UNIVERSIDADE FEDERAL DO CEARA - U.F.C.
DEPARTAMENTO DE CIENCIAS SOCIAIS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM SOCIOLOGIA

FRANCISCO GIOVANI PIMENTEL MOREIRA

O CAPITAL IMOBILIARIO E A PRODUCAO URBANA DE FORTALEZA: ESTUDO
DE CASO PARA O PERIODO DE 1950-1970

FORTALEZA
2004

FRANCISCO GIOVANI PIMENTEL MOREIRA



O CAPITAL IMOBILIARIOE A PRODUQAQ URBANA DE FORTALEZA: ESTUDO
DE CASO PARA O PERIODO DE 1950-1970

Dissertacdo submetida a Coordenacdo do
Programa de P6s-Graduacdo em Sociologia da
Universidade Federal do Ceard, como requisito
parcial para obtencdo do grau de Mestre em
Sociologia.

Orientador: Prof. Dr. Daniel Soares Lins

FORTALEZA
2004

FRANCISCO GIOVANI PIMENTEL MOREIRA



O CAPITAL IMOBILIARIO E A PRODUCAO URBANA DE FORTALEZA: ESTUDO
DE CASO PARA O PERIODO DE 1950-1970

Aprovada em 14/10/2004

Dissertacdo  submetida a Coordenagdo do
Programa de Pdés-Graduagdo em Sociologia, da
Universidade Federal do Cear4, como requisito
parcial para a obtencdo do grau de Mestre em
Sociologia.

BANCA EXAMINADORA

Prof. Dr. Daniel Soares Lins (Orientador)
Universidade Federal do Ceara-UFC

Profé. Dr2 Maria Auxiliadora de Abreu Lima Lemenhe

Universidade Federal do Ceara-UFC

Profa. Dra. Maria Ester Dias
Universidade Estadual do Ceara (UECE)



AGRADECIMENTOS

Sou grato em primeiro lugar aos meus colegas e professores do Programa de Pos-
Graduacdo em Sociologia da UFC, pela possibilidade de dividirmos as mesmas angustias e
alegrias e pela colaboracdo intelectual sobre as questdes relativas a dissertacao,
minimizando minhas dificuldades.

Agradeco também os comentarios criticos e as sugestdes feitas pelas professoras,
Auxiliadora Lemenhe e Maria Ester, por ocasido do exame de qualificagcdo, que muito
contribuiram para a realizagdo desse trabalho. Sou grato, em especial, ao apoio do professor
Daniel Lins por sua orientacdo precisa, Seu apoio e sua amizade.

Por ultimo, ndo posso deixar de lembrar e agradecer o precioso apoio, sobretudo
afetivo, que sempre recebi de meus pais e irmdos, minha companheira, Silvia Goes, minha
filha, Ana Carolina, os amigos Fabio e Silvana, cuja convivéncia, tem me ajudado na tarefa
de avancar na minha formacao intelectual.



Sumario

Resumo
Apresentacao

A ambientacdo da questdo urbana

Recorte temporal

Delimitando o objeto de estudo

Consideracgdes sobre os procedimentos metodoldgicos

Uma cartografia da urbanizacéo no Brasil

A urbanizacdo em Fortaleza - uma rapida retrospectiva até 1950
O cenério antes da expansao urbana de Fortaleza

Migracao, urbanizacdo e mudangas econémicas

A cidade: poder politico e econémico
A cidade: centro do poder local e regional

Capital Imobiliario: caracteristicas, dindmicas e impasses
Aspectos preliminares

Mercado de terras urbanas e loteamento

O loteamento e o arcabouco juridico

O agente imobiliario e 0 mercado de terras urbanas

Imobiliaria José Gentil S/A: génese e identidade
O lugar dos Gentil no espaco social de Fortaleza
Os Gentil: crise e recuperacao

Expansdo urbana de Fortaleza e as fases de atuacdo da Imobiliaria

A formacao do estoque de terras

Relacdo dos principais imdveis adquiridos e transformados em loteamento
Fases de atuacdo no mercado de terras

Area de Parangaba

Area de Messejana

Mucuripe - Praia do Futuro

Qutras areas

Novos tempos

Conclusao

Bibliografia citada



RESUMO

O objetivo deste trabalho ¢ elaborar e analisar o papel do capital imobiliario, mais
precisamente dos loteadores de terras urbanas, no processo de urbanizagdo ocorrido na
cidade de Fortaleza, entre as décadas de 1950 e 1970. Para tanto, elegemos a Imobiliaria
José Gentil S/A, cujas evidéncias apresentadas ao longo do estudo nos permite afirmar que
foi a empresa mais atuante no mercado de terras urbanas de Fortaleza, no periodo
considerado, seja pelo volume de negdcios, seja pelo poder simbdlico que encerra em si
mesma. Mostramos um tema-a atuacdo da Imobiliéria, inserido em movimentos que dizem
respeito ao crescimento socioeconémico da cidade, ao exercicio das varias formas de poder
e da construcdo de redes que criam e reproduzem as relagdes de dominacdo no ambito de
um processo social dessa magnitude, marcado por praticas clientelistas, personalistas e
centralizadoras que tém dado a tbnica do processo politico e social em Fortaleza.

Finalmente, fundados no instrumental tedrico que nos orientou, mostramos de
maneira empirica como a sucessdo de fatos socioecondmicos foi tecendo um cenario
propicio a atuacdo de um grupo social ligado ao setor imobilidrio/fundiario, que,
municiados pela posse de capital econémico e prestigio social, agiu com censo de
oportunidade objetivando, antes de qualquer outra coisa, a acumulacédo de riqueza e poder,

pilares de sustentacdo dos grupos e classes dominantes locais.



SUMMARY

The objective of this work is to elaborate and to analyze the paper of the real estate
capital, more precisely of the seller of urban lands, in the urbanization process happened in
the Fortaleza city, among the decades of 1950 and 1970. For that reason, we chose José
Gentil S/A Real estate, whose evidences presented along the study allows us to affirm that
it was the most active company in the market of urban lands of Fortaleza, in the considered
period, be for the volume of businesses or be for the symbolic power that it contains in
itself. We showed a theme- the performance of the Real estate, inserted in movements that
concern the growth social- economic of the city, to the exercise in the several ways of
power and construction of nets that they create and reproduze the dominance relationships
in the extent of a social process of such magnitude , marked by practices (clientelistas,
personalistas) and centralizing that they have been giving the tonic of the political and

social process in Fortaleza.

Finally, founded in the instrumental theoretical that guides us, we showed in an
empiric way how the succession of social- economic facts went weaving a favorable
scenery the performance of a linked social group to the real estate (fundiario) section, that,
owners the economical capital and social prestige, acted with opportunity sense aiming at,
before any other thing the wealth accumulation and power, pillars of support of the groups
and local dominant classes.



APRESENTACAO

Este trabalho pretende ser uma analise das formas de inser¢do do capital imobiliario
na producdo do espaco urbano de Fortaleza a partir do estudo do caso da Imobiliaria J.
Gentil S/A, empresa loteadora que marcou epoca, a partir dos anos 50, no processo de
expansdo urbana. A principal preocupacdo do estudo foi captar as dindmicas que orientam
uma empresa familiar vinculada ao capital mercantil, durante sua fase &urea de atuacao,

quando ficou conhecida como a maior loteadora de terrenos urbanos em Fortaleza.

O destaque para os fendmenos sociais verificados no tempo tenta reconstruir o
contexto sécio-histérico, no sentido de estabelecer correspondéncias de ordem causal que
demonstrem tanto a influéncia exercida pela empresa, mas, também, como conseguia captar
o sentido de tais fenémenos, desenvolvendo estratégias que permitiram lograr éxitos
econémico-financeiros e lugar de destaque na hierarquia do poder dominante da cidade

durante determinado periodo.

O recorte temporal é uma tentativa de apreender tais dindmicas numa quadra
historica em que o objeto de estudo deste trabalho, a Imobilidria José Gentil S/A
desenvolve e alarga sua atuacdo empresarial, até entdo quase totalmente circunscrita a
obtencédo de renda patrimonial oriunda de aluguéis de imoveis, para tornar-se protagonista
no crescimento do mercado de terras urbanas em Fortaleza- loteamentos- quando o solo
passa, entdo, a constituir fator de remuneracdo do capital, cuja existéncia, até meados da
década de 1950, guardava estreita ligacdo com o perfil acanhado que ainda dominava a

capital cearense.

Com efeito, conforme dados do IBGE, em 1950 a populagéo da cidade de Fortaleza
era de 270.160 habitantes, passando para 857.980, em 1970, crescimento exponencial
superior a de outras capitais nordestinas no mesmo periodo. Ainda, se até a década de 1960

a cidade exercia seu poder de influéncia sobre uma area de 250 mil quildmetros quadrados,



ao final da década de 1970, pulou para aproximadamente 400 mil quilémetros quadrados. E
assim que Fortaleza vai se transformar num dos maiores centros metropolitanos do pais,
produzindo com a intensidade dos grandes centros urbanos os complexos e heterogéneos

problemas que afligem nossos contingentes populacionais.

Portanto, é nesse quadro que a Imobiliaria José Gentil S/A desenvolveu um notével
programa de compra e venda de terras em Fortaleza (do ponto de vista da acgdo
empresarial/mercantil), dinamizando o mercado local de terras urbanas com uma
quantidade consideravel de loteamentos, a maioria localizados nas novas areas de expansao
da cidade - hoje zonas socio-espaciais que formam nossa periferia urbana. E com a analise
dessa acdo empresarial, suas especificidades, implicacbes e desdobramentos que nos

propomos a desenvolver este trabalho.

O objetivo deste trabalho é, portanto, contribuir para a analise deste momento em
que a urbanizacdo de Fortaleza se intensifica, avaliando a forma de atuacdo daqueles que
reputamos como personagens centrais desse processo empresarios imobiliarios/ fundiarios
na producdo do espaco urbano de Fortaleza, enfatizando, ainda, os resultados advindos
desse processo tanto no que tange a nova estrutura urbana, mas também quanto as

dimensdes socioeconémicas, politicas e culturais da cidade.

Para tanto, essa dissertacdo estd organizada em seis capitulos além dessa
apresentacdo. No primeiro procuramos demarcar 0s espacos proprios de um trabalho
académico, introduzindo o leitor no tema geral do estudo ao explicitar a justificativa,
delimitar o objeto e descrever o ambiente que o envolve. Tendo, como pano de fundo, os
aspectos gerais da urbanizagdo brasileira, o segundo capitulo descreve, a luz da literatura
pesquisada, o quadro geral da cidade de Fortaleza no periodo que antecede o recorte
temporal do nosso estudo. Nos capitulos 3 e 4 fazemos um balango sobre a producéo
tedrica - classica e contemporanea - destacando os conceitos-chave do trabalho. No capitulo
5 descrevemos a empresa em pauta, a partir de sua fundacao, passando pela identificagcéo de
seus quadros dirigentes, descricdo de suas caracteristicas e de sua posi¢do no interior do

setor dominante local. Em seguida apresentamos a a¢do da empresa no recorte temporal



dado, identificando os principais loteamentos implantados e comercializados. Finalizando,

apresentamos nossas conclusoes.

Convem alertar o leitor quanto a uma questdo de método. Ressaltamos o fato de que
utilizamos em nossos dialogos com os autores que nos dao suporte teorico, uma
metodologia dindmica. Isto é, em vez de confinar os pensadores a um capitulo tedrico,
procuramos, de comum acordo com nosso orientador, estabelecer esse dialogo & medida

que nossas analises, derivadas de dados empiricos, o suscitavam.

Nossa relacdo com os autores aconteceu sempre a partir de uma necessidade tedrica
condizendo com nossas andlises e dados pesquisados. De fato, a nossa relagcdo com o
universo teorico que é necessario a todo trabalho de averiguacdo académica, foi marcada
pela necessidade objetiva. Os autores foram convocados a medida que suas teorias podiam
ampliar nossa pesquisa. A eles devemos muito. Foi uma relagdo com intercessores e ndo
com desconhecidos. Um laco afetivo se estabeleceu entre nossas demandas tedricas e as

respostas por eles apresentadas.

A Ambientacédo da Questdo Urbana

No Brasil, a maioria das analises acerca do processo de urbanizacdo e seus efeitos
sOcio-econdmicos e culturais sobre as populaces que vivem nas cidades, especialmente
nas grandes metrépoles, tem priorizado temas relacionados com a chamada problemética do
cotidiano urbano. Assim, estudos sobre a violéncia, bolsdes de pobreza, exclusdo e
marginalidade urbana tém dominado a produgdo socioldgica, no mais das vezes elegendo
como atores principais dessas investigacdes 0s movimentos populares, organizacfes sociais

e o Estado, a partir das analises de politicas publicas setoriais. (KOWARICK, 2000)

A produgcéo referente ao processo de urbanizacgao de Fortaleza insere-se, igualmente,
nessa linha geral, notadamente diante dos graves problemas urbanos que foram sendo
incorporados a cidade ao longo dos anos. As lutas por moradias, as lutas pela defesa e

conservacdo do meio ambiente e do patriménio cultural, assim como as lutas contra a
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remocao abrupta de comunidades para dar lugar a empreendimentos privados e publicos,
séo temas recorrentes no pensamento social local cuja contribuicdo tem animado o debate

socio-politico em nossa cidade em particular, e em nosso Estado, em geral.

Para Nunes, a sociologia urbana no Brasil produziu vasta literatura fundada no
enfoque utilitarista, em virtude dos graves problemas de infra-estrutura que marcam as

cidades brasileiras, destacando:

A producdo intelectual condicionou-se as evidéncias empiricas de que a
transferéncia da populacdo do campo para as cidades apresentava, aos nossos
olhos, o que se traduzia nas caréncias absolutas de condi¢des materiais basicas para
uma vida numa cidade A nocdo de déficit permeava as andlises. Esquecia-se,
muitas vezes, de que a urbanizacdo brasileira se efetivou num periodo de tempo
extremamente curto comparada, por exemplo, aquela secular vivido pela Europa.
Em trés décadas passamos de uma sociedade a dominante agraria para uma outra,
urbana industrial: em tais condicdes, sdo absolutamente esperados déficits nos
estoques de infraestrutura urbana. (NUNES, 1999, p. 1 e 2)

Essa abordagem, que via no Estado a tarefa de ser o uUnico agente responsavel pela
oferta de bens urbanos a populacdo, alimentou o planejamento urbano no século XX,
eximindo quase que totalmente outros setores do processo urbano, notadamente aqueles que
obtiveram ganhos e lucros extraordinarios (capital imobiliario), de maiores obrigacdes.
Esse modelo s6 recentemente entrou em declinio com a expansdo do neoliberalismo e o
enfraquecimento do Estado-Nacgdo, apontando para a necessidade de se pensar a
problemética do tempo, do espaco e da ocupacdo sob prismas ampliados e teorias
revisitadas. (MARICATO, 2000).

Assim, alguns autores abordaram a construcgéo fisica e a evolucdo socio-espacial da
cidade a partir das linhas teoricas que relacionam o processo de urbanizacdo com o

fendmeno da dependéncia, traco dos paises da periferia capitalista. (MARQUES, 1986)

Este trabalho tem outra perspectiva. A preocupacdo central serd a analise da

formacgdo e a atuacdo do capital imobilidrio no processo de urbanizacdo de Fortaleza
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ocorrido a partir de 1950, quando se verificaram profundas modificacdes na estrutura fisica
da cidade permitindo que chegéassemos ao final do seéculo XX como uma das maiores
metrépoles nacionais.! Trata-se de desvendar o papel exercido pela fracéo preponderante do
capital imobiliario naquele periodo - os loteadores de terras urbanas - na producdo de um
novo espaco na capital cearense, momento privilegiado para acumulacdo de riquezas e
obtencdo de prestigio social pelos mesmos, uma vez que, a dindmica desse processo
propiciou a esse grupo social lugar destacado na estrutura socio-econdémica da cidade na
época, sobretudo pelo fato de ofertarem lotes de terrenos com financiamento direto a uma
clientela cada vez maior, garantidora de forte demanda por espaco fisico necessario a
construcdo de residéncias. Com efeito, diante do crescente fluxo migratério, interior-
capital, a maioria desses loteamentos foi destinada aos setores subalternos (operarios,
comerciarios, trabalhadores autbnomos, etc), cuja origem é majoritariamente do interior do
Estado.

Também merece se observar que o aumento de setores médios na estrutura social
fez surgir um segmento do mercado de terras urbanas destinadas a profissionais liberais,
funcionarios publicos graduados, empresarios etc. Ainda é possivel constatar que esses
empreendimentos possuem duas diferencas basicas. Aqueles, destinados a populacdo de
baixa renda, sdo ofertados nas regides periféricas, regides estas desprovidas, em sua grande
maioria, de servicos e equipamentos urbanos, inclusive os que a legislagdo “obriga” o
loteador a implantar. Os destinados aos setores mais bem aquinhoados, estdo em regides
mais valorizadas e com infra-estrutura urbana implantada de forma razoavel, decorrente da

atuacdo do poder publico que carreia investimentos para essas partes da cidade.

De acordo com o depoimento espontdaneo de um grande loteador fortalezense,
embora todos seus loteamentos tenham proporcionado enormes ganhos econdmico-

financeiros, sua preferéncia era pelos chamados loteamentos populares. Disse-nos ele:

Ganhei muito dinheiro com loteamentos. Mas, 0s que me deram mais lucro foram

0s populares. Esses n6s ndo precisdvamos fazer quase nada. Bastava abrir a

! De acordo com censos demograficos, a Regido Metropolitana de Fortaleza ocupava a sétima posicdo no
ranking das regides metropolitanas do pais no ano 2000, com um total de 2.901.040 habitantes.
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principal e algumas ruas, locar os lotes e colocar para vender. Todo mundo

comprava, tudo na base da confianca.

Este discurso denota as caracteristicas gerais dessa fracdo do capital imobiliario em
nossa cidade. Ele permite, também, inferir que a atuacdo do poder publico, no que diz
respeito a atribuicdo reguladora da atividade privada, ao exigir a aplicacdo das disposi¢oes
legais (Lei de Uso e Ocupacdo do Solo Urbano), foi marcada por uma debilidade cujas
causas tentaremos explicitar ao longo do trabalho.

As praticas empresariais e as articulagdes com o poder publico levadas a cabo pelos
proprietarios de loteamentos urbanos em Fortaleza, no periodo dado, norteardo esse estudo.
Para tanto, utilizaremos categorias como acumulagdo urbana, cidade, poder, dominacgéo,
patrimonialismo, tradicdo, modernidade, estrutura e espaco social, na perspectiva de
conseguir o respaldo tedrico-metodolégico® adequado ao delineamento das varias conexdes
gue marcam a acao do capital privado na promocéo e producdo de uma parte significativa

da territorialidade urbana de Fortaleza, a partir da metade do século XX.

Recorte temporal

O periodo de 1950 a 1970, como corte temporal, ndo sera utilizado de forma rigida.
No entanto, os registros pesquisados mostram claramente que o capital imobiliario, aqui
representado por loteadores de terras urbanas, tem nesse periodo um locus privilegiado para
a acumulacdo de riquezas. Com efeito, enquanto o poder publico (Prefeitura Municipal de
Fortaleza) desencadeava um programa de obras publicas, notadamente com o alargamento
do sistema viario, com destaque para 0 primeiro trecho da avenida perimetral, ligando a
Barra do Ceard ao Mucuripe através dos bairros periféricos, o capital imobiliario avancou

rapidamente na aquisicdo de vastas areas de terras que viriam a se constituir num grande

2 Parte do quadro tedrico-metodoldgico que utilizaremos, por sua adequagdo a analise e interpretacdo do
processo de expansdo urbana verificado em Fortaleza, é encontrado em trabalhos desenvolvidos no ambito do
programa de pesquisa coordenado pelo Professor Luiz César de Queiroz Ribeiro, no Instituto de Planejamento
Urbano e Regional-IPPUR/UFRJ.
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numero de loteamentos e, posteriormente, bairros com fortes densidades populacionais em

Fortaleza, destinados a populagdo de baixa renda.

Por outro lado, como iremos demonstrar adiante, nossa principal referéncia no
campo imobiliario (Imobiliaria José Gentil S/A) implantou e comercializou a maioria de

seus loteamentos no periodo em questdo.

Ainda, a partir dos anos de 1950, inicia-se 0 veloz processo que levaria ao
desaparecimento de inimeras propriedades rurais que circundavam Fortaleza, cuja maioria

deu lugar ao surgimento de loteamentos.”

O empresario imobiliario foi protagonista desse processo, criando e desenvolvendo
estratégias fundadas nos poder econdmico e politico que ele detinha, cujo resultado mais
visivel foi a afirmacdo do crescimento urbano de Fortaleza, como algo inevitavel e
necessario, diante do quadro de intensas mudancgas socio-econémicas e culturais que se
sucediam em Fortaleza. Com efeito, a instalacdo da sede do Banco do Nordeste do Brasil
S/A (1954), a criacdo da Universidade Federal do Ceara (1955) e a chegada da Energia da
Usina de Paulo Afonso (1963) foram eventos que serviram de incentivo para a criacdo das
condigdes objetivas que viriam a transformar Fortaleza no centro hegeménico da economia
do Estado; por conseguinte, aumentando velozmente seu poder de atracdo sobre as

populacdes do interior do Estado, em busca da melhoria da qualidade de vida.

E nesse contexto histérico que a expansdo urbana de Fortaleza é desencadeada,
tornando-se o locus privilegiado para a atuacdo de um reduzido grupo de empresarios
imobilidrios que passaram a explorar o comércio de terras urbanas, sob a égide da

acumulacdo de capital. E, concomitantemente, contribuindo, decisivamente, para a

¥ Uma das maiores propriedades rurais, Fazenda S&o Paulo, que circundava Fortaleza pertencia ao fazendeiro
Washington Soares. O latifundio comecava a margem direita do rio Coco e seguia até a lagoa da Precabura.
Apobs a morte do fazendeiro em 1947, a Fazenda S&o Paulo foi dividida entre os seus sete filhos. Esses, por
sua vez, transferiram ao capital imobiliario essa heranca. A Imobiliaria José Gentil adquiriu varias glebas,
algumas mais tarde loteadas. Uma parte remanescente desses terrenos hoje compde o Parque Ecoldgico do
Cocd, objeto de disputa judicial entre a familia Gentil e 0 Governo do Estado, em torno do valor da
desapropriacdo para implantagdo do parque. Também originaria da Fazenda S&o Paulo, € a area onde foi
edificado o Shopping Iguatemi, de propriedade do grupo empresarial Jereissati.
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producdo de uma realidade sécio-espacial que traz em seu bojo as marcas de uma cidade
grandiosa e problematica, onde se produz e reproduz gestos e simbolos que misturam o
tradicional e 0 moderno, o conservadorismo e as mudangas contidas. Enfim, ambigtidades
e contradigdes comuns a maioria das cidades brasileiras. Trata-se, de acordo com Alba
Zaluar, “de refazermos a historia de nossas cidades enfatizando a participagdo das grandes
familias e dos novos comerciantes e construtores da cidade, para entendermos nosso atual
quadro de desordem urbana”. (ZALUAR, 2000).

No entanto, penso que um esclarecimento se faz necessario. Ndo se trata de
defender a hipdtese de que o capital imobiliario criou e impés um modelo de expansdo
urbana a cidade. Ao contrario ele soube, a partir de condigdes forjadas socialmente, num
dado momento historico, perceber e apropriar-se das oportunidades surgidas,
desenvolvendo estratégias de acdes voltadas ao seu objetivo primordial: a acumulacédo de
capital. Diante dessa premissa, 0 presente estudo busca descortinar a realidade historico-
social que permitiu encaixar os projetos empresarias dessa fracdo do capital dentro do
quadro de avanco das relacBes capitalistas em Fortaleza - capital de um dos Estados mais
pobres do pais - com acelerada producdo do novo espaco urbano e o surgimento de uma
nova estrutura social, agora mais diversificada no que tange as classes e aos grupos que a
compdem, com lugares fisicos definidos de acordo com uma posi¢do ocupada por estes

grupos na hierarquia social.

Delimitando o objeto de estudo

Para que o estudo aprofunde com maior vigor a atuagdo desse grupo social,
focalizaremos a trajetdria da maior empresa loteadora de Fortaleza no momento historico
definido, uma vez que, a nossa pesquisa constatou que esta empresa foi responsavel por
cerca de quarenta por cento dos loteamentos implantados em Fortaleza, no periodo
considerado. Trata-se da Imobiliaria José Gentil S/A, empresa imobiliaria fundada em 09
de dezembro de 1933, tendo a frente o coronel José Gentil Alves de Carvalho, comerciante,
banqueiro, proprietario de imoveis urbanos e chefe de uma familia (Gentil), ainda inserida

no sistema patriarcal/ patrimonialista.

15



Assim, além de ser uma empresa bastante representativa do mercado imobiliario
(comércio de lotes urbanos) no dado momento histérico, permite ainda uma melhor
elaboracdo acerca das relagbes entre a administracdo publica e empresas e grupos de

interesse especificos, a partir das dimensées econémica e politica.*

Eleger grupos sociais vinculados aos nossos setores dominantes como objeto de
estudo, num Estado como o do Ceara, onde esses setores mantém-se fechados,
principalmente no que diz respeito a sua propria historia, restritos que sdo a abrir-se e
deixar-se conhecer a opinido publica, salvo quando se tratam de manifestacGes de carater
laudatdrio, aumenta as dificuldades para o pesquisador na busca de fontes de informacdes,
inclusive, documentais. Com relagdo ao grupo (empresa) em questdo, os problemas
aumentam quando se leva em conta dois aspectos relevantes, a saber: o primeiro, refere-se a
questdo da propriedade fundiaria (fator de grande importancia em qualquer anélise sobre a
urbanizacdo do Brasil), um dos pilares do poder histérico de nossas elites dominantes e que
ocupa papel central na maioria dos conflitos por espaco e poder, até hoje existentes no
Brasil; o outro motivo, o tipo de articulacdo que marca a atuacdo do empresariado em nosso
pais com o poder publico, que ganha contornos especiais quando verificamos nosso
processo politico-administrativo. Percebem-se nele as imbricacdes entre as esferas do
publico e do privado e as tentativas de escondé-las. Cabe salientar-se como esses dois
aspectos, intimamente ligados a trajetéria da maioria dos nossos grupos empresariais,

mantém-se convenientemente escondidos na histdria oficial desses grupos.

Em que pese tais dificuldades, a conviccdo da importdncia de tentarmos
compreender o carater das mudancas ocorridas em Fortaleza, no periodo histérico definido
para o estudo, quando a cidade transforma-se em todas as suas dimens@es e, por outro lado,
destaca-se a atuacdo de uma fragdo dos grupos economicamente dominantes e suas relagdoes

de poder com o Estado e com a sociedade de forma geral, motiva o pesquisador a contribuir

* Os diretores da Imobiliaria José Gentil S/A, ao longo do tempo, criaram e desenvolveram elos entre 0 campo
empresarial e o politico (administracéo publica), como veremos a seguir.
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para 0 conhecimento do nosso processo histdrico e social, mormente quando perduram

fatos de um passado recente, que ainda repercutem fortemente nos dias de hoje.

Consideracdes sobre os procedimentos metodologicos

A pesquisa foi desenvolvida com a utilizacdo de fontes primarias (pesquisa
documental), compreendendo principalmente a leitura dos atos societarios da Imobiliéria
José Gentil S/A (atas arquivadas na Junta Comercial do Estado do Ceara), 0s registros
cartorarios (copias de escrituras de compra e venda de extensas glebas de terras de onde
surgiram os varios loteamentos), leis, decretos, portarias e demais atos emanados do poder
publico divulgados por 6rgaos oficiais e a consulta a periddicos da época. A pesquisa entre
esses documentos buscou descortinar as nuances que 0s inspiraram, superando as

formalidades contidas nos mesmos.

Por outro lado, ficou claro que, para uma boa interpretacdo e compreensdo dos
significados histéricos do acervo documental, que serviu de base a investigacdo, foi
importante, em boa medida, a complementagdo com fontes orais®, como garantia que deles
ndo se extraissem interpretagdes fragmentadas. Ainda mais, € fundamental a correta
identificacdo das referéncias pessoais, do pensamento, da cultura vigente no periodo
historico definido para o estudo, sobretudo quanto ao ambiente dos grupos dominantes de

Fortaleza.

A pertinéncia dessa preocupagdo estd vinculada a preocupacdo que tivemos de
reconstituir historicamente o ambiente no qual estava inserida a Imobiliaria José Gentil, a
partir da sua fundacdo. O estudo tenta recompor as condic¢des histdricas e sociais para nelas

circunscrever o seu objeto. Deste modo a permitir o exame das véarias dimens@es sociais e

® A busca de fontes orais de informacdo deve ser precedida de cuidados com a qualificagdo social dos
informantes. Como ensina Bosi, no seu estudo sobre a memdria dos velhos, os entrevistados tém que atender
0s requisitos exigidos pelo estudo. Dessa maneira, para o que aqui interessa, a selecdo recai sobre aqueles que
tenham mantido contatos relativamente estreitos com a Imobiliaria José Gentil e seu corpo de dirigentes.
(BOSI, 2001).

17



representacdes simbolicas vigentes e determinar a influéncia matua entre o objeto de estudo
e a sua época. Essa preocupacdo tem sua justificativa a partir do pressuposto que estabelece
que 0 sujeito e sociedade ndo sdo opostos, ao contrario interagem, malgrado as diferencas e

singularidades e, portanto, necessitam receber tratamento historico-analitico.

Merece que se ressalte outras dificuldades especificas que se impdem a estudos
desta natureza. Neste caso, duas se destacam. A primeira, a enorme resisténcia de membros
da familia Gentil de prestar informac6es, sobretudo aquelas relacionadas a construcdo do
patrimonio familiar; a crise atravessada no final dos anos de 1950 e, mais importante para
esta pesquisa, a reconstrucao conduzida a partir dos anos 60. A segunda, a inexisténcia de
qualquer sistematizacdo, mesmo de carater laudatério, sobre a familia Gentil ou seus
membros individualmente, em que pese a existéncia de um farto material disseminado

pelos jornais locais, com predominio de matérias veiculadas nas chamadas colunas sociais.

Observe-se que esta envolvida aqui também a nossa familiaridade com o objeto e o
tema dessa pesquisa quanto a trajetéria do pesquisador cuja vida profissional tem ligacéo

com o grupo empresarial da familia Gentil.

De acordo com Oliveira:

Em principio promover a consonincia entre pesquisa e biografia é altamente
estimulante, pois atribui vida ao estudo, retirando da produgdo intelectual poeiras
de artificialismo, que recobrem parte da pesquisa académica ou, sendo isso, que
acabam contribuindo para a representacdo social da universidade como redoma,

imagem que ainda encontra ressonancia no conjunto da sociedade.

No entanto, continua Oliveira:

A incorporacao da experiéncia vivida pode conferir alma a pesquisa, mas ceder as
verdades cristalizadas, a férmulas vulgares, a esquemas reducionistas, mesmo
supostamente didaticos, tudo isso pode trazer resultado inverso, o da mortificagdo.
(OLIVEIRA, 1998, p. 19).
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Por essas razbes, sobretudo no que diz respeito a familiaridade com o meio
pesquisado, nossa escolha metodoldgica aproxima-se da Escola de Chicago. Os sociélogos
dessa escola se interessam pelos processos sociais “cotidianamente observaveis” que
nascem da “interagdo dos atores sociais”. O paradigma interacionista postula levar em
consideragdo o0s sujeitos “como atores susceptiveis de escolha, de iniciativas, de
estratégias”. O interacionismo faz do ator individual uma unidade de analise. Serdo
observadas, sobretudo, as competéncias e performances dos atores, “seus saberes, suas
esperas e expectativas, a forma como operam seus papéis”’. (BECKER, 1985, p.16 ¢
seguintes). A flexibilidade desse método nos permitiu utilizar, simultanea e alternadamente,

a observacéo participante (in side) e o trabalho ad oc (documentacao, arquivos etc).

Assim, uma vez advertido desses obstaculos, o estudo procurou evitar armadilhas
que viessem a comprometer o resultado final. Para tanto, foram tomadas precaucdes no
sentido de rejeitar deducbes fundadas nas aparéncias ou em idéias pré-concebidas,

buscando captar-se os fatos e representagdes primordiais aos objetivos da investigacao.
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Uma cartografia da urbanizac¢éao no Brasil

A revolucdo de 1930, que rompeu com o pacto oligarquico da Velha Republica e
quebrou a hegemonia politica do setor agréario, é o marco histérico das profundas mudancas
que passaram a orientar a sociedade e a economia brasileiras. A industrializagdo, em
oposicdo ao modelo econémico agro-exportador, induzird a passagem de uma sociedade,

predominantemente agraria, para uma outra, urbano-industrial.

No entanto, é a partir da década de 1950 que a urbanizagdo brasileira inicia sua
consolidacdo com as macicas transferéncias de grandes contingentes populacionais do
campo para as cidades. Em 1970, de acordo com os dados censitarios, a populacdo urbana

supera a rural. E o que demonstra a tabela abaixo.

Populacdo Residente - urbana e rural - no Brasil de 1950 a 1970.

Ano  Urbana Rural Grau de Urbanizacéo

1950 18.782.891 33.161.506 24,38%
1960 31.303.034 38.767.423 34,22%
1970 52.084.984 41.054.053 48,04%

Fonte: IBGE, Anudrio Estatistico do Brasil, 1990.°

Ainda durante a primeira republica, em que pese o fato de o poder politico e
econdmico encontrar-se no setor rural, j& se verificava mobilidade populacional (migracdo
campo/cidade), vez que as cidades ja exerciam o papel de referéncia para atuacdo comercial
e politica das elites nacionais (CARDOSO, 1972). Articuladas, assim, com as atividades
agricolas, as cidades mantinham e centralizavam o0s principais servi¢cos publicos, a
intermediacdo comercial e financeira e 0S servi¢os necessarios a exportacao e importacao.
Pela importancia regional para a economia, algumas cidades comegaram a despontar como
centros regionais no inicio do século XX: no norte, Belém e Manaus; no nordeste,
Salvador, Recife e Fortaleza; no sul, Porto Alegre e Curitiba; no centro-oeste, Cuiaba; no

sudeste, Rio de Janeiro (Capital da Republica) e Sdo Paulo. Vale lembrar que todas essas
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cidades eram capitais de seus respectivos estados, portanto, sede do poder politico local o
que lhes garantia posicdo superior em relacdo as demais no interior de cada unidade da
federacdo. (BRITO; AMARAL, 2001).

Como vimos acima, em 1950 pouco mais de 36% da populacéo brasileira vivia nas
cidades. Nas décadas seguintes esse percentual cresce rapidamente, com o aumento da taxa
de migracdo campo-cidade cuja intensidade é notavel até 1970. As cidades se expandem de
forma crescente podendo ser visualizadas as grandes transformacdes fisicas (estruturais) a
que sdo submetidas. Mas, igualmente importante, a propria sociedade brasileira vai-se
urbanizando cada vez mais, incorporando nogdes e comportamentos constitutivos de uma

nacdo que busca a modernizacao de suas estruturas através da prépria urbanizacéo.

Como bem aponta Faria, foram grandes e decisivas as transformacdes conhecidas
pela sociedade brasileira no seu rapido processo de urbanizagdo, transformacfes essas que
trouxeram no seu interior toda a carga de contradigdes que tem acompanhado nossa
trajetdria de pais, que apesar de ter atingido niveis de exceléncia em alguns setores, debate-
se, ainda hoje, com sérios problemas estruturais blogueadores do seu desenvolvimento

pleno. A propdsito, vale a pena citar Faria:

Entre 1945 e 1980 a sociedade brasileira conheceu taxas bastante elevadas de
crescimento econdmico e sofreu profundas transformac@es estruturais. Ficou para
tras a sociedade predominantemente rural cujo dinamismo fundava-se na
exportacdo de produtos priméarios de base agricola, e emergiu uma completa e
intrigante sociedade urbano-industrial. Complexa porque marcada pelos processos
que constituiram, entre ndés, uma das maiores economias contemporaneas.
Intrigante porque, afora sua complexidade e seu tamanho, essa economia de base
urbana e industrial localizada na periferia da economia mundial crescentemente
industrializada esteve-e estd longe de apresentar as caracteristicas das sociedades
industriais avancadas, mesmo quando aquelas se encontravam em niveis
comparaveis de desenvolvimento de suas for¢as produtivas: pode se tratar de um

mesmo género, mas &, definitivamente, uma nova espécie. (FARIA, 1991, p. 102).

® De acordo com o IBGE, atualmente o Grau de Urbanizagéo de Fortaleza é de 85%.
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A urbanizacdo em Fortaleza — uma rapida retrospectiva até 1950

O primeiro plano urbanistico de Fortaleza foi elaborado, em 1875, por Adolfo
Herbster, arquiteto pernambucano de ascendéncia suica. Durante mais de cinqlienta anos, a
cidade ndo conseguiu gque seu perimetro urbano fosse muito além do seu centro histérico.
Varias foram as intervencdes urbanas entre o final do século XIX e a Primeira Republica,
sempre buscando embelezar e incorporar gostos e padrdes de fora, notadamente aqueles de

origem européia.’

Em 1933, agora sob os auspicios das mudancas politicas derivadas da revolucdo de
1930, é elaborado o novo Plano Diretor de Fortaleza pelo arquiteto Nestor de Figueiredo.
De acordo com Marques, “Esse plano foi concebido dentro dos mais modernos principios
urbanisticos da época, divulgados na mesma ocasido pela Carta de Atenas. Previa o
zoneamento urbano, o aumento da populacdo, a solucdo dos problemas de circulacdo de
pedestres ¢ até de veiculos, estes introduzidos ha pouco (1909) na cidade”. (MARQUES,
1986, p. 113)

Posteriormente, em 1947, outra tentativa de planejamento urbano, agora sob a
responsabilidade do engenheiro cearense Saboya Ribeiro, previa inumeras medidas que

visavam a impedir o aparecimento de problemas urbanos previsiveis.

Essas tentativas de planejar o crescimento da cidade, que se tornara inevitavel diante
da escolha pela crescente urbanizagdo em vigor no pais, traziam consigo uma forte
influéncia dos modelos de planejamento urbano-modernista, cuja énfase maior encontrava-
se na atuacdo do Estado e o papel a ele atribuido de agente garantidor do equilibrio

econémico-social. (MARICATO, 2000). Na mesma linha, Ribeiro lembra que a questdo

” Sobre as intervencdes urbanas nesse periodo da histéria de Fortaleza, ver a notavel obra de Sebastido
Rogério da Ponte, Fortaleza Belle Epoque: reformas urbanas e controle social (1860-1930), que nos mostra
um conjunto de transformacdes na vida cotidiana da cidade com a adocdo de modismos bem ao gosto de
nossas elites, cuja influéncia irradiou-se socialmente. Além disso, mostra a acdo do poder publico na
implementacdo de medidas saneadoras procurando melhorar o padrdo de higiene da populacdo, uma vez que
grande parte vivia em péssimas condigdes.
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urbana passou a ser um problema do modelo de desenvolvimento econémico que emergiu
apos a guerra, fundado na adocdo de uma estrutura modernizante de planejamento, onde o
Estado exerceria maior capacidade regulatéria com o uso de mecanismos (Leis de
zoneamento e de parcelamento do solo urbano, cddigos de posturas, codigos de obras etc.
RIBEIRO, 1996).

Ocorreu que esses planos ndo foram implementados. De um lado, o poder publico
municipal ndo teve forcas suficientes para leva-los adiante; por outro lado o choque com os
interesses de alguns proprietarios fundiarios/ imobiliarios e falta de elementos motivadores
da sociedade para acompanhar as a¢des vindas do poder publico condenaram essas idéias.
Com efeito, um dos principais fatores que impediu a realizagdo foi justamente a
necessidade de desapropriacdo de terras particulares para abertura de ruas e avenidas,
inviabilizada devido a falta de recursos financeiros e forca politica, no ambito da

administragdo municipal.

A forte resisténcia de setores dominantes em ver parte de seu patriménio privado
tornar-se publico, além do aspecto financeiro acima aludido, tém, na nossa opinido,
componentes subjetivos que estdo para além da racionalidade presente na concepcdo desses
planos. Com efeito, ndo raro a subjetividade mina o racional, o que nos permite afirmar que
0s projetos e célculos destinados a nortear o crescimento de uma cidade, concebidos numa
perspectiva de progresso linear, irreversivel e definitivo, sdo altamente vulneraveis e
propensos a interrupcdo. Essa subjetividade estava embutida, alias, podemos afirmar que
ainda esta, na norma juridica da propriedade privada, no caso em questdo, com destaque
para a propriedade da terra, um dos principais pilares da dominagdo de classe
historicamente estruturada no Brasil. A terra tem, desde 1850, conforme a Lei no. 601 (Lei
de Terra), seu acesso negado aos setores subalternos da sociedade brasileira (BALDEZ,
2003, p. 76), pela acéo do préprio Estado®. Esse estado de coisas constitui-se num dos

A Lei de Terra constituiu-se num dos fundamentos para o desaparecimento do mercantilismo baseado na
economia escravista. A necessidade de se promover a colonizacdo e centrar na propriedade fundiaria a
dindmica da economia esta clara na ementa da aludida lei: “Dispde sobre as terras devolutas no Império, e
acerca das que sdo possuidas por titulo de sesmaria sem preenchimento das condicGes legais, bem como por
simples titulo de posse mansa e pacifica; e determina que, medidas e demarcadas as primeiras, sejam elas
concedidas a titulo oneroso, assim para empresas particulares, como para o estabelecimento de col6nias de
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fatores inibidores do nosso desenvolvimento social, cujos reflexos sdo encontrados, com

certa facilidade, em nossas cidades, obrigadas ao crescimento desordenado e néo planejado.

De forma geral, registra-se um descompasso entre idéias, planos urbanisticos e a
realidade fisica (o espaco urbano produzido). Merece observar-se, consubstanciando-se
essa linha de pensamento, que a inexisténcia da participacdo popular, no caso de Fortaleza,
€ uma das marcas das relacdes de poder onde seus detentores, de forma geral, véem o0s
setores populares como inaptos (excluidos), o que muito contribuiu para aumentar a

dissonancia entre os planos concebidos e seus resultados praticos.’

No entanto, parece evidente que além das rigidas posicdes em defesa de seus

I'° e maior capacidade de resolucdo da parte do

interesses por parte do poder patrimonia
Estado, outros fatores contribuiram, sobremaneira, para as limitacGes urbanisticas impostas
a cidade. Com efeito, mesmo na posicdo de Capital do Estado e centro para onde
convergiam as principais agdes dos setores publico e privado, é patente a defasagem da
economia de Fortaleza em relacdo a outras capitais onde o processo de industrializacéo,
forca motriz da urbanizacdo, ocorreu como maior velocidade, caso de Sdo Paulo e Rio de
Janeiro. A industria s6 assumira lugar de maior destaque, no ambito da nossa economia,
com a operacionalizacdo da Sudene, ou seja, a partir da década de 1960, alimentando e
impulsionando o mercado interno, até entdo em segundo plano.

Segundo José Borzachiello da Silva:

A capital cearense exemplifica a fase em que o pais tinha sua economia voltada
para 0 mercado externo, com uma enorme dependéncia da exportacdo de produtos
primarios ligados ao extrativismo e a agricultura. Uma répida observagdo no
arranjo espacial de Fortaleza, nos arredores de seu centro tradicional e de seu

antigo porto, o do Pogo das Dragas, permite verificar a permanéncia de antigos

estrangeiros, autorizado o governo a promover a colonizagéo estrangeira na forma que declara”. (BALDEZ,
2003; SMITH, 1990).

% Com relacdo aos movimentos populares de pressdo por participacdo nos destinos da cidade etc., é um
fendmeno relativamente novo em todo o pais, datando de década de 1980 o surgimento dos mesmos. Com a
promulgacdo da Constituicdo de 1988, os movimentos sociais urbanos ficaram mais visiveis e fortalecidos em
suas praticas.

10 Referimo-nos, aqui, ao conceito de patrimonialismo, a ser explorado mais adiante.
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armazéns de estocagem e beneficiamento daqueles produtos oriundos do sertdo
(SILVA, 2000, p. 217).

Dessa maneira Fortaleza, até a metade do século XX, mesmo na condicdo de Capital
do Estado, quanto a dimensdo econémica, tinha sua forga no fato de ser um centro regional
de importacdo e exportacdo de mercadorias. Por outro lado, a falta de setores médios
expressivos (profissionais liberais, pequenos empregadores e funcionarios publicos
graduados) produzia um forte desequilibrio social no que uma minoria (poder patrimonial)
detinha 0 monopolio dos bens culturais, cultuando o gosto pelo refinamento, visualizado no
uso de bens socialmente raros (artigos de luxo e importados), em associacdo a praticas
diletantes e desvinculadas dos problemas sociais que a rodeavam. Ainda, as consequéncias
sociais emergiam na pratica cotidiana daqueles que, excluidos desse sistema, compunham
um contingente humano vivendo de forma precéaria no que tange a moradias, acesso a
educacdo, saude e bens simbdlicos. Neste contexto, somos levados a concluir que esse
poder - detentor do monopolio dos bens culturais - exerceu forte influéncia no ritmo de
crescimento espacial de Fortaleza, notadamente, no que tange a oposicdo latente a
viabilizagdo dos incipientes planos urbanisticos concebidos. Assim, constata-se que esse
estado de coisas se mantém, em principio, até a década de 1950, ponto de partida para

rapidas e profundas transformacdes de Fortaleza, como veremos ao longo deste trabalho.

Além disso, como ja vimos, devido a fatores como as fortes ingeréncias politicas
oriundas das aliancas entre setores dominantes e o aparelho de estado, além é claro, da falta
de participagdo da populacdo nos debates que definem os destinos da cidade e do quadro
geral de pobreza econémica no qual historicamente estamos inseridos, 0 poder publico ndo
estabeleceu como meta prioritaria a necessidade de implantar e desenvolver os planos
urbanisticos. Isso é verdade, sobretudo, em relacdo aos seus aspectos técnicos - suprimentos
de &gua, eletricidade, galerias de esgotamento sanitario - como a adocdo de formas
harmoniosas entre 0os empreendimentos e equipamentos urbanos e o meio ambiente,
providéncias necessarias a oferta de condi¢Ges qualitativas de vida para uma massa

populacional que passou a ocupar 0 novo espaco urbano da cidade. A falta de um
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planejamento integrado, tanto na construcdo como na expansdo de seu espaco™ urbano, o
aumento territorial fortalezense ficou inteiramente entregue aos operadores e controladores

do mercado imobiliério local.

Na verdade, o perfil urbano de Fortaleza, até a metade do século passado, pode ser
descrito a partir de uma &rea concentradora de familias abastadas de um lado, e do outro
lado, uma formagdo desordenada onde se encontravam, em condi¢Bes precarias,
trabalhadores formais e informais. Delimitando e impedindo a expansdo urbana da cidade,
havia um cinturdo de propriedades rurais (fazendas e sitios), cujos donos ainda estavam
voltados para obtencdo da renda da terra através do instituto do arrendamento, por exemplo.
Assim, a exploracdo da terra nos moldes capitalistas, com o emprego de mé&o-de-obra
assalariada com fins lucrativos, praticamente inexistia, caracterizando um quadro de uso da
terra, quadro este ndo inserido nas relagdes capitalistas como hoje o conhecemos. A
transferéncia do patrimoénio fundiario, & saida de cena fazendeiros e sitiantes dando lugar
aos empresarios imobiliarios e as modificacdes na legislacdo do uso do solo urbano estdo
no centro do processo de expansdo urbana de Fortaleza, ocorrido a partir da década de

1950, ambientacdo desse estudo.

1 Conforme Guimarées, apenas quatro cidades sdo planejadas no Brasil: Teresina (1852) capital do Piaut,
cujo planejamento ndo se efetivou o que permitiu a ocupacéo desordenada; Belo Horizonte (1897); Goiania
(1935); e Brasilia, criada para ser a capital do pais em 1960. (GUIMARAES, 1996, p. 123).
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O cenério antes da expansdo urbana de Fortaleza

O Plano Geral para Remodelacdo e Extensdo da Cidade de Fortaleza, elaborado na
primeira gestdo do Prefeito Acrisio Moreira da Rocha (1947/48), apresenta o levantamento
da estrutura fisica do municipio e a configuracdo de seu espaco urbano.Observando a planta
e 0 projeto para ocupacdo e delineamento dos bairros entdo existentes, verifica-se que a
parte urbana do municipio ainda era pequena, se comparada as propor¢des atuais. De
acordo com a planta geral da cidade, a &rea urbanizada perfazia quatro mil, cento e oitenta e
dois hectares (4.182 ha), abrangendo 36 bairros. Em cinqlienta anos, esse quadro sofreu
uma profunda transformacdo. Uma imensa area rural que circundava o municipio foi
transformada em area de expansdo urbana, conforme adquirida e, posteriormente,
comercializada por empresarios imobiliarios. Este movimento, na nossa opinido, orienta a
urbanizacdo de Fortaleza. Com efeito, dos 4.182 hectares urbanos registrados em 1947,
passamos para 31.200 hectares de acordo com o Censo Demografico 2000 do IBGE.

Migracéo, urbanizacdo e mudancgas econdémicas

No Estado do Ceara, os fluxos migratérios sdo constantes, aumentando nos periodos
de seca.'? Além disso, o setor agropecuério, até entdo base de sustentacdo da economia
cearense comeca a entrar em declinio, a partir da década de 1950, coincidindo com a
emergéncia do primeiro grande ciclo de desenvolvimento brasileiro no pés-guerra (1955-
1960)*, cujo principal efeito na economia local foi o deslocamento para o setor inddstria-

Servigos.

Assim, Fortaleza passou a registrar um imenso fluxo migratério (interior/capital),

fazendo com que o aumento populacional de 90,5%, entre as décadas de 1950 e 1960, fosse

12 A década de 1950 foi marcada por dois fortes periodos de seca no Ceara: o primeiro durante os anos de
1952 e 1953; o segundo em 1958, considerado um dos piores ja vistos no Estado. De acordo com Neves,
Fortaleza foi invadida por grande nimero de retirantes. Para se ter uma idéia, uma hospedaria construida
especialmente para receber retirantes (Hospedaria Getulio Vargas), com capacidade para 1.200 pessoas, foi
tomada por cerca de 11.000 pessoas no ano de 1958. (NEVES, 2000, p. 97).
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superior ao verificado em outras capitais no mesmo periodo. Esse fendmeno chamou a
atencdo do urbanista Hélio Modesto, autor do Plano Diretor de Fortaleza (Lei no. 2.128, de
20/03/1963), que, nas suas consideragdes e justificativas, demonstrava preocupag¢do com a
perspectiva de crescimento populacional em progressao geomeétrica, cujos desdobramentos
trariam sérios problemas urbanos, notadamente para a reduzida oferta de espaco

residencial.

Crescimento da Populacdo do Municipio de Fortaleza

Ano NUmero de Habitantes | Crescimento
1940 180.165 -

1950 270.169 50%

1960 514.813 90,5%

1970 857.980 66,6%

Fonte: Dados para Fortaleza, periodo de 1890 a 1970- IBGE.

Nesse contexto de intensa migragdo do interior do Estado para a Capital, o
municipio acelera seu processo de expansdo urbana e, concomitantemente, vai consolidar
sua hegemonia econdmica, politico-administrativa e cultural, processo iniciado ainda no
século XIX (LEMENHE, 1991). Para além desse fato, a celeridade e a multiplicidade das
mudangas socio-econdmicas e culturais ocorridas em Fortaleza, nas Gltimas décadas do
século XX, transformaram-na numa metropole de importancia regional no cenario urbano

brasileiro.

No entanto, lendo as justificativas do Plano Diretor de Fortaleza de 1963 (Plano
Hélio Modesto), em que pese o fato de perceber o poder de crescimento da capital, as
projecdes nele contidas ficaram aquém da realidade alcancada em 1970. Na nossa opiniéo,
dois fatores foram decisivos para essa defasagem precoce do plano: os efeitos da expansao
industrial a partir dos anos 60 e 0 movimento do capital imobilidrio que avangou em

direcdo a area rural da cidade que viria a ser rapidamente transformada. Ainda com relagéo

3 Foram trés os ciclos de desenvolvimento, no pés-guerra: o periodo Juscelino Kubitschek (1955-1960), o
chamado milagre econémico (1967-1973) e o do governo Geisel/ 1l PND (1974-1978). (COUTINHO, 2003,
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aos pressupostos do plano de Heélio Modesto, outro ponto a destacar é o fato de 0 mesmo
definir claramente as atribui¢des do Estado (Prefeitura Municipal), como ente regulador das
atividades imobiliarias. Como veremos a seguir, na pratica a acdo estatal também ficou

muito aquem do pensado por Modesto.

O avanco territorial, no sentido de ocupar as areas limitrofes do municipio, no inicio
da década de 1960, recebe um forte impulso, com a decisdo do governo estadual de
implantar o novo Distrito Industrial de Fortaleza, providéncia necessaria tendo-se em vista
a expansao industrial prevista com a politica de incentivos fiscais (Sudene/BNB). Além
disso, o parque industrial existente em Fortaleza, localizado na regido da Avenida Francisco
S&, compreendendo os bairros de Jacarecanga, Vila Ellery, Alvaro Weyne, Barra do Ceara,
Pirambu e Vila Velha, além de ndo mais comportar novas plantas (no inicio da década de
1960, contava-se cerca de sessenta fabricas e equipamentos dos servigcos de assisténcia ao
operariado, como SESI e SENAI), estava localizado numa é&rea que ja dava mostras

inequivocas de saturacéo.

Portanto, como meio de impulsionar a urbanizacdo no sentido sudoeste de Fortaleza
(Parangaba, Mondubim e Messejana, interligadas pela avenida Perimetral), o Plano de
Metas do primeiro governo de Virgilio Tavora (PLAMEG 1, 1963), estabeleceu os
parametros para implantacdo do novo Distrito Industrial, inclusive no que se refere a
localizacdo e dimensbes da area a ser ocupada. Dessa maneira, ap6s estudos técnicos
realizados, foi escolhida a vizinha cidade de Maranguape (hoje Maracanau), com forte
vinculacdo com Fortaleza (Eixo Fortaleza-Maranguape)**, permitindo a modificagdo do uso
de uma enorme area fundiéria localizada em Fortaleza em dire¢do a &rea do novo Distrito
Industrial. Esta area liga-se pela CE-021 (estrada Fortaleza-Maracanau) a linha férrea e,
posteriormente, a via de contorno que faz a juncdo com a regido oeste (limite com a cidade

de Caucaia) e o Porto do Mucuripe.

p. 38)
4 0 Distrito Industrial foi criado no primeiro governo de Virgilio Tavora, através do Decreto no. 6.740 de
31/12/1964, para ocupar uma area total de 1.013 hectares. A implantac&o foi iniciada em 1966.

29



Esse movimento, além de permitir a rdpida transformacdo de propriedade rurais
existentes na regido, cujos proprietarios ndo puderam resistir ao avango das agdes do
mercado, alargou a fronteira da Capital até o marco divisério com a cidade vizinha
estabelecendo um forte elo de ligacdo e dependéncia de Maracanal em relacdo a Fortaleza,
notadamente se levarmos em consideracao, por exemplo, a falta de infra-estrutura, pessoal
técnico habilitado e uma rede minima de servigos que permitissem autonomia a Maracanadl.
Note-se que todas as formulacBes e medidas operacionais necessérias a implantacdo e
funcionamento do novo Distrito Industrial eram tomadas na Capital, onde estava localizada
a Companhia de Desenvolvimento Econdmico do Ceara S/A-CODEC, encarregada de

administra-lo, até 1970.

Esse exemplo, inserido no ambiente e condicBes gerais impulsionados pelo
nacional-desenvolvimentismo, contribui para a contextualizacdo histérica da dinamica
construtiva da expansdo urbana de Fortaleza no periodo definido por esse estudo. Contando
com uma orientacdo estatal voltada para investimentos de capital no setor produtivo e de
infra-estrutura das nossas cidades, notadamente com a ampliacdo do sistema viario, o
capital imobiliario movimentou-se com rapidez na compra de propriedades cujos antigos
proprietarios foram substituidos por um pequeno grupo de empresarios, emergindo o
quadro de concentracdo fundiaria que passa a ser fator fundante das relagdes mercantis

inseridas na expansdo urbana de Fortaleza.
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A cidade: poder politico e econémico

Antes de aprofundarmos o processo de expansdo urbana de Fortaleza - suas causas e
conseqiiéncias - a partir da atuacdo do empresario imobiliario na criacdo e mercantilizacéo
do solo urbano na cidade, pensamos que se faz necessérias algumas consideracdes tedricas
acerca da importancia da cidade na sociedade moderna, por seu papel de centro propulsor
das condicbes gerais de producdo capitalista. Para tanto, apresento uma sintese da

abordagem do pensamento dos pais da sociologia e seus seguidores contemporaneos.

A cidade ocupa lugar de destaque no pensamento social classico, vista como
produto de diversas causas econémicas, politicas e sociais. Destaco, por sua influéncia na
producdo das ciéncias sociais e no arcabouco tedrico-metodoldgico utilizado neste estudo,
as contribuicBes de Karl Marx e Max Weber, cuja caracteristica comum € o entendimento
que a cidade ocidental € um lugar de mercado. (MARX, 1980; WEBER, 1987).

Para Marx a cidade é um mercado, onde é encontrado a forca de trabalho necessaria
a producdo capitalista e o exército industrial de reserva, recurso utilizado pela burguesia
para comprimir salarios. Assim, na cidade encontram-se o capital (bens e dinheiro) e forca
de trabalho, as duas pontas de um mercado que substitui a sociedade feudal e vai construir

0 capitalismo.

A andlise de Marx, como observa Tedesco, ndo fica apenas no aspecto da
funcionalidade da divisdo social do trabalho. Marx observa que o crescimento das
aglomeragdes ¢ resultado “da apropriacdo dos meios de producdo por poucos individuos, o
gque ocasiona a expulsdo de trabalhadores do campo, conduzindo-os a se tornarem
trabalhadores volantes ou a viveram nas cidades ofertando sua forca de trabalho”. Assim, 0
capital passa a exercer dominio sobre o processo de trabalho, condi¢do necessaria para sua
auto-expansdo, encontrando, na cidade moderna, o espago ideal para o desenvolvimento
desta etapa. (TEDESCO, 1998).

E a cidade, pela sua estrutura e funcionamento, o espaco privilegiado para

impulsionar a acumulacgdo de capital e, por conseguinte, a expansdo dos meios de producédo
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e da forca de trabalho assalariada. Forcas necessarias ao incremento da circulagdo do

capital, etapa fundamental para a producdo dos lucros capitalistas.

Max Weber observa, no texto Conceito e Categorias da Cidade, que varios tipos de
cidade existiam no passado e mostra suas diferentes origens, enfatizando a importancia do
mercado para seu desenvolvimento. O ensaio enumera 0s pre-requisitos necessarios para o
desenvolvimento das cidades. Resumindo o conceito weberiano, a existéncia da cidade traz
consigo uma comunidade com alto grau de autonomia, tanto no nivel objetivo (mercado,
fortificacdo, exército, tribunal e direito, a0 menos parcialmente préprios), quanto no nivel

subjetivo, “como um conjunto de lealdades” (WEBER, 1987).

Para Weber, sem o surgimento da cidade o capitalismo ndo alcancaria o estagio de
desenvolvimento que conhecemos. Onde isso ndo ocorreu ndo foi possivel fazer crescer o

capitalismo, como por exemplo, no Oriente.

Merece observar-se que tanto Marx como Weber destacam o papel da cidade para o
desenvolvimento do capitalismo. Ambos insistem na caracteristica essencial do capitalismo
ocidental que é, justamente, o de ser composto por trabalho livre e regulado pelo lucro. A
diferencga consiste no fato de que a légica weberiana ndo trabalha com o antagonismo de
classes como Marx cuja categoria central define a histéria das sociedades como a histéria
das lutas de classes, preconizando a vitéria do proletariado sobre a burguesia e,

conseqiientemente, a emergéncia da sociedade sem classes.

Essa concepcdo da cidade como centro do poder econdmico abriga, pois, as forcas
atuantes da sociedade de mercado. Serve, ainda, como base para o debate do papel por ela

desempenhado no capitalismo e, notadamente, suas mutacdes ao longo da histdria.

Se a cidade na sociedade moderna é o lécus privilegiado do poder econdmico, ela
também atrai para si a sede do poder politico, que deve garantir a ordem econémica e
estabelecer as normas de convivio social entre as diferentes forcas que disputam o espaco e

o proprio poder politico. E através do poder coercitivo de que dispde o Estado (policia,
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aparelho judiciario e a maquina de propaganda) que a ordem € imposta e aceita dentro de
limites que evitem 0s excessos e a violéncia. No entanto, mesmo no dmbito da ordem
estabelecida, as contradi¢des internas que marcam a cidade moderna - pois estes cidades
abrigam no seu interior grupos e classes em competicdo entre si, com as aspiracoes e visoes
de mundo em estado permanente de conflito - afloram com grande intensidade propiciando

a cidade fortalecer-se cada vez mais, na sua condi¢do de epicentro da sociedade moderna.

Por sua vez, a sociologia contemporanea tem refletido sobre a cidade sob diversos
angulos e linhas de pensamento. As acBes humanas multifacetadas produzem, criam e
recriam, no interior das cidades, todas as adversidades do mundo moderno, marcando a
existéncia dos grandes centros urbanos como locais onde impera a disputa por espago, onde
se ver o isolamento de grande parte da populacédo que fica alijada das conquistas modernas
do capital. Acentuam-se, enfim, as contradi¢cdes sociais produzidas pelas transformacdes

estruturais do capitalismo, incluindo-se suas mutagdes socio-politicas.

Dessa maneira, a cidade, a partir de sua territorialidade, € o centro onde,
historicamente, se desenvolvem as diversas acdes econémicas, culturais, politicas e sociais
que produzem forgas em constante movimento cujo poder de criagdo estabelece as linhas de
convivéncia do homem com a natureza. Este centro torna-se, entdo, de fundamental
importancia para aqueles que se preocupam e observam o desenvolvimento de suas cidades
e, de resto, para o restante da sociedade, no desejo de conhecer e analisar as formas de

construcdo fisica das cidades e a configuracdo urbana por elas assumidas.

A cidade: centro do poder local e regional

As mudancas estruturais que a economia internacional experimentou no pos-guerra,
em que pese a aceitacdo da divisdo centro-periferia capitalista, por meio da
descentralizacdo das atividades produtiva e financeira por diversos paises, deixando de lado
a antiga divisdo internacional do trabalho que concentrava tais atividades em parte da
Europa e nos Estados Unidos, fizeram emergir em diversas partes do mundo centros e

regides metropolitanas a partir do crescimento de cidades estrategicamente localizadas.
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No caso brasileiro, os efeitos das novas flutuacdes do capital, na procura por
melhores condicdes de reproduzir-se, emergiram numa primeira etapa na regido sudeste,
notadamente no eixo Rio-S&o Paulo, onde a oferta de forga de trabalho e a perspectiva de
formacéo de mercados amplos atrairam investimentos resultando em seguidos aumentos da
producdo industrial. O caso mais notavel é o da cidade de Séo Paulo (Capital do Estado)
que se transforma na maior cidade do pais, detentora de parte significativa do Produto
Interno Bruto (PIB) do pais. (SINGER, 2002).

Posteriormente, outras cidades do pais passam, também, a receber 0s impactos da
nova ordem econémica, destacando-se como centros de importancia regional politica e

econdmica.’®

Merece observar-se, que as cidades onde as mudancas econémicas mais
repercutiram foram as capitais. Como j& observado anteriormente, é nas capitais onde todo
0 aparato politico e econémico dos estados ou regides concentram-se, colocando-0s num
patamar de superioridade em relacdo as demais. Essa relacdo de dominacdo entre uma
cidade que concentra o poder politico-econdmico (capital) e as demais cidades que se
encontram sob seu poder de influéncia, acentua-se na capacidade da cidade-capital de
fortalecer cada vez mais sua estrutura sécio-politica e cultural. Esse fendmeno, de acordo
com a literatura é recorrente no mundo ocidental, como podemos depreender da analise de

Bourdieu sobre a realidade na Franca:

(...) a capital é, sem jogo de palavras, a0 menos no caso da Fran¢a, o lugar do
capital, isto €, o lugar do espaco fisico onde se encontram os pdlos positivos de
todos os campos e a maior parte dos agentes que ocupam essas posicdes
dominantes: ela ndo pode, portanto, ser adequadamente pensada sendo em relagdo a
provincia (e ao “provincial”) que nada mais é que a privagdo (totalmente relativa)
da capital e do capital. (BOURDIEU, 2001, p. 162)

15 E verdade que esse processo ocorre com uma consideravel defasagem de tempo, marca das desigualdades
regionais existentes no Brasil.
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Capital imobiliario: caracteristicas, dinamicas e impasses

Aspectos preliminares

A questdo central desse trabalho é a andlise da atuacdo do capital imobiliario, tendo
como referéncia a mais destacada empresa no recorte temporal estabelecido, no que diz
respeito a producgdo de parte consideravel do mercado de terras urbanas. Este mercado que
inexistia até a década de 1950, em Fortaleza. Tendo como eixo da investigacdo o fato de
que a expansdo urbana de Fortaleza funcionou como um momento privilegiado ndo apenas
para a cumulacdo de capital, mas também para 0 aumento de prestigio social e capacidade
de influenciar o processo politico e cultural da cidade, por aquela fracdo do capital
mercantil, procuramos discutir o problema com a utilizagdo de alguns conceitos, tais como:
proprietarios de terras urbanas, capital imobiliario urbano, mercado de terras urbanas,

promotores imobiliarios, loteamento, poder publico e arcabouco institucional.

Antes de passarmos a analise do estudo de caso da Imobiliaria José Gentil S/A,
pensamos que algumas consideracdes de ordem tedrico-metodoldgicas sdo necessarias, no

sentido de que sejam balizados os argumentos vindouros.

O estudo procura nas formulacGes tedricas, definidoras do mercado imobiliario
urbano, o instrumental para analisar a citada empresa - suas metas e resultados - no que
tange a questdo mais especifica: a atuacdo da empresa como agente do mercado imobiliario

fundiario influindo nos destinos da cidade no periodo em estudo.

A transformacdo de vastas &reas consideradas rurais em zona de expansdo urbana
como aconteceu em Fortaleza, s6 é possivel com a mudanca do valor de uso e de troca da
terra que perde sua funcdo de apenas produzir renda para tornar-se mercadoria. O avango
das relacbes mercantilistas, marcadas pela prépria logica capitalista sobre as areas
consideradas rurais, permite a superacdo da oposicdo classica entre capital industrial
(producdo) e a propriedade fundiéria (arcaica e impeditiva do crescimento econdmico),

numa alianca de objetivos, ou seja, acumular capital. Analisando essa metamorfose, Marx
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em O Capital, Livro I, vol. I afirmou “que a nova aristocracia das terras alia-Se
naturalmente a nova bancocracia, da alta finanga que acabara de romper a casca do ovo e a

burguesia manufatureira”.

Posteriormente, uma vez incorporada as condi¢fes gerais do capitalismo, a gleba
pode assumir fung¢des de instrumento de produgdo (minas, quedas d’agua, exploracdo
agricola), simples suporte passivo de meios de producédo (superficie sobre a qual instala-se
uma usina), circulacdo (armazém) ou consumo (quando se destina a construcdo de
moradias). Dessa forma, a terra assume, em toda a sua plenitude, sua “capacidade de
aglomerar, logo, de combinar socialmente meios de producdo e meios de reproducdo de
uma formacao social”. (LOJKINE, 1997, p. 186).

Analisando a importancia da terra e sua forma de comercializacdo na cidade

moderna, Lefebvre afirma que:

A propriedade da terra retoma uma influéncia que parecia ter perdido. Ela age de
muitas maneiras. A terra e mais ainda o espaco inteiro se vendem em parcelas. A
permutabilidade tem uma importancia crescente na transformacdo das cidades;
mesmo a arquitetura depende dela: a forma dos edificios provém dos loteamentos e
da compra de terra fragmentada em retangulos de pequenas dimensGes. O setor
imobiliario se torna tardiamente, mas de maneira cada vez mais nitida, um setor
subordinado ao grande capitalismo, ocupado por suas empresas (industriais,
comerciais, bancéarias), com uma rentabilidade cuidadosamente organizada sob a
cobertura da organizacdo do territério. (LEFEBVRE, 1999, p. 164).

Para fins desse estudo, direcionamos os nossos olhares para a fungédo consumo da
terra, fungdo que se destina a construcdo de moradias e a implantagdo de sistema viario e
equipamentos urbanos. Processo fartamente utilizado por ocasido das transformagdes
implantadas em vastas areas do solo que circundavam Fortaleza, em meados do século
passado, propiciando a dinamizacdo do mercado de terras urbanas, cuja existéncia até entdo

era considerada incipiente.
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Mercado de terras urbanas e loteamento

A construcdo do espaco urbano, de acordo com a literatura consultada, tornou-se
objeto de lucro para uma fracdo do capital que investiu no mercado de compra e venda de
terras, transformando-as e comercializando-as sob a forma de loteamento. (PECHAM,
1996). Esse movimento, inserido na logica mercantil do capital comercial, foi,
notadamente, no caso de Fortaleza, uma das molas propulsoras'® do processo de expans&o
urbana da cidade, que redundou, de um lado, no aparecimento de uma regido periférica
fortemente povoada (bairros populares), marcada pela deficiéncia ou mesmo inexisténcia
de equipamentos e servi¢cos urbanos basicos e, do outro lado, uma area em menor tamanho

destinado, principalmente, a classe média em crescimento.

Nessa perspectiva, e atendendo aos limites desse trabalho, podemos definir a
atividade loteadora como o centro do mercado de terras urbanas, uma vez que, Sa0 raros 0s
casos nos quais areas ja “urbanizadas” foram negociadas em forma de gleba, ou seja, sem
ser loteadas. O loteamento é que vai balizar o mercado de terras urbanas em Fortaleza,
especialmente nas décadas de 50 e 60, constituindo-se no grande produto que 0s
controladores e operadores do dito mercado de terras urbanas oferecem a uma massa
populacional que é atraida para a Capital (j& entdo o centro do capitalismo no Estado,
notadamente devido & capacidade de ofertar empregos). E importante, ainda, notar que a
cidade também ofertava terra, ou seja, o lugar necessario a construcdo de moradias para 0s
novos residentes, cuja maioria era de trabalhadores assalariados com poder aquisitivo para

pagar o preco de um lote de terra urbano.

Com efeito, o mercado de terras urbanas em funcionamento na Capital cearense
passou a ser o Unico acesso a quem precisava adquirir terra em Fortaleza. Como nos lembra
Baldez:

16 Entendemos que em consonancia com a agdo do empresario imobiliario, o forte fluxo migratério ocorrido
na época e os primeiros resultados do advento do capitalismo urbano movido a incentivos fiscais (Sudene),
sdo os principais fatores que impulsionam a notavel expansao urbana de Fortaleza.
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Desde 1850 com o advento da Lei no. 601, de terras, com a imposicdo do preco, o
mecanismo principal de aquisicdo da propriedade passou a ser a compra e venda, e
assim direcionando-se o novo trabalhador, sujeito ao regime salarial, ao Unico
mercado a ele, assalariado, no universo capitalista, se reservara, 0 mercado de
trabalho. (BALDEZ, 2003, p. 87).

Assim, a capacidade de compra assumiu papel definidor do local de moradia
daqueles que migraram para a Capital. O resultado € que os chamados loteamentos
populares, geralmente os mais afastados do centro comercial e administrativo da cidade e
implantados em desrespeito a prépria legislacdo de comércio de terras urbanas (leis de uso
e ocupacdo do solo urbano), que obriga(va) os loteadores a realiza¢do de servigos basicos

(abertura de todas as ruas, eletrificacéo etc.), foram o destino da maioria dessa populacéo.

Antes de nos aprofundarmos no conceito de loteamento, propomos uma rapida
digressdo sobre o lugar no qual se insere o mercado de terras urbanas, entendendo-o como
um conjunto impulsionado por relagdes sociais que o colocam, na sociedade moderna, em
constante movimento. Para tanto, recorro as noc¢des teoricas de Bourdieu, a partir de uma
idéia comum que se manifesta em diversos textos de sua obra: a sociedade é um sistema
relacional com estruturas que guardam diferencas entre si, visualizadas em uma série de
campos com suas regras e codigos particulares. O campo (na acepcao dada a palavra por
Bourdieu), no seu interior, € o lugar de disputa e enfrentamento entre os agentes na busca

de posic¢des de dominacdo. De acordo com Martins:

Bourdieu substituiu a nogdo de sociedade pela de campo. Em seu entendimento,
uma sociedade diferenciada ndo forma uma totalidade integrada por fungdes
sistémicas; ao contrario, € composta por um conjunto de microcosmos sociais
relativamente autbnomos, espacos de relacdes objetivas onde se desenvolvem uma
I6gica e necessidades especificas, bem como interesses e disputas irredutiveis ao
funcionamento de outros campos. (MARTINS, 2002, p. 176).

A partir dessa conceituacdo de sociedade, entendemos que 0 que aqui Se tem
denominado mercado de terras urbanas, com a prevaléncia do comércio de lotes urbanos,

estd inserido numa estrutura maior, conforme a denominagdo bourdieana, campo
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imobiliario, constituindo-se aquele (mercado de terras urbanas) num sub-campo deste
(campo imobiliario). Essa caracterizacdo faz-se necessaria, notadamente quando temos em
vista que o campo imobiliario ¢ mais amplo do que o mercado de compra e venda de terras
urbanas, uma vez que o capital imobiliario, em busca de sua reproducéao, desenvolve outras
atividades, além da focada no presente estudo, como por exemplo, a construcéo de prédios

e conjuntos residenciais.

Por outro lado, a definicdo tedrica de Bourdieu acrescenta elementos técnicos para
uma melhor compreensdo da forma de atuacdo dos agentes no interior do campo
imobiliério, notadamente, na andlise da trajetoria da Imobiliaria José Gentil. Essa influiu e
liderou, momentaneamente, o setor imobiliario local no periodo compreendido entre os
anos 50 e 70, supracitados, e, igualmente importante, manteve estreitos vinculos com
grupos e individuos pertencente a outros campos sociais, como 0 campo politico e o campo

da administracéo publica.

Retomando o conceito de campo, merece observar-se um aspecto importante que é
justamente o fato de o campo ser um lugar de luta e enfrentamento entre seus agentes. Com
efeito, 0 mercado de terras urbanas, oligopolizado desde o seu surgimento, é dividido entre
um reduzido nimero de empresarios. Em que pese o fato de ter sido criada uma entidade
para representa-los e defender seus interesses, a coesdo interna s6 impera diante de ameacas
externas.'” O judiciario cearense registra alguns dos embates nos quais a Imobiliaria José

Gentil figura como parte, sempre relacionados a disputas patrimoniais.

17 Estamos nos referindo & Associagdo dos Proprietarios de Iméveis do Ceara-APICE, fundada nos anos 60,
para defender os interesses de seus associados, geralmente quando se sentiam ameagados com agdes do poder
publico. Um dos exemplos mais elogiientes da atuacdo da APICE foi o embate agressivo travado contra a
Prefeitura Municipal de Fortaleza, durante a administracdo de Maria Luiza Fontenele, contra ato que
promovia a reavaliagdo dos pregos de imdveis na cidade para fins de cobranga do IPTU-Imposto Territorial
Urbano.
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O loteamento e o arcabouco juridico

A operacdo conhecida como loteamento tem seu ponto de partida na aquisicdo de
uma gleba que, apds passar pelo processo de “urbanizacdo”, serd posta a venda, dividida
em varias unidades (lotes). Para o capital imobiliario, a meta maior a alcancar, no final de
cada empreendimento, é aquela advinda dos lucros provenientes da operacdo, ou seja, da
diferenca positiva entre o preco de compra da terra (gleba) e a receita obtida pela venda dos
lotes. Esta diferenca ja contabiliza os gastos realizados com a implantacdo e
comercializacdo (projetos técnicos, registros nos 6rgdos competentes, obras de infra-
estrutura como abertura de vias de circulacdo e pavimentacdo, destinacdo de areas para
instalacdo de equipamentos publicos, publicidade e remuneracdo paga a corretores de

imoveis).

E a partir de 1938 que surgem no Brasil as primeiras manifestagbes visando a
organizar, sistematicamente, o parcelamento do solo urbano do ponto de vista legal, por
meio de projeto apresentado a Camara dos Deputados. Com a emergéncia do golpe de
estado de novembro de 1937 (Estado Novo), a tramitacdo do dito projeto na Camara foi
suspensa, ja que o papel de legislar, por forca do golpe de estado, foi assumido pelo préprio
executivo. E através do Decreto- Lei no. 58/37, regulamentado pelo Decreto no. 3.079, de
15 de setembro de 1938, que surge no Brasil o arcabouco juridico que vai disciplinar a
atividade loteadora. Os conceitos e determinagbes contidos no citado Decreto-Lei
constituiram-se na norma juridica que orientou a compra e venda de lotes urbanos até o
advento da Lei no. 6.766/79 que, mesmo apos modificacbes ao longo do tempo, ainda hoje
orienta a atividade em questdo. (DO COUTO, 1991).

As mudancas socioecondmicas decorrentes da Revolucdo de 1930 exigiam uma
rpida adequacdo do nosso ordenamento juridico a nova realidade, introduzindo aspectos
modernizantes e aptos a dirimir os conflitos sociais que a emergente sociedade urbano-
industrial brasileira passou a produzir. No que tange a ocupagdo dos nossos centros
urbanos, foi necessaria a interferéncia estatal baseada em dois pressupostos: o primeiro, a

ratificacdo da propriedade privada da terra como elemento imprescindivel para o
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desenvolvimento das relagfes mercantis com o solo urbano; o segundo, uma tentativa,
mesmo que timida, de obrigar o loteador a elaborar um planejamento minimo de forma
racional para seus empreendimentos, ou seja, dotar o Estado de condic¢Oes para exercer seu

papel coercitivo.

Esses dois pontos da nascente legislacdo relativa ao comércio de terras urbanas no
Brasil vdo além da dimenséo juridica. A propriedade privada da terra tem o papel histérico
no Brasil diretamente vinculado as relagdes de dominacéo e poder de classe (SMITH, 1990,
MARTINS, 1999). Estas relacdes de poder estdo baseadas na grande propriedade rural que
sustentou o sistema politico brasileiro até 1930. Foi evidente que a falta de uma perspectiva
que modernizasse sua existéncia no ambito urbano permitiu que o mercado de terras
urbanas se desenvolvesse marcado pela propriedade fundiaria oligopolizada (o0 exemplo de
Fortaleza é esclarecedor), enfraquecendo a capacidade regulatéria do Estado, com o
consequente fortalecimento do poder do capital imobiliario, contribuindo, assim, para o
aprofundamento da assimetria que marca as relagdes entre os detentores de capital e o

restante da sociedade, no Brasil.

Quanto ao outro ponto, a tentativa de implantar normas de planejamento obrigando
o0 loteador a seguir as regras estabelecidas, tais como, elaborar um plano correto do ponto
de vista técnico-legal, ofertar loteamentos dotados de infra-estrutura basica necessaria ao
acolhimento adequado de populacbes residentes, inclusive com a preservacdo e
conservacdao do meio ambiente, ndo alcangou, de um modo geral, as metas previstas. Dois
fatores, na nossa opinido, explicam esse estado de coisas: a) a omissdo do poder publico na
regulamentacdo e monitoramento dos empreendimentos imobiliarios, notadamente no que
diz respeito aos loteamentos destinados aos trabalhadores assalariados, subalternizados e
obrigados a logica dos interesses do capitalismo que gere a producdo das cidades e sO
permite 0 acesso a terra através do mecanismo da compra e venda, cujas deficiéncias
estruturais sdo facilmente visualizadas; b) também é importante ressaltar o distanciamento
historico dos setores subalternos no Brasil das decisdes emanadas dos centros decisorios,
seja pela dispersdo que marca a agdo organizada desses setores na vida urbana brasileira, ou

ainda pela falta de canais institucionais de participacdo e cobranca, cuja emergéncia
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coincide com a promulgacdo da Constituicdo de 1988, onde alguns direitos sociais
coletivos estdo bem definidos. (KOWARICK, 1983; LAGO, 1996; MARICATO, 1996,
BALDEZ, 2003).

Ainda merece observar-se que os procedimentos administrativos do poder publico
“assumiram um carater elitista”, pois concorreram para a produg¢ao e reproducdo do modelo
segregacionista que impds uma situagdo de “espoliacdo urbana” (KOWARICK, 1983) as
populacdes que ocupam as periferias das nossas cidades, tais populacdes formadas a partir

da implantagdo e comercializagao dos chamados “loteamentos populares”.

Esses aspectos acima mencionados tém importancia para esse estudo quando se
verifica que o processo de expansdo urbana de Fortaleza guarda inimeros pontos de contato
com 0s acontecimentos em outros centros urbanos, especialmente aqueles em que o poder
publico, por razdes particulares a cada um, ndo exerceu suas prerrogativas de forma plena.
Além disso, vale ressaltar-se que os chamados os loteamentos populares constituiram-se
num grande negocio para o capital imobiliario, por tratar-se de comercializacdo em larga
escala e de alta rentabilidade, em razdo da grande demanda provocada pelo fluxo
migratorio campo-cidade,.Loteamentos em &reas nobres, voltadas as camadas abastadas,
também foram fontes de grandes lucros. No entanto, os loteamentos populares destacaram-

se devido a comercializacdo em larga escala.
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O agente imobiliario e o mercado de terras urbanas

Os estudos™® que privilegiam a constituicdo de mercados de terras urbanas definem,
como agentes imobiliarios, os que atuam diretamente na producdo e constru¢do do espaco
urbano. Medvedowski, quando analisou o mercado de terras em Porto Alegre, encontrou
trés tipos basicos de promotores, segundo ele, classificados de acordo com as funcgdes
(promocao, financiamento, producdo e comercializacdo), necessarias a viabilizacdo do lote
urbano como mercadoria. Os trés tipos séo: a) Empresas loteadoras e loteadores individuais
voltados a comercializacdo do lote individualizado; b) Empresas construtoras e
incorporadoras que agregam ao lote urbanizado a construcdo de unidades habitacionais; c)
Agentes dependentes do capital financeiro, empresas que financiam a compra de terra e/ou
aquisicdo da casa propria. (MEDVEDOWSKI, 1992, p. 232). Registramos que a adogdo
dos tipos definidos por Medvedowski, justifica-se por servir adequadamente ao

enquadramento te6rico que propomos para o campo imobiliario em Fortaleza.

De acordo com a classificacdo acima, a atuacdo da Imobiliaria José Gentil,
enquadra-se no primeiro tipo designado. Com efeito, a atuacdo da Imobiliaria no mercado
de terras local caracteriza-se pela pratica de comercializar lotes urbanos préprios, oriundos
de glebas adquiridas dos antigos proprietarios com tal finalidade. Com sua capacidade
econémico-financeira, a Imobiliaria pds em pratica um programa de aquisicdo de terras em
larga escala, constituindo um consideravel estoque a comercializar, do qual ainda hoje

existem partes remanescentes.

Merece observar-se que esse desempenho s foi possivel nas condi¢des historicas
gque marcam o apogeu da trajetoria da Imobiliaria. Dentre os fatores de diferenciagéo entre
a Imobiliaria e outros agentes do campo imobiliario, em sua época, a capacidade financeira

desponta de forma inequivoca, notadamente diante da sua interligagdo com o capital

'8 Referimo-nos aos trabalhos desenvolvidos pelos pesquisadores vinculados ao Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano-IPPUR, voltados para o esclarecimento das questfes urbanas das grandes cidades
brasileiras.
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financeiro. Pertencendo aos mesmos controladores do Banco Frota Gentil'®, a capacidade
para mobilizar capital-dinheiro permitiu a Imobiliaria, de acordo com depoimentos
colhidos, apresentar melhores ofertas para aquisi¢do de glebas. Além disso, a liquidez da
Imobiliaria também lhe proporcionava algumas manobras, como por exemplo, liquidez para
pagar de forma rapida e em dinheiro vivo aos antigos proprietarios de glebas. E recorrente
nos depoimentos colhidos entre antigos funcionarios da Imobiliéria, a mengdo aos sacos de
dinheiro que eram depositados sobre mesas diante de proprietarios fundiérios, nem sempre

familiarizados com o manuseio de altas somas.

19 Em 1893, o coronel José Gentil Alves de Carvalho, fundador da Imobiliaria José Gentil, junto com filhos e
outros sécios, abriu a Casa Bancaria Frota & Gentil que depois se transformaria no Banco Frota & Gentil, que
passou a funcionar na rua Floriano Peixoto, n°. 324, numa esquina com a rua Senador Alencar no centro de
Fortaleza, em 1925. Em 1956, encontrando-se descapitalizado e sem condic¢Bes de continuar suas operacées, 0
controle acionario do banco foi transferido, pela familia Gentil, para o Banco Comércio e Indistria de Séo
Paulo S/A.
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Imobiliaria José Gentil S/A: génese e identidade

No dia 09 de dezembro de 1933, o coronel José Gentil Alves de Carvalho, cearense
de Sobral, comerciante e proprietario de imdveis urbanos em Fortaleza, presidiu a
Assembléia de Constituicdo da Imobiliaria José Gentil S/A, na condi¢do de fundador da
empresa, contando ainda com a presenca de sua esposa, Maria Amélia da Frota Carvalho,

dos filhos (o casal teve quinze filhos) e das noras e genros.

De acordo com o estatuto aprovado na aludida Assembléia de Constituicdo, a
sociedade tinha por finalidade: a) a construcdo e a aquisicdo de imdveis; b) a alienacéo por
venda, aforamento, permuta ou qualquer outro titulo oneroso, dos imdveis adquiridos em
virtudes da constituicdo da sociedade ou de atos juridicos posteriores; ¢) a exploragdo,
mediante locacdo ou arrendamento, dos referidos imoveis; d) a pratica de quaisquer atos,
inclusive a aquisicdo de direitos e o0 aceite de obrigacOes, que, direta ou indiretamente, se
relacionem com os fins previstos nas letras antecedentes ou se fagam necessarios a sua
consecucdo. (NIRC 2330001274-7, JUCEC de 21/12/1933).

Também foi definido o prazo de duracdo da sociedade (vinte anos), posteriormente
modificado para prazo indeterminado; o valor do capital inicial da empresa na quantia de
cinco mil contos de réis,”® a forma de realizacdo e controle do mesmo por seu fundador,
detentor de 97% do total das agOes subscritas, caracterizando a centralizagdo (chefia

inconteste) exercida pelo coronel José Gentil, no interior da familia e nos negacios.

Objetivando a melhor conhecer as concepgdes de vida e de mundo que norteavam as
praticas de Jose Gentil a frente de seus negdcios e do tipo de relagdes sociais por ele
mantidas com individuos e grupos, vale transcrevermos seu pronunciamento por ocasido do
encerramento da segunda sessdo da assembléia de constituicdo da imobilidria. Disse o

fundador com relagéo a nova empresa:

0 O capital social foi realizado com a incorporag&o do patrimdnio imobiliario do préprio coronel José Gentil,
sua mulher e filhos. Merece destacar-se que o conjunto imobiliarios em poder dos Gentil podia ser visualizado
a partir das dezenas de prédios localizados no quadrilatero entre as avenidas 13 de maio, ruas Marechal
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Além dos objetivos expressos nas suas disposicdes estatutérias, tinha ela, a seu ver, uma
outra finalidade, qual fosse a de manter integral, sob a égide de interesses reciprocos, um
patrimonio e, mais perfeita ainda, a louvavel harmonia dos seus membros componentes, em
uma palavra, a harmonia da familia, agora e no futuro, esperando que seus dirigentes
tivessem sempre em vista esta elevada finalidade. Em seguida, apresentou votos de
agradecimentos aos esforcados auxiliares, José Maria de Oliveira, Senhorinha Marieta
Barcellos Meméria e Sr. José Vitorino de Menezes, que sempre compenetrados de seus
deveres concorreram com 0s seus trabalhos eficientes para organizacdo desta sociedade.

(Documento citado)

Essa manifestacdo do coronel José Gentil deixa clara o seu desejo de manter a
familia coesa, evitando o surgimento de dissidéncias a orientacdo ideologica geral e
expressando a preocupagdo com a manutencdo da posicdo social de seus membros, cuja
condigcdo seria a preservacdo do patriménio comum a todos, cuja responsabilidade de
geréncia foi entregue aos dois filhos mais velhos do coronel. Também merece observar-se a
alusdo aos seus funcionarios, cuja relacdo, de acordo com informagbes obtidas,
caracterizava-se pela fidelidade e dependéncia ao patréo.”* Essas concepcdes do coronel,
que deveriam nortear a trajetéria da empresa familiar, idealizada como lugar onde nédo
existissem disputas por poder entre seus membros, evidentemente ndo prosperou. Como
ndo podia deixar de ser, pois estamos falando de um grupo social, onde o conflito entre os
membros e dirigentes da imobiliéria, latente até a morte do coronel, emergiu a partir dali,
notadamente apds o declinio econdmico-financeiro verificado apds a perda do banco Frota
Gentil. Depoimentos colhidos revelam que a sustentacdo dessa ordem interna na verdade
estava baseada na presenca fisica do coronel José Gentil. Homem preso as fontes de poder
tradicionais, nas quais fora forjado, o coronel ndo abria méo do estatuto da dependéncia

pessoal e do respeito a hierarquia interna, cujas normas eram seguidas.

Deodoro e Francisco Pinto, o que atualmente é denominado de bairro da Gentilandia. Além disso, a familia
era proprietéria de prédios na area central da cidade.

21 Um dos mais antigos funcionarios do coronel José Gentil, em depoimento ao autor, afirmou que o coronel
mantinha um namero razoavel de empregados para cuidar dos seus imoveis, situados onde hoje é o bairro
Gentilandia. Além de salario, a maioria deles morava em casas de uma vila construida pelo coronel, para
abriga-los. O historiador Geraldo Nobre registra a existéncia essas vilas em Fortaleza que, “como inovagéo
datada do ano de 1920, isto, certamente, quanto a finalidade, pois aglomerados da espécie, com destinacéo
diferente, ja faziam parte da paisagem urbana da capital cearense desde o Século XIX, como forma de
administrar melhor o patriménio dos chamados proprietarios; dentre esses constam Juvenal Galeno, a familia
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A fundagdo da Imobiliéria José Gentil acontece num momento historico de transicéo
e ferrenha disputa entre as forcas defensoras do modelo agro-exportador. Forgas estas
hegeménicas até a revolucdo de 1930 e aquelas outras forcas que emergiram com o setor
urbano-industrial (DINI1Z, 1978), que iria provocar profundas mudancas na economia e na
sociedade brasileiras. E verdade que tais mudancas ndo foram imediatas. Como sabemos, a
coexisténcia de nocOes e praticas tradicionais com nog¢des e praticas modernas, que foram
disseminadas apds 1930, percorre um longo caminho marcando nossa sociabilidade de

forma indelével.

O perfil até agora tracado da Imobiliaria José Gentil S/A nos mostra que a mesma
surge como uma empresa do tipo familiar controlada pelo capital mercantil, sob controle do
chefe e inserida no modelo patrimonialista predominante no Ceard. Em que pese o fato de o
coronel José Gentil ter fundado uma empresa, formalmente apta a adotar e desenvolver
praticas de carater racional e burocratico, no sentido weberiano, nossa analise aponta para a
existéncia de uma organizacdo orientada por fortes influéncias tradicionais (patriarcais e

patrimonialistas).

O patrimonialismo, uma das principais teses de Max Weber para explicar a
passagem da sociedade tradicional para a moderna, de acordo com Vianna, tem duas linhas
de interpretacdo que ganharam contornos e adeptos entre aqueles que se dedicaram a
interpretar nosso processo histdrico-social e a desvendar as causas de nossos problemas. A
primeira, baseada na heranca do patrimonialismo ibérico, cuja marca € um estado
radicalmente autbnomo em relagdo & sociedade civil, administrado por agentes cujos
interesses privados se confundem continuamente com os interesses publicos, aparece bem
nitida na obra classica de Raimundo Faoro, Os Donos do Poder. A segunda foge a
interpretagdo que privilegia o patrimonialismo como vinculado apenas ao Estado, mas
como um fendmeno que atravessa a forma de organizacdo social adotada no pais,

visualizada em Florestan Fernandes, Maria Silvia de Carvalho Franco e José Murilo de

Gentil, o comerciante Humberto Crus e outros”. (O Processo Historico de Industrializagdo do Ceara.
Fortaleza, FIEC, 2001).
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Carvalho. Com efeito, Vianna, ao realizar esse balanco relativo ao tema, define-se ao

criticar a primeira verséo do fendbmeno do patrimonialismo afirmando:

(...) considerando o patrimonialismo como um fendmeno de Estado, essa versdo
weberiana sobre a interpretacdo do Brasil, mais do que identificar o atraso como
proprio a instancia do politico, tenderd a ocultar as relagbes patrimoniais que
instituem o tecido da sociabilidade, perdendo de vista, na linguagem da
controvérsia do pensamento social brasileiro, o pais real, especialmente 0 mundo
agrario, as relacdes de dependéncia pessoal que ai se estabelecem e de como o seu
paradigma paulista, longe de representar uma linha de oposicdo entre atraso e
moderno, representacdo e cooptacdo, ordem racional-legal e patrimonialismo, na
verdade, aponta para uma como posi¢ado ambigua dessas polaridades, imprimindo a

matriz do interesse a marca de um particularismo privatista antipoda a formacéo da

cultura civica (Vianna: 1999).

Pensamos que a posi¢do de Vianna propicia um olhar mais amplo sobre o tipo de
patrimonialismo, ainda hoje vigente no pais, aproximando-se, com mais rigor, da nossa
realidade, com mais énfase ainda quando nos debrucamos sob a trajetdria de nossas elites
empresariais e os dilemas do capitalismo no Brasil. Ndo se trata, evidentemente, de
defender um modelo interpretativo que vé o Brasil dividido entre o arcaico e o moderno, a
teoria dos dois brasis. Na verdade, o arcaico e 0 moderno, em coexisténcia, sao partes de
um mesmo corpo, de onde advém a proposta que ndo basta implantar métodos e praticas
modernas numa Unica dimensdo, o Estado, por exemplo, mas criar as condi¢cdes para
profundas modificacdes nos padrdes de relagbes sociais marcadas pela concessédo de

prebendas, clientelismo e troca de favores de toda ordem.

Deste modo, sendo o fendmeno do patrimonialismo recorrente na nossa sociedade,
ele orienta e penetra os diversos organismos nela existentes, especialmente quanto ao tipo
de empresa predominante no nordeste brasileiro até a metade do século XX, ainda

resistente as praticas administrativas modernizantes. (CARDOSO, 1972).

A vinculagdo ao patrimonialismo permanece forte até mesmo quando sdo

desenvolvidas atividades seguindo uma légica mutatis-mutandi inserida no modelo
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capitalista. O caso da familia Gentil é interessante, uma vez que, mesmo atuando no
mercado financeiro, cujo sistema € do tipo racional-legal, ndo conseguiu operar a passagem
de um modelo para outro, permanecendo sob a influéncia da cultura patrimonialista a frente
dos seus negocios. Esse estado de coisas, na nossa opinido, impossibilitou ao grupo familiar
acompanhar e perceber adequadamente as mudancgas paradigmaticas no mundo dos
negdcios, notadamente no periodo pds Sudene, motivando a decadéncia e seu afastamento
do centro do poder econémico e politico hoje, em Fortaleza.

Essa componente patrimonialista, subsistindo num centro urbano, mostra-nos que,
ao contrario de uma vertente analitica que vincula a existéncia do patrimonialismo ao setor
rural, mais especificamente, vinculando-o ao fendmeno do coronelismo, esse ndo esteve,
nem esta, confinado ao setor rural. Com efeito, podemos encontrar, na prépria literatura,
relatos da existéncia desse fendmeno em outros grupos empresariais instalados em
Fortaleza e com ramificacfes nos maiores centros urbanos do pais, como por exemplo, o

grupo empresarial da familia Menezes. (LEMENHE, 1995)

Também merece destaque o fato de a imobiliaria, mesmo tendo sido constituida sob

a forma de sociedade andnima, jamais ter aberto seu capital®

e, mais significativo, sempre
manteve sob rigido controle suas instancias decisorias, ndo existindo nenhum registro que
alguém de fora da familia tenha exercido cargo de direcdo na empresa. O controle absoluto
e fechado também ocorria no preenchimento dos cargos intermediarios, cujo principal

critério para ocupa-los era o da fidelidade absoluta.

Podemos verificar, tanto com a leitura de documentos oficiais da empresa como
pelo depoimento de ex-funcionarios, que a concepcdo patrimonialista e seus
desdobramentos estdo presentes em toda a historia da empresa, mesmo apos a morte do seu
fundador e a emergéncia de novas liderangas. Dentre esses desdobramentos, o clientelismo,
aqui entendido como um sistema caracterizado pela troca de favores e dependéncia mdtua

entre 0s agentes que ndo se restringem as relagdes sociais do tipo arcaicas, mas, também

22 A sociedade anénima, ao abrir seu capital, permite sua divisdo entre muitos e indeterminados acionistas,
através da negociacao nas bolsas de valores. (SANDRONI, 1999).

49



“compativel com a modernidade, se esta for entendida como um processo de mudangas

associado ao predominio do modo de produgdo capitalista” (GONDIM, 1998, p.17).

Nesse ponto, a juncdo entre o moderno e o arcaico® nas relagdes sociais
desenvolvidas pelos dirigentes da Imobiliaria José Gentil, fica clara. Um bom exemplo é a
forma como um de seus dirigentes®* marcou sua atuacéo a frente dos negdcios e nas suas
relacbes sociais que desenvolveu: apds conquistar lugar na hierarquia da empresa,
sobretudo devido ao actmulo de capital cultural adquirido®, ele adota cooptacdo de
funcionarios proximos como uma de suas mais frequentes praticas operacionais. Durante
um bom periodo, para compatibilizar suas fungdes na administracdo publica, como
secretario da Prefeitura de Fortaleza, e na administracdo da imobiliéaria, simultaneamente,
distribuia favores a funcionarios especialmente por ele recrutados e postos a sua disposicao.
Ficou famoso o caso de um motorista dos quadros da Prefeitura Municipal, que passou a
ajudante de ordens, acompanhado-o diuturnamente, recebendo como recompensa um
sobresalario, moradia e a garantia de assisténcia extensiva a familia, materializada no

aproveitamento de filhos do motorista, na imobiliaria, como auxiliares de servicos gerais.”®

2% Estamos utilizando o conceito moderno na perspectiva weberiana, quando trata do advento do capitalismo e
da moderna empresa capitalista. Para Max Weber, “a moderna organizagdo racional da empresa capitalista
ndo teria sido viavel sem a presenga de dois importantes fatores de seu desenvolvimento: a separagdo da
empresa da economia doméstica, e, associado de perto a este, a criagdo de uma contabilidade racional”.
(WEBER, 2001, p. 8). No nosso caso em estudo, encontramos, ao longo da pesquisa, inimeros tracos e
préaticas adotadas pela Imobilidria José Gentil S/A, dissonantes com o0s pressupostos da modernidade
empresarial, por exemplo, conducdo operacional baseada no planejamento técnico-racional e no respeito ao
direito. Entendemos que a falta de normas técnicas e norteadoras da moderna empresa capitalista demonstra
que praticas e costumes das fontes origindrias do poder tradicional subsistem no tempo. Entretanto,
enfatizamos que ndo se trata de defender a existéncia de uma dicotomia que aponta para a permanéncia de
diferencas indissociaveis, notadamente entre os grupos dominantes. Entendemos que as configuracfes sociais,
econdmicas, politicas e culturais, vigentes em Fortaleza nos anos contemplados por esse estudo,
caracterizavam-se pela convivéncia do moderno e do arcaico, partes de um corpo que se interligavam e
alimentavam-se mutuamente. Assim, a Imobiliaria José Gentil S/A, sintonizada com essa realidade, pode
manter-se apta para atuar e conseguir seu objetivo mais imediato: acumular capital.

24 Estamos nos referindo a um dos netos do coronel José Gentil, ainda vivo e atuando no campo imobiliério.
Personagem carismatico e controverso é conhecido por sua infinita capacidade de disputa, na defesa de suas
posicdes e interesses materiais.

%> O conceito de capital cultural utilizado é tomado da obra de Pierre Bourdieu. Neste caso, além de referimo-
nos a trajetoria escolar-toda ela em escolas destinadas aos filhos de pessoas abastadas, destacamos o acesso a
bens culturais (obras de arte, livros, viagens, instrumentos tecnoldgicos etc.), que sempre acompanharam a
vida desse personagem. O instrumental posto a sua disposicdo Ihe possibilitou compor uma visdo de mundo
da a infancia até a passagem a vida adulta, que o distanciaram até mesmo de membros da propria familia, que
ndo receberam o mesmo tratamento.

% Conheci pessoalmente esse motorista, recentemente falecido. Mesmo ap6s aposentar-se e perder as
condicdes fisicas para desempenhar qualquer atividade profissional, continuou recebendo salarios mensais do
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Essa préatica de distinguir funcionarios e colaboradores fieis com prebendas, por
sinal, é objeto de registro em varios dos documentos oficiais da empresa consultados. A ata
da Assembléia geral Ordinaria de 10 de maio de 1960, por exemplo, registra que foram
eleitos para compor o Conselho Fiscal da Imobiliaria José Gentil trés corretores autbnomos
do quadro permanente da empresa, com direito a retirada de dois mil cruzeiros (Cr$
2.000,00) anuais, cada um. Esse movimento permitia duas vantagens a empresa: a primeira,
0 cumprimento de norma legal que exigia a instalacdo e funcionamento de um Conselho
Fiscal, instancia encarregada de analisar e emitir parecer sobre a salde financeira da
empresa e a conduta de seus dirigentes; a segunda, o estimulo financeiro (ganhos salariais
adicionais que caracterizavam uma concessao/distincdo dos patrfes) e a elevacdo a
condicdo de conselheiro (posicdo de status), fomentavam, na figura dos escolhidos, o

sentimento de subordinacao e gratidao.

Para Lopes, no seu estudo sobre as relacfes da familia Lundgren e os trabalhadores
téxteis de Paulista (Pernambuco), nos anos 50 e 60, é importante que analisemos nao s6 0s
mecanismos de dominacdo patronais na relacdo com sua forca de trabalho, mas, também,
como os “trabalhadores interiorizam e incorporam essa dominagdo”. Lopes funda sua

preocupacéo recorrendo a Bourdieu, quando este afirma:

Ao imputar-se, como o funcionamento do pior (fonctionnalisme du pire), os efeitos
de dominagdo a uma vontade Unica e central, impede-se a percep¢do da
contribui¢do prépria que os agentes (inclusive os dominados) trazem, que eles o
queiram ou ndo, que eles o saibam ou ndo, ao exercicio da dominagdo através da
relacdo que se estabelece entre suas disposicOes, ligadas as suas condi¢des sociais
de producdo, e as expectativas e interesses inseridos nas suas posi¢fes no seio
desses campos de lutas. (BOURDIEU, 1980, apud LOPES, 1988, p. 32).

Essas consideracdes sobre a trajetdria da Imobiliaria José Gentil, como podemos
aferir, inseridas entre 0 moderno e o arcaico, sugerem que mesmo fenémenos vinculados a

modernidade e com grande capacidade de promover mudancas sociais profundas, como o

eterno patrdo. Apos sua morte, um dos seus filhos “herdou” o salario, que continua sendo pago mensalmente
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processo de urbanizacdo focado neste estudo, trazem no seu interior os dilemas
caracteristicos da sociedade brasileira como relagdes sociais atrasadas (clientelismo e o
poder patrimonial), coexistindo com as varias manifestacGes de progresso e modernidade
vivenciadas neste pais, configurando o que José de Souza Martins denominou de
“sociedade de historia lenta” (MARTINS, 1999), cujos reflexos, para ficarmos no ambito

desse estudo, sdo visiveis em nossos centros urbanos.

até hoje, de acordo com depoimento do “herdeiro”.
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O Lugar dos Gentil no Espaco Social de Fortaleza

Como grupo social, a familia Gentil detinha poder e prestigio, ocupando posi¢édo
destacada no espaco social de Fortaleza j& nas primeiras décadas do século passado, o0 que
permitiu aos membros da familia, especialmente aqueles a quem foram outorgados poderes
de comando na hierarquia interna, mais especificamente os filhos mais velhos do coronel
José Gentil, acesso aos circulos e locais utilizados pela elite dominante de Fortaleza,
criando e fortalecendo elos intragrupais com uso de préticas de associacdo, como o
casamento entre membros de familias abastadas e a constituicdo de aliangas com outros
grupos, no campo empresarial. A pertenca ao grupo social que gozava de prestigio e
reconhecimento social, de acordo com muitos dos dados levantados, fundava-se
notadamente no poder econdémico e na capacidade que os Gentil tinham de exibi-lo
geralmente com o uso ostensivo de bens socialmente raros e o culto & boa vida, por

exemplo.

Para Bourdieu, as posices dos agentes numa determinada estrutura social sao

definidas pelo acimulo de capital das diferentes espécies. Neste sentido, Bourdieu afirma:

A posicédo de um determinado agente no espaco social pode assim ser definida pela
posicdo que ele ocupa nos diferentes campos, quer dizer, na distribuicdo dos
poderes que atuam em cada um deles, seja, sobretudo, o capital econdémico-nas
suas diferentes espécies, o capital cultural e o capital social e também o capital
simbélico, geralmente chamado de prestigio, reputagdo, fama, etc., que é a forma
percebida e reconhecida como legitima das diferentes espécies de capital.
(BOURDIEU, 1989, p.134)

A condicéo ostentada por banqueiros, proprietarios de imoveis e comerciantes fazia
dos membros da familia Gentil, notadamente os lideres e dirigentes dos negocios, homens
ricos e poderosos, de acordo com critérios estabelecidos socialmente. Além disso, os modos

e costumes incorporados por eles, devido ao capital adquirido?’no processo de socializagdo

27 Seguindo o habito das familias abastadas no Brasil (FAORO, 1998), de mandar seus sucessores e herdeiros
estudar em centros desenvolvidos, onde poderiam adquirir habitos, costumes e conhecimentos necessarios a
manutencdo e legitimacao de privilégios de status e dominagdo de classe, os filhos e netos do coronel José
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a que foram submetidos, destacando-se 0 gosto pelas artes e esporte, eram suficientes para
distingui-los, inclusive, de outros detentores de poder econémico. Em suma, verifica-se a
construcdo de uma representacdo simbdlica em torno da familia Gentil, funcionando como
fator de legitimacdo e aceitacdo social, de vital importancia para a execucdo dos

movimentos necessarios de interesse no campo empresarial.

No seu estudo sobre o papel da familia na sociedade cearense, Carvalho Filho

lembra:
Ser de uma familia, antes de ser um simbolo de poder econémico, quando se trata
de familias que possuem um real poder na sociedade local, é, principalmente, estar
no lugar onde se é reconhecido, onde se trava, também, uma luta entre as classes e
fracbes de classe por seu reconhecimento, ou para se impor pelo monopolio da
violéncia ao conjunto da sociedade. Dai a importancia de ter nascido numa familia
importante e boa em contraposicdo as familias sem prestigio e, portanto, andnimas,
sem capital simbdlico capaz de lhe permitir inserir-se nas trocas de prestigios e
favores, elementos imprescindiveis para ocupar uma posicio na estrutura social. E
por isso que na representagdo social que as pessoas fazem da familia cearense o
termo familia assume muitas conotagfes. Existem as pessoas que sdo da familia
Tavora, outras sdo da familia Ferreira Gomes, Gentil, Filza, outros da familia
Bezerra, etc. Assim como ha taxionomias em torno do nome da familia, ha também

denominages do tipo: os que nascem em familias de politicos, ou de comerciantes,

militares, bacharéis, coronéis, cretinos e diplomatas. (CARVALHO FILHO,
2000, p 71).

O nivel de prestigio social alcancado pelos principais lideres da familia Gentil pode
ser avaliado pelos depoimentos prestados por informantes, quando perguntados sobre tal.

Um dos depoimentos afirma:

Era comum encontrarmos fila de pessoas para falar com seu Antdnio Gentil no
banco. Por dia, atendia quase quinze pessoas, a maioria pedindo empréstimos.

Tinha até aqueles que davam expediente no saldo principal, resolviam seus

Gentil, que eram destacados para exercer papéis de lideranca a frente dos negécios da familia, foram
mandados para estudar na cidade do Rio de Janeiro, nos Estados Unidos e na Europa, caso de um dos filhos
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negocios, pediam caneta e papel emprestados, depois iam embora. Era dificil o seu

Antonio dizer um ndo. (Ex-funcionério da imobiliaria, ja aposentado).

O depoimento acima nos da mostra do poder que € empalmado por aqueles que
detém supremacia econdmica. Com efeito, diante da importancia que o capital-dinheiro tem
para o funcionamento (circulagdo) da economia, notadamente quando se tem em mente
uma cidade como Fortaleza, cuja economia ainda se encontrava sob controle do capital
mercantil na década de 1950, a capacidade de conceder um empréstimo, notadamente para
alguém em dificuldades financeiras, significava manter uma intima ligagdo com diversos
setores sociais. Note-se ainda que o depoente sugere uma outra caracteristica do diretor do
banco: a sensibilidade que o impedia de dizer um ndo, diminuindo-lhe a carranca de
banqueiro que aufere juros (mais-valia) de suas operacGes e realcando a existéncia de um

homem pronto a prestar um favor para alguém em necessidade.

Merece observar-se que o prestigio e a confianca adquiridos pela familia Gentil (no
imaginario social uma auténtica familia de ricos), até os anos de crise econémica, serviram
de sustentdculo para as acbes e éxitos no interior do campo imobiliario. Assim,
considerando que a idéia da simbiose entre familia e empresa marca a trajetéria das
atividades desenvolvidas, entendemos que esse grau de dependéncia mdtua, por outro lado,
terminou contribuindo para que as empresas familiares entrassem em crise econémico-
financeira. Com efeito, a falta de percepcdo que o padrédo cultural que norteava as agoes
empresariais do grupo familiar esgotava-se rapidamente diante do desenvolvimento
capitalista, certamente foi um dos fatores impulsionadores da crise que envolveu a familia e
suas empresas. Entrevistando um descendente da familia, hoje empresario do setor turistico,
foi-nos dito que a falta de melhor capacidade gerencial, que culminava com a manutencéo

de costumes inaceitaveis como o empreguismo e o uso indevido dos recursos®, na opini&o

do coronel que se formou em contabilidade na Alemanha.

%% Repetidamente, membros da familia e pessoas proximas atribuem as dificuldades dos Gentil & pratica
recorrente de empregar familiares, inclusive alguns que sequer cumpriam expedientes. Além disso, alguns
membros da familia ficaram conhecidos por gastar enormes somas com jogo, bebidas e mulheres. Certamente
0 comportamento perdulario, eshanjador dos donos da imobiliaria contribuiu para as dificuldades enfrentadas.
No entanto, na nossa opinido, a incapacidade para perceber as mudangas econémicas em gestagdo nos anos
50, embrionarias do surgimento do capitalismo urbano no Ceard, é a chave para entendermos como grupos
como a familia Gentil, vivenciaram um rapido declinio econémico.
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dele, foi a principal causa da perda do banco e a venda de parte consideravel do patrimonio

da imobiliaria.

Os Gentil: Politica, Crise e Recuperagéo

As décadas de 30 e 40 sdo marcadas por turbuléncias politicas no pais, cujos
reflexos nos Estados reproduziam as disputas que ocorriam no poder central. A luta que o
antigo setor dominante, fortemente representado pela lavoura cafeeira de S&o Paulo,
travava para ndo perder espaco para a emergente burguesia industrial no primeiro plano do
cenario politico nacional, irradiava-se pelo conjunto da sociedade onde setores vinculados
aos grupos oligarquicos entravam em confronto com os setores emergentes (empresarios e
classes médias urbanas), com dissidéncias de ambos os lados, aumentando a ebuli¢do
politica e 0 nUmero de crises administradas pelo novo governo. Como questdo de fundo, a
proposta de instaurar-se e se desenvolver as formas de modernizacdo do Estado, numa
perspectiva de ruptura com as antigas préaticas dos grupos tradicionais de base agraria.

Em que pese o fato de ndo ter ocorrido uma ruptura com os setores tradicionais, 0s
efeitos modernizadores, decorrentes do movimento de 1930, ja podiam ser identificados no
pais, notadamente com a solidificacdo de uma sociedade urbano-industrial, afastando a
possibilidade de um retorno do predominio politico do setor agrario-exportador. (DINIZ,
1978)

No Ceara, o representante da Republica Velha, Matos Peixoto, foi deposto,
assumindo a interventoria do Estado, Manoel do Nascimento Fernandes Tavora, militante
do movimento tenentista de 1922. Notadamente com a implantacdo do Estado Novo, o
poder passou a ser ocupado por liderancas ligadas a burocracia estatal militar e civil,
marcando o afastamento dos grandes proprietarios fundiarios do centro do poder.

A reorganizacdo do sistema politico partidario fez emergir partidos com bases
urbanas, notadamente o PSD (Partido Social Democratico) e o PTB (Partido Trabalhista
Brasileiro). E no PSD que Antbnio da Frota Gentil, filho do coronel José Gentil, passara a
atuar politicamente em Fortaleza, sendo o responsavel pela insercdo da familia Gentil no

jogo politico local.
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Nossa pesquisa identificou como um momento importante para 0 que aqui
denominamos de expansdo urbana de Fortaleza, a chegada ao poder municipal de Acrisio
Moreira da Rocha, cujos atos denotam a prioridade a questdo da expansdo urbana da
cidade, sendo o mais significativo desses atos, na sua primeira gestdo, a encomenda do
Plano de Remodelacéo e Extensao de Fortaleza, ja citado.

Como observou (PARENTE, 2000), os irmdos Moreira da Rocha®® dominaram
politicamente a capital cearense, notadamente no periodo compreendido entre o final da
década de 1940 e o inicio de 1960. No que diz respeito aos objetivos deste trabalho, um
ponto importante é aquele referente as ligacdes que os irmdos mantiveram com o0 campo
imobiliério, inclusive, como loteadores, caso de Péricles Moreira da Rocha que
comercializou loteamento no bairro hoje denominado Agua Fria, em sociedade com a
prépria Imobiliaria José Gentil.

Para além desse dado e das vinculaces que a administracdo municipal passou a ter
com o capital imobiliario, como veremos mais claramente a seguir, a atuacdo do capital
imobiliario neste momento vai contribuir fortemente para dinamizar a economia de base
urbana em ascensdo cujo movimento circular deu suporte para a propria expansdo urbana.
A prioridade dada a expansdo fisica da cidade pelo poder publico, expressa nos atos
governamentais e nos estudos contratados, serviu como senha ao capital imobiliario para
alargar suas agoes, instaurando o mercado de terras urbanas que se constituiu num dos
pilares do crescimento da economia em Fortaleza.

Portanto, sendo a expansao fisica da cidade uma politica de estado prioritaria que
demandava gerenciamento especifico, seja no que tange a elaboracdo de planos e metas,
mas, principalmente, na execugdo de obras infraestruturais, com énfase para a abertura de
vias de acesso para areas distantes do ndcleo urbano ja constituido, esse movimento nao
passou despercebido dos setores do capital imobiliario, mais especificamente da Imobiliaria
José Gentil.

Em 25 de margo de 1955, mais uma vez, Acrisio Moreira da Rocha assume o cargo

de Prefeito de Fortaleza, nomeando para o cargo de Secretario de Obras Publicas, o jovem

# Acrisio Moreira da Rocha, por duas vezes prefeito de Fortaleza, Péricles Moreira da Rocha, deputado
estadual eleito em 1946 e reeleito por mais trés legislaturas até 1962 e Crisanto Moreira da Rocha, que foi
deputado federal. Filhos do médico Manuel Moreira da Rocha, deputado e lider politico do inicio do século
XX, todos desempenharam fungdes e ocuparam cargos no servigo publico, antes de conquistar mandatos.
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engenheiro civil Jodo Gentil, neto do coronel José Gentil, conforme publicacdo no Diario
Oficial do Municipio de Fortaleza. (DOM no. 755/55).

A presenca de um representante do capital imobiliario no aparelho do Estado, como
executor de obras publicas, lugar estratégico no desenho institucional e para a consecucdo
da politica de expansdo fisica da cidade, na nossa opinido, representou um divisor na
trajetoria da Imobiliaria José Gentil no campo imobiliario local, cujos desdobramentos

serdo descritos e analisados adiante.

O jovem engenheiro Jodo Gentil retorna a Fortaleza no inicio da década de 1950,
apos formar-se na cidade do Rio de Janeiro. Segundo ele, voltava para administrar o que
pensava ser “a maior fortuna do Ceard”, tendo encontrado um quadro desolador composto

de dividas, desorganizacdo empresarial e cisdes no interior do grupo.

Nesse contexto de crise empresarial e familiar, cujo fato relevante foi a perda do
controle acionario do Banco Frota Gentil em 1956, Jodo Gentil assume a direcdo da
imobilidria a0 mesmo tempo em que ocupa espacos estratégicos na administracao
municipal. Por outro lado, coloca-se no centro das disputas no interior do grupo familiar
cujo desfecho é uma cisdo empresarial. Ap6s a distribuicdo entre os acionistas de parte do
patrimdénio da imobiliaria, a parte remanescente fica sob controle de Jodo Gentil, como
também a incumbéncia de tocar a atividade de loteamento.

Ainda segundo informacfes prestadas ao autor pelo proprio Jodo Gentil
(depoimentos informais), dois problemas tiveram de ser enfrentados pela familia Gentil em
suas atividades empresarias: o primeiro, o abalo do prestigio (capital social) decorrente do
baque econdmico e da desorganizagdo familiar reinante naquele momento; o segundo, de
vital importancia, a falta de liquidez para quitar dividas e dar continuidade aos negdcios.
No tocante a esse ultimo, ainda segundo o informante, era uma realidade inteiramente
desconhecida para quem sempre teve capacidade para mobilizar capital-dinheiro com
relativa rapidez. A solucdo encontrada foi a venda de inumeros imdveis com a receita sendo

utilizada para cumprir obriga¢Ges com terceiros e retomar a atividade empresarial.
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A partir desse momento a Imobiliaria José Gentil € gerida unicamente pelo neto de
seu fundador. Seu desempenho (conforme os registros oficiais confirmado por parentes e
pessoas proximas), fundamental para evitar a faléncia do grupo, pode ser explicado pela
combinacdo analitica de sua origem social e do processo de socializacdo a que foi
submetido, marcado por um consistente programa de treinamento. Preparado sob a égide da
cultura tradicional dos setores dominantes, tipicamente bacharelescos, onde a posse do
diploma superior de profissdes nobres como advocacia e engenharia, distingue 0os membros
pertencentes ao estrato dominante (PECHMAN, Apud CARVALHO, 1996, p. 354), depois
de concluir o estudo fundamental em Fortaleza, mudou-se para o Rio de Janeiro, onde se

diplomou em 1950, na Escola Nacional de Engenharia.

Como engenheiro civil recém formado e tirando proveito da representacdo
simbélica do titulo®, Jodo Gentil estabeleceu como suporte de sua atuacdo o actimulo de
posi¢cdes simultaneamente nos setores privado e publico. Quando questionado acerca da
importancia desse duplo papel, sem meias palavras afirma claramente que tirava vantagem
de ser conhecedor dos planos estratégicos do governo municipal, tais como decisbes de
aberturas de novas avenidas, escolha de novas areas de expansdo etc. Essa vantagem
competitiva Ihe permitiu chegar a frente com vantagem sobre outros agentes, por exemplo,

na aquisicéo de propriedades rurais que logo seriam alcangadas por obras municipais.

Membro de um grupo social que podemos considerar do tipo tradicional (patriarcal
e patrimonialista), com um histérico de relagfes sociais marcadas pela pessoalidade, Jodo
Gentil ndo encontrou resisténcias no ambito da administracdo municipal nos anos de 50 e
60, ainda sob forte influéncia das relagcdes e modelos de padrées tradicionais predominantes
no Ceara®. Dessa forma, a confusdo entre os negécios privados e a administracdo publica
pode subsistir, servindo como suporte para a retomada da trajetoria dos negocios

imobilidrios, a recuperacdo do prestigio social e da posicdo no interior do campo

%0 Estabeleceu, como norma para aqueles com os quais se relaciona, no caso funcionarios, na maioria, e outros
agentes do campo imobiliario, ser chamado de Doutor Jodo. Com excecdo de seus parentes proximos, todas as
pessoas com 0s quais tivemos contato, sempre se referem a ele dessa forma.

3L A literatura que analisa as mudancas de carater modernizante no setor publico do Ceard, aponta que essas
so foram implantadas a partir de 1987, com o chamado governo das mudancas na esfera estadual. (ver Amaral
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imobiliario, esfera na qual participou de inumeros conflitos com outros grupos

empresariais/familiares, como veremos a seguir.

Antes, merece retomarmos o ponto relativo ao capital cultural acima aludido, pois
entendemos tratar-se de questdo importante na nossa tentativa de explicar o éxito
empresarial da imobiliaria, sob a direcdo de Jodo Gentil, num periodo em que a competi¢édo
ja se havia instalado na busca de ganhos. Com efeito, as mudangas que ocorriam em
Fortaleza e a abertura de novas frentes de urbanizacdo e de programas governamentais nao
eram desconhecidas de individuos e grupos capitalistas, notadamente aqueles vinculados ao
setor imobiliario. A pergunta que nos acompanhou era: Por que a imobiliéria, depois de
atravessar uma grave crise, conseguiu retomar e ampliar seus empreendimentos, inclusive
assumindo posicdo hegemonica? A resposta apontava para a figura de Jodo Gentil. Dai
surgiu outro questionamento: Quais as razdes que permitiram a rapida ascensdo dele?
Como ja vimos, as injuncdes politicas e o lugar privilegiado na administracdo municipal
foram fatores importantes, mas, na nossa opinido, sdo insuficientes, ja que esse estado de

coisas ndo era uma exclusividade concedida a familia Gentil.

Assim, reiteramos a formacdo e as experiéncias adquiridas por esse personagem,
recorrendo ao conceito de habitus utilizado por Pierre Bourdieu. Com efeito, a partir da
constatacdo que dentro de uma sociedade ndo existe uma vivéncia independente de suas
regras e que as experiéncias dos individuos sdo mediadas pelas configurages do campo
(espaco) social, onde os mesmos atuam desde o inicio do processo de socializacéo,

Bourdieu afirma:

Justamente a mediacéao entre posi¢ao no espaco social e as praticas, as preferéncias,
ou seja, uma disposicdo geral diante do mundo, que pode ser relativamente
independente da posi¢do ocupada no momento considerado, por ser o rastro de toda
uma trajetdria passada, que est4 no principio de tomadas sistematicas de posicéo.
(BOURDIEU, 2000, p. 37).

Filho, 2002). E bem verdade que no que diz respeito a Prefeitura de Fortaleza, so visiveis os sinais que ainda
ndo ocorreu uma ruptura com o tradicionalismo.
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Para Bourdieu, o habitus que é produto e produtor em funcdo da posi¢édo social de
cada um, é produzido pela incorporacdo de um conjunto de disposi¢fes adquiridas pelo
individuo desde sua infancia. Nesse papel destaca-se o papel das instituicdes como a
familia e a escola, instancias produtoras por exceléncia do sujeito social, historicamente
marcado pelo tempo. Por conseguinte, sendo o habitus o resultado de um processo histérico
vinculado ao espaco social no qual o individuo esta inserido, portanto a sua condicéo de
classe, depreende-se a existéncia de um habitus de classe. No caso aqui analisado, um
habitus de classe dominante que é voltada a empalmar e exercer o poder, notadamente o

econdmico.

Deve-se, todavia, ressaltar que na no¢do de habitus ndo ha causa e efeito, mas efeito
da causa. Isto €, a no¢do de habitus se insere numa sociologia do futuro, marcada por uma
dindmica para além da estrutura, do destino ou da fatalidade. Eis porque o conceito de
classe dominante foi revisitado por Pierre Bourdieu, que tentou ndo enclausurar a nogéo de

habitus numa estrutura fechada.

Ao analisarmos a trajetoria de Jodo Gentil, malgrado a pertenca a um segmento
social elevado, vemos que se trata de um ator social sujeito a transformacdes influenciadas
pelos processos de subjetivacdo que, por sua vez, estdo atrelados ao andamento do mundo e

das idéias.
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Expansdo urbana de Fortaleza e as fases de atuacéo da imobiliaria

Como ja vimos observando, podemos distinguir duas fases de atuacdo da
Imobiliaria José Gentil: a primeira vai até os anos finais da década de 1950, culminando
com a crise que dilapidou parte consideravel do patrimdnio da empresa, e a segunda, a
partir dai, que corresponde a ascensdo de Jodo Gentil ao comando da empresa

concomitantemente a ocupacéo de cargo publico na administragdo municipal.

A administracdo do general Manuel Cordeiro Neto foi prodiga em a¢des voltadas a
criar mecanismos destinados a dar suporte a expansao urbana de Fortaleza, impulsionada
pelos fatores ja aludidos. A contratacdo do urbanista Hélio Modesto para elaborar o Plano
de Desenvolvimento de Fortaleza (Lei no. 1547 de 15 de junho de 1960, aprovada pela
Camara Municipal), consubstancia a afirmacdo de que a administracdo Cordeiro Neto,
voltou-se para a expansdo urbana, como meta prioritaria. Nas justificativas apresentadas, o
Prefeito, além de reconhecer o fracasso das tentativas anteriores (planos feitos pelos
arquitetos Nestor Figueiredo e Sabdia Ribeiro), aponta a urgéncia de planejar o
desenvolvimento da cidade, remodelando a estrutura existente e garantindo o cumprimento
das exigéncias urbanisticas modernas a inevitavel expansao da cidade. (Mensagem 21, de
31/05/1960 a Camara Municipal).

Ainda em 1960, o executivo municipal remeteu a Camara Municipal projeto de lei
(07/12/1960), criando o Fundo de Expanséao da Cidade (F.E.C.), cujo foco era a abertura da
avenida Beira-Mar que deveria remodelar a orla maritima, do bairro do Pirambu até o
Mucuripe. Contando com recursos oriundos dos impostos arrecadados pelo municipio
como o IPTU, créditos orcamentarios, subvencdes e o langamento de apolices de expanséo
da cidade - que deveriam ser resgatadas pelos seus portadores a partir do quarto ano de sua
emissdo e utilizadas para o pagamento de impostos ao proprio municipio - o F.E.C. era
gerido pelo proprio prefeito e fiscalizado por um Conselho Fiscal, também sob seu
controle. Os recursos iniciais de trinta milhGes de cruzeiros e a autorizacdo para realizar
operacOes de credito de até um bilhdo de cruzeiros, mostram o carater da acdo politico-

administrativa. Os recursos foram utilizados nas obras de construcdo da avenida,
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desapropriacdes de terras de particulares e pagamento de gratificagcdes aos membros do
Conselho Fiscal e do grupo auxiliar de trabalho, composto por técnicos da prefeitura
diretamente subordinados ao prefeito, encarregado de executar as obras. (Lei no. 1668, de
12/12/1960).

Ao analisarmos o tramite da mensagem do Prefeito, vemos que o tratamento dado a
ela, pelos vereadores, tendo rapida aprovacdo pela Camara Municipal denota a inequivoca
prioridade dada a expansdo urbana da cidade e suas consequentes transformacdes fisicas,
pelo poder publico a época. Numa posicdo privilegiada, o diretor da Imobiliaria José Gentil,
ainda com fortes ligacGes no interior do aparelho de estado municipal, acompanha passo a
passo esses movimentos, obtendo informacdes e detalhamentos preciosos sobre os quais
passou a debrucar-se entrelacando seus deveres de oficio, como membro do corpo
técnico/decisorio do aparelho de estado, e 0s interesses mercantis que orientavam 0S

negdcios imobiliarios da familia Gentil, agora sob seu controle.

Gentil afirmou, em depoimento informal ao autor, que a percepcdo que a cidade
estava crescendo, combinada com as obras infraestruturais realizadas pela Prefeitura,
notadamente a abertura dos trechos das vias perimetrais e o alargamento de outras como a
avenida Bezerra de Menezes, a estrada Parangaba-Maranguape e 0 acesso a Messejana,
serviram para balizar os projetos da imobiliaria, cujas perspectivas, de acordo com ele,
apontavam para uma fase de grandes negdcios com a venda de lotes urbanos, diante da

crescente demanda em Fortaleza.

Esses projetos, orientados por uma logica a partir da qual ndo se pode afirmar a
existéncia de uma articulacdo organica com o Estado no que tange a favorecimentos
graciosos, sem duvidas, implicaram num privilégio obtido por interesses privados com o
uso oportuno de informacGes restritas, em determinado momento, aos membros da
administracdo publica. Com efeito, ainda conforme palavras de Gentil, ao tomar
conhecimento da autorizagdo de execucdo de obras para abertura e/ou melhoramento de
vias de acesso aos entdo terrenos rurais, a imobilidria buscava atuar seguindo a seguinte

sequéncia: aquisicao do terreno rural que era transmutado em suburbano ou urbano, ou seja,
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a gleba era transformada em lotes, conforme projeto aprovado de acordo com a legislacédo
em vigor. Por outra, a realizacdo de obras e servicos publicos em areas ja urbanizadas com
a consequiente revitalizagdo das mesmas, como por exemplo, o loteamento da Praia Antonio
Diogo (Praia do Futuro), lancado em 1950, foram também alvos preferenciais da

imobiliaria, permitindo a ela auferir consideravel lucro mercantil.

E primordial observar que, ainda com base na fala do proprio informante acima
citado, a intervencdo fisica sobre as glebas adquiridas, notadamente aquelas afastadas do
centro urbano da cidade, era quase inexpressiva (servicos de topografia, arruamento etc.),
mas que produzia uma multiplicagcdo do valor do terreno e um ganho mercantil. Portanto,
entendemos que a forma de atuacdo que marcou essa segunda etapa da Imobiliaria José
Gentil arrimou-se a partir de uma condicdo privilegiada, determinada pelas decisdes
politicas quanto a definicdo das areas de expansdo urbana da cidade e a implantacdo de
infraestrutura, cujo conhecimento antecipado permitiu a Imobiliaria José Gentil, vantagens
competitivas em relacdo a outros agentes do campo imobiliario, redundando em um
consideravel ganho mercantil e a retomada do lugar no interior do campo, agora como a
maior emitente de loteamentos, ativos imobiliarios que foram a forca motriz de acumulacao
da empresa e de outros membros dessa fracdo do setor dominante em Fortaleza, durante o

periodo dado.

A formacéo do estoque de terras

Partimos da premissa de que a concentracdo fundiéria foi um dos principais fatores
que orientou a atuacdo da imobilidria no processo em tela. Com efeito, as pesquisas
realizadas demonstram que, em determinado momento, ocorreu uma transferéncia do
patrimoénio fundiario, permitindo que um reduzido numero de novos proprietarios passasse
a controlar uma enorme éarea territorial, notadamente aquela para onde a cidade se

expandia.

Além da Imobiliaria José Gentil, outros grupos empresariais destacaram-se pelo

controle sobre grandes areas e também pela atuacio no mercado de terras urbanas. E o caso
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da Imobiliaria Waldir Diogo e do grupo empresarial Patriolino Ribeiro. Portanto, a
expansdo urbana, aqui focalizada, ocorreu sob a égide de um mercado fortemente
oligopolizado, que impunha regras proprias e submetia a crescente demanda aos interesses
mercantis de poucos proprietarios. Em decorréncia da concentracdo de terras algumas areas
da cidade ficaram sob controle de grupos, dentre as quais citamos a regido do Bom Jardim
(Imobiliaria Jodo Gentil), os bairros Dionisio Torres e Agua Fria (Patriolino Ribeiro) e a
Praia do Futuro (Imobiliaria Waldir Diogo).

A urbanizacdo dessas e outras areas, notadamente a interligacdo dos distritos de
Parangaba, Messejana, Antbnio Bezerra e Mucuripe, serviu de norte para a rapida atuacao
do capital imobiliario.®* A partir de Acrisio Moreira da Rocha, as administracdes de
Manuel Cordeiro Neto, Paulo Cabral e Murilo Borges aprovaram varios projetos infra-
estruturais necessarios a valorizacdo das areas recém adquiridas, prevalecendo a abertura,
alargamento e prolongamento de estradas e avenidas. A partir da firme decisdo do Estado
de criar as condi¢cdes necessarias, 0 processo de urbanizacdo e extin¢do da area rural
ainda existente em Fortaleza, deflagrado no final da década de 1950, sera acelerado nos

anos 60 e 70, modificando radicalmente a cidade.

Nomeado para exercer o cargo de Chefe do Servico Municipal de Estradas e
Rodagens de Fortaleza em 23 de junho de 1959 (DOM 1641/59), o diretor da imobiliaria
Jodo Gentil®® foi responsavel por muitas das obras realizadas pela Prefeitura, como por
exemplo, a construcdo da ponte sobre o rio Siqueira, obra vital no sentido de permitir o
acesso a uma grande éarea rural, sem infra-estrutura urbana que passou ao dominio

patrimonial da imobiliaria num curto espago de tempo.

Gostariamos de realcar esse ponto tendo em vista a grande quantidade de

loteamentos implantados pela imobiliaria, notadamente na regido conhecida como Grande

%20 Plano elaborado por Hélio Modesto teve algumas de suas proposicdes realizadas, como por exemplo, a
abertura do primeiro trecho da Avenida Beira-Mar; da Avenida Perimetral, ligando a Barra do Ceara ao
Mucuripe atravessando varios bairros periféricos; a abertura da Luciano Carneiro, na diregdo do aeroporto e
transformando o uso de propriedades rurais que deram lugar a loteamentos.
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Bom Jardim, processo iniciado ainda no comeco da década de 1950 e acentuado mais tarde.
Atualmente, a imobiliéria ainda detém razoavel estoque de terras naquela area, estoque este

marcado por problemas estruturais de toda ordem.

Consubstanciando nossos argumentos sobre a atuacdo da Imobiliaria José Gentil,
apresentamos, em ordem cronoldgica, uma relacdo com a aquisicdo de parte das terras que
deram lugar ao grande numero de loteamentos lancados pela Imobilidria. Com efeito,
podemos afirmar que a Imobiliaria José Gentil se notabilizou justamente pela quantidade de
loteamentos implantados e comercializados, sendo esta sua unica atividade mercantil, ao
contrario de outros agentes do campo imobiliario que diversificaram suas ac¢fes. Diante

disso, a lista abaixo é uma amostra representativa do raio de acdo da imobiliaria.
Relacdo dos principais iméveis adquiridos e transformados em loteamentos®*

Sitio denominado Aningas, situado no distrito de Parangaba, adquirido do
comerciante Audizio Pinheiro em 22 de julho de 1948 (escritura de compra do cartorio
Pergentino Maia), pelo preco de Cr$ 250.000,00 (duzentos e cinqlienta mil cruzeiros),

origem do Loteamento Parque Pan-Americano;

Sitio denominado Pici, mais tarde transformado no loteamento Sitio Pici, situado no
distrito de Parangaba, com frente que ligava Parangaba a Antdnio Bezerra, adquirido de
Clotilde Franklin de Queiroz e seus filhos em 16 de junho de 1952 - Maria Luiza de
Queiroz, Roberto de Queiroz e Rachel de Queiroz — conforme escritura de compra do

cartorio Pergentino Maia, pelo preco de Cr$ 900.000,00;

Terreno situado no distrito de Parangaba, no lugar Serrinha, a margem da estrada
Messejana-Parangaba,**area de 487.940,00m2, adquirido dos herdeiros Otilia Pires de

% Na Assembléia Geral Ordinaria, realizada em 12 de abril de 1958, a Imobiliaria José Gentil elegeu seus
novos diretores, dentre os quais Jodo Gentil. Ndo encontramos registro oficial de seu afastamento da diretoria
da empresa durante o periodo que esteve a frente de cargo publico.

%4 Esta relagdo tem como base documental as pesquisas realizadas em cartérios e copias de escrituras que nos
foram cedidas pela Imobiliaria. Tais documentos encontram-se sob nossa guarda.
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Matos e Geraldo Pires de Matos, em 04 de agosto de 1953 (escritura de compra do Cartorio
Pergentino Maia), pelo preco de Cr$ 400.000,00, que originou 0 Loteamento Parque S&o
Salvador;

Terreno situado na rua Carolina Sucupira, bairro da Aldeota, 10.000m2 adquiridos
da Imobiliaria Jereissati S/A, pelo preco de Cr$ 400.000,00, em 06 de outubro de 1956
(escritura de compra do Cartorio Martins);

Terreno no lugar Siqueira, no distrito de Parangaba, a margem da rodovia Fortaleza-
Maranguape, com uma &rea de 424.080,00m2, adquirido de Zeferino Oliveira de Araujo,
pelo preco de Cr$ 360.000,00, em 22 de abril de 1957 (escritura Cartorio Pergentino Maia),

transformado no loteamento Parque Santo Amaro;

Terreno situado no lugar Lagoa Redonda, distrito de Messejana, com uma area de
81.420,00 m2, adquirida do sitiante Vicente Ferreira da Silva, pelo preco de Cr$
300.000,00, em 28 de fevereiro de 1957 (escritura do Cartério Martins), desmembrado no

loteamento Parque Sao Roque;

Terreno situado no lugar Siqueira, distrito de Parangaba, a margem da estrada
Fortaleza-Maranguape, com uma area de 80.150,00m2, adquirido de Vicente Sousa, pelo
preco de Cr$ 100.000,00, em 24 de setembro de 1957 (escritura de compra do Cartério
Pergentino Maia), desmembrado no loteamento denominado Granja S&o Vicente;

Terreno situado entre os distritos de Parangaba e Anténio Bezerra, proximo a
localidade Casa Popular (hoje bairro Henrique Jorge), adquirido pelo preco de Cr$
360.000,00, em 06 de dezembro de 1957, desmembrado em 10 de novembro de 1965,

constituindo-se no Parque Cosmopolita;

% A descricéo dos imdveis segue 0 que consta nos registros cartorarios. Por essa razao nio utilizamos a atuais
denominag@es das ruas e avenidas citadas. Hoje, a estrada Messejana-Parangaba ¢ denominada de Avenida
Dedé Brasil.
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Terreno situado em Santo Antonio da Floresta, na estrada de Jacarecanga, area de
54.331,00 m2, adquirido do comerciante Francisco Rocha Muniz e do agronomo Nazareno
Pires, pelo prego de 350.000,00, em 11 de junho de 1958, conforme escritura de compra do

cartorio Martins, desmembrado no loteamento denominado Parque Bonclima;

Terreno situado na Agua Fria, distrito de Messejana, com uma area de 68.000,00m2,
adquirido dos herdeiros de Washington Soares, pelo preco de Cr$ 250.000,00, em 04 de
setembro de 1958 (escritura de compra do Cartério Pergentino Maia), desmembrado no

loteamento da Sapiranga;

Aquisicdo em 28 de maio de 1960, através de escritura de compra registrada no
Cartério Crisanto Pimentel, em conjunto com Bernardo Bichucher®®, de um terreno oriundo
do loteamento Praia Antonio Diogo, composto por dezesseis (16) quadras e um total de
duzentos e quarenta e dois (242) lotes-area de 103.818,00m2, que foram comercializados
sob a denominacéo de loteamento Parque S&o Gerardo;

Sitio denominado Coqueirinho, situado no distrito de Parangaba, com uma area de
198.568,00m2, com 484 metros para a avenida Luciano Carneiro, adquirido do advogado
Othoniel Soares Cortez, em 21 de agosto de 1961 (escritura Cartério Martins), pelo preco
de Cr$ 3.000.000,00, originando parte do loteamento Granja 13 de Maio, no caminho do

aeroporto;

Parte do Sitio José de Alencar, situado no distrito de Messejana, area de
1.450.000,00 m2, adquirido da Sociedade de Fomento Agro Industrial, pelo preco de Cr$
200.000,00, em 24 de marco de 1962 (escritura do cartério Martins), desmembrado no

loteamento Parque Agua Fria;

Fazenda Bom Jardim, situada no distrito de Parangaba entre a margem esquerda do

rio Maranguapinho e a estrada Parangaba-Caucaia, com uma area de 2.500.000,00m2,

% A sociedade com Bernardo Bichuher, agente do campo imobilidrio com atuacdo no mercado de lotes
urbanos e unidades residenciais, seria rompida devido uma disputa patrimonial, até hoje tramitando no
judiciario cearense.
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adquirida de do comerciante José Augusto Torres Portugal em 10 de agosto de 1962
(escritura de compra do Cartdrio Martins), pelo prego de Cr$ 1.298.000,00 (um milh&o,
duzentos e noventa e oito mil cruzeiros), transformada no loteamento denominado Granja
Portugal (28/12/1964), até hoje néo totalmente vendido;

Parte de um terreno oriundo da Fazenda S&o Paulo, situada no Cocd, distrito de
Messejana, com uma &rea de 2.260.000,00m2, adquirida dos herdeiros da propriedade em
13 de dezembro de 1962 (escritura do Cartério Martins), em sociedade com o entdo
deputado estadual Péricles Moreira Rocha®, desmembrado no loteamento Parque Agua

Fria;

Sitio denominado Paraiso, no lugar denominado Coqueirinho, no distrito de
Parangaba (contiguo ao Sitio Coqueirinho), com uma area de 423.842,00m2, adquirida de
Dummar & Cia em 06 de maio de 1963 (escritura de compra do Cartério Martins),
compreendendo a segunda parte do loteamento Granja 13 de Maio (24/12/1964);

Sitio Palmeira, no lugar Pici, distrito de Parangaba, com uma area de 201.000,00mz2,
adquirida da Companhia Quixada Comercial Importadora, em 26 de marco de 1965
(escritura de compra do Cartério Martins), desmembrado em quadra e lotes dando lugar ao
loteamento denominado Parque Divinopolis (03/08/1965), hoje, parte do bairro Demdcrito

Rocha;

Conjunto de quadras de terrenos anteriormente pertencentes ao loteamento Praia
Antbnio Diogo (Praia do Futuro), adquiridos da vilva Hilza Diogo de Oliveira em 13 de
maio de 1965 (escritura de compra do Cartorio Martins), pelo preco de Cr$ 11.250,00%,
com uma area aproximada de 237.000,00m2. Parte desse terreno deu origem ao loteamento
Parque Panorama, iniciado a margem do trecho da Avenida Perimetral (Mucuripe);

%" Em 1963, por meio de uma composigdo amigavel o condominio entre a imobiliaria e o deputado estadual
foi desfeito.
%8 O baixo preco consignado na escritura sugere a pratica de omissao do valor real da transagéo.
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Sitio S&o José do Cambeba, situado no distrito de Messejana, com uma area de
552.600,00m2, adquirido dos herdeiros de José Barbosa da Silva Rosas em 23 de agosto de
1965 (Formal de Partilha julgado por sentenca judicial). Transformado no loteamento
Parque Cambeba com trinta e cinco quadras e um total de oitocentos e sessenta e quatro
lotes (07/04/1966). A maior parte desse loteamento (477.110,50m2), foi desapropriada pela
COHAB-Companhia de Habitacdo do Ceara para execu¢do do Plano de Acédo Integrada do
Governo (PLAIG), na parte relativa ao problema habitacional de Fortaleza, em 1968. No
entanto o projeto de construcdo de residéncias ndo foi adiante, tendo sido edificado no local

o Centro administrativo do Estado do Ceara;

Terreno situado na margem da entdo estrada Fortaleza-Sobral (hoje Av. Mister
Hull/BR 222), préximo ao rio Maranguapinho, adquirido do Curtume Sao Joaquim S/A (ha
época essa empresa se encontrava em processo de liquidacdo, vindo mais tarde a
desaparecer), em 18 de marco de 1968 (escritura de compra do Cartério Morais Correia),
com uma area de 48.792,00m2, pelo preco de Cr$ 2.000,00. Posteriormente desmembrado,

em quadras e lotes, dando lugar ao loteamento S&o Joaquim.

A partir da leitura da relacdo acima, podemos estabelecer alguns desdobramentos
para consubstanciar nossa tese acerca da acdo do capital mercantil-imobiliario de uma
forma geral e, particularmente, da Imobiliaria José Gentil. Nossa hipotese € que a logica de
atuacdo dessa fracdo dominante de Fortaleza seguiu alguns critérios, a saber: a) primeiro, a
concentracdo fundiaria com a aquisicdo de vastas areas em partes da cidade eleitas para tal,
geralmente &reas contiguas, um dos pilares do modelo oligopolizado que se desenvolveu no
mercado de terras urbanas; b) segundo, o fato das aces da imobiliéria interligarem-se ao
cronograma estabelecido pelo poder publico para implantar servicos e equipamentos
publicos naquelas areas, ou pelo menos, projetar tais realizacdes, pois, como constatamos,

em determinadas areas a presenca do Estado € marcada pela escassez.
Podemos depreender dessa situa¢do que a concentracdo do poder fundiério de um

lado e a capacidade de atuacdo do empresario de outro, seja vislumbrando circunstancias

favoraveis ou ainda apropriando-se de privilégios, vdo constituir uma realidade onde o
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poder social e econémico fundado na propriedade fundiaria fortalece-se cada vez mais,
notadamente quando ocorre grande demanda por espaco territorial (terra para moradia),

cuja Unica alternativa é a oferta de terras num mercado fortemente oligopolizado.

Vale ressaltar-se, também, outro desdobramento dessa acdo do capital imobiliario
que foi a mudanga na estrutura social da cidade. Com efeito, até a chegada do poder
mercantil com seu modelo concentrador, a &rea, considerada rural, que circundava
Fortaleza, dispersava-se entre varios proprietarios. De acordo com nossa pesquisa, aquelas
propriedades podiam ser classificadas, de forma geral, em dois tipos: a) Em primeiro, sitios
para laser na Capital, utilizados por familias abastadas, cujo poder - social e econémico -
encontrava-se em cidades do interior do estado® b) Em segundo, propriedades rurais, das
quais seus proprietarios, residentes na propria terra, muitas vezes tiravam da renda delas a

maior fonte de recursos para subsisténcia.

A populacéo considerada rural em Fortaleza foi eliminada pelo répido processo de
transferéncia da propriedade fundiaria. De acordo com o Plano Diretor de Fortaleza de
1963, apenas o0s 9,36% da populacdo eram considerados rural, sendo seu desaparecimento
ja previsto para o futuro préximo. Por importante, merece observar-se que essa
transferéncia patrimonial, em que pese sua velocidade e alcance, do ponto de vista da
estrutura social da cidade, gerou inumeros conflitos, quase sempre tentativas de reacdo a
forca dominante do capital imobiliario. Nossa pesquisa constatou que parte consideravel
dessas propriedades foi adquirida apés o falecimento do antigo proprietario (chefe de
familia), uma vez que, aparentemente, seus herdeiros e sucessores ndo conseguiram manter

a posse da terra, optando pela venda e a subsequente divisao do valor recebido.

Por outro lado, concluimos, também, que o discurso que, por muito tempo,
responsabilizou a propriedade rural pela inibicdo do crescimento urbano de Fortaleza, ndo
levou em consideracdo um conjunto de fatores, fatores estes que rapidamente fragilizaram

os chamados proprietarios de terras que “impediam” o crescimento da cidade. Ora, como

% Uma dessas propriedades foi o Sitio Pici, adquirido pela imobili4ria da familia da escritora Rachel de
Queiroz, cujo pai mantinha suas atividades no interior do Estado (Quixada), permitindo a familia longas
temporadas nos arredores de Fortaleza. Foi 1a que Rachel de Queiroz escreveu O Quinze. (QUEIROZ, 1998)
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podemos verificar, mudancas sociais de fundo (emigracdo de contingentes populacionais do
campo para as cidades), mudangas econémicas (crescimento da economia com 0 advento
do planejamento estatal, criacdo de fontes de financiamento a atividade industrial etc) e
acOes de carater politico-administrativas (elaboracdo de arcabouco juridico-administrativo
para orientar a inevitdvel expansdo urbana das cidades) modificaram inteiramente as
relagbes sociais existentes, redundando no enfraquecimento econémico da propriedade
fundiéria do tipo rural e no seu desaparecimento. Portanto, a nosso ver a existéncia de
propriedades rurais, em volta do perimetro urbano de Fortaleza, por si s6, ndo pode ser
considerada causa impeditiva do avanco urbano, uma vez que, tdo logo as condigdes
forjadas historicamente permitiram, o que antes era considerado uma forte barreira ruiu
com relativa facilidade rendendo-se ao avango capitalista, abrindo o espago necessario a

completa urbanizacdo de Fortaleza.

Fases de atuacdo no mercado de terras

Apesar da crise vivida pelo grupo Gentil no final dos anos 50,° a decisdo de
priorizar as atividades empresariais na atividade loteadora foi implementada com éxito,
como veremos. A aquisi¢do de terras, imprescindivel para o surgimento de loteamentos e a
reproducdo do capital, ndo encontrou maiores dificuldades no que tange as fontes de
financiamento, notadamente devido ao baixo preco das glebas, 0 que sugere um
desequilibrio entre as partes envolvidas no negdcio no que diz respeito ao conhecimento e
praticas desse tipo. De acordo com os dados levantados durante a pesquisa, dois fatores
foram decisivos para os projetos da imobiliaria. O primeiro, conforme depoimento nédo
autorizado de um dos diretores da empresa, foi 0 conhecimento prévio das areas territoriais
que teriam sua utilizagdo (zoneamento) modificada, podendo assim receber investimentos
publicos. Seguia-se, assim, uma estratégia de assediar os proprietarios de imdveis,
geralmente com o0 uso de emissérios, sempre sem explicitar as reais intengdes sobre a

transacdo. O segundo fator refere-se ao subaproveitamento da terra pelos proprietarios

* Na década de 1940, o grupo Gentil atuou como empreiteira de obras publicas. Foi vencedor da concorréncia
para construcdo do aeroporto da cidade de Natal, sob a responsabilidade de um dos netos do coronel José
Gentil, engenheiro civil recém chegado dos Estados Unidos. Apesar dos primeiros éxitos, mais tarde varios
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(chefes de familia) e/ou herdeiros, muitas vezes envolvidos em conflitos referentes a

destinagdo ou mesmo a partilha do legado, o que facilitava sobremaneira a compra.

A grande quantidade de terras acessiveis localizadas nas chamadas areas de
expansdo urbana, mas ainda desprovidas de infra-estrutura de equipamentos e Sservicos
publicos, facilitou a criagdo, por parte da imobilidria e de outros agentes do campo
imobiliario, de consideraveis estoques de terras que depois de transmutados em loteamentos

foram sendo consumidos de acordo com a demanda.

Um outro aspecto a se ressaltar € a estratégia desenvolvida pela Imobiliéria relativa
ao tempo transcorrido entre a compra do terreno, a implantagdo e a comercializagcdo do
loteamento. De acordo com o levantamento que fizemos, de forma geral, notadamente a
partir do inicio da década de 1960, a Imobiliaria ndo interessava estocar por muito tempo a
terra. O ciclo compra-transmutagdo-venda era, pois, realizado nos moldes restritos do
capital mercantil, fazendo da producdo do novo espago sOcio-espacial um lécus

privilegiado de rapida acumulacdo de capital.

Outro fendbmeno que marca a atuacdo da Imobiliaria é a longevidade desses
loteamentos no que tange ao tempo de comercializacdo. Devido ao tamanho dos
empreendimentos, muitos deles, seguindo-se uma estratégia de comércio, ndo eram
completamente vendidos. Assim, partes remanescentes serviam de reserva de mercado
durante algum tempo, advindo dai sobrelucro decorrente da inevitavel valorizagdo da area,
valorizacdo esta para qual a Imobiliaria ndo realizava nenhum esforco. Portanto, mesmo
fazendo o lancamento de um loteamento pouco tempo depois de adquirir a gleba, esse ndo

era logo vendido em sua totalidade, mantendo a empresa estoques remanescentes.

Como ja afirmamos, uma das principais razOes para a intensificacdo da
comercializacdo de loteamentos em Fortaleza, foi a crescente procura por terras,

notadamente por aqueles que migravam para a Capital. A crescente demanda por terra

projetos tiveram que ser abandonados com a suspensdo temporaria dos grandes projetos publicos, ao final da
segunda guerra.
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destinada a construcdo da casa prépria (autoconstrucdo), permitiu a comercializacdo de
loteamentos com pouca ou nenhuma infra-estrutura em determinadas areas da cidade, cujos
problemas urbanos podem ser visualizados até hoje. Portanto, o baixo custo de aquisi¢do e
de implantacdo permitia a Imobiliaria ofertar lotes urbanos, para aqueles com capacidade
financeira para adquiri-los, por pregos relativamente baixos, atraveés de financiamento
direto (pagamento parcelado) concedido a milhares de compradores. Essa operacéo garantia
0 rapido giro do capital-dinheiro utilizado. Concomitantemente, parte dos lucros era
reinvestida em novas aquisices de glebas e implantacdo de novos loteamentos.
Estabelecia-se uma circularidade geradora de lucro financeiro, consolidando o poder
econdmico de um grupo social, no que diz respeito as mudancas urbanisticas verificadas em

Fortaleza até recentemente.

Se de um lado a Imobiliaria orientava suas acfes de acordo com 0s avangos
infraestruturais realizados ou projetados pelo poder publico, também é verdade que em
alguns momentos pode prescindir da acdo estatal para atingir sua meta de comercializar
alguns de seus loteamentos. Em determinadas areas da cidade, a presenca do Estado,
executando obras infra-estruturais era praticamente inexistente. O préprio empresario
imobiliério realizava, as suas expensas, apos registrar e aprovar o loteamento na prefeitura,
uma guantidade de obras minimas, necessarias a atrair a clientela determinado loteamento.
Como consequiéncia, loteamentos geralmente distantes do centro urbano, sem obras de

infra-estrutura e sem controle e atuacdo do poder publico* *’passaram a proliferar em

*! Na administragdo do general Manuel Cordeiro Neto, a frente da Prefeitura de Fortaleza, o poder pablico
tentou estabelecer regras para os loteadores, sem muito sucesso. Em 24 de outubro de 1961, o prefeito
sancionou a Lei no. 1828/61, dispondo sobre loteamento. O artigo 3° da lei exigia que os loteadores, para
obter a aprovacao de qualquer empreendimento, deveriam antes fazer a doagdo ao municipio das porgdes de
terras destinadas as ruas e pragas constantes dos respectivos projetos de loteamentos. Ocorre que, mesmo com
0 cumprimento da exigéncia legal, o proprio poder pdblico ndo tomava as providéncias necessarias para a
abertura das ruas e pracas, concorrendo para a pratica de ilegalidades, como por exemplo, a ocupagdo de
pracas publicas por particulares e construgdes em vias publicas, cujas consequéncias é um quadro de
desorganizacdo urbana. (Lei no. 1828/61, Camara Municipal de Fortaleza). Além disso, o Cédigo Urbano de
Fortaleza (Lei no. 2004/62) exigia para a aprovacdo do projeto de loteamento apresentacdo de sistema de
escoamento de aguas e de esgotos sanitarios, manutencdo de reservas arborizadas, notadamente quando se
tratasse de “sitios pitorescos”, area minima de 300,00m2 para lotes destinados a habitagdes isoladas e de
400,00m?2 para habitacBes conjugadas, vias com dezoito metros de largura, enfim, exigéncias que, se tivessem
sido implementadas, certamente produziriam uma organizacdo urbanistica compativel com o interesse
coletivo. No entanto, de um lado a falta de interesse do empresario imobiliario, que via na execugdo de muitas
obras fisicas no loteamento a reducéo de seus lucros com a conseqiente reducdo do grau de capitalizacdo
necessario a dinamizacao da atividade e, do outro lado, a omissdo e falta de preparo do aparelho estatal no
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Fortaleza. Eram os chamados loteamentos populares que, negociados em larga escala,
acabaram-se tornando excelente fonte de acumulacdo de riqueza para essa fragdo do capital
mercantil, a frente do campo imobiliario. Na verdade alguns desses loteamentos eram
lancados comercialmente com pouca infra-estrutura (abertura de ruas, locacdo de pracas
etc). Analisando alguns projetos de execucdo realizados pela Imobiliaria, constatamos que
em alguns loteamentos, apenas a rua principal (a testada do loteamento), era aberta,
comprometendo inclusive a propria ocupagdo, uma vez que, a falta de infra-estrutura e
servicos urbanos, como transporte regular, dentre outras coisas, elevava o0 custo da
construcdo residencial, notadamente se o comprador de um lote tivesse que cumprir as
normas exigidas pelos cddigos municipais. Assim, mesmo sendo registrado e aprovado na
Prefeitura, alguns desses loteamentos produziram um grande ndmero de irregularidades
urbanisticas, afetando a vida de contingentes populacionais que almejavam a propriedade

da terra e da casa propria.

Por importante, ressaltamos que no que tange a acdo da Imobiliaria, apesar dos
loteamentos mais afastados do centro urbano apresentar maiores problemas, acima
aludidos, membros de setores sociais que optaram por espagos mais nobres, também foram
negligenciados pelo fato de que nunca puderam contar com obras de infra-estrutura sob a
responsabilidade da vendedora, de acordo com as exigéncias legais. Neste caso, a diferenca
deveu-se a acdo do poder publico, direcionando seus recursos para atender principalmente
as classes média e alta, notadamente com o advento de programas de financiamento®® para
construcdo de residéncias, cujo status aprofundava a diferenciacdo socio-espacial que ainda
hoje marca a cidade de Fortaleza. Na verdade queremos enfatizar 0 modus operandi da
Imobiliaria, cujos negdcios mercantis eram orientados por concepcdes, que podemos definir

como pré-modernas, notadamente quando constamos a inexisténcia de um planejamento

sentido de defender o interesse publico, valendo-se inclusive da falta de articulagdo e organizacdo social das
novas levas de habitantes que rapidamente ocupavam novos espacos territoriais de Fortaleza, foram fatores
impeditivos do cumprimento de tais normas.

2 \/oltamos a lembrar que a expansdo urbana, tratada neste trabalho, seguiu 0 modelo denominado de centro-
periferia, recorrente na maioria das grandes cidades brasileiras na mesma época, cuja principal caracteristica
é: as classes sociais vivem longe uma das outras no espago da cidade. Enquanto os setores dominantes viviam
nos bairros centrais, os destituidos foram relegados aos espagos periféricos marcados pela precariedade
decorrente, principalmente, da falta de agdo do poder publico.

*% Lembramos os programas de financiamento, criados e rapidamente capturados pelos setores médios, como
é o caso daqueles administrados pelo Banco Nacional de Habitagdo (BNH).
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racional-legal, do ponto de vista da modernidade, orientando sua intensa atuacdo no interior
do campo imobiliario. Com efeito, ligada a um sistema orientado por concepgdes e praticas
do tipo tradicionais (patrimonialista, refrataria a submeter-se as novas regras de interesse
publico etc.), a imobiliaria seguiu atuando, acima de tudo, como comerciante de terras cuja
preocupacdo maior de seus donos consistia no aumento dos lucros oriundos da compra e
venda de terras. Ou seja, 0 acimulo cada vez maior de riqueza funciona como respaldo para
aumentar o grau de confianca que torna dispensavel o cumprimento, por exemplo, daquelas

regras do direito que os incomodam.

Para efeito de estudo, tomamaos as principais areas de atuacdo da Imobiliaria, o que,
alias, na nossa concepcdo, serve de pardmetro para a andlise da atuacdo do capital
imobiliario na formacdo da nova estrutura urbana de Fortaleza, diante do recorte temporal

delimitado por este estudo.
Area de Parangaba

O distrito de Parangaba é um grande exemplo das transformacbes socio-espaciais
ocorridas em Fortaleza no periodo estabelecido neste estudo, transformacgdes estas
induzidas pela a acdo do empresario imobiliario, aqui com a presenca estatal. O que nos
anos 50 podia ser considerado a fronteira entre o rural e o urbano foi definitivamente
incorporado a malha urbana funcional da cidade e, posteriormente, abriu caminho para o
avanco espacial que se processou até as fronteiras como 0s municipios de Maracanaul e

Pacatuba.

Além do ramal ferroviario Parangaba-Mucuripe, a construcdo da  avenida
Perimetral (Antdnio Bezerra-Parangaba-Messejana) estabeleceu a linha estrutural para a
conexdo daquela area de Fortaleza a zona central, criando assim as condi¢des para a rapida
modifica¢do no uso do solo e sua reorganizagdo sécio-espacial. O plano Diretor da Cidade
de Fortaleza (Lei no. 2128/63) determinava que aquela area deveria adotar 0 uso misto
(residencial e industrial) prevendo ainda a instalacéo de areas especiais, como por exemplo,

a instalacdo da Cidade Universitaria do Ceara.
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Por outro lado, no inicio da década de 1960, a zona de Parangaba contava com oito
unidades industriais ocupando 1889 operarios. Ainda de acordo com o citado Plano Diretor
da Cidade de Fortaleza, o incremento do setor produtivo na regido coincidiria com a
aprovacao das primeiras plantas industriais financiadas com recursos provenientes dos
incentivos fiscais, geridos pela SUDENE. Em 1964, instala-se em Parangaba (Avenida
Osério de Paiva, antiga estrada Parangaba-Maranguape), o primeiro projeto industrial
aprovado pela SUDENE em Fortaleza, a industria de confec¢bes Saronord S/A- Roupas do

Nordeste.

Esse conjunto de fatores indutor das transformag6es socioeconémicos em vigor néo
passou despercebido aos donos da Imobiliaria José Gentil. Alias, merece observar-se que ja
em 1948 a Imobiliaria José Gentil adquiria terras no distrito de Parangaba, conforme
relacdo acima, mais tarde incorporando tais propriedade rurais ao crescente processo de
expansdo urbana. Nesta regido, a Imobiliaria implantou e comercializou dezesseis
loteamentos (alguns situados no Grande Bom Jardim, ainda contam com partes
remanescentes, a comercializar), divididos em dois grupos, o que denota a estratégia da
Imobiliaria na construcdo do novo espaco, seguindo a légica de explorar areas contiguas,
garantindo o controle sobre a oferta de lotes de terra urbanos em uma area consideravel,
evitando, dessa forma, a presenca de outros agentes do campo imobiliario, presenca essa

gue provocaria a disputa concorrencial.

A primeira &rea originou-se do desmembramento do Sitio Pici onde foram
implantados os loteamentos Parque Pan Americano, Jardim Aclimacdo, Sitio Pici e Parque
Divinopolis. Juntos, somavam aproximadamente dois mil (2000) lotes comercializados sob
0 sistema de vendas de longo prazo (na média os lotes eram pagos em quatro anos),
financiados pela propria empresa. Nesse processo, de acordo com antigos funcionarios da
propria Imobiliéria, a comercializacdo dos lotes que ficavam todos proximos ao que € hoje
a Avenida José Bastos, exigiu uma producdo bésica (abertura de ruas, demarcagdo correta
dos lotes etc.), obras essas financiadas com o capital patrimonial préoprio, pois se

destinavam a membros de categorias ocupacionais médias, tais como, pequenos
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empregadores (merceeiros), muitas vezes oriundos de cidades do interior e possuidores de
uma cultura de valorizagdo e posse de bens e empregados da industria e do comércio.
Analisando contratos e documentos de controle financeiros antigos, aos quais nos foi dado
acesso, constatamos que os loteamentos foram totalmente comercializados até o final da
década de 1960.

A segunda area explorada no distrito de Parangaba é a que hoje compreende a
regido do Grande Bom Jardim. No inicio, a Imobiliaria lancou a venda o loteamento
denominado Parque Bonsucesso, situado a margem da entdo rodovia Fortaleza-
Maranguape, hoje avenida General Osorio de Paiva, composto por um mil duzentos e dez
(1.210) lotes. A partir da comercializagdo desse loteamento, a Imobiliaria, expandindo sua
acao mercantil, interliga-o a Granja Portugal (2.870 lotes), onde foi necessaria a construcao
de uma ponte para vencer o rio Maranguapinho, também construida com recursos
patrimoniais préprios. Mais adiante, surgiram os loteamentos Granja Bom Jardim, Parque
Santa Cecilia, Parque Santo Amaro e Parque Santa Rosa que, somados, perfazem um total
de cerca de dez mil (10.000) lotes.**

Aqui, podemos afirmar que a pratica mercantilista da Imobiliaria funcionou de
forma avassaladora. Em primeiro lugar, a aquisicao de glebas, que formaram o conjunto de
loteamentos, deu-se sem nenhum tipo de oposi¢do, com excecdo do loteamento Parque
Bonsucesso onde uma das herdeiras do antigo proprietario da gleba, ndo concordou com o
valor pago pela Imobiliaria, manejando processo judicial que perdura até hoje (mais de 50
anos no foro cearense), cujo custo de aquisicdo, essa € opinido unanime de informantes
consultados, foi relativamente baixo para Imobiliaria. Em segundo lugar, adquirindo vastas
areas de terras contiguas, a Imobilidria pdde estabelecer o tempo de circulagdo da
mercadoria - lote urbano - buscando alcancar o maior lucro possivel através da obtencao da
renda como resultado da diferenca entre o valor de compra e o obtido com a venda,

considerando-se 0s investimentos realizados com capital préprio.

* Essa contagem foi possivel com o cotejamento de documentos registrados no cartério de Iméveis da 3°.
Zona de Fortaleza (circunscrigdo dos aludidos loteamentos) e as respectivas plantas, documentos cujas copias
nos foram franqueadas, encontrando-se em nosso poder.
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Ocorre que nessa area periférica tomada pela expansdo urbana de Fortaleza, a
pratica da retencdo da terra por algum tempo deu-se por dois motivos principais. O
primeiro, devido & completa auséncia de infra-estrutura urbana dos terrenos, mesmo apos a
aprovacdo e registro dos loteamentos pelo poder publico, que por seu turno executava
projetos e politicas publicas naquela regido com enorme letargia, realidade ainda hoje
presente no Grande Bom Jardim. Assim, a Imobiliaria ofertava a venda partes dos
loteamentos, notadamente aquelas ja contempladas com algum tipo de infra-estrutura,
aguardando o surgimento de melhorias que funcionassem como indutoras de mercado. A
outra razdo estava fundada na propriedade da terra como mercadoria, pois, ja devidamente
loteada legalmente Néo havia, porém, a implantacdo fisica. Grandes extensfes de terra
garantiam a Imobiliaria a supremacia sobre o mercado de terras urbanas, no caso em

questdo, configurando-se como atividade monopolista.

Quanto a esse aspecto, lembramos matéria publicada na edi¢do do dia 24/06/2002,
do jornal O Povo aludindo & ocupacdo ja cinqlientenaria das terras que hoje formam a
regido do Grande Bom Jardim (Canidezinho, Parque Santo Amaro, Parque Santa Cecilia,
Granja Portugal e Granja Lisboa), que conta com uma populacdo atualmente de cerca de

duzentos mil habitantes. Disse o texto jornalistico:

(...) bem distante do centro de Fortaleza, havia uma fazenda de gado e plantio,
construida no comeco do século XX, conhecida como Boa Vista. Os habitantes
viviam tranqliilos sem a desordem urbana. Mas somente depois da imobiliaria de
Jodo Gentil chegar ao local e loteé-lo, que a vida dos moradores mudou. O ano era
de 1952. Jodo Gentil chegou ao lugar com ar de empreendedor e, ao avistar a
imensiddo verde do lugarejo, resolveu batizad-lo de Bom Jardim. (JORNAL O
POVO, CADERNO CIDADES p. 5).

O teor do texto aponta a a¢do empresarial como o inicio e principal causa da
desordem que tomou conta de uma &rea antes aprazivel, destinada as atividades de
subsisténcia de seus moradores. Na verdade, as modificacbes estruturais que seriam
experimentadas pela cidade, ja induziam o capital a avancar sobre aqueles espagos, num

processo inexoravel em que as primitivas formas de vivéncia seriam suprimidas. Merece
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também que se enfatize que a area em questdo adequava-se ao modelo operacional adotado
pela imobiliaria, ou seja, o de adquirir grandes glebas que, apds a transmutacdo, garantia-
Ihe uma quantidade formidavel de terras a comercializar. Além do avanco capitalista, ndo
podemos nos esquecer que a omissdo do poder publico municipal, no controle e
regulamentacdo da acdo empresarial, permitiu a transformacao daquele espaco, assim como
muitos outros na cidade, sem que fossem tomadas medidas visando a uma futura
organizagdo urbana, do tipo que levasse em conta as necessidades fundamentais das

populacdes que para la deveriam deslocar-se.

Por outro lado, os loteamentos que originaram o Grande Bom Jardim, do ponto de
vista da estrutura social, foram procurados por contingentes de operarios, comerciarios,
ambulantes e biscateiros®, um difuso mundo de prestadores de servicos de toda ordem
(sub-proletarios urbanos). De forma geral, constatamos, por meio de documentos, que a
maioria encontrava-se inserida no regime de assalariamento (emprego formal), fato que
possibilitava o pagamento de prestagdes mensais, cumprindo as obriga¢bes do
financiamento de longo prazo contratado junto a Imobiliaria. Podemos também verificar
que o processo de adensamento, realizado por meio do sistema da autoconstrucdo, foi
marcado pela precariedade diante da inexisténcia de servigos publicos (sistema viario,
transporte e energia elétrica), o que gerou uma ocupacdo espacial com lacunas, ou seja,
algumas areas, aquelas mais distantes da via principal do loteamento, mesmo sendo
comercializadas, ndo animavam seus compradores a ocupéa-las, diante da escassez de todo

tipo, ali existente.

Hoje, podemos visualizar, naquela parte da cidade, um nimero consideravel de
favelas, ocupacdes ilegais, inclusive com o surgimento do que se convencionou chamar de
areas de risco, resultado de assentamentos espontaneos em partes de loteamentos néo
utilizados ou subutilizados, ocupados por populacdo de baixissima renda. A expressao
baixissima renda pretende enfatizar ndo apenas a fragmentacdo social decorrente das

diferencas entre trabalhadores que se encontravam inseridos no sistema formal de emprego

** A analise dos contratos de promessa de compra e venda demonstra que a principal categoria ocupacional
citada pelos os adquirentes de lotes naquela regido era operaria.
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e aqueles que viviam a margem, mas também as consequéncias igualmente fragmentadoras
de uma cultura de classe. A nosso ver, uma barreira a menos encontrada pela Imobiliaria
para a implementacdo de préaticas orientadas para a obtencdo de renda patrimonial, sem
atentar, mesmo que ligeiramente, para os interesses coletivos da populacdo que chegava

para ocupar 0 Novo espaco.

Um outro fendbmeno, decorrente do ndo cumprimento das regras legais no processo
urbanistico na area do Bom Jardim, diz respeito ao descontrole fundiario que emergiu com
0 sub-parcelamento de lotes. Trata-se da divisdo indiscriminada, ou seja, num lote em
principio destinado a uma familia é recortado para abrigar, algumas vezes, até quatro
familias, que edificam barracos com péssimas condicOes de habitacdo. Podemos constatar,
ainda, a existéncia de um intenso mercado imobiliario informal, dominado por alguns
moradores, geralmente com poder econémico acima da média local, que passam a
reproduzir as formas de dominacdo fundadas na posse de capital sobre seus iguais. Com
efeito, a partir da compra ou ocupacao ilegal de lotes e/ou &rea publicas (pragas, areas
verdes e até mesmo ruas e avenidas), esses “proprietarios” revendem pedagos de lotes,
definindo o preco dos mesmos diante da localizacdo. Ou seja, precos maiores pela

proximidade dos servicos e equipamentos publicos.

Cumpre ressaltar-se, ainda, que, sob o argumento juridico, todos os loteamentos
implantados e comercializados pela Imobiliaria podem ser considerados regulares, uma vez
que: a) foram devidamente registrados nos respectivos cartérios de imdveis; b) as vendas a
prazo foram feitas sob o regime da oferta publica. No entanto, do ponto de vista técnico,
parte dos loteamentos continha uma ou mais irregularidades, a saber: a) execucdo em
desacordo com o projeto aprovado na Prefeitura Municipal;, b) desobediéncia ao

cronograma de obras ou falta de execugéo de parte das obras previstas.

Como nos lembra Kowarick, a oferta de lotes urbanizados em areas desprovidas de
infra-estrutura e servicos publicos, foi a alternativa encontrada por uma massa de
trabalhadores para adquirir sua propriedade. O quadro de “espoliagdo urbana” revela-se

mais intenso quando verificamos que, para parte consideravel desse contingente, restaram

81



sobras ofertadas por um mercado informal que gira sob a égide da falta de regras fundiarias,
impulsionado pela reproducdo do mercantilismo conforme implantado pelo grande capital

imobiliario.

Repetidas vezes escutamos do ultimo controlador da Imobiliaria que, diante das
condicBes favoraveis (aumento crescente da demanda por lotes urbanos baratos pelo
aumento populacional da cidade, reduzida exigéncia dos compradores quanto ao grau de
melhorias realizadas no loteamento, inflacdo baixa etc.), os especuladores fizeram dos
chamados loteamentos populares um grande fildo para acumulacdo de capital. Com efeito,
o elevado estoque de lotes a comercializar permitiu a Imobiliaria manter uma carteira de
clientes ativos durante pelo menos duas décadas. Tanto isso é verdade, que, até hoje, séo

vendidos unidades remanescentes, notadamente do loteamento Granja Bom Jardim.
Area de Messejana

No distrito de Messejana, localizado no sudeste do municipio de Fortaleza, onde
ainda hoje existem vazios urbanos (zonas adensaveis de transi¢cdo-de acordo com o Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza-PDDU-FOR, 1992), a Imobiliaria seguiu

a mesma estratégia de adquirir extensas glebas, formando um estoque de terras contiguas.

Como ja citamos acima, ali existia a Fazenda S&o Paulo de propriedade de
Washington Soares, um enorme latifundio que ia da margem direita do rio Coco até a lagoa
da Precabura, hoje o bairro Lagoa Redonda. Apds a morte do chefe da familia, a fazenda
foi dividida entre os herdeiros e, posteriormente, grande parte foi vendida aos novos donos
do patriménio fundidrio em Fortaleza, realgando-se neste caso, a presencga da Imobiliaria

José Gentil e do grupo Incorpa, do empresario Patriolino Ribeiro.

A expansdo, na direcdo de Messejana, tinha pela frente dois obstaculos. O primeiro,
viabilizar urbanisticamente a area conhecida como Estancia do Castelo (hoje
compreendendo o bairro Dionisio Torres, batizado com o nome do antigo dono). Adquirida

pelo grupo Incorpa (empresa fundada por Patriolino Ribeiro) foi loteada e comercializada
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no inicio da déecada de 1960. Ja o segundo obstaculo, o rio Cocd, precisava ser vencido com

a construcdo de uma ponte sobre seu leito.

O poder do capital mercantil, aqui hegemonizado por sua fracdo do campo
imobiliario, neste momento, agindo com outros setores econdmicos,*® avancou naquela
regido projetando loteamentos que se estendiam da margem direita do rio Coco até o
distrito de Messejana, de um lado, e por outro lado deveriam alcancar a Praia do Futuro. A
realizacdo de obras de infra-estrutura, necessarias a viabilizacdo econdmica da area na
perspectiva do capital imobiliario, ndo poderia deixar de contar com a participacdo do
poder publico (Prefeitura). Assim, o grupo de proprietarios passou a mobilizar-se no
sentido de forcar investimentos e mudancas na legislacéo, criando as condi¢des necessarias

para a exploracdo mercantil da terra.

De fato, mudancas na lei de uso e ocupagéo do solo urbano permitiram a abertura de
ruas e avenidas na direcdo de Messejana (avenida Perimetral, posteriormente Washington
Soares) e em direcdo a Praia do Futuro (prolongamento da Santos Dumont, realizada ja no

inicio da década de 1970, na gestdo do Prefeito nomeado, Evandro Ayres de Moura).*’

A atuacdo da Imobiliaria José Gentil, nessa area da cidade, foi orientada pela
capacidade econdmico-financeira para adquirir as glebas, ora com o uso de recursos
advindos de outros loteamentos, ora buscando sdcios capitalistas para 0s empreendimentos.

E interessante que, com relagdo a esse segundo aspecto, o atual diretor da Imobiliaria

*® No inicio dos anos 60, o grupo Patriolino instala um supermercado na esquinas das avenidas Antonio Sales
e Desembargador Moreira. Posteriormente, foi colocado a venda o primeiro conjunto de apartamentos de
Fortaleza. Esses empreendimentos passaram entdo a funcionar como pontos de referéncia da nova fronteira
urbana em expansdo da cidade, contribuindo para sua viabilizac&o. (GIRAO, 2003).

*" Em depoimento, que consta no livro de autoria do jornalista Blanchard Girdo, sobre a trajetéria do
empresario Patriolino Ribeiro, o ex-prefeito, Ayres de Moura, narra parte de suas a¢des a frente da Prefeitura
visando a contribuir para a viabilizagdo dos projetos imobiliarios na area em volta do rio Coc6, notadamente o
loteamento Grande Aldeota (pertencente a Patriolino Ribeiro, com quadras adquiridas pela Imobiliaria José
Gentil que, percebendo o sucesso do empreendimento, adquiriu varias quadras na confluéncia das avenidas
Antbdnio Sales com Engenheiro Santana Junior - atuais denominaces - para mais tarde revendé-las), deixando
claro que o capital imobiliario exerceu forte influéncia nas acdes estatais. A certa altura, Ayres de Moura
afirma que as obras publicas foram financiadas (85% dos custos) por cinco proprietarios de terras, 0 que
sugere a prevaléncia do interesse privado em relagdo ao interesse coletivo. Na nossa opinido, muitos dos
problemas urbanisticos, inclusive ambientais que explodiram na regido do rio Cocd, tém sua origem nesse
periodo. (GIRAO, 2003).
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ressalta que seu conhecimento sobre o negdcio loteamento e o “faro” para descobrir areas
adequadas para tal, serviam para atrair sécios, cujo aporte de capital era utilizado tanto na
aquisicdo das glebas como nas obras de infra-estrutura necessarias a realizacdo do
loteamento. Aqui, mais uma vez, chamamos a atencao para os dois pontos positivos que, na
nossa opinido, foram determinantes para a amplitude da acdo da Imobiliaria: o acesso as
informacdes privilegiadas, concernentes aos programas estabelecidos pelo poder publico.
Mesmo ap06s o afastamento do cargo publico, o representante da familia Gentil mantinha
estreitas relacdes com setores do aparelho de Estado, fruto de uma eficiente rede construida
ao longo do tempo baseada na troca de favores e outras praticas correlatas e, tdo
importante, a posse de capital cultural necessario para fazer valer sua voz no interior do

grupo composto por investidores em potencial.

Dessa maneira, pode a Imobiliaria implantar e comercializar, entre as décadas de
1960 e 1970, cinco grandes loteamentos. Constituidos por &rea contiguas, trés deles, Parque
Agua Fria, Parque José de Alencar e Sitio Gravito, sendo localizados as margens do trecho
da avenida Perimetral que ligava a estrada de ferro do Mucuripe ao distrito de Messejana

(Washington Soares). Somados, contavam com pouco mais de 5000 lotes de terras urbanas.

Mas, diferentemente dos loteamentos populares localizados no distrito de
Parangaba, esses loteamentos foram adquiridos por representantes dos setores da emergente
classe média, comerciantes e industriais. Principalmente por esses ultimos, voltados a
préatica de imobilizar capital em terras, com a perspectiva futura de ganhos. Isso resultou
numa ocupacdo intercalada de grandes vazios urbanos destinados a especulacdo
imobiliaria*® ou usados como reserva de valor e garantia em transagOes desses agentes com

o capital financeiro.

“8 Partes relevantes dos loteamentos comecam a ser utilizadas por empresas construtoras e incorporadoras que
passaram a atuar no mercado de terras no final dos anos 90. Estes promotores diversificam a atuacdo do
capital imobiliario com edificagfes incorporadas ao lote urbanizado-adquirido da empresa loteadora ficando a
espera do momento adequado, justificado em virtude das variacBes conjunturais constantes no mercado
imobiliario brasileiro, para receber a construgcdo e ser comercializado. Esses agentes geralmente estdo
vinculados ao capital financeiro.
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Um outro aspecto a se ressaltar, pois recorrente nessa regido da cidade, diz respeito
as continuas acOes estatais voltadas ao crescimento econémico, com o advento do
planejamento governamental no inicio da década de 1960. De fato, um conjunto de obras
civis de infra-estrutura, equipamentos de educacdo e cultura, salde e saneamento, dentre
outras compdem o0 objetivo basico desses planos. Logo, partes dos loteamentos da
Imobiliaria seriam alcancadas por tais acdes. Localizados na dire¢cdo de uma importante,
sendo a principal, fronteira de expansdo urbana da cidade, partes desses loteamentos foram
alvos de processos de desapropriacdo para abrigar escolas, hospitais e conjuntos

habitacionais.

Um bom exemplo desse tipo de evento, que permitiu o cruzamento do interesse
privado com a acdo estatal, foi o que se refere as desapropriacdes realizadas pelo governo
estadual em 1968, para fins de execucdo do Plano de Acgdo Integrada do Governo (Plaig),
na parte relativa ao problema habitacional de Fortaleza. Esse plano previa a construcéo de
conjunto habitacional, a cargo da Companhia de Habitacdo do Ceara (COHAB-CE), na
regido do Cambeba, meta nunca atingida, sendo substituida mais tarde pela constru¢do do

Centro Administrativo do Governo do Estado do Ceara.

De acordo com depoimento informal do dirigente da Imobiliéria, a escolha da area a
ser desapropriada foi objeto de disputa e conflito no interior do campo imobiliario, pois,
além do montante a ser pago pelo Estado, vencer a concorréncia era sindbnimo de prestigio,
competéncia e “forga politica” junto ao governo, algo consideravel imprescindivel naqueles

tempos.

Nesse contexto, ainda segundo o depoimento citado, a Imobiliaria acionando sua
rede de influéncia no interior do aparelho estatal e usando, tambeém, a propria articulagao
pessoal levada a cabo pelo seu diretor, conseguiu que 27 das 35 quadras que compunham o
loteamento Parque Cambeba fossem desapropriadas. Tratava-se de um sitio adquirido em
23 de julho de 1965, do espodlio do antigo dono, com uma area de 552.600,00m2, pela
quantia de Cr$ 7.384.620,00 (sete milhdes, trezentos e oitenta e quatro mil e seiscentos e

vinte cruzeiros), conforme a escritura de compra. Em abril de 1966, o loteamento composto
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de 35 quadras com um total de 864 lotes, foi registrado e teve sua comercializacdo iniciada.
A andlise das escrituras de desapropriacdo consubstancia outra de nossas premissas, qual
seja, a expansao urbana de Fortaleza, no periodo considerado foi, sem maiores davidas, um
momento privilegiado do capital imobiliario para a cumulacéo de capital. Com efeito, por
cerca de 60% da area adquirida dos antigos donos em 1965, o Governo do Estado do Ceara
pagou a Imobiliéria, aproximadamente, cem vezes mais do que o valor desembolsado por

ocasido da compra da gleba.

Além das vantagens pecuniarias advindas da desapropriacdo, a divulgacdo da
implantagcdo de um conjunto residencial serviu para valorizar os outros loteamentos de
propriedade da Imobiliaria na regido. Nessa altura, esses outros loteamentos ja interligados

através de novas vias abertas em dire¢do ao Parque Cambeba.

Esta area, apesar de também ter permitido aos loteadores implantar um mercado de
terras urbanas dinamico, produtor de lucros, caracterizou-se pelo adensamento considerado
lento, distinguindo-se da regido de Parangaba, por exemplo, ensejando a manutencédo, por
longo periodo, de vazios urbanos sob controle de capitalistas a espera das tendéncias de
estruturacdo da cidade naquela dire¢do. Portanto, se num primeiro momento, o capital
imobiliéario, com os loteadores a frente, a partir da facilidade encontrada para a aquisicéo de
propriedades rurais, transmutando-as em loteamentos, conseguiu atingir a meta de criar um
mercado entre o rio Cocd e o distrito de Messejana, posteriormente, um outro tipo de
incorporador (construtor) passou a atuar na oferta de unidades residenciais a setores médios
que, como alternativa ao problema de moradia dessa camada social, tem encontrado boa

receptividade.

Neste ponto, chamamos a atengédo para uma outra pratica da Imobiliaria José Gentil.
Provavelmente guiada por uma visdo global do processo de estruturacdo urbana da cidade,

esta adotou, para os loteamentos do distrito de Messejana, o instituto da enfiteuse®,

* A enfiteuse ou aforamento é um instituto que desmembra a propriedade da terra mediante contrato
perpétuo, no qual seu proprietario, doravante denominado senhorio, confere ao comprador (foreiro) apenas o
direito de uso da terra (dominio util), mantendo consigo o dominio direto, ou seja, aquele que compra terra
sob essas condigdes nao adquire o dominio pleno dela, obrigando-se aoc pagamento ao senhorio de uma
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garantindo uma parcela da renda fundiaria urbana para o futuro. Com efeito, as mudancas
na estrutura urbana daquela area e a emergéncia de zonas residenciais, como aludido acima,
permitiram & Imobiliaria a extragdo de uma sobre-renda fundiaria pela dinamizagdo do
mercado secundario de terra (fase do mercado que se caracteriza pela revenda de lotes
urbanos adquiridos por terceiros do loteador). O direito de uso de inumeros lotes foi
transferido para outros promotores imobiliarios, gerando para a Imobiliaria o direito ao
laudémio, que nada mais é do que um tributo que o senhorio cobra sobre o valor da

transagdo envolvendo terceiros.

Assim, a sobre-renda fundidria, aqui tratada, advém de um direito legal, porém
anacronico, onde a Imobiliéria, na condicdo de proprietaria de um direito que lhe garantiu,
e ainda hoje garante, um sobre-valor sobre lotes urbanos cuja parte fisica foram antes
comercializados. A imobiliaria, contudo, ndo contribuiu, neste caso, com qualquer esforgo

para auferi-lo.

Para além do anacronismo historico que o instituto da enfiteuse ainda representa nas
estruturas e relagdes socio-juridicas modernas, ao nosso ver a manutencao desse privilégio
realca dois aspectos importantes, que marcam a estrutura fundiaria no Brasil e, por
conseguinte, o mercado de terras urbanas dali derivado. De um lado, a absolutizacdo da
propriedade da terra em nosso pais como fonte de varias formas de poder e dominacéo.
Com efeito, a construcdo social de uma subjetividade que legitima o conceito de
propriedade vinculado ao titulo de propriedade (vinculo juridico), independentemente da
posse da terra, € que vai tornar aceitavel a comercializacdo de um lote apenas em parte. Ou
seja, mesmo existindo a relagdo mercantil da compra e venda (principal mecanismo de
aquisicdo da propriedade fundiaria admitido no nosso ordenamento juridico), com a
emergéncia do instituto da enfiteuse tal aquisicdo ainda ndo acontece de forma plena,

permanecendo nas méos do loteador, caso especifico do nosso estudo, a propriedade de

pensdo anual (foro). Data do final do século XVII, a instituicdo do foro no Brasil inspirada na legislacdo
portuguesa de fortes tracos medievais. Vale lembrar que a legislacéo civil no Brasil acolheu a enfiteuse, ndo
obstante 0 Novo Caédigo Civil ndo mais permitir a constituicdo de novas enfiteuses. No entanto, os contratos
enfitéuticos ja existentes continuardo em vigor, com 0s conseqiientes beneficios pecunidrios aos seus
proprietarios. (SMITH, 1990; AMORIM, 2002).
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uma parte do lote urbano comercializado (dominio direto), também sob a condicdo de

mercadoria destinada a producédo e acumulacéo de riqueza.

Por outro lado, a manutencdo do dominio sobre parte do lote encerra em si mesmo
um canal de exercicio de poder social e econdmico que, no caso da Imobiliaria, permite ndo
apenas obter as vantagens pecuniérias j& mencionadas, mas, também, ratificar as relagdes
de dominacdo imposta pelo poder advindo da propriedade da terra no Brasil. Como ja
afirmamos, dominacdo fundada no monopdlio de classe no que tange a propriedade de
extensas areas territoriais. Com efeito, tanto pela sua origem histérica, como pela forma
como é exigivel o pagamento de foros e laudémios sobre imdveis enfiteuticados, trata-se,
na nossa opinido, de mais um forte dado ligado a questdo fundiéria no Brasil, que aponta
para a sobrevivéncia, ainda bastante visivel de regras e formalismos arcaicos (neste caso a
prépria Lei Civil ndo deixa margens a davidas com relacdo a patrimonializacao da estrutura
fundiaria no Brasil, dificultando ainda mais o uso da mesma como fator de

desenvolvimento s6cio-econémico), a primeira vista, incompativeis com a modernidade.

Portanto, na regido do distrito de Messejana abrangendo, inclusive, uma parte da
bacia do rio Coco, a acdo da Imobiliéria, seguindo os caminhos delineados pelo mercado
consumidor, foi comercializar unidades imobiliarias com finalidade mista, ou seja, parte
dos compradores procurava terra para a construcdo residencial (ainda a autoconstrucao);

outra parte, optou pela aquisicao de terra como reserva de valor.

Também importante é o fato que, com os lucros advindos da comercializagdo dos
loteamentos e atraida pela perspectiva de manter estoques de terras urbanas para futuros
empreendimentos - agora com a certeza que o0 processo de expansao urbana solidificara-se
e seria uma questdo de tempo para que aquela area recebesse equipamentos e Servicgos

% que valorizariam as terras estocadas - a Imobiliéria,

urbanos, publicos e particulares,
seguindo uma ldgica que visava & ampliacdo do seu capital, reinvestiu parte de seus lucros

na aquisicdo de glebas ainda disponiveis, notadamente ao longo das margens do rio Coco.

%0 0 inicio da construgdo da Universidade de Fortaleza-UNIFOR (1971) impulsionou o mercado de terras
onde hoje é o bairro Agua Fria, inclusive atraindo outros investimentos privados e obras publicas,
notadamente no que se refere ao sistema viario.

88



Para se ter uma ideia, do grupo Gentil foram desapropriados quase 200 hectares de terras
em 1987, na area onde hoje estd o Parque Ecoldgico do Coco, o que provocou um forte
conflito com o Governo do Estado do Ceard, a época sob o comando do empresario Tasso

Jereissati, membro de uma familia interligada aos Gentil.

Mucuripe-Praia do Futuro

Ndo obstante o discurso do atual diretor da imobilidria sobre as vantagens
comerciais dos chamados loteamentos populares, a empresa, guiada pelo sempre presente
censo de oportunidade, explorou, também, empreendimentos destinados aos setores
considerados abastados. Referimo-nos a emergente classe média formada por membros da
burocracia publica e da burocracia privada além de profissionais liberais e empresarios de

pequeno e médio porte.

A abertura da avenida, transpondo a via férrea do Mucuripe, em direcdo as dunas da
Praia Antdnio Diogo, conforme informacéo do diretor da Imobiliaria, foi o sinal inequivoco
que uma nova area comercializavel se abria no processo de expansdo urbana da cidade. No
entanto, toda a area conhecida como Praia Anténio Diogo, na verdade um imenso latifindio
de propriedade da familia Diogo encontrava-se nas mdos de um outro agente do campo
imobiliario, a Imobiliaria Antdnio Diogo™ e, posteriormente, seus herdeiros e sucessores.
Mais uma vez o modus operandi da Imobiliaria José Gentil veio a tona. Em 1965, uma das
herdeiras da familia Diogo vende parte de suas terras, situadas a margem da Avenida

Perimetral (trecho Mucuripe), onde foi implantado o loteamento Parque Panorama.

Esse loteamento, sempre de acordo com o informante acima aludido, foi uma das
maiores fontes de lucros da Imobiliaria José Gentil, por dois motivos. O primeiro, porque
destinado as camadas sociais com forte poder aquisitivo, garantia de retorno e reproducgéo

do capital investido. O segundo foi o fato de ter sido comercializado em tempo recorde.

51 As terras da Praia Antonio Diogo, com 7 Km de comprimento e 600 metros de largura, do Farol do
Mucuripe a barra do Rio Cocd, passaram a ser comercializadas ainda em 1950. Dona de vasto patrimdnio
imobiliario, com a morte do patriarca da familia seus herdeiros decidiram pela divisao patrimonial. Em 11 de
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Segundo nosso informante, apds executar obras de infra-estrutura bésica (abertura das
principais ruas e locagdo de lotes e quadras), a Imobiliaria veiculou anincio comercial nos
principais jornais da cidade, o que teria provocado uma forte demanda resultando dai que

em menos de um més, todas as unidades do loteamento foram comercializadas.

O acesso a relacdo de compradores dos lotes do Parque Panorama - um pequeno
loteamento com 395 lotes e razoavel infra-estrutura (via de acesso, lotes de bom tamanho),
proximidade do oceano (morar perto do mar em residéncias de luxo € uma das invencées
sociais da nossa elite econdmica) e situacdo topografica atraente (regido de dunas) —
permitiu-nos delinear a composicdo social, através da identificacdo das principais
categorias ocupacionais dos compradores, ou seja, daqueles que mais tarde seriam os atores
da construcdo de um dos espacos mais valorizados de Fortaleza.> Com efeito,
aproximadamente 60% dos compradores dos lotes (a maioria adquiriu mais de um lote), era
composta de empregadores e dirigentes (executivos dos setores privado e publico). Por
interessante, realcamos o fato de trés empresarios do ramo da construcéo civil ter adquirido

cerca de 20% dos lotes a venda.

Ainda com relacdo a esse loteamento, € interessante assinalar que a estratégia da
Imobiliaria incorporou mais um fator para obter lucros na sua atividade mercantil. Além
dos fatores ja conhecidos (preco de aquisicdo da gleba, baixo investimento em obras fisicas
etc.), evidenciou-se, nesse loteamento, o esforco de revalorizacdo fundiaria decorrente da
capacidade do loteador de apropriar-se, no momento adequado, das mudancgas sociais
(mobilidade social ascendente com a emergéncia de categorias ocupacionais ligadas ao
inicio da nossa modernizagdo, como por exemplo, membros das burocracias estatal e
privada). Com efeito, neste caso, ndo se tratava de um sitio ou terreno rural que exigisse

uma transformacao, quer fisica, urbana ou social quanto ao uso do solo, mas de uma area ja

outubro de 1964 (DOE, 12/11/1964), a familia liquidou “amigavelmente a empresa”, dividindo seu
patrimdnio entre si.

°2 0 loteamento, localizado na regido das dunas da Praia do Futuro, tem com uma de suas referéncias a
edificacdo onde, por muito tempo, funcionou o restaurante Sandra’s, de propriedade da familia Gentil. De
maneira geral, podemos afirmar que a configuracdo urbanistica do local, pelo uso predominantemente
uniresidencial (casas residenciais de luxo), habitadas por segmentos das classes média-alta, propagadoras de
uma cultura marcada pelo individualismo, indicadora da valorizagdo de bens de consumo, é portadora de
simbolos que expressam as diferencas socio-espaciais nos nossos centros urbanos hoje.
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incorporada ao processo de expansdo urbana, mas que ndo conseguia Viabilizar-se
comercialmente. Talvez a defasagem temporal entre o lancamento empreendido pela ex-
proprietaria (Cia.Anténio Diogo), a realizacdo de obras publicas e a implantacdo de

equipamentos na regido expliqguem o insucesso.

Segundo o relato do nosso informante, esse loteamento permitiu a Imobiliaria um
rdpido e enorme lucro sobre o capital investido com a compra e comercializagdo das
unidades. Enfatizando que foi um excelente negocio onde a empresa “ganhou muito
dinheiro”, o informante acrescenta que o projeto foi visto com reservas pelos demais sdcios
e colaboradores, pois ndo acreditavam na existéncia de compradores para terrenos
considerados caros para 0s padrdes usuais. De fato, esse ceticismo, de parte da direcdo da
empresa e de outros agentes envolvidos no processo, denota que muitos ndo percebiam o
papel de produtor de espaco que, naquele periodo histdrico, tinha, na figura do loteador,
destacava-se como o grande responsavel pelas decisdes que determinavam o uso social do
solo urbano. Outra parte dessa responsabilidade, como sabemos, estava nas maos do poder

publico.

Outras areas

Em 20 de dezembro de 1961 foi inaugurada a avenida Luciano Carneiro, indo até a
estacdo de passageiros do Aeroporto Pinto Martins. Antes, em agosto de 1961 a Imobiliaria
adquirira o Sitio Coqueirinho, ainda com a avenida em construcdo, transformado na
primeira parte do loteamento Granja 13 de Maio. Posteriormente, outra gleba foi adquirida

em maio de 1963, juntando-se a primeira e acrescendo o loteamento.

A éarea da cidade onde hoje se localiza a avenida 13 de maio, 0 aeroporto e seu
entorno, ainda na década de 1960, mantinha propriedades consideradas rurais, inclusive no
que tange ao uso do solo para fins de exploracdo agro-pecuaria, denominadas vacarias, com
unidades produtoras de leite in natura. Constatamos, por ocasido da nossa pesquisa, que a

transformacéo dessa regido e a conseqliente incorporacdo dessa area a malha urbana da
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cidade foi induzida pela acdo do poder publico, notadamente com a desapropriacao de parte

dessas propriedades, providéncia necessaria para a expansao do sistema vidrio.

Por outro lado os crescentes aumentos populacionais, notadamente dos contingentes
oriundos do interior do Estado, exigiam a incorporacdo de areas nao urbanizadas para a
expansao socio-espacial. O fato € que, aquelas propriedades fundiarias, que resistiam ao
avanco da malha urbana, teriam que sofrer, necessariamente, uma transformacéo formal e
funcional (mudanca no uso e ocupacao do solo), gerando conflitos entre o poder publico e

proprietarios fundiarios que insistiam em resistir.

Assim, o conjunto de obras publicas executadas na regido, além das aberturas das
avenidas ja aludidas e a construcdo do Aeroporto Pinto Martins, que s6 péde ser inaugurado
apos a conclusdo da Avenida Luciano Carneiro (NIREZ, 2001, p.371, vol. 2), foi de suma
importancia para transformagdes futuras. Esse conjunto funcionou como forga motriz para
mudancas de ordem socio-econdmica (introdugdo do mercado de terras urbanas,

modificacdo da estrutura social etc).

Nesse contexto, a Imobiliaria José Gentil adotou o seu comportamento padrdo com
referéncia ao mercado de terras urbanas de Fortaleza, no periodo considerado nesse estudo:
aquisicdo de glebas, execucdo de obras e providéncias legais para transformacéo do uso do
solo e a comercializacdo das unidades. A ado¢do dessa forma de atuar na regido em pauta
explica-se quando analisamos documentos, onde identificamos a predominancia de
trabalhadores assalariados entre os compradores de lotes da Granja 13 de Maio, na maioria
profissionais de nivel médio e pequenos comerciantes, cujo nivel de exigéncia, quanto a

realizacdo de obras obrigatdrias, era bastante reduzido.

Esse estado de coisas possibilitou, mais uma vez, a comercializacdo de lotes com
poucos melhoramentos. Coletando dados de um corretor de imdveis, que prestou servicos
na época e conheceu bem o loteamento quando este foi posto a venda, pudemos saber que,
muitas vezes, até a localizagdo do lote exigia algum esforco, evidenciando a falta de

demarcacdo de quadras e lotes. No entanto, devido, sobretudo, a constante presenca do
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poder publico na construcao de obras e implantacdo de servigos e equipamentos urbanos, a
percepcdo que temos hoje, ao visitar o bairro Vila Unido (bairro que abriga o loteamento
Granja 13 de Maio), é que a formagdo sécio-espacial (trata-se de uma regido densamente
povoada) seguiu um razoavel ordenamento urbanistico através de intervencdes do poder
publico e de grupos privados pela implantacdo de unidades de producdo, uma rede de
prestacdo de servigos e comércio, infra-estrutura urbana e padrdes de uso e ocupagéo do

solo urbano que inviabilizaram as formas ndo-capitalistas de uso da terra.

Novos tempos

Efetivamente, a atuacdo da imobiliaria, no mercado de terras urbanas de Fortaleza,
foi sempre pautada pelo conhecimento técnico (neste tocante, o atual diretor da empresa é
considerado um especialista no assunto), tendo acesso a informacdes privilegiadas,
possiveis em decorréncias da posi¢do ocupada no centro do poder publico municipal.
Ainda, conseguindo manter-se no topo do campo imobiliario, seja pela forca do poder
econémico-financeiro, seja pela capacidade de articulacdo e dominio técnico sobre os
demais agentes, a imobilidria assumiu uma postura vanguardista ao desbravar as novas
fronteiras de expansdo urbana da cidade, o que obrigou 0s concorrentes a lhe seguir os

passos.

Esse processo evolui até meados da década de 1970. A partir dai, ocorre uma
desaceleracdo no desempenho da Imobiliéria, tendo em vista que a maior parte de seu
estoque de lotes urbanos a comercializar havia sido vendida. A empresa passa, entdo, a
administrar seus ativos financeiros, compostos de milhares de prestacdes a receber de seus
clientes, preparando-se para aquele que seria, na visdo do controlador da empresa, o grande
negocio fundiario em Fortaleza: a compra de terras em areas consideradas nobres da cidade,
que deveriam ser estocadas até atingir um alto preco em virtude da valorizagdo que lhe

seria atribuida, ao longo do tempo.

Em suma, a estratégia de aumentar o patriménio fundiario visando a manutencgéo de

grandes estoques de terras é orientada pela concepgéo de que o poder fundiario, no Brasil, é
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a principal fonte de poder e prestigio. Com esse pensamento arraigado, a atual direcdo da
imobiliéria incorreu em erro de avaliacdo acerca do alcance das mudangas econdmicas em
curso no Estado, com destaque para o incentivo a industrializacdo, fato que permitiu a
emergéncia de novos atores no cenario econémico-politico do Ceard. Com efeito, na
avaliacdo dos donos da imobiliaria, em que pese tais mudancas na economia, 0 poder
politico - que no final das contas é que d& as cartas - ndo sairia das maos dos politicos
tradicionais. Mais ainda, se tal ocorresse, a forma de exercer e dividir o poder ndo sofreria
solucdo de continuidade. Essa convicgdo baseava-se na forca de parentesco e amizade que

unia as familias e os homens de negocios tradicionais, no Ceara.

Além de se manter fiel a concep¢do da patrimonializacdo da atividade empresarial,
na busca constante do acumulo de riqueza pessoal e familiar, o controlador da Imobiliaria
defendia a permanéncia da formas tradicionais de administrar a coisa publica que vinha
marcando a historia politico-administrativa do Estado. Ou seja, ante o anincio de um
projeto, voltado a langar e implantar um novo modelo administrativo no Ceard, liderado
pelos empresarios que formaram o chamado “Governo das Mudangas”,*® agora de cunho
racional, legal e burocratico, no sentido weberiano, o controlador da Imobiliaria adotou um
ceticismo quanto a possibilidade de mudancas politicas que fariam do poder publico indutor
da atividade empresarial concorrente, estimulando o crescimento da atividade produtiva.
Essa postura e a defesa intransigente do direito de propriedade fundiaria, como um direito
absoluto, no qual o detentor de titulo de propriedade fundiaria arroga-se o direito de usar a
terra da melhor forma que Ihe aprouver, colocou a Imobiliaria e seu patriménio fundiario
urbano, num passado ressente, em situacdo de conflito com setores sociais organizados
(movimentos e entidades defensoras do meio ambiente) e o préprio poder pablico. Um bom
exemplo, aqui ja citado, é o conflito em torno da desapropriacdo de uma extensa area de
terra pertencente a Imobiliaria e outros membros da familia Gentil, para a implantacdo do

Parque Ecoldgico do Cocod.

%3 0 “Governo das Mudangas” teve, como lideres, os governadores Tasso Jereissati (1987-1990), Ciro Gomes
(1991-1994), novamente Tasso Jereissati (1995-2002) e Beni Veras (2002). Desses, 0 Unico que ndo fazia
parte do grupo de jovens empresarios, nem tinha origem empresarial, era Ciro Gomes, advogado e politico
profissional.
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Como sabemos, na regulacéo juridica que solidificou a propriedade privada da terra
no Brasil, estava embutida a subjetivacdo juridica da propriedade. Assim, esta regulacdo
garantia direito formal ao proprietério que, durante muito tempo, constrangeu a maioria da
populacdo brasileira, notadamente aquela parte sem capacidade econdémico-financeira de
adquirir, por meio do sistema da compra e venda, sua propriedade fundiaria. Além disso, o
lento avanco politico dos setores subalternos da sociedade mantinha o campo juridico sob o
manto da dominacdo de classes. E nesse quadro geral e preso a tais concepgdes que 0
ultimo controlador da Imobiliaria reluta em aceitar as mudancas advindas da promulgacao
da Constituicdo de 1988 que, dentre outros aspectos, institucionaliza o conceito de fungédo
social da propriedade como garantia coletiva, garantindo defesa do meio ambiente e dos
recursos naturais renovaveis e lanca os principios para a adocdo de politicas urbanas
(Capitulos 182 e 183 da CF/88), permitindo, mais tarde, a aprovacéo do Estatuto da Cidade,
Lei Federal no. 10.257/2001.

Diante disso, a Imobiliaria passou a condi¢cdo de agente ativo em conflitos na area
juridica, por ndo aceitar as limitacGes legais ao uso de parte de seu patriménio fundiario
urbano, em Fortaleza. No entanto, isso ndo significou uma paralisia nas atividades
empresariais. Com efeito, com a abertura de novas fronteiras territoriais, na chamada
grande Fortaleza, para a implantacdo do mercado de terras urbanas, ainda sob o signo do
loteamento, notadamente nas cidades vizinhas como Aquiraz e Caucaia, a empresa adotou a
mesma pratica que marcou sua atuacdo na expansao de Fortaleza, comprando vastas glebas
de terras contiguas, transmutando-as e comercializado-as, dando sequiéncia a uma trajetéria

no campo imobiliario que ja dura mais de cinglienta anos.
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Conclusao

O objetivo deste trabalho, como afirmamos na apresentacdo, é contribuir para
aprofundar o conhecimento sobre um momento decisivo, a nosso ver, para a conformacgéo
da cidade Fortaleza, hoje uma das principais metrépoles do pais. Fizemos referéncia ao
processo de expansdo urbana que teve lugar a partir da década de 1950, quando a cidade

passa a experimentar profundas mudancas sécio-econdmicas e sOcio-espaciais.

Para tanto, focalizamos nossa analise no papel desempenhado pelos empresérios
imobilidrios, mais precisamente os loteadores de terras urbanas de Fortaleza. Para
fundamentar as evidéncias de que o empresario imobiliario foi ator central daquele
processo, recorremos a histdria social da Imobiliaria José Gentil, unidade de analise
exemplar para se compreender 0S processos sociais que se encontram sob a expansdo
urbana de Fortaleza, sobretudo pelo fato de descobrirmos uma sociedade sob o dominio

econémico e politico de proprietarios e comerciantes de terras.

Com efeito, a empresa da familia Gentil destacou-se, notadamente, por duas razées
primordiais. A primeira refere-se ao status dos seus proprietarios, ocupantes de varios
lugares no interior do poder dominante na cidade, ao reforco da imagem de ricos e
poderosos, alids, muito difundida por eles, especialmente em publico, pelo uso ostensivo de
bens raros e inacessiveis a maioria social. A segunda razdo, diz respeito ao volume de terras
estocadas, transmutadas e comercializadas sob a forma de loteamento, movimento indutor
de incorporacdo de areas antes consideradas rurais. O Grupo Gentil notabilizou-se pelo
controle de parte relevante da oferta de solo urbano disponivel, recorrendo & manutencédo de

abundantes estoques de terra, como reserva patrimonial.

Sustentamos duas idéias centrais ao descrever e analisar a trajetéria da Imobiliaria, a
primeira, que o predominio da empresa e a amplitude de seus negdcios estiveram sempre
arrimados na sua capacidade de mobilizar capital econémico (dinheiro e terras) e capital
cultural (sistema de disposig¢des culturais incorporados pelos donos da empresa, ao longo da

vida). Pensamos que esse diferencial foi fator de garantia do poder hegemonico sobre o
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campo imobiliario de entdo, uma vez que possuiam grande patriménio econémico,
visualizado nas suas atividades comerciais e financeiras. Os Gentil, desde o final do século
XIX, ja tinham consolidado sua posi¢do de ricos e poderosos, ao contrério de outros
agentes imobiliarios, como por exemplo, o grupo Patriolino Ribeiro, que comeca a se
projetar a partir da segunda metade do século XX. A partir dessa posicdo privilegiada no
campo de producdo do novo espago urbano de Fortaleza, a Imobiliaria pode desenvolver
estratégias de acdo, criando modelos que seriam, de maneira recorrente, seguidos pelos

demais agentes imobiliarios.

A principal dessas estratégias foi o estabelecimento de um dominio, de cunho
monopolizador, sobre as terras disponiveis nas zonas de expansdo. Como vimos, ao longo
deste estudo, algumas zonas da cidade ficaram sob o controle patrimonial da empresa, com
destaque para a regido, hoje, denominado Grande Bom Jardim, cuja oferta de lotes de terras
aqueles que precisavam e podiam pagar por estes lotes, dependia da Imobiliaria, titular dos
loteamentos que formaram o conjunto de bairros. Este modus operandi, também adotado
por outros empresarios imobiliarios, reproduziu, no &mbito da urbana Fortaleza, o nexo
efetivo de poder. Este nexo de poder perpassa 0 nosso processo histérico de formacao,
assentado na propriedade fundiaria. Esta propriedade fundiaria vai produzir uma multiddo
de ndo proprietarios, cujo acesso a terra, a casa propria, enfim a vida social, estd na
dependéncia dos proprietarios. Consolidou-se um modelo de urbanizacdo que
disponibilizou, para os contingentes de compradores, areas longinquas do centro
urbanizado, com pouca infra-estrutura bésica. Estas areas que s6 foram ocupadas pela
necessidade de morar. A resolugdo deu-se através da autoconstrugdo residencial por aqueles
que chegavam a capital do estado, aos milhares, sobretudo por conta da intensificacdo dos
fluxos migratérios campo-cidade. Essa é a marca geral dos chamados loteamentos

populares.

A segunda idéia diz respeito aos variados tipos de controle e influéncia exercidos
por interesses setoriais sobre o Estado brasileiro, na busca de privatizar o bem publico.
Recorrente em nossa literatura socioldgica (FAORO, HOLANDA, CARDOSO, op. cit.), 0s

caminhos de acesso ao centro decisorio do poder publico amparam-se, geralmente, na troca
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de favores, distribuicdo de prebendas e manutencao de relacdes clientelistas, cujo mérito é
0 de contribuir para enriquecimento pessoal ou de grupos, reforcando a concepgéo
patrimonialista ainda hoje existente nas relacGes sociais no Brasil. No caso que analisamos,
vimos que a estratégia escolhida foi a da ocupacdo de cargos e fungdes no interior do
aparelho de estado (poder publico municipal), cujas atribuicdes estavam diretamente
ligadas a atividade privada, dubiedade aceita pelas forgcas que dividiam entre si o poder
politico municipal. Esse movimento sugere a existéncia de uma percep¢do avancada das
condicdes favoraveis para o crescimento dos negdcios imobiliarios (lembremos que o pais
naquele periodo experimentava o primeiro ciclo de desenvolvimento do pos-guerra: o
governo de Juscelino Kubitschek, 1955/1960). Também merece que se ressaltar o fato de o
grupo Gentil, conscio da importancia do papel da burocracia estatal, na escolha e realizacéo
dos projetos estruturais da cidade, resolveu estabelecer, por meio de um dos seus membros,
sua posicdo, suprimindo, temporariamente, a pratica recorrente de intermediar seus

interesses com membros da elite burocratica.

Portanto, na qualidade de detentores tanto do capital econémico, como cultural e
simbolico, cuja distribuicdo social, por ser desigual, depende da capacidade de apropriacdo
dos individuos e grupos sociais, como nos ensina Pierre Bourdieu, os Gentil, no periodo de
tempo que balizou nosso estudo, constituiram-se num dos grupos de poder em Fortaleza,
cuja composicdo majoritaria denotava a auséncia de maiores esclarecimentos que
permitisse a adocdo de praticas voltadas para a constru¢do de um modelo de
desenvolvimento urbano, ou seja, da propria cidade, modelo que fosse além da obtencgdo de
lucro pura e simplesmente. Além disso, lembremos a auséncia de organizacdo e
mobilizacdo das classes subalternas, sobretudo durante a vigéncia da ditadura militar,
guando 0s movimentos populares sofreram graves reveses. A retomada das discussdes e
articulacbes, em torno da questdo urbana, data do inicio da década de 1980, com a

redemocratizagdo do pais.

De acordo com RIBEIRO:

(...) este nosso modelo de desenvolvimento urbano seria a raiz socioeconémica de

nossa modernizacdo seletiva, isto é, de uma modernizacdo via mercado e Estado

98



racional-burocréatico, mas que nao revolucionou as relagdes sociais integralmente e
tampouco o sistema de representacfes coletivas. Revolucionou apenas a dimenséo
material das cidades, produzindo a modernizacdo fisica mas ndo a modernidade
sécio-cultural. (RIBEIRO, 2003, p. 21).

Diante dessa premissa, pensamos que a importancia da reconstrucao histérica e da
analise aqui empreendida ficou justificada ante a necessidade de tomarmos conhecimento e
compreender qual a insercdo e as conexOes estabelecidas entre os varios atores,
historicamente disponiveis, que se ocuparam da constru¢do de uma cidade marcada por
profundas diferencas sociais, desorganizacdo urbana crescente e aceitacdo de esferas de
poder. Esse poder com grande capacidade de influéncias na vida cotidiana da maioria da
populacdo. Esta, na nossa opinido, € uma das perspectivas que se abre para o
aprofundamento da pesquisa e da producdo académica tematizada pelo desenvolvimento

urbano.

Realcamos, assim, o fato de que a expansdo urbana de Fortaleza, em que pese sua
aparéncia modernizadora, impulsionou o modelo concentrador de renda, riqueza e poder
fundado na propriedade fundiaria, inclusive a propriedade ociosa, empecilho para a
instauracdo de um modelo de crescimento urbano capaz de incorporar ao mercado de bens e
consumo as camadas populares alijadas dele. Aqui, mais uma vez, comerciantes e
proprietarios de terras, souberam movimentar-se de forma adequada, mantendo suas
praticas operacionais, mesmo num ambiente onde predominavam argumentos proclamando
formas e teorias do Estado moderno. Salientamos, ainda, a incapacidade do poder publico
municipal de cumprir as normas técnico-reguladoras que fariam da constru¢do do espaco
urbano algo menos critico para milhares de habitantes de Fortaleza, notadamente nos dias

de hoje.

Este ponto é importante, mormente quando verificamos que a fragilidade do poder
publico municipal muito contribuiu para a ndo aplicacéo de planejamento urbanistico capaz
de regular o mercado de terras urbanas cuja ingeréncia deu o tom do crescimento urbano da
cidade. A postura leniente foi decisiva para a proliferacdo de loteamentos localizados em

zonas afastadas do centro urbanizado da cidade. Areas essas desprovidas de uma malha
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urbana com infra-estrutura, equipamentos e servi¢os publicos basicos. A Prefeitura, por
falta de capacidade organizativa e recursos financeiros, teria que exercer seu poder
regulador para exigir investimentos dessa natureza do empresario imobiliario. Ao contrario,
diante das limitagdes do poder publico e da permissividade que marca as relacdes entre
publico e privado, limitacbes essas ainda hoje identificadas com relativa facilidade em
Fortaleza, os empresérios imobiliarios ndo se viram ameacados, atuando com a
desenvoltura necessaria a fazer, da expansdo urbana, uma fonte privilegiada de acumulagéo

de riqueza.

E justamente a fragilidade do Estado, minada pelo conluio entre parte da
administracdo publica e os negdcios privados que muitas vezes prevalecem em detrimento
do interesse coletivo, que possibilitou a ocorréncia do modelo de crescimento urbano, aqui
delineado. A estratégia do loteador, para obter sobrelucro, consistiu em comercializar lotes
sem funcBes urbanas béasicas (energia elétrica, vias acessiveis, agua, esgoto etc.). Isto
tornava daqueles loteamentos lugares semelhantes as zonas do interior do Estado, repletas
de dificuldades estruturais, 0 que se constituiu em frustracdo para milhares de individuos
que buscaram a cidade na perspectiva de melhorar de vida. No que tange a dimenséo
politica, merece observar a prevaléncia de politicas populistas no &mbito da administracdo
municipal combinada com as relacfes de proximidade entre gestores publicos e 0s

empresérios imobiliarios.>*.

Dessa maneira, produziu-se prejuizo de toda ordem. Além da segregacdo socio-
espacial, a maioria dos loteamentos das areas periféricas da cidade sdo exemplos de
desrespeito aos padrdes minimos exigidos pela legislacdo urbanistica, com incidéncia de
um conjunto de irregularidades e ilegalidades (construgfes clandestinas, ocupacdes de
espaco publico como pracas, areas verdes, ruas e avenidas, fracionamento de lotes de terra
0 que obriga familias a viverem em areas cujo tamanho € insuficiente para uma vida digna,

etc). Alids, € surpreendente o atual quadro de desorganizagdo urbana que impera na maioria

 Um bom exemplo foi & condugdo do General Murilo Borges & presidéncia do Conselho Deliberativo da
Associacdo dos Proprietarios de Imoveis do Ceara-APICE, apds cumprir seu mandato a frente da Prefeitura
de Fortaleza (1972), Ficou conhecido, no meio forense de Fortaleza, o embate travado pela APICE contra a
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desses loteamentos. A falta de espaco coexiste com a manutencdo de vazios urbanos
proximos, na verdade estoque de terras ociosas que contradizem o principio da funcdo
social da cidade, consagrado no Estatuto da Cidade. A incapacidade do poder publico
municipal afeta seus proprios interesses. A desorganizacdo urbana € tamanha que o
cadastro imobiliario que deveria registrar todos os imoveis existentes na cidade com suas
respectivas edificagles, encontra-se inteiramente defasado, impossibilitando, dentre outras
coisas, que a Prefeitura Municipal estabeleca os pardmetros para a cobranga do Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana-IPTU, na busca da justica social e uma

melhor redistribuicdo dos recursos materiais com a populacéo.

Por fim, temos a clara percep¢do que para compreendermos e encontrarmos saidas
para a gama de problemas que hoje afligem a cidade de Fortaleza é fundamental
dialogarmos com o seu passado, sobretudo com a historia da constru¢do do seu espaco
urbano. Esse passo se reveste de importancia no sentido de municiar a sociedade, através de
suas Vvarias instancias representativas, do conhecimento que a capacite cada vez mais a
participar e influir diretamente nas arenas decisérias (poder publico e o mercado
imobiliario), que ndo devem ficar a mercé dos setores dominantes economicamente,

principalmente diante das assimetrias que caracteriza a nossa estrutura social.

Como procuramos demonstrar neste estudo, o processo de expansdo urbana de
Fortaleza foi orientado por poderosos interesses do capital mercantil/patrimonial. Os
consertos e reestruturacdes, hoje vitais a vida na cidade, ndo podem prescindir da disputa
politica de carater publico, cujo resultado devera ser a constru¢do de um consenso minimo,
esteira para a reforma urbana e a constru¢cdo de uma cultura que ampare um programa

perene de gestdo democratica da cidade.

tentativa da entdo Prefeita de Fortaleza, Maria Luiza Fontenele, de elevar a cobranga do IPTU, especialmente
da taxacdo de terras ociosas, em 1986.
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