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Resumo

A partir de uma revisdo bibliografica, o artigo
discute como se estruturam dinamicas de
poder e mecanismos de legitimagdo e
contestacdo de mercados imobilidrios
costeiros. Sdo mobilizados estudos do sul da
Franca, do sul e nordeste do Brasil e dos
Estados Unidos que evidenciam a
contribuicdo da  sociologia para a
compreensao das transformacgdes
contemporaneas dos espacos litoraneos.
Argumenta-se pelo deslocamento analitico
empirico de uma perspectiva utilitarista para
uma perspectiva sociohistérica da sociologia
econdmica.
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Abstract

Based on a literature review, this article
examines how power dynamics, as well as
mechanisms of legitimation and
contestation, are structured within coastal
real estate markets. It draws on studies from
southern France, as well as from the southern
and northeastern regions of Brazil and the
United States, highlighting the contributions
of sociology to understanding contemporary
transformations of coastal spaces. The article
argues for an empirical and analytical shift
from a utilitarian perspective toward a socio-
historical approach grounded in economic
sociology.
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Desnaturalizando o litoral: por uma sociologia econémica dos mercados imobilidrio-turisticos litoraneos

1. Introducao

No Brasil, pais com aproximadamente 7.491 km de litoral e com mais de 50% da
populacao vivendo a até 150 km da costa (IBGE, 2023), as praias ocupam posicao central no
imaginario social e nas praticas de lazer. Além disso, 62% da populacdo aponta o turismo
de sol e praia como destino preferido para suas viagens (Marques, 2025). Esses dados
evidenciam que o litoral esta longe de ser um territorio vazio, como antes do século XIX (cf.
Corbin, 1989), sendo hoje um espago temporalmente situado por intensa atividade humana,
com circulagdo de visitantes e imerso no modo de producao e reproducédo da vida
contemporanea.

Nesse contexto, observa-se a intensificagdo de processos de valorizagao territorial
e consolidacdo de mercados especializados, como o imobilidrio-turistico litoraneo (Silva &
Ferreira, 2012; Dantas, Ferreira, Clementino, 2010). Tais dinamicas integram o fendmeno da
coastalization, caracterizado pela gradual e crescente densidade populacional das zonas
costeiras, aumento das atividades produtivas e crescimento urbano em ritmo maior se
comparado aos territdrios interiores, o que cria polarizacdo espacial e socioeconémica
(Mikhaylov, Mikhaylova & Kuznetsova, 2018). Indicadores de mercado reforcam esse
processo ao elencar que os maiores valores do metro quadrado no Brasil concentram-se
em cidades litoraneas, com destaque para Balneario Camborit (SC) e Itapema (SC) em
termos nacionais (Catto, 2026). Em escala regional, observa-se um padrao semelhante no
Nordeste, onde municipios como lIpojuca (PE), Barra de Sdo Miguel (AL) e Maragogi (AL)
figuram entre os trés maiores valorizados (Brain Inteligéncia Estratégica, 2025).

Embora esses processos sejam frequentemente analisados sob perspectivas
econdmicas ou urbanisticas, neste artigo damos énfase aos estudos sociolégicos que
abarcam as relagdes de poder (Ertel & Mazon, 2025a; Sartore, Carvalho & Gomes, 2025;
Capinan & Cardel, 2025), disputas pelo Estado e legitimacao (Bruno & Salle, 2025; Loloum,
2017; Loloum & Aledo, 2018; e Keul, 2015), e por fim, estratégias de agentes que moldam
mercados imobilidrio-turisticos litoraneos (Sartore & Gomes, 2025; Ertel & Mazon, 2025b).
Com isso, temos a intencao de desnaturalizar discursos que evocam categorias como
"demanda qualificada”, "economia da escassez”, “precificacdo heddnica” e "vocagdo
turistica” atreladas ao ideario da economia neoclassica.

Diante disso, o problema que orienta este artigo consiste em compreender como
se estruturam as dinamicas de poder e os mecanismos de legitimacdo que conformam
mercados voltados ao desenvolvimento de cidades ou bairros balnearios. Inscrito no campo
da sociologia econémica, o estudo parte do fato de que o mundo social é indissociavel das
relacbes econOmicas e busca deslocar a analise de interpretacdes econométricas para
formular uma compreensao relacional e histérica da formagdo de mercados (Steiner, 2023;
Bourdieu, 2005).
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A fundamentacdo teodrica articula duas vertentes complementares. De um lado,
mobiliza-se a sociologia topologica, com énfase na génese social dos mercados e nas
relagdes estruturais que configuram posi¢des e disputas entre agentes (Bourdieu, 2005). De
outro, dialoga-se com abordagens que concebem os mercados como espacos de
contestagdo moral, nos quais valores e justificagdes tém papel central na legitimacdo das
transagoes econOmicas (Steiner, 2023). Essa articulagdo permite compreender os mercados
imobiliario-litoraneos como construcdes sociais historicamente situadas.

Metodologicamente, trata-se de um estudo de reviséo bibliografica que examina
producdes nacionais e internacionais mais recentes dedicadas a conformacao de mercados
imobilidrio-turisticos litoraneos. O debate dialoga com pesquisas realizadas no sul da
Franca, nas regides sul e nordeste do Brasil e nos Estados Unidos, buscando identificar como
diferentes tradigdes socioldgicas tém analisado a mercantilizacdo do litoral e de que modo
contribuem para uma leitura mais complexa desses fendmenos.

Além desta introdugdo, este artigo esta estruturado em mais trés se¢oes. Na secdo
2, desenvolvemos a critica a abordagem da economia neoclassica que explica a valorizacdo
imobiliaria a partir da légica da escassez e da oferta e demanda. Em direcdo oposta,
reconstruimos o mercado a partir de uma abordagem historica e relacional, destacando a
distribuicdo desigual de capitais, as lutas no interior do campo econémico e a centralidade
do Estado na producao da legitimacao, estabilizacao e reproducao dos mercados.

Na secdo 3, ampliamos o quadro analitico ao introduzir a nogdo de mercados
contestados, demonstrando que os mercados litoraneos ndo sdo apenas arenas de
transacdes econdmicas, mas espacos atravessados por controvérsias morais.
Argumentamos que a reproducao desses mercados depende da capacidade de ordenar e
administrar tais conflitos, estabilizando-se a partir da construcao de uma legitimidade social.

Posteriormente, na secdo 4, mobilizamos pesquisas realizadas em diferentes
contextos nacionais e internacionais para demonstrar empiricamente como a
mercantilizacdo do litoral é socialmente produzida e moralmente contestada. Tais pesquisas
evidenciam os arranjos entre agentes privados e Estado para a fabricagdo simbdlica da
exclusividade, da valorizacdo imobiliaria e turistica e suas repercussdes morais.

Por fim, a conclusdo retoma os argumentos centrais, reafirmando que os mercados
imobiliario-turisticos litoraneos devem ser compreendidos como construgdes sociais,
estruturados por relagdes de poder e disputas por sistemas de classificagdo e processos de
legitimacao moral.
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2. Da logica da escassez a leitura relacional: uma visao topolégica do
mercado

No debate contemporaneo tem se expandido discursos que sdo mobilizados sob
o viés de expertise técnica sobre a valorizacdo das areas litoraneas. Esses discursos
reverberam um senso comum especializado' e evidenciado sobretudo nos espacos digitais
ocupados por agentes do mercado imobiliario, como corretores, promotores de vendas e
profissionais de marketing. Segundo essa narrativa, os processos de alta de precos de
imoveis adjacentes a praia nao seriam resultado de praticas consideradas “especulativas”,
mas a expressao quase automatica de uma ldgica econdmica. A valorizagdo seria
fundamentalmente explicada pela combinagdo entre oferta territorial limitada do litoral e o
crescimento continuo de uma demanda qualificada por residir proximo a praia,
configurando o que se denomina tipicamente “economia da escassez” (Robbins, 1932).
Nessa leitura, o territério aparece como um recurso naturalmente raro, cuja valorizagdo
decorreria de mecanismos naturais e impessoais de mercado, apresentados como
relativamente independentes de forgas exdgenas, como politicas publicas, planos estatais
de desenvolvimento regional, estratégias empresariais e outros processos sociais
historicamente produzidos.

Figura 1: Discurso da economia da escassez
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Fonte: autores, via captura de tela de pagina da rede social Instagram, 2026.

' Especializado porque tais agentes ocupam posicdes de expertise e reconhecimento dentro desse
espaco social.
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Esse tipo de explicagdo, embora amplamente difundido em relatorios técnicos e
analises de mercado (Zullo, 2026), opera uma forma sutil de naturalizacdo das dinamicas
econdmicas. Ao atribuir a valorizacdo imobiliaria a fatores puramente objetivos, como a
escassez de terrenos que aumenta com as restricdes ambientais, o mercado é apresentado
como uma instancia quase natural, regida por leis externas as relacdes sociais. Trata-se,
assim, de uma teoria que reverbera no senso comum e tende a apagar as rela¢des de poder,
ao mesmo tempo em que inviabiliza o conjunto de agéncias, recursos e estratégias
mobilizados pelos diferentes agentes na conformacao e transformacao desses territorios ao
longo do tempo. Em contraposicao a essa leitura, propde-se deslocar o foco analitico da
pergunta “como funciona o mercado?” para “qual a logica dos agentes que tornam o
mercado possivel?”, o que implica adotar uma perspectiva relacional inspirada na teoria
bourdieusiana dos campos, segundo a qual o espaco econdmico deve ser compreendido
como um espaco social estruturado de posicoes, definido pela distribuicdo desigual de
capitais que abarcam lutas em torno da defini¢do legitima do valor das coisas (Bourdieu,
2005).

Para Pierre Bourdieu, a estrutura do campo econdmico ndo constitui um dado
abstrato ou meramente funcional, mas uma configuracdo relacional historicamente
produzida a partir da distribuicdo desigual dos diferentes tipos de capital entre os agentes
que nele atuam. A posicdo ocupada por cada agente (ou empresa) no campo depende,
assim, tanto do volume total de capital de que dispde quanto da composicao especifica
desse capital, isto é, da proporgao relativa entre recursos financeiros, técnicos, comerciais,
juridicos e simbdlicos. Essa distribuicdo ndo apenas ordena hierarquicamente os agentes,
mas define também sua capacidade de ag¢éo e de influéncia sobre o préprio funcionamento
do mercado. Quanto maior o capital acumulado, maior o poder de uma empresa de impor
sua logica ao espago econdmico, de condicionar o comportamento dos concorrentes e de
produzir efeitos estruturais duradouros, como a elevacdo de barreiras a entrada, a
monopolizacdo de segmentos estratégicos e a reproducdo de assimetrias que tendem a
consolidar posi¢des dominantes ao longo do tempo (Bourdieu, 2005).

Nessa perspectiva, o capital ndo se reduz a recursos monetarios, mas designa um
conjunto plural de ativos socialmente reconhecidos que funcionam como instrumentos de
poder nas disputas econdmicas. O capital econOmico constitui a condi¢do basica de
possibilidade para a acumulacao das demais formas de capital, uma vez que permite investir
em tecnologia, marketing, redes comerciais e dispositivos juridicos. O capital tecnoldgico,
por sua vez, compreende o dominio de saberes cientificos e técnicos que possibilitam
reduzir custos, aumentar a produtividade e diferenciar produtos. O capital comercial refere-
se ao controle de canais de distribuicdo, estratégias de marketing e servigos pos-venda,
fundamentais para assegurar visibilidade e acesso privilegiado aos consumidores. Ja o
capital simbdlico, baseado no reconhecimento social, manifesta-se sob a forma de prestigio,
reputacdo e imagem de marca, funcionando como um crédito de confianca que pode ser
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convertido em vantagens econdmicas. Por fim, o capital juridico e organizacional envolve o
dominio de normas, regulamentacdes e informacdes estratégicas sobre o campo,
permitindo as empresas antecipar mudancas institucionais e com a possibilidade de moldar
regras de funcionamento em seu proprio beneficio (Bourdieu, 2005).

A estrutura do campo econOmico opera simultaneamente como um campo de
forcas e como um campo de lutas. Enquanto campo de forgas, ela impde aos agentes um
sistema de pressdes objetivas que delimitam o espaco de possibilidades praticas, definindo
o que é viavel, rentavel ou legitimo em determinado momento histérico. Enquanto campo
de lutas, ela constitui um espaco permanente de disputas entre empresas que buscam
conservar ou transformar a hierarquia vigente. As empresas dominantes, frequentemente
caracterizadas como first movers, dispdem de maior volume de capital e, por isso, detém
capacidade de definir as regras do jogo, fixar padrdes de qualidade, impor pregos e até
mesmo influenciar as expectativas dos consumidores e investidores. J& as empresas
dominadas ou desafiantes ocupam posicdes estruturalmente subordinadas e tendem a
oscilar entre estratégias ofensivas e estratégias defensivas, como a ocupacdo de nichos
especificos que Ihes sdo atribuidos pela prépria estrutura do campo (Bourdieu, 2005).

A concorréncia economica, contudo, ndo se restringe ao espaco estritamente
mercantil, estendendo-se ao campo politico, especialmente por meio da luta pelo controle
do poder estatal. Para Bourdieu (2005), a competicao entre empresas frequentemente se
transforma em uma disputa pelo “poder sobre o poder do Estado”, isto é, pela capacidade
de influenciar em politicas institucionais, marcos regulatérios, regimes de propriedade e
critérios de financiamento. O Estado, longe de ser uma instancia neutra, aparece como um
agente central na estruturagdo do campo econdmico, seja por meio de subsidios, legislagdes
urbanas, incentivos fiscais ou politicas de crédito. As empresas dotadas de maior capital
juridico e simbdlico tendem a ocupar posi¢des privilegiadas nessas arenas decisorias, tendo
maior probabilidade de sucesso em converter seus interesses particulares em normas
universalizadas, que se apresentam como técnicas, racionais ou necessarias, mas que
operam, na pratica, como mecanismos de reproducdo das assimetrias de poder existentes.

Ao contrario da abordagem da economia neoclassica, na qual as empresas sdo
tratadas como tomadoras de precos e ajustam seu comportamento as leis do mercado,
Bourdieu (2005) sustenta que elas participam, em graus variados, da propria
consubstancializacdo dos pregos, em funcao de sua posicao no campo econdémico. Essa
perspectiva se contrapde a tradigdo marginalista formulada por Alfred Marshall (1988), Léon
Walras (1986) e William Stanley Jevons (1988), que estabeleceram fundamentos da analise
no equilibrio, na qual as empresas reagem a precos estabelecidos. Tal abordagem foi
posteriormente formalizada e consolidada por Paul Samuelson (2005), especialmente diante
da logica da modelizacdo das empresas vinculadas a maximizacdo de lucro em contextos
de equilibrio competitivo.
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Seguindo a légica da analise Bourdieusiana sobre mercados, argumentamos que a
simples logica da escassez, como principio explicativo do aumento da valorizacdo dos
imoveis a beira-mar revela-se profundamente limitada e analiticamente insuficiente. Ao
reduzir a dinamica dos precos a relacdo entre oferta territorial restrita e crescimento da
demanda, esse discurso ignora que o préprio espaco do mercado é previamente
estruturado por distribuicao desigual de recursos que definem quem pode produzir, ofertar,
financiar, promover e legitimar determinados empreendimentos. A valorizacao nao decorre
apenas de uma raridade territorial, mas esta vinculada a uma capacidade diferencial de
certos agentes, como incorporadoras, fundos de investimento, grupos financeiros e atores
politicos, de mobilizar diferentes tipos de capitais para regular a oferta, controlar
expectativas e orientar fluxos de investimento. Nesse sentido, a chamada “economia da
escassez” opera menos como um principio explicativo e mais como uma estratégia
estruturante que encobre uma cadeia de relacbes sociais complexas.

Além disso, a propria ideia de "demanda qualificada”, justificada pelo valor
simbdlico de residir junto ao mar ndo pode ser tratada como um dado espontaneo ou
universal, mas como o produto de um longo processo histérico condicionado e
condicionante de desejos sociais. Alain Corbin (1989) demonstra em sua analise que esteve
em curso uma invencao ocidental da praia enquanto um local desejavel, de modo que viver
no litoral nem sempre foi percebido como sindbnimo de viver bem ou como um espaco de
lazer e recreacdo; ao contrario, durante séculos esteve associado ao perigo, a marginalidade
e a improdutividade. A valorizagdo simbodlica do mar como lugar de prazer, salde,
contemplacao e status resulta de transformagdes culturais profundas ocorridas sobretudo
a partir do século XVIII, articuladas a discursos médicos, de classe e morais que
reconfiguraram a relagdo entre corpo, natureza e espaco. No contexto contemporaneo, esse
imaginario é continuamente atualizado por meio da publicidade imobiliaria, da midia e das
narrativas do “paraiso” turistico deslumbrante, corroborando a producao de disposi¢des
subjetivas que convertem o litoral em objeto de desejo legitimo e socialmente valorizado:
condi¢des fundamentais para a propria reproducdo do mercado imobiliario costeiro.

A relacao da captura e aceitacao da demanda opera de modo decisivo naquilo que
Emile Durkheim (2002) denominou como “clausulas ndo contratuais do contrato”, um
conjunto de normas, valores e expectativas morais que sustentam as trocas economicas
para além de sua dimensao formal e juridica. A compra de um imoével litoraneo nao envolve
apenas um calculo financeiro, mas mobiliza principios socialmente construidos de sucesso,
qualidade de vida, seguranca patrimonial e pertencimento. Esses valores funcionam como
fundamentos simbolicos que legitimam a elevagdo dos precos que os tornam socialmente
aceitaveis, e por vezes, até desejavel a conversdo do espaco costeiro em mercadoria de alto
valor de acesso.

Portanto, a economia da escassez nao explica a valorizacao; ela constitui parte
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integrante do discurso que a legitima. Longe de oferecer uma descricdo objetiva dos
processos econdmicos, essa logica explicativa contribui para naturalizar relagdes de poder,
ocultar estratégias de dominacdo e converter construgdes historicas em necessidades
aparentes. O problema central ndo consiste em descrever apenas como 0s pregos sobem,
mas em compreender quem possui o poder de definir por que eles sobem, sobretudo de
fazer com que essa definicdo seja percebida como evidente, técnica e inevitavel.
Compreender a génese do mercado imobiliario litoraneo implica, assim, desvelar os
mecanismos simbdlicos, politicos e institucionais que produzem a escassez como valor, o
desejo como disposicao legitima e a valorizagdo como destino natural do mercado
imobiliario costeiro.

3. Mercados como espacos de disputa e contestacao

A teoria neoclassica consolidou uma imagem do mercado como mecanismo
abstrato de relagdo entre oferta e demanda que opera por meio de pregos, sustentada por
agentes racionais voltados a maximizacdo dos lucros. Nas ciéncias econdmicas,
especificamente na década de 1970, Sherwin Rosen (1974), inspirada nos trabalhos do
economista australiano Kelvin Lancaster, formalizou a “precificagdo hedonica” para se referir
a decomposicdo do valor de um bem ou servico em funcdo de suas caracteristicas
especificas (internas e externas), de modo que cada atributo contribua para o preco total.
No contexto imobilidrio, o prego maior para residéncias litoraneas residiria na explicacdo de
que a propriedade esta em proximidade com a praia, atrelado a qualidade da praia, vista
para o mar, infraestrutura turistica, acesso a servicos e exclusividade da localizagao,
influenciando assim o valor das propriedades.

Assim, nao é dificil encontrar estudos que buscam mensurar ou validar o impacto
do modelo heddnico nos precos. My-Linh Thi Nguyen (2020) aplica o modelo de
precificacdo hedonica para aproximar-se dos precos do mercado imobiliario, indicando que
os valores dos imdveis podem ser estimados conforme as caracteristicas estruturais das
casas e da localizagao. As comodidades ao redor dos imoveis impactam positivamente nos
precos, enquanto que a proximidade com centros urbanos decadentes das cidades refletem
negativamente no preco final. Com resultados similares, Scott N. Lieske et al (2021)
demonstram como as estimativas hedonicas da infraestrutura de transporte urbano
(estacdes de trem, por exemplo) impactam decisivamente sobre valores imobiliarios. As
pesquisas de Nguyen (2020) e Lieske et al. (2021) indicam que a maior densidade nas areas
analisadas reflete negativamente nos pregos dos iméveis.

Consideramos que estes modelos, embora funcionais como formalizacGes
matematicas do valor monetario, distanciam da analise precisamente aquilo que torna os
mercados empiricamente inteligiveis: sua historicidade, sua dependéncia de classifica¢cdes
socialmente construidas e sua inser¢do em estruturas assimétricas de poder. Ocultar estes
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elementos da analise contribui para fortalecer o mito do “paraiso natural” associado a
mercantilizacdo litoranea e encobrir as condi¢gdes sociais que sustentam a formacgdo das
bolhas imobiliarias-turisticas (Loloum & Aledo, 2018).

Em contrapartida, as pesquisas sociol6gicas tém contribuido para averiguar as
condi¢cdes de funcionamento dos mercados antes invisibilizadas apresentando soélidas
alternativas tedricas e metodologicas a sua compreenséao e interpretacao. Como observado
por Philippe Steiner (2006), a geréncia mercantil unicamente pelos pregos é insuficiente para
explicar a operacionalizacdao dos mercados, uma vez que estes dependem de dispositivos
institucionais, quadros normativos e crencas compartilhadas entre os agentes econémicos
que possibilitem suas transacdes. E preciso, portanto, reintroduzir o social na analise dos
mercados, considerando o fato econdmico como um fato social (Steiner, 2006).

Uma classica evidéncia empirica, por exemplo, é o caso estudado por Marie France
Garcia-Parpet (2003) sobre o mercado computadorizado de morangos na comuna francesa
de Fontaines-en-Sologne. Nele, demonstra-se que um mercado ndo emerge em um vacuo
social; é, ao contrario, uma invencgdo social e produto direto de estratégias orientadas as
transformacdes de correlacdes de forcas entre grupos concorrentes. Segundo a autora, o
que se apresenta como concorréncia “pura e perfeita” é, na realidade, resultado de
investimentos materiais, politicos e simbodlicos. Assim, para além de um mercado
computadorizado, existem jogos de poder repletos de normatividade, onde a producao do
valor final (manifestacdo matematica) depende, antes, do resultado das disputas morais
(manifestacdo socioldgica).

Outras pesquisas caminham em dire¢do similar. Para Viviana Zelizer (2020), as
transacdes na esfera econOmica estdo imersas em regimes de valor que definem o que pode
ou nao ser legitimamente precificado. Em outro estudo, Zelizer (1979) demonstra que houve
a necessidade de que empreendedores morais alterassem simbolicamente a percepcao
sobre a morte nos Estados Unidos, sacralizando-a via comércio através da crenca
disseminada de que proteger a familia por meio de um seguro era uma atitude digna. Por
sua vez, Marion Fourcade (2011) comprova, a partir de um caso envolvendo litigios em torno
do derramamento de petréleo maritimo na Franca e nos Estados Unidos, que a atribuicéo
de valor monetario a bens intangiveis (como a natureza) depende de dispositivos culturais,
juridicos e politicos especificos a cada pais envolvido. Em seu contexto, conclui-se que tais
processos de valorizacdo e precificagdo da natureza seguem métodos de calculabilidade
particulares e profundamente enraizados nos aspectos da organizacao social.

A transformacao da "vista para o mar” em privilégio monetizavel depende, assim,
de uma cadeia de mediacdes: regularizacao fundiaria, infraestrutura publica, certificacdes
ambientais, campanhas de marketing e enquadramentos juridicos que autorizam sua
comercializa¢do. Depende ainda de estratégicas opera¢des simbdlicas como, por exemplo,
a construcao de uma “armadura moral”, forjada, por vezes, nos ideais de desenvolvimento
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e prosperidade econOmica. Sob essa perspectiva, o litoral emerge como laboratério
privilegiado da sociologia para analisar o capitalismo contemporaneo; espaco onde a
natureza, o Estado, a monetizacdo e a moralidade se entrelacam na produgdo social do
valor. E nesse contexto que a nocao de mercados contestados assume centralidade analitica.

Os mercados contestados se manifestam em transacdes econOmicas perpassadas
por controvérsias morais (Steiner & Trespeuch, 2023), tais como venda de érgaos, jogos de
azar, comercializagdo da cannabis, das armas de fogo, do sexo, entre outros exemplo. No
centro da discussdo sobre mercados contestados, esta a compatibilidade do mercado com
as visoes de bem comum em disputa. Para Steiner (2023), esse debate da liberacdo ou
contencao de dado mercado revela os valores que a sociedade e os governos desejam
manter, promover ou coibir no momento de decidir o futuro das transacdes. Quando o
mercado em questdo afeta a vida dos individuos, inicia-se um processo de contestacao
moral. Steiner (2023) descreve como esse fenOmeno ndo é recente e esteve presente em
diferentes contextos ao longo da histéria, como na comercializagdo de trigo (século XVIII),
de mao de obra (século XIX), de partes do corpo humano, como a doagdo de érgaos (século
XX) ou, mais recentemente, de emoc¢des, como as negociacdes da intimidade (século XXI).

Ao professarem a producao de beneficios como geracdo de emprego, renda e
desenvolvimento regional, os mercados imobiliarios se propagam pelo litoral e conquistam
baixa intensidade de contestacao; intui-se que seus produtos comercializados sejam
moralmente menos agressivos a percepgao da opinido publica. Aqui se aplica, em certa
medida, o termo “praia pds-politica” de Sabine Knierbein e Charis Christodoulou (2025),
caracterizado por uma dificuldade crescente de acesso publico a praia e uma expansdo da
despolitizagdo dos direitos basicos de aproveitar a natureza, produzindo consequentemente
um baixo nivel de contestag¢do social aos processos de monopolizagao costeira. Ainda assim,
€ possivel identificar indicios de um movimento recente de contestacdo, crescente e
espraiado por inUmeros paises, que disputa a regulacdo moral desses mercados.

Certos mercados ndo apenas geram controvérsias morais externas; eles sdo
estruturalmente atravessados por elas, o que desencadeia disputas sobre sua legitimidade.
O litoral constitui, dessa forma, um espaco de colisdo entre regimes de justica, como direito
coletivo de acesso a praia, direito a propriedade privada, direito ao trabalho e ao lazer,
direito ao meio ambiente equilibrado, direito a preservacao da vida e dos costumes das
comunidades tradicionais, entre outros. Em diferentes paises, a praia tornou-se objeto
central de debate, ao se questionar socialmente as justificativas morais para sua apropriagao
privada, denunciando-se a monopolizacdo dos espacos publicos por empreendimentos
turisticos e imobiliarios. Nesse contexto, a doutrina do modelo econémico em torno do
litoral é atravessada por contestacdes que desafiam sua suposta racionalidade econdmica
“irretocavel” e sua "vocacao natural”.

Argumentamos, com isso, que o mercado imobiliario litoraneo (prédios com vista
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para o mar, condominios e condo-resorts) passa por um duplo movimento de
legitimacao/contestacdo. Por um lado, a legitimacao é reforcada por empresas publicitarias,
como constatou Jodo Paulo Batista de Almeida (2022) ao averiguar a comercializacao de
condominios fechados no litoral de Sergipe. O autor sugere um padrao de atuagdo do
marketing com slogans que constroem cenarios de felicidade e exclusividade. Evidéncias
similares as de Alagoas (Sartore e Gomes, 2025), encontradas a partir do levantamento de
publicacdes de uma incorporada em uma rede social, onde se associavam palavras como
“sonho”, "milagres”, “exclusividade” aos imdveis para captar o publico-alvo. Ambos os
estudos demonstram que a ideia de “morar no paraiso” esta presente, tornando a moradia
um bem sacralizado, objeto de anseio e merecimento que transcende o ato de residir.

Por outro lado, embora minimas e pouco organizadas, detectam-se repercussoes
publicas e focos de contestacdo ao avango da ocupagao econdmica do litoral. No Brasil, o
caso mais emblematico foi visto entre 2024 e 2025, com a Proposta de Emenda a
Constituicdo (PEC) 03/2022% conhecida popularmente por “PEC da privatizacdo das praias”,
que propde alterar o regime dos chamados terrenos de marinha — areas costeiras de
propriedade da Unido —, transferindo-o a administracdo de estados, municipios e atuais
ocupantes.

As tensGes provocadas por controvérsias morais pressionam o setor privado e
orgaos publicos para solugdes imediatas que redefinem as bases de sustentacdo das
transacdes econdmicas. Evidenciam, portanto, que a estabilizagdo do mercado depende da
capacidade dos agentes envolvidos de ordenar conflitos, hierarquizar vulnerabilidades e
produzir compromissos institucionais que mantenham a crenga na validade do jogo
econdmico.

A contestagdo moral ndo permanece fixa ou estavel. Como argumentam Steiner e
Trespeuch (2023), os repertérios criticos podem expandir-se, estabilizar-se ou retrair-se
conforme os agentes publicos e privados — determinantes para a regulagdo das regras do
jogo — respondem as pressdes, produzindo ou nao alteracdes nos dispositivos que
estruturam a comercializacdo dos bens contestados. Certificacdes ambientais, programas
de compensacao e reassentamento e estratégias de marketing sob narrativas de
sustentabilidade ilustram, por exemplo, a capacidade do mercado de absorver e responder
a criticas ecoldgicas, convertendo-as em diferencial competitivo. Por conseguinte, o
mercado transforma a contestacdo em variavel administravel, incorporando-a aos proprios
dispositivos de valorizagdo. Além disso, torna-se moralmente aceitavel ao se apresentar
como solugdo técnica viavel para problemas aos quais ele proprio é responsabilizado, como,
por exemplo, inserindo no mercado mecanismos paliativos de protecdo para populagoes
materialmente e moralmente prejudicadas (Steiner, 2023).

2 A PEC 03/2022 segue em tramitagdo na Comissdo de Constituicao e Justiga (CCJ) do Senado Federal.
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Logo, a disputa desloca-se para a definicao legitima da vulnerabilidade. Steiner
(2023) define a contestacao do mercado a partir de dois tipos de populacdes: (1) populacdo
ameacada pelo surgimento do mercado (negativa) — populacdes tradicionais que residem
em zonas cobicadas pelo mercado imobiliario, por exemplo; (2) populacdes ameacadas pela
auséncia do mercado (positiva) — aquelas que dependem dos empregos gerados pelo
mercado imobiliario (construcao civil, setor de servicos).

As populagdes vulneraveis manifestam-se pela gestdo diferenciada das areas
costeiras. Algumas sao integradas como forca de trabalho sazonal; outras sao deslocadas
por processos de valorizacao fundiaria; outras ainda sdo convertidas em patrimdnio cultural
local exploravel, compondo parte da estética do destino turistico. Dessa forma, ha uma
disputa também pela definicao legitima da vulnerabilidade. Essa definicdo ndo é neutra e
resulta de relacdes de forca que estruturam o campo. Em determinadas regides
subdesenvolvidas, por exemplo, o mercado imobilidrio e o setor do turismo litoraneo,
mesmo que sob contestacdo momentanea, conseguem expandir-se, pois a populagdo
vulneravel positiva é determinante, constituida por trabalhadores que carecem dos
empregos gerados pelo mercado, obtendo legitimidade econdmica e politica necessarias
para prosseguirem as transagoes.

A nocao de mercados contestados permite compreender que a legitimidade
socialmente compartilhada constitui condicé@o estrutural da reprodugdao mercantil. No caso
dos mercados litoraneos, eles sobrevivem quando conseguem arrefecer e ordenar
moralmente os conflitos, produzir compromissos institucionais e estabilizar a illusio
(Bourdieu, 2025) que os sustenta, ou seja, a crenca disseminada no campo, aquilo que
orienta praticas e confere valor a imdveis mais proximas a praia, e que nao pode ser
explicada unicamente por formulas utilitaristas universais.

Ao impor classificacbes legitimas, o Estado contribui para constituir o proprio
mercado, definindo o que é vocacao turistica, o que é subutilizacado territorial e o que é
desenvolvimento®, como demonstrado por Bruno e Salle (2019, 2019) em Saint-Tropez e
Pampelonne, no Mediterraneo europeu, regides convertidas em espacos de turismo de luxo
exclusivo a partir da atuacdo estatal no planejamento urbano, desenvolvimento de
infraestrutura e valorizacao de amenidades locais. Por outro lado, os agentes do mercado
atuam como empreendedores morais (Steiner & Trespeuch, 2019) ao atrelar as transacoes
economicas discursos de desenvolvimento e modernizagao. Tais discursos ecoam no campo
e operam a sociodiceia (Bourdieu, 1998; Seidl, 2017), que justifica desigualdades, definindo-
as como inevitaveis ao progresso e “esfriando” as contestagdes. Portanto, ao sair da abstrata
analise economicista, a sociologia permite-nos compreender que o que esta em disputa ndo

3 O Estado desempenha papel decisivo ao impor categorias oficiais de percepgao: plano diretor,
zoneamento, unidade de conservacdo, area de protecdo ambiental e de interesse turistico-
econdmico, etc. Essas categorias ndo apenas regulam mercados, mas os constitui.
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é apenas o preco da terra a beira-mar, mas as forcas que competem pela definicdo legitima
do proprio sentido do territério costeiro e das formas socialmente aceitaveis de sua
apropriagcao e uso.

4. A producao do litoral: disputas e reconfigura¢cées na conformacao dos
mercados imobiliarios litoraneos

Os casos apresentados nesta secdo foram selecionados a partir de sua
convergéncia tematica com a proposta de compreender as transformagdes
contemporaneas dos espacos litoraneos sob uma perspectiva sécio-historica, que considera
as agéncias e as disputas envolvidas nos processos de conformacdo dos mercados. Para
isso, tomamos como principais referéncias autores que publicaram nos dossiés Plages,
territoires contestés (Actes de la recherche en sciences sociales, 2017) e Coastal Squeeze:
Praias sob Pressdo Socioeconémica e Ecolégica (TOMO, 2025). Se, até aqui, argumentamos
gue o mercado a beira-mar se sustenta em dispositivos juridico-institucionais, operagdes
simbdlicas e na producdo de crengas compartilhadas que lhe conferem legitimidade, é na
analise situada desses processos que se torna possivel apreender como tais mecanismos
operam ao longo do tempo. A transicao para estudos de caso, nacionais e internacionais,
contribui para deslocar a discussao do plano conceitual para a investigacao das
especificidades empiricas nas quais os mercados costeiros sdo produzidos, disputados e
continuamente reconfigurados.

Ao considerar os agentes e sua capacidade de influenciar a producao do espaco, o
caso de Saint-Tropez ilustra como fragbes da alta sociedade francesa exercem um papel
decisivo na configuracdo social da frente maritima. Por meio de escolhas residenciais —
especialmente vinculadas a aquisicdo de segundas residéncias — a localidade passou por
um processo de transformacdo e reconfiguracdo de sua paisagem. Nesse contexto, observa-
se a (re)producdo de valores culturais compartilhados, nos quais ¢ mobilizado, de forma
intencional, o ideal de um ambiente “naturalmente belo” e associado ao "bom gosto”.
Contudo, a cidade emblematica da Riviera Francesa nem sempre apresentou essas
caracteristicas (Bruno & Salle, 2018).

Ao longo da segunda metade do século XX, a localidade foi progressivamente
transformada para atender as demandas dessas elites, em um processo que envolveu tanto
intervengdes materiais — como obras urbanisticas e portuarias — quanto a construgdo de
significados simbdlicos associados ao status do lugar. Nesse movimento, os habitantes
originais cederam espaco a promotores imobilidrios e agentes da especulagdo, que
converteram a valorizacdo da paisagem natural em fonte de lucro, resultando em um espaco
altamente seletivo e acessivel a uma parcela extremamente restrita da populacdo (Bruno e
Salle, 2018).
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Nao muito distante de Saint-Tropez, a Praia de Pampelonne constitui um caso
igualmente ilustrativo, desta vez evidenciando como a regulamentacdao da ocupagéo das
areas litoraneas é mediada por principios e valores associados a nocdo de “uso comum”.
Nesse contexto, a proibicao da propriedade privada sobre as praias — ou mesmo sobre
por¢des territoriais adjacentes — é resultado de disputas historicas entre agentes
econdmicos e o sistema juridico francés. Bruno e Salle (2025) demonstram o surgimento
sécio-histérico das formas de concessdao comercial na Praia de Pampelonne. Essas
concessoes, frequentemente descritas como “aluguéis” ou “arrendamentos”, estdo longe de
constituir simples instrumentos técnico-administrativos: assumem formas juridicas variaveis,
com titulos ambiguos e objetos de dificil delimitagado, sobretudo porque a propria faixa de
areia se caracteriza como um ecossistema dinamico.

Nesse processo, o Estado ocupa uma posicdo central, atuando como agente
diretamente envolvido nas disputas pela regulamentacdao do mercado e na conversao das
paisagens naturais em ativos do turismo. Esse aparato de concessdes, que se consolidou a
partir do final da década de 1940 — quando os primeiros empreendedores passaram a
negociar diretamente com as autoridades publicas —, esta longe de configurar um espaco
de competicdo entre iguais. Ao contrario, trata-se de um campo marcado por conflitos e
assimetrias. Bruno e Salle (2025) mostram que muitos empreendimentos tendiam a
ultrapassar os limites legalmente estabelecidos ou a explorar zonas de indefini¢do
normativa, o que favorecia a emergéncia de formas de arbitragem por parte da autoridade
concedente e a consolidagdo de situagdes de "privatizacao” das praias.

Embora a Riviera Francesa constitua um caso emblematico, as dinamicas de
conformacgdo dos mercados associados as praias nao se restringem ao contexto europeu.
Ao contrario, estudos empiricos em diferentes regides indicam que a produgdo social dos
espacos litoraneos € um fendmeno transnacional, ainda que assuma formas especificas
conforme as configura¢des culturais, institucionais e politicas de cada pais. Isso resulta,
simultaneamente, em singularidades e em padrdes recorrentes nos mercados imobiliario-
turisticos litoraneos. No Brasil, destacam-se os casos de Jureré Internacional e Balneério
Camborit, em Santa Catarina, bem como Maceié e a Rota Ecoldgica dos Milagres, em
Alagoas, que revelam importantes aproximacdes estruturais: a mobilizagdo de recursos por
agentes privados em articulacdo com o Estado, a producdao de narrativas de progresso
economico e a legitimagdo de mercados altamente seletivos. Ao mesmo tempo, observam-
se diferencas relevantes, especialmente no que se refere aos marcos juridicos, como no caso
das concessdes, sem que isso elimine a persisténcia de padrdes de desigualdade nos
processos de uso e apropriacao territorial.

No caso de Jureré, em Floriandpolis, a constru¢do da “cidade balnearia” como um
destino exclusivo ndo decorreu do acaso, mas de um processo deliberado de fabricagdo
simbdlica e estrutural da praia. Desde os anos de 1950, a criacdo de Jureré esteve associada
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a produgdo de um projeto imobilidrio, que foi mobilizado por idealizadores em redes de
sociabilidade especificas, estratégias de marketing e um quadro de aliancas politicas que
visavam produzir confianga e credibilidade no empreendimento. A praia ndo foi apenas
ocupada; ela foi idealizada em projeto por Oscar Niemeyer, narrado e apresentado como
promessa de progresso pelos promotores locais, convertendo-se progressivamente em um
objeto legitimo de investimento econdmico/simbélico, e agora, de consumo seletivo (Ertel
& Mazon, 2025a).

Esse processo de legitimagao foi profundamente ancorado na figura do idealizador
do empreendimento, um ex-governador e grande empresario do estado, cuja posi¢do no
espaco social conferia elevado capital simbdlico ao projeto. A associagdo com
personalidades de prestigio, como Oscar Niemeyer, operou como verdadeiro aval a
possibilidade de progresso e credibilidade, independentemente da participacao efetiva do
arquiteto nas obras. O legado do modernista, nesse contexto, funcionou como um ativo
simbdlico capaz de “garantir” antecipadamente o “sucesso” do empreendimento e de
inscrever Jureré no imaginario de um grupo social seleto, como um espago moderno, seguro
e distintivo. A confianca necessaria a constituicio do mercado foi, assim, socialmente
produzida, sustentada por relagdes com o poder institucional, com alto volume econémico
e reproduzido por mecanismos midiaticos que transformaram interesses particulares em
expectativas coletivamente legitimas (Ertel & Mazon, 2025a).

Direcionando o olhar para Balnedrio Camborit — cidade a qual foi atribuido o
apelido de "Dubai brasileira” —, observa-se que agentes do mercado imobilidrio mobilizam
e difundem um senso comum baseado na l6gica da escassez, ao mesmo tempo em que
constroem a imagem do municipio como um destino privilegiado, associado a seguranca e
a qualidade de vida. Nesse contexto, a verticalizagdo extrema e os elevados precos dos
imoveis sdo apresentados por esses agentes, frequentemente em articulagdo com a midia,
como expressoes inevitaveis do “progresso” e do "desenvolvimento”, tanto em escala local
quanto nacional (Ertel & Mazon, 2025a). Trata-se de um processo de legitimacdo simbdlica
que pode ser compreendido como uma forma de sociodiceia, no sentido proposto por
Pierre Bourdieu (1998), na medida em que tais narrativas contribuem para justificar a ordem
social existente.

Esses casos ilustram o funcionamento de processos de naturalizagdo entendidos
como a capacidade de “fazer ver e fazer crer”, isto €, de impor uma visdo legitima da
realidade social (Bourdieu, 1998). Retomando a questdo apresentada na introducgao: “qual a
l6gica dos agentes que tornam o mercado possivel?”, evidencia-se que o mercado costeiro
nao se sustenta apenas por contratos ou pelo interesse individual na competicao, mas
também por narrativas, imagens e categorias de percepcao que definem o que é desejavel,
legitimo e valioso. Nesse processo de compreensao ampliada, a praia deixa de ser percebida
apenas como espaco de bem comum e passa a ser representada como ativo financeiro
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diputado, reflugio existencial e simbolo de sucesso, tornando-se, assim, um espaco social de
reproducao de disposicdes sociais e simbdlicas que reforcam a propria logica de valorizagao.

No caso de Pampelonne, a nocao de “praias privadas”, embora juridicamente
improcedente, se impds ao senso comum, e estd em disputa, por meio de dispositivos
materiais e simbdlicos: cercas, espreguicadeiras, restaurantes, contratos de concessdo e
linguagem administrativa. Essa privatizacdo simbélica cria uma apropriacdao de fato do
espaco publico, socialmente aceita, em alguma medida, apesar de sua fragilidade juridica.
Em todos esses casos, o Estado aparece como o principal detentor do poder simbdlico, na
medida em que possui 0 monopdlio da producdo legitima das categorias de percepcao
(Bourdieu, 2014). Ao definir zonas, conceder licencas, aprovar planos de urbanizacao e
autorizar empreendimentos, o Estado ndo apenas regula, mas institui a propria realidade do
mercado. Suas decisbes produzem efeitos cognitivos e normativos que naturalizam a
apropriacdo elitizada de parte do litoral, convertendo privilégios sociais em direitos
aparentemente técnicos e neutros.

Olhamos agora para a regido nordeste do Brasil. A promocgdo turistica e os
empreendimentos imobilidrios expandiram-se dos centros urbanos para as areas costeiras
rurais e periféricas entre as décadas de 1970 e 1990, mais precisamente durante os
investimentos repassados na segunda fase do Programa de Desenvolvimento Turistico do
Nordeste (PRODETUR/NE), desenvolvido nos governos de Fernando Henrique Cardoso e
Luiz Inacio Lula da Silva. Nesse contexto, Tristan Loloum (2017) e Tristan Loloum e Antonio
Aledo (2018) demonstram que o processo de balnearizagdo na regido é precedida pela ideia
de preco hedonico, nas quais disputas simbolicas e relagdes de poder que transformaram a
praia em recurso econémico.

Particularmente, os arranjos sociais converteram a Praia de Pipa, Rio Grande do
Norte - antiga vila de camponeses e pescadores - em instancia balnear cosmopolita de
projecao internacional. Assim, as bolhas imobiliarias-turisticas (Loloum & Aledo, 2018)
desenvolveram-se no nordeste justamente na esteira do trabalho de seducao realizado por
autoridades publicas, por meio de politicas voltadas a expansdo da infraestrutura e
promocao turistica, o que enfraquece a tese do espaco litoraneo como um “paraiso”
naturalmente propenso a ocupagdo e a mercantilizacdo, mito que se projeta com igual
amplitude em outras regides nordestinas, como no caso do litoral de Alagoas.

Nesse sentido, em Alagoas, mais precisamente no litoral de Maceid, é possivel
observar entre 1900 a 1979 uma correspondéncia entre espago social ocupado pelos
hoteleiros e a reificacdo do espaco geografico de seus empreendimentos, cuja participagado
do Estado foi central na consolidagdo de uma légica mercantil a beira-mar (Sartore et al,
2025).

Outro caso, esse em curso, refere-se a localidade de Porto de Pedras, Passo de
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Camaragibe e Sdo Miguel dos Milagres. Desde 2015 ocupada pelo setor imobiliario-turistico
em virtude da repercussdo nacional do evento Réveillon dos Milagres, a regido tem sido
alvo de um boom imobiliario, notadamente a partir da pandemia de Covid-19, em 2021.
Essa expansdo é acompanhada por investimentos publicos que possibilitaram a
infraestrutura para a instalagdo de bares, restaurantes, pousadas e outros equipamentos de
lazer (Sartore & Gomes, 2025). De modo similar aos dados empiricos apresentados
anteriormente, o desenvolvimento econdmico da REM* foi viabilizado e impulsionado a
partir da aprovacao de instrumentos técnicos e juridicos promovidos pelo Estado, que
estabeleceram a regido como zona de interesse econdmico, apta a expansao dos mercados
imobiliario-turisticos litoraneos.

E nesse contexto que Sartore e Gomes (2025) examinam os perfis das construtoras,
os capitais mobilizados - geografico, de entrada, préprio, organizacional, comercial e
financeiro — e também as narrativas difundidas na rede social Instagram que legitimam o
processo de ocupagao litoranea. A pesquisa demonstra como a REM é forjada e naturalizada
por meio da sinergia entre investimentos publicos e privados, como espaco de luxo
exclusivo e atrativo de negdcios. Evidencia, ainda, como o subcampo das construtoras
torna-se responsavel pelo controle material e simbdlico do acesso a praia, atuando na
naturalizacdo da mercantilizagdo e das hierarquias sociais por meio das sociodiceias de
realizar e viver o sonho, da profissionalizacao e especializacdo dos servigos prestados pelas
incorporadoras, construtoras e imobiliarias e do privilégio em viver no “paraiso”.

Com isso, observamos dinamicas distintas que convergem para um mesmo
processo social de producao do valor. Os exemplos empiricos consultados reforcam,
portanto, nosso argumento de contraposi¢do a nogao de preco heddnico, por deslocarem
o foco da formacgao de precos baseada nos atributos intrinsecos dos bens para os processos
sécio-histéricos que tornam tais atributos valorizaveis. As pesquisas consultadas
demonstram que as qualidades de imdveis e espacos litoraneos ndo sdo naturalmente
reconhecidas como valiosas, mas resultam de disputas simbdlicas, estratégias de promogao
e intervengdes estatais que os moldam como socialmente desejaveis.

Por fim, muito embora ainda néo seja recorrente a articulagdo direta entre a nocao
de mercados contestados e mercados imobilidrio-turisticos litoraneos, ha contribuicoes
relevantes dos “sociélogos da contestagdo”, orbitando a discussao moral implicada na
mercantilizacdo do litoral. Ainda, mesmo nao observando movimentos sociais organizados
de contestacgao, é possivel constatar focos de atravessamento de discursos de bem comum
nos processos de ocupagao litoranea.

4 A denominacdo “Milagres”, em referéncia a uma das cidades turisticas (Sdo Miguel dos Milagres),
foi ressignificada, sendo atualmente concebida em virtude do “milagre econdmico” que reflete a
proliferacdo de empreendimentos imobilidrios e equipamentos de lazer associados ao turismo de
luxo.
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Ao analisar os processos de privatizagdo e as contestacdes relacionadas as
restricdes de acesso as praias por ndo residentes de Connecticut, nos Estados Unidos, Adam
Keul (2015) examina como uma decisao judicial favoravel a ampliagdo do acesso a praia foi
insuficiente diante dos impeditivos sociais pautados em marcadores como raga, classe e
localidade. Logo, embora persista uma “fantasia” segundo a qual os espacos publicos seriam
intrinsecamente democraticos, ha, no contexto neoliberal, formas intensas de controle que
regulam acessos e permanéncias de acordo com projetos baseados em valor monetario
(Keul, 2015).

Portanto, os casos aqui relatados demonstram que os mercados imobiliario-
turisticos litoraneos ndo emergem de forma espontanea nem se estruturam somente a partir
de uma simples l6gica racionalizadora, mas resultam de processos historicamente situados,
atravessados por disputas, mediagdes institucionais e opera¢des simbdlicas. Ao articular os
diferentes contextos nacionais, torna-se possivel identificar tanto a recorréncia de
mecanismos de legitimacao, como por exemplo a mobilizagdo de ideais de vocagao turistica,
discursos de progresso e enquadramentos juridicos, quanto a persisténcia de tensdes
relativas ao acesso, uso e apropriacao dos espagos costeiros. Desse modo, a abordagem
que evidencia as disputas sobre a realidade social, permite ndo apenas complexificar a
compreensao desses mercados, mas também evidenciar suas condi¢des de possibilidade,
seus limites e suas contradicOes, reforcando a centralidade das relagdes de poder na
producao contemporanea dos espacgos litoraneos.

5. Conclusao

Neste artigo, a partir de revisao bibliografica, buscamos deslocar a analise dos
mercados imobiliarios litoraneos de uma perspectiva naturalizante da oferta e demanda,
ancorada na logica da escassez e da precificagdo hedonica, para uma compreensao
sociologica topoldgica, de contestacdo e enraizamento historico. Partimos da critica a ideia
segundo a qual a valorizagcdo da beira-mar decorreria de uma “demanda qualificada”, de
uma “economia da escassez” e de uma "vocagdo turistica”, mostrando que tais categorias
funcionam menos como explicacdes e mais como dispositivos simbdlicos de legitimacao.
Argumentamos, portanto, que o0s mercados costeiros sdao constru¢des sociais
historicamente situadas e estruturadas por relagdes de forca, atuagdo central do Estado e
producdo de crencas necessarias a sua legitimacao, estabilizagéo e reproducgao.

Em um primeiro momento, a analise dos mercados permitiu evidenciar que a
valorizacdo imobiliaria litoranea depende da distribuicdo desigual de capitais que definem
guem possui poder para produzir a ideia de escassez como valor e transformar paisagens
em ativos financeiros. O litoral ndo emerge como territério naturalmente vocacionado ao
mercado: ele é progressivamente instituido como tal por meio de politicas publicas,
dispositivos juridicos, investimentos em infraestrutura e narrativas de ampla circulagdo que
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convertem interesses particulares em expectativas coletivamente legitimadas. Como vimos,
nesse processo, o Estado ocupa posicao central, ndo apenas regulando, mas sendo ele
proprio o produtor e mantenedor de categorias legitimas de percepcdo que molda o
proprio campo econdmico.

Em seguida, na discussao sobre mercados contestados, mostramos que a
reproducdao dos mercados litoraneos depende de sua capacidade de ordenar moralmente
as controvérsias que os atravessam. Em um espaco de direitos em disputa, a estabilizagcao
do mercado ndo implica auséncia de conflito, mas seu arrefecimento por meio de
dispositivos de protecdao, como, por exemplo, as populagdes vulneraveis identificadas, aos
compromissos institucionais, as compensacdes e narrativas de sustentabilidade que
transformam a critica em varidvel administravel. Assim, a construgcdo da legitimidade
aparece como condigao sine qua non para a continuidade das transagoes.

Finalmente, os casos da Praia de Pampelonne, na Riviera Francesa, a Jureré
Internacional e Balneario Camboril, no sul do Brasil, passando por Maceid e Rota Ecoldgica
dos Milagres, na regiao nordeste, evidenciam que a mercantilizagdo do litoral ndo se explica
por determinismos econOmicos, mas por arranjos historicos especificos que articulam
capitais privados, investimentos estatais e estratégica producao simbdlica. Nestes contextos
distintos, observa-se padrdes convergentes: fabricacdo da exclusividade, reclassificacao
territorial, naturalizacdo da apropriagao seletiva da praia e producao de sociodiceias que
justificam desigualdades como expressao inevitavel do progresso. Ao mesmo tempo, cada
caso revela idiossincrasias institucionais e culturais que confirmam a necessidade de mais
analises situadas e comparativas.

Com isso, procuramos demonstrar que o litoral funciona como laboratorio
privilegiado para analisar o mundo social contemporaneo, onde a praia, longe de ser mero
cenario, converte-se em objeto de lutas classificatorias que definem quem pode acessar,
habitar e lucrar. Assim, do ponto de vista teorico, reforcamos a pertinéncia da sociologia -
notadamente a sociologia econdmica — para compreender a mercantilizacao litoranea como
fendbmeno simultaneamente material, simbolico e passivel de contestacdo. Ao recolocar o
problema da mercantilizacdo do litoral em termos relacionais, histéricos e morais, a
sociologia contribui ndo apenas para compreender os mecanismos de valoriza¢do, mas para
desnaturalizar as hierarquias sociais que se cristalizam nas paisagens costeiras.
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