxds

Figura 24 - Entrada do Cond. Res. Paraiso dos Pataxés;

Fonte: Acervo do Autor. 23 dez. 2019.

Sendo fundado em 26 de julho de 1994, sendo o primeiro condominio construido em
Porto Seguro. O residencial leva 0 mesmo nome do bairro, e foi construido bem no coracéo
do mesmo, em frente a um hotel e ao lado de uma distribuidora de bebidas. O Sr. Fernando,
zelador, informou que sdo 21 apartamentos, dos quais 16 alugam com frequéncia, cinco nao
alugam e destes, quatro sdo moradores permanentes.

A cozinha é bem equipada com bastantes armaérios, pia, fogdo, micro ondas e
geladeira. A sala possui sofa de 2 e 3 lugares feitos de alvenaria. Janela e porta de madeira e
alguns objetos pendurados na parede completam a decoracdo da sala. Os banheiros do piso
superior apresentam 0 mesmo problema do degrau existente nos demais condominios. Os
quartos possuem cama de casal e de solteiro, além de armarios embutidos, assemelhando-se
aos demais condominios.

Na area externa, ha uma piscina adulta e uma pequena piscina infantil, ambas de vinil,
ao lado direito em relacdo a entrada. Uma Unica churrasqueira, com limitada area coberta e 0s

estacionamentos completam a area de lazer.



3.1.2 Condominio Floridas Residence

Figura 25 - Entrada do Cond. Res. Floridas Residence.

Fonte: Acervo do Autor. 23 dez. 2019

Localizado ao lado do Condominio Kendall, na Rua Piratna 180, foi fundado em 27
de julho de 1994, com 24 apartamentos. As diarias variam de R$ 500 a R$ 250 — alta e baixa
temporada, respectivamente. Segundo o zelador, Sr. Sérgio, sdo apenas quatro moradores
permanentes e o restante é para aluguel de temporada. O condominio é administrado pela
“Azul Administradora de Bens Eireli”.

Assim como nos demais condominios os apartamentos foram construidos ao longo da
periferia do loteamento com o estacionamento a frente de cada apartamento. Na &rea central
fica um pequeno canteiro com arvores e flores organizado em belo paisagismo. Trés arvores
de pequeno porte completam a area verde no estacionamento dos primeiros apartamentos do
lado direito.

A organizacdo bem como os mdveis existentes &€ muito semelhante ao do Condominio
Residencial Porto das Canoas.

Como nos outros condominios residenciais desta primeira geracéo, a area de lazer fica
préxima a entrada, do lado esquerdo. Conta com duas piscinas de vinil, sendo uma infantil,
pequena de aproximadamente um metro de didmetro, localizada préxima a Unica
churrasqueira do residencial e uma piscina adulta. Além disso, o espaco de lazer conta com

uma area coberta dotada de banheiro e algumas mesas.



Figura 26 - Area de lazer do Cond. Res. Floridas Residence.

Fonte: Acervo do Autor. 23 dez. 2019.

3.1.3 Condominio Residencial Porto das Canoas

Figura 27 - Entrada do Cond. Res. Porto das Canoas.

Fonte: Acervo do Autor. 23 dez. 2019.

Fundado em 21 de novembro de 1994, conta com 24 apartamentos com uma
distribuicdo de uso bastante interessante: 10 sdo alugados para temporada e 14 ndo alugam.
Contudo, destes, apenas dois sdo moradores permanentes, 0s outros 12 sdo de pessoas que
residem em outros estados e o utilizam como “casa de praia”. Quase todos os proprietarios
sdo de Governador Valadares-MG. O zelador é o Sr. Ailton que cuida de todos os problemas
relacionados a manutencdo bem como gerencia possiveis aluguéis de temporada.

Os apartamentos sdo padronizados, possuem duas suites no piso superior. O banheiro
de cada suite possui um degrau entre o local onde fica a pia e 0 vaso sanitario. Segundo o



zelador é um problema de engenharia decorrente da construgdo, uma vez que ndo
conseguiram esconder 0s canos relativos ao vaso sanitario. A cama €é antiga, com estrado,
pequeno armdrio embutido e ar condicionado igualmente arcaico, modelo “Janela”.

A cozinha é no piso inferior de conceito aberto, sendo conjugado com a sala, estilo
esse conhecido no Brasil como “cozinha americana”. Ela ¢ completa, conta com geladeira,
freezer, fogdo de quatro bocas, micro ondas, pia, mesa de madeira de seis lugares e armarios
embutidos. Uma janela e uma porta nos fundos ddo acesso a area externa privativa. A sala é
composta por um raque e uma televisao de tubo com tela plana. Tem ainda dois sofas de dois
e trés lugares, duas mesas de canto e um quadro completam a decora¢do. Nota-se que na
ocasido da construgcdo, os méveis, também padronizados, foram encomendados em conjunto,
0 que certamente favoreceu a negociacdo de compra em grandes quantidades.

Na area externa, possui uma piscina adulta e uma pequena piscina infantil ambas de
vinil, a esquerda da entrada, préxima a portaria. H4 uma Gnica churrasqueira e uma pequena

area coberta de uso comum.

3.1.4 Condominio Kendall

Figura 28 - Condominio Kendall - Entrada.

Fonte: Acervo do Autor. 23 dez. 2019.

Fundado em 08 de janeiro de 2003, conta com 24 apartamentos sendo que 16 alugam
com frequéncia e tem apenas oito moradores permanentes. Apesar de ter sido construido pela
Tonziro, 0 condominio possui administracdo propria e apenas um funcionario, que em uma
conversa informal pude constatar que, a maioria dos proprietarios que alugam seus imoveis
sdo de Minas Gerais, notadamente da cidade de Governador Valadares (dos 24 apartamentos,
16 pertencem a moradores de Governador Valadares). O valor dos alugueis varia entre R$



500, na alta temporada, com destaque para o Réveillon e Carnaval e na baixa temporada por
R$ 300 até 150.

A area de lazer € formada por piscina adulta, com uma pequena divisdo para a parte
infantil. A piscina passou recentemente por uma reforma trocando a estrutura de vinil por uma
de azulejo, com acabamento de médio-alto padrdo — destoando claramente dos demais
residenciais. Segundo uma das moradoras, a reforma teve um custo extra mensal substancial,
ou seja, & margem da taxa de condominio na forma de taxas extras. Completando a area de
lazer hd uma churrasqueira proxima a piscina, que fica localizada préxima a entrada, ao lado

direito em &rea coberta.

Figura 29 - Cond. Kendall - area de lazer.

Fonte: Acervo do Autor. 23 dez. 2019.

Segundo o diretor-geral Renato Souza, este foi o primeiro condominio construido sem
vender nenhuma unidade na planta, sendo o Gltimo construido no bairro Paraiso dos Pataxds.
Desta forma, percebe-se uma evolucdo no objetivo dos construtores que perceberam que além
de construir, lucrariam mais ainda em alugar os imoveis para temporada. Porém, conforme
entrevista feita com o Diretor Geral, verificando que ainda existia mercado para continuar a
construcdo de residéncias do género, os proprietarios decidiram vender 0s apartamentos para
continuar a construir os demais empreendimentos, agora no bairro Glebas de Taperapuan e
Mundai Planicie.

Desta forma, portanto, o Residencial Kendall foi o ultimo residencial desta primeira
fase da evolucdo da rede, no qual todos os imoveis pertenceriam aos construtores.

Estes primeiros empreendimentos foram construidos pela Rede Tonziro Residenciais

Ltda., mas possuem administragdo totalmente independente. Cada condominio possui apenas



um funcionério que atua na condicdo de zelador. — na pratica um “faz tudo” que cuida desde a
portaria, passando pela manutencéo e, até mesmo, locacéo dos imoveis.

Em suma, os condominios residenciais edificados pela Rede Tonziro edificados no
bairro Paraiso dos Pataxds possuem a seguinte configuracao:

Tabela 4 - Sintese dos residenciais Tonziro no bairro Paraiso dos Pataxés.

Condominio Origem CNPJ Apartamentos

Total | Moradores Alugam Néo

Permanentes Alugam

Paraiso dos | 26/07/1994 | 42.716.944/0001- | 21 4 16 1
Pataxos 00

Floridas 27/07/1994 | 42.716.969/0001- | 24 4 20 0
Residence 03

Porto das 42.717.421/0001- | 24 2 10 12
Canoas 21/11/1994 88

Kenndall 08/01/2003 | 05.495.808/0001- | 24 8 16 0
00

Total 93 18 62 13

Fonte: Elaboragéo do autor.

3.2 Tonziro Residenciais: sua casa em tempo de férias

Figura 30 - Mapa dos Condominios Residenciais da Rede Tonziro em Glebas de Taperapuan, Orla Norte de
Porto Seguro.
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Fonte: Disponivel em: www.portosegurobahia.com.br, acesso em 08 dez. 2019.

O titulo deste subcapitulo é o slogan da empresa na divulgacdo dos demais

residenciais para aléem do bairro Paraiso dos Patax6s. Os empreendimentos da segunda




geracgdo representam uma evolugdo em relagdo aos da primeira,, uma vez que a empresa, além
de edificar e vender, oferece seus servicos de administracdo fazendo a locacdo e as
manutencgdes necessarias.

Os empreendimentos séo: Mont Carmelo, Mont Hebrom, Mont Si&o I, Mont Siéo 1,
Mont Morid, Moradas de Israel, Jerusalém I, Resort Mont Sinai, Nazareth e Village do
Bosque. Esses condominios residenciais formam um conjunto, conglomerado, no qual se
distribuem outros aparelhos como a presenca de Centros de Convencdes.

Percebe-se que a excecdo do Village do Bosque, todos o0s demais possuem
nomenclatura religiosa. As nomenclaturas dos residenciais e dos centros de convengdes
seguem o preceito religioso de seu fundador, o “Toninho” que ¢ frequentador da Igreja Batista
Alagoinhas, de tal sorte que quase todos os empreendimentos recebem nomes biblicos,
notadamente do Antigo Testamento.

Apesar desse forte apelo religioso, durante os entrevistas descartam qualquer relagédo
entre os investidores e locatarios com a questdo religiosa. Contudo, fica implicita a questdo
religiosa, principalmente quando muitos dos usuarios sdo da mesma congregacdo ou fazem
uso do Centro de ConvencgGes Betel como templo religioso durante congressos e eventos.

As informagdes que se seguem foram obtidas através de entrevistas com funcionarios,
diretor-geral da empresa, observacBes in loco e através da pagina oficial da empresa na
internet.

3.2.1 Os residenciais em Glebas de Taperapuan e Mundai Planicie

3.2.1.1 Village do Bosque Residencial

Figura 31- Village do Bosque - Entrada.

Fonte: Acervo do Autor. 19 dez. 2019.
Tendo suas obras iniciadas em 1999, foi inaugurado em 29 de marco de 2000, o

Village do Bosque Residencial € o primeiro construido com o objetivo de ser administrado



pela Rede Tonziro sendo, portanto, uma transigdo entre os residenciais do bairro Paraiso dos
Pataxés e os do bairro Glebas de Taperapuan.

Este € o Unico residencial da rede que possui quadra poliesportiva. Sdo 66
apartamentos no total, sendo 64 de duas suites e dois de duas suites. Desses, dez ndo sdo
alugados, sendo usados em sua totalidade como “casa de praia”. Os demais séo alugadas para
temporada. Nao possui moradores permanentes.

Possui ao todo oito funcionarios permanentes (incluindo os administradores), podendo

chegar a treze, durante a alta temporada.

3.2.1.2 Mont Sinai Residencial

Figura 32 - Mont Sinai Residencial - Entrada.

Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.

O Mont Sinai Residencial foi inaugurado em 2002, ainda em periodo de transicéo
entre os apartamentos construidos no bairro Paraiso dos Pataxds e os dos bairros Glebas de
Taperapuan e Mundai Planicie.

A diferenca para o Village do Bosque estd na extin¢cdo da quadra poliesportiva e na
ado¢do de nomes com origem biblica. Localizado na Peninsula do Sinai, o pico de granito
denominado de Monte Sinai € o local onde Moisés, segundo a Biblia Sagrada, recebeu as
tabuas da Lei, contendo os Dez Mandamentos.

Contudo, a arquitetura ainda remete aos residenciais construidos anteriormente, como

é possivel verificar na imagem a seguir:



Figura 33 - Mont Sinai Residencial - drea interna.
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Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.

Inicialmente recebia a nomenclatura de “Resort” Mont Sinai — que ainda é possivel
verificar no portal oficial do empreendimento. Entretanto, o nome era apenas para
impulsionar as vendas uma vez que o conceito de Resort ainda ndo estava regulamentado.

Ao todo sdo 34 apartamentos, sendo 33 de duas suites e uma de trés suites. Desse total,
dois ndo alugam, sendo que um deles pertence a um morador permanente, os demais 32

apartamentos sdo usados para locacdo temporaria.

3.2.1.3 Mont Carmelo Residencial

Figura 34 - Mont Carmelo Residencial - Entrada.

Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.

O nome do residencial foi inspirado em uma elevacao existente em territério israelense

diversas vezes citado na Biblia, com destaque para o livro Il Reis, onde o profeto Elias



derrotou os sacerdotes de Baal, levando o povo israelita novamente para a obediéncia ao
Senhor.

Tendo suas obras iniciadas em 2015, fora inaugurado em 28 de junho de 2016. Esta
localizado no bairro de Mundai Planicie, possui ao todo 53 apartamentos distribuidos em 40
de uma suite, dos quais quatro sdo Studio® (Gnico residencial do empreendimento que possui
esta categoria), oito de duas suites e um apartamento de trés suites. Dos 53 imoveis
disponiveis, apenas trés ndo sdo alugados para temporada. Destes, um é pertencente a um
morador permanente. O residencial possui ao todo sete funcionarios.

Conforme um dos administradores este residencial apresentava problemas de falta de
estacionamento, assim como o Mont Hebron. Contudo o problema fora solucionado
reduzindo o tamanho das vagas e ofertando vagas nos fundos dos apartamentos, sendo o Unico

residencial que oferta vagas de garagem neste sistema.

Figura 35 - Mont Carmelo Residencial - estacionamento.

Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.

87 Segundo a Imobiliaria Brasil Invista, 0 Apartamento apresenta comodos separados, no muito conjugando a
cozinha com a sala, formando o estilo conhecido como “cozinha americana”. O Studio € um pouco menor que o
Loft e ambos s8o menores do que o Apartamento. Tanto o Studio quanto o Loft apresenta um conceito aberto,
onde a Unica diviséria no interior do imével é em relacdo ao banheiro.



3.2.1.4 Mont Hebrom Residencial

Figura 36 - Mont Hebrom Residencial - Entrada.

Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.

O Mont Hebrom Residencial teve suas obras iniciadas em 2014 e fora inaugurado em
28 de agosto de 2015. Possui ao todo 62 apartamentos distribuidos da seguinte forma: 44 de
uma suite, oito de duas suites e dez de trés suites. Nao tem moradores permanentes e todos 0s
apartamentos estdo a disposi¢do para a locacdo temporaria.

A escolha do nome do residencial provavelmente esta relacionada ao patriarca do
Judaismo, Abrado, onde, segundo o livro de Génesis, por ter sido no Monte Hebrom, ponto
mais alto da Palestina e ao sul da Cisjordania em que o mesmo residia e onde foi feita a
Alianga com Deus.

No seu interior estd o Centro de Convengdes Betel. Em funcéo disto, o espaco interno
comum do condominio é bastante limitado, reduzindo o tamanhdo da piscina e do nimero de
vagas de estacionamento, sendo necessario se apropriar da rua a frente nos periodos de maior
demanda. Segundo os administradores, ha um déficit de 18 vagas de estacionamento interno.

Um diferencial deste residencial esta na privativa area de lazer composto por uma

churrasqueira, nos fundos dos apartamentos que séo térreos.



3.2.1.5 Residencial Mont Sido 1 e |11

Fonte: Acervo do Autor. 19 dez. 2019.

O Residencial Mont Si&o foi construido em duas etapas, de modo que o Mont Sido |
foi 2013 e 0 Mont Sido Il em 2014, contudo ambos foram registrados em 25 de abril de 2014.
Apesar de serem oficialmente dois residenciais com portarias proprias, internamente ndo ha
cercas ou muros que limitam o acesso a ambos.

Um Unico casal e outros dez funcionarios sdo responsaveis pela administracdo dos 102
apartamentos, distribuidos da seguinte forma: 32 de uma suite, 38 de duas, 25 de trés e sete de
quatro suites. Do total de apartamentos, apenas dez ndo alugam e ndo ha moradores
permanentes, os demais 92 apartamentos estdo disponiveis para locacao.

O nome do residencial tem alusdo direta com um pequeno platé localizado préximo ao
antigo Templo de Salomdo em lIsrael, atualmente conhecido como Muro das LamentagGes,
proximo a muralha antiga da cidade de Jerusalém. Além deste importante templo judaico o

local reuni importantes templos islamicos e cristaos.



3.2.1.6 Mont Morié Residencial

Figura 38 - Mont Moria Residencial

Fonte: Acervo do Autor. 19 dez. 2019.

Em 2013 teve inicio a constru¢cdo do Mont Morié Residencial e foi registrado somente
em 08 de abril de 2014. Atualmente, tem ao todo cinco colaboradores. Ao todo sé&o 30
apartamentos com 14 de trés suites, 15 de duas suites e apenas um de uma suite. Do total de
apartamentos existentes, apenas trés ndo alugam e dois sdo ocupados por moradores
permanentes, 0s demais 27 estdo disponiveis para a locacdo em regime temporario.

Chama a atencdo a organizacao interna, privilegiando os estacionamentos com duas
pequenas areas de lazer ao centro do residencial, sendo seccionada pelo caminho principal.

No livro de Génesis, 0 Monte Moria foi o local onde ocorreria o sacrificio de Isaque
(filho de Abrado) e, mais tarde, onde teria sido edificado o Templo de Saloméo, atual Muro

das Lamentagdes — de inestimavel importancia para o Judaismo.



3.2.1.7 Moradas de Israel Residencial

Figura 39 - Morada de Israel Residencial
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Fonte: Acervo do Autor. 09 dez. 2019.

Registrado em 05 de dezembro de 2005, o Moradas de Israel possui ao todo 42
apartamentos. O residencial que fica localizado exatamente em frente a Central de Reservas é
distribuido 16 apartamentos de duas suites, 12 de uma, um apartamento de quatro suites e um
apartamento de seis suites. Ao todo, sdo cinco apartamentos que ndo sao locados, sendo que
dos quais trés sdo moradores permanentes, totalizando 39 apartamentos a disposi¢ao para a
locac&o.

O residencial possuem sete colaboradores dos quais dois sdo administradores, trés

camareiras, um ajudante de patio e um vigia.

3.2.1.8 Residencial Jerusalém |

Figura 40 - Residencial Jerusalém | - Entrada.
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Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.



O Residencial Jerusaléem 1 foi o Unico em que ndo foi permitida a entrada e a
realizacdo de fotos em seu interior. O CNPJ do residencial aponta que 0 mesmo é datado de
17 de junho de 2003.

Segundo o portal oficial do empreendimento, sdo ao todo 52 apartamentos distribuidos
em 27 de duas suites, 23 de trés suites e dois de seis suites. Segundo um funcionario
entrevistado, existe um morador permanente e outros trés imoveis que ndo estdo disponiveis

para a locacdo. Assim, 48 apartamentos sdo locados em regime temporario.

3.2.1.9 Residencial Nazareth

Figura 41 - Residencial Nazareth

Fonte: Acervo do Autor. 19 dez. 2019.

O Residencial Nazareth foi registrado em 26 de dezembro de 2002, possuindo ao todo
30 apartamentos, sendo 20 de duas suites e 10 de trés suites. Os cinco funcionarios, incluindo
os administradores, sdo responsaveis pelo residencial e cuidar pela locacdo de 26 imoveis,
sendo que quatro ndo estdo disponiveis para locacao e nao ha moradores permanentes.

Assim como o Kendall, Village do Bosque e Mont Sinai, é possivel perceber que o
Nazareth é a transicao entre os residenciais da primeira etapa no bairro Paraiso dos Pataxds e
os residéncias da segunda etapa, no Glebas de Taperapuan e Mundai Planicie. Apesar de ser
mais recente que o Village do Bosque, ja possui nomenclatura religiosa. Contudo, a
arquitetura dos imdveis ainda remete aos da primeira etapa.

Logo, a transicéo entre os imoveis é feita da seguinte forma: na nomenclatura, com a
insercdo de nomes de origem biblica; na arquitetura, com fachadas e organizacéo interna mais
elaborada e nas amenidades, alterando a organizacao interna da quanto ao posicionamento da

piscina e da area de lazer.



Figura 42 - Organograma dos residenciais da Rede Tonziro etapa 1 e 2.
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Dessa forma, é possivel sintetizar os residenciais na segunda etapa da seguinte forma:

Tabela 5 - Sintese dos residéncias Tonziro: 22 etapa.

Residenciais  Total N2 de Quartos Nao Total de Ano Moradores
:e 1 2 3 4 5 6 Stu Aluga Colaboradores Permanentes
p.
Mont 53 40 8 1 4 3 7 2016 1
Carmelo
Mont 62 4 8 10 0 7 2015 0
Hebron
Mont Sido | 102 32 38 25 7 10 12 2014 0
ell
Mont Moria 30 1 15 14 3 5 2014 2
Moradas de 43 16 12 1 1 6 7 2005
Israel
Jerusalém | 52 27 23 2 4 7 2003
Resort Mont 34 33 1 2 5 2002
Sinai
Nazareth 30 20 10 4 5 2002 0
Village do 66 64 2 10 8 2000 0
Bosque

Fonte: Elaboracdo do autor.

A anélise da tabela permite concluir que sdo ao todo 873 leitos distribuidos entre 472
apartamentos que sdo disponiveis para loca¢do. De um total de 705 apartamentos existentes
na segunda etapa, apenas 55 (7,8%) nao sdo usados como residéncia de uso ocasional pela
populacdo flutuante. Considerando que a totalidade de imdveis com residentes permanentes
ndo superam o numero de 8, ou seja, 1,13% do total de apartamentos, é imperativo afirmar
que a Rede Tonziro, a0 menos na segunda etapa, funciona como uma rede de “pseudos-
hotéis”, uma vez que cobram diarias e possuem servigos que se assemelham os demais hotéis
e o total de apartamentos ocupados por moradores permanentes € facilmente desconsiderado.

Apesar de possuirem cadastro nacional de pessoa juridica independentes para cada
residencial pude concluir com as visitas a campo que os residéncias formam uma verdadeira
rede de colaboracdo, formando uma territorialidade propria (HAESBAERT, 2005) onde
funcionarios sdo remanejados e recursos sdo realocados a fim de atender a demanda.

Dessa forma, faz-se necessario compreender de que modo ocorre a organizagdo dessa

rede de “pseudos-hotéis”, notadamente na segunda etapa de sua evolugao.




3.2.2 A organizacéo da empresa e dos residenciais

A empresa esta organizada da seguinte forma: um Presidente, um Diretor-Geral e dois
administradores por residencial — um responsavel pela parte financeira e o outro pela
manutencéo.

Conforme umas das funcionérias existem quatro modalidades de moradia:

e Eventual: nesta modalidade o proprietario tanto usufrui quanto aluga o imével.
Na pratica, o imovel funciona como uma “casa de praia”. O proprietario reside
em outra cidade e na maior parte do tempo ele aluga o imdvel.

e Garantido: neste sistema o investidor arrenda o imdvel para a Rede Tonziro de
modo que o proprietario pode usufruir do préprio imével somente trinta dias
por ano, desde que em baixa temporada e em datas que ndo coincidem com 0s
feriados. Do valor da diéria, 90% fica com o proprietario e 10% fica com a
rede — que é usado para manutencdo da rede, pagamento de funcionario e,
claro, o lucro.

¢ Na&o Aluga: nesta modalidade o proprietario ndo aluga o imovel e o utiliza
conforme o seu critério.

e Aluga Sempre: o proprietario sempre estd alugando, seja com a Rede Tonziro

ou de forma propria, geralmente em sites especializados como o “Airbnb”.

E interessante notar que na modalidade “Garantido” a Rede Tonziro atua semelhante
ao conceito de Time Sharing, ou seja, tempo compartilhado (em uma traducdo livre). Neste
sistema, o cliente ndo adquire a totalidade do imdvel, ou seja, o objeto da transacdo
imobilidria ser& uma conta de um determinado imovel. Esse mesmo imovel sera
compartilhado por outros clientes que também fizeram a aquisicdo de cotas®. Contudo, na
Rede Tonziro, o proprietario é de fato o dono do imovel. Mas, ao adotar essa forma de
locacdo para temporada ele fica impedido de usar o imovel livremente, com o claro objetivo
de potencializar o lucro do investimento.

Todos os residenciais possuem funciondrios, estacionamento, seguranca, guarita,
internet sem fio, piscina adulta e infantil, sauna, churrasqueiras coletivas, restaurante,
aquecedor solar e uma arquitetura impar que remete a uma estética norte-americana — como €

possivel verificar na foto abaixo feita no interior do Residencial Mont Hebrom.

8 Este tipo de modalidade tem ganhado bastante espaco no mercado imobiliario, inclusive em Porto Seguro,
com destaque para o empreendimento Ondas Praia Resort. Para maiores informacBes consulte
https://wambrasil.com/empreendimento/ondas-praia-resort/.



Figura 43 - Residencial Mont Hebrom - rea comum.

Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.

Segundo entrevista como diretor geral Renato Souza, a arquitetura do lugar foi
inspirada em uma viagem feita a cidade de Denver (Colorado-EUA) em 1992/1993, nas
estacOes de esqui, onde existem varios condominios com o mesmo perfil, de modo que 0s
empreendimentos a partir de 1994 passaram a ter esse padréo.

Em geral os apartamentos sdo divididos em blocos, onde cada bloco contém de 3 a 6
apartamentos. As cores claras, as imponentes pilastras romanas e janelas amplas chamam a
atencdo. O telhado lembra as estacfes de esqui. O paisagismo é impecavel tanto no interior
quanto ao redor de cada empreendimento, de modo que nenhum outro condominio visitado
por este pesquisador se assemelha a isto.

Com raras excecdes 0s estacionamentos ficam na frente de cada apartamento e logo
em seguida as piscinas ao centro. Na borda da piscina ficam as churrasqueiras, sauna e
restaurante. E proibido o uso de som automotivo no interior dos residenciais.

Diferenciais: O Village do Bosque é o Unico que possui quadra poliesportiva. O Mont
Carmelo e o Mar da Galileia possuem centros de conferéncia no qual se destaca o Centro de

Convencoes Betel, no Residencial Monte Hebron.



3.2.2.1 Centro de Convencdes Betel

Flgura 44 - Centro de Convengoes Betel - no Re5|denC|aI Mont Hebrom.

Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.

Localizado no interior do residencial Monte Hebrom, possui espaco para cerca de 800
pessoas. E de propriedade do presidente e diretor-geral do empreendimento, de modo que
toda a renda é dos mesmos. O valor do aluguel varia conforme a quantidade de pessoas que
usam o espac¢o. Quando usado na lotacdo maxima, o valor é de R$ 5mil por dia. O seu uso é
frequente principalmente nos meses de junho, julho, outubro, novembro e dezembro, além dos
feriados. E usado principalmente para eventos religiosos, formaturas e congressos. Para 2020,
ja h& quarenta dias reservados, distribuidos entre os meses de margo, maio, junho e julho.

Sua infraestrutura conta com dois pavimentos. No térreo funciona um restaurante com
mesas e cadeiras e banheiros masculino e feminino nas laterais. Existem seis aparelhos de ar
condicionado de grande porte e um elevador adaptado para pessoas de mobilidade reduzida.
No segundo pavimento ha uma Unica sala de conferéncias com cadeiras enfileiradas,
aparelhos de ar condicionado de grande porte, banheiros e um palco de alvenaria sob um teto
sem forro ou laje, deixando o telhado a mostra. A fachada externa é bem mais imponente que

seu interior.

Figura 45 - Centro dt de Convengoes Betel interior.

Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.



3.2.2.2 Os administradores

Os administradores sdo, em geral, casais que habitam os respectivos empreendimentos
atuando, na prética, como sindicos e zeladores. A excecdo de um dos residenciais, os demais
apresentam sempre um homem, responsavel pela parte da manutencdo e uma mulher que
cuida das locacdes. Apesar da divisdo clara, as fun¢des ndo sdo rigidas, de modo que cada um
pode exercer qualquer atividade que seja apropriada para o melhor funcionamento do
residencial.

Os administradores residem no empreendimento, podendo fazer uso fruto do espago
bem como seus filhos. O casal recebe uma remuneragdo em torno de cinco mil reais mensais.
Podem vender produtos na recep¢do a seu critério e recebem uma comissdo sobre a agua
vendida. O galdo de 20 litros de 4gua é comercializado entre 15 e 16 reais, dos quais 4 ou 5
reais ficam com os administradores, respectivamente. E um dos itens mais vendidos. Passeios

na cidade sdo comercializados no mesmo local, semelhante a recepcéo de um hotel.

3.2.2.3 Funcionarios dos residenciais

Cada residencial apresenta em torno de cinco funcionarios devidamente registrados da
seguinte forma: duas camareiras, um ajudante de patio e dois administradores. Durante a alta
temporada sdo contratadas, em média, trés camareiras, uma vez que o servico de quarto com
arrumacdo (ja incluso no preco) é feito diariamente e a troca de toalhas a cada quatro dias. A
depender da demanda, um vigia é contratado para auxiliar na seguranca. Além disso, ha ao

menos um funcionario terceirizado responsavel pelo restaurante.

3.2.2.4 Seguranga

Todos os residenciais possuem guarita que, de forma semelhante aos condominios
urbanos, fornece uma seguranca apenas aparente. A entrada e saida dos residenciais apesar de
existir portdo eletrénico, guarita (onde ficam os administradores) e cameras de seguranga,
podem ser feitas livremente. Pude entrar e sair de todos sem dificuldade. Apenas no Jerusalém
| as informacdes ndo foram dadas pelo administrador. Todos os clientes adultos sdo obrigados
a usar uma pulseira de identificacdo (as criancas o uso € facultativo) e os funcionarios séo

devidamente uniformizados.



Figura 46 - Mont Moria Residencial - funciondrio trabalhando.

Fonte: Acervo do Autor. 19 dez. 2019.

3.2.2.5 Estacionamento

Em geral, cada apartamento possui uma vaga de estacionamento, sempre a céu aberto,
podendo chegar a duas vagas a depender do nimero de suites. O Mont Hebron é o Gnico que
ndo possui estacionamento para todos os apartamentos em funcdo do Centro de Convencdes
Betel que ocupa um espaco significativo. Segundo os administradores, isso causa transtornos
principalmente na alta temporada quando todas as vagas sdo ocupadas. Considerando que na
rua em frente ndo ha outros empreendimentos, ocorre uma clara apropriacdo do espaco
publico transformando a rua em estacionamento (inclusive com demarcacdes no chéo) e

disponibilizando vigilancia em tempo integral, quando ndo da propria policia militar.

3.2.2.6 Restaurante

Figura 47 - Moradas de Israel - Restaurante.

Fonte: Acervo do Autor. 09 dez. 2019.



O restaurante ¢ quase “terceirizado”. Na verdade, funciona da seguinte forma: uma
pessoa, da Rede Tonziro, é responsavel por todos os restaurantes da rede. Ndo ha uma
terceirizacdo completa onde uma pessoa ou empresa € contratada para executar uma atividade
que a empresa contratante poderia realizar. O responsavel pelos restaurantes tem total
liberdade para contratar outros funcionarios e realizar as compras necessarias para 0
funcionamento do mesmo, porém o0s pagamentos sdo feitos pelos proprietarios da Rede
Tonziro (Toninho e Renato).

O restaurante s6 funciona na alta temporada ou quando hd demanda previamente
solicitada por grandes excursdes. O custo médio é de R$ 20 por pessoa por dia para o café da

manha e R$ 30 por pessoa por dia para 0 almogo. O jantar ndo costuma ser servido.

3.2.2.7 Piscina Adulta e Infantil

A piscina tem tamanho variado e na maioria dos empreendimentos fica localizada no
centro, com 0s estacionamentos no entorno e 0s apartamentos no perimetro. Nos residenciais
mais recentes ha uma clara divisao entre a piscina adulta (de profundidade girando em torno
de 1,5m) e infantil. Contudo, nos mais antigos a divisdéo ocorre com a diferenca de
profundidade e uma barra de metal dentro de uma Unica piscina separando a parte infantil da

adulta.

3.2.2.8 Churrasqueira

Alguns apartamentos possuem churrasqueira privativa. Contudo, a grande maioria
possui de duas a seis churrasqueiras publicas na borda da piscina onde o uso € livre, desde que
previamente agendado na recep¢do. Ha uma taxa de limpeza de R$ 20 que é cobrada caso o

local ndo esteja em ordem ao término do uso.

3.2.2.9 Sauna
Uma sauna comportando até dez pessoas existe na borda de cada piscina. O uso é

diério e em horério previamente definido.



Figura 48 - Mont Sinai Residencial - area de lazer com sauna.
(IR

Fonte: Acervo do Autor. 20 dez. 2019.

3.2.2.10 O funcionamento

O sistema de gerenciamento dos imdveis pelos proprietarios € todo virtual. Ele pode
marcar no calendario os periodos em que quer disponibilizar o imdvel para locacdo ou quanto
pretende fazer usufruto proprio.

A administracdo dos imdveis que foram comprados pelos investidores que é feita pela
Rede Tonziro, abrange desde a intermediacao das locac6es e o recebimento das diarias, até os
servigos de camareira — com limpeza das unidades e troca de roupas de cama.

A reserva e feita diretamente no residencial, na central de reservas ou, mais raramente,
diretamente com o proprietéario do imével. A depender do tempo de hospedagem e do valor da
reserva a mesma pode ser parcelada e deve ser depositada antes do check-in. Uma ultima
parcela sempre fica para ser paga no momento da entrada. Esta parcela ou o valor integral (se
for da preferéncia do cliente) devera ser paga em dinheiro. Nao é aceito cardo de crédito ou
cheque sob a alegacdo de que o valor em espécie ou a transferéncia direta facilita na
organizacdo interna. Em caso de cancelamento, quando feito no periodo anterior a trinta dias,
é cobrado uma multa de 10% do valor da reserva, mas quando cancelada faltando trinta dias
ou menos para a hospedagem, o valor pago nédo é devolvido.

A diéria mais barata em apartamento de trés suites e que comporta até doze pessoas €
em torno de R$ 250 feitas na baixa temporada quando ndo em feriados, durante os meses de
abril, maio, agosto, setembro, outubro e novembro. A diaria mais elevada para 0 mesmo tipo
de apartamento é durante o Réveillon ao valor de R$ 890, e no Carnaval, R$ 950 — durante o
carnaval é preciso reservar por pelo menos cinco dias corridos. No momento da entrevista, as
reservas para o réveillon e carnaval 2020 ja estavam esgotadas em toda a rede.

Todos os apartamentos sdo mobilhados em geral com cama, geladeira, micro ondas,

fogdo, televisdo, sofa, cortinas, bancos, armarios, mesas, ar condicionado, utensilios de



cozinha (pratos, talheres etc.). No ato da entrada, um dos administradores ou uma camareira
acompanha os clientes até o imdvel onde sdao mostrados todos 0s itens existentes no interior
do imdvel e seu perfeito funcionamento. Além disso, € entregue uma tabela contendo o preco
(superfaturado) de cada produto que, em caso de dano ao mesmo, devera ser quitado antes da
saida do imdvel. As toalhas sdo trocadas a cada quatro dias.

Todos os apartamentos possuem aquecedor solar. O aquecedor é usado apenas para 0
chuveiro. A 4gua é de poco, portanto, ndo ha controle algum sobre o consumo de agua.

Quase todas as suites tem ar condicionado. A excecdo sdo 0s apartamentos que eram
de duas suites e foram adaptados para trés, como ocorreu no Jerusalém |. Nessa adaptacéo, a
sala que €é bastante ampla é reduzida e transformada em quarto. O banheiro que existia na sala
passa a integrar este novo quarto — que nao possui ar condicionado. Os aparelhos podem ficar
ligados em tempo integral e ndo ha acréscimo no valor da energia elétrica, semelhante a um

hotel, as chaves quando retiradas de seu local na parede, desligam toda a rede elétrica.

3.2.3 O perfil dos investidores

As unidades possuem valores variados e financiamento préprio. Os imdveis sao
comercializados a vista entre R$ 198 mil e R$ 598 mil.

Em entrevista com o Diretor-Geral Renato Souza e com funcionarios do
empreendimento, constatou-se que a maioria dos investidores é de origem brasileira,
notadamente do estado de Minas Gerais. Dentre todas as cidades mineiras, destaca-se a cidade
de Governador Valadares. Alem do fato da localizagdo da sede da empresa ser nesta cidade,
consta o histérico de emigracdo de um grande numero de pessoas desta cidade para os Estados
Unidos da América que, conforme o Diretor Geral compds a principal origem dos
investidores no inicio da implantagdo da empresa. Além destes, hd também investidores da
Argentina, Alemanha, Suica e Franca, todos objetivando alto retorno do investimento com o
menor risco possivel.

A renda média dos investidores atualmente €, segundo o Diretor Geral da Rede
Tonziro, de R$ 15 mil, sendo quase todos formados por microempresarios e profissionais
liberais que procuram investimentos com alta rentabilidade para a sua sobra de capital. Em
suma, o perfil dos investidores é de pessoas de classe média alta que desejam ter uma casa na

praia, que gere rentabilidade elevada e segura, sendo administrada por uma empresa.



3.2.4 Os clientes locatéarios

Os clientes sdo bem variados, mas em geral formam pequenos grupos que alugam um
imovel. Neste caso, deslocam-se em dois ou trés carros tendo por origem qualquer estado
brasileiro, com grande destaque para o estado de Minas Gerais. Geralmente trazem todos 0s
mantimentos e escolhem o residencial em funcdo da sua proximidade com a praia de
Taperapuan e ainda com grandes barracas de praia, notadamente a Axé Moi e a Toa Toa.
Grandes grupos também usam com frequéncia os residenciais. E comum verificar a presenca
de 6nibus de excursdo ou mesmo de empresas ligadas a formatura de estudantes. Em geral a
clientela é composta de pessoas de classe média baixa que buscam o melhor custo-beneficio:
estar proximo a praia, em um condominio fechado, com opc¢des de lazer e seguranca, sem
precisar pagar elevados valores em diarias de hotel.

Em entrevista com um agente de turismo de uma cidade mineira que trouxe um grupo
de quarenta pessoas a Porto Seguro para a comemora¢do de uma formatura do Ensino
Fundamental I1,, foi informado que o valor é de R$ 1.200 por pessoa para ficar durante dez

dias, inclusos o transporte (ida e volta) a hospedagem e alimentacéo.

3.3 Demais residenciais existentes além da area de estudo

3.3.1 Em Coroa Vermelha, Santa Cruz Cabrélia.
Os demais residenciais estdo em Santa Cruz Cabralia, no distrito de Coroa Vermelha:

Mar da Galileia, com 48 apartamentos e Jerusalém Il com 37 apartamentos.

Figura 49 - Residencial Jerusalém 1l em Coroa Vermelha.
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Fonte: Acervo do Autor. 10 dez. 2019.



3.3.2 Em Arial d’Ajuda, Orla Sul de Porto Seguro.

Em Arraial d’Ajuda, orla sul de Porto Seguro, localizam-se novos empreendimentos: o
Mont Ararat, Mont Gileade I, Monte das Oliveiras | e Il, com 28, 48, 34 e 38 apartamentos

respectivamente.
Figura 50 - Mont Gilead Residencial

Fonte: Disponivel em <portosegurobahia.com.br>. Acesso em 29 fev. 2020.

Em entrevista feita com um advogado tributarista de Arraial d’Ajuda (V.P.P.)
verificou-se que esses empreendimentos estdo sendo edificados no Alto da Pitinga, no
tabuleiro costeiro, em terras pertencentes outrora a familia Carneiro. Diferentemente do que
ocorreu na Orla Norte de Porto Seguro ou mesmo em Santa Cruz Cabralia, em Arraial
d’Ajuda a implantagdo dos condominios residenciais da Rede Tonziro gerou forte comocgao da
comunidade. Para o advogado, 0 que mais preocupou a comunidade residente foi o tamanho

do impacto repentino ambiental com técnicas agressivas de desmatamento:

Entdo no caso especifico do Tonziro o que nos chocou foi o tamanho do impacto
repentino. Por que é aquela técnica em que vocé coloca dois tratores com uma
corrente e vocé faz a limpa do terreno de uma vez. No fim das contas esse tipo de
acdo por si ja é completamente inadequada, porque quando vocé vai aprovar um
projeto, seja ele qual for, tem que haver um levantamento das espécies, tenta
preservar algumas e ndo passa o trator e arranca tudo. Entdo isso ja nos chocou
porque quando chegamos no local havia acabado de acontecer [...].quando chegamos
14, tiramos umas fotos e todo mundo comecou a se falar, tipo: pd mataram muito
aqui, mesmo ndo sendo uma mata primaria, ja era uma mata com tamanho, a gente
foi la no local e ele j& tinha descampado totalmente trés hectares (Advogado V.P.P.,
Arraial d’Ajuda)



Segundo o entrevistado, havia autorizacdo apenas para limpar o terreno com a
finalidade de fazer medicdo. Essa limpeza consistia em pequenos cortes com facdo, chamada
de limpeza de mato baixo. Assim, apostando na mesma ingenuidade coletiva com o qual
promoveu o desmatamento da Orla Norte, quase despovoada, 0 Tonziro se apropriou do meio
natural do Alto da Pitinga. Quando o presidente da empresa, o “Toninho”, tomou ciéncia de
que uma resisténcia se organiza e se manifestava, reagiu afirmando que “sempre agiu assim”.
Todos os condominios em Porto Seguro e Santa Cruz Cabralia haviam sido construidos com o
mesmo modo operante:

“[...] eu [Toninho] pego a autoriza¢éo da limpeza, limpo o terreno completamente,
pago a multa referente ao crime ambiental e construo o empreendimento e ninguém
reclama”. Entdo, assim... Ai a gente chegou pra ele e disse: “nossa preocupagio nao
¢ o pagamento da multa, é a forma como se conduz”. A gente explicou isso a ele. “a
gente se preocupa com as arvores que estavam la e ndo com a multa que vocé vai
pagar ou ndo”. No inicio ele teve uma reagdo até que... Ele ficou bravo e tal, mas ai
ele compreendeu que apenas de ter tomado o prejuizo financeiro que € assim que

funcionada, que existe uma legislagdo toda que precisa ser respeitada, e ndo foi.
(Advogado V.P.P., Arraial d’Ajuda)

A fala do entrevistado deixa claro o descaso do empresario frente ao interesse coletivo
e o total desrespeito com o meio natural, em consonancia com uma logica capitalista primitiva
que visa o lucro e percebe a natureza como uma externalidade descartavel. Ao afirmar “eu
pago a multa e ninguém reclama”, demonstra uma relacdo pragmatica com a legislacao
vigente e pela ética socioambiental, que é informada por sua experiéncia e vivéncia anterior,
formada durante a implantacdo dos residenciais na Orla Norte. Assim como no caso das
barracas de praia, nas quais a discussdo que se deram em meio a0 Processo por crime
ambiental, a importancia pragmatica das barracas para a economia local e a insercao politica
de alguns de seus principais proprietarios foi a tdnica para a resolugdo e adaptacdo dos TACs.
Em comunhdo com esta logica, situacdo semelhante foi desenvolvida com o Toninho. Ao
invés da iniciativa partir do Ministério Publico, como ocorreu nas barracas de praia, em
Arraial d’Ajuda a iniciativa tem sua génese na pressdao popular. O TAC celebrado entre as
partes permitiu 0 andamento do projeto mediante algumas adaptagdes e novas condicionantes.

Além da multa econdmica na faixa de quatrocentos mil reais estipulada em acordo
junto ao Ministério Publico, o empreendedor teve de assumir um PRAD de recuperacdo
ambiental, bem como reformular o projeto arquiteténico, reduzindo o excessivo numero de
apartamentos por loteamento:

[...] eram um nimero excessivo de unidades para o espago, se incomodou bastante,
inclusive, por conta do saneamento bésico, do trafico de veiculos, tudo que decorre



desse tipo de empreendimento desse tamanho. Eram mais de 150 apartamentos,
super pequenos e no mesmo espago. (Advogado V.P.P., Arraial d’Ajuda).

Cabe destacar aqui o valor infimo da multa econémica aplicada, tendo em vista o valor
comercializado das unidades habitacionais pelo Mont Gileade Residencial, onde, segundo o
site oficial da rede, o menor valor ¢ de quinhentos mil reais. Logo, acaba se tornando
vantajoso para o empreendimento cometer o crime ambiental e, até mesmo, expandir a &rea de

construcdo do imdvel.

Figura 51 - Mont Gileade Residencial em construcdo no Alto da Pitinga - Arraial d'Ajuda, Porto Seguro.
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Fonte: Disponivel em <portosegurobahia.com.br>. Acesso em 29 fev. 2020.

Além do desmatamento, o advogado V.P.P. aponta ainda diversos outros impactos
ambientais tais como a reducédo da flora e fauna do local, a reducédo de corredores verdes, o
aumento do calor na regido e 0 aumento da sobrecarga a ja saturada rede de esgoto de Arraial
d’Ajuda que, segundo o entrevistado ¢ bastante obsoleto sendo datada do ano 2000, de modo
que o esgoto excedente ndo tratado que € alocado na rede acaba extravasando para a calha do
rio Mucugé, que tem por foz a praia de mesmo nome.

Entre os impactos sociais, destacam-se o aumento do fluxo de veiculos e a segregacao
imposta a populacédo de baixa renda. 1sso se deve as limitacfes de expansdo urbana impostas
pelo Plano Diretor Urbano, que impede a verticalizacdo através de constru¢cdes com mais de
dois pavimentos e a geomorfologia do local, de modo que se o Alto da Pitinga, que compde a
area de expansdo natural do distrito de Arraial d’Ajuda, ¢ ocupado por imdveis de uso
ocasional, a expansdo horizontal da cidade pela populacdo de baixa renda tendera a se dar ao

longo da rodovia que da acesso ao distrito de Trancoso, na dire¢do sul, aumentando



consideravelmente a distancia em relacdo ao centro do distrito, encarecendo custos de
transportes e servicos publicos.

Além dessas questbes socioambientais, existe a questdo tributaria que cabe ser
ressaltada aqui na forma em que ja foi exposta no subcapitulo anterior: a Rede Tonziro atua,
na verdade como um “pseudo-hotel”, ao oferecer os servigos tipicos da rede hoteleira como
recepcdo e servico de quarto. Contudo, o empreendimento ndo recolhe os tributos
relacionados a essa pratica comercial como o ISS® ou, até mesmo, os alvaras de
funcionamento:

[...] vocé fornece toda a estrutura de hotel, servigco de quarto e camareira, mas vocé
ndo tem o CNPJ de um hotel e na verdade sdo casas de locacdo, e a pessoa
normalmente compra esse imovel e coloca para ser operado pelo proprio sistema do
local, vocé economiza ai, se for colocar 5% de ISS, vocé consegue uma economia
consideradvel além de reduzir custos de alvard de funcionamento, diminui a

burocracia, e com aplicativos de locacdo de casas de temporada é possivel eliminar
varios intermediarios. (Advogado V.P.P., Arraial d’Ajuda).

Existe ainda outra consideracdo interessante a ser feita quanto ao vinculo deste
empreendimento com o turismo religioso, ou com redes sociais relacionadas a religido. Ainda
que o Diretor Geral, Renato Souza, filho do “Toninho”, bem como os demais colaboradores
entrevistados da empresa neguem a relacdo entre a religido e o empreendimento, ndo se pode
deixar de notar a evolucdo dos nomes dos condominios no sentido cada vez mais biblico.
Mesmo com seus executivos afirmando que a questéo religiosa limita-se a nomenclatura dos
residenciais, nosso entrevistado no distrito do Arraial d”Ajuda, o advogado V.P.P, afirma que
corre & boca miuda a informagéo de que. “a vinda dele [Tonziro] para Arraial d’Ajuda foi
porque o Pastor dele [Toninho] disse que o futuro dele estava do lado de ca do rio”.

Seja tal afirmacdo verdadeira ou n&o, trata-se de mais um dado que nos permite
compreender a expansao da rede Tonziro para a Orla Sul de Porto Seguro, através do conceito
de redes sociais estabelecidos por Manuel Castells (1999). O empreendedor, Toninho, como
membro de projecdo da sociedade de Governador Valadares ativo na religido evangélica,
acessou com facilidade os canais e fluxos entre migrantes (FUSCO, 2000), de Governador
Valadares que se deslocam para os EUA e buscam alta rentabilidade aplicando seu capital em
“casas de temporada”, atraindo investidores bem variados, mas com forte apelo evangélico
que é transmitido pelo nome dos residenciais, pelo acesso aos templos e centros de

convencdo, e talvez pelas regras de cada condominio que valorizam valores “da familia”.

8 Ainda que, segundo V.P.P., a carga tributria do Imposto Sobre Servicos, tradicionalmente fixada em 5% para
a rede hoteleira, ¢ pratico, em Porto Seguro (o que inclui Arraial d’Ajuda) em apenas 3% e os servigos de
passeio em 2%, ao passo que servigos de educacdo, salde e reflorestamento sdo cobrados 5%.



CAPITULO IV: A Guisa de conclusio, os resultados da pesquisa e

discussOes para futuras pesquisas

Partindo de uma teorizagdo sobre 0 espago urbano e sobre as dindmicas de expansao
urbana das ultimas décadas no Brasil que refletem sobre as estratégias de exclusdo social
diante da crise da seguranca publica em complexos residenciais fechados, autossegregados e
que pretendem reproduzir condi¢gbes ambientais mais amenas, encontramos em Porto Seguro
condicdes especificas e diferenciadas dos mesmos.

Diferentemente do tipo de relacionamentos altamente urbanos descritos por Tonnies
na Gesellschaft que tende a prevalecer nas grandes urbes estabelecendo a forte necessidade de
exclusdo do outro, diferente de si mesmo, a hipétese classica da seguranga como motivador
principal da escolha por condominios residenciais, como aponta Souza (2008) e Barbosa
(2009), ndo foi determinante para a proliferacdo deste tipo de empreendimento no caso
estudado. Apesar da cidade de Porto Seguro se destacar no Mapa da Violéncia e de ser palco
de conflitos territoriais entre fac¢des criminosas (ARAUJO, 2004), os entrevistados negaram
o fator violéncia para a escolha por esse tipo de moradia. Além disso, 0s espacos vividos pela
atividade turistica, na acepcdo de Carlos (2007), Silva (2009) e Tulik (1995), como a Orla
Norte, ndo sdo objeto frequente de interesse de crimes violentos como assaltos, latrocinios e
homicidios, uma vez que tais acGes prejudicaria a venda de entorpecentes.

Assim, se este trabalho surgiu a partir da verificagdo da presenca de residéncias
fechados em Porto Seguro e a sua expansao para a Orla Norte da cidade como uma estratégia
de colonizacdo do espaco pelo capital, o que a pesquisa verificou foi um complexo de
elementos em relacdo sinérgica que se desenvolveram em torno da atividade do turismo,
possibilitando que empreendimentos avangassem sobre um espaco natural e, até onde a
pesquisa alcangou, pouco habitado®, transformando-o em territério urbano. Enquanto hotéis
se instalavam, incorporadoras esquadrinhavam a area de fazendas dividindo-as em
loteamentos (NEGRI, 2009) que, por sua vez, eram vendidos para construtoras que 0S
transformavam em condominios residéncias de temporada. Ao mesmo tempo, a luz da renda

monopolista proposta por Harvey (2005), expandiam-se as Barracas de Praia de Porto Seguro

% Uma pesquisa sobre os habitantes anteriores da Orla Norte seria muito interessante. As informacdes levantadas
sobre as fazendas e os resquicios arqueoldgicos sdo pistas que deixamos para pesquisadores futuros.



e um comeércio de apoio e suporte em uma dindmica de retroalimentacdo, criando um
complexo de residéncias temporarias/barracas/comércio que passou a ser o principal foco de
atracdo turistica de Porto Seguro a partir da década de 1990, em funcédo das experiéncias sobre
0 espaco vivido (CARLOS, 2007) em praias, nos restaurantes a beira mar e shows de musica
nesses complexos de lazer. A expansdo desses equipamentos, aliados a beleza cénica das
praias atraem a atividade turistica de massas de excursdes que alimentam a atividade hoteleira
e as proprias Barracas.

Gradativamente, mas em um ritmo rdpido (1990-2020) transformou-se a paisagem
natural pela acdo antrdpica. A regido litoranea era ladeada por pantanos e brejos que tiveram
que ser drenados, prejudicando uma vegetacdo e fauna delicados, de parcimonioso e sensivel
equilibrio. Apesar da atividade de retomada por indigenas ser vizinha da area escolhida como
recorte desse estudo, o territério denominado Orla Norte ndo apresentou resisténcias ao
processo de colonizagdo aqui descrito. Foi essa natureza rica em temperanca e harmonia quem
sofreu as transformacdes mais profundas.

No entanto, apesar da aparente falta de conflitos ambientais no local, surgem
reivindicacdes da sociedade local em relacdo a ocupacdo da Orla pelos complexos de lazer
conhecidos como Barracas de Praia. Este conflito resultou em um processo movido pelo
Ministério Publico e que teve auxilio do IPHAN e do IBAMA que esse estudo registrou em
detalhes, apresentando os impactos ambientais dessa atividade econémica e enumerando
condicionantes e as formas de acomodacdo necessaria para estabelecer uma relacdo mais
harmonica entre a necessidade de se fazer um uso sustentdvel do meio natural com a
exploragdo econdmica.

Na medida em que os bairros associados a edificacdo de residéncias de classe média
alta se consolidam, uma nova territorialidade se estabelece que vincula cidades do interior do
Brasil, notadamente Governador Valadares, MG, com correntes migratdrias para os EUA
(FUSCO, 2000) e o local, Porto Seguro. Podemos chamar esse movimento de uma
“territorialidade em rede” (CASTELLS, 1999), na medida em que as residéncias de uso
ocasional possibilitam um forte transito entre estes sitios, mas também um forte fluxo entre
sociabilidades diferenciadas contribuindo para as transformacGes no meio natural e
reproducéo do capital no meio urbano (CARLOS, 1994) da Orla Norte de Porto Seguro.

A luz da importancia do planejamento urbano e da edificacdo do plano diretor, como
propde Souza (2006), acredito que uma contribuigdo importante deste trabalho tenha sido a
determinacdo de quais sdo os bairros da Orla Norte de Porto Seguro e qual o seu eixo de

expansdo, visto que o desacordo existente entre os Orgdos oficiais como a Secretaria de



Desenvolvimento Urbano de Porto Seguro e o IBGE impedia um quadro claro dos mesmos.
Através de entrevistas com empresarios do ramo imobiliario e representantes de bairro
consegui efetuar a delimitacdo dos bairros, tendo por referencial a data do TAC para
determinar o ano de implantacdo do loteamento, qual a empresa responsavel, tamanho dos
lotes e outros detalhes.

Com isso, ficou constatado que os primeiros bairros da Orla Norte foram o Praia de
Curuipe, Aldeias do Mundai, Village e Miramar. A partir destes, a ocupacao foi ocorrendo ao
longo da planicie litoranea, tendo as barracas de praia como referéncia, consolidando
tradicionais bairros como o Paraiso dos Pataxos, Glebas de Taperapuan e Mundai Planicie, a
medida que as areas de brejo eram aterradas e a Mata Atlantica extirpada.

Posteriormente a mancha urbana avanca para 0 oeste, surgindo bairros como o
Balneario de Taperapuan. No plat6, a urbanizacao da classe média tera como limite o Semi-
Anel Viario de Porto Seguro — dando origem a pseudocondominios residéncias de médio-alto
padrdo como o Xurupita, Outeiro de Sdo Francisco, Outeiro da Gléria, Gaudi e o Golden
Gardem Mundai. O Semi-Anel Viario torna-se uma fronteira da segregacdo entre as
residéncias de baixo padréo, a oeste e as de médio-alto padréo, a leste.

Atualmente, a dltima fronteira de expansdo urbana na Orla Norte sdo 0s poucos
remanescentes de Mata Atlantica. Lamentavelmente, no Alto Mundai e no Canto da Praia,
esses remanescentes deverdo ser extintos em mera questdo de tempo. Na Praia de Itacimirim,
pelo fato de ser uma imensa propriedade particular, o alto preco de venda exigido ainda
mantém, temporariamente, algumas espécies nativas. O unico enclave florestal em meio a
expansdo urbana tende a ser a RPPN Manona.

Considerando, diante do exposto, que a maior motivacdo para a expansao dos
condominios residéncias, pseudocondominios e bairros pela Orla Norte tenha sido a forca do
capital atraves do mercado imobiliario (MORAES, 1993) aliada ao aumento da demanda por
domicilios de uso ocasional (SILVA, 2009), tracamos um recorte mais agugado através do
estudo de caso da rede de condominios Tonziro.

Nesse contexto emerge a visdo empresarial de Edvaldo (Toninho) e Renato Souza,
socios proprietarios da Rede Tonziro que, sendo natural de Governador Valadares, observam
na cidade de Porto Seguro uma excelente oportunidade, ocupando um ponto nevralgico na
relagdo do complexo de empreendimentos imobiliarios/turismo/equipamentos de lazer. Esses
investidores sdo, residentes de Governador Valadares que possuem redes de conexdes com 0S
Estados Unidos da América (JORGENSEN, 2017), avancam sobre o territério através da

construcdo de condominios residenciais destinados ao veraneio, de baixo custo.



O que o estudo encontrou foi que mesmo que sigam o0s desenhos basicos dos
condominios descritos pela literatura especializada (BARBOSA, 2008 e DACANAL, 2004),
ou seja, sdo murados, com portdes fechados, similitude entre as unidades, etc., a motivacao
para a aquisicdo dos mesmos é diferente dos simbolos de status (BOURDIEU, 1989), busca
por seguranga (CALDEIRA, 1992) e da exclusdo do “outro” (SENNET, 1999 e CARLOS,
1994) que costumam gerar a autossegregacao.

Para comecar, a empresa sediada em Governador Valadares é o eixo de um sistema de
relacdes sociais (CASTELLS, 1999) que mobiliza redes de relagdes comerciais, que se
estende internacionalmente aos conterraneos que emigraram para os EUA, conforme a
experiéncia da sociedade valadarense no fluxo migratério descrito nesse estudo. Também
observa-se que a transposicao de caracteristicas da Gemeinschaft de uma localidade rural em
Minas Gerais, com suas formas de sociabilidade voltadas para a relacdo face a face entre
pessoas familiarizadas entre si (mesmo que nédo parentes), persiste na situacdo de emigracao
com alto indice de retorno, em uma cidade que se especializou nesse transito como forma de
capitalizacdo (FUSCO, 2000). Tonziro soube captar a inversdo dessa poupanca, oferecendo
um investimento de alto retorno, no Brasil, mas também participou dessa rede absorvendo
aprendizados comerciais e incorporando elementos estéticos, conforme demonstramos nesse
trabalho.

A forca do empreendimento pareceu advir da familiaridade que o pioneiro, Toninho,
desenvolvia com 0s conterrdneos que emigraram para fazerem uma poupanga, um “pé de
meia”. Além disso, a familia de Tonziro participa ativamente da comunidade religiosa,
notadamente da Igreja Evangélica Alagoinha, que motiva desde a realizacdo de cultos
religiosos nos centros de convencdes, como o Betel a até mesmo na nomenclatura dos
residenciais, quando nédo influencia no sentido da expansdo do empreendimento — como foi
constatado em entrevista com o advogado V.P.P., de Arraial d’Ajuda. Apesar de seus
executivos negarem qualquer esforgo dirigido no sentido de especializagdo no turismo
religioso, proporcionam uma estrutura fisica que possibilita a pratica, tal como um templo e
um centro de convencdes e a propria estrutura de servigos além dos nomes dos condominios.

O caso do Tonziro na Orla Norte de Porto Seguro refere-se a loteamentos que sao
subdivididos em glebas e posteriormente em lotes transformados em condominios que se
relacionam entre si, administrados pela empresa mesmo depois de ter sido cada unidade
individual vendida — formando uma territorialidade prépria (HAESBAERT, 2005). A partir
deste ponto, foram edificados os residéncias de modo que cada unidade de fato € um

condominio e cada unidade residencial possui uma fracdo ideal do lote.



A luz de Haesbaert (2005) é possivel afirmar que essa delimitacio associada a
autonomia gerada pela Rede Tonziro e a intensa relacdo de poder entre o capitalista e o poder
publico faz com que toda a rede de residenciais do empreendimento forme uma
territorialidade propria, se apropriando do espaco geografico, colonizando o meio natural,
fragmentando a urbe e domesticando o territério.

A maior parte dos imdveis comercializados pela Rede Tonziro na Orla Norte de Porto
Seguro ignora diversas normatizacdes e Leis. A comecar pelo Plano Diretor Participativo
Municipal (PDPM) de Porto Seguro, a area de estudo esta inserida em zona classificada como
Area de Planicie Litoranea 2, com suas variacdes A e B (APL 2A e 2B) onde estabelece, entre
outras ponderagdes, a fracdo ideal minima de 125m?2 por unidade habitacional. Todos os
apartamentos de 01 e 02 suites, bem como alguns de 3 suites, possuem metragem inferior a
estabelecida pelo PDPM. Esta logica é a mesma em relacdo aos residenciais que ainda seréo
inaugurados em Arraial d’Ajuda, na terceira etapa de construgéo.

O fato de atuar enquanto um hotel na oferta dos servicos e comodidades para 0s
hospedes, mas ser registrado enquanto residencial, faz com que o Imposto Sobre Servicos
(ISS) e a taxa de turismo ndo sejam recolhidos, aumentando o lucro liquido do
empreendimento e até mesmo dos investidores.

O desrespeito ambiental é notorio: ignora margem ciliar, vegetagdo nativa e qualquer
tipo de estudo de impacto ambiental na area afetada. O descaso fica evidente quando a
questdo ambiental se resume a um pagamento de multa, a exemplo do que ocorreu com a
implantagdo do Residencial Monte Gileade em Arraial d’Ajuda. A multa ndo é alta o
suficiente para desmotivar o dano ambiental. O valor da multa é embutido no preco dos
apartamentos comercializados que serdo pagos pelos investidores que, evidentemente, buscam
alto retorno para seus investimentos.

No residencial Morada de Israel foi verificado que um dos apartamentos de duas suites
estava com uma placa de “vende-se”, com um valor de R$ 360 mil. A partir desta informacao,
fiz a seguinte questionamento: Quanto tempo em média um imovel de duas suites fica
alugado por ano? Segundo a administradora do residencial durante o periodo de 8 de
dezembro de 2018 a 8 de dezembro de 2019, um apartamento com as mesmas caracteristicas
ficou alugado por 133 dias. Considerando o menor valor de reserva no Residencial Morada de
Israel em baixa temporada e em datas que ndo consideram os feriados (R$ 400 reais) e
multiplicando pelos 133 dias o valor anual é de R$ 53.200. A rentabilidade anual para este

apartamento é de 14,78% em relacdo ao investimento — maior que qualquer renda fixa no



Brasil e assemelhando a investimentos de renda variada de alto risco como ag6es na bolsa de
valores, com a certeza da constante valorizacdo do imdvel.

Logo, é um investimento de altissimo retorno, até porque neste calculo ndo estdo
sendo considerados valores cobrados em periodos de alta temporada e feriados. O retorno é
ainda potencializado quando o empreendimento atua no sistema Time Sharing, fazendo com
que o comprador do imovel estimule a locagcdo do mesmo ao, paradoxalmente, limitar o uso
do imovel pelo proprio comprador.

Considerando o exposto neste trabalho, é possivel desenhar a evolucdo da dindmica
Tonziro em Porto Seguro. Inicialmente, na década de 1990, surgem 0s quatro primeiros
residenciais no bairro Paraiso dos Pataxds. Os 23 ou 24 apartamentos sdo dispostos na
periferia dos loteamentos com as areas de lazer proximo a portaria. O estacionamento fica
exatamente a frente de cada apartamento. Todos sdo duplex com duas suites. Em geral a
mobilia é padronizada assim como a estética do empreendimento. Existe um Unico zelador e a
quantidade de moradores permanentes é bastante limitada. O foco: vender os apartamentos
para investidores que tenham interesse em alugar os imdveis para turistas em regime de
temporada. O fluxo de visitantes de classe média baixa contribui para isso, bem como as
grandes excursdes familiares, religiosa e estudantil somam aos fatores apresentados
anteriormente.

Tendo em vista que grande parte dos investidores visitam a cidade de Porto Seguro
eventualmente (quando o fazem) e que a boa parte dos mesmos residem em outros paises,
notadamente nos EUA, Toninho e Renato Souza verificam um grande nicho de mercado e
evolui para a segunda parte de expansdo do empreendimento: os bairros de Glebas de
Taperapuan e Mundai Planicie, estrategicamente localizados entre dois dos principais
complexos de lazer da Orla Norte: as barracas de praia da Toa Toa e Axé Moi . Além destes
bairros, surgem também residéncias em Coroa Vermelha, distrito quem tem a maior parte de
sua area pertencente a Santa Cruz Cabralia.

Os novos residenciais serdo inspirados em condominios localizados em Denver e
Miami, ambos nos EUA. Tanto uma viagem de férias dos sdcios-proprietarios quanto a
localizacdo inicial dos investidores contribuiram para tal inspiracdo. Além disso, a vista aos
EUA contribuem para formar o knon how necessario para implantar a organizagédo propria dos
condominios, o sistema de locagdo (incluindo o Time Sharing) e o padrdo o padrdo
arquitetonico estético, que se altera de modo a se assemelhar ao estilo romano, sobretudo de
suas colunas de sustentacdo. Ao mesmo modo de LOPES e ORNSTEIN (2008) ficou evidente

gue o paisagismo é impecéavel. As comodidades se ampliam além de piscina, churrasqueira e



estacionamento, passando a ofertar sauna, restaurante e servico de recepgdo. Alguns
residenciais terdo centros de convencdes, como o Betel, no Residencial Monte Hebrom.

Assim, a grande transformacdo se da quando a empresa consegue vender 0s imoveis
sem deixar de administrar os aluguéis. E de fato a oferta de servicos de manutencio e de
gerenciamento de aluguéis a uma pequena taxa que aumenta a seguranca e comodidade dos
investidores e amplia 0 ganho de capital da Rede Tonziro que na realidade comporta-se como
um verdadeiro Hotel. Justamente por ndo recolher os impostos relativos a atividade hoteleira,
os 873 leitos distribuidos entre 472 apartamentos existentes somente na segunda etapa na Orla
Norte ndo sdo contabilizados para a atividade turistica.

Na terceira etapa da expansdo imobiliaria, a rede se estende para o distrito Arraial
d’Ajuda, na Orla Norte de Porto Seguro, utilizando o mesmo modo operante para a
implantacdo dos residenciais. Apesar da resisténcia dos moradores provocada pelos danos
ambientais, a expansdo ocorre com a implantacdo de apartamentos de alto padrdo, visando o
turista de alta renda. Além das comodidades apresentadas anteriormente, o grande diferencial
¢ a piscina privativa de alguns apartamentos bem como a privilegiada localizacdo no badalado
Alto da Pitinga.

Assim, a Rede de Residenciais Tonziro soma-se a tantos outros residenciais que
funcionam como casa de temporada e ndo como moradia permanente. Isso implica na reducéo
da oferta de moradias, aumentando a segregacdo urbana. Na medida em que a Rede Tonziro
complexifica a operacdo de forma a elevar seus residenciais a um patamar hoteleiro, sem
pagar os impostos relativos a essa pratica, torna imperativo afirmar que na verdade a Rede
Tonziro é um pseudo-hotel travestido de residencial. Apesar dos impostos de IPTU ou mesmo
da geracdo de emprego e renda que a rede oferta, seus efeitos deletérios sdo bem mais
significativos. Tanto no que diz respeito aos danos ambientais como a regularizacédo fiscal,
percebo que caberia uma participacdo maior do poder publico nas fiscalizacGes e aplicacao
das multas. Necessita, acima de tudo, observar o que determina o novo Plano Diretor
Participativo Municipal de Porto Seguro: que a cidade sirva, antes de tudo, ao morador.
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APENDICE

Apéndice A — Perguntas feitas ao Diretor Geral da Rede de Condominios Residenciais Tonziro:
1. Por que a maior parte dos empreendimentos localiza-se na praia de Taperapuan?

2. As caracteristicas arquitetdnicas bem como a organizagdo do residencial (com os imdveis
no perimetro e a(s) piscina(s) ao centro) teve qual inspiracao?

3. Qual foi a mudanca na abordagem empresarial do Condominio Kendal (no bairro Paraiso
dos Patax0s) para os demais residenciais?

4. Qual o perfil dos investidores?

a. Faixa de renda?

b. Profissao?

c. Estados ou paises em que residem?

5. Quantos imOveis sdo ocupados de forma permanente nos residenciais da Orla Norte?

Apéndice B — Perguntas que orientaram a entrevista ao secretario de Desenvolvimento Urbano
de Porto Seguro:

Sobre a readequacdo da orla norte:

1. Qual é lei que regulamenta o projeto de readequacéo da Orla Norte?

2. Qual o objetivo desse projeto?

3. Qual o bairro que necessita de mais investimentos?

4. Quais melhorias estdo previstas para a Orla Norte?

5. Qual é a lei do projeto de readequacéo das barracas de praia?

Sobre as vias de acesso:

1. Onde vai passar a rodovia ligando a rodovia do trabalhador a rua do telégrafo?
2. Qual o custo dessa obra?

3. Qual o objetivo dessa obra?

4. Qual a previsédo para que seja concluida?

Sobre os condominios/bairros

1. Existe alguma normativa especifica para a construgdo de condominios na cidade ou mais
especificamente na Orla Norte da cidade, além da anuéncia da chefe do poder executivo?

2. Existe algum empreendimento imobiliario na orla norte que estd @ margem da legislacdo ambiental
ou civil?

3. Como surgiram cada bairro da orla norte? Existe algum documento que legitima a criagdo de cada

um? Se sim, qual?



Apéndice C — Perguntas que orientaram a entrevista ao advogado V.P.P.

1. Problemas ambientais relacionados a rede Tonziro sdo latentes na regido, tanto em Porto Seguro
quanto em Arraial d’Ajuda. Gostaria que o senhor discorresse um pouco mais sobre isso.

2. A questdo ambiental ¢ mais latente em Arraial d’Ajuda?

3. Quais os impactos ambientais do novo loteamento do Tonziro em Arraial d’Ajuda?

4. Quais os resultados da campanha de conscientizacdo ambiental a cerca da implantacdo dos
condominios?

5. Qual foi a multa aplicada ao Tonziro?

6. Quais as compensagdes pelos impactos ambientais?

7. Quais suas consideragdes sobre o valor da multa?

8. O esgoto do empreendimento tem algum tipo de tratamento?

9. Sabe dizer se foi feito algum tipo de Estudo de Impacto Ambiental?

10. Na prética o Tonziro é um hotel?

11. O Tonziro cumpre com suas obrigacdes legais?

12. Quais foram os impactos positivos do empreendimento?

Apéndice D - Perguntas que orientaram a entrevista ao arqueélogo D.T.
1. Quando foi feito o levantamento arqueolégico em cada bairro da Orla Norte?
2. Quais sitios arqueoldgicos existem na Orla Norte?

3. Quais sdo os novos empreendimentos que estdo surgindo na Orla Norte que o senhor teve
participacdo no levantamento arqueoldgico?

Apéndice E — Perguntas que orientaram a entrevista ao morador R.J.G.
1. De que modo comecou a formacdo dos bairros na Orla Norte?

2. Como as barracas de praia contribuiram para a formacéao dos bairros?

3. Como o senhor caracteriza os primeiros bairros da Orla Norte?

4. Como o senhor acredita que a atividade turistica contribui para o fomento dos bairros?

Apéndice F — Perguntas que orientaram a entrevista a representante da Secretaria de Turismo
de Porto Seguro

1. Quantos hotéis ha na cidade?
2. Qual foi o primeiro hotel de Porto Seguro?
3. Quantos leitos de hotéis, pousadas e hostels ha na cidade?

4. Qual é a quantidade estimada de turistas que frequentam Porto Seguro anulamente?



Apéndice G — Perguntas que orientaram a entrevista ao representante da Associacdo dos
Moradores do Alto Mundai, Paraiso dos Pataxds e Outeiro da Gléria.

1. Quando surgiram os primeiros moradores do bairro?
2. Quais sdo os principais problemas do bairro?

3. Quais sdos as a¢des da Associacdo de Moradores?

Apéndice H — Perguntas que orientaram a entrevista ao proprietario da Imobiliaria Oséas Brasil
1. Qual o valor do metro quadrado de mercado dos bairros de Porto Seguro?

2. Como estdo distribuidos os bairros da Orla Norte?

3. Porque uma grande area da Orla Norte é conhecida por Taperapuan e nao pelo nome dos bairros?

4. Quais sdos os proprietarios originais dos loteamentos e fazendas que existiam antes da edificacdo
dos bairros?

5. Qual a melhor maneira para datar a origem dos bairros?
6. Cada bairro tem seu préprio TAC? Eles divergem entre si?
7. Quais os novos loteamentos a surgirem na Orla Norte?

8. De que forma é delimitado cada empreendimento na Orla Norte?

Apéndice | — Perguntas que orientaram a entrevista a gerente administrativa dos condominios
Tonziro

. Qual a data de origem de cada condominio?
. Quantos apartamentos hd em cada condominio? Como s&o caracterizados?

. De que modo esta estruturado a empresa?

1
2
3
4. Quais as formas de locacdo existentes?
5. Por quanto tempo, em média, fica alugado um apartamento ao ano?
6. Qual o valor de cada apartamento?

7

. Qual o perfil dos locatérios?

Apéndice J — Perguntas que orientaram a entrevista aos locatarios da rede Tonziro
1. Qual sua origem? Estado e municipio?

2. Quantas pessoas estdo no seu grupo? Qual o grau de parentesco?

3. Quanto tempo pretendem ficar hospedados?

4. Qual o custo da hospedagem?



5. Por que escolheram ficar na rede Tonziro?

Apéndice K — Perguntas que orientaram a entrevista ao morador C.M. do Village 1.
1. A quanto tempo o senhor reside no bairro?

2. Quem foi o primeiro morador? Quando ele comecou a habita no bairro?

3. Por que escolheu residir neste bairro?

4. Quiais sdo os problemas do bairro?



