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RESUMO

Esta pesquisa tem como objetivo discutir a expansdo metropolitana de Fortaleza em
diregdo aos espacgos do seu entorno, destacando o papel dos negdcios imobiliarios
no desenrolar desse processo. As investigagdes partiram da observagdo de que
houve, nos ultimos vinte anos, o crescimento de novos padrdes de expansao
espacial da producao imobiliaria para o mercado em dire¢cdo aos espagos do entorno
de Fortaleza, produzindo novas e significativas transformagbes na Regido
Metropolitana de Fortaleza (RMF). Essa atual expansao articula velhas e novas
espacialidades e resulta de processos sociais, econdémicos e politicos que ocorreram
em diferentes escalas geograficas. O processo estudado também ocorreu em um
momento historico em que o0s negocios imobiliarios tornaram-se cada vez mais
importantes para a manutengdo e o0 crescimento da nova economia,
convencionalmente chamada de globalizada e financeirizada, caracterizada por
crises ciclicas. A pesquisa analisa a expansao metropolitana via negocios
imobiliarios, caracteriza os novos objetos imobiliarios, identifica os agentes
envolvidos e a redefinicdo das formas de segregacéao e fragmentagao sdcio-espacial
nos espagos de expansao de Fortaleza (RMF). Entre as fontes utilizadas encontram-
se dados do IBGE, do Banco Central, de instituicbes que atuam no mercado
imobiliario da RMF, além de entrevistas com agentes que atuam na produgao de
novos objetos imobiliarios nas areas de expans&o. Ao logo da investigacéo foi
confirmado o crescimento do protagonismo de agentes privados nos processos de
expansao metropolitana de Fortaleza, produzindo novas formas de urbanizacgéo.
Essa expansdo tem como agentes os empreendedores que atuam em escala
nacional e investidores locais que tem ofertado novas tipologias residenciais. As
recentes tendéncias de crescimento da metrdépole tém apresentado algumas
semelhangas com processos verificados em outras metrépoles da América Latina a

partir do final do século XX.

Palavras-chave: Regidao metropolitana de Fortaleza (RMF). Expansdo metropolitana.

Negdcios imobiliarios.



ABSTRACT

This research aims to discuss the metropolitan expansion of Fortaleza towards its
surroundings spaces, highlighting the role of real estate in the process. It was
observed that the last twenty years has seen growth of new spatial expansion
patterns of real estate production to the market of Fortaleza surroundings. It has led
to new and significant transformations of Metropolitan Region of Fortaleza (RMF).
The current expansion joints both old and new spatialities and results of social,
economic and political changes that have occurred at different geographical scales.
The research took place in a historical moment when the real estate business
became more important to support and develop the new economy, conventionally
called globalised and financialised, characterized by cyclical crises. The research
employs the real estate to analyse the metropolitan expansion, defines new real
estate objects, characterizes the agents involved and also investigates the
redefinition of segregation forms and socio-spatial fragmentation in the expansion
regions of Fortaleza (RMF). Different data sources in the research include the
Brazilian Institute of Geography and Statistics (IBGE), the Central Bank, some
institutions that operate in the real estate market of RMF, and also interviews with
agents working in production of new real estate objects in the areas of expansion.
The investigation confirmed the growing role of private agents, who produce new
forms of urbanization, in the processes of metropolitan expansion of Fortaleza. The
important agents of expansion are entrepreneurs who act on a national scale and
local investors that have offered new residential typologies defined as gated
communities. These trends of the metropolitan expansion have shown similarities to

processes seen in other cities of Latin America since the late twentieth century.

Keywords: Metropolitan Region of Fortaleza (RMF). Metropolitan expansion. Real

state.
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1 SOBRE AS IDEIAS E O CONTEXTO

A partir do final do século XX e inicio do século XXI, significativas e
aceleradas mudangas econdmicas, politicas e tecnologicas atingem profundamente
as principais metrépoles de todo o mundo, suscitando grandes desafios para os
geografos contemporaneos. Tais desafios emergiram a medida que, associados a
essas mudangas, surgiram metamorfoses espaciais e importantes fenédmenos

passiveis de ser abordados pelos estudiosos do espaco.

Harvey (2011), Sassen (1998), Mattos (2004) e muitos outros autores
indicaram em suas contribui¢cdes tedricas que, pelo menos, a partir da década de
1980, na esteira da ampliagdo do processo de globalizagéo financeira e da difuséo e
intensificagdo dos usos das novas tecnologias de comunicagéo e informacéo (TICs),
muitas metropoles tém apresentado mudangas em suas estruturas produtivas, nos
mercados de trabalho, na dindmica demografica e até mesmo nos seus padrdes de
administragdo publica. Em paralelo, também se tem verificado, nos ultimos anos,
alteracdes nas suas configuragbes espaciais — notadamente nos seus padrbes de
expansao — relacionadas ao aparecimento de novas caracteristicas na distribuicao e

concentragao espacial das atividades de producéo e consumo’.

Diante de uma economia progressivamente desregulamentada,
financeirizada e afluente do espago virtual, ao contrario do que previam alguns
estudiosos (O’'BRIEN, 1992), a Geografia nd3o se tornou insignificante * nas
sociedades capitalistas. Se as distancias ja ndo constituem uma barreira significativa
para a reprodugdo do grande capital, as diferenciacbes espaciais e as suas
reprodugdes permaneceram desempenhando papel fundamental para a realizacao
desse processo’. Nessa perspectiva, outros autores argumentaram que, diante das

referidas mudancas, alguns espagos metropolitanos tém seu papel fortalecido, na

! Essa nova distribuicdo pode ser entendida em diferentes escalas: global, nacional e, até mesmo,
intrametropolitana. Ela foi possibilitada pelo avanco das tecnologias de comunicagéo e informagao, e
efetivada pela permanente necessidade de geragdo de lucro pelas empresas, em um contexto
capitalista caracterizado pela constante inovagao e competitividade.

> Para O’Brien (1992), o avango das tecnologias da informagdo e telecomunicagdo tornaria a
geografia obsoleta, na medida em que ocorreria maior integragdo entre mercados, diminuigdo do
papel dos Estados nacionais e aumentos das relagdes virtuais. O autor notadamente considerou
apenas um dos aspectos da geografia; as distancias.

* Alguns autores (HARVEY 1982; LENCIONI, 2008), baseados nas contribuicdes teéricas do filésofo
Henri Lefebvre, argumentam que a propria sobrevivéncia do capitalismo depende da (re)produgao do
espaco.
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medida em que suas caracteristicas sdécio-espaciais constituem-se fatores
importantes para o desenvolvimento da economia globalizada, da inovagao
tecnolégica e da criatividade cultural (Ver SASSEN, 1998; SOJA, 2001, entre outros

autores)*.

Nesse contexto de aceleradas mudancas, o desafio dos gedgrafos torna-
se ainda maior, consoante se percebe que, para o entendimento das relagbes que
atuam na formagao dos arranjos espaciais metropolitanos, cada vez mais se torna
necessario ao pesquisador “ir além da fungéo localmente exercida”, como indicava
Santos (2008, p. 228), ficando atento aos interesses e aos processos que
intercorrem no lugar e alhures. Na atualidade, muito frequentemente, as mudangas
nas configuragdes espaciais respondem a demandas e necessidades de agentes
hegemo&nicos que operam a partir de outros lugares, afastados das metrépoles onde

se materializam os efeitos de suas decisoes.

Nao obstante, sabe-se que cada metropole se insere de maneira
diferenciada nos circuitos das trocas globais, e tanto a intensidade das suas
metamorfoses espaciais como o nivel de entrelagamento existente entre diferentes
escalas (local, intermediarias e global) sobrevém de maneira diferenciada em cada
uma delas. Embora se observem processos e metamorfoses semelhantes no
espaco geografico de diferentes metropoles do mundo, deve-se salientar que cada
um desses espagos apresenta processos histdéricos e caracteristicas
socioecondmicas, culturais, politicas e institucionais préprias e, consequentemente,
também revelam articulagbes unicas entre diferentes espacialidades (pretéritas e
contemporaneas). Assim, as configuracbes espaciais metropolitanas possuem
especificidades, singularidades e semelhangas, que estabelecem vantagens e/ou

limitagdes as praticas humanas que lhes dotam de conteudo.

Cabe aos estudiosos desses espacos movimentar os conceitos e utilizar

os instrumentos analiticos com o objetivo de detectar tanto as caracteristicas

* Para Sassen (1998) “na atual fase da economia mundial, é precisamente a combinagdo da
dispersédo global das atividades econbmicas e da integracdo global, mediante uma concentragéo
continua do controle econdmico e da propriedade, que tem contribuido para o papel estratégico das
grandes cidades” (p.16). Essa perspectiva é ratificada pela notéria concentragdo metropolitana de
atividades e fungbes consideradas estratégicas para o desenvolvimento da economia contemporanea,
entre elas: pesquisa e desenvolvimento (P&D), servigos financeiros, demais servicos especializados,
afora a crescente concentragdo de novos negdcios imobiliarios.
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particulares quanto 0s nexos com processos mais gerais que incidem sobre as
mudancas dos diferentes espagos metropolitanos. A definicdo das escalas espaciais
e temporais de analise torna-se mais complexa, o que aumenta o desafio na
realizacdo das pesquisas sobre o espago geografico, especialmente os espagos
metropolitanos, diante da multiplicidade de processos contidos e expressos em seus
atributos.

Também nos ultimos 30-40 anos, portanto, nesse contexto geral de
mudangas, se observou a ampliagdo integracdo entre o capital financeiro e o
imobiliario, desencadeando uma verdadeira reestruturacdo do setor de producao de
imoveis, fato que tem reanimado e renovado o debate sobre os negdcios imobiliarios
e metrépoles no ambito da Geografia e em outras disciplinas que estudam o espacgo

urbano.

As discussdes sobre o setor imobiliario da economia e o espago urbano
foram temas tratados com vigor ao longo das décadas de 1970 e 1980 nos estudos
sobre urbanizagdo capitalista, com destaque para Castells (1983), Topalov (1979) e
Lojkine (1981), Harvey (1980), entre outros autores. Nesse periodo, as abordagens
sobre imobiliario e espacgo urbano apresentaram clara influéncia das ideias marxistas
e ajudaram a consolidar essa orientagéo teorica dentro do pensamento geografico

critico sobre as metrépoles modernas-industriais®.

Naquele momento, o processo de industrializagao, as injusticas sociais e
as contradicbes derivadas da urbanizagdo capitalista ganharam destaque -
notadamente através da critica a propriedade privada, a desigualdade e segregacao,
e ao papel do “Estado capitalista”. As obras elaboradas sob essa perspectiva deram
uma importante contribuicdo para a superagdo das abordagens neoclassicas, as
quais costumavam interpretar os processos que envolviam a dindmica imobiliaria
nas cidades através da supervalorizagao dos mecanismos de mercado, do equilibrio
entre oferta e demanda e dos aspectos tecnoldgicos, escamoteando as contradigdes

existentes no processo de producao dos espacgos urbanos.

Na contemporaneidade, novos processos emergem e ganham forga, e

> E importante salientar que esses autores, embora utilizassem referéncias e categorias marxistas em
suas obras, apresentavam diferentes vertentes dentro do préprio pensamento marxista, denotando
uma pluralidade de interpreta¢des dentro do proprio pensamento critico produzido no periodo.
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novas formas de diferenciagdes sao expressas nos espagos urbano-metropolitanos.
Fragmentagdo e dispersdo espacial tornaram-se palavras-chave usadas com
frequéncia nos artigos sobre novos negécios imobilidrios no exterior e no Brasil, 0
que revela a adesao de novos conceitos e perspectivas nas pesquisas sobre
processos espaciais e setor imobiliario. Ja as discussbes sobre os agentes que
atuam na produgédo de imdveis, como as desenvolvidas por autores como Harvey
(1980) e Topalov (1979), também estdo sendo revisitadas e revisadas diante da
complexidade que caracteriza o setor na atualidade e da multiplicidade de novos
agentes envolvidos (Ver PEREIRA, 2011).

Na atualidade, observam-se novas e diversas articulagdes entre agentes
que atuam no setor imobiliario, realidade que ganhou forga com a passagem de uma
economia eminentemente baseada na produgao industrial para uma economia
progressivamente financeirizada/desregulamentada. Nesse contexto, surgiram (a
partir da articulagdo entre Estados nacionais e os diferentes agentes hegemdnicos
da economia) inovagdes nos mercados financeiros de diversos paises (incluindo o
Brasil), capazes de transformar os imoveis (um tipo de mercadoria peculiar,
espacialmente fixa e de baixa liquidez) em ativos financeiros de maior circulagéo,
abrindo espacgo para a ampliacdo da circulagdo de capitais ficticios e verdadeiras

reestruturacdes espaciais especulativas nos espagcos metropolitanos.

Entre os efeitos espaciais dessa reestruturagdo estdo os seguintes:
intensificagdo da producao de novos objetos imobiliarios para o mercado; mudangas
profundas nos mercados de terras metropolitanos; novas caracteristicas locacionais
dos langamentos imobiliarios; novas tipologias construtivas (projetos de grandes
dimensbes) e funcionais (projetos que agregam multiplas fungdes). Essas alteragdes

tém aprofundado as mudancgas nas formas de expansao das metropoles.

A relacado entre novas tendéncias de expansao do tecido metropolitano e
novos negodcios imobiliarios esta entre os temas mais importantes para aqueles que
estudam os espagos metropolitanos na contemporaneidade. Nas ultimas décadas,
uma série de estudos apresentou conceitos e definicbes para tentar elaborar um
quadro logico sobre as tendéncias de metropolizagdo e o crescimento da mancha
urbana das metropoles contemporaneas, diante das mudancas econdémicas,

tecnolégicas e culturais. Os trabalhos, de maneira geral, abordam os impactos
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espaciais da desregulamentagao/neoliberalizagdo da economia e do espago e da
generalizagdo do acesso a tecnologias, tentando identificar o que ha de realmente
novo em relagdo aos padrdes espaciais predominantes nas metrépoles do periodo
industrial-fordista, nas diferentes formag¢des sociais. Nesses estudos, os negdcios
imobiliarios tém sido abordados como um importante ponto das analises ou como

foco principal.

Na Europa mediterranea, por exemplo, os estudos sobre as mudancas na
forma metropolitana tém utilizado conceitos como “cidade dispersa” (MONCLUS,
1998) e “cidade difusa” (DEMANTTEIS, 1998) para interpretar as novas morfologias
na expansado da metropole. Os estudos destacam, entre as novas caracteristicas
dos aglomerados urbanos, a existéncia de cidades sem um centro (mudancgas de
hierarquia), baseadas em fortes redes de conexdes fisicas e funcionais (estrutura
reticular) e com grande dispersdo das atividades (n&o apenas residenciais, mas

também industriais e de servicos).

Nesses casos, a nova forma de expansao apresenta algumas
semelhangas com processos de suburbanizacdo norte-americanos, como a
dependéncia do automovel individual e a existéncia de ocupagbes com baixa
densidade, menos compacta. Contudo, os novos objetos imobiliarios (complexos
residenciais, turisticos, industriais, equipamentos esportivos, universidades)
implantados nas areas de expansao sdo mais autbnomos e comumente se
justapéem de maneira descontinua ao tecido socio-espacial preexistente, mesclando

diferentes usos.

Em Portugal, Salgueiro (1994) destacou a “reestruturacdo urbana” de
Lisboa no contexto da globalizagdo, abordando o processo de desenvolvimento do
mercado imobiliario internacional e a emergéncia de novos produtos. Para a autora,
ocorre um movimento de revalorizagdo das areas centrais, com investimentos
especulativos em escritorios (especialmente, para abrigar atividades do terciario) e
habitagdo para grupos de alta renda, ao mesmo tempo em que ocorre uma maior
difusdo de investimentos fora das éareas de ocupagdo menos consolidadas,
principalmente através da implantagdo de megaprojetos imobiliarios cujo acesso é

facilitado pela existéncia de infraestruturas viarias.
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Nos EUA, Soja (2001), tendo como referéncia os estudos do caso de Los
Angeles, apresentou o conceito de “exdpoles” para abordar as novas formas de
organizagcado espacial das metropoles, com o crescimento de cidades limitrofes e
revalorizagdo dos centros urbanos historicos. Entre os autores norte-americanos que
passaram a destacar novas configuragdes espaciais contemporaneas estdo Garreou
(1991), que abordou as Edge Cities, enclaves urbanos auténomos, e Davis (2007),
com sua obra “cidade quartzo”, que enfatiza a fragmentagéo socio-espacial.

Na América Latina, alguns estudos tém destacado os impactos da
globalizagdo e da desregulamentacéo financeira sobre os espagos metropolitanos,
enfatizando os efeitos dessas mudancas sobre a dinamica imobiliaria. Nessa
perspectiva, destacam-se as contribuicbes de Mattos (2004; 2008), que abordou o
processo intitulado “metropolizacdo expandida”. Segundo o autor, o impacto da
liberalizagdo econdmica e da desregulamentacgéo, associado a difusdo generalizada
do automdével, fortaleceu uma tendéncia de metropolizacdo expandida ou dilatada
nas metropoles da regido, estimulando o crescimento periurbano através da
implantacdo de atividades residenciais e produtivas mais distantes da cidade

compacta.

Entre os principais elementos para se compreender essa “metropolizacdo
expandida” na América Latina, Mattos (2004) destaca as estratégias empresariais de
investimento nos espagos metropolitanos (especialmente os negdécios imobiliarios)
como meio de valorizagao de capitais especulativos. Nos espagos metropolitanos,
as estratégias empresariais se associam as estratégias individuais e familiares, ou
seja, a busca por novas formas de morar, especialmente em residéncias
unifamiliares e mais distantes de bairros populares. Outros autores da América
Latina estdo desenvolvendo estudos sobre negdécios imobiliarios e novas
configuragdes espaciais na contemporaneidade, com destaque para: Hidalgo (2008),
que tem estudado o caso de Santiago de Chile, Vidal-Koppman (2011), Schapira
(2000) e Ciccollela (2012), o caso de Buenos Aires.

No Brasil, os estudos do setor imobiliario e das cidades, desenvolvidos
por autores de diferentes disciplinas durante a segunda metade do século XX,
enfatizaram: o papel do Estado no processo de provisdo de moradias; os agentes

que atuam no setor imobilidrio das cidades; a formagao de ocupagdes informais.
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Estudos mais amplos sdo desenvolvidos a partir da perspectiva da producdo do
espaco urbano, com destaque para autores como Carlos (2001) e Sposito (2004;

2013), entre outros.

Nos ultimos anos, tem ocorrido um maior interesse nos estudos sobre
novos negocios imobiliarios no contexto da globalizagdo e da desregulamentagéo da
economia, a exemplo dos trabalhos de Lencioni (2008; 2010; 2011b, 2014), Pereira
(2008; 2011), Fix (2007), Simoni Santos (2013), Sanfelici (2010), Botelho (2007), em

sua maioria tendo como base empirica a cidade de Sao Paulo.

A ampliagdo do interesse pelos estudos dos novos negocios imobiliarios
no Brasil ocorreu em um momento em que o setor de produgdo de imdveis ganhou
destaque no cenario econémico nacional. No inicio do século XXI, o aumento na
producao imobiliaria (sejam habitacbes para o mercado sejam estabelecimentos
comerciais e administrativos) &€ apontado como um dos principais fatores propulsores
do crescimento da construcéo civil e dos indicadores macroeconémicos até o ano de
2014. No ano de 2009, o setor imobiliario habitacional constituiu um importante
mecanismo para conter os efeitos da grande crise internacional sobre a economia
brasileira®. Cabe salientar que essa crise teve origem no sistema de crédito
habitacional norte-americano, a partir de sofisticadas transacbes financeiras que

utilizaram o mercado de iméveis como uma chave para a reproducao da riqueza.

Além do aumento na oferta de novos produtos imobiliarios, ocorreu nos
primeiros anos do século XXI| a diversificagdo das caracteristicas desses produtos e
dos agentes que participam de sua producdo, associada a mudangas do perfil
socioecondmico da populacdo que forma a demanda para as novas moradias de
mercado no Brasil’. As caracteristicas supramencionadas formam algumas das
principais evidéncias que indicaram uma nova configuragdo do mercado imobiliario
no pais, sobretudo nos ultimos dez anos, gerando uma verdadeira reconfiguragao

espacial nas metropoles brasileiras, a partir da intensificacdo da produgao imobiliaria.

® Nesse ano ocorreu o langamento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), que ampliou o
crédito para a compra da casa propria e foi uma das medidas anticiclicas utilizadas pelo governo
federal para combater os efeitos da crise internacional de 2008 sobre economia brasileira.

’ De acordo com Abramo (2007), durante muito tempo o mercado de imdveis no pais esteve voltado
para a populagdo de melhor poder aquisitivo em virtude dos altos valores dos iméveis e das
desigualdades no nivel de renda, dando origem a um mercado de imoveis segmentado.
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Na contemporaneidade, duas entre as mais notaveis transformacdes
espaciais associadas aos interesses do setor imobiliario nas metrépoles brasileiras
podem ser destacadas: 1) intensificagdo da expansdo rumo as bordas
metropolitanas de atividades de incorporagao imobiliaria, incluindo a construgao de
grandes projetos residenciais/comerciais em areas fora da mancha urbana
consolidada, em municipios onde predominavam outras formas de uso da terra e
outras tipologias construtivas; 2) processos de requalificacdo de antigas
centralidades, também conhecidos como “enobrecimento urbano”, que incluem
(re)construcao de moradias e outros investimentos em areas ja submetidas a ciclos
imobiliarios no passado. Conforme exposto, processos semelhantes também foram
verificados anteriormente em outras metropoles do mundo desenvolvido e,

notadamente, cresceu na América Latina, estimulando a realizacdo dos estudos.

Em Fortaleza, a quinta cidade em populagdo do pais (2.452.185 de
habitantes)g, também caracterizada como um dos principais destinos turisticos
nacionais e detentora de expressiva desigualdade socioeconémica entre seus
habitantes, o setor imobiliario tem passado por transformagdes nos ultimos trinta

anos, o que também tem renovado o interesse pelas pesquisas sobre o tema.

Anteriormente, uma série de estudos foi produzida sobre a cidade de
Fortaleza, revelando as formas contraditérias de expansao urbana do seu tecido
espacial, enfocando os segmentos de menor renda e as formas de producgao Estatal
e doméstica da moradia. No final da década de 1980, destacam-se as pesquisas de
Costa (1988), as quais revelaram os principais agentes produtores do espaco de
Fortaleza, com destaque especial para o Estado, que produziu uma valorizagao
diferenciada desse espaco mediante investimentos publicos em infraestrutura. Sua
abordagem sobre o espago urbano de Fortaleza foi claramente influenciada pela
discussdo dos agentes produtores do espago urbano desenvolvida por Correa
(1989). Ja Borzacchiello da Silva (1987), com inspiracdo em referenciais marxistas,
abordou em sua tese de doutorado os movimentos sociais urbanos em suas lutas
por moradia e condi¢gdes dignas de vida na cidade. Desse modo, a producao
contraditoria e desigual do espago foi tema central nessas pesquisas, que se

tornaram referéncias para uma série de outros trabalhos desenvolvidos ao longo da

® De acordo com o censo demogréfico do IBGE (2010).
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década de 1990.

Na década de 1990, na esteira das politicas de dinamizagdo da economia
local, e diante das mudangas nos padrbes de gestdo publica, em parte também
imposta pelo processo de globalizagdo econbémica, o mercado turistico-litoraneo na
Regidao Metropolitana de Fortaleza (RMF) € aquecido, e um vigoroso setor de
produgao imobiliaria passa a ser foco dos interesses de investidores internacionais,
fortalecendo o capital imobiliario. Bernal (2004), em sua tese de doutorado, realizou
uma pesquisa sobre a acao do capital imobiliario na estruturacdo urbana de
Fortaleza, na qual revelou algumas caracteristicas das principais empresas que
atuavam na incorporagao/construcao imobiliaria no espag¢o metropolitano da capital
cearense. No inicio do ano 2000, essas empresas ainda possuiam origem local, de
alguns grupos de familias que atuavam com capitais proprios, especialmente em
imoveis voltados para a classe média alta, autofinanciados. Esses iméveis foram
construidos em bairros de maior prestigio social, onde, também, esta localizada

expressiva quantidade de hotéis, préximos a faixa litoranea.

Ao longo da década passada, os estudos desenvolvidos no ambito do
Observatorio das Metropoles sobre o processo intitulado metropolizagéo turistica no
Nordeste, com base nos dados fornecidos pelo Banco Central, captaram as
mudangas na producgdo imobiliaria da RMF, com o crescimento da participagdo de
capitais internacionais na produgao de iméveis. Esse fendmeno ajudou a explicar a
implantacdo de novos objetos imobiliarios no litoral, como resorts e hotéis, que
fortaleceram a expans&o metropolitana paralela a faixa de praia (DANTAS, 2009). O
interesse do grupo de pesquisa foi detectar as particularidades do setor imobiliario
em uma metropole litordnea e analisar como a gestao empreendedora local contribui
para a formacdo de um ambiente favoravel ao desenvolvimento dos negdécios
associados ao turismo. O resultado foi um conjunto expressivo de publicagbes sobre

turismo imobiliario nas metropoles nordestinas.

Ja na década de 2010, a pesquisa desenvolvida por Rufino (2012)
detectou uma redefinicdo nas formas de produg¢ao do espago metropolitano, a partir
da produgao de moradias para o mercado em bairros que anteriormente ndo eram
focos de dinamismo imobiliario e dos novos arranjos entre os agentes locais e

nacionais que produzem os imoéveis, formando novos eixos de valorizagdo em
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Fortaleza. A autora foi uma das primeiras estudiosas a enforcar as mudangas dos
agentes que atuam no setor imobiliario da RMF, com a ampliagdo da separagéo

entre as atividades de incorporagao e construgao.

Nogueira (2011) estudou a expansdo metropolitana em diregcdo ao
municipio de Eusébio (sudeste de Fortaleza), a partir da analise da produgédo de
empreendimentos residenciais fechados. Na pesquisa, o autor destacou a presenca
de empresas com capital nacional, local e até internacional atuando na produgao de
grandes projetos imobiliarios e, por consequéncia, na formagcdo de novas
espacialidades. Ao longo da execugédo da pesquisa mencionada, em especial apos
entrevistas com agentes que atuavam no setor imobiliario, foi surgindo uma série de
questbes que abriu a possibilidade de uma investigagdo mais ampla no que se
refere as escalas de analise, e de um maior aprofundamento sobre a discussao do
papel dos empreendedores imobiliarios na expansido de novos usOS nos espacgos

localizados no entorno da metropole.

Tornou-se evidente que esse tipo de expansao de Fortaleza em diregao
aos espacos do seu entorno imediato, através dos investimentos em condominios e
loteamentos fechados, a principio direcionados aos segmentos da populagdo com
maior renda, passava a se voltar a uma parcela da populagdo com menor vantagem
econbmica ao mesmo tempo em que ampliava as escalas espaciais do processo.
Em geral, esses investimentos foram também seguidos pela implantagéo de grandes
plataformas de consumo e lazer, integradas ou nao ao projeto, reforcando a

modificagdo nas tendéncias de urbanizacéo verificadas anteriormente®.

Nessa situacdo, tem-se observado uma acelerada expansdao da
integracdo de novos espagos a produgao imobiliaria para o mercado e, por
consequéncia, novas formas de segregacao; a fragmentagcéo socio-espacial, com
introdugdo de enclaves que introduzem diferengcas em relagdo ao tecido sécio-
espacial do entorno. Ao mesmo tempo, n&do sao identificadas diretrizes claras de
planejamento do espago metropolitano e percebe-se uma dificuldade de se

solucionar problemas comuns nessa escala (transporte, meio ambiente e usos do

° Conforme sera indicado, em alguns desses municipios predominavam atividades de veraneio, ja em
outros os usos eram predominantemente destinados a habitagdo em conjuntos residenciais

planejados pelo Estado.
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solo). Tais caracteristicas tendem a aprofundar problemas urbanos nos municipios
da RMF, repetindo, inclusive, erros semelhantes aos do crescimento urbano
verificado em Fortaleza ao longo do século XX. Assim, verifica-se a intensificagdo de
uma dupla fragmentagéo — a do tecido espacial metropolitano e a do tecido politico-

administrativo da metrépole.

A caréncia de estudos sobre negdcios imobiliarios, realizados em uma
escala que ultrapasse os limites territoriais de Fortaleza, estimulou a elaboragédo de
um estudo mais amplo sobre o tema na RMF. Diante desse quadro, a pesquisa aqui
proposta tem como base de organizagdo o pressuposto de que se intensificam na
RMF novos padrdes de expansao espacial, da produgao imobiliaria para o mercado,
destacando-se entre eles a expansdao em diregdo aos espagos do entorno de
Fortaleza. A atual expansao articula velhas e novas espacialidades e resulta de
processos sociais, econdmicos e politicos que ocorrem em diferentes escalas
espaciais. Essa expansado ocorreu em um momento histérico em que o setor
imobiliario passou a ser cada vez mais importante para a manutencdo e o
dinamismo da nova economia, convencionalmente chamada de globalizada e
financeirizada, caracterizada por crises ciclicas. Portanto, pode ser considerada uma
especie de solucdo espacial para as dificuldades provindas da permanente

necessidade de se manter o crescimento econémico nas sociedades capitalistas.

Nessa perspectiva, identifica-se o espaco metropolitano ndo apenas como
um local de realizagdo dos negocios, na medida em que a sua propria (re)produgao
pode ser interpretada como um dos principais negécios da economia no Estado.
Nessa conjuntura, ocorrem na RMF novos padrbes de expansdo espacial da
producao imobiliaria (continuos e até difusos) e a geragcdo de novas formas de
relagao entre os moradores das metrépoles e novas formas de apropriacdo dos seus
espacos naturais, que constituem causa e efeito das diferentes formas de
apropriacao e transformacgao do espaco metropolitano.

Entende-se, portanto, que o processo de crescimento da dinamica
imobiliaria na RMF, especialmente com o0 aumento da produgdo de
empreendimentos residenciais fechados no entorno de Fortaleza a partir da primeira
década do seéculo XXl, tem desencadeado novos processos de urbanizagao,

tornando esses espacos proeminentes laboratérios para a compreensao das
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mudangas socio-espaciais produzidas pelos interesses do capital financeiro-

imobiliario.

Diante desses processos, esta pesquisa se propde a analisar a expansao
metropolitana, destacando a produgédo imobiliaria de novos empreendimentos
residenciais fechados para o mercado, nos espacos do entorno da cidade de
Fortaleza, no periodo entre 2000 e 2014.

Para tanto, foram elaborados as seguintes objetivos:

e Caracterizar a expansao metropolitana de Fortaleza com énfase na expansao
via incorporagdao e producdo imobiliaria de empreendimentos residenciais

fechados.

e Contextualizar e analisar os efeitos da expansédo e diversificagdo das fontes
de financiamento imobiliario sobre a produgdo de novos empreendimentos

imobiliarios nos espagos de expansao de Fortaleza.

e |dentificar e caracterizar os principais agentes envolvidos na producéo dos

novos empreendimentos imobiliarios.

e Caracterizar as diferentes ofertas de empreendimentos residenciais fechados
produzidas pelas empresas incorporadoras com atuagdo nos municipios, veri-

ficando os segmentos de renda que formam a demanda para os iméveis.

¢ Analisar os impactos dos empreendimentos no tecido socio-espacial e a exis-
téncia ou o reforgco das tendéncias nos processos de fragmentagao ou segre-
gagao nas areas de implantacao dos investimentos imobiliarios, em decorrén-
cia da construcdo de novos imoéveis e da presumivel elevagao no prego da

terra.

¢ Identificar o papel do Estado no processo de expansao das atividades imobili-

arias nos municipios metropolitanos.
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1.2 Recorte espacial e temporal das analises

A pesquisa utiliza a Regido Metropolitana de Fortaleza'® como base
empirica para a abordagem sobre a relagdo entre novos negdécios imobiliarios e
expansao metropolitana. Porém, ao longo das observagdes preliminares, ficou nitido
que apenas alguns municipios e, dentro deles, alguns subespacos, sdo focos da
expansao via implantagdo de novos empreendimentos imobiliarios residenciais. A
partir dessa perspectiva, foram selecionados alguns eixos de concentragdo das
atividades imobiliarias em que as praticas espaciais dos diversos agentes envolvidos
nas mudancgas, bem como seus impactos no tecido sécio-espacial, poderao ser

abordadas de maneira mais detalhada.

A definicdo desses eixos de expansao ocorreu com base nos seguintes
critérios: transformacbes da paisagem (detectadas via trabalho de campo e
observagédo de imagem de satélites de diferentes periodos); densidade demografica;

|11

mobilidade residencial " e localizagdo dos novos imoéveis.

A partir desses critérios, foram priorizadas as seguintes areas:

a) Frente de expansao imobiliaria leste/sudeste da RMF (com baixa
densidade populacional, construtiva e de servigos). Formado pelas areas proximas a
CE-040, BR-116, englobando os territérios municipais de Eusébio e recentemente
Itaitinga. Essa frente de expansado, até pouco tempo, era caracterizado pela
presenca significativa de segundas residéncias da populagdo de Fortaleza (sitios e
chacaras), constituindo-se o que no passado se intitulava periferia de amenidades.
Trata-se de um setor com densidades populacionais médias e baixas, apresentando,
nos setores de maior ocupac&o, aproximadamente 1.000 hab/km?2'2.

b) Frente de expanséao das atividades imobiliarias oeste/sudoeste da RMF
(com alta-média densidade populacional, construtiva e de servigos), formado por

espacos proximos a CE-060 e a CE 0-65, BR-020, englobando territérios de Caucaia,

' Na pesquisa optou-se em utilizar a definicdo RMF formada por quinze municipios. Em setembro de
2014, os municipios de Paracuru, Paraipaba, Trairi e Sdo Luiz do Curu foram incorporados a RMF
pelo governo do estado.

' Entende-se aqui a mobilidade residencial como a mudanca do local de residéncia a partir dos
deslocamentos dentro do espago metropolitano.

2 As densidades foram medidas a partir dos setores censitarios, com base nos dados do censo do
IBGE (2010).
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Maracanau e Pacatuba. Esse setor de expansao € caracterizado pela presenga de
gigantescos conjuntos habitacionais implantados nas décadas de 1970 e 1980.
Atualmente, em seu entorno e em suas areas de intersticios, estdo sendo
implantados grandes projetos imobiliarios. Trata-se de um setor de expansao com

densidades populacionais variando entre 16.000 até 28.000 hab/km?.

A escolha do recorte de acordo com proximidade de eixos viarios deve-se
as proprias caracteristicas dos novos investimentos imobiliarios, caracterizados pela
valorizagao da conectividade com setores de Fortaleza como um dos seus principais

atributos.

Esses eixos de expansao nao serao discutidos de maneira isolada, mas a
partir de uma perspectiva relacional, deixando evidentes suas relagdes com as
dindmicas que envolvem a totalidade do espago metropolitano, assim como as que
ocorrem em nivel nacional e internacional. Portanto, embora esses eixos de
expansdo na RMF sejam as principais bases empiricas, tornou-se necessario, para
o entendimento dos processos que desencadearam sua formagao, incorporar a tese
(especialmente no primeiro capitulo) um debate sobre processos que ocorrem em

outras escalas.

O principal recorte temporal das analises (2000-2014) foi definido com
base nas analises de Nogueira (2011), que detectaram o crescimento de formas de
producao para o mercado nos municipios do entorno de Fortaleza a partir do inicio
dos anos 2000.



Mapa 1 - Recorte espacial de estudo
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1.3 Definigoes das categorias, procedimentos e variaveis de analise

A medida que os processos analisados foram sendo definidos e a leitura
das obras associadas a esses processos foi avangando, tornaram-se mais claras as
possibilidades tedricas da pesquisa. O primeiro ponto a ser considerado é a
categoria fundamental das analises. Nesta pesquisa, optou-se pela leitura dos
processos a partir da categoria espago. A natureza do espago tem sido objeto de
amplo debate dentro da Geografia. Pelo menos ha trés décadas, predomina na
Geografia brasileira uma leitura que supera a visdo de espago como mero suporte
para as atividades humanas, dando a ele uma nova dimensao de materialidade
dotada de conteudo, que expressa e sintetiza as relagdes e praticas humanas em

sociedade e interfere nessas relacoes.

A proposicao elaborada por Harvey (1980) e revisada por Harvey (2012),
que interpreta o espaco a partir de trés dimensdes, pode fornecer ferramentas
tedricas que nos ajude a compreender as configuragdes espaciais metropolitanas,
indo além dos aspectos morfoldgicos, no sentido de desvendar os processos

subjacentes as mudancgas nos aspectos visiveis.

Segundo Harvey (1980, p. 8), antes de tudo, o “o problema da concepgao
correta do espaco é resolvido pela pratica humana”. Desse modo, a pergunta “o que
€ espago” é substituida pela pergunta “como e que diferentes praticas humanas
criam e usam diferentes concepg¢des de espaco”. Diante desse questionamento,
abre-se a possibilidade de se interpretar o espago da RMF e a expansao das
atividades imobiliarias a partir das trés concepg¢des complementares do espacgo
(absoluto, relativo e relacional).

A primeira concepc¢ao (espago absoluto) foi predominante no periodo
convencionalmente chamado de geografia classica (até meados do século XX), que
valorizava a dimensao visivel do espaco e seus aspectos fisicos e materiais. Na
concepcao classica, localizacdes e diferenciagdes do espaco eram descritas em
detalhes. Nos estudos sobre o setor imobilidrio, a dimensao absoluta do espaco
ainda é colocada em destaque quando se analisam os seguintes fatores: aspectos
fisicos e naturais, como proximidade com o mar e outras amenidades; topografia,

que interfere nas formas de expansao e nos custos de producio; disponibilidade e
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dimensbes fisicas das glebas, dos lotes, assim como dimensdes dos projetos

imobiliarios (medidos em m?).

A dimenséo relativa do espago se refere, notadamente, ao espago das
distancias em suas relagdes com o tempo. Trata-se de uma dimensao importante, na
medida em que nos ultimos anos se percebeu os impactos gerados pelas novas
tecnologias de informagdo e comunicagéo, e a possibilidade de superar com maior
rapidez a fricgdo das distancias entre os lugares. Essas mudangas nos padrbes de
distancias relativas tém repercutido profundamente nas formas de organizagdo dos
espacos metropolitanos, sendo uma das variaveis para se entender 0os novos

padrées de expanséao do tecido urbano (mais dispersos).

Para o setor imobiliario, a acessibilidade a lugares privilegiados do espaco
metropolitano € uma caracteristica explorada, constituindo-se um dos principais
atributos dos empreendimentos, sobretudo para a nossa sociedade contemporanea,
em que o tempo se tornou um recurso escasso e a reproducido da vida cotidiana
caracterizada pela imposi¢cao de ritmos cada vez mais acelerados (em virtude de
demandas sociais e do mercado de trabalho, por exemplo). Nesse contexto, o tempo
também se torna um ativo importante para individuos e empresas. Variaveis como
acesso a tecnologias, acesso a meios de transporte e proximidade com vias de
circulagdo podem ser utilizadas na compreensdo dos padrbes de expansao das

metrdpoles e na analise da localizagdo dos objetos imobiliarios.

A dimensao relacional nao suprime as anteriores, porém as enriquece. Se
as outras duas estdo associadas a definicdo de escalas mais nitidas e bem
delimitadas, a dimensao relacional possibilita o entrelagamento de diferentes escalas
e diversas relagdes (sociais, econdmicas, politicas, culturais), que estao por tras das
mudangas fisicas a aparentes do espaco. A perspectiva relacional abre a
possibilidade de pensarmos as mudangas nas configuragées espaciais a partir de
processos nao aparentes, como a utilizagdo do espaco para a resolugcao das crises
de sobreacumulagao de capital em determinados setores da economia, que passam
a utilizar a propria producdo de novas configuragbes espaciais do ambiente
construido como meio para absorver esses capitais e contornar as crises através do

seu deslocamento temporal e espacial.
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Desse modo, o espago é permeado por diversas relagbes que ajudam a
explicar a sua existéncia, ao passo que a propria configuragdo espacial interfere

(limita, possibilita e condiciona) na existéncia dessas relagdes.

Contudo, as relagdes que envolvem a produgdo de novas configuragoes
espaciais e o capital imobiliario, mesmo sendo profundamente norteadas por fatores
econdmicos (notadamente a busca por investimentos lucrativos), ndo deve ter sua
compreensao restrita a dimensdo econémica da realidade, ja que mediagdes
politicas nos territérios e lugares, concepgcdes mentais e nogdes de prestigio,
mudangas tecnoldgicas, entre outras esferas da realidade que ndo se limitam a

economia, estdo envolvidas™.

Ja para a relagdo de variaveis, um esquema ilustrativo (figura 1) foi
elaborado, com a interligagdo dos processos importantes para se compreender o
objeto de estudo. Além de ilustrativo, trata-se de uma tentativa de cercar ao maximo
0s processos estudados e seus desdobramentos e de, a partir dessa delimitacao,
definir as variaveis mais relevantes que servirdo de eixo norteador na selecdo dos

dados.

A escolha das leituras utilizadas ao longo da pesquisa teve como critério a
relacdo direta ou indireta com os processos apresentados na figura 1, e a
identificacdo da coeréncia tedrica e empirica em relagdo aos fendbmenos estudados
na RMF. Foram pesquisados artigos em periédicos, livros, teses e dissertagdes que
apresentam como temas principais: espago geografico, metrdpole, globalizagao,
capital imobiliario RMF. Uma parte significativa dessas referéncias ja foi

anteriormente indicada.

13 Harvey (2010, p. 104) prop0s pensar a trajetoéria evolutiva do capitalismo a partir de sete “esferas
da realidade”: tecnologias; formas de organizacdo; relagdes sociais; arranjos institucionais e
administrativos; processos de producao e trabalho; relagdes com a natureza; reprodugao da vida
cotidiana e da espécie e concepgbes mentais de mundo. Para o autor, essas esferas estdo em
coevolugao e uma nao pode ser reduzida ao dominio da outra.
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Figura 1 — Processos e relagdes abordadas na pesquisa
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O banco de dados foi montado a partir dos processos apresentados na

figura 1. Ele conta com dados coletados desde 2010, quando foi construida no

ambiente do Laboratério de Planejamento Urbano e Regional (Lapur) uma

plataforma virtual de compartilhamento de dados: o metrowiki. Foram utilizados os

seguintes dados:

- Dados socioecondmicos do censo demografico 2000 e 2010 do IBGE,

trabalhados a partir dos microdados do IBGE.

- Dados sobre financiamentos imobiliarios fornecidos pela Caixa Econd-

mica Federal.
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- Dados do indice de Velocidade de Vendas (IVV), de langamentos imobi-
liarios, de preco médio da area construida nos municipios da RMF, fornecidos por
meio de boletins divulgados pelo Sindicato da Construgdo Civil do Ceara (Sindus-

con).

- Dados sobre o valor do solo fornecido pela Camara dos Valores Imobili-
arios (CVI).

- Noticias sobre a dindmica imobiliaria na RMF coletadas no Jornal O Po-
vo e Diario do Nordeste.

- Entrevistas com empreendedores imobiliarios que atuam na Regido Me-
tropolitana de Fortaleza (ver apéndice 1)

Parte dos dados coletados foi confrontada com as observagdes de
campo. Foram realizados seis trabalhos de campo nas areas de estudo. Nas
ocasides, foram feitos registros fotograficos, anotagbes em caderneta de campo.
Esse material subsidiou a confeccado dos mapas apresentados no desenvolvimento

do trabalho.

Os resultados preliminares da pesquisa foram apresentados nos
coloquios de orientagéo (coordenados pelo Professor Dr. José Borzacchiello da Silva)
em momentos de socializagdo de ideias, do estagio da pesquisa e de discussdes e
reflexdes conjuntas dos temas abordados sob a orientagdo do professor. Foram
realizados cinco coléquios em que o encaminhamento da pesquisa foi apresentado,

discutido e criticado.
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1.4 Os capitulos para a tese

A tese possui cinco capitulos, sendo o primeiro capitulo introdutério. O
segundo capitulo tem como objetivo langar um olhar sobre os principais processos
sécio-espaciais que ocorrem nas metrépoles contemporaneas, destacando a
proeminéncia do setor imobiliario da economia na produg¢do das metamorfoses dos
principais espagos metropolitanos do mundo. Para tanto, o capitulo, em um primeiro
momento, destaca as transformagdes gerais que ocorreram no capitalismo a partir
do final do século XX. Posteriormente, aborda as mudangas socioecondmicas
ocorridas no Brasil e descreve algumas possiveis expressdes espaciais associadas

a reestruturagéo do setor imobiliario nas metropoles nacionais.

O terceiro capitulo apresenta as diferenciagdes espaciais na RMF e
descreve como 0s seus subespagos vém se adaptando as mudangas mais gerais e
recentes do capitalismo. Valendo-se dos dados do censo de 2010, o capitulo
caracteriza o recorte espacial com base em quatro perspectivas da realidade

metropolitana: econémica, demografica, da mobilidade e a infraestrutura.

Apds a apresentacdao geral da RMF realizada na sessao anterior, o
quarto capitulo objetiva aprofundar as analises sobre o setor imobiliario da
economia na RMF, enfatizando as novas frentes de expans&do geografica da
atividade imobiliaria, destacando os agentes envolvidos nos impactos soécio-

espaciais dessa expansao.

Nas considerag¢des finais, sdo sintetizados e recapitulados os pontos
mais importantes do trabalho, apresentando as conclusdes atingidas a partir dos

objetivos propostos.
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2 METAMORFOSES METROPOLITANAS E NEGOCIOS IMOBILIARIOS NA
ECONOMIA GLOBALIZADA

Este capitulo tem como objetivo contextualizar e discutir algumas das
principais tendéncias de transformacgdo verificadas nos espagos metropolitanos a
partir das décadas finais do século XX, periodo em que se verificam
descontinuidades na ordem econdmica, politica e cultural, predominantes desde o

pos-guerra.

A luz dessa contextualizacéo e discussdo, pretende-se abordar algumas
metamorfoses recentes nas metropoles brasileiras, destacando o importante papel
assumido pelos negdécios imobiliarios na economia contemporénea e na produgéo

de novas configuragdes espaciais.

O capitulo baseia-se nas contribui¢cdes tedricas de autores nacionais e
internacionais que abordaram em seus escritos os temas: globalizagdo, metrépole,
negocios imobiliarios e mudangas na dinédmica capitalista nacional e internacional.
S&o utilizados dados socioecondmicos de diferentes fontes'™ para corroborar e
aprofundar parte dos argumentos presentes na discussdo sobre as recentes
mudangas na economia (mundial e brasileira) e sobre a reestruturagdo do setor

imobiliario.

Para a melhor compreensao sobre as caracteristicas do processo de
globalizacdo e das mudangas metropolitanas, foi necessario fazer um breve resgate
histérico, abordando processos que tiveram sua ascendéncia em momentos
anteriores, mas cujos desdobramentos permanecem em curso. Ja a abordagem
sobre as mudangas no setor imobiliario no Brasil utiliza o recorte temporal proposto

na tese (o periodo entre 2000 e 2014).
2.1 Apontamentos iniciais

Os espagos metropolitanos s&o caracterizados por uma notoria
complexidade, que emerge da forte aglomeragcdo humana, de infraestruturas, de
investimentos e das diversas atividades estabelecidas em uma determinada porg¢ao

do espago geografico intensamente urbanizado e detentor de significativas

“ Dados demogréficos e socioecondmicos do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), da
Organizagéo das Nagdes Unidas (ONU), do Banco Central do Brasil (Bacen), entre outras fontes.
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diferenciagdes internas. Um dos seus mais notdrios atributos € a presenca de
extensas manchas de urbanizagdo continua que se prolongam e atravessam os
limites dos territérios politicos-administrativos que dividem a totalidade desses

espacos .

O gigantismo dos espagos metropolitanos €, ao mesmo tempo, causa e
expressdo do seu significativo grau de atragdo sobre os individuos e grupos que
vislumbram na situagdo metropolitana a maior possibilidade de satisfacdo das suas
necessidades, e que através de suas agdes também colaboram para a permanente
reproducdo desses espacgos. Esses, sem duvidas, sdo ambientes proficuos para a
realizacdo de encontros e interagcbes humanas, mediadas pelo mercado ou
espontaneas, constituindo-se locais propicios a inovagao, a competitividade e/ou a
colaboragdo. Desse modo, sao nesses espagos onde se concentram os mais

importantes processos de producao, circulacdo e consumo da economia mundial.

De maneira geral, pode-se dizer que o nivel de dinamismo das diversas
atividades nos espagos metropolitanos esta intimamente associado as suas formas
de integracdo aos movimentos de acumulagao capitalista, em diferentes escalas.
Essas formas de integracdo também condicionam e estabelecem a sua capacidade
de atracdo e emissao de fluxos (investimentos, informagéo, mercadorias e pessoas),
assim como também o ritmo de seu crescimento e das transformagdes em suas

configuragdes espaciais.

Nesse sentido, também se pode identificar a existéncia de hierarquias
entre o0s espagos metropolitanos. Aqueles espagos que apresentam maior
concentragdo de capitais (financeiro, fisico e humano) estdo em posicéo
hierarquicamente superior e, desse modo, propiciam maiores oportunidades para

efetivacao de diversas trocas — materiais e imateriais.

Nas ultimas décadas do século XX, os espacos metropolitanos passaram

a evidenciar profundas e aceleradas transformagdes em suas bases econémicas e

> Embora a existéncia de manchas de urbanizagdo continua (conurbagdo) e de uma elevada
artificializagao das paisagens seja uma das principais caracteristicas dos espagos metropolitanos,
essa caracteristica ndo é condigdo imprescindivel para se identificar nucleos urbanos como
integrantes desses espacos. Dentro de um espago metropolitano podem existir manchas de
ruralidade, denotando formas de uso que aparentemente ndo sao urbanos, mas, em muitos casos,
sao, na realidade, terras reservadas para especulacao imobiliaria.
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seus mercados de trabalho, nos arranjos politico-institucionais, assim como na
configuragdo espacial do seu ambiente construido. Esse conjunto articulado de
mudangas é comumente interpretado como uma necessaria condigdo e expressao

de um processo mais amplo, usualmente intitulado globalizagao.

O conceito de globalizagdo tem sido largamente utilizado, desde a
década de 1980, para caracterizar transformacdes politico-econémico-culturais que
emergiram na esteira da desregulamentacao/financeirizagcdo da economia, do
crescimento da importancia das tecnologias da informagdo e comunicacdo e da
consequente ampliagdo das trocas (financeiras, tecnologicas, de matéria-prima e
forca de trabalho e informagdo) em escala global'™®. Nesse contexto, o termo
globalizacdo se difundiu rapidamente no ambito cientifico, nos veiculos de
comunicacao e no senso comum como forma de denominar a rapida redefinicido das
formas de organizagdo espago-temporais no capitalismo a partir do final do século
XX, sendo frequentemente apresentado como um processo “natural” e irreversivel

nas economias de mercado.

Muitos estudiosos passaram, pois, a se interessar pelas implicacdes
dessas transformacdes nos espagos metropolitanos, verificando as continuidades e
as rupturas que elas poderiam apresentar na geografia urbana.

No geral, as abordagens tedricas sobre a globalizagdo s&o diversas,
variando entre perspectivas mais otimistas ou criticas. As perspectivas otimistas,
usualmente, encaram a globalizagcdo como um processo gerador de oportunidades
de crescimento econdémico, de maior democratizacdo e distribuicdo de capitais e
informagdes e de ampliagdo do acesso a inovagdes tecnologicas (essa perspectiva
foi propagada por organizagdes multilaterais, como o Fundo Monetario Internacional
(FMI) e o Banco Mundial, importantes centros universitarios e parte significativa dos
grandes grupos de midia). Ja as visbes criticas encaram a globalizagdo como o
recrudescimento da légica de exploragdao de agentes hegemdnicos, agora revestida
de novos discursos falaciosos que, equivocadamente, identificam na ampliagado das
trocas globais e do livre comércio e mercado financeiro uma rota para se atingir um

maior bem-estar da humanidade. Para os autores criticos, a globalizagdo, como vem

' De acordo com Chesnais (1996, p. 23), “o adjetivo globalizag&o surgiu no comego dos anos 80, nas
grandes escolas americanas de administracdo de empresas, as celebres ‘business management
schools’ de Harvad, Columbia, Standford etc”.
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ocorrendo, amplia as desigualdades e fomenta a concentragdo de renda (no espago
e nas maos de uma minoria privilegiada), ao mesmo tempo que exclui uma grande
parte da populagcdo mundial dos beneficios gerados pelo crescimento econdmico e
pelo desenvolvimento técnico e cientifico (ver SANTOS, 2003; HARVEY, 2006b,

entre outros).

Para Harvey (2006b), um dos mais destacados criticos ao referido
processo, a globalizagdo nao traz novidades no que se refere a légica capitalista
vigente desde o século XIX. Segundo o autor, ndo houve

[--.] uma revolugdo fundamental do modo de producéo e das relagdes a ele
vinculadas, e que, se ha alguma real tendéncia qualitativa, seu rumo é no
sentido da reafirmacdo dos valores capitalistas do inicio do século XIX,
associada a uma inclinagdo tipica do século XXI no sentido de jogar todos
(e tudo que possa ser trocado) na érbita do capital, ao mesmo tempo em
que se tornam grandes segmentos da populagdo mundial permanentemente

redundantes no tocante a dindmica basica da acumulacdo do capital (p. 98,
grifo nosso).

Em sintese, para Harvey (2006b, p. 81), o termo globalizagdo é utilizado
para designar quatro significativas alteragdes nas sociedades capitalistas no final do
século XX: 1) desregulamentacdo financeira; 2) ondas profundas de inovagéao
tecnolégica e de inovagdo e melhoria de produtos; 3) mudangas da midia e da
comunicagao, que por sua vez produziram mudangas no consumo € na producéo; 4)

diminui¢cdo no custo de tempo de transporte de mercadorias.

Essas alteragbes ganharam for¢ga em contexto de grave crise econémica
internacional a partir do final da década de 1970 e especialmente ao longo da
década de 1990. Para o autor mencionado, esse fato corrobora a ideia segundo a
qual essas mudancas, na verdade, podem ser entendidas como uma resposta a
crise do modelo de desenvolvimento econbémico e social predominante nas
economias capitalistas no periodo pos-guerra, e a necessidade de se reconstruir a
base de acumulagao de capital no final do século XX. Portanto, a globalizagao seria,
também, um projeto de poder que fundamentalmente objetivou restabelecer as
condi¢cdes para a sustentacdo do poder de classe e a reproducdo do capitalismo

mundial em um contexto de grave crise.

Para tanto, foi necessario reorganizar as condi¢des de desenvolvimento
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da economia mundial estabelecidas ap6s a Segunda Guerra Mundial, constituindo
um ambiente de maior liberdade para os movimentos de capitais, que vem se
estabelecendo progressivamente através de um processo contraditorio, necessario
ao projeto, e que permanece em curso: a neoliberalizagdo. Nessa conjuntura, o
espaco geografico de muitas metropoles teria manifestado os efeitos dessas
mudangas, apresentando algumas tendéncias comuns e singularidades na

adaptacao a nova realidade estabelecida globalmente.

Para a melhor contextualizagdo dos processos em curso, torna-se
necessario fazer um brevissimo resgate historico das condigbes estabelecidas nas
sociedades capitalistas na segunda metade do século XX e de como vem ocorrendo
a transicdo gradual e contraditéria para uma nova realidade, destacando as suas

implicagdes nos espagos urbano-metropolitanos.

2.2 Os precedentes: a expansao econémica e as metréopoles no Pés-Segunda

Guerra (uma breve retrospectiva)

Sabe-se que no periodo pés-segunda guerra mundial os Estados Unidos
da América (EUA) ascendem como grande poténcia econbmica, assumindo a
lideranca da economia mundial capitalista’’. Nesse periodo, os EUA apresentaram
uma expansao sem precedentes da sua economia, com aumento das taxas de lucro
no setor manufatureiro, protagonizando um ciclo de crescimento das economias
capitalistas que perdurou por aproximadamente trés décadas. Tal expansio ocorreu
em um ambiente de cooperagao internacional entre as nagdes capitalistas (em
especial entre os paises do oeste europeu e Jap&o), com lideranga do Estado e das
grandes organizagdes norte-americanas na reorganizagdo das economias atingidas

pela guerra.

Esse ciclo de crescimento econdmico favoreceu a economia de diversos
paises do mundo capitalista, ampliando o poder econémico, geopolitico e ideoldgico
dos EUA, que atuavam nas economias externas mediante transferéncias de capitais

7 Para Brenner (2003, p. 49), as condi¢des que favoreceram o protagonismo norte-americano no
periodo pos-guerra foram gestadas ainda no final da década 1930 e nos meados da década de 1940,
tendo ocorrido “a redugéo dos custos de produgao conquistadas durante o curso da depressao — por
meio da enorme eliminagdo do estoque de capital obsoleto, da forte pressdo decrescente sobre os
salarios reais, resultantes em nivel recorde de desemprego, do enorme acumulo de inovagdes nao
aproveitadas, bem como a contencéo do dindmico movimento operario que veio a cena entre 1934 e
1937”.
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excedentes (em forma de empréstimos e investimentos diretos) e pela importacéo de
produtos manufaturados e primarios, beneficiando inclusive, os paises considerados

“subdesenvolvidos” 8.

Tal expansao econbmica pos-guerra ocorreu mediante papel ativo dos

Estados nacionais na defesa dos interesses dos produtores industriais domésticos,

com sua forte presenga no controle das crises ciclicas e no arrefecimento das crises

sociais que, por ventura, viessem a acontecer em seu territério e ameacar o contexto

favoravel ao crescimento econdmico. Nessa conjuntura, a escala nacional tornou-se

a proeminente base geografica para acumulacdo e para regulagdo politico-

econdmica (BRENNER; THEODORE, 2002, p. 358), e, em nivel nacional, seriam

definidas as principais estratégias de desenvolvimento adotadas nos territérios.
Conforme destaca Brenner (2000, p. 369-170), trata-se de um periodo

[...] relatively stabilized scalar configuration crystallized around the national

economy, the national state and national city-system. Despite the multiple

form of uneven development which permeated the Fordist-Keynesian scalar

configuration, its unprecedented stability hinged upon the privileged role of

the national scale-level as an organizational and geographical interface
between subnational and supranational social processes1 .

Esse modelo de desenvolvimento € comumente intitulado fordismo-
keynesianismo, foi adotado (de maneira geograficamente desigual) nos paises de
economia mais avangada e propagado como padrdo de desenvolvimento mais
apropriado e desejado para os paises de economia capitalista, o que ajudou a
consolidar no senso comum a perspectiva que identifica no Estado nacional o
principal administrador de conflitos e provedor de bens publicos que garantiria o

bem-estar das nagdes.

Os pesquisadores Brenner e Theodore (2002, 358-359) enumeraram um

conjunto de seis generalizagbes que sintetizam o papel do Estado nesse periodo e

" E importante destacar que as agbes norte-americanas também tinham um objetivo politico-
ideoldgico de propagacédo dos valores capitalistas em um contexto de disputa com a Unido das
Republicas Socialistas Soviéticas (URSS), no periodo da Guerra Fria.

19 «configuragdo escalar relativamente estabilizada cristalizada em torno da economia nacional, do
estado nacional e do sistema de cidade nacional. Apesar da forma multipla de desenvolvimento
desigual que permeou a configuracao escalar fordista-keynesiana, sua estabilidade sem precedentes
dependia do papel privilegiado da escala nacional como uma interface organizacional e geografica
entre os processos sociais subnacionais e supranacionais”. (BRENNER, 2000, p. 369-170, tradugao
nossa).
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de como ocorria a organizagdo da economia no modelo de desenvolvimento que
emergiu no pos-guerra, destacando: 1) “regulagdo dos salarios”, com negociag¢des
ocorrendo em ambito nacional. Frequentemente essas negociagbes resultaram em
acordos entre capital, trabalho e Estado, e os salarios acompanharam o aumento da
produtividade, contribuindo para a ampliagdo do consumo em massa de bens
manufaturados; 2) “formas concentradas e centralizadas de competigao
intercapitalista”, mediante concorréncia entre grandes firmas que exerceram forte
influéncia na formulagao de politicas macroeconémicas; 3) “regulacdo monetaria e
financeira”, também realizada em escala nacional, sob supervisdo e dominagao
norte-americana seguindo o acordo de Brentton Woods, além do papel significativo
dos bancos centrais na distribuicdo de créditos; 4) papel central do Estado no
gerenciamento da demanda agregada e na ampliagdo do consumo em massa,
contendo as oscilagdes ciclicas da economia, atuando na redistribuicdo de renda
através de programas de bem-estar social; 5) relagdes internacionais autocentradas
em economias nacionais, acompanhadas pela hegemonia global norte-americana; 6)
regulacéo do desenvolvimento espacial desigual mediante a implantagao de politicas
regionais compensatorias e planejamento espacial objetivando mitigar os efeitos da

concentracdo econdmica e populacional nos territorios nacionais®.

Do ponto de vista das espacialidades urbanas, o crescimento da
producao industrial e do consumo em massa nas economias capitalistas, durante
esse periodo de crescimento econdmico, desencadeou um intenso crescimento das
cidades, com uma notéria subordinacdo do espaco urbano aos padrdes de

acumulagao do capitalismo industrial.

Ocorreu nesse periodo o crescimento acelerado dos aglomerados
urbanos em muitas economias capitalistas (inclusive nas de industrializagao tardia),
mas caracteristicas e efeitos desse processo ndo ocorreram de maneira homogénea.
O Grafico 1 mostra o crescimento demografico desigual das cidades (de acordo com

o nivel de renda dos paises) ao longo do século XX.

% Tradugao nossa.
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Grafico 1 - Porcentagem anual da populagao vivendo em areas urbanas (1950-2010)
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Fonte: United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population Division (2014).

Nos Estados Unidos, por exemplo, ja na década de 1970, mais de 70% da
populagao vivia em cidades, e o numero de aglomerados urbanos com mais de um
milhdo de habitantes passou de 12 em 1950 para 25 em 19802". Tal processo, em
principio, esteve ancorado no crescimento geral das economias de mercado, do
consequente aumento do emprego industrial e do aumento real dos salarios, que
movimentaram significativamente as economias urbanas, especialmente dos paises

do norte.

A urbanizagcdo no periodo pos-guerra nos EUA destacou-se como um
processo de desconcentracdo metropolitana das industrias e especialmente das
moradias, que deu origem a extensas ocupagdes suburbanas voltadas a uma classe
média emergente. O Estado desempenhou um papel fundamental na expansao da
industria imobiliaria, realizando vultosos investimentos em rodovias interestaduais,

permitindo que antigas areas rurais fossem incorporadas a producao imobiliaria

%! De acordo com os dados da United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population
Division (2014).
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ascendente, caracterizada pelo elevado consumo de terras?®. Contudo, foi através
de significativos subsidios governamentais, da redugdo de impostos das
propriedades imobiliarias e, sobretudo, do estabelecimento de fundamentos legais e
de estimulos financeiros garantidores da liquidez dos investimentos imobiliarios que
0 processo de suburbanizagdo ganhou forca®. Além da construcdo de novos
espacos residenciais, houve a difusdo de outros objetos imobiliarios, como shopping

centers e grandes plataformas de consumo.

Nesse contexto, a produg¢ao de novas configuragdes espaciais tornou-se
um importante I6cus para investimentos de capitais excedentes oriundos de outros
setores produtivos, recuperando o setor de produg&o imobiliaria e garantindo maior
estabilidade do sistema capitalista, contendo eventuais crises de superacumulagao,
apo6s a grande crise da década de 1930, e ajudando a sustentar o crescimento e a
estabilidade da economia (GOTTDIENER, 2010).

Mais do que novas formas de morar, os processos de urbanizagao
produziram novos estilos de vida, baseados no consumo em massa de bens
duraveis e ndo duraveis, que ajudou a impulsionar um extraordinario mercado
consumidor interno norte-americano, o qual absorvia parte relevante da produgao
industrial mundial. Tal estilo de vida, baseado no elevado consumo e no
individualismo competitivo, foi propagado como o mais desejado por outras nagoes,
e durante muito tempo predominou como modelo de desenvolvimento bem-sucedido

e ideal.

Em paralelo, desigualdades socioeconOmicas ficaram cada vez explicitas
nas paisagens, com o aumento da segregagao soécio-espacial, que assumiu
contornos raciais, com a formacao de zonas privilegiadas e o maior isolamento
permitido pelas moradias individuais. Ocorre também, ao longo da segunda metade
do século XX, o aprofundamento da segregacao espacial das fungdes urbanas (com
a separacao dos espacgos de moradia, trabalho e lazer).

O periodo poés-guerra também se destacou pelo fortalecimento do

planejamento fisico-territorial do tipo modernista nas economias capitalistas. Esse

2 Ver Gottdiener (2010).
> Entre esses estimulos, Sanfelici (2012) destaca a criagdo do Federal Housing Authority (FHA)
“érgao incumbido de assegurar contratos de hipoteca” (p. 36).
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tipo de planejamento objetivava disciplinar as atividades e fungbes no espaco
urbano de maneira eficiente e racional, mediante controle e orientacdo dos
diferentes agentes produtores do espago urbano. O forte poder e o controle
exercidos pelo Estado criaram um contexto adequado para o fortalecimento desse
tipo de intervencdo urbana mais holistica, especialmente nas décadas de 1950 e
1960, adaptando as metropoles as necessidades do capital industrial.

No planejamento modernista, as cidades passaram a ser pensadas e
projetadas como espécies de maquinas, com forte inspiragcdo das formas de
organizagdo industriais. De acordo com Arantes (1998, p. 146), nesse tipo de
planejamento,

[...] a abordagem da cidade, tanto no plano pratico das intervengdes
urbanas quanto no ambito do discurso tedrico especifico, se dava
prioritariamente em termos de racionalidade, funcionalidade, salubridade,
eficiéncia, ordenamento das fung¢des: em suma, falava-se e agia-se em

nome da sociedade em seu conjunto; pelo menos era assim na imaginagéo
a um tempo politica e técnica das pessoas concernidas.

Nessa perspectiva de planificagdo das cidades, as infraestruturas e os
bens de uso coletivo (educagdo, saneamento, espagos publicos), necessarios ao
bem-estar urbano, deveriam ser fornecidos e geridos pelo Estado, sendo

frequentemente conquistados através das pressdes sociais.

Nos paises de industrializacdo tardia e com menor nivel de
desenvolvimento econdmico, especialmente os paises da América Latina, também
se observaram enormes taxas de crescimento urbano no periodo pds-guerra,
quando esteve em destaque o rapido crescimento do México, que, em 1970, ja
apresentava aproximadamente 60% da sua populagdo vivendo em aglomerados

urbanos.

O Brasil, em 1950, tinha apenas duas cidades com mais de um milh&do de
habitantes, tendo passado para seis na década de 1970 e chegado, ao final da
década de 1990, a dezesseis aglomerados urbanos com mais de um milhdo de
habitantes, dois dos quais com uma populag¢ao superior a dez milhdes de habitantes

(Sao Paulo e Rio de Janeiro). Em 1950, aproximadamente 36% da populagéo vivia
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em areas urbanas, enquanto na década de 1970 esse niimero saltou para 56%>*.

As grandes taxas de urbanizagdo nos paises latino-americanos né&o
estiveram necessariamente associadas a industrializacdo, devendo ser
considerados fatores internos como a forte migracdo do tipo campo-cidade e a
estrutura fundiaria decorrente da heranga colonial. A formacdo da rede urbana
nesses paises foi caracterizada por um expressivo desequilibrio, em que
predominavam baixa articulacdo das fung¢des entre centros urbanos e excessiva
concentragdo de investimentos em determinados pontos do territério. Os ciclos de
industrializagdo na regido ocorreram com significativa dependéncia dos capitais
fordneos, que buscavam valorizagdo, especialmente entre 1950-1980 (PAULANI,
2012).

Diante dessas caracteristicas, as principais metrépoles latino-americanas
apresentaram elevado crescimento das cidades, acompanhado de um deficit de
infraestruturas e graves problemas sociais. O pesquisador Samuel Jaramillo (1999, p.
111-113) apresentou algumas caracteristicas sécio-espaciais da formagao das

metrdpoles latino-americanas, estando entre elas:

a) O “baixo regime de salarios”, em virtude da relativa exclusdo das
vantagens do crescimento econdmico que desfrutaram os paises centrais. Isso fez
com que as economias da América Latina tentassem compensar tal desvantagem
mediante a exploragdo de seus recursos naturais (minérios e bens primarios) e a

oferta de mao de obra com baixa remuneracéo;

b) A “grande rapidez do crescimento urbano”, que gerou uma ampliagdo
da demanda por infraestruturas, produzindo efeitos perversos para a populagdo mais
pobre, em virtude da baixa capacidade de resposta do Estado e dos agentes

privados;

c) “Obstaculos para a homogeneizagdo capitalista da produgdo do espacgo
construido”, em virtude da acentuada fragmentagdo dos processos de produgéo dos

espagoszs, impondo obstaculos a propria expansao das relagdes capitalistas.

** Também de acordo com os dados da United Nations, Department of Economic and Social Affairs,
Population Division (2014).
> Além da producdo capitalista, persistem outras formas de produgdo, como a autoconstrugéo e a
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d) “Debilidade do aparato estatal em diferentes niveis”, ineficiéncia na
fiscalizagédo e regulagdo do mercado de terras, baixa capacidade de fornecer e gerir
bem e servigos coletivos, especialmente para os grupos populacionais de menor

renda.

Conforme exposto por Jaramillo (1999), um mercado de trabalho urbano
insuficiente para absorver toda a nova mao de obra urbana, associado a problemas
de acesso a terra urbanizada via mercado, formou imensos bolsdes de pobreza e
uma urbanizagdo marcada pela desigualdade, expressa em forma de extensos
assentamentos precarios, deficit de infraestruturas urbanas e problemas
socioambientais. A expansao das cidades foi caracterizada pela expulsdo de
parcelas da populacdo em desvantagem econdmica dos locais com melhor
infraestrutura, e a expansao periférica nas cidades latino-americanas no século XX
foi marcada pela producdo em um ambiente construido precario, ao contrario do que

ocorreu nos EUA.

As tentativas de aplicacdo de planejamentos modernistas na regiao
frequentemente ampliaram a segregagao e nao apresentaram um desenvolvimento
urbano que ampliasse a generalizagdo do acesso a servigos e ao bem-estar, como

ocorrera nas economias industriais mais avangadas.

A situagcdo foi agravada a partir da década de 1980, quando as
economias da América Latina entraram em uma profunda recessao, na esteira das
sucessivas crises de superacumulacdo que atingiu o sistema capitalista a partir da
década de 1970. Essa crise, que encerrou aproximadamente trés décadas de
crescimento e relativa estabilidade na econ6mica capitalista, marca um periodo em
que se inicia uma reestruturagdo na ordem econbémica e nas configuragdes

espaciais metropolitanas.

2.3 As Crises, a globalizagao e a necessidade de neoliberalizagao dos espagos

(mudangas de paradigma)

Nas ultimas décadas do século XX, o modelo de desenvolvimento

econdmico industrial-urbano liderado pelos EUA comega a demonstrar sinais de

prépria producédo Estatal, que em algumas circunstancias podem aparecer como obstaculos para a
producao do espago e 0 uso mais lucrativo das terras.
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esgotamento, e se inicia um ciclo de instabilidade e sucessivas crises no sistema
capitalista. Nesse contexto, o Jap&do e alguns paises da Europa conseguiram
restabelecer a capacidade produtiva, e seus produtos (com menores custos de
producao) passaram a concorrer com os produzidos nas industrias norte-americanas
(BRENNER, 2003). Em paralelo, com o ciclo de crescimento no pos-guerra e a
organizacgéo da forga de trabalho nos EUA, ocorreram aumentos salariais, elevando
os custos de producdo no pais, e as taxas de lucro ja ndo apresentaram retornos

adequados diante desses custos e do aumento da competitividade internacional.

Em 1971, os EUA abandonam o acordo de Bretton Woods?®, que previa a
conversdo de dolar em ouro pelo pais. Esse acordo firmado no pos-guerra foi um
dos elementos responsaveis pela estabilidade monetaria e econdmica e formou a
base para o crescimento capitalista na segunda metade do século XX, cujo fim

desencadeou uma maior volatilidade no cambio nos paises capitalistas.

Em 1973, com o “primeiro choque do petrdleo” e a consequente elevagao
dos precgos dos barris em virtude do embargo realizado pelos paises membros da
Organizacdo dos Paises Exportadores de Petroleo (OPEP), a crise é agravada®’. O
grande fluxo de capital drenado para as economias produtoras de petroleo foi
‘reciclado” em bancos americanos, 0 que provocou 0 aumento da quantidade de
capitais disponiveis para inversdo ?® . Com o crescimento da concorréncia
internacional, comegaram a se esgotar as novas oportunidades de investimento, e o
excesso de liquidez na economia norte-americana desencadeara uma crise
inflacionaria muito grave, afetando as economias de todo o mundo no final do século
XX.

O excesso de capacidade de produgdo e o esgotamento das
possibilidades de investimento atingem todo o sistema capitalista, e os EUA, para
protecdo de sua economia, viram-se obrigados a rever os acordos firmados no

periodo fordista/keynesiano, responsaveis pela estabilidade no sistema de trocas

?* O acordo foi criado em 1944, estabelecia que os paises signatarios deveriam ter o valor de suas
moedas congeladas e atreladas ao dolar (variando em uma margem de 1%). Ja a moeda norte-
americana teria seu valor ligado ao ouro.

70 embargo seria uma retaliacdo ao apoio de alguns paises que apoiaram Israel na guerra de Yom
Kipur (1973). O valor do petréleo e seus derivados atingiram niveis muito elevados. O volume de
recursos dos paises membros da OPEP (petroddlares) foi depositado me bancos americanos e
europeus.

*® Parte significativa desses recursos foi deslocada para paises emergentes em forma de crédito.
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internacionais e pela expansao econdmica nos paises capitalistas desenvolvidos.
Estava nitido que o mundo capitalista entrara na mais profunda crise desde a
década de 1930, e a resposta deveria vir através de mudangas estruturais que
motivassem a retomada do crescimento econdmico e criassem novas oportunidades
lucrativas para a expansdo da circulagdo dos capitais excedentes (mercadorias,

maquinas, dinheiro) nessas economias.

A solugcdo encontrada para sair da crise passaria necessariamente por
uma maior liberdade de circulagdo dos capitais excedentes e pela destruicdo gradual
dos compromissos sociais implantados no pods-guerra. Desse modo, seria
necessaria a diminuicdo da interversao e regulagdo do Estado em alguns setores da
economia, objetivando a ampliagdo das oportunidades de investimentos privados e a
reducao dos custos da forga de trabalho (diminuicdo das protegdes sociais).
Paulatinamente, uma série de medidas foi definida para que todos os obstaculos que
dificultassem a reprodugcdo do capital-dinheiro fossem aniquilados, de modo a

garantir a manutencao e a sobrevivéncia do proprio sistema capitalista.

No final da década de 1970 e inicio da década de 1980, o acelerado
desenvolvimento tecnoldgico abriu as possibilidades para a diminuigdo dos custos
de transporte e comunicagao, o que facilitaria a exploragdo de novos mercados, na
medida em que as novas tecnologias permitiiam o aumento dos fluxos de
mercadoria, a informagdo e a ampliagdo das trocas, expandindo a capacidade de
superagao dos limites geograficos e temporais do capitalismo e facilitando a busca

por aplicacdes rentaveis de capitais excedentes.

Diante desse quadro, as tentativas de superacao das crises do final do
século XX recorreram as novas condigdes técnicas para a aplicagdo de uma velha
receita no enfrentamento dos problemas recorrentes de superacumulagéozg: 1)
deslocamentos espaciais e temporais de capital, com o objetivo de escoar os seus
excedentes (expansdo), e 2) intensificagdo das relagbes de mercado (com a

mercadificacao de tudo que for possivel).

* Para Harvey (2008) a superacumulagdo de capital é “definida como excesso de capital em relagao
as oportunidades de empregar esse capital rentavelmente. Esse excesso de capital pode existir como
excedente de mercadorias, de moeda, de capacidade produtiva e também leva a um excedente da
forga de trabalho” (p. 170).
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Sabe-se que os ajustes espaciais e temporais (Ver HARVEY, 1982;
HARVEY, 2006a; HARVEY, 2006b; HARVEY, 2004) sdo solug¢des recorrentes no
enfrentamento das crises no capitalismo, pelo menos desde o século XVI. Em
virtude da permanente necessidade de crescimento e das repetitivas crises de
superacumulacdo que atingem o sistema, os deslocamentos geograficos de capitais
tornaram-se praticas recorrentes, com o objetivo de contornar os problemas de
excesso de liquidez e solucionar (temporariamente) o problema da falta de

oportunidades de absorgao do capital em excesso.

Através do deslocamento espacial, podem-se explorar novos mercados
consumidores, encontrar trabalhadores com perfil adequado as necessidades,
descobrir melhores condi¢des fisicas e institucionais que facilitem a producéo,
explorar ou até criar novos campos do mercado ndo desenvolvidos nas economias
externas. Nesse contexto, através do deslocamento geografico, pelo menos até
emergirem novos problemas de superacumulacdo, as crises sdo provisoriamente
contornadas. Tal ajuste espacial pode ocorrer em diferentes escalas, desde a

planetaria até as regionais e intrametropolitanas, por exemplo.

Associados ao deslocamento espacial, ocorrem deslocamentos temporais
de capital, mediante a realizagdo de investimentos a longo prazo, que absorvem
parte do excedente no presente de forma que seu investimento contribua para o
aumento da produtividade e da lucratividade no futuro. Um dos maiores exemplos
seria a captura do excedente via impostos para a realizagdo de investimentos no
ambiente construido (circuito secundario), e para outros gastos sociais que resultem
no avango da lucratividade e dinamizagcdo da economia (circuito terciario) (HARVEY,
1982; HARVEY, 2004).

Os deslocamentos temporais frequentemente ocorrem pela distribuigao
do capital-dinheiro na forma de empréstimos para os Estados e para empresas. Dai
surgiu a crescente tendéncia de financeirizagdo e especulagdo na economia,

especialmente a partir da década de 1990%', como forma de facilitar a transferéncia

* Segundo Harvey (2008) alternativas para contornar parcialmente os problema de superacumulagao
sdo: 1) desvalorizagdo de mercadoria, 2) controle macroecondmico e 2) absorgdo de
superacumulagéo. (p. 170-171).

*! De acordo com Brenner (2002, p. 144), a partir da década de 1990 as empresas norte-americanas
haviam melhorado seu desempenho em virtude de “brutais processos de racionalizagdo” e enxugado
custos a partir de cortes salariais. Com uma economia em base mais solida, foi possivel explorar
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do excesso de liquidez para diferentes espacos e setores econémicos, e colher um
adiantamento dos retornos esperados através da exploracdo das taxas de juros.
Nesse cenario, a expansao da liquidez mundial e da disponibilidade de crédito desde
o final do século XX tem sido responsavel pela transformagcao progressiva do
capitalismo de uma sociedade de produtores para uma de consumidores, que tem

sua sustentabilidade mantida pelo crédito e pelo consumo®.

As novas condigdes tecnoldgicas permitiram a exacerbagdo desses
deslocamentos temporais e espaciais, na medida em possibilitaram uma integragao
dos mercados, que nas ultimas décadas passaram a funcionar de maneira articulada
e simultanea, o que Santos (2003) intitulou “convergéncia dos momentos”. Diante
desse novo cenario, o capital excedente poderia ser deslocado em tempo real para
qualquer lugar onde possam existir oportunidades para a realizagdo de
investimentos rentaveis, assumindo a forma de empréstimos, investimentos diretos,

cooperacgdes interempresariais, trocas comerciais ou exploragao da forca de trabalho.

Além da necessidade e das condi¢gdes materiais para que a ampliagcao
das oportunidades de circulagdo pudesse ser efetivada, tornou-se necessaria uma
adequacao das condicdes politicas. Nesse sentido, a maior liberdade para os fluxos
de investimento e trocas no &mbito do mercado desencadeou o aumento das
pressdes para a diminuicdo das barreiras legais e institucionais impostas pelos

Estados nacionais.

Através das agéncias multilaterais, de lideres politicos de grandes
economias e de intelectuais, especialmente a partir das décadas de 1980 e 1990,
propagaram-se amplamente os discursos que defendem a desregulamentacdo e o
menor controle sobre a entrada de capitais de diversas origens em diferentes
setores nas economias nacionais. Segundo os defensores dessa ideia, essas
medidas seriam necessarias para garantir uma inser¢gdo dos territérios no mundo
“‘globalizado” e dessa maneira ampliar o desenvolvimento econémico mediante a
ampliagcdo das diferentes trocas. Para aqueles que propagaram essas ideias, os
paises que nao se “adaptassem” a nova realidade da globalizagdo estariam fadados

ao fracasso.

melhor a desregulamentag¢ao da economia e potencializar o setor financeiro.
32 Sobre esse assunto ver Bauman (2010).
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E nesse contexto que o termo globalizagdo é amplamente difundido em
todo o mundo. Segundo Chesnais (1996), esse termo foi utilizado para propagar a

seguinte mensagem direcionada, principalmente, aos grandes grupos econémicos:

Em todo lugar onde se possa gerar lucro, os obstaculos a expansao das
atividades de vocés foram levantados, gragas a liberalizagdo e a
desregulamentagao; a telematica e os satélites de comunicagdo colocam
em suas maos formidaveis instrumentos de comunicacdo e controle;
reorganizem-se e reformulem, em consequéncia, suas estratégias
internacionais (p. 23)

Do ponto de vista politico-ideoldgico, o projeto da globalizagdo tem sido
favorecido pelas formulagdes tedricas neoliberais. Tais ideias passaram a circular em
muitos veiculos de comunicagao especializados e a fundamentar os discursos de
importantes lideres mundiais e instituicbes multilaterais®*. De acordo com Peck e
Tickell (2002),

Neoliberalism has provided a kind of operating framework or “ideological
software” for competitive globalization, inspiring and imposing far-reaching
programs of state restructuring and rescaling across a wide range of national
and local contexts. Crucially, its premises also established the ground rules
for global lending agencies operating in the crisis-torn economies of Asia,
Africa, Latin America, and the former Soviet Union, where new forms of
“free-market” dirigisme have been constructed. Indeed, proselytizing the
virtues of free trade, flexible labor, and active individualism has become so
commonplace in contemporary politics — from Washington to Moscow — that
they hardly even warrant a comment in many quarters34. (PECK & Tickell,
2002, p.1).

Milton Friedman (1988), um dos mais proeminentes intelectuais
neoliberais, admitiu no prefacio de uma das suas obras de maior influéncia,
“Capitalismo e liberdade”, que antes da crise do final da década de 1970 suas ideias
tiveram pouca repercussdo no ambiente académico, ja que naquele momento as

formas de organizagado fordistas/keynesianas pareciam a melhor configuragao

** Tais como o Fundo Monetario Internacional (FMI), o Banco Mundial, o Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID).

*“0O neoliberalismo forneceu uma espécie de estrutura operacional ou "software ideoldgico" para a
globalizagdo competitiva, inspirando e impondo programas de longo alcance de reestruturagéo e
reescalonamento do Estado em uma ampla gama de contextos nacionais e locais. As suas premissas
também estabeleceram as regras basicas para as agéncias de crédito globais que operam nas
economias da Asia, da Africa, da América Latina e da antiga Unido Soviética, onde foram construidas
novas formas de dirigismo de "livre mercado". De fato, o proselitismo das virtudes do livre-comércio,
do trabalho flexivel e do individualismo ativo tornou-se tdo comum na politica contemporanea - de
Washington a Moscou - que nem sequer justificam um comentario em muitos lugares” (PECK, 2002,

p.1).
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encontrada no capitalismo, garantindo um periodo desenvolvimento social e
econdmico. Contudo, a crise mostrou as limitacdes dessa forma de desenvolvimento,
sendo necessaria a redefinicdo das configuracbes econdmicas e institucionais que

predominaram no pés-guerra.

Dentro da propria teoria neoliberal existem variagdes metodoldgicas que
identificam distintamente qual seria o tamanho necessario do Estado, porém essas
teorias apresentam pontos comuns: uma ampla desconfianga em relagdo a agao do
Estado e formas de organizagcédo coletiva e uma crenga de que as solugdes via
mercado sao as mais apropriadas para se garantir o bem-estar das populagdes.
Para Harvey (2011), o neoliberalismo é

[...] em primeiro lugar uma teoria das praticas politico-econémicas que
propde que o bem-estar humano pode ser melhor promovido liberando-se
as liberdades e capacidades empreendedoras individuais no ambito de uma
estrutura institucional caracterizada por sélidos direitos a propriedade

privada, livres mercados e livres comércio. O papel do Estado é criar e
preservar uma estrutura institucional apropriada a essa pratica (p. 12).

A retorica fundante dos discursos neoliberais enfatiza a defesa das
liberdades individuais e uma forte confianca nas forgas do mercado, e entende que
através do seu livre funcionamento, sem intervencdo do Estado, seriam encontradas
as condicdes ideais para a alocacao dos investimentos e recursos disponiveis para a
sociedade. Sendo assim, essa concepgao de mundo deposita uma grande confianga
nas relagdes de mercado como reguladoras e mediadoras das atividades humanas.
Desse modo, essa perspectiva reitera, no plano dos discursos, a defesa das
liberdades individuais e a democracia como valores importantes, embora sua pratica
tenha-se mostrado em diversos momentos contraditéria e em sentido oposto aos

valores propagados.

As teorias elaboradas nas escolas de economia norte-americanas tiveram
maior repercussao e influéncia sobre a formulagdo de acdes e discursos politicos,
ganhando forte impulso nas gestdes de Thatcher no Reino Unido (1979-1990) e de
Ronald Regan (1981-1989) nos EUA. Na América Latina, o Chile, sob a ditadura de
Augusto Pinochet (1973-1990), ja tinha sido utilizado como laboratério de
experiéncias neoliberais (HARVEY, 2008).
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Nesse contexto, o ataque ao Estado e as experiéncias socialistas
realizadas no oriente foram e s&o utilizadas como exemplos negativos da
centralizacdo do poder do Estado e sua intervengdo na economia. E até mesmo as
crises de superacumulagdao dentro da prépria economia capitalista tiveram suas
causas atribuidas a ineficiéncia dos Estados interventores. Para os tedricos
neoliberais, as praticas politicas de intervencdo na economia sdo ineficientes e
seriam as principais responsaveis pela geragdo de crises, na medida em que
promovem distorgbes nos mercados, mediante o excesso de regulagdes, que na
verdade seriam barreiras para o desenvolvimento das empresas. Entre essas
barreiras, as mais criticadas sdo elevados impostos sobre as empresas, ineficiéncia
dos servigos publicos prestados, excesso de leis trabalhistas e aumento do custo da

forca de trabalho.

Desse modo, para os tedricos neoliberais, s6 um mercado livre da
intervencdo estatal poderia garantir maior eficiéncia econdmica e assegurar a
distribuicdo de recursos de maneira mais justa, com base no mérito daqueles
individuos e empresas mais capazes e eficientes. Caberia ao Estado garantir um
ambiente de maior liberdade e favoravel ao desenvolvimento dos negocios

objetivando a captacédo de novos investimentos.

De acordo com Theodore, Peck e Brenner (2009, p. 2), entre as principais

medidas de orientagao neoliberal, a partir do final do século XX, destacam-se

La desregulacion del control del Estado sobre la industria; as ofensivas em
contra del trabajo organizado; la reducién de impuestos corporativos; la
contraccion y/o privatizacion de los recursos e servicios publicos; el
desmantelamento de los programas de bienestar social; la ampliacién de
la movilidad del capital internacional y la competencia entre localidades™.

Desde a década de 1980, e especialmente na década de 1990, observa-
se um processo gradual, porém néo linear, de neoliberalizagdo das economias, com
experiéncias de diminuigdo do Estado e aumento da defesa do protagonismo dos

agentes privados. Em geral, as reformas de cunho neoliberal sdo realizadas em

> “Desregulamentacdo do controle estatal sobre a industria; ofensiva contra o trabalho organizado;
reducdo de impostos corporativos; encolhimento e / ou privatizagdo dos servigos publicos e dos
recursos; o desmantelamento dos programas de assisténcia social; a expansao da mobilidade do
capital internacional e da concorréncia entre localidades.” (THEODORE; PECK; BRENNER, 2009, p.
2, tradugéo nossa).
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contexto de crises econdmicas e sob forte presséo interna e externa (especialmente
pressdo de agéncias multilaterais sobre paises considerados subdesenvolvidos e
em crise). Porém tal processo se apresenta de maneira contraditéria e ocorre
desigualmente no tempo e no espacgo. Conforme esclareceram Peck e Tickell (2002,

p. 383), ndo existe um Estado neoliberal monolitico puro,

like globalization, neoliberalization should be undestood as a process, not an
end-state. By the same token, it is also contradictory, it tends to provoque
count%tendencies, and it exists in historically and geographically contingent
forms™.

Para esses autores, existem diferencas entre as ideias neoliberais e o
“neoliberalismo realmente existente”. Essa variagdo ocorre de acordo com a adesao
dessas ideias em contextos histéricos e geograficos diferentes. Sendo assim, as
praticas de orientagdo neoliberal ndo ocorrem sobre uma “tdbua rasa”, sendo
comumente verificados ajustes e desvios para a adaptagdo aos contextos
especificos.

Isso ajuda e entender por que a adogao da agenda neoliberal ocorreu de
maneira desigual entre os territérios e por que € recorrente a opgdo em adotar
apenas parte desse “receituario”, variando de acordo com as formacdes sociais e se
adaptando as resisténcias encontradas. Entre as contradigdes mais evidentes do
“neoliberalismo realmente existente” esta o fato de pregar ideias de democracia e de
liberdades individuais, mas ter sido frequentemente colocado em pratica por
governos autoritarios, golpistas e associados a forgas politicas tradicionais e
conservadoras. Também é comum a utilizagdo de ideias neoliberais em governos

corruptos e caracterizados pelo fisiologismo partidario.

Os momentos de crise econémica e politica sdo sempre vistos como uma
oportunidade ideal para se intensificar o protagonismo dos mercados, contribuindo
para o avango da neoliberalizagdo, pois possibilitam o ataque ao trabalho
organizado, a0 mesmo tempo em que a propria crise justifica os cortes nas

atribuicdes do Estado.

* “Como a globalizagdo, a neoliberalizagdo deve ser entendida como um processo, nd0 como um

estado final. Da mesma forma, também é contraditério, tende a provocar contra-tendéncias, e existe
em formas historicamente e geograficamente contingentes”. (Peck & Tickell, 2002, p. 383).
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O impacto das ideias neoliberais dos territorios foi notadamente desigual,
e definitivamente ndo se pode dizer que as teorias e seus pressupostos sao
aplicados em sua integralidade, ja que se observam contradi¢coes e resisténcias de
toda sorte. A implantacdo de parte desse receituario ndo costuma ocorrer sem
conflitos e resisténcia. A repressdo aos movimentos sociais organizados — que
denunciam a perda de direitos trabalhistas, a ampliacdo das terceirizagdes e as
privatizagdes de empresas publicas — costuma ser realizada de maneira bastante

incisiva.

Embora os discursos em defesa da liberdade econdmica defendam que a
economia trabalharia de maneira mais eficiente com a maior liberdade de agentes
privados, as sucessivas crises econdmicas, especialmente a mais recente crise no
mercado imobiliario norte-americano (2008) tem demostrado o oposto. A expansao
irresponsavel do crédito a uma populacdo em desvantagem econbmica, e a
securitizagdo dessas dividas, através de sofisticadas transagbes financeiras no
mercado global, forjou as bases para uma das mais importantes crises econémicas
do século. Essa crise atingiu as economias de todo mundo, evidenciando, dessa
maneira, as contradicées e os problemas associados ao processo de globalizagao/
neoliberalizagao.

Apesar do desenvolvimento geograficamente desigual dos processos de
neoliberalizacdo e dos efeitos da “globalizagdo”, podem-se destacar tendéncias
gerais que indicariam uma transformagédo associada a esse processo. Uma delas
seria a diminuigao das atribuicbes e da centralizacdo do poder na escala nacional,
na medida em que ocorrem processos de privatizagdo e desregulamentagdo e os
governos locais ganham mais forga e incentivo a competitividade entre diferentes
territérios na busca por novos investimentos. As politicas desenvolvidas em ambito
nacional permanecem importantes, porém tém eficacia frequentemente diminuida
em virtude dos “[...] fluxos de capital determinados a reverter a finalidade pretendida
para o exercicio desse Estado” (BAUMAN, 2010, p. 45). Nesse contexto, na medida
em que o Estado nacional diminui sua capacidade de controle sobre os fluxos de
capitais, os investimentos privados nos territorios, cada vez mais séo realizados

mediante negociacao direta entre empresarios e governos locais (HARVEY, 2006a).

Os governos nacionais passam a ser pressionados para garantir tanto a
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“‘qualidade do dinheiro” (mantendo a inflagdo sob controle a qualquer custo) como
também a defesa e seguranga do territorio e do direito a propriedade privada. Essas
agdes sado consideradas imprescindiveis para a criagdo de um ambiente seguro a
ampliacdo de investimentos privados, ampliagdo essa que motiva também a
concessdo de empréstimos para o Estado (um deslocamento do tipo espago-
temporal).

Entre outras consequéncias do processo de desregulamentacdo da
economia e de expansdo das atividades capitalistas estdo identificados o
crescimento da importancia das financas e dos servicos e a dispersido e
fragmentacdo dos processos produtivos, ao mesmo tempo que ocorreram processos
de desindustrializagdo nas economias centrais. Ocorreram também significativas
alteragbes nos contratos e nas relagdes de trabalho, que passaram a ser cada vez
mais flexiveis e caracterizados principalmente pelo aumento das terceirizagdes
(HARVEY, 2008).

Embora seja dificil estabelecer um quadro unico sobre as consequéncias
espaciais dessas mudangas politico-econOmicas, e especialmente sobre as
mudangas urbano-metropolitanas decorrentes, alguns pesquisadores tém destacado
a conexao entre os processos mais gerais de globalizagdo/neoliberalizagdo e as
mudangas nos espagos urbano-metropolitanos, indicando algumas tendéncias

comuns nesses espacos.

Em ambito internacional, Brenner e Theodore (2002, p. 9) estabelecem o
termo reestruturagdo urbana neoliberal para tratar de algumas mudangas ocorridas
nos ultimos 30-40 anos nas cidades. Para os autores, o processo de destruicdo
criativa institucional, desencadeado por praticas neoliberais, como o
desmantelamento das politicas de bem-estar social e a interiorizacdo da agenda
neoliberal nos governos locais (desregulacdo, privatizagdo e liberalizagdo), tem
repercussdo direta nas formas de urbanizagdo verificadas nos espacgos

metropolitanos.

Ja Theodore, Peck e Brenner (2009, p. 9) apresentam algumas

by

caracteristicas associadas a urbanizagcdo neoliberal: “imposicdo de medidas de
austeridade fiscal aos governos locais”; “privatizagdo dos servigos sociais”;

",

“incorporagao dos interesses das elites locais nas politicas municipais”; “criacao de



61

novas areas de ‘livre comércio’, tecnopolos e areas de desenvolvimento industrial”.
Os autores ainda destacam, entre as praticas comuns a urbanizagdo neoliberal, a
criagdo de oportunidades para investimentos especulativos nos mercados
habitacionais e a emergéncia de espacgos privatizados para o consumo de grupos
privilegiados. Diante da austeridade fiscal, tornou-se uma solu¢do recorrente a
transferéncia de parte das responsabilidades que outrora pertenciam ao Estado para

a iniciativa privada.

Na Ameérica Latina, Mattos (2004) tem se dedicado especialmente ao
estudo dos impactos da globalizagdo e do neoliberalismo nos espacgos
metropolitanos na regido. Em suas pesquisas, o autor tem destacado um conjunto
de transformagdes nas metropoles, a saber: mudancas nos mercados de trabalho
(flexibilizagcao salarial e de direitos); maior polarizagado econémica e aumento da
desigualdade social. O autor ainda destaca as novas formas de expanséo
metropolitana em virtude da descentralizagcdo das atividades produtivas (agora
articuladas em rede) e da proliferagdo de novos artefatos urbanos fora da mancha

urbana compacta.

Ja Mattos (2008) enfatiza os investimentos privados no setor imobiliario
no contexto de globalizagdo e suas implicagdes no processo de expansao
metropolitana. Para o autor (2008, p. 38), trés aspectos se impuseram a partir das
mudangas geradas pela crise do fordismo, desencadeando uma acentuagdo da
mercantilizacdo do desenvolvimento urbano na América Latina. Sdo eles: 1) o
aumento da disponibilidade de capitais para a realizacdo de investimentos
imobiliarios; 2) uma gestdo publica sustentada em critérios e neutralidade e
subsidiariedade, capaz de propiciar um ambiente muito mais favoravel ao
desenvolvimento imobiliario, em virtude de maior liberdade de decisdao e acdes das
empresas; 3) uma gestdo urbana empreendedora determinada em atrair capitais

externos, que valoriza a importancia dos investimentos imobiliarios.

Segundo o autor, a partir da desregulamentacédo da economia e do
aumento da liberdade dos fluxos financeiros e do surgimento de novos instrumentos
de inversdo no setor imobiliario (fundos de investimento, compra de titulos e
securitizagdes), as metropoles latino-americanas tém entrado nos circuitos globais

de investimentos financeiros e imobiliarios. O resultado tem sido a proliferagdo de
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novos artefatos imobiliarios, que tem reconstruido as paisagens geograficas
metropolitanas da América Latina. Desse modo, uma parte significativa dos
excedentes de capital gerados em outras economias tem sido destinada aos
mercados imobiliarios metropolitanos, provocando novos processos de expansao

através da proliferacado desses objetos.

A existéncia de governos locais dispostos a atrair capitais para os seus
territérios tem facilitado a materializacdo desses excedentes de capital na forma de
grandes investimentos e projetos como gigantescos condominios fechados e resorts,
por exemplo. Ja o descrédito das intervengdes do Estado e do planejamento do tipo
modernista, predominantes nas metrépoles industriais no século XX, contribuiu para
a formagdo de um contexto que de maior liberdade para as agdes dos

empreendedores imobiliarios.

Lencione (2015; 2008; 2014) também tem se dedicado a analisar a
importancia das mudancgas recentes no capitalismo e de como a integragcéo entre o
capital financeiro e imobiliario tem sido utilizada para a propria salvagdo do
capitalismo, na medida em que a produgao imobiliaria absorve parte dos excedentes
de capital global, ajudando a contornar os problemas de superacumulagéo

recorrentes.

Esse tipo de interpretacdo tem ajudado a superar as visbes que
identificam as mudancgas urbanas, especialmente as novas formas de crescimento
metropolitano e novos objetos imobiliarios, como mero resultado de decisbes
individuais ou de mudancas tecnoldgicas. Na realidade, essas transformacgoes,
certamente, tém respondido a necessidade de circulagdo dos capitais financeiro-
imobiliarios. Lencione (2015) aponta a existéncia de grandes investimentos

imobiliarios nos espagos metropolitanos em decorréncia desse imperativo.

Nos proximos topicos serdo abordadas umas das varias transformacodes
ocorridas no Brasil nos ultimos anos, destacando os efeitos da globalizagdo e

algumas mudancgas recentes no setor imobiliario.



63

2.4 O Brasil na economia globalizada: insergao progressiva, dependéncia

permanente.

No Brasil, os sinais de modificacdo na economia mundial foram
fortemente sentidos ao longo das décadas de 1970 e 1980. No inicio da crise
mundial, o pais despontou como parte integrante do ajuste econdémico-espacial
liderado por diretores de bancos europeus e norte-americanos, que, diante do
excesso de liquidez da economia mundial, passaram a reciclar parte de seus
petroddlares através de empréstimos para os paises emergentes, a taxas de juros
flutuantes. Esse ajuste ajudou a conter parte dos efeitos iniciais da crise
internacional, apés o primeiro choque do petréleo (1973), na medida em que
drenava para a periferia do sistema econémico um montante significativo dos

excedentes de capital em forma de empréstimos.

Para os paises latino-americanos, a alta disponibilidade de recursos
internacionais, em principio, foi encarada como uma oportunidade para a ampliacéo
da capacidade produtiva e a modernizacdo das infraestruturas objetivando a
elevacédo do PIB, ao mesmo tempo que contribuiu para o balango de pagamentos.
Contudo, apds o aprofundamento da crise econdmica internacional, as medidas
norte-americanas, especialmente a elevagao das taxas de juros com o objetivo de
conter a inflagdo apds o segundo choque do petroleo (1979), representaram um duro

golpe para as economias da América Latina®’.

Os paises da regiao passaram a ter dificuldades para amortizar as dividas
contraidas em anos anteriores, quando havia grande disponibilidade de capitais.
ApoOs a elevacdo das taxas de juros nos EUA, ocorreu a diminuigdo de recursos
disponiveis para a realizagdo de empréstimos aos paises latino-americanos, ao
mesmo tempo em que se expandia a divida adquirida a juros flutuantes. Nesse
contexto, o Brasil passa a ter grande dificuldade de controlar a sua inflagdo; ao
mesmo em que o deficit publico e a divida externa cresciam aceleradamente, as
exportagdes apresentaram movimento decrescente, dando inicio a um periodo de
aproximadamente quinze anos de inflagdo, ampliagdo do desemprego, baixo

crescimento e desorganizagdo da economia interna.

7 Segundo Paulino (2010), “a elevagéo das taxas de juros norte-americanas, ao atrair enorme massa
de capitais para aquisi¢ao de titulos do tesouro norte-americano, elevou o custo do capital no restante
do mundo, reduziu os investimentos e a lucratividade das empresas endividadas em ddlar” (p. 285).
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A “solucéo” proposta para o problema da crise brasileira viria por meio de
uma adaptagdo ao novo cenario econdmico internacional, ou seja, uma maior
abertura da economia nacional e a aplicagao de orientagdes econémica externas de
viés neoliberal, objetivando inserir o pais com mais vigor no processo de
globalizagdo. Ao adquirir empréstimos do FMI (1982), com o objetivo de reequilibrar
as contas, uma série de condigdes foi estabelecida e o Estado brasileiro deveria
assumir o compromisso de implantar uma politica econémica austera (PIRES, 2010),
dando inicio as reformas com o objetivo de ampliar a abertura da economia a

investimentos externos e diminuir o papel do Estado®®.

Nada obstante, é a partir da década de 1990, durante o primeiro governo
eleito democraticamente (ap6s 21 anos de ditadura militar), que as reformas de
cunho neoliberal ganham forga. Durante o governo Collor, diante da persisténcia da
inflacdo, da deterioracdo das contas publicas e do crescimento da divida externa,
uma série de reformas estruturais foi realizada, seguindo as diretrizes do “Consenso
de Washington”, partindo da premissa de que os problemas econdmicos na América
Latina ndo decorriam de fatores externos, mas da sua lenta adaptagdo ao novo
cenario econémico internacional.

Segundo o Consenso de Washington, as raizes dos problemas latino-
americanos estavam na estratégia de desenvolvimento adotada no periodo
pés-guerra, baseada no modelo de industrializagdo, via substituicdo de
importagcdes. Esta estratégia teria resultado em um modelo de crescimento
introvertido e em ma alocacdo de recursos. O cerne das criticas foi
centralizado no papel do Estado, visto como sufocante. Investimentos
publicos excessivos teriam provocado escassez na poupanga disponivel
para o setor privado. Empresas publicas assumiram setores que poderiam
ter sido ocupadas pelo setor privado. A protecdo as empresas nacionais
teria reduzido a sua competitividade externa, desestimulando as

exportagoes. A América Latina passou a ter pouca moeda para financiar seu
desenvolvimento. (PORTELLA FILHO, p. 102, 1994).

Nessa perspectiva, as reformas implantadas seguiram as recomendacgdes
do FMI e do Banco Internacional para Reconstrugao e Desenvolvimento (BIRD) que,
naquela ocasidao, apregoavam a diminuicdo do papel do Estado nacional na
economia e a abertura de oportunidades para investimentos privados no pais. De
acordo com Pires (2010, p. 263), as principais medidas adotadas durante o curto

* Entre as reformas implantadas nesse periodo destacam-se a desvalorizagdo cambial, controle dos
salarios, controle da oferta monetaria e elevacao de impostos. (PIRES, 2010, p. 231).
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governo Collor foram: reforma tributaria, liberalizagdo financeira, abertura cambial,
abertura comercial, supressdo de restricbes ao investimento estrangeiro direto,
privatizagdes, desregulamentacdo, disciplina fiscal, racionalizagdo dos gastos

publicos e respeito a propriedade intelectual.

As acgdes ocorridas no governo Collor ndo foram suficientes para
solucionar a instabilidade macroecondémica, mas aprofundaram a recessédo e a
dependéncia do pais, sem resolver efetivamente o problema da hiperinflagdo. A
instabilidade politica, no pais recém-democratizado, agravara a sua situagao
socioecon6mica. Nessa turbulenta conjuntura, a variagdo continua dos pregos das
mercadorias afetava de maneira direta o padrao de vida dos brasileiros, penalizando
sobretudo a populagdo em desvantagem econdmica, apds os sucessivos fracassos

dos planos de estabilizagdo da moeda™’.

O Brasil iniciara a década de 1990 com sérios problemas sociais e
econdmicos, que se materializavam em uma configuragdo espacial metropolitana
marcada pela precariedade do ambiente construido, pela desigualdade social, pelo
aumento da segregacao soécio-espacial e pela deterioracdo da qualidade de vida da
populagdo. Tal situacdo dificultou o cumprimento de boa parte dos compromissos
assumidos na constituicdo de 1988, que garantia uma série de direitos sociais a
populagao brasileira, tais como: acesso igualitario e universal aos servigos de saude,
garantia do padrao de qualidade da educagao e do desenvolvimento urbano, com o

objetivo de garantir o bem-estar dos habitantes.

Na pratica, o declinio das politicas sociais e do crédito habitacional, com
a extingdo do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), em 1986%°, associado ao
desemprego e a inflagdo, desencadeou um forte processo de exclusdo da populagéo
mais pobre do mercado imobiliario formal ao longo das duas ultimas décadas do
século XX. A crise econbmica também agravou os problemas habitacionais no pais
na medida em que solapou os recursos para o financiamento de moradias. As
cadernetas de poupanca e o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS),

principais fontes para o financiamento habitacional, apresentaram forte queda ao

¥ Desde o inicio da crise mais de cinco planos de estabilizagédo da economia (plano cruzado Il, plano
Bresser, plano verao, plano Collor I, plano Collor II).

0 Mais detalhes sobre o BNH e o financiamento imobiliario até 1986 sdo apresentados nos trabalhos
de Royer (2009), Botelho (2007), entre outros.
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longo do periodo de crise*'.

Nesse contexto turbulento, a crise social e econémica brasileira tornou-se
cada vez mais uma crise de carater urbano. Na década de 1990, mais de 75% da
populagdo ja morava em cidades, e cerca de um ter¢co das familias vivia em
condigdes inadequadas de moradia (um deficit habitacional de aproximadamente
12,7 milhdes de unidades)*. Diante da instabilidade da moeda, uma parcela da
populagdo possuidora de recursos passou a investir em imdveis como reserva de
valor, o que provocou 0 aumento da especulagao imobiliaria nos centros urbanos e
afastou as possibilidades de cumprimento da fungédo social das propriedades. Em
face da instabilidade da moeda, no inicio da década de 1990, algumas propriedades
tinham seu preco anunciado em ddlar nos principais cadernos de ofertas de imodveis

do pais.

Somente a partir de 1993, através do langamento do Plano Real, durante
0 governo de ltamar Franco (1992-1994), o pais finalmente alcangou a estabilidade
da moeda e pdde reorganizar sua economia. Para tanto, utilizou como estratégia a
aplicacao da paridade entre o délar e o real. Para a efetivagdo da estratégia, seria
necessario atrair délares para o Brasil, e a elevacdo extraordinaria das taxas de
juros, diante da falta de confianga no pais, foi o caminho utilizado para alcangar esse
objetivo. A elevacdo dos juros foi seguida por uma maior disciplina fiscal e a

progressiva diminuicao dos gastos publicos, buscando um maior superavit primario.

Conforme indicou Paulani (2012), o Brasil, nesse periodo, se transforma
efetivamente em uma “plataforma global de valorizagdo dos capitais” e passa a
receber um volume significativo de excedentes de capitais especulativos, que
migraram para paises emergentes atraidos pelas elevadas taxas de retorno

oferecidas internamente. De acordo com a autora,

[...] a forma encontrada pelo pais para escapar da armadilha constituida
pelo bindmio ‘crise da divida e alta inflagdo’, que marcou a fase anterior, foi
a completa submissdo de sua politica econdbmica as exigéncias dos
credores, em outras palavras a adogao do discurso e da pratica neoliberal

(p. 91).

“IEm 1990 os recursos depositados na caderneta de poupanga chegaram a ser confiscados como
mais uma medida integrante do um plano econdmico elaborado pela esquipe do ex-presidente Collor
com o objetivo de acabar com a hiperinflagdo, contundo a medidas nao tiveram éxito.

2 Fonte: Vasconcelos e Candido Junior (1996).
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O plano real foi acompanhado do aprofundamento da “adaptacéo” do
Brasil ao processo de globalizagdo financeira ao longo do governo Fernando
Henrique Cardoso (1994-2002), o que pode ser traduzido em aumento paulatino da
neoliberalizagdo do Estado. O contexto de crise prolongada e a precariedade dos
servigos publicos forneceram elementos centrais para os discursos que defendiam a
menor participacdo do Estado na economia e uma maior abertura ao investimento

externo.

Nessa perspectiva, ocorreram sucessivos processos de privatizagoes,
abrindo espaco para a expansao dos investimentos internacionais no pais e
ocasionando a transferéncia de parte das empresas estatais para a iniciativa privada.
O mesmo ocorreu com varias empresas estatais que estavam sob o dominio dos
governos estaduais que, diante do arrefecimento das suas receitas, foram
desestatizadas. Entre 1994 e 2002, 125 empresas estatais foram vendidas, incluindo
a companhia de mineracdo Vale do Rio Doce e o Sistema de Telecomunicacbes

Brasileiras (Telebras).

Entre os argumentos publicos utilizados para as privatizagbes estavam
‘reordenagdo da posicao estratégica do Estado na economia, transferindo a
iniciativa privada atividades indevidamente exploradas pelo setor publico”,
“reestruturacdo econdmica do setor publico, especialmente através da melhoria do
perfil e da redugcao da divida publica liquida”, “modernizagao da infraestrutura e do
parque industrial do Pais, ampliando sua competitividade e reforcando a capacidade
empresarial nos diversos setores da economia, inclusive através da concessao de
crédito™?, ficando explicita a intengéo do governo em aumentar o protagonismo dos
agentes privados na economia brasileira e impor uma visédo critica em relagdo ao

Estado desenvolvimentista brasileiro.

A citagao abaixo reflete a visdo do entdo presidente Fernando Henrique

Cardoso sobre a crise brasileira, que diz que

[...] a crise tinha causas conjunturais conhecidas, desde choques externos
do petréleo e dos juros, até os erros e omissdes de sucessivos governos.
Mas sua causa mais profunda era a faléncia do Estado centralista
intervencionista fundado na ditadura de Getulio Vargas e refor¢cado pelos
governos militares. Depois de proporcionar 50 anos de forte crescimento —

3 Esses objetivos estdo presentes na Lei n° 9. 491, de 9 de setembro de 1997.
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mas também de concentracdo de renda e marginalizagdo social — esse
modelo de Estado esgotara sua capacidade de impulsionar a
industrializagdo via investimento publico, barreiras protecionistas e
subsidios ao setor privado (CARDOSO, 2010, p. 148).

Para Cardoso (Op. Cit.) o pais ndo poderia se manter “a margem dos
fluxos internacionais em expansao de comércio, investimento e tecnologia” (p. 148).
Apesar de garantir a estabilidade econbmica e o barateamento dos produtos
industrializados, apds o aumento da competitividade via abertura comercial, com o
processo de desregulamentagdo da economia, o pais ficou mais vulneravel as
vicissitudes da economia internacional, e um dos efeitos foi sentido em 1999,
quando o pais sofreu um ataque especulativo e novamente recorreu ao FMI na
tentativa de “salvar” a economia brasileira. Apds a crise, o Brasil adota o cambio

flutuante e o regime de metas de inflagao.

A preservacgao da estabilidade monetaria e a competitividade do pais na
atragdo de investimentos internacionais* tornam-se os principais norteadores da
atividade governamental e motivo de presséo por parte dos grupos econémicos e da
midia especializada (financiada pelo grupo anterior). Esses objetivos deveriam ser
prioritarios, mesmo que as medidas para atingi-los significassem a implantagéo de
politicas que, teoricamente em curto prazo, resultassem em desemprego, na
contragcao da oferta de crédito e na redugao de politicas sociais redistributivas ou até

mesmo na degradagao ambiental.

Desse modo, os juros ofertados pelo pais permaneceram como o
principal mecanismo regulador da inflagdo, e as taxas oferecidas uma das mais
elevadas e atrativas do mundo. As politicas macroeconémicas no final da década de
2000 estiveram assentadas em trés praticas que ficaram conhecidas como tripé
macroecondmico: controle da inflagdo via metas, cambio flutuante e superavit, com

|45

independéncia do Banco Central, medidas consideradas de cunho neoliberal™, visto

que ampliam o papel do mercado na economia.

A partir de 2003, inicia-se o mandato de Luiz Inacio Lula da Silva,

“ Essa avaliacdo costuma ser feita por agéncias internacionais de classificacdo de risco, que avaliam
a capacidade do pais de realizar o pagamento de suas dividas. As agéncias de classificacdo de
riscos mais importantes sao: Standard & Poor's, Moody's e Fitch Ratings.

*> Fernando Henrique Cardoso nega rétulo de neoliberal, para o ex-presidente o Estado n&o deve ser
minimo, nem maximo, mas do tamanho necessario (2010).
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destacado critico as medidas implantadas por seu antecessor. Contudo, para
ascender a presidéncia, durante a campanha de 2002, o entdo candidato assumiu
uma série de condi¢des, acalmando o mercado financeiro, que temia mudancas
bruscas na condugdo da politica econbmica apds eleigdo de um governo de

esquerda, critico ao processo de neoliberalizacao.

Em 22 de junho de 2002, Lula langa uma “carta ao povo brasileiro”,
reafirmando o compromisso no combate a inflagdo e na manutengao da estabilidade
macroecondmica. Na carta, o entdo candidato criticou os efeitos das medidas
econdmicas dos governos anteriores (juros altos e elevacédo da divida publica), que
favoreceram o0s especuladores do mercado financeiro. Ao mesmo tempo,
estabeleceu como objetivos prioritarios o crescimento econémico, a geragcado de

emprego e a diminuigdo das desigualdades sociais.

No primeiro mandato, o novo governo mantém as politicas econémicas da
gestao anterior*®, ndo ocorrendo uma opgao por descontinuidade nas linhas gerais
do tripé econbmico que se estabeleceu na gestdo de FHC. Essa postura rendeu
elogios de economistas do “mainstream” econdmico e da imprensa especializada, e
duras criticas por parte dos membros da esquerda politica, que esperavam uma
descontinuidade das medidas consideradas neoliberais.

Em ambito internacional, o governo foi favorecido pelo crescimento da
China e pela redugédo das taxas de juros nos Estados Unidos, o que ampliou os
recursos disponiveis para as economias emergentes. O crescimento da China
apareceu como grande forga propulsora da economia mundial no inicio do século XX.
Tal fendbmeno esta estreitamente associado ao processo vertiginoso de urbanizagéo
da sociedade e do crescimento de investimentos no ambiente construido, mediante
ampliacdo das obras publicas de infraestruturas, do mercado imobiliario e realizado
por um Estado intervencionista. O crescimento da populagdo urbana no pais
também contribuiu para a ampliagdo do consumo, impulsionando as importagcdes de

matéria-prima dos paises produtores de bens primarios (as commodities).

O Brasil passou a se notabilizar pela exportagdo de soja, derivados do

petréleo e minérios de ferro para a China. Para Paulani (2012), essa ampliagao da

% LLula escolheu para comando do Banco Central, um membro do partido da oposi¢do Henrique
Meirelles (2003-2010).
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exportacdao de commodities marca uma “reprimarizagdo da pauta de exportagao”
brasileira. As exporta¢gdes do Brasil para a China cresceram significativamente nos
ultimos 14 anos, e, em 2009, o pais asiatico passou a ser o principal parceiro

comercial do Brasil, posto anteriormente ocupado pelos EUA (ver tabela 1).

Com uma maior entrada de ddélares no pais, mediante manutencédo das
taxas de juros elevadas e aumento da confianga dos investidores, associada ao
crescimento das exportagdes e a restricdo aos gastos publicos, o Brasil, pela
primeira vez apdés a redemocratizagdo do pais, apresentou um superavit de

transagdes correntes.

Na esteira da melhora dos indicadores econémicos verificada a partir
inicio dos anos 2000 e do aumento da confianga por parte do setor privado, e apés
sucessivas criticas realizadas pela esquerda as opg¢des tomadas no primeiro
mandato, o segundo mandato do governo Lula (2007-2010) passa a ampliar suas
intervengdes na economia, definindo uma série de medidas que contribuiram para a
elevacdo do consumo interno no Brasil e para a diminuicdo das desigualdades de
renda. Segundo Moraes e Saad-Filho (2011),

[...] a partir de 2006, especialmente durante o segundo governo Lula (2007-
2010), a politica econémica brasileira sofreu uma inflexdo, e os resultados
macroecondmicos foram positivos em termos de crescimento do PIB,

fortalecimento de grandes empresas (estatais e privadas), distribuicdo de
renda e reducgao da pobreza (p. 516).
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Tabela 1 — Brasil: destino das exportacdes (2000-2014)

DESTINO 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001
CHINA 18,04 19,02 17 17,31 15,25 13,73 8,29 6,69 6,11 5,78 5,64 6,2 4,18 3,27
ESTADOS 12,01 10,19 11,01 10,08 9.56 10,2 13,85 15,6 17,8 18,99 20,77 22,84 25,44 24,37
X:I(I;):NSTINA 6,34 8,1 7,42 8,87 9,17 8,16 8,89 8,97 8,52 8,38 7,64 6,24 3,88 8,59
HOLANDA 5,79 7,16 6,2 5,33 5,07 5,33 53 55 4,18 4,47 6,13 5,81 5,27 4,92
ALEMANHA 2,95 2,71 3 3,53 4,03 4,04 4,47 4,49 4,13 4,25 4,18 4,29 4,2 4,3
JAPAO 2,98 3,29 3,28 3,7 3,54 2,79 3,09 2,69 2,83 2,94 2,87 3,16 3,48 3,41
REINO UNIDO 1,71 1,69 1,86 2,04 2,3 2,44 1,92 2,05 2,05 2,19 2,19 2,6 2,93 2,93
CHILE 2,21 1,85 1,9 2,12 21 1,74 2,42 2,65 2,84 3,05 2,64 2,57 2,42 2,32
ITALIA 1,79 1,69 1,89 2,13 2,1 1,57 2,41 2,78 2,78 2,73 3,01 3,02 3,01 3,1
RUSSIA 1,7 1,23 1,29 1,65 2,06 1,87 2,85 2,33 2,5 2,47 1,72 2,05 2,07 1,89
ESPANHA 1,46 1,48 1,52 1,84 1,93 1,74 2,06 2,16 1,69 1,84 2,06 2,12 1,86 1,79
VENEZUELA 2.06 2 2.08 1,79 1,91 2,36 2,6 2,94 2,59 1,87 1,52 0,83 1,32 1,88
COREIADO 1,7 1,95 1,86 1,83 1,86 1,74 1,58 1,27 1,14 1,6 1,48 1,67 1,41 1,26
I\SIIlIJEI)-(ICO 1,63 1,75 1,65 1,55 1,84 1,75 2,16 2,65 3,24 3,43 4,09 3,75 3,88 3,21
FRANCA 1,3 1,4 1,69 1,69 1,77 1,9 2,08 2,16 1,94 2,12 2,27 2,35 2,53 2,83
iNDIA 2,13 1,29 2,3 1,25 1,73 2,23 0,56 0,6 0,68 0,96 0,98 0,76 1,08 0,49
BELGICA 1,46 1,48 1,54 1,55 1,72 2,05 2,23 2,42 2,17 1,86 2 2,46 3,13 3,1
ARABIA 1,13 1,17 1,24 1,36 1,53 1,28 1,3 2,92 1,08 1,02 0,86 0,92 0,92 1,04
SAUDITA

SANTA LUCIA 0,5 0,04 0,52 1,15 1,36 1,59 1,81 0,64 0 0 0 0 0 0
PARAGUAI 1,42 1,24 1,08 1,16 1,26 1,1 1,16 1,03 0,9 0,81 0,9 0,97 0,93 1,24
CANADA 1,03 1,12 1,27 1,22 1,15 1,12 0,94 1,47 1,66 1,64 1,24 1,34 1,29 0,95
COLOMBIA 1,06 1,06 1,17 1,01 1,09 1,18 1,16 1,46 1,55 1,19 1,08 1,02 1,05 1,04
IRA 0,64 66 0,9 0,91 1,05 0,8 0,57 1,14 1,14 0,82 1,17 1,19 0,81 0,76
PERU 0,81 0,89 1 0,88 1 0,97 1,16 1,03 1,1 0,79 0,65 0,67 0,72 0,49

Fonte: Banco Central do Brasil (Bacen). Organizado pelo autor.
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Desse modo, com as tentativas de fortalecimento do Estado, o que se
verificou a partir de 2006 foi uma aproximagao de medidas inspiradas no novo-
desenvolvimentismo, que buscavam a compatibilizagdo entre ampliagdo do Estado
no desenvolvimento econdmico e medidas neoliberais necessarias a estabilidade e
ao crescimento. De acordo com Harvey (2008),

Os Estados desenvolvimentistas se compatibilizam com a neoliberalizagao
na medida em que facilitam a competi¢cao entre as empresas, corporagdes e
entidades territoriais, aceitam as regras do livre comércio e recorrem a
mercados e exportagdo abertos. Mas sao ativamente intervencionistas na
criagdo de infraestruturas necessarias ao clima de negécios favoravel.
Assim, a neoliberalizagcado abre a possibilidade para que eles melhorem na
competicdo internacional mediante a criagdo de novas estruturas de
intervengcdo do Estado (como o apoio a pesquisa e desenvolvimento).
Contudo, ao mesmo tempo, a neoliberalizagdao cria condicbes para a
formacédo de classes, e a medida que o poder de classe aumenta também

aumenta a tendéncia [...] dessa classe buscar liberar-se do poder de Estado
e reorienta-lo em termos neoliberais (HARVEY, 2008, p. 82).

De acordo com Bresser e Gala (2010),

O novo desenvolvimentismo afirma que, no quadro de competicao
generalizada que caracteriza a globalizagdo, o agente fundamental do
desenvolvimento econdmico é a nagado porque cabe a ela — as classes
sociais razoavelmente acordadas entre si — definir uma estratégia de
desenvolvimento ou de competicéo internacional (p. 25).

Da mesma forma que na fase anterior (Collor e FHC), n&o se pode afirmar
que houve um Estado neoliberal puro e monolitico apenas em virtude da adesao de
um conjunto de medidas neoliberais, ndo se pode assegurar que no segundo
governo Lula ocorreu a implantagdo de um Estado neodesenvolvimentista, diante da
adesdo de medidas que se aproximam dessa vertente do pensamento econémico.
Na realidade, durante toda a gestdo do governo Lula se observou uma permanente
tensao entre os dois polos, e as medidas tomadas entre um ou outro variaram de
acordo com a conjuntura e com as correlagdes de poderes que se corporificavam no
tecido contraditério do Estado brasileiro.

Entre as agbes de maior destaque do governo Lula 2 que se aproximaram
de uma postura neodesenvolvimentista, destacaram-se: aumento real do salario
minimo; incentivos ao setor produtivo através de investimentos publicos em
infraestrutura e reducao de impostos; apoio a formagao de empresas brasileiras via
concessao de crédito, incentivos regulatorios e apoio diplomatico (MORAIS E SAAD



73

FILHO, 2011, p. 520). Destarte, percebe-se uma clara intengdo de aumentar o papel
do Estado no processo de desenvolvimento e protecdo da economia nacional.

Em 2007, o governo estabeleceu uma politica permanente de valorizagao
do salario minimo até 2023. A politica elevou o poder de compra da classe
trabalhadora e de uma ampla parcela da populacdo que possui seus beneficios
previdenciarios atrelados ao valor do salario fixado por lei*’. Além da valorizagéo do
salario minimo, ocorreram a expansdo das politicas de transferéncia de renda
(especialmente o bolsa familia) e a ampliagdo da concessdao de créditos

consignados.

Tabela 2 - Brasil: reajuste do salario minimo (2000-2014)

Ano Més Valor Reajuste % Inflagdo Délares
2014 Janeiro R$ 724,00 6,78 INPC5,56 309,6
2013 Janeiro R$ 678,00 9 6,2 331,78
2012 Janeiro R$ 622,00 14,13 6,08 331,59
2011 Janeiro R$ 545,00 6,81 6,47 327,09
2010 Janeiro R$ 510,00 9,68 4,11 292,9
2009 Fevereiro R$ 465,00 12,05 6,48 200,76
2008 Margo R$ 415,00 9,21 5,15 246,54
2007 Abril R$ 380,00 8,57 2,81 185,33
2006 Abril R$ 350,00 16,67 5,05 161,11
2005 Maio R$ 300,00 15,38 6,13 118,52
2004 Maio R$ 260,00 8,33 10,38 88,29
2003 Abril R$ 240,00 20,00 14,74 83,05
2002 Abril R$ 200,00 11,11 9,44 86,13
2001 Maio R$ 180,00 19,21 5,27 83,27
2000 Maio R$ 151,00 11,03 8,43 86,75

Fonte: Banco Central do Brasil (Bacen). Organizado pelo autor.

Nesse cenario de mudancas, verifica-se, especialmente a partir de 2007,
a expansao do consumo em massa no Brasil. O aumento na renda dos brasileiros
habilitou grupos sociais que antes possuiam baixo poder de consumo a acessar uma

série de bens via mercado, e o consumo (efémero) apareceu em contrapartida a

47 Conforme a Tabela 2, a valorizagao significativa do salario minimo ja estava ocorrendo desde 2005,
como resultado de pressdes e negociagdes realizadas pelas centrais sindicais.



74

permanente precariedade dos servigos publicos e a auséncia de conquistas sociais
mais soélidas, como melhoria na assisténcia médica e expansao qualitativa da

educacéo publica.

O crédito publico também beneficiou sobremaneira empresas de
diferentes setores, especialmente o setor agropecuario, o alimenticio, o petroquimico,
o imobiliario e o educacional, com o objetivo de fortalecer as empresas nacionais.
Entre 2002 e 2014, o governo federal ampliou a atuagdo dos bancos publicos na

criacao de linhas de crédito para empresas e diferentes segmentos de renda.

Destacou-se nesse cenario o Banco Nacional do Desenvolvimento
(BNDES), que retomou um papel de agente de fomento da economia, financiando as
grandes empresas nacionais com juros subsidiados de crédito. Em paralelo, houve a
reducao da taxa de juros, a partir de 2006, objetivando a realizagdo de investimentos
produtivos e o aumento do emprego. Mesmo com os movimentos de redugao
(significativamente em 2007, 2009 e 2010), o pais permaneceu praticando juros

elevados para os padrdes internacionais.

Por outro lado, os gastos no setor publico também cresceram a partir de
2005, junto com o quadro de funcionarios contratados mediante realizagdo de
concursos, aumentado o numero de empregos estaveis e, em muitos casos, com
salarios acima dos oferecidos no setor privado, expandindo, dessa maneira a janela
de oportunidades para a mobilidade social via setor publico. Nessa conjuntura,
também ocorreu a ampliagdo dos investimentos em universidades publicas e
Institutos Federais de Educacdo Tecnoldgica, assim como em muitas outras

empresas estatais.

O aumento dos gastos sociais, em principio, foi tolerado por parte dos
empresarios, na medida em que esses agentes possuiam interesse direto no
crescimento do consumo interno do pais, que reverberava sobre o crescimento das
taxas retorno de investimentos. Tal situacdo permitiu, a principio, 0 aumento dos

salarios reais sem o maior comprometimento dos lucros.

Esses agentes também foram beneficiados, uma vez que o crescimento
econdmico e 0 aumento do consumo abriram espago para novos hichos de consumo,

e parte significativa do mercado passou a se dedicar ao atendimento da demanda
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que esteve reprimida no passado, inclusive lancando produtos especificos para a
populagdo de um novo segmento de renda: a intitulada “classe ¢”. Os langamentos
voltados a esse grupo incluiram desde novos produtos imobilidrios até pacotes
turisticos, passagens aéreas, graduagdes em cursos superiores e eletrodomésticos,
servigcos de saude, comumente adquiridos através de financiamentos (bancario ou
via cartdo de crédito). Para Harvey (2008), essa seria uma das caracteristicas do

processo de neoliberalizagao, na medida em que

[...] os individuos compram produtos no mercado, que passa a ser 0s novos
fornecedores de prote¢des sociais. A seguranca individual se torna uma
questdo de escolha individual vinculadas a capacidade de pagamento por
produtos financeiros inseridos em mercados financeiros arriscados (p. 181).

O termo “classe c¢” foi amplamente utilizado para denominar a “nova
classe média urbana”, formada em 2008 por 91,8 milhdes de brasileiros que
ampliaram seu poder de consumo. Entre os maiores simbolos desse aumento
histérico na demanda estavam o crescimento das filas nos supermercados e
restaurantes, o aumento na compra de eletrodomésticos e a aquisicdo de

automoéveis individuais (que em 2009 teve reducao de impostos).

A partir de 2009, diante da enorme crise financeira que teve como
epicentro o mercado de hipotecas imobiliarias norte-americano, o governo intensifica
seus investimentos, utilizando as inversées no ambiente construido como estratégia
para manutengao do crescimento econémico e atravessamento do periodo de crise
internacional. Os investimentos estavam agrupados dentro do Programa de
Aceleragao do Crescimento (PAC), langado um ano antes da crise e que teve seu

papel fortalecido logo apds a queda no ritmo de crescimento da economia mundial.

O PAC teve como principal objetivo desenvolver a infraestrutura do pais,
mobilizando uma ampla cadeia produtiva, ao mesmo tempo em que tentava superar
um dos principais entraves ao crescimento do Brasil: a deficiéncia de infraestruturas.
Um dos programas mais notaveis que integravam esse pacote estava o programa
“‘Minha casa, minha vida”, que inicialmente tinha como objetivo a construgdo de 1
milhdo de moradias subsidiadas pelo Estado (ver proximo topico). Essas medidas
contribuiram para que o Brasil atravessasse da crise econdmica mundial com um

excepcional desempenho, demonstrado pelo crescimento do seu PIB em 2010
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(grafico 2). Nesse caso, o consumo interno realizado através do crédito e pelos

subsidios fornecidos pelo Estado foi utilizado para atingir esse excepcional resultado.

Grafico 2 — Brasil: taxa de crescimento do produto Interno Bruto (2000-2014)
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Fonte: Banco Central do Brasil (Bacen). Organizado pelo autor.

No final de 2009, a revista inglesa “The Economist” passou a noticiar o
dinamismo da economia brasileira ressaltando o papel de destaque do Brasil no
grupo de paises emergentes BRICS*. A capa da revista trouxe no titulo a frase:
“Brasil decola”, ilustrada com uma imagem do Cristo Redentor, e logo a imagem
tornou-se um simbolo desse periodo de ascensado, otimismo e aumento da cultura

do consumo.

O governo terminou seu mandato com elevada popularidade e sob fortes
criticas por parte de economistas de diferentes orientagbes ideoldgicas, que
culpavam o Estado por realizar gastos ineficientes e por interferir de maneira

excessiva na economia, acusando-o de manter praticas populistas. Segundo esses

“ Acrénimo formado pelas iniciais dos paises emergentes Brasil, Russia, india, China e Africa do Sul.
Foi cunhado e apresentado em 2001 pelo banco de investimento Goldman Sachs.
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criticos, as ag¢des implantadas no segundo mandato poderiam resultar em um

desequilibrio das contas publicas em médio prazo e na volta instabilidade econdmica.

Figura 2 — Capa da revista The Economist, de novembro de 2009

The
Economist

Fonte: The economist, www.economist.com/node/14845197

Em 2010, mediante a ampla popularidade de Lula, a candidata indicada
pelo seu partido se elege e da continuidade a praticas anticiclicas, ampliando a
politica de desoneracdo fiscal para empresas e o crédito, especialmente o
habitacional. Com a desaceleragcdo do crescimento da China e com o crescimento
lento da economia brasileira a partir de 2012, junto ao crescimento dos problemas
fiscais, a presidenta passa a sofrer criticas recorrentes da grande midia e de
economistas. A eleicdo de 2014 marcou o aprofundamento do desgaste do projeto
implantado a partir de 2006, agravado por sucessivas denuncias de desvio de
dinheiro publico para financiamento de campanhas eleitorais e compra de apoio
politico-partidario. Uma série de protestos urbanos nas principais metrépoles do pais
contra as obras da Copa do mundo de Futebol e pela melhoria da qualidade de vida
nas cidades ja indicava um forte desgaste do governo em 2013.
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Mesmo diante dos diversos incentivos, a industria nacional ndo manteve
um ritmo de crescimento esperado, o que ampliou a dificuldade para a manutencao
da trajetdria ascendente dos gastos sociais e no ambiente construido realizados pelo

"9 O turbulento cenario

Estado, especialmente apos o fim do “ciclo das commodities
econdmico e politico no inicio de 2014 (apos as eleigbes) langou as bases para o
fortalecimento do projeto neoliberal, apoiado pelas grandes corporagdes nacionais e
pelos grandes grupos de midia, que esquadrinham caminhos para a realizagdo de
rapidas reformas estruturais que flexibilizem compromissos sociais vigentes apés a

redemocratizag&o do pais.

2.5 A ampliagcao da mercadificagcao dos espagcos metropolitanos brasileiros no

periodo de globalizagao financeira

As transformagdes politico-econdmicas iniciadas a partir da década de
1980 interferiram significativamente nas formas de producéo e gestdo dos espacos
metropolitanos brasileiros. Se em ambito nacional a influencia das teorias neoliberais
foi percebida nas sucessivas reformas do Estado, realizadas com recomendacdes
de instituicbes internacionais, na escala metropolitana os gestores, especialmente a
partir da década de 1990, também passaram a se adaptar a nova realidade,
adotando uma postura cada vez mais alinhada a uma perspectiva mercadoldgica de

urbanismo.

Entre as acgbes que assinalam alteragdes nas formas produgdo e
apropriagao dos espagos metropolitanos brasileiros estdo: a crescente privatizagao
de infraestruturas e servigos publicos (mesmo que a construgdo tenha sido realizada
com recursos do Estado), reducdo dos gastos publicos em servigos sociais e os
incentivos a construgcdo de novos e grandes espagos privados de lazer e consumo
(como shopping centers e torres empresariais) e grandes espagos residenciais

(como condominios e loteamentos fechados).

O aumento do protagonismo de agentes privados na produgdo dos
espacgos metropolitanos brasileiros corrobora uma tendéncia a ampliacdo de sua

mercadificagéoSo. Nesse sentido, observa-se que as mudancgas espaciais, cada vez

4 A partir de 2012, quando os pregos das commodities comegam a cair.
O termo “mercadificacdo” é usado por Harvey (2008) para designar uma tendéncia da economia
neoliberal a tratar tudo como mercadoria. Essa tendéncia surge em virtude da suposi¢cao de que “os
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mais, tém como objetivo a valorizagdo de investimentos, oriundos de diferentes
partes do mundo, ao passo que a conquista de maior justica social, espacial e o

bem-estar da populagéo tornou-se um objetivo secundario®”.

A formagao de um ambiente de maior segurancga e liberdade a circulagao
de capitais privados no ambiente construido é uma condi¢cdo importante para que se
efetive a conversdo de parcelas do espago metropolitano em mercadorias. Na
atualidade, a implantacdo e comercializagao dos objetos imobiliarios constitui-se um
negocio cada vez mais integrado ao sistema financeiro global, e o crescimento da
atividade imobiliaria, decorrente dessa integracdo, tem uma relagdo direta com a

emergéncia de novas paisagens geograficas nas metrépoles brasileiras®.

A partir da década de 1990, no Brasil, vem se desenhando uma
conjuntura mais favoravel a mercadificagao dos espacgos metropolitanos, na medida
em que as ideias e os agentes que apregoam uma maior liberdade aos mercados
influenciaram a reorganizagdo de arranjos institucionais e administrativos, com o
objetivo de ampliar os canais de aplicagdo dos capitais financeiros na produgao e
aquisicao de novos objetos imobilidrios. Essas mudangas geraram uma diminui¢cao
nas barreiras para que os excedentes de capitais de diversas partes do mundo

pudessem ser aplicados de maneira mais efetiva no setor imobiliario do pais.

A estabilidade da economia, conquistada em 1993, trouxe maior
seguranga para realizagdo de novos investimentos em iméveis, um tipo de
mercadoria que emprega uma grande quantidade de recursos em sua produgao, e
cujos retornos ocorrem de maneira mais lenta. Essas caracteristicas geram um
recorrente problema de baixa liquidez e a ampla necessidade de financiamento aos
produtores e consumidores. Logo, a estabilidade macroecondmica torna-se uma
condigdo importante para um planejamento mais eficiente e para a consequente

diminuicdo dos riscos de prejuizos ao se investir nesse tipo de mercadoria.

mercados e a sinalizagdo do mercado podem melhor determina decisdes de alocag¢ao” (p. 18).

*! Esse processo pode, eventualmente, ser refreado por gestées municipais que utilizam sua limitada
margem de manobra para fazer politicas publicas mais democraticas e participativas. Ao mesmo
tempo, as pressdes populares podem desencadear ganhos em infraestruturas sociais, dentro dos
limites orcamentarios das gestdes publicas.

°2 Admite-se que os imdveis (terrenos e edificacdes) ndo sdo objetos isolados em si, Cada novo
objeto imobiliario implantado introduz mudangas espaciais e integram uma totalidade, portanto
constituem-se uma parcela do espago com suas trés dimensdes (relativa, absoluta e relacional).
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A principio, os juros elevados, praticados como estratégia para
estabilizacdo da economia ao longo da década de 1990, desestimulavam os
investimentos no setor da construgcédo civil, jA que os bancos frequentemente
optaram em aplicar os recursos da poupanga (principal fontes de investimento em
imoveis) em titulos publicos ou deixa-los recolhidos no Banco Central. Os titulos
apareciam como alternativa mais segura e rentavel em relagdo aos investimentos
imobiliarios (ROYER, 2009).

Ja final da década de 1990, o Estado desempenhou um importante papel
para a ampliagdo da atratividade dos imoveis como investimentos, garantindo maior
seguranga as inversdes ao elaborar um ambiente juridico que regulava os direitos de
propriedade e criava novos instrumentos financeiros que deram maior liquidez aos

investimentos no setor.

Conforme indicou Harvey (2008) “a mercadificagdo presume a existéncia
de direitos de propriedade sobre processos, coisas e relagdes sociais, supde que se
pode atribuir um pregco a eles e negocia-los nos termos de um contrato legal”. (p.
176). Em tempos de globalizagédo financeira, a existéncia de regras, regulagdes e
instituicdes estabelecidas pelo Estado sdo fundamentais para a conexdo entre os
imoveis, mercadorias espacialmente fixas, ndo transportaveis e a dinamica fluida e
anarquica dos fluxos globais de capital financeiro em sua busca permanente por
rentabilidade (GOTHAM, 2006, p. 232).

Cross-border flows and exchange depend on the creation of a liquidity which
is a product of an elaborate and complex set of rules, regulations and
institutions that are stablished by the state. Institution do the legal and
organizational work to enhance liquidity by homogenizing and standardizing
knowledge of asset. (GOTHAM, 2006, p. 232)>°.

Destaca-se como uma agédo nesse sentido a emergéncia dos Fundos de
Investimento Imobiliario (FIlI). Os FIl foram instituidos pela Lei 8.668 de junho de
1993, que o define como uma “comunhao de recursos destinados a aplicagdao em

empreendimentos imobiliarios”. Na pratica, a criacdo de fundos tem como objetivo

>3 Os fluxos e os intercambios transfronteiricos dependem da criacdo de uma liquidez, fruto de um
conjunto elaborado e complexo de regras, regulamentos e instituigdes estabelecidas pelo Estado. As
instituicbes fazem o trabalho legal e organizacional para aumentar a liquidez através da
homogeneizagao e padronizagdo do conhecimento do ativo. (GOTHAM, 2006, p. 232, tradugéo
nossa).
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captar recursos junto a diversos investidores privados do Brasil ou do exterior, que
ao comprar suas cotas financiam a construgdo ou aquisicdo de imoveis e titulos
lastrados em créditos imobiliarios. Em troca os investidores recebem uma renda
gerada pela venda, arrendamento ou aluguel de imdveis ou dos juros dos titulos
adquiridos pelo Fll. As cotas de um FIl podem ser comercializadas no mercado
secundario de capitais (bolsa de valores), e tém sido adquiridos, sobretudo por
pessoas fisicas, bancos de investimento e fundos de pensdo que procuram

diversificar suas carteiras de ativos-.

Em 2014 aproximadamente 150 fundos de investimento estavam listados
na bolsa de valores de Sdo Paulo. Os seus recursos tem sido destinados,
principalmente, para aquisicdo de construgdo de edificios corporativos, shopping
centers, hospitais, galpdes, edificios industriais e terrenos no sudeste do pais,
ampliando o volume de recursos disponivel e multiplicando a quantidade de agentes
que se apropriam das rendas geradas pela propriedade imobiliaria. Ao converter o
imoével em ativos financeiros (cotas do fundo) os investidores ampliam a liquidez dos
investimentos realizados no setor, na medida em que vender um ativo financeiro no
mercado de capitais torna-se, em geral, mais rapido e pratico em comparagao a

venda de um grande imovel.

De acordo com Fix (2011)

A vantagem dos Fll do ponto de vista do circuito imobiliario € que os fundos
permitem reunir recursos para investimento, sem fragmentar a propriedade
do imovel. Algo particularmente vantajoso para torres de escritério que, no
padrao anterior, exigia a reunido de um numero grande de investidores, que
repartiriam as salas ou andares do edificio. A criacdo de um FIl permite que
cada um deles se torne proprietario de um certo nimero de cotas. Ainda,
para o setor imobiliario isso permitiria atrair investidores que nao tinham
necessariamente interesse em utilizar o imével. Ou seja, facilitando a
desvinculagao entre uso e propriedade, o empreendimento poderia ser
tratado de fato como um negdcio, como ativo financeiro com maior liquidez,
colocando ao lado de outros no portfélio do investidor (FIX, 2011 p. 126).

As modificagdes juridicas foram aprofundadas no final da década de 1990,
abrindo novos meios para direcionar investimentos financeiros para setor imobiliario,
com a aprovagao da Lei 9.514 de 1997. Essa Lei regulamenta o Sistema de

Financiamento Imobilidrio (SFl) e estabelece a alienagao fiduciaria de imdveis
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(facilitando a retomada de iméveis de mutudrio inadimplentes)®. O SFI utiliza como
fonte de recursos o mercado de capitais, e emprega novos instrumentos financeiros
para sua captacgao: os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), Letra de Crédito
Imobiliario (LCI) e Letras Hipotecarias (LH). A criacdo desses instrumentos

possibilitou a conversao dos créditos imobiliarios em titulos negociaveis.

Na pratica, a criagcdo do SFI, especialmente através das CRIs, permitiu a
formacdo de um mercado de securitizagdo de recebiveis, ja que os créditos
originados no financiamento da produgdo e aquisicdo de imoveis, e até a renda
oriunda dos alugueis e arrendamentos, podem ser convertidos papéis (pacotes de
dividas) e repassados para investidores por meio de companhias securitizadoras. O
pagamento do financiamento ou do aluguel dos imdveis dara origem a um fluxo de
rendimentos aos proprietarios do CRI. Em geral, esses papéis sdo adquiridos por
investidores do Brasil ou exterior, por fundos de investimento imobiliario, fundos de
pensdao e bancos de investimento, que ao compra-los contribuem para o

financiamento de novos investimentos em iméveis.

Logo, esses novos instrumentos (assim como os fundos de investimento
imobiliario) abrem a possibilidade de financiamento global da produc&o imobiliaria,
permitindo a comercializagdo de ativos lastreados em imdveis, sem a necessidade
de uma conexao entre investidores e os mercados locais. Ao mesmo tempo cria-se
um sistema de financiamento com menos regulacbes e maior liberdade de
negociagao entre os agentes envolvidos. A desregulamentacéo e a ampliagado das
fontes de financiamento foram argumentos utilizados na defesa da criacdo de um
sistema de financiamento, inspirado no mercado norte-americano, de acordo com
documento divulgado pela Associagao Brasileira de Créditos Imobiliarios e Finangas
(Abecip)

Ao contrario do que ocorre com o SFH, envolvido por um emaranhado de
centenas de leis, decretos-leis, medidas provisodrias, decretos, resolugdes
do Conselho Monetario Nacional e de outros colegiados, portarias.
circulares etc., o SFI nasce com poucas regras, ou seja, os 42 artigos da Lei
na 9.514/97. Na pratica, O SFI é um sistema simples, objetivo e
desburocratizado. Com a liberdade de negociagédo entre as partes, havera
maior volume de crédito, menores custos e maior facilidade para a obtengao
de um financiamento. O SFI atraira os grandes investidores, que, assim,
fornecerdo maiores recursos para o financiamento imobiliario em geral.
(ABECIP, p. 5).

>* Com alienacéo fiduciaria de imdveis, o bem imével é do agente financeiro até o pagamento da
divida.
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Destarte, desde final da década de 1990, o Brasil possui dois grandes
sistemas de financiamento da atividade imobiliaria, que funcionam como canais para
transferéncia de capitais para a produgdo de imdveis e aquisicdo de propriedades
imobiliarias: 1) o Sistema Financeiro Habitacional, criado em 1964, que utiliza os
recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e do Sistema Brasileiro
de Poupanga e Empréstimo (SBPE) para financiar habitagdes dentro dos limites de
valores estabelecidos pelo Banco Central®®; e 2) Sistema Financeiro Imobiliario (SFI)
que capta seus recursos no mercado de capitais56 e financia diferentes tipos de
imoveis, especialmente os que ndo se encaixam nos padroes do SFH (apresentam
elevado valor). Desde 2007, as principais incorporadoras do pais ofertaram ag¢des na
bolsa de valores, multiplicando os meios para os investimentos financeiros globais

se deslocarem para os mercados imobiliarios das metrépoles do Brasil.

Esses canais e de investimentos nao funcionam de maneira separa, pelo
contrario, toda a arquitetura financeira forjada ao longo da década de 1990 permitiu
o crescimento da interrelagao entre as diferentes fontes de financiamento, formando
uma complexa cadeia de fluxos que tem como base a propriedade imobiliaria. Desse
modo, mesmo imdveis menores, construidos nas areas de expansao das grandes
metrépoles que aparentemente ndao tem relagcdo alguma com processos que
ocorrem fora do lugar, podem entrar no circuito financeiro e gerar rendas que seréo
multiplicadas através de diferentes instrumentos e apropriadas por investidores de

diferentes partes do mundo.

Como forma de ilustrar essa situacdo, podemos citar o exemplo de um
empresario o que possui uma empresa de constru¢do de condominios. Com o
objetivo de aproveitar o aumento da demanda por imoéveis em sua cidade, em
virtude do crescimento da renda das familias, esse investidor decide adquirir um

grande terreno, em um espago de expansdo de uma grande metrépole, onde até

**Regras para investimento dos recursos da poupanca sdo determinadas por resolugbes do banco
central. A resolucdo CVM n°472/08 determina que os 65% recursos do SBPE sejam aplicados em
financiamentos habitacionais, e destes 80% em operagdes financiadas no ambito do SFH. O SFH
financia moradias com valor maximo de R$ 750,000 no Rio de Janeiro e S&o Paulo e R$ 650,000 em
outras cidades.

*® Conforme esclareceu Fix (2011), o SFI também pode capturar recursos da SBPE, ja& que parte
significativa dos bancos decidiram investir em CRI para cumprir as exigéncias do Banco Central de
aplicar 65% recursos da poupanga em financiamentos imobiliarios.
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pouco tempo predominavam o uso rural. Apds a aprovagéo do projeto pela prefeitura,
e atendida todas as exigéncias burocraticas, o empresario realiza o langamento do
empreendimento e comercializa as unidades para algumas familias de classe média.
Essas familias adiantam parte do valor total do imével para o empresario, que
utilizara na construgdo das unidades do condominio com toda infraestrutura

apresentada no langamento.

Apods conclusao da obra e a entrega das “chaves das casas”, as familias
decidem financiar em 20 anos o restante do valor do imével, por meio de um
financiamento bancario. A partir dai, as parcelas pagas pelas familias (acrescida por
juros) dardo origem a um fluxo financeiro que podera utilizado em uma série de

operacgoes.

O banco que financiou as familias pode, por exemplo, utilizar esses e
outros empréstimos para a criagcdo de uma aplicagado de renda fixa que tem como
lastro financiamentos imobiliario, as Letras de Crédito Imobiliario (LCl). O banco
também pode decidir repassar esses créditos para companhias securitizadoras.
Caso o banco venda seus créditos para essas companhias, elas poderdo juntar
esses e outros créditos e vendé-los em forma de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs). Esses certificados poderdao ser adquiridos por fundos de
investimentos imobiliarios (FIl) que tem suas cotas ofertadas no mercado de capitais,
adquiridas por bancos, fundos de pensdo ou investidores de qualquer parte do

mundo.

Logo, a renda gerada pela compra financiada de iméveis, produzidos pelo
incorporador, sera utilizada e multiplicada através de diversos instrumentos e
praticas, desse modo parte da renda das familias sera distribuida entre os muitos
agentes envolvidos nessa intricada teia de relagdes. A partir da producéo de objetos
imobiliarios, puderam-se gerar capitais portadores de juros e também capitais
ficticios, ja que embora o empréstimo tenha sido multiplicado por meio das varias
operagdes financeiras, nenhum outro valor, além do imdvel, foi necessariamente

criado.

Desse modo, a realizagdo do “sonho da casa propria” das familias, que

aparentemente ndo tinha nenhuma relagcdo com processos mais globais do
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capitalismo, se conecta ao mercado mundial por meio do circuito financeiro, e
mensalmente, durante vinte anos, parte dos seus salarios dara origem a
rendimentos que serdo multiplicados e distribuidos entre agentes de diversas partes

do mundo.

Com um ambiente juridico mais seguro no Brasil, a disponibilidade novos
instrumentos financeiros que garantem liquidez aos ativos imobiliarios e um cenario
de crescimento e estabilidade econdmica ao longo dos anos 2000, o pais se tornou
um dos mercados emergentes mais atrativos para realizagao de investimentos em
imoveis®. Os movimentos de diminuicdo das taxas de juros ao longo da Ultima
década e a elevacao real do nivel de renda dos brasileiros estimulou a producgao e a
demanda por novos imoveis, e favoreceu a migragcao de capitais para aplicagdes

com lastro em imoéveis.

A partir de meados de 2000, o governo atuou ativamente na ampliagéo
dos recursos disponiveis para os financiamentos e na criagdo de um novo publico,
que passou a ter acesso ao crédito imobiliario formado por membros da “classe c”.
Logo o numero de familias que recorreu a financiamentos imobiliarios cresceu
significativamente, aumentando a cultura de endividamento entre os segmentos
mais pobres da populacdo e modificando suas formas de acesso a propriedade

imobiliaria.

Esse conjunto de mudangas econdmicas e politicas que ocorreram ao
longo da década de 1990 e 2000 desencadearam importantes metamorfoses nos
espacos metropolitanos brasileiros contribuindo uma rapida destruicdo e
reconstrugdo das paisagens. Nos ultimos anos tem-se detectado a formacéo de
novos eixos de valorizagado imobiliaria, com grandes shoppings, torres empresariais,

grandes complexos imobiliarios e habitacionais.

Os novos objetos imobiliarios tomam conta da paisagem e evidenciam um
novo momento, em que as finangcas assumem um papel fundamental na
compreensao da formagao de novas espacialidades metropolitanas. Na Regiéao

Metropolitana de Fortaleza, por exemplo; os Fundos de Investimento Imobiliario (FlI)

> Em 2011 a Association of Foreign Investors in Real Estate Market-AFIRE divulgou uma pesquisa
que apontou o Brasil como um dos mercados mais promissores para investimentos no setor
imobiliario. Superando, inclusive a China (pais com elevadas taxas de crescimento econdmico).
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tém sido utilizados para a construgdo de gigantescos complexos turisticos ao longo
do litoral, colaborando para a formagao de um ambiente construido caracterizado

pela opuléncia e degradagao do ambiente natural.

Gigantescos condominios residenciais privados de incorporadoras de
capital aberto sdo implantados ao lado de conjuntos habitacionais e tem devorado
uma grande quantidade de terrenos ao longo das grandes vias de conexao
rodoviaria, ja os shoppings centers tém recebido investimentos de fundos de pensao

e em seu entorno novos condominios de diferentes portes.

No préximo tépico serdo discutidas algumas recentes mudangas que
ocorreram no setor de producao de imdveis brasileiros e suas repercussdes sobre
0s espagos metropolitanos a partir de meados de 2000, quando se verificou o
crescimento da economia brasileira e 0 aumento das intervencdées do Estado no

contexto de crise.

2.6 The brazilian dream: da casa proépria a reestruturagao imobiliaria.

Um crescimento dos negdcios imobiliarios nas metropoles brasileiras
ocorreu notadamente a partir de meados da década de 2000, quando se iniciam um
periodo de maior intervencdo do Estado na economia, seguido pela melhora dos
indicadores sociais e econbmicos do pais. Nesse contexto, desde meados da
década passada tem se verificado mudangas na dindamica de producao dos espacgos
das metropoles brasileiras, com a emergéncia de novos produtos imobiliarios, com
mudangas em suas dimensdes e localizagbes, o surgimento de novos publicos
consumidores através do avango dos créditos imobiliarios e das fontes de
financiamento e novas localizagdes dos investimentos. Pereira (2004) utiliza a nogao
de reestruturagdo imobiliaria para designar um conjunto de mudangas no setor
imobiliario e nas formas de producao dos espagos metropolitanos Latino Americanos,

de acordo com o autor essa nogao de reestruturagdo imobiliaria sintetiza

[...] uma percepcado da mudanga urbana a partir da dindmica imobiliaria
abrangendo um entendimento da especificidade das formas de propriedade,
que se funda na valorizagdo imobiliaria local, mas que se associa a
dimenséao global da acumulagéo pela nogao reestruturagdo. Segundo, € um
imbricamento da dimensdo social e da dimensédo espacial gerando uma
unidade por onde se observa o filtro da dindmica imobiliaria e a hierarquia
das formas de produgao do espago que toma relevo nos processos socio-
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espaciais da atual relagdo espacgo-tempo. Por ultimo, a reestruturagao
imobiliaria encontra especificidade num particular movimento de valorizagcao
do capital e da propriedade imobiliaria, que tende a funcionar e a existir
como capital, porque esta propriedade associada ao financeiro e a industria
oferece uma sobrevida ao capital, capaz de diferenciar e particularizar a sua
acumulagao com relagdo ao conjunto de outras reestruturagdes capitalistas.
(p. 11628)

Conforme indicado na sessao anterior, na década de 1990, com o avango
das ideias neoliberais e a tentativa de dar maior liberdade aos agentes privados no
setor imobiliario foram definidas a¢des de incentivo a um mercado menos regulado
de financiamento privado da atividade imobiliaria, todavia foi a partir das politicas de
incentivo do governo que o crédito imobiliario ressurge com vigor. A utilizagdo dos
recursos do Sistema Financeiro Habitacional (SFH) tornou-se importante para o
crescimento da producédo de imodveis, especialmente de habitagdes, que voltaram a
ter um volume de financiamentos significativos apés um longo periodo de maior

restrico ao crédito®®.

Com o objetivo de estimular acelerar o crescimento econdmico e ampliar
a disponibilidade de créditos para os diferentes segmentos de renda, o segundo
governo Lula passou a atuar ativamente para a expanséo de recursos disponiveis
para o financiamento imobiliario habitacional. Para atingir esse objetivo, as medidas
tomadas incluiram de alteragbes nos marcos legais das poupancas e do uso do
FGTS, ao aumento dos recursos do orcamento da Unido para o fornecimento de
subsidio na aquisigdo de imoveis para os segmentos de renda de média e baixa
renda (FIX, 2011; ROYER, 2009). A reducgéo dos juros também foi praticada como
medida para o estimulo ao setor produtivo, com intuito de acelerar o crescimento

econdmico.

A tendéncia de aumento do crédito imobiliario com os recursos oriundos
do SBPE é claramente percebida através do grafico 3, que demonstra uma
ampliacao significativa do financiamento para aquisicéo e construgdo de habitagdes,
especialmente a partir do ano de 2007. Conforme exposto no tépico 4, a partir de
2007 o governo estabeleceu uma politica permanente de valorizagdo dos salario

minimo, nesse mesmo ano o Brasil praticou a menor taxa basica de juros desde a

*® De acordo com Botelho (2007) ao longo da década de 1990 o crédito imobilidrio nio teve
significativo crescimento e as politicas desenvolvidas pelo governo de Fernando Henrique priorizaram
o crédito individual e o crescimento da participagao de agentes privados.
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criacdo do plano real, em 1994.

E importante destacar, que o ciclo de crescimento econémico e a
elevagao da taxa de empregos formais repercutiram sobre o aumento no volume de
arrecadagao do FGTS. Da mesma forma, as cadernetas de poupanga no ano de
2007 bateram o recorde de captagéo, logo um volume maior de capitais pdde ser
mobilizado para financiamentos imobiliarios pelo SFH formando um ciclo virtuoso. O
grafico também mostra que grande parte desses investimentos foi destinada a
aquisicao de imoveis novos, portanto geraram uma ampliagcdo da demanda por
terrenos passiveis de ser incorporados nos espagos urbanos do pais e a
necessidade de mobilizacdo da cadeia produtiva da construgcédo civil, que desde
entdo passou a demandar um numero maior de profissionais para atuar no setor

(grafico 5).

Grafico 3 — Brasil: financiamento para construgao e aquisi¢ao de habitagcbes com
recursos do SBPE (2000-2014)
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Fonte: Estatisticas Basicas-SBPE-SFH/BACEN/Banco de dados-CBIC
*Inclui material de construgao, reforma e ampliagao.

O langamento do programa “Minha casa, Minha Vida” (MCMV) no ano
de 2009 intensifica ainda mais a concessao de créditos imobiliarios para familias de

baixa renda, na medida em que utilizou recursos do Orcamento Geral da Unido para
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fornecer subsidios na compra de imdveis®™. O programa se direcionava a em trés
diferentes faixas de renda familiar®e os beneficios variavam de acordo com os
rendimentos familiares, ja o financiamento dos imdveis adquiridos pelo programa
utilizava recursos do FGTS. Os investimentos do programa na fase 1 (em 2009) e na

fase 2 (2014) foram de aproximadamente R$270 bilhdes

Grafico 4 - Brasil: contratos para o financiamento de habitagdo com recursos do
FGTS 2000-2014 (Volume em milhdes R$)
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Fonte: Caixa Econémica Federal/ Banco de Dados-CBIC

* O programa também utiliza recursos do fundo de arrendamento residéncia (FAR) para o
financiamento das moradias enquadradas na faixa 1 do programa.

% Faixa 1, familias de renda mensal bruta de até R$ 1.600, faixa 2, familia com renda bruta de até
R$ 3.275 e faixa 3, familia com renda mensal bruta entre R$ 3.275 e 5.000.
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Grafico 5 — Brasil: estoque de trabalhadores na construgao civil
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Fonte: RAIS 2000-2014 MTE/ Banco de Dados- CBIC

O MCMV foi um claro exemplo das tentativas de compatibilizar as agdes
desenvolvimentistas e os interesses dos agentes privados, caracteristica que marca
o governo Lula a partir do segundo mandato. Sabe-se que o setor da construgéo
civil possui uma elevada capacidade de dinamizar a economia, visto que além de
empregar grande quantidade de mao de obra, contribui para o crescimento de outros
setores da economia como as atividades terciarias (corretagem, compra, venda e
locacdo) logo, o aumento da produgao imobiliaria através da expanséo do crédito foi
utilizado pelo governo como medida para atenuar os efeitos da crise internacional de
2008, dinamizando a construcao civil e toda a economia nacional. Ao passo em que
estimulava a economia interna por meio de incentivos aos investimentos no
ambiente construido, o governo acometia aquele que parecia ser um dos maiores
problemas do pais: o deficit habitacional, ja que o programa se destinava as familias

em desvantagem econdémica.

O programa MCMV, também favoreceu interesses privados, na medida
em que os empreendedores imobiliarios foram agentes centrais na formatagéo e im-
plantagcdo do programa. Sao os incorporadores que escolhem o terreno, realizam o
projeto e comercializam as unidades para as faixas de mercado nas faixas de renda

mais atrativas (faixa 2 e 3) . O Estado financiava a compra, garantido assim maior
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demanda para as unidades construidas, por conseguinte, a maior probabilidade de
sucesso dos negocios. Ao mesmo tempo em que favoreceu os interesses mercado-
l6gicos, o governo ampliava o acesso a propriedade imobiliaria. Inicialmente, o pro-
grama objetivava a construgdo de um milhdo de novas unidades residenciais para

segmentos de média e baixa renda (objetivo conquistado em 2012).

As politicas de ampliagao do crédito habitacional foram oportunidades pa-
ra crescimento das grandes incorporadoras nacionais, que viram o momento eco-
némico como uma excelente oportunidade de expansdo de suas atividades. As
grandes empresas passaram a adaptar seus produtos ao novo contexto do mercado,
langando imdveis especificos para os novos segmentos de renda que acessaram 0s
subsidios e créditos. Entre as grandes empresas que ofertaram produtos mais aces-
siveis & “classe ¢” estdo a MRV e a Tenda, de Minas Gerais®', Rossi e Rodobens de
S&o Paulo. Em uma entrevista vinculada ao jornal Estaddo, um diretor da empresa
Rossi, falou do novo nicho de mercado formado a partir de meados de 2000 apds a
expansao do credito:

Com as facilidades de crédito e o déficit habitacional nas classes C e D, grandes
construtoras e incorporadoras estabeleceram como meta "ir onde o cliente esta".
Desde 2008, a Rossi, incorporadora e construtora, optou por esse caminho. "Te-
mos quiosques no calgadao de Campo Grande (reduto de comércio popular do
Rio de Janeiro) e em outros locais. Mudamos a forma de vender imével", afirma o
diretor de empresa, Marco Adnet. Ele explica que ha muitos brasileiros das clas-

ses C e D que ndo sabem que preenchem os quesitos para comprar um imovel.
(ESTADAO,12/07/2010)

Em entrevista realizada com o vice-presidente do Sinduscon-CE no ano
de 2008, uma percep¢ao da mudanca do mercado imobiliario fica nitida. Ao ser

indagado sobre as tendéncias do mercado, o agente responde

Hoje o que se pode observar sdo empreendimento para “classe ¢’ [...] € o pessoal
da faixa até 5 salarios minimos. Eles sdo o grande movimento de hoje, porque
com a mudancga de crédito a demanda esta sendo muito grande e nessas faixas
de renda é que ta tendo grande queréncia (Vice-presidente do Sinduscon-CE)

O aumento do crédito imobiliario e o cenario de crescimento econdmico
também gerou uma onda de otimismo as grandes incorporadoras imobiliarias, que a

partir de 2005 passaram a ofertar agcdes na bolsa para financiar o seu crescimento.

®1 A construtora Tenda transferiu seu controle acionario para a incorporadora Gafisa em 2008.
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Com suas agdes valorizadas e um maior volume de recursos disponiveis, essas
grandes empresas tiveram que realizar ajustes espaciais, ampliando sua escala de
atuacao geografica no pais para movimentar o capital adquirido via operagdes no
mercado, e adentrando no mercado imobiliario locais de espagos metropolitanos e
cidades médias fora dos seus territorios de origem e atuagdo (notadamente S&o
Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte).

As incorporadoras que entraram nos novos mercados tiveram dificuldade
de insergcdo, em virtude do baixo conhecimento das dindmicas urbanas locais, do
publico consumidor, da burocracia local, além do menor controle dos processos
produtivos. Frequentemente foi necessario fazer parcerias com empresarios que ja
atuavam nos mercado locais e parcerias com proprietarios de terrenos. No final da
primeira década de 2000 o mercado ja dava sinais de que a abertura de capitais nao
havia dado o resultado esperado, e muitas incorporadoras voltaram a atuar em seus
mercados de origem. Um relatorio divulgado pelo Bank of America Merril Lynch, em
2013 revelou o pessimismo em relagdo a expansao geografica das incorporadoras.

De acordo com os autores do relatério em entrevista a revista Exame

Em nossa visdo, o apetite de crescimento das construtoras em 2008 foi
excessivo, ao apelar para uma rede de parceiros e joint ventures para
cumprir as metas de crescimento ambiciosas”, explicam os analistas. Além
disso, 0s niveis de terceirizagdo foram exagerados e chegaram a mais de
50% do volume. O aquecimento da industria levou a atrasos nas obras,
uma maior alavancagem e margens reduzidas. O resultado desta equagao
incomoda foi a forte queda das ag¢des e da reputagéo da industria (EXAME,

2013).

Na esteira do crescimento do setor imobiliario a partir do inicio da década

de 2010, os FlI’'s também apresentaram um significativo crescimento,

Em dezembro de 2013, o segmento atingiu um total de 223 emissdes
registradas, com 5,7 bilhdes de cotas distribuidas e mais de R$ 54 bilhdes
de patriménio liquido, dos quais, 65,7% listados na BM&FBovespa. Desde
2009, o patrimbnio dos Flls cresceu quase dez vezes e ja representa 2,15%
da industria total de fundos de investimento no Brasil. O numero de
investidores na bolsa ja alcanga o patamar de 101 mil cotistas. (ANBIMA,
2004, p. 14).

Os recursos desses fundos sdo utilizados para a realizagdao de novos

projetos de incorporagao para alienagdo ou aluguel, na compra de prédios para
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diversas funcdes. O crescimento dos salarios impulsionou o setor terciario no Brasil
e 0 aumento das matriculas em faculdades privadas, dos novos contratos de plano
de saude, por exemplo, gerou uma demanda por novos imdveis para o
desenvolvimento de atividades do terciario. Os shoppings centers (um dos maiores
simbolos do consumo desse periodo) se multiplicaram, na esteira do aumento do
consumo médio das familias brasileiras, ocorrendo uma a implantagcdo e ampliagao

de unidades e andares claramente voltados a segmentos de renda especificos.

Logo os fundos de investimento imobiliarios e os fundos de pensao viram
na aquisicao e construgao de prédios para desenvolvimento dessas atividades uma
boa oportunidade para aplicacdo do capital disponivel. Um dos exemplos foi o fundo
de penséao Previ, o maior da América Latina, que diversificou sua carteira investindo
diretamente em shopping centers de diferentes partes do pais.

Fundos de pensdao das estatais e de empresas privadas estdo com
estratégias diferentes para o mercado de shoppings centers. Depois de um
periodo de desinvestimento em ativos imobiliarios, os grandes fundos de
pensdo ligados a estatais voltaram a demonstrar interesse, em comprar
participacbes em shopping centers. Enquanto Previ, os fundos dos
funcionarios do Banco do Brasil, e Funcef, dos empregados da Caixa
Econdmica Federal, estdo investindo um total de quase R$ 2,5 bilhdes
nesse mercado, os fundos privados, como o Valia, da Companhia Vale do
Rio Doce, estdo vendendo esse tipo de ativo, aproveitando o bom momento

do setor imobiliario que elevou seus pregos. (VALOR ECONOMICO,
25/09/2007)

O cenario extremamente favoravel para o crescimento da atividade
imobiliaria gerou uma ampliagdo da busca por novos terrenos passiveis de ser
incorporado, o que desencadeou uma disputa exasperada por terrenos das areas
mais valorizadas das grandes metropoles do pais, e cada metro quadrado passou a
ser intensamente utilizado. No caso das habitagcbes, a menor dimensdo das
unidades voltadas para os segmentos de classe média foi compensada por projetos
arquiteténicos que ofereciam integragcdo de ambientes (lofts), amplas areas de uso

comum, academias e areas de lazer maiores.



94

Grafico 6 - Brasil: ofertas primarias de fundos de investimento imobiliario (volume
milhdes R$)
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Fonte: CVM. Organizagéo por Anbima.

As areas melhores servidas de infraestrutura foram alvo dos interesses
imobiliarios, e a formacdo de novos eixos de valorizagdo ocorreu em bairros
tradicionais das grandes cidades. Com frequéncia, as edificagbes mais antigas
(algumas de elevado valor histérico e arquitetdnico) foram destruidas para a
construgédo de grandes imoveis suntuosos que certamente geraram novos fluxos de
renda imobiliaria para o mercado financeiro, a0 mesmo tempo em que

reconfiguraram a paisagem urbana.

O fato de o Brasil ter passado por anos de crescimento urbano precario,
com cidades apresentando problemas basicos de saneamento, regularizagéo
fundiaria e acessibilidade, fizeram com que a caréncia de terrenos aptos a serem
incorporados nas metrépoles agravasse ainda mais o problema de acesso a terra
urbanizada para implantagdo de novos projetos. Logo ocorreu a elevagéo do preco
dos terrenos e a ampliacdo da parcela da renda cobrada por especuladores e
proprietarios de terras disponiveis. Ao longo da segunda metade dos anos 2000 o
preco dos imdveis apresentou um patamar elevadissimo, como demonstra o grafico
7, do indice FipeZap. Nas areas mais valorizadas das metropoles do pais, os
iméveis passaram a apresentar pre¢cos mais caros do que nas cidades europeias.

Um apartamento na zona nobre do Rio de Janeiro, por exemplo, apresentava em
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2011 um valor mais elevado do que apartamentos na zona nobre de Paris®® em

bairros de elevado prestigio social.

Grafico 7 — Brasil: indice FipeZap de preco de iméveis anunciados
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Fonte: ZAP/Acervo O estado de Sdo Paulo/IBGE

O indice usa como referéncia os dados de agosto de 2010 (ago/2010=100)

Diante da ardua disputa por terrenos nas principais cidades do Brasil, os
grandes empreendedores imobiliarios que pretendia langar produtos para segmentos
de média e alta renda, necessitavam da liberacdo de novos terrenos para a
construgdo de empreendimentos de elevado valor. Nesse caso, os gestores publicos
locais desempenharam um papel importante, usando frequentemente seu poder de
desapropriacao para liberar novos terrenos para incorporagao. Nao por acaso, 0s
grandes financiadores de campanhas eleitorais dos gestores das principais
metropoles do Brasil costumam ser empresas e investidores que atuam no setor
imobiliario, mobilizar o poder desses gestores para aprovagdo de projetos e

liberacdo de terrenos pode ser fundamental para um bom retorno dos investimentos.

2Fonte: http://g1.globo.com/jornal-da-globo/noticia/2012/01/imoveis-em-sp-e-rj-estao-mais-caros-que-
em-cidades-europeias.html. Acesso em: 10/10/2014.
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A construgdo de obras (especialmente viarias) e modificagdes nas leis
que regulam o uso do solo, as parceiras publico-privadas com contrapartidas nas
mudancas de indices de aproveitamento dos terrenos, também tem sido utilizada em
larga medida nas cidades do pais, para aumentar as atividades de incorporacgao,
contribuindo para o processo de destruigdo criativa das paisagens geograficas. Em
alguma medida, a realizagdo dos megaeventos esportivos (copa do mundo e
olimpiadas) foi utilizada como argumentos para desapropriagbes em areas

valorizadas®.

Nesse cenario de valorizagdo imobiliaria, os projetos destinados a faixa
de renda de até trés salarios minimos estdo concentrados em localizagbes mais
afastadas dos principais centros de oferta de servigos coletivos, contribuindo para a
manutencdo de um modelo de crescimento espraiado da cidade, notadamente ba-
seado na dependéncia de infraestrutura viaria e na crescente posse dos automoveis
individuais®. Dessa forma, evidencia-se que a propriedade privada da terra urbana e
o desinteresse dos gestores na formulagao de politicas que garantam a fungao soci-
al da propriedade constituiu-se um forte entrave para o maior acesso da populagao

aos beneficios do acesso a casa propria e da urbanizacao.

Nos imoveis destinados aos segmentos de baixa renda também ocorreu
um mudanga nas tipologias habitacionais ofertadas. Para esse grupo, se antes a
producao Estatal de moradias em larga escala eram caracterizadas pela forma con-
junto habitacional (duramente criticada pelos defensores da liberdade de mercado),
atualmente a gigantescos condominios fechados tem sido utilizados como alternati-
va para producao de moradias voltada a esse segmento. Portanto, os bens de uso
comum, que no periodo anterior eram implantadas em espacgos abertos, atualmente
passam a integrar o espago fechado de alguns condominios langados para o publico
de menor renda, e a responsabilidade da sua manutencio passa a ser dos morado-

res, ampliando a urbanizagao de carater privatista.

Na RMF as mudangas no setor imobiliario ttm desencadeado um movi-

mento horizontal da incorporagdo imobiliaria mudando a forma de crescimento da

% Ver estudo elaborado pelo Observatério das Metrépoles, Metropolizacdo e Megaeventos: os
impactos da copa do mundo 2014 e das Olimpiadas 2016 (2014)

% Em 2009 o governo estimulou a aquisicdo de automoéveis através da redugdo do Imposto Sobre
Produto Industrializado. Entre 2001 e 2014 a taxa de motorizagao (n° populagédo/habitantes) passou
de 14,4 para 28,1.
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metrépole, atingindo, inclusive, os municipios do entorno das metrépoles (ver capitu-
lo 3). A analise das semelhangas e identificacdo das especificidades esta entre os
objetivos dessa pesquisa, que prosseguira com o intuito de analisar os efeitos das
mudancgas do setor imobilidrios na formagdo de novas configuragbes espaciais na
RMF.
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3A REGI?‘O METROPOLITANA DE FORTALEZA NA ALVORADA DO SEC. XXI:
EXPANSAO, DINAMICAS E DIFERENCIACOES GEOGRAFICAS

Este capitulo tem como objetivo caracterizar e discutir o quadro de
diferenciagdes geograficas na Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) e as suas
transformacdes nas primeiras décadas do século XXI. Optou-se por destacar nesta
abordagem alguns aspectos que, no entendimento do autor, sdo representativos nas
discussodes sobre as diferenciagdes do espago metropolitano, como também sobre o

recente processo de expansao da metropole.

Os aspectos escolhidos foram: o contexto econdmico, a dindmica da
populagdo, a mobilidade e redes de transporte, e 0s servigos basicos. Nas analises
realizadas, busca-se fazer uma leitura relacional e dindmica desses cinco temas,
priorizando a perspectiva espacial na abordagem dos dados selecionados. Para o
entendimento desses aspectos, foi necessario abordar a Regido Metropolitana de
Fortaleza em sua escala intrametropolitana, todavia, sem excluir a influéncia das
relagbes interescalares (processos que ocorrem fora da RMF) sobre formagao do

quadro de diferenciagdes geograficas atuais.

3.1 Apontamentos iniciais

De acordo com os estudos elaborados pela rede de pesquisas
Observatorio das Metrépoles (2012), o Brasil possui atualmente quinze aglomerados
urbanos com fungdes metropolitanas. Nesses espagos, estd concentrada
aproximadamente 30% da populagdo do pais e mais de um tergo da riqueza

I°°. E de conhecimento geral que, contraditoriamente,

produzida em territério naciona
neles também estdo reunidas a maior parte dos problemas sociais, notadamente
aqueles associados a pobreza, a violéncia e a degradagcdo ambiental. Conforme
indicou Ribeiro (2004), nas metropoles se acumularam os efeitos dramaticos das

crises sociais no pais.

A complexidade e as contradicdes dos processos socioecondmicos, € as
suas diversas expressfes espaciais, tornam os espagos metropolitanos

proeminentes observatorios para a compreensdao das mudangas na sociedade

% A analise elaborada pelo Observatério das Metropoles utilizou a definigéo institucional das regides
metropolitanas. Ver: http://observatoriodasmetropoles.net/download/relatorio_integracao.pdf
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brasileira e, de maneira especial, as transformagdes ocorridas ao longo das duas
ultimas décadas. Nesse periodo, se verifica uma aceleracdo das mudancgas
socioeconémicas no pais (conforme abordado no capitulo 2) que, certamente,

repercutiu sobre as configuragdes espaciais metropolitanas.

Entre os quinze espagos com fungdes metropolitanas do Brasil, encontra-
se a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF)®. A RMF foi institucionalizada em
1973 pelo governo federal, antes de se verificar indicios de metropolizagéo nos cinco
municipios que compunham o seu recorte espacial67. Naquele periodo, a RMF e
outras sete Regides Metropolitanas foram criadas legalmente com o objetivo oficial
de “realizar um planejamento integrado do desenvolvimento econdmico e social,

bem como a articulagéo para execugao de servigos de interesse comum” 68

Atualmente, apds sucessivos processos de emancipacao de distritos e da
incorporacdo de novos municipios, a RMF €& composta por quinze territérios
municipais contiguos, com realidades sociais, econdmicas e demograficas
extremamente diversas, apresentando, ainda, diferentes graus de metropolizagéao
em seu espaco. Tais assertivas podem ser confirmadas através de diversos dados
ou mesmo mediante a observagdo atenta das paisagens que compdem O seu

recorte institucional. Sua diversidade €& evidente entre municipios, como também

nitida em outras escalas geograficas inferiores.

Consoante se percebe na configuracdo espacial da RMF a coexisténcia
de setores geograficos com elevada densidade construtiva/populacional e extensas
areas com ocupacoes rarefeitas, ou em que predominam os aspectos naturais da
paisagem. Também se verificam areas de concentragéo industrial e a permanéncia
de setores com produgdo agricola, além de artefatos imobiliarios modernos e
luxuosos de variadas tipologias e extensos setores com habitagbes precarias,

caracterizados pela informalidade.

% E importante ressaltar que assim como a maioria das RMs brasileiras, nem todos os municipios da
RMF apresentam o fendbmeno da metropolizagdo em seus espagos. Para fim de analise, nesta
pesquisa foi utilizado o recorte institucional com os 15 municipios integrantes da regido. Dessa forma,
sera possivel, inclusive, revelar as contradigdes entre o processo de metropolizagdo que efetivamente
ocorre no espacgo e a realidade politica-institucional.

% Fortaleza, Aquiraz, Maranguape, Pacatuba e Caucaia.

% Esses objetivos estdo presentes do texto da Lei complementar n° 14, de julho de 1973. Nesse
periodo, a criagdo das RMs colaborou para a maior centralizagédo do poder politico ditatorial sobre as
principais concentragdes urbanas do pais, na medida em que o governo militar passou a controlar de
maneira efetiva os recursos e as agdes de planejamento nesses espagos.
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Sabe-se que a diversidade das formas e dos conteudos sociais sao
atributos importantes do espago geografico, especialmente dos espacgos
metropolitanos, ndo sendo exclusividade da RMF. A diferenciagao espacial constitui
a prépria pedra angular do conhecimento geografico, que desde sua sistematizacao
como campo do conhecimento buscou apreender as caracteristicas (naturais e
sociais) que formam configuragdes espaciais distintas e formular explicagdes sobre
0s processos que deram origem a essas configuragbes. Desse modo, sem
diferenciagdes espaciais nao existiia Geografia. Esse atributo dos espacgos, a
diferenciagcdo, também tem gerado, ha décadas, uma série de teorias sobre a
distribuicdo espacial dos objetos, atividades e dos grupos sociais.

Ao se abordar a RMF, fica evidente que, assim como na maioria das
Regides Metropolitanas Brasileiras, mais do que as diferenciagcbes, caracteristicas
dos espacos altamente urbanizados, verifica-se a constituicdo de subespacos
fortemente desiguais, especialmente no que se refere a realidade socioeconémica e

ao acesso a beneficios da urbanizacao e ao bem-estar®.

Neste capitulo, propde-se abordar, nos proximos topicos, como ocorreu o
processo de transformagbes recentes da sua configuragdo metropolitana e
apreender o seu quadro de diferenciagdo socio-espacial atual. Partindo desse
objetivo, o recorte temporal proposto, valendo-se especialmente dos dados
disponiveis nas pesquisas dos ultimos censos (2000/2010), enfoca de maneira

especial as mudancas que ocorreram nas ultimas duas décadas.

A leitura das transformacdes e diferenciacbes geograficas na RMF é
realizada aqui a partir da abordagem sinoptica de quatro subtemas:

e Contexto econdbmico (distribuicdo e caracteristicas das principais
atividades econdmicas);

e Estrutura e dinamica demografica (distribuicdo, migracbes e
mobilidade residencial);

e Mobilidade (oferta de transporte e movimentos pendulares)

¢ Infraestrutura (oferta de servigos basicos)

% Pesquisa realizada pelo Observatério das Metrépoles mostrou que a Regido Metropolitana de
Fortaleza esta situada na 12° posi¢cao no ranking de bem-estar urbano brasileiro.
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A separacao desses quatro aspectos se da apenas como recurso para um
maior detalhamento de suas caracteristicas e melhor exposicdo dos dados e
argumentos. Conforme poderemos evidenciar nas discussdes, essas dimensdes do
real estdo inter-relacionadas e, combinadas, constituem importantes indicadores dos
fendbmenos estudados. Cabe ressaltar que os aspectos analisados nao funcionam
como um sistema fechado, portanto sofrem interferéncia de processos externos que
ocorrem fora da RMF. Também se deve deixar explicito que as variaveis escolhidas
nao esgotam o debate sobre as diferenciagdes socio-espaciais da RMF,
constituindo-se uma opgao realizada pelo autor, tendo como critério a relevancia dos
aspectos estudados no entendimento das transformagdes das configuragdes
espaciais do recorte analisado e em virtude de sua articulagado essencial com o tema

da tese.

Com a analise desses dados, pretende-se fornecer subsidios para a
melhor compreensao dos padrdes de expansao do tecido metropolitano e as novas
localizagbes de atividades de producdo e consumo, enfocando especialmente os
novos espacgos de expansao e dinamismo das atividades imobiliarias na RMF (com

apresentacado mais detalhada no capitulo 4).

E diante desse quadro de diferenciacdo sécio-espacial existente que os
empreendedores imobiliarios atuam na RMF e, a partir da pratica de seletividade
espacial, escolhem os setores geograficos que apresentam os atributos mais
convenientes para implantagdo dos novos projetos imobiliarios, (re)produzindo e
reforcando as diferenciagdes no tecido sécio-espacial previamente existentes e
modificando, de maneira ampla, formas e conteudos sociais no espago, orientados
por seus interesses particulares. Nos ultimos anos, as praticas espaciais dos
empreendedores imobiliarios tém alterado a configuragdo espacial de maneira mais
ampla (em escala metropolitana), intensificando as diferenciagbes espaciais e
modificando significativamente a paisagem da RMF. A identificagdo desse quadro de
diferenciagao € importante para a compreensao desse movimento que transformou o

espacgo metropolitano em um dos negdcios mais lucrativos do pais nos ultimos anos.
3.2 Os Espacgos de dinamismo econémico

No capitulo 2 foi demonstrado, em linhas gerais, as principais
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mudangas que emergiram no mundo capitalista na esteira da globalizacdo e da
reestruturacdo econdmica, diante da crise iniciada no final da década de 1970. No
Brasil, essa crise se aprofundou ao longo de toda década de 1980, com crescimento
da inflagdo e desemprego. Nesse contexto, ocorreu uma paulatina adesao de ideias
neoliberais, com o objetivo de adaptar o pais a nova realidade atribuida ao processo

de globalizagao.

Tais mudancgas também foram sentidas nos governos locais, ja que “em
funcdo da crise do Estado moderno no Brasil, o quadro politico, ditatorial,
centralizador das ag¢des, foi substituido por um democratico, promotor de politicas de
descentralizagado” (DANTAS et. al, 2006, p. 23). A partir desse periodo, os governos
locais passaram a assumir maior responsabilidade sobre a formulagdo de suas
politicas econdmicas. Tal autonomia, associada a crise fiscal do Estado brasileiro,
conduziu boa parte dos governos estaduais e municipais a adotarem uma postura
empreendedora, tendo como principal objetivo criar condi¢des favoraveis para

atracao dos capitais privados em busca de valorizagao.

No Cear4, o final da década de 1980 indicou alteragbes de ordem politico-
econdmica, com a ascensdo de um novo grupo de gestores publicos que implantou
mudangas nas estratégias de desenvolvimento do Estado, com repercussdes sobre

0" trouxe um conceito de

o arranjo espacial na RMF. O “governo das mudancgas
Estado com forte influéncia do setor privado nas formas de gestdo nas agbes
governamentais. Conforme indicou Bernal (2004, p. 61), a partir desse periodo, o
Ceara passa a adotar a “guerra fiscal” com estratégia para atracdo de capitais
privados. Essa estratégia foi baseada em trés eixos: atracdo de industrias
(notadamente oriundas do sul e sudeste do pais), investimento na implantagéo de

um polo turistico e na modernizagao da agricultura.

As agdes governamentais produziram uma reorganizagdo na divisao
territorial do trabalho na RMF, redefinindo fungdes de municipios e incorporando
novos espagos a dinamica metropolitana de Fortaleza. Os incentivos fiscais,

associados a dotacdo de infraestruturas, favoreceram o desenvolvimento de

" Governo das Mudancas é uma denominagdo utilizada para se referir aos governos de Tasso Je-
reissati e Ciro Gomes, iniciados no final da década de 1980.
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espacos de producdo industrial em diversos municipios da RMF, entre eles
Maracanau, onde ja existia um distrito industrial desde 1970, e Horizonte e Pacajus
(incorporados a RMF em 1999). Essas mudangas aceleraram o processo de
urbanizagdo nesses municipios e fortaleceram a sua integragcdo a dindmica

metropolitana.

Os municipios de Sado Gongalo do Amarante e Caucaia também
passaram por significativas mudangas, apds a implantagdo do complexo industrial e
portuario do Pecém (CIPP). A implantagdo do CIPP ocorreu mediante a agao do
poder publico com o objetivo de ampliar o ambiente favoravel ao desenvolvimento
de novos negocios privados no Ceara, facilitando o transporte de mercadorias

produzidas no estado e na regiao nordeste.

Objetivando o desenvolvimento do turismo litoraneo, os governos
passaram utilizar recursos locais e buscar fontes de financiamento de instituicdes
multilaterais (como o Banco Interamericano de Desenvolvimento) para a dotagdo de
infraestruturas necessarias ao desenvolvimento das atividades turisticas
(notadamente implantagao de vias litoraneas, projetos de saneamento e reformas do
aeroporto). Conforme indicou Dantas (2009), a partir dos esfor¢cos do Estado,
grandes investimentos turisticos-imobiliarios passaram a ocupar o litoral da RMF,
reforcando a logica de urbanizag&o paralela a faixa de praia. Esse processo atingiu
especialmente os setores litoraneos dos municipios de Aquiraz, Cascavel e Caucaia,
que a partir do fortalecimento dessas agdées do poder publico, passaram a receber

hotéis, resorts e uma quantidade expressiva de casas de veraneio.

Concomitante a agdo dos governos estaduais, 0os governos municipais
passaram a adotar politicas favoraveis a atracdo de investimentos, em muitos casos
resumindo os impostos municipais, investindo em infraestruturas fisicas,
flexibilizando as legislagdes que regulam o uso do solo e, frequentemente doando

terrenos para a implantacido de empresas em seus territrios.

Em sintese, se observou uma reorganizagdo da RMF baseada na
satisfacdo dos interesses privados, com o argumento de que o desenvolvimento
econbmico do Estado traria amplos beneficios para sociedade cearense,
principalmente em novas oportunidades de emprego e aumento da renda. Essa
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racionalidade das politicas de desenvolvimento, implementadas pelo poder publico,
permaneceu e foi fortalecida nos governos subsequentes.

A despeito do crescimento de alguns municipios da RMF que passaram a
receber novos investimentos publicos e privados, a Regidao Metropolitana de
Fortaleza ainda apresenta um padrdo extremamente desigual no que se refere a
distribuicdo das riquezas. Conforme se pode observar no grafico 8, Fortaleza
permanece com aproximadamente 75% do PIB da RMF e cerca de 60% do PIB do
estado do Ceara. Maracanau, Caucaia e Eusébio aparecem em segundo, terceiro e
quarto colocados com, respectivamente 8,3%, 5,2% e 2,5% do PIB da RMF. Os
municipios de Horizonte e Sdo0 Gongalo do Amarante, que passaram por recentes
processos de industrializagdo possuem uma participacéo de 2,2% e 1,9% do PIB da
RMF. Ja alguns municipios, como Chorozinho, Guaiuba, ltaitinga e Pindoretama
apresentam um baixo dinamismo econémico, com suas participagdes no PIB da
RMF abaixo de 1%.

Grafico 8 - RMF: Produto Interno Bruto (2010)
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O processo de centralizagao identificado na RMF foi gestado em meados
do século XX quando ocorreu a intensificagdo dinamica-comercial na capital e o
aumento dos fluxos populacionais oriundos do sertdo. Nesta conjuntura, Fortaleza
passou a se destacar como importante centro coletor das riquezas produzidas no
sertdo (notadamente o algoddo) e capturou a dinamica econdbmica do interior,
criando as condi¢cbes para a efetivacdo do seu crescimento urbano. Desde entdo
Fortaleza se consolidou como a cidade primacial de uma rede urbana desequilibrada,
concentrado parte significativa das riquezas produzidas no territério estadual, mas
também uma série de problemas socio-espaciais associados ao seu rapido e intenso

processo de urbanizagéo.

Mesmo apos as sucessivas tentativas de diversificagdo da economia
cearense, fortalecidas nas ultimas décadas do século XX através dos ciclos de
industrializagdo, do fortalecimento da agroindustria ou do incentivo ao turismo, nao
ocorreu o enfraquecimento da primazia de Fortaleza na rede urbana. Pelo contrario,
comumente as atividades de produgédo e consumo atraidas para o territério estadual
nas ultimas décadas se instalaram na capital ou em municipios da RMF. A grande
aglomeracédo urbana de Fortaleza é decisiva nas escolhas das localizagbes de
novos investimentos publicos e privados, que vém fortalecendo a expansao da

influéncia da capital para 0s municipios do seu entorno.
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Mapa 2 — RMF: Regido Metropolitana de Fortaleza
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3.3 A populagao metropolitana e suas espacialidades
3.3.1 Distribuicao demografica e dinamica populacional na RMF

Os padrdes de distribuicao e a dindmica populacional constituem algumas
das principais expressdes do processo de metropolizagdo. Frequentemente, se
recorre aos indicadores de concentragdo demografica e de movimentos da
populagdo no espago para se abordar e reconhecer algumas das principais
caracteristicas da dindmica metropolitana: a concentragdo, a integracdo e a
dispersdo espacial. Por esse motivo, inicialmente, os indicadores demograficos
também sdo importantes para o proprio reconhecimento do arranjo espacial da RMF
e dos lugares com poder de atracédo de fluxos populacionais. Ao mesmo tempo, os
dados de estrutura da populagdo sao importantes para o reconhecimento das
particularidades da composicéo social atual dos subespacos da RMF. Nitidamente,
as caracteristicas e o comportamento demografico ndo podem ser entendidos sem a
observacao do contexto espacial em que a populagao esta inserida e dos processos

de mudancas enddgenas e externas ao recorte espacial das analises.

Conforme ja indicado, a RMF possui atualmente 15 municipios, onde se
concentravam, em 2010, uma populagao de aproximadamente 3.615.767 habitantes,
0 que a torna a oitava regido metropolitana brasileira em termos demograficos, e a
terceira colocada da regido nordeste (perdendo para Salvador e Recife). A partir dos
numeros acima exibidos pode-se concluir que em 2010, 42,8% da populacdo de
todo o Ceara vivia na RMF, com Fortaleza, a capital, concentrando 30% da

populagdo do estado, com um total de 2.452.185 habitantes.

Os numeros sobre a populagdo sugerem que Fortaleza, no inicio do
século XXI, permanece como a cidade primacial de uma rede urbana desequilibrada.
Na RMF, (especialmente nos espacos da capital e entorno imediato) esta
concentrada a maior parte da populacdo do estado, e claramente observa-se a
mesma tendéncia no que se refere as melhores oportunidades de emprego e renda,
ao poder politico, as infraestruturas e as principais atividades de lazer e cultura do

estado.

Para a maior compreensdao de tamanha assimetria na distribuicao
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demografica, pode-se recorrer aos estudos que destacaram o processo de expanséo
urbana na cidade de Fortaleza, dentre eles as obras de Silva (1987), Souza (1978) e
Costa (1986). Em sintese, as analises realizadas pelos autores na década de 1970 e
1980 indicaram o crescimento demografico acelerado da cidade de Fortaleza no final
do século XIX, e intensificado ao longo do século XX, mediante altas taxas de
migragdo, notadamente do tipo campo-cidade. Nesse periodo, Fortaleza se
destacou como centro coletor e distribuidor de produtos produzidos no campo,
desenvolvendo também um pujante setor terciario fortalecido pelo acréscimo

demografico.

Portanto, esse gigantismo populacional foi forjado em uma temporalidade
pretérita, em um contexto de fortalecimento da capital, no momento em que se
intensificou a insercdao do Ceara na divisao internacional do trabalho, através da
exportacado de bens primarios, notadamente algod&o. O rapido crescimento exerceu
forte pressao sobre a parca infraestrutura da capital e contribuiu para o crescimento
da favelizagdo, para o aumento das ocupagdes de risco da segregacao na capital,
com ampla presenga de ocupacgdes irregulares e precarias, de maneira especial, no
setor oeste da cidade de Fortaleza, em que se verificam bairros com elevada
densidade demografica (SOUZA, 2006). Mesmo apds sucessivos ciclos econdmicos
que modernizaram a economia do estado (conforme exposto no topico anterior), n&o
foram formados nucleos urbanos com concentragdes demograficas comparaveis a
da capital. No Ceara, a segunda maior concentragao populacional fora da RMF

ocorre em Juazeiro do Norte, no sul do estado, com uma populagao de 206.022.

O mapa 3 indica que, a despeito das mudancgas na localizagdo das
atividades econbémicas na RMF, nota-se a persisténcia de uma concentragéo
assimétrica da populagdo no espago, com uma elevada aglomeragao demografica
na cidade-nucleo. Nota-se que a populagdo também ndo se distribui de maneira
homogénea em Fortaleza. A interpretacdo do mapa corrobora a expressiva
concentragdo populacional no setor oeste/sudoeste da capital. Nesses setores da
cidade, estdo concentrados alguns dos bairros de maior densidade demografica e
menor acesso ao bem-estar urbano, dentre eles Pirambu, Jardim Iracema, Autran

Nunes e Barra do Ceara.
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A mancha de alta concentragdo populacional ultrapassa os limites de
Fortaleza nos setores oeste e sudoeste e se estende aos bairros situados em seu
entorno imediato, localizados no territério municipal de Caucaia e Maracanau. Entre
as principais caracteristicas desses municipios esta o crescimento urbano induzido
pelas politicas de planejamento centralizado, no periodo em que a expansdo da
RMF foi orientada pelos estudos e agbes da Autarquia da Regido Metropolitana de
Fortaleza (AUMEF)"".

O planejamento elaborado por esta autarquia na década de 1970 induziu
o crescimento do tecido urbano-metropolitano na diregdo oeste, mediante
construcdo e melhoramento do sistema viario e implantacdo de sistemas de
transporte de massa (trens metropolitanos) e de gigantescos conjuntos habitacionais
NOsS municipios citados’?, nas proximidades do limite com Fortaleza. Na década de
1970, o Distrito Industrial € inaugurado no atual territério de Maracanau e tem seu
dinamismo econdmico reforcado a partir da década de 1990. Essas acbes
contribuiram para a formacdo de uma mancha de urbanizagdo continua e de
elevada concentragdo demografica entre os municipios de Caucaia, Maracanau e
Fortaleza, desenvolvendo uma bacia de habitat e trabalho, entre Fortaleza e os dois

municipios, intensamente articulada nos dias de hoje.

O mapa 3 revela que na medida em que aumenta a distancia dos limites
de Fortaleza, os municipios de Maracanau e principalmente Caucaia perdem
densidade demogréfica. Ainda se verifica uma mancha de concentragdo demografica
entre Maracanau e Pacatuba, nas proximidades da CE-060, onde também estao
localizados grandes conjuntos habitacionais. A interpretagdo da figura 3 também
corrobora a expansao da mancha urbana nos setores oeste e sudoeste,

caracterizada por uma feicdo compacta e de alta densidade construtiva.

No setor leste e, especialmente, no sudeste de Fortaleza, embora ocorra

uma significativa concentragdo populacional e de domicilios, principalmente nos

"t A AUMEF foi uma autarquia criada em 1975 com o objetivo de elaborar o planejamento da RMF de
acordo com a lei que criava as regides metropolitanas no Brasil. As diretrizes do planejamento
integrado foram divulgadas no PLANDIRF- Plano de Desenvolvimento Integrado de Fortaleza.

> Nesse periodo, Maracanau era um dos distritos do municipio de Maranguape. Sua emancipacdo
ocorreu em 1983.
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bairros proximos ao litoral, a densidade é menor quando comparada ao setor oeste e
sudoeste da metropole. Diversos motivos ajudam a compreender esses dados, entre
eles a permanéncia de importante patriménio ambiental (Parque Ecolégico do Coco,
Lagoa da Precabura), a presenga expressiva de terrenos usados para fins

especulativos e um processo de urbanizagao caracterizado pela maior concentragao
de segmentos de alta renda e de artefatos imobiliarios luxuosos.

Figura 3 - Fortaleza e municipios do entorno: imagem Landsat 3, 4, 5 de 2005
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A intensificagdo da ocupacao dos terrenos no setor sudeste apresenta-se
como um processo mais recente, que tem ultrapassado os limites de Fortaleza e
atingido o municipio de Eusébio, estando associada a producdo de moradias

voltadas para o mercado. Essa expansao tem produzido nesse municipio o
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crescimento da mancha de ocupagdo caracterizada pela baixa densidade,
apresentando um carater disperso (figura 3).

Ja os municipios de Horizonte, Pacajus, Sdo Gongalo do Amarante e
Cascavel apresentam concentragao populacional ainda com carater mais pontual,
nao havendo presenca de conurbagao, ocorrendo maior densidade em seus nucleos

urbanos situados nas proximidades de importantes vias regionais.

Tabela 3 - RMF: Populagdo e Taxa de Crescimento Geométrico — 1991- 2010

Municipio Ano de Populagdo Populagao Populagao Taxa Taxa
Incorporagao 1991 2000 2010 1991-2000 2000-2010
Aquiraz 1973 46.305 60.469 72.628 3 1,9
Cascavel 2009 46.507 57.129 66.142 2,3 1,5
Caucaia 1973 165.099 250.479 325.441 4,7 2,6
Chorozinho 1999 154.92 18.707 18.915 21 0,1
Eusébio 1991 20.410 31.500 46.033 4,9 3,9
Fortaleza 1973 1.768.637 2.141.402 2.452.185 2,1 1,3
(cidade polo)
Guaiuba 1991 17.562 19.884 24.091 1,4 1,9
Horizonte 1999 18.283 33.790 55.187 7.1 5
Itaitinga 1999 - 29.217 35.817 - 21
Maracanau 1986 157.151 179.732 209.057 1,5 1,6
Maranguape 1973 71.705 88.135 113.561 2,3 2,5
Pacajus 1999 31.800 44.070 61.838 3,7 3,4
Pacatuba 1973 60.148 51.696 72.299 -1,7 3,4
Pindoretama 2009 12.442 14.951 18.683 21 2,3
S.G.do 1999 29.286 35.608 43.890 2,2 2,1
Amarante
Total - 2.460.827 3.056.769 3.615.767 2,4 1,68

Fontes: Censo Demografico — IBGE e Anuario Estatistico do Ceara, IPECE, 2012. Organizado pelo
autor.

A leitura da tabela 3 revela que, com excecéo de Fortaleza, os municipios
de Caucaia e Maracanau sao os unicos com populagao acima de 200.000 habitantes
da RMF e, como ja evidenciado, parte expressiva da populagdo desses dois
municipios concentra-se em setores préximos ao nucleo, ratificando a forte
influéncia de Fortaleza na formagao dos setores de concentragdo demografica dos

municipios do seu entorno.

Para além dessa notdria concentragdo e densidade populacional na
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capital e nos setores de Caucaia e Maracanau, os numeros da tabela 3 também
indicam uma significante tendéncia, ja verificada no final do século passado, e
reforcada no inicio deste século: apesar de todos os municipios da RMF
apresentarem queda na taxa de crescimento, dos quinze territérios da RMF, treze

apresentam taxas de crescimento populacional geométrico maior que Fortaleza.

O crescimento de municipios do entorno da cidade nucleo maior que o
nucleo € um fendmeno verificado em boa parte das metropoles do Brasil e ja
consolidado nas mais importantes metrépoles da hierarquia urbana nacional, Sao
Paulo e Rio de Janeiro, conforme indicam os estudos de Brito e Souza (2005) e
Silva (2009).

Na RMF, nao se trata de um processo de esvaziamento de Fortaleza, ja
que sua concentragdo populacional permanece gigantesca, mesmo com uma taxa
de incremento populacional inferior ao dos outros municipios metropolitanos.
Fortaleza, na década de 1970, concentrava aproximadamente 71% da populacéo da
RMF. Atualmente, esse dado baixou para taxas de 67%. Na verdade, esses
numeros revelam uma ainda lenta, mas progressiva, redistribuicdo da populagao

dentro da Regido Metropolitana (Tabela 4).

Tabela 4 - RMF- Incremento Populacional — 1991-2010

1991 2000 2010 Percentual de Percentual de

Incremento Incremento
1991/2000 2000/2010

Fortaleza 1.768.637 2.141.402 2.452.185 17 13

Outros 692.190 915.367 1.163.582 24 21

municipios da

RMF*

RMF 2.460.827 3.056.769 3.615.767 19 15

*Soma dos incrementos populacionais dos municipios da RMF, exceto Fortaleza.

Organizado pelo autor.

Fontes: Censos Demograficos 1991, 2000, 2010 — IBGE e Anuario Estatistico do Ceara, IPECE, 2012
Essa redistribuicdo ocorre, sobretudo, em direcdo aos municipios que

passaram por processos de dinamizagao da economia, mediante a incorporacao de

novas atividades produtivas em seus territérios, fatores que seguramente exercem

forte influéncia sobre as escolhas espaciais dos locais de moradia da populagao da

RMF. Horizonte, Pacajus, Pacatuba e Eusébio foram os que apresentaram maiores
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taxas de crescimento populacional no periodo intercensitario 2000-2010,
respectivamente 5%, 3,4%, 3,4% e 3,9%. Os primeiros apresentam como
caracteristica a recente industrializagcdo com a incorporagao de grandes unidades
produtivas, ja o municipio de Eusébio tem sido o mais importante foco de dinamismo
imobiliario voltado para grupos de média e alta renda que residem fora da cidade de
Fortaleza. Os dados mais detalhados revelam que estes municipios concentram
uma expressiva porcentagem de novos habitantes, ou seja, o seu crescimento
deveu-se, sobretudo, ao aumento de sua capacidade de atragdo de novos
moradores, especialmente antigos moradores de Fortaleza. Enquanto Fortaleza
permanece como a principal receptora de fluxos de migragéo internacional e de
outros estados, os outros municipios metropolitanos recebem expressivo numero de
novos moradores que se deslocaram dentro da RMF, notadamente da cidade de

nucleo.

Tabela 5 - RMF: dinamica populacional (2000-2010)

Municipio Imigrantes (total) Imigrantes (de Fortaleza) Porcentagem de
Imigrantes de
Fortaleza

Aquiraz 11989 5002 41,72
Cascavel 7752 3004 38,75
Caucaia 52040 29552 56,79
Chorozinho 2246 403 17,94
Eusébio 11704 5841 49,91
Fortaleza 205802 0 0,00
Guaiuba 2394 642 26,82
Horizonte 17491 4864 27,81
Itaitinga 4201 1839 43,78
Maracanau 29581 13827 46,74
Maranguape 5648 1988 35,20
Pacajus 13277 3259 24,55
Pacatuba 8461 3125 36,93
Pindoretama 2919 1077 36,90
S. G. do Amarante 7496 3103 41,40

383001 77526 20,24

Fontes: IBGE, Microdados do censo demograficos (2010). Organizado pelo autor.

Deste modo, verifica-se a ocorréncia de um crescimento da redistribuicao
da populacao de Fortaleza, acarretando um tipo de deslocamento da populacao para

esses municipios que difere daquele predominante no século XX, em que
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prevaleciam movimentos das areas rurais para a capital. Na contemporaneidade, o
crescimento dos municipios metropolitanos tem ocorrido sob influéncia da
aglomeracao de Fortaleza que, além de redistribuir suas atividades econdmicas,
enviou uma parte significativa de seus habitantes para outros municipios da RMF,
suscitando um significativo processo de mobilidade residencial e conduzindo o
processo de expansao e reconfiguragdo do espago metropolitano sem perder o sua

importancia econdémica, politica e social.

Os dados de mobilidade residencial apresentados no proximo tdpico
fornecem elementos para a composigdo de um quadro geral dos movimentos
recentes da populacdo dentro da RMF e quais municipios e areas da RMF s&o mais
atrativas para os individuos que se deslocaram em busca de novos locais para

habitar, assim como o perfil econémico desses individuos que se descocam.
3.3.2 A mobilidade residencial

A mobilidade residencial pode ser considerada uma causa e ao mesmo
tempo uma consequéncia das mudangas socio-espaciais (Cadwallader, 1992). Esse
tipo de deslocamento pode ser entendido como um movimento realizado em um
espaco urbanizado mais ou menos continuo sem auséncia de retorno breve.
Conforme indicou Balbim (2004), no Brasil ainda existe uma baixa mobilidade, em
virtude “das variaveis que permitiram a formacao do ‘mito da casa propria’ e de uma

baixa participagdo do mercado de aluguel no Brasil como um todo” (p. 5).

Contudo, mesmo diante dos argumentos levantados por Balbim (2004),
deve-se considerar as mudangas ocorridas no setor imobiliario nacional (indicadas
no capitulo 2), que alteraram significativamente o mercado de terras nos espagos
metropolitanos e as localizagdes das novas ofertas residenciais nesses espacos.
Além disso, as mudancas nas localizacbes das atividades econémicas ocorridas na
RMF certamente exercem influéncia sobre o contingente populacional disposto a se
mudar de municipio em busca de melhores oportunidades de trabalho.

Desse modo, os padrbes de mobilidade residencial (entendida como
mudancga no local de residéncia dentro da RMF) indicam as areas receptoras dos
novos moradores que buscam nos espacos de expansao de Fortaleza suas

moradias e como estas areas estdo associadas ao perfil socioecondmico desses
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individuos.

Ao analisar os dados de mobilidade residencial dentro da RMF, verifica-se
que ao todo cerca de 122.000 pessoas trocaram de municipio entre 2000 e 2010 e,
desse total, mais da metade (cerca 63%) saiu da cidade de Fortaleza em diregdo a
outros municipios da RMF. O total de pessoas que trocou de municipio dentro da
RMF foi maior que o total de habitantes de doze, dos quinze municipios da regiao,
no ano de 2010.

Os dados de trocas intrametropolitanas indicam que dos quinze
municipios metropolitanos, Fortaleza, Maranguape, Guaiuba e Chorozinho
apresentaram deficit nas trocas populacionais entre municipios. Ja 0os municipios

com maior dinamismo econémico apresentaram saldo positivo.

Tabela 6 - RMF: Trocas populacionais intrametropolitanas (2000-2010)

Municipio Entraram no municipio Sairam do municipio Saldo

Aquiraz 7.285 3.180 4105
Cascavel 4.446 3.213 1233
Caucaia 32.070 8.521 23549
Chorozinho 999 2.013 -1014
Eusébio 7.264 1.634 5630
Fortaleza 19.481 77.526 -58045
Guaiuba 1.172 1.409 -237
Horizonte 8.389 2.289 6100
Itaitinga 2.592 1.823 769
Maracanau 17.098 8.296 8802
Maranguape 2.939 4.643 -1704
Pacajus 6.195 3.383 2812
Pacatuba 5.694 1.875 3819
Pindoretama 2.021 835 1186
S. G. do Amarante 4.412 1.417 2995

Fontes: IBGE, Microdados do censo demograficos (2010). Organizado pelo autor.

Proporcionalmente, verifica-se que os municipios de Eusébio, Horizonte e
Caucaia apresentam o maior numero de habitantes que sairam de Fortaleza para
morar em seus territérios nos ultimos dez anos. Nos dois primeiros municipios, o

impacto tende a ser maior em virtude o menor numero de habitantes.

Dentro desses municipios, os novos habitantes que saem de Fortaleza

buscam areas especificas. O mapa 4 indica as areas da RMF que mais receberam
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moradores que se deslocaram da capital em diregdo a outros municipios
metropolitanos. A partir das caracteristicas econémicas dos municipios e dos
principais processos indutores de sua ocupacgao, foi possivel identificar os espagos

receptores de fluxos populacionais oriundos de Fortaleza.

Foram identificados quatro grandes tipos receptores de fluxos
classificados em tipologia. O tipo industrial litordnea é caracterizado pela presenca
de areas receptoras no litoral oeste da RMF, fortalecendo a légica de urbanizagéo
paralela a faixa de praia (DANTAS, 2010) e contribuindo para a conversdo de
antigas casas de veraneio em residéncia permanentes. Os setores do Icarai, Tabuba
e Cumbuco receberam significativo fluxos populacionais (mais de 1.000 novos
residentes que moravam em Fortaleza). A implantagdo do terminal portuario do
Pecém no municipio de Sdo Gongalo do Amarante intensificou o poder de atragao
de novos moradores, incluindo trabalhadores estrangeiros que passaram a buscar
suas residéncias nesse setor. Em virtude desse crescimento, tem ocorrido o
aumento de interesse por novos iméveis e a intensificacdo da produgao imobiliaria

nesse setor de expansao.

O tipo habitacional estatal tem recebido novos moradores que buscam
areas onde estdo localizados os conjuntos habitacionais construidos ainda na déca-
da de 1970 e 1980, com destaque para o Parque Soledade, proximos aos limites de
Fortaleza. Essa tipologia é area de atracédo populacional em face dos beneficios da
urbanizacgao, tais como equipamentos de lazer, postos de saude, escolas, comércio
e servigos. Portanto, sao tipos caracterizados pela ocupacgao consolidada, de densi-
dade relativamente alta e maior diversidade de usos, quando comparada a outras
areas de expansdo. Nesse setor de expansdo também tem se verificado o cresci-
mento de novas propostas imobiliarias, especialmente condominio fechados, nos

terrenos proximos aos grandes conjuntos habitacionais.

O tipo habitacional de mercado também apresenta uma face litoranea
no municipio de Aquiraz, mas é no territério do Eusébio em que se verificam as
areas com maior numero de novos moradores que efluiram de Fortaleza. Esse tipo é
caracterizado pelo expressivo crescimento da producdo imobiliaria voltada para
segmentos de alta renda, principalmente através da construgdo de condominios ho-

rizontais e loteamentos fechados e a presenca expressiva de terrenos livres.
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Ja o industrial rural é caracterizado pela dindmica industrial recente que tem
atraido trabalhadores, especialmente para o municipio de Horizonte e Pacajus, que,
conforme exposto no topico anterior, apresentou nas ultimas duas décadas um cres-

cimento significativo de novas industrias.

Os mesmos dados do censo demografico de 2010 trazem a possibilidade
de caracterizar brevemente o perfil dos chefes de familia que realizaram a
mobilidade residencial, saindo de Fortaleza em dire¢cdo a outros municipios da RMF.
A populagdo com idade entre 26 e 45 anos, com renda de até um salario minimo
constitui a maioria dos que se deslocam, porém ocorrem variagbes de acordo com
0s municipios e as tipologias receptoras. O municipio de Eusébio € o que apresenta
a maior propor¢ao de novos moradores com renda acima dos cinco salarios minimos
e a menor proporcdo de trabalhadores com renda de até um salario minimo. E
também esse municipio que tem recebido a maior quantidade de novos moradores
com nivel superior completo (graficos 9 e 10), conforme exposto, Eusébio tem se
destacado pela oferta imobiliaria voltada para grupos de média-alta renda, o que tem
contribuido para a mudanca de perfil socioecondmico dos seus moradores.

Grafico 9 — RMF: salario dos chefes de familia que realizaram mobilidade residencial
saindo de Fortaleza em diregao aos espacgos circundantes (2010)
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Fonte: IBGE, Microdados do censo demografico 2010. Organizado pelo autor.
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Mapa 4 — Areas receptoras de fluxos de mobilidade populacional
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Grafico 10 - RMF: instrugcdo dos chefes de familia que realizaram mobilidade
residencial saindo de Fortaleza em dire¢cdo aos espagos circundantes (2010)
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Fonte: IBGE, Microdados do censo demografico 2010. Organizado pelo autor.

Um percentual significativo de novos moradores trabalhadores que
passam a viver no municipio, permanece trabalhando em Fortaleza (63%). Nesse
caso, os movimentos pendulares diarios aparecem como uma contrapartida a
mobilidade residencial e a disponibilidade de meios materiais para a efetivacéo

desses deslocamentos é essencial para a compreensido desses movimentos.
3.4 Redes, transportes e mobilidades cotidianas

Identificar as condigdes de circulagdo no espaco € imprescindivel para se
compreender as tendéncias de crescimento do tecido urbano-metropolitano, assim
como a localizagdo das principais atividades de producdo e consumo na RMF. O
grau de complementariedade e a integracdo das fungdes metropolitanas séo
profundamente dependentes da presenca das redes materiais ou imateriais que
condicionam e facilitam a realizagdo dos diversos fluxos no espago geografico,
especialmente os de pessoas, mercadorias e informacdes. Desse modo, a presenca
dessas redes suscita maiores oportunidades para a realizacdo de diversos
intercambios (sociais, econdmicos e culturais). Diante dessa perspectiva, a
dimensdo relativa do espago torna-se importante para compreensao das

diferenciagdes espaciais na RMF. As mudancas no padrao espacial dessas redes de
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circulagdo podem estabelecer novas oportunidades de exploracdo e ocupacédo dos
subespagos metropolitanos e suscitar mudangas nos usos do solo.

Sabe-se que as distancias podem constituir desvantagens, tanto para
empresas quanto para os individuos. Para os primeiros, a maior friccdo das
distancias representa um passivo que pode comprometer sobremaneira a circulagao
dos capitais e por consequéncia os lucros. Ja para os individuos, ela pode reduzir
significativamente o acesso as diferentes oportunidades presentes no espaco
metropolitano (entre elas, as de trabalho, estudos e lazer, moradia, servigos de
saude e culturais) e, dessa forma, diminuir a qualidade de vida e, at¢é mesmo,

restringir a fruicdo de alguns dos seus direitos.

A fluidez no espago geografico € modificavel ndao apenas em virtude das
distdncias meétricas. Conforme indicou Harvey (1980), ao abordar uma das
dimensbdes do espago que intitula espago relativo, além das distancias fisicas
(absolutas), deve-se considerar a disponibilidade das redes (materiais e imateriais)
que promovem a superagao dos constrangimentos impostos pela existéncia das
distancias. Ja Harvey (2008) revela que em toda a histéria do capitalismo percebeu-
se um esforgo com o objetivo de eliminar as barreiras espaciais e diminuir a
importancia das distancias e, dessa forma, aumentar velocidade das trocas e a
prépria circulagdo do capital. Conforme exposto no capitulo 1, a segunda metade do
século XX foi marcada pelo avango sem precedentes das técnicas, em especial
aquelas associadas as tecnologias de informagcdo e comunicacdo (TICs). A
aceleragdo na criagdo de novos objetos técnicos, que facilitam a superagcdo das

distancias, diminuiu significativamente os custos de transporte.

Paradoxalmente, a conquista da maior fluidez e da diminuicdo da fricgao
das distancias também passa, necessariamente, pela incorporagdo de
infraestruturas no espago geografico, constituindo uma inversao que permanece fixa
nos territorios e, em geral, € realizada através da aplicagdo de recursos publicos.
Desse modo, a decisdo sobre a localizacdo e melhoramento de infraestruturas
viarias, por exemplo, € uma das questbes mais importantes e controversas, sendo
esse tipo de investimento objeto de disputa e de interesses dos diferentes agentes
que atuam modificando o espago metropolitano e, em especial, para aqueles que

tém na produgdo desse espago uma oportunidade para a realizagdo de seus
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interesses pecuniarios, a exemplo dos empresarios do setor produtivo.

E diante da diminuicdo dos custos e melhoramento das redes de
transporte que as diferenciagbes espaciais se tornam ainda mais valorizadas,
especialmente pelos agentes hegemoénicos, que possuem elevada capacidade
financeira. Conforme esclareceu Harvey (2008), a diminuigdo da importancia das
distancias métricas confere vantagens para esses agentes que, diante da
competitividade, inerente a dindmica capitalista, passam

a dar mais atengcdo as vantagens localizacionais relativas, precisamente
porque a diminuicdo das barreias espaciais da aos capitalistas o poder de
explorar, com bom proveito, mindsculas diferenciagdes espaciais. Pequenas

diferengas naquilo que o espago contém em termos de oferta de trabalho,
recursos, infra-estrutura, etc. assumem crescente importancia. (p. 265).

Conforme abordado no capitulo 1, na esteira do aumento generalizado
das mobilidades e da diminuigdo dos custos de transporte, verificou-se uma maior
descentralizacdo de atividades econbmicas em diferentes escalas espaciais
(internacional, nacional ou mesmo intrametropolitana). Em paralelo, também
associado a esse fendmeno, verificou-se mudangas nas formas do crescimento dos
tecidos metropolitanos em muitos paises, que passaram a apresentar um carater
mais disperso. A maior dispersdo das atividades no espaco metropolitano esta
associada ao aumento da fluidez, garantida pelas redes de infraestrutura viaria,
assim como pela difusdo generalizada dos meios de transporte individual. Essa
descentralizacado tende a ser estimulada pela existéncia de uma busca constante
pelo aproveitamento das diferenciacbes espaciais, seja por parte dos

empreendedores ou por outros grupos sociais.

Nesse contexto, os fluxos ganham proeminéncia na leitura do espaco
metropolitano. Lencioni (2010 e 2011), ao estudar o espago metropolitano de Sao
Paulo, formulou e empregou conceitos que ajudam a esclarecer a influéncia das
redes na formacgao dos arranjos espaciais das metrépoles contemporéneas. A autora
distingue dois tipos de redes: a de proximidade territorial e a de proximidade relativa.
De acordo com a Lencioni (2010), a rede de proximidade territorial “é¢ formada por
redes materiais, em especial a circulagdo”, notadamente se referindo as redes de
transporte viario.

A densidade das redes de circulagdo viaria e sua capacidade de fluidez
redimensiona a distancia entre os lugares. Quanto mais as redes viarias
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tiverem fluidez e permitirem conexdes mais rapidas, tanto mais os pontos
nodais dessas redes tenderdo a diminuir, acentuando algumas
centralidades e alterando profundamente as relagées entre cidades (p. 142).

Ja a rede de proximidade relativa

diz respeito as redes imateriais, como a rede de fluxos de comunicacéo e
informagao, as quais, ndo se pode esquecer, requerem infraestrutura
material, como cabos de fibra ética implantados sobre o solo (p. 142).

Redes de Proximidade Relativa

Sobre a rede de proximidade relativa da RMF, evidencia-se um padrao
semelhante aos outros processos anteriormente estudados, com distribuigao
assimétrica, e larga vantagem para Fortaleza no que se refere ao acesso a redes de
internet. Os dados de acesso de internet fornecidos pela Agencia Nacional de
Telecomunicag¢des (ANATEL) revelam que em Fortaleza mais de 23% dos domicilios
possuiam acesso a internet do tipo “banda larga” em 2010. Ja os outros municipios
da RMF ndo ultrapassam a taxa de 10% de domicilios com acesso. Diante da
reconhecida importancia das redes de proximidade relativa, e objetivando a criagao
de um ambiente favoravel ao desenvolvimento de negdcios, o governo do estado do
Ceara e o governo federal investiram, entre os anos de 2010-2012, mais de 58
milhdes de reais com o objetivo de expandir o acesso a fibra ética nos municipios do
estado do Ceara e diminuir os custos de acesso a internet para empresas e
individuos. O projeto chamado “cinturdo digital” passou a ser considerado pelos

agentes do poder publico uma espécie de “estrada do futuro” ™.

A rede de infraestrutura esta sendo utilizada pelas instituicbes publicas
desde 2011. Embora os investimentos em infraestrutura tenham sido realizados com
recursos publicos, o governo prevé a concessdo da exploracdo para empresas
privadas de comunicacao através de edital. Para essas empresas esta prevista a
funcao de ofertar banda larga mais veloz e com menor custo para a populagéo do

estado.
Redes de Proximidade Territorial

Sobre as redes de proximidade territorial, ou seja, a infraestrutura viaria,

7 Palavras do Ministro da Ciéncia e Tecnologia, Aloizio Mercadante, durante a inauguragdo do
cinturdo digital do Ceara. Fonte: http://www.ceara.gov.br/sala-de-imprensa/noticias/4573-cinturao-
digital-beneficiara-85-da-populacao-urbana-do-ceara-
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percebe-se que os contornos das mais importantes redes que ligam os municipios
da RMF foram forjados em uma temporalidade pretérita, ja que, conforme indicou
Souza (1978), os principais eixos viarios de conexao regional seguem os contornos
de antigos caminhos que ligavam a Fortaleza a antigas areas de produgéo
agropecuaria do interior do estado, no século XIX. Posteriormente, esses caminhos
converteram-se em importantes corredores viarios de conexao regional (BR-222,
BR-020, CE-01, BR-116). O padréao espacial formado por essas vias € conhecido

como radial-concéntrico.

Porém, as primeiras intervencdes no sistema viario, realizadas de maneira
planejada em escala regional, com o objetivo de integrar Fortaleza aos municipios
do entorno, vieram apds a realizacdo de estudos, seguidos por propostas e
recomendagdes presentes no PLANDIRF (1970-1972) e sob a geréncia da AUMEF.
Essas propostas tiveram como objetivo fortalecer a articulagdo entre os cinco
municipios que compunham a RMF apds a sua institucionalizagao.

De acordo com Lopes Filho (2003), as propostas da PLANDIRF deram
énfase a intervengdes no sistema viario e, por consequéncia, aos transportes
individuais, em detrimento ao planejamento e investimentos em transportes publicos,
dificultado a situagdo da populagdo com menor poder aquisitivo. Segundo Accioly
(2008, p. 191), dentre as obras viarias basicas de integragcdo regional estavam: a
construgdo de um anel viario que integra os municipios de Caucaia, Maranguape,
Pacatuba e Aquiraz e o reforgo de circulagéo viaria em diregdo aos municipios com
grandes conjuntos habitacionais, no caso de Caucaia, BR-222 e o alargamento da
BR-116.

Na década de 1990, com a extingdo da AUMEF, as opgbes de
investimentos em infraestrutura viaria ligando os municipios na RMF passaram a
apresentar uma perspectiva menos integrada, e as principais modificagdes nas
redes de proximidade territorial associam-se a uma perspectiva de gestdo publica
empreendedora, objetivando a criagdo de vantagens locacionais para o
desenvolvimento de novos negdcios privados. Os principais investimentos nas redes
de proximidade territorial na RMF, notadamente, estiveram associados aos projetos
de dinamizagcdo econ6mica de alguns subespagos escolhidos para o

desenvolvimento das atividades eleitas como vetores do crescimento econbmico: o
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turismo e a industria.

Nesta perspectiva, varias intervengbes foram realizadas, objetivando
promover a conexao entre Fortaleza e as praias do litoral leste e oeste, contribuindo
para o aumento da fluidez entre a cidade de Fortaleza e as localidades litoraneas,
fortalecendo a légica de urbanizagdo paralela a faixa de praia (DANTAS, 2009) e

liberando novos terrenos para a produgao imobiliaria.

A oeste de Fortaleza, a construcdo e expansdo da rodovia CE-085
(Rodovia Estruturante) pelo governo do estado em 1996 facilitou o acesso aos
municipios de Caucaia e Sdo Gongalo do Amarante, onde esta localizado o
complexo industrial e portuario do Pecém. A obra contou com recursos oriundos de
empréstimos internacionais, realizados junto ao Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID). Da mesma forma, em 1997, a conclusédo da construgdo da
ponte sobre o Rio Ceara (realizada pela prefeitura de Fortaleza) aumentou as
opcoes de vias de acesso ao litoral de Caucaia, que anteriormente era realizado

principalmente pela BR-222 (Continuagcao da Avenida Mister Hull, em Fortaleza).

Ja no litoral leste, destacam-se as obras de melhoramento e duplicagao
da CE-040 e da CE-025 (Maestro Lisboa), que objetivaram facilitar os fluxos nos
setores litoraneos de Aquiraz, Cascavel e Aracati, onde estdo concentrados
importantes objetos turisticos-imobiliarios (hotéis, resorts, parque aquatico). A
primeira € a continuagdo e uma importante avenida de Fortaleza (Washington
Soares) cuja reforma foi iniciada no final da década de 1990, ainda no governo de
Tasso Jereissati. Ja a rodovia CE-085 teve suas obras iniciadas em 2000, na
primeira gestdo do governador Cid Gomes. Essa obra se integra a outro projeto
viario: a construgcdo da CE-010, que deve cruzar longitudinalmente a parte
setentrional do municipio de Eusébio, chegando até a CE-040, e ao anel viario de

Fortaleza, que teve as obras de duplicagao iniciadas em 2010.

A CE-010 deve passar pelo setor de Eusébio, onde estdo concentrados
objetos imobiliarios, do tipo condominio fechado, e contribuira para a diminuicdo das
distancias entre o setor leste de Fortaleza e as areas foco de dinamismo imobiliario
do municipio. Neste setor, também deve ser implantado um grande polo

farmoquimico da Fio Cruz.
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A partir das principais intervengdes viarias expostas, fica nitido que as
alteracbes nas redes de proximidade territorial entre os municipios da RMF tém
atendido uma ldgica rodoviaria, em que os interesses de empreendedores que
atuam no espago metropolitano tornam-se base de orientagdo para a localizagao
desses investimentos, formando focos de dinamismo econdmico, pontos de conexao
dessa rede. Essas intervencgdes reforcam o padrao “rodoviarista”, na medida em que
tendem a estimular a conexao entre os municipios realizados a partir dos transportes
individuais. Neste contexto, percebe-se que mais do que escolherem as melhores
localizagbes do espago metropolitano, os agentes hegemdnicos também contam
com a ajuda do Estado para aumentar as vantagens das suas localizagdes, ja que
esses investimentos em vias de circulagdo tém beneficiado grandes
empreendedores imobiliarios, que especulam e auferem ganhos extraordinarios com
a valorizagéo dos seus imoveis, que progressivamente passam a ser convertidos em

grandes projetos imobiliarios.
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Mapa 5 - Redes de proximidade territorial
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Desse modo, conforme esclareceu Santos (1990), a localizagdo da
populacdo em desvantagem econdmica até mesmo os possiveis beneficios do
melhoramento da acessibilidade a esses municipios tendem a ser residuais. Essa
perspectiva é reforgada quando se evidencia que o melhoramento das condigdes de
circulagdo na metrépole, através dos investimentos em grandes rodovias, ndo é
suficiente para o melhoramento das condi¢cbes de acessibilidade da populagao,
porquanto essas obras ndo sdo acompanhadas por investimentos em transporte
publico de qualidade. Mais do que isso, essas grandes intervengdes rodoviarias, na
medida em que promovem a valorizacido imobiliaria, podem estimular a expulsédo de
moradores a contribuir para aumento da segregagdo socio-espacial. Essa
segregacao da origem a outros tipos de exclusédo. De acordo com Urry (2011),

A lack of citizenship or new kinds of social exclusion are said to be resulting
not only from social inequality per se, but also from combination of distance,
inadequate transport and limited ways of communicating. It is also
maintained that these socio-spacial exclusion are unfair or discriminatory

and 5&19 local na social government should reduce such social inequality. (p.
190)™.

Porém, o que se detecta na RMF, € um sistema de transporte precario,
em que a oferta de transportes publicos € uma das principais amostras da fraca
integracdo dos servigos de interesse comum na RMF, conforme sera exposto no

tépico seguinte.
Transportes e Movimentos Cotidianos

Diante de um sistema de circulagdo no espago metropolitano que prioriza
os investimentos em rodovias, a disponibilidade de meios de transporte motorizados
€ fundamental para que os deslocamentos dentro do espago metropolitano sejam

efetivados.

De maneira geral, o transporte publico de passageiros entre municipios
da RMF é feito através de 6nibus e vans. Atualmente, apenas os municipios de

Maracanau e Caucaia dispdem de transportes sobre trilhos: um metré que liga

74 “A falta de cidadania ou novas exclusdes sociais resultam ndo apenas da desigualdade social per
se, mas também da combinacdo de distancia, transportes inadequados e formas limitadas de
comunicagado. Também se sustenta que essa exclusao socio-espacial é injusta ou discriminatéria e
que o governo social local deve reduzir essa desigualdade social’ (URRY, p. 190, tradugdo nossa).
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Fortaleza aos municipios de Maracanau e Pacatuba (linha sul), e um trem que liga a
capital a Caucaia (linha oeste), que devera ser substituido por metr6. Os primeiros
projetos do metrd6 de Fortaleza datam do final da década de 1980. Porém, suas
obras foram iniciadas em 1999, e as primeiras operagdes assistidas do metrd
comegaram quatorze anos mais tarde, apds sucessivos problemas de continuidade

da obra.

No final de 2013, foram iniciadas as obras para a construgdo de mais uma
linha de metrd, que deve ligar a estacdo do centro de Fortaleza aos bairros do leste
da capital, e quando estabelecida, nos moldes do projeto, devera facilitar a conex&o
entre 0s municipios dos setores de expansdo metropolitana ja consolidada (Caucaia
e Maracanau) aos bairros do setor leste da capital. Porém, o que se evidencia é a
existéncia de um sistema de transporte metroferroviario ainda defasado e
insuficiente para a conexao e necessidades de um espag¢o metropolitano com uma
populagdo com mais de trés milhdes de habitantes. Os demais municipios da RMF
nao contam com servigos de metrd ou trens metropolitanos, e os deslocamentos de
longa distancia séo realizados através da frota de transportes publicos (6nibus e

vans) ou por meio de transportes individuais.

A oferta de linhas de 6nibus e vans intermunicipais regulares que atraves-
sam o0s municipios metropolitanos é o oposto do que se pode considerar integragéo
metropolitana. A oferta desse servigo é feita por meio de concessao a oito empresas
privadas. Porém, o numero de linhas e itinerarios varia significativamente entre os
municipios. Chorozinho, por exemplo, possui apenas uma linha regular que liga o
municipio a Fortaleza. Ja os municipios de Maracanau, Caucaia e Maranguape sao
0s que possuem uma oferta mais regular de linhas. Cascavel e Pindoretama apare-
cem com uma grande variedade na oferta de linhas intermunicipais em diregdo a
Fortaleza, mais pela sua localizagao litorénea (rota turistica em diregao as praias do

litoral Ieste75) do que propriamente por sua integragao com a metropole.

Todos os municipios possuem linhas regulares em diregdo a Fortaleza.

Entretanto, a articulagdo entre municipios da RMF (com exceg¢do dos municipios

> Conforme exposto, a existéncia de vias de conexao proximas ao litoral que atravessam o municipio
faz com que Pindoretama e Cascavel fagam parte de uma rota que liga a importantes praias do litoral
leste, como Morro Branco, Praia das Fontes, Praia do Uruau e Canoa Quebrada.
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contiguos) é quase inexistente, o que atesta a forte influéncia da capital e a capaci-

dade de atragao de fluxos diarios’®.

Para que a mobilidade cotidiana no espago metropolitano se efetive, nao
basta ocorrer a necessidade e a possibilidade de deslocamento, mas também a
posse de meios materiais, notadamente financeiros. Nesse contexto, as tarifas de
transporte entre os municipios da RMF (nesse caso, predominantemente para Forta-
leza) dificultam ainda mais a situagdo de moradores em desvantagem econdmica
que residem em municipios mais afastados de Fortaleza”’. S&o justamente os muni-
cipios mais afastados que apresentam o menor desenvolvimento e diversidade na
oferta de bens e servigos. Para os que possuem melhores condi¢des financeiras ou
podem ter acesso aos financiamentos bancarios, o automaével individual passou a

ser um dos meios de deslocamento cotidianos mais provaveis.

No Brasil, o aumento da frota de automédveis nos ultimos anos foi expres-
sivo, esse crescimento € um presumivel efeito da redugao impostos para automoveis
e até mesmo do crescimento de financiamentos de carros. A redugédo de Impostos
sobre Produtos Industrializados (IP1), a partir de 2009, foi uma medida anticiclica
adotada pelo governo federal com o objetivo de movimentar o consumo interno e
combater os efeitos da crise econémica financeira internacional de 2008 sobre a in-
dustria automobilistica, o que intensificou a busca por automaéveis no final da ultima
década. Mais do que uma necessidade, no Brasil, o automével, assim como a casa
prépria, tornou-se uma espécie de simbolo de ascenséao e distingdo social, uma das
principais marcas do crescimento da classe média no pais, além de um 6timo negé-

cio para as grandes empresas multinacionais.

Diante dessa conjuntura favoravel a aquisicao de automével, o transpor-
te individual passou a ser a solucédo escolhida por boa parte dos brasileiros que en-
frentam os problemas de deslocamento cotidianos nas metrépoles. Segundo dados
do Departamento Nacional de Transito - DENATRAN, organizados pelo Observatorio
das Metrépoles, a frota brasileira de automoveis teve um acréscimo de 8,9 milhdes

de novos carros entre 2001 e 2011, o que representa um crescimento de 77,8%.

" Em 2016, o governo do estado implantou a primeira fase do bilhete Unico metropolitano, que tem
como objetivo realizar uma maior integragéo dos transportes publicos através de um bilhete eletronico.

7 As tarifas do transporte regular e complementar variam entre R$ 2,30 e R$ 9,00, de acordo com as
localizagdes dos municipios. O prego é estabelecido através de “anéis tarifarios”.
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Também seguindo a tendéncia de crescimento, na RMF, ocorreu um crescimento de
89,7% no mesmo periodo, 0 que representou 296.964 novos veiculos no espacgo

metropolitano.

Neste contexto, o par automovel/rodovias torna possivel o deslocamento
em maiores distancias, e as proprias opgdes de localizacdo dos espagos de habitat
se ampliam, abrindo possibilidade para o crescimento de ofertas imobiliarias mais
afastados das areas com maior adensamento de atividades econémicas, empregos
e servicos, e da mancha urbana consolidada. E significativo detectar que aproxima-
damente 63% da populacédo que saiu de Fortaleza para residir em outros municipios
metropolitanos retorna diariamente a capital para trabalhar, e a posse de um auto-
movel individual, certamente colabora para existéncia desses numeros, ja que 30%

possuem automoveis em casa e 15% motocicleta.

Observa-se que a forte mudanga no acesso aos meios motorizados de
deslocamento amplia as possibilidades de conexao entre diferentes lugares do es-
paco metropolitano. O crescimento do automével individual pode, inclusive, ser se-
guido por mudangas nas formas de ocupagdo do espago urbano e tornar-se um dos
fatores que contribuem para o crescimento espraiado das cidades. Em Fortaleza,
Silva (2007b) ja revelou o impacto da utilizagdo do automével sobre o crescimento
da cidade no inicio do século XX. A possibilidade de se deslocar em maior distancia
garantida pela posse do automovel liberou a populagdo de maior poder aquisitivo
para ocupar lugares mais afastados do centro da cidade e formar bairros nobres no
setor leste da capital. J& Mumford (1998), ao analisar as cidades em uma perspecti-
va histérica, corrobora a importancia da utilizagdo do automével na formagéo dos
suburbios americanos e apresenta uma visao critica, indicando que a prioridade da-
da as estradas de automoveis,

sob pretexto de aumentar a velocidade das comunicagdes, o que realmente

faz é obstrui-las e negar a possibilidade de faceis reunides e encontros, dis-
persando os fragmentos da cidade por toda uma regiao (p. 348).

Diante desse inegavel papel dos meios de transporte na compreensao
dos padrdes de expansao do tecido metropolitano, uma analise mais detalhada do
crescimento da frota de veiculos na RMF faz-se necessaria. No caso especifico de

cada municipio da RMF, atesta-se que a discrepancia entre os municipios em rela-
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¢ao ao percentual da populagao detentora de automodvel pode estar relacionada ao

padrao de renda da populagao.

Como mostra o Grafico 11, em relacédo ao incremento da frota de automo-
veis, Eusébio fica na lideranga, pois passa de uma taxa de 48, em 2001, para uma
taxa de 130 automdveis para cada 1.000 habitantes. Conforme apontado, Eusébio
tem uma metropolizagdo marcada pela presencga de artefatos imobiliarios destinados
a segmentos de alta e média renda (condominios e loteamentos fechados), além de
experimentar, nos ultimos anos, um crescimento do setor de servigos e das ativida-
des industriais e apresentar uma excelente conexao com Fortaleza através de rodo-

vias.

Grafico 11 — RMF: taxa de motorizag&o (automdéveis)
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Ja Fortaleza, em 2001, apresentou uma taxa de 137,7 e no ano de 2010
subiu para 202. Isto €, o segundo maior crescimento da taxa de motorizagdo da
RMF. Maracanau passou de 39,4, em 2001, para 92,4, em 2010. Ja Chorozinho,
que, conforme indicado, possui incipiente oferta de transporte publico intermunicipal,
revelou um dos maiores aumentos da taxa de motorizacédo por automével, saindo de
22 para 85,4 veiculos para cada 1.000 habitantes, o que indica a dependéncia da
populacdo por transporte individual. Caucaia, Pacatuba, Cascavel, ltaitinga e Aqui-
raz tiveram um crescimento aproximado de 40 pontos entre os anos de 2000 e 2010,
seguidos por Sdo Gongalo, Horizonte e Pindoretama, cujo acréscimo foi de 30 pon-

tos. Os demais municipios n&o tiveram acréscimo tao expressivo.
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Quanto a frota de motos, entre os municipios de recente industrializagao,
Pacajus e Horizonte sobressaem por possuir a maior taxa de motorizagdo da RMF,
superando com larga vantagem Fortaleza. Horizonte passou de uma taxa de motori-
zagao de 18,6, em 2001, para 90,2, em 2010, e Pacajus, de 19,5 para 89,8, entre
2001 e 2010.

Grafico 12 — RMF: taxa de motorizagdo (moto)
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Fonte: Denatran. Organizado por Observatério das Metrépoles.

Consoante, se nota, nesses municipios, diante do quadro problematico na
oferta dos transportes publicos e, certamente, em virtude da ampliacido do nivel de
renda da populacdo com a presenca de industrias em seus territorios, a mobilidade
via transporte individual, sobretudo a moto, passa a ser a principal alternativa para
vencer as dificuldades causadas pela distancia entre o local de moradia e o trabalho.

Os Espacos de Deslocamento Cotidiano Casa-Trabalho

Neste topico, serao utilizados os dados relativos aos deslocamentos casa-
trabalho da populacdo, de forma a captar o fenbmeno da mobilidade no espago me-
tropolitano, destacando os movimentos pendulares’® e suas espacialidades. Atual-

mente, a pendularidade constitui um relevante indicador para apreender condi¢cdes

® Movimentos pendulares foram definidos como deslocamentos da populagdo entre o municipio de
residéncia e outro municipio para o desempenho de atividades cotidianas. Para esta pesquisa, foram
utilizados os dados relativos aos deslocamentos casa-trabalho da populagao ocupada da RMF.
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de circulacdo intrametropolitana, os distintos niveis de articulagdo espacial e das
diferenciac¢des espaciais na RMF.

Os dados sobre o percentual da populagdo ocupada que realizava movi-
mento pendular intrametropolitano em 2010 para fins de trabalho, os quais indicam a
magnitude das interagcdes espaciais entre os municipios da RMF, sugerem uma dis-
tribuicdo de maneira muito desigual dos fluxos entre seus municipios, mas uma ten-
déncia predominante de movimentos pendulares em diregdo ao municipio de Forta-
leza. Ao todo, 8,6% da populacdo ocupada da RMF realiza movimentos pendulares

por motivos de trabalho, e 5,6% em direcao a Fortaleza.

Tabela 7 - RMF: movimentos pendulares intrametropolitanos

Municipio Populagdo Populagdao % Populagdo Ocupada % Populagdao Ocupada que
Total Ocupada que Realiza Movimen- Realiza Movimento Pendu-
to Pendular na RMF lar em Diregédo ao Polo
Aquiraz 72.628 26.641 16,5 8,3
Cascavel 66.142 22.306 7,3 4.4
Caucaia 325.441 121.046 37,8 35,5
Chorozinho 18.915 6.004 18,9 3,7
Eusébio 46.033 18.716 22,0 17,9
Fortaleza 2.452.185 1.066.596 1,8 -

Guaiuba 24.091 6.723 22,0 12,6
Horizonte 55.187 21.045 8,3 4,9
Itaitinga 35.817 10.427 31,9 17,6
Maracanau 209.057 80.679 27,6 24,2
Maranguape 113.561 38.609 16,2 9,6
Pacajus 61.838 23.851 25,3 4,5
Pacatuba 72.299 25.218 35,7 17,7
Pindoretama 18.683 6.738 17,4 9,3
Sao G. do Amarante 43.890 14.167 54 3,8
Total Geral 3.615.767 1.488.766 8,6 5,6

Fonte: IBGE, Microdados do Censo Demografico 2010. Organizado pelo autor.
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Mapa 6 - RMF: populagao que realiza movimento pendular
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Os dados expostos corroboram a forte interagdo entre municipios limitro-
fes que (pelo menos um deles) possuem maior dinamismo econémico e, por conse-
guinte, ampla oferta de empregos. Conforme esperado, aqueles com processos de
conurbacgao, notadamente com Fortaleza, sdo os que se destacam pela maior pre-
sencga de individuos a realizar movimentos pendulares em direcao ao polo. Desse
modo, os dados indicam a expressiva atracado de trabalhadores exercida pela metro-
pole. Entre a populagdo ocupada de Fortaleza, 6.869 se dirigem a Maracanau, se-
guidos por 3.263 para Caucaia e 2.333 Eusébio. Isto, respectivamente, representa
um indice inferior a 1% da populagao ocupada que faz 0 movimento pendular saindo
da cidade polo.

Outros municipios, notadamente industrializados denotam significativa
atracdo de trabalhadores na RMF, tal como Marcanau (que atrai trabalhadores de
Pacatuba, Maranguape e Guaiuba) e Horizonte, de industrializagdo recente. Este
ultimo, em decorréncia das politicas de incentivos fiscais, e por abrigar industrias de
grande porte, torna-se polo de atragdo dos municipios limitrofes, como Pacajus e

outros, com menor dinamismo econdmico, como Aquiraz, Cascavel e Chorozinho.

Além da proximidade fisica entre os municipios e da distribuicido das opor-
tunidades de emprego e moradia, deve-se considerar a acessibilidade (possibilidade
de deslocamento diario) e, em especial, a oferta publica e seus itinerarios. Segundo
indicado, Caucaia e Maracanau, além de linhas de metré ligando a Fortaleza, pos-
suem vasta oferta regular de transporte publico ligando as areas de conjunto habita-

cional a cidade polo.

De maneira geral, pode-se afirmar que as areas onde se concentram
maior proporgao de trabalhadores que fazem movimento pendular estdo localizadas
nos municipios de Caucaia e Maracanau, em setores onde se verifica conurbacao
com o municipio de Fortaleza. Segundo se percebe, as areas de concentragao dos
grandes conjuntos habitacionais, resultantes da expansao metropolitana produzida
pela intervencao direta do Estado sao os principais setores que emitem fluxos cotidi-
anos em direcao a Fortaleza, entre eles destacam-se em Caucaia os conjuntos Nova

Metropole, Marechal Rondon, Araturi, e Tabapua.

Todos esses bairros, aléem da proximidade fisica, sdo beneficiados pela
oferta de transportes coletivos e se localizam nas imediagcdes das estagcdes do metrd
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de Fortaleza, que ligam estes conjuntos diretamente ao Centro tradicional da capital.
O tempo de deslocamento casa-trabalho despendido pelos trabalhadores das areas
mencionadas é curto, ja que aproximadamente 90% desenvolvem o trajeto em me-

nos de uma hora.
3.5 Provisao de servigos coletivos basicos

Enquanto nos paises de economia avangada as infraestruturas e proviséo
de servigos basicos precedem os processos de expansao das cidades e costumam
estar articuladas ao planejamento, no Brasil, assim como em boa parte das
metrépoles Latino-Americanas, o acelerado crescimento urbano, a pouca eficiéncia
na fiscalizagcdo da aprovagao dos loteamentos, somados aos baixos niveis de renda
da populacédo, fazem com que as iniciativas de implantagdo desses investimentos
ocorram apds a ocupagdo dos espagos, gerando problemas basicos de

infraestrutura e a elevagao dos custos financeiros e politicos para as suas solucoes.

Historicamente, nossas metrépoles apresentam sérios deficits no que se
refere a oferta de servigos basicos, sobretudo os de saneamento de qualidade. Esse
quadro foi registrado em diversas pesquisas e indicadores que avaliaram as
metrépoles brasileiras, entre elas o ranking do Trata Brasil, que indicou em 2014 que
metade da populagéo Brasileira n&o tinha acesso a rede de esgoto.

Nas metropoles brasileiras, o debate sobre provisdo de servigos basicos
torna-se especialmente importante quando se observa aumentos em investimentos e
nos padrdes de consumo, a maior busca por imdveis proprios e o consequente
crescimento da demanda por espacgos urbanizados. Os efeitos do crescimento no
nivel de renda e consumo podem provocar uma aceleragao dos problemas urbanos,
refletidos na elevacdo do pregco dos imoveis, nas dificuldades de acesso a
habitagbes em localizagdes e com padrées adequados, no agravamento dos
problemas de deslocamento no interior do espago metropolitano e até mesmo nos
problemas ambientais. Diante desse quadro, a disponibilidade inadequada de
infraestrutura repercute significativamente na qualidade de vida e na saude geral da

populagao, gerando uma série de impactos socioambientais.

Nesse contexto, as infraestruturas disponiveis no espago metropolitano,

tornam-se variaveis importantes para a compreensido e o bem-estar da populagéo.
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Em uma entrevista publicada no jornal Brasil de fato (22/10/2012), a pesquisadora
urbanista Rachel Rolnilk apresenta uma reflexdo elucidativa sobre os problemas
urbanos nas ultimas décadas no Brasil. Segundo ela, o pais estaria passando por
um “deficit de cidade” °. Ela utiliza essa expressdo para contrapor o argumento de
que a solugédo para o problema do deficit habitacional passa exclusivamente pelo
aumento da oferta de crédito ou 0 aumento quantitativo da oferta de habitagcbes. O
“deficit de cidade”, neste caso, € entendido como um deficit de terra urbana com
condigdes adequadas para implantacdo de projetos imobiliarios, fato que limita a
possibilidade de implantagdo de novos projetos e, desse modo, repercute sobre o
preco dos terrenos qualificados para incorporacdo e nos pre¢os dos imdveis nas

principais metrépoles do pais.

Essa precariedade de infraestrutura tem sido, em parte, contornada pelo
setor privado, através de solugdes de mercado, em que infraestruturas, antes
providas pelo poder publico, passam a ser realizadas por grandes incorporadoras de

maneira integrada aos projetos imobiliarios.

Conforme se observa nos mapas 7 e 8, o melhor acesso a infraestruturas
basicas de rede de esgoto e agua ocorre na cidade de Fortaleza, principalmente nos
setores de concentragdo da populagcdo de alta renda (setor centro-leste) e nos
municipios que passaram por processos de urbanizagédo planejada, como Caucaia,
Maracanau e Pacatuba. Ja nos municipios mais afastados de Fortaleza, ainda
encontra-se a situagcdo mais precaria no que se referem as condicbes de

saneamento.

7 Ver: https://www.brasildefato.com.br/node/10961/ . Acesso em 12 ago. 2012.



Mapa 7 — RMF: populagao residente em domicilio ligado a rede geral de esgoto
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Mapa 8 — RMF: Populacéo residente em domicilio ligado a rede de distribuicdo de agua
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4 A REGIAO METROPOLITANA DE FORTALEZA EM FRAGMENTOS: OS
ESPAGOS DE EXPANSAO DOS NOVOS NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Este capitulo tem como objetivo caracterizar e analisar os efeitos da
intensificagdo da produgao imobilidria para mercado nos espagos circundantes de
Fortaleza. Entende-se que esse recente crescimento na produgdo de
empreendimentos residenciais fechados e de outros artefatos imobiliarios tém
desencadeado novos processos de urbanizagao, tornando os espagos de expansao
dessas atividades proeminentes laboratérios para a compreensdo das mudangas
sdcio-espaciais produzidas pelos interesses do capital financeiro-imobiliarios
associados aos interesses politicos locais.

Pretende-se destacar as estratégias e praticas espaciais dos
empreendedores que atuam na produgao dessas frentes de expansao imobiliaria, as
caracteristicas desses agentes e dos projetos em implantagdo. Além disso, seréo
observados os impactos gerados pelos novos artefatos imobiliarios, verificando e
caracterizando novas tendéncias morfolégicas da expansdo metropolitana e os
novos processos de segregacao ou fragmentagdo emergentes na RMF. Para tanto,
sao utilizados dados fornecidos pelo Sinduscon-CE, pela Camara de Valores
Imobiliarios (CVI) além de informagbes coletadas junto a empresas e agentes que

8  Os dados foram

atuam no setor imobiliario através de entrevistas
complementados com a realizacdo de trabalhos de campo nos recortes espaciais de

analise.
4.1 Apontamentos iniciais

Conforme exposto no capitulo 2, diante da conjungdo de fatores
econbmicos e decisdes politicas que instituiram um ambiente favoravel ao
desenvolvimento dos negdcios imobiliarios no Brasil, no inicio do século XXI se
observou um significativo crescimento dos indicadores relacionados a produgéo

imobiliaria em todo pais, especialmente no setor de habitacio.

Nao seria exagero descrever a primeira década deste século como um
periodo marcado pela existéncia de um clima de otimismo e euforia, desencadeado

pelo crescimento da economia brasileira, acompanhada (e abalizada) pelo aumento

% Lista das entrevistas utilizadas no apéndice (A).



142

do emprego e do consumo interno. Conforme indicado, essa perspectiva positiva em
relagdo ao crescimento econdémico do pais também se expressou no mercado

imobiliario das suas principais metrépoles.

Para parte significativa da populagao brasileira, 0 momento propicio para
a compra da casa propria havia chegado e seria garantido pela farta disponibilidade
de fontes de crédito. Ja para aqueles que buscavam investimentos rentaveis, a
compra e venda de imoveis e dos diversos ativos financeiros a eles atrelados tornou-
se uma opgao lucrativa, diante da sua significativa valorizagbes e crescimento da

liquidez apds a ampliagado da oferta de crédito.

Nas principais metropoles do Brasil, a partir do inicio deste século,
também se verifica o crescimento da produgdo de iméveis para mercado nos
espacos de expansao do tecido urbano-metropolitano. Nas areas circundantes ou
mais afastadas da mancha metropolitana compacta tornou-se nitida a recente
propagacéo de novos objetos imobiliarios, especialmente propostas residenciais em

espacos cercados, e de acesso controlado.

Para Rufino e Pereira (2011), se antes a producdo de moradias para
mercado estava concentrada, principalmente, nos espacos centrais e pericentrais,
agora ela se expandiu para novas areas no espago metropolitano, incluindo setores
fora da mancha urbana consolidada. Desse modo, para os autores citados, no Brasil,
o setor imobiliario tornou-se importante ndo apenas no processo de valorizagao

imobiliaria, mas também para a formagao de novos processos de urbanizagao.

Na RMF, a conjuntura favoravel aos negdécios imobiliarios se traduziu no
crescimento dos langamentos de novos imodveis, no aumento da velocidade de
venda das unidades, na elevagao expressiva do preco das propriedades imobiliarias,
e até mesmo em mudangas no mercado de trabalho (com o aumento da procura por
profissionais qualificados para atuagdo na construgdo civil). Na esteira do
crescimento do setor imobiliario, a recente pesquisa de Rufino (2012) também
detectou a emergéncia de novas tendéncias de localizagdo dos imdveis em

Fortaleza, com a formacao de novos espacos de expansao da producao imobiliaria.

Observa-se, portanto, a partir emergéncia das novas propostas

imobiliarias, a transformacdo do tecido metropolitano e novos processos de
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urbanizagdo protagonizados por empreendedores imobiliarios, que passaram a
deliberar sobre as areas focos de intervengdes e crescimento da metropole, e as
formas de apropriagdo desses espagos, desencadeando um processo dialético de

destruicao e reconstrugdo do espacgo na RMF.

Nos seus estudos sobre as metropoles latino-americanas, Mattos (2008)
tem intitulado esse processo de “mercantilizagcdo do desenvolvimento urbano”,
segundo o autor, o processo estaria relacionado ao avango da globalizacéo e a
maior integragao entre interesses financeiros e imobiliarios, associado a diminuigao
e descrédito do papel planejador dos Estados. Diante dessas mudancgas, as
metropoles latino-americanas tém apresentado movimentos de desconcentracéo e
novos padrbes de concentragdo expandida, a partir da difusdo de novos artefatos
imobiliarios (CICCOLELLA; MAGNAQUI, 2009).

Na RMF, o surgimento de uma nova ordem espacial da produgéo
imobiliaria para mercado n&do passou despercebido nas paginas dos principais
jornais do Ceara. Em matérias que se assemelham a verdadeiras acgbes de
marketing, alguns jornais destacaram o rapido crescimento da produgdo de
moradias para mercado fora de Fortaleza, e as vantagens que esses iméveis
apresentam em relacao as ofertas residenciais na cidade polo, dentre elas menor
prego e maiores dimensdes. Titulos como “condominios ganham RMF” (DIARIO DO
NORDESTE, 14/05/2009) e “bairros planejados para diferentes perfis na RMF”
(DIARIO DO NORDESTE, 28/05/2015)%" estamparam as paginas dos cadernos de

economia jornais de maior circulagao do estado.

Nos ultimos anos, tornou-se nitido na paisagem geografica da RMF o
surgimento de novos focos de dinamismo imobiliario e a propagagao de novas
tipologias residenciais. Os condominios residenciais voltados para segmentos de
média e alta renda, antes concentrados, principalmente em Fortaleza (inicialmente
no setor centro-leste e posteriormente nos seus espagos circundantes), se
expandiram para outros lugares e ultrapassaram a fronteira da capital, ocupando
também os municipios do entorno. Dessa maneira, se formaram novas frentes de
expansao geografica da atividade imobiliaria, especialmente no setor sudeste da
RMF. Também se verificou a emergéncia de novas propostas imobiliarias nos

8 Ver anexos (A) e (B).
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setores oeste e sudoeste, voltadas a populagdo de menor poder aquisitivo, que

passou a ter acesso ao crédito nos ultimos anos.

Esses setores de dinamismo imobilidrio coincidem com as areas
receptoras de mobilidade residencial na ultima década (capitulo 3), especialmente
da populagao que tem como origem Fortaleza, o que corrobora a intensificacdo de
recentes processos de desconcentragdo e expansao no espago metropolitano.

Se em um primeiro momento®® os espacos litoraneos foram os principais
focos de grandes projetos imobilidrios para mercado fora de Fortaleza (em setores
litoraneos de Caucaia, Aquiraz e Cascavel) através da implantagcao de resorts e
hotéis, com a ampliacdo do clima favoravel ao desenvolvimento dos negdcios
imobiliarios na primeira década dos anos 2000, além do imobiliario turistico, grandes
projetos residenciais, seguidos por empreendimentos comerciais (shoppings e até
torres empresariais) passaram a compor a paisagem dos espacgos circundantes de
Fortaleza, incluindo setores mais afastados do litoral. O contexto em que esse

movimento ocorreu € destacado no préximo tépico.

4.2 As frentes de intensificagao e expansao geografica do capital imobiliario na
RMF

A mudanga quantitativa (em numero de langamentos) e qualitativa (em
relacdo a suas caracteristicas fisicas e locacionais) da produ¢cdo de novos iméveis
voltados para mercado na RMF, conforme ja indicado, podem ser interpretadas
como expressdes materiais de processos politico, econdémicos e sociais que ocorrem
em diferentes escalas espaciais. A articulagdo desses processos com producdo de
novos focos de interesse imobiliario, a principio, € melhor compreendida ao se
analisar a propria dinamica de acumulacao do capital e seu papel na formagao de

novas organizagdes espago-temporais na RMF.

Nesse sentido, o crescimento da producéo imobiliaria na RMF e a criagao

de novas frentes de expansao da metrépole via interesses privados, podem ser

|83

interpretados como processos moleculares de acumulagcdo do capital™, em que a

% Principalmente a partir da década de 1990 novos objetos imobiliarios turisticos passaram a ocupar
o litoral da RMF.
8 Ver Harvey (2004)
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producdo de novos espagos de dinamismo imobiliario surge como uma das
estratégias espaciais e temporais para criagdo de condi¢des favoraveis aos
investimentos rentaveis de capitais excedentes, canalizados para o setor imobiliario.
Contudo, essas mudancgas nao se limitam a esfera econdmica ou a dimensao
material, ja que elas ao mesmo tempo redefiniram relagbes sociais e politicas na
RMF.

Sabe-se que a dinamica de reprodugao do capital imobiliario apresenta
especificidades e limitacbes de carater temporal e espacial que, por sua vez,
exercem influéncia direta sobre as praticas econdmicas e espaciais dos
empreendedores que atuam neste setor da economia. A primeira especificidade se
refere ao tempo de circulagdo do capital imobiliario. Conforme apontado no capitulo
1, o ciclo de produgdo de imodveis tende a apresentar um tempo superior ao de
outros setores produtivos, e a construgdo de grandes projetos pode levar anos para

a sua total conclusao.

Além disso, a construcao de imoéveis, comumente, envolve um volume
significativo de capital que deve ser empregado na aquisicdo dos terrenos
qualificados e na mobilizagdo das forgas produtivas que terdo como objetivo alterar
os atributos do terreno, reequipando-os e incorporando as benfeitorias necessarias
ao novo projeto. Os custos do terreno e da produgdo, assim como os lucros dos
empreendedores deverdo ser incorporados aos valores finais da mercadoria (os
imoveis), fazendo com que elas possuam um prego elevado e apresente uma
tendéncia a baixa liquidez, quando comparadas a outros ativos (fato que eleva ainda

mais seus custos).

Tais caracteristicas fazem com que exista uma tradicional e proxima
relagdo entre capital imobiliario e sistema de financeiro. Os empreendedores
imobiliarios podem recorrer as fontes de financiamento externas para realizar novos
ciclos de produgéo dos imoveis e os agentes financiadores se apropriarem de parte
das rendas imobiliarias futuras geradas na producdo dos novos artefatos. Como
vimos anteriormente, essas fontes incluem bancos privados e publicos, e mais
recentemente companhias de seguro e fundos de investimento imobiliario. No Brasil,

conforme ja abordado, algumas grandes incorporadoras recorram ao mercado de
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capitas desde 2007 (através da bolsa de valores ou dos instrumentos estabelecidos
pelo SFI).

Além dos recursos para iniciar o clico produtivo, torna-se necessaria a
existéncia de uma demanda com capacidade financeira para adquirir essas
mercadorias. Em geral, a compra de imoveis residéncias compromete significante a
renda das familias, fazendo com que o crédito imobiliario constitua um dos principais

meios para a compra de moradias de mercado.

Na RMF, com a crise brasileira de hiperinflagdo na década de 1980 e a
diminuicdo drastica dos financiamentos imobiliarios ao longo da década de 1990, as
principais construtoras de Fortaleza passaram a construir prédios financiados
diretamente pelos compradores (através da formacdo de condominios) e também
utilizando recursos proprios. Desse modo, a produgao imobiliaria esteve voltada
quase exclusivamente segmentos de média e alta renda, ou seja, com capacidade
para cobrir os custos de producdo de apartamentos nos bairros de melhor
infraestrutura na cidade, gerando um mercado imobiliario extremamente
segmentado e excludente. Entre as caracteristicas dessas empresas que produziam
os empreendimentos nesse periodo, estava a auséncia de separagao entre as
atividades de construcdo e incorporacao imobiliaria e o predominio de capitais locais
(BERNAL, 2004).

A partir de 2000, a conjuntura muda significativamente, diante das
transformagdes macroecondmicas, desencadeando também uma reestruturacdo do
setor imobiliario da RMF. Ao se analisar os dados sobre crédito imobiliario para o
estado do Cearq, verifica-se um elevado aumento dos financiamentos, a partir do
ano de 2008. Além dos numeros do financiamento com recursos do SFH, os dados
sobre o numero de langcamentos imobiliarios na RMF indicam um movimento de
crescimento das ofertas de novos imoéveis, principalmente, a partir de 2008. Apds o
inicio das medidas anticiclicas com o objetivo de conter a crise, as ofertas se

mantiveram em um patamar elevado até 2014 (grafico 14).
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Grafico 13 - Ceara: Financiamento Imobiliario com recursos do
SBPE para construcéo e aquisigdo (numero de unidades)

16000
14000
12000

10000

8000 |
6000
4000
2000 II
0 ____-I.I

Ano 2000200120022003 20042005 2006200720058 200920102011201220132014

Fonte: Bancen. Organizacéo CBIC

Outro relevante indicador do dinamismo do setor imobiliario é a
velocidade de venda. Quanto mais veloz a comercializagdo dos imodveis, mais rapido
o retorno e a possibilidade de iniciar novos ciclos produtivos. Os nimeros do indice
de Velocidade de Venda (IVV) indicam que, apos um ciclo de baixa velocidade das
vendas entre 2000-2006, a partir de 2007, as vendas entram em um ritmo acelerado
na RMF, apesentando um apice em 2008. A aceleragdo no tempo de giro do capital
imobiliario certamente estimulou a realizagdo de novos investimentos imobiliarios e a

busca por novos terrenos na RMF (grafico 15).
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Grafico 14 - RMF: Langamentos Imobiliarios (nUmero de unidades)*
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Fonte: Sinduscon-CE/FIEC/IEL- Organizagao CBIC
*Pesquisa feita por amostragem com as principais empresas que atuam no setor imobiliario da
RMF.

Grafico 15 - RMF: indice de velocidade de venda (IVV)
12,00

10,00

8.00
6.00 el VY
400

2,00

0,00
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Fonte: Sinduscon-CE/FIEC/IEL- Organizagdo CBIC

Associado ao contexto de maior dinamismo dos mercados imobiliarios

metropolitanos, em meados do ano 2000, grades incorporadoras de capital aberto
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chegam a RMF, adentrado no mercado imobiliario local como parte da integrante do
seu ajuste espacial, que objetivava encontrar oportunidades para aplicar o elevado
volume de capital que dispunham, apds a venda de agdes na bolsa. Dentre as
empresas de capital aberto que passaram a atuar no espago metropolitano de
Fortaleza destaca-se: Inpar, Rodobens, Tecnisa, Rossi, Cyrela, Gafisa e MRV. Logo
0 mercado assume uma nova configuracdo e essas empresas acirraram a disputa
por terrenos, conforme indica a percepgao do vice-presidente do Sinduscon-CE
sobre a entrada dessas incorporadoras no mercado local

[...] Tem alguns lados que sdo bons, porque elas aticam a concorréncia

trazendo mais ofertas, trazem recursos também, movimentam o mercado

local. E outro que é ruim, porque elas vém e fracionam o mercado. Elas vém

comprando tudo que é terreno, vem com muito dinheiro, vem capitalizada e
isso faz com que os precgos dos terrenos aumentem (sic)84.

Embora o maior acesso ao crédito e as novas fontes de recursos tenham
diminuido a barreira representada pelos elevados custo de producéo e do tempo de
retorno das inversdes imobiliarias, outra barreira precisavam ser superadas, desta
vez a fundiaria. Conforme ja indicava as contribui¢des classicas de Topalov (1979),
nas cidades o solo assume a forma de mercadoria e € disputado para a realizacao
de diferentes atividades (industriais institucionais, servigos). Todavia, a sua aquisicéo
€ orientada pelas légicas de mercado, que estabelece como ocorrera o acesso. Ao
fim de cada ciclo imobiliario, os empreendedores devem buscar novos terrenos para

iniciar outro ciclo.

Alteracdes na légica oferta/demanda, em virtude da conjuntura favoravel
a realizacdo de novos investimentos, acentuaram o problema do acesso a terrenos
nas principais metrépoles do Brasil, incluindo Fortaleza, produzindo como um dos
efeitos a elevagao extraordinaria do prego das terras na cidade ao longo da década
de 2000%, assim como a escassez (relativa) ®® de terrenos passiveis de serem

incorporados -, aprofundada pelo crescimento da especulagao. O preco dos iméveis

8 A entrevista foi realizada pelos pesquisadores do Observatério das Metrépoles Fortaleza, em 2008
quando se iniciava um “boom” imobiliario, com a entrada de novas incorporadoras na Regido
Metropolitana de Fortaleza.

% Segundo dados da Camara dos Valores Imobiliarios.

8 Considera-se essa escassez ainda relativa, pois em Fortaleza ainda existem setores com grandes
terrenos utilizados para fins especulativos, especialmente do setor sudeste da cidade. Além disso,
nao sao todos os terrenos que apresentam condigdes para realizagdo de projetos imobiliarios,
especialmente aqueles que empregam um grande volume de capital.
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aumentou significativamente, o que repercutiu no tipo e na localizagdo dos produtos
imobiliarios langados, conforme indicou a entrevista com o representante de uma

grande incorporadora que atua na RMF.

[...] o prego do terreno, hoje formata o prego de venda, por que o preco de
custo ndo tem como variar, tudo bem que do ano passado pra ca houve um
aumento enorme, tanto € que do ano passado pra87 ca os terrenos que a
gente comprava ndo estamos conseguindo fechar negécio, por que o prego
de venda chegou em um limite. Se vocé da uma olhada nos pregos dos ter-
renos do pais todo, tirando Sdo Paulo e Rio de Janeiro, vocé tem em torno
de R$5.000 a R$6.000 reais o metro quadrado para média e alta renda, nao
se tratando de Eusébio. N6s estamos passando em um momento que os
precos dos terrenos estdo subindo e o prego do custo de construgcbes su-
bindo (sic). (Diretor de novos negdcios da incorporadora/construtora).

Corrobora o aumento do valor dos imoveis os dados fornecidos pela
Camara dos Valores Imobiliarios, que realiza levantamento dos pregos dos terrenos
nas areas de maior interesse do setor imobiliario. A tabela 8 mostra nitidamente o
crescimento no valor dos terrenos entre os anos de 2004 e 2010, em alguns bairros

dos bairros mais prestigiados pelo mercado.

Tabela 8 — RMF: valores dos terrenos (2004-2010) em setores de
interesse imobiliario

VALOR EM R$
2004 2010
BAIRROS Méaximo Minimo Maximo Minimo
Aldeota 700 400 3000 800
Praia de Iracema 700 600 2500 700
Meireles 1000 400 3500 1000
Praia do Futuro 150 100 800 150
Eusébio 50 5 200 150

Fonte: Cadmara dos Valores Imobiliarios (2012)

Na RMF, as grandes empresas com elevada capacidade financeira
permaneceram investindo em terrenos remanescentes nas areas nobres de
Fortaleza, destruindo as tipologias residenciais horizontais e até prédios,
aproveitando de maneira intensiva os terrenos disponiveis, e desta forma

reproduzindo o espago nas areas mais adensadas. Um dos resultados da utilizacao

% Entrevista realizada em agosto de 2011.
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intensiva do solo foi o crescimento da verticalizacdo, que além dos bairros centrais e
pericentrais de Fortaleza (localizagbes mais privilegiadas) se alastrou para outros

bairros da capital, dotados de servigos e infraestruturas.

O mapa 9 permite estabelecer um quadro geral sobre a valorizagdo dos
iméveis residenciais na RMF, apds o inicio do ciclo de crescimento da producéo
imobiliaria. A partir do mapeamento dos dados sobre valor da area construida, foi
possivel detectar que o setor centro-leste de Fortaleza (bairros Meireles, Aldeota,
Praia de Iracema) permanece como o mais prestigiado pelo mercado imobiliario.
Também foi possivel detectar a formagao de novos focos de valorizagao imobiliaria,
especialmente no bairro Guararapes, nas proximidades da Avenida Washington
Soares. Nesses setores, de acordo com os dados do Sinduscon-CE (2012)%, o
metro quadrado da area construida de apartamentos alcancava o valor entre
R$ 5000 e R$ 6000. Logo, as grandes construtoras passaram a langar
empreendimentos de elevado Valor Geral de Vendas (VGV) ¥ nesses espacos,
voltados para segmentos abastados. Entre as empresas que se destacaram com
grandes lancamentos nesses setores estdo grandes incorporadoras de capital
aberto, como Gafisa (Aldeota) e Tecnisa (Meireles) em parceria com

empreendedores imobiliarios locais.

O mesmo mapa indica que a “mancha de valorizagdo imobiliaria” se
expande para os espagos adjacentes aos bairros anteriormente citados, incluindo
bairros como Papicu, que intensificou seu processo de valorizagdo apods a
implantagdo de um Shopping do Grupo Rio Mar®. Além desse bairro, Cidade 2000,
Cocd, Varjota e Mucuripe apresentaram langamentos direcionados a segmentos de
meédia-alta renda, especialmente nas proximidades da Av. Santos Dumont, um eixo
de intensa valorizagdo imobilidria. Esse grande setor da metropole devera ser
beneficiado pela construgdo de uma ponte estaiada sobre o rio Coco, que ligara a
Avenida Washington Soares a esse setor, onde ainda permanecem alguns terrenos

passiveis de ser incorporados.

% Dados referentes as ofertas do més de janeiro de 2012.

% Valor Geral de Vendas é o valor calculado pela somado valor potencial das unidades de um
empreendimento.

% Shopping do Grupo JPCM de Recife.
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Os bairros Benfica, Joaquim Tavora e Fatima se destacaram como areas
de prestigio para o mercado imobiliario (no mapa a coloragdo vermelho-laranja), séo
bairros mais tradicionais que vem passando por intensificagdo do processo de
verticalizacdo nos ultimos anos. De acordo com as analises apresentadas no
capitulo 3, todos esses bairros anteriormente citados apresentam as melhores
condicdes de infraestrutura e os melhores indicadores de bem-estar urbano na RMF.

Uma proeminente solugcdo espacial encontrada pelos empreendedores
para expansao dos investimentos, diante da escassez de terrenos nas areas mais
prestigiadas, foi criagdo de novas frentes de expansdo geografica da atividade
imobiliaria na RMF, através de um movimento horizontal (no mapa essas areas sao
representadas na coloragdo amarela e verde). A principio essa expansao se deu em
forma de anéis periféricos, priorizando os bairros de Fortaleza (RUFINO, 2012),
porém logo ultrapassou as fronteiras de metropoles, e seguiu em direcdo aos
municipios do entorno. No mapa 9, essas areas sdo apresentadas nas cores

amarela e verde.

Em Fortaleza, destacam-se como novas frentes de expansédo da
valorizagdo imobiliaria alguns bairros dos setores oeste como Parquelandia, Pici,
Sé&o Gerardo e mais recentemente Presidente Kenedy, esses bairros vém passando
por aumento da verticalizacdo nos ultimos anos. Trata-se de um setor de Fortaleza
beneficiado por um conjunto de intervengdes viarias realizadas pela prefeitura,
especialmente na Av. Bezerra de Menezes, que tem facilitado os deslocamentos

cotidianos.

Ja no setor leste-sudeste, a expansdo da valorizagdo tem seguido a
diregao dos eixos viarios, notadamente a Avenida Washington Soares. Conforme ja
mencionado, os bairros Guararapes e Edson Queiroz sdo os grandes destaques
recentes no mercado imobiliario da RMF, sdo areas que apresentam novas unidades
de elevado prego. Conforme indicado o capitulo 2, trata-se de um setor menos
adensado da metrépole, com a presenga de um parque ecoldgico e um corredor de

servigos, ao longo da avenida, com grandes shoppings centers (Iguatemi e Via Sul).

Ja nos bairros Cambeba, Curid, Messejana e Guajeru, tém predominado

a construgdo de condominios verticais e horizontais, voltados a segmentos de média
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e baixa renda, a empresa MRV, de Minas Gerais, em parceria com a empresa local
Magis incorporacgdes € responsavel pela implantagdo de pelo menos quatro novos

condominios nesses bairros.

Além da expansao de eixos mais tradicionais, especialmente a partir da
realizacdo recente de um conjunto de intervengbes publicas, outros bairros
tornaram-se cobigados pelo mercado imobiliario. Entre eles, Parangaba, apos a
implantacdo de obras que ampliaram a acessibilidade ao bairro (VLT, Corredores
exclusivos e metrés). Ocorreu também a formacgao de eixo de expansao imobiliaria
nas proximidades da Avenida Perimetral, com destaque para os bairros Messejana,
Passaré, Casteldao. Esses bairros receberam investimentos em infraestrutura viaria,
em decorréncia da realizagdao da copa do mundo. Desde o anuncio da realizagéo
dessas intervengdes e da realizagdo do megaevento, o pregco dos imdveis nesse

setor passou por um elevado crescimento (GOIS, 2013).

Fora de Fortaleza os principais focos de valorizacdo imobiliaria estdo no
litoral, especialmente no Porto das Dunas e no Cumbuco onde se destacam os
objetos imobiliarios voltados ao turismo e veraneio, incluindo um grande numero de
empresas do sudeste, entre elas a Gafisa e Cyrela. Essas empresas tém produzido

inovagdes imobiliarias, como grandes completos turistico-residenciais.

Logo, para o investimento em moradias para mercado, os municipios de
Eusébio e Maracanau e Pacatuba apareceram como a principal alternativa a
realizagcao de projetos inovadores, de grandes dimensdes e para implantagao de
condominios residenciais de construtoras menores, que diante da elevada disputa
por terrenos em Fortaleza, passaram a investir nas areas de expansao fora cidade.
Nessas novas frentes de expansdo, parte do excesso de liquidez do setor
encontraria vazao, através da criagcdo de produtos imobilidrios destinados a
diferentes perfis de renda, dando inicio a novas formas de producdo do espaco
metropolitano no entorno de Fortaleza, que se iniciou a partir de 2000 e se
intensifica na segunda metade da década. Nesses locais, além da disponibilidade de
grandes glebas, os incorporadores poderiam encontrar pregos inferiores ao de

Fortaleza e dessa forma explorar novos nichos no mercado de iméveis da RMF.
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Sendo assim, de todo o espago da RMF, apenas alguns pontos tornaram-
se objetos de interesse dos investidores, que estabeleceram seus préprios critérios
de seletividade espacial. Desse modo “governado pela logica do mercado, a
seletividade € transformada em uma pratica de ocupacido especializada e
fragmentaria do espago” (MOREIRA, 2001, p. 3). Pode-se dizer que as novas frentes
de expansdo das atividades imobiliarias na RMF, fora de Fortaleza, seguem uma
l6gica espacial que considera as diferenciagdes geograficas existentes; sendo essas
traduzidas em termos de capital investido em infraestruturas, perfil socioeconédmico
dos municipios receptores, de seus moradores, na qualidade ambiental associada
aos seus aspectos naturais e na disponibilidade e dimensbes dos terrenos. A
intensificagdo da producgao imobiliaria no entorno de Fortaleza também foi destacada
nos jornais do Ceara:

com espacgos cada vez mais reduzidos para a edificacdo de grandes
empreendimentos imobiliarios me Fortaleza, construtoras e incorporadoras
estdo migrando para a regido metropolitana da capital, oferecendo aos
consumidores um novo conceito de moradia. Por conta desse fendmeno,
que tende a se intensificar nos préximos anos, alguns terrenos estéo
ficando mais valorizados. Em alguns casos, se ha cerca de um ano o prego
médio do metro quadrado (m?) em terrenos brutos na regido metropolitana

de Fortaleza era R$1, hoje esse valor se aproxima de R$ 50 (DIARIO DO
NORDESTE, 27/11/2013)

As representagdes sociais desses espagos de expansao (que também
podem ser forjadas através do marketing) certamente, também sao consideradas, ja
que a localizagdo no espago metropolitano € um signo de distingdo social e poder
econdmico, sendo incorporado como um fator importante nas estratégias de

comercializagdo dos imdveis.
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Mapa 9 - RMF: valorizagao imobiliaria
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Fonte:IVV SINDUSCON (2012)
Departamento Estadual de Rodovias/CE
Secretaria de Infraestrutura do Gov. do Ceara
Elaboragdo: NOGUEIRA, C. (2015)
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Quadro 1 - RMF: quadro sintético da valorizagao imobiliaria

GRADIENTE DE
VALORIZAGAO
IMOBILIARIA CARACTERISTICAS

A) Os principais bairros de elevada valorizagdo imobiliaria na RMF sdo aqueles situados no setor centro-leste, nas proximidades do litoral (Aldeota,
Meireles e Praia de Iracema) e mais recentemente Guararapes e Edson Queiroz, no setor sudeste. Sdo bairros dotados de infraestrutura e servigos e
forte verticalizagdo. Esses bairros tém sido foco de interesse das principais construtoras que atuam na RMF, entre elas incorporadoras do sudeste do
pais.

B) Os bairros do entorno do centro-leste, especialmente os bairros Joaquim Tavora, Dionisio Torres, Benfica, Cocé e Papicu, Dunas., tém sido opgcéo
para langamentos voltados para segmentos de média-alta renda, em virtude da saturagédo dos setores mais valorizados, proximos ao litoral. Um
conjunto de obras que incluem melhoramento das infraestruturas de circulagédo e implantagdo de grandes shopping center (Rio Mar) tem contribuido para
que os bairros do setor leste, especialmente Coco, Papicu e Dunas sejam valorizados. C) Novos focos de dinamismo imobiliario segmentos de média
s renda tem sido formado ao longo da Av. Whashington Soares, especialmente os bairros Cambeba, Curié, Messejana. Trata-se de um setor com menor
SEGMENTOS DE MEDIA- . . . . e . . ~ . _ .
ALTA densidade construtiva que, passou a ser foco de interesses imobiliarios a partir da implantagdo de grandes equipamentos publicos, sendo o mais
recente o Centro de Eventos do Ceara (CEC). Os bairros Cidade dos Funcionarios e Sapiranga tém se destacado, especialmente para implantagéo de
condominios verticais (no caso do primeiro) e horizontais (no caso do segundo).

D) No setor oeste da cidade, os bairros Parquelandia, Rodolfo Tedfilo, Sdo Gerardo e Farias Brito tém sido foco de interesse para investimentos em
iméveis para segmentos de média renda. A reforma da Avenida Bezerra de Menezes realizada como parte integrante do Transfor e a presenca de
shopping centers e da Universidade Federal do Ceara constituiram fatores de valorizagao para esses bairros. E) A dindmica imobiliaria do setor
sudeste se expande para além dos limites de Fortaleza e adentra o municipio de Eusébio, onde condominios horizontais e grandes loteamentos
) fechados tem sido implantados para segmentos de média renda, que buscam moradias mais amplas e uma maior distancia dos problemas urbanos da

SEGMENTOS DE MEDIA
RENDA grande cidade de Fortaleza. F) No setor sul, mais recentemente os bairros Paragaba, Joquei Clube, Montese tem passado por mudangas na sua
SEGMENTOS DE MEDIA- ginamica imobiliaria, a partir da implantagdo de prédios voltados para segmentos de média renda, beneficiados pela ampliacdo do crédito imobilirio.
BAIXA Esse setor da metrépole tem sido beneficiado por uma série de investimentos em mobilidade (Metrd, VLT, BRT) o que contribuiu para sua valorizagéo.
Ademais, a implantagédo de dois grandes shopping centers (shopping Parangaba e North Shopping Joquei) intensificou esse processo. G) Os bairros do
sudeste, especialmente Messejana, Guajeru, Coacgu, Lagoa Redonda, Alagadico Novo e Cambeba tém se destacado pela presenca de condominios
horizontais voltados para populagdo de média-baixa renda, beneficiadas pelo acesso ao crédito imobiliario. Trata-se de um dos setores com maior

alteragao nos ultimos anos.
H) Os projetos destinados aos segmentos de menor renda tém se concentrado sobretudo nos limites oeste e sudoestes de Fortaleza, em Bairros como

Antonio Bezerra, Padre Andrade e nos municipios de Caucaia e Maracanau.
SEGMENTO DE BAIXA

RENDA

Fonte: elaborado por Nogueira (2016) com base nos dados do Sinduscon-CE (2012) sobre precos dos imoveis.
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A selecdo dos espagos para implantagdo dos novos projetos leva em
consideragao nao apenas os atributos presentes no espago, mas também as suas
perspectivas futuras de modificagdo. Sempre que possivel, os investidores buscam
informacgdes privilegiados sobre os investimentos publicos ou privados que alteram a
dindmica de valorizacdo dos espacos através de externalidades positivas. Dessa
forma os investidores se antecipam a valorizacao futura, adquirindo e até mesmo
implantando e comercializando novos objetos imobiliarios antes dos investimentos

esperados para esses espagos se concretizarem.

Sendo assim, a nova ordenacdo das atividades imobiliarias €
condicionada por formas de produgdo espacial forjadas em diferentes
temporalidades (pretéritas e futuras), que se cristalizaram, gerando diferenciacoes
nos espacgos do entorno de Fortaleza. Posteriormente, a propria atividade imobiliaria
passou a produzir transformagdes significativas nesses espacos, e dessa forma tem
demudado mosaicos espaciais, com a superposicdo de novas e velhas
espacialidades, descontruindo e reconstruindo as paisagens geograficas do entorno

da capital.

Percebe-se como tendéncia das atividades de producao imobiliaria para
mercado fora da cidade nucleo, uma localizacdo nas proximidades da borda da
cidade capital, que segue as redes de proximidade territorial existentes,
estabelecendo alta conectividade com Fortaleza. As caracteristicas e formas de
ocupacao predominantes dos langamentos imobilidrios nos espacgos circundantes da
capital sdo muito diversas, e o mapa 10 ajuda a identificar os principais pontos de
concentragdo de investimentos em grandes empreendimentos residenciais fechados.
Embora sejam encontrados novos projetos imobiliarios circundando Fortaleza,
formando uma espécie de anel periférico, evidencia-se a formagao de focos de

dinamismo, em que a producio de novos espagos residenciais € mais evidente.

Além dos projetos de grandes dimensdes, outros diversos condominios
fechados menores, em geral produzidos por empresas locais, também se proliferam
nos espacos de expansdo do entorno da RMF, aproveitando a conjuntura de
expansdo do crédito ao consumidor. Os impactos gerados e os detalhes sobre as
caracteristicas dos novos empreendimentos podem ser apresentados através de
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uma divisdo em dois diferentes tipos de frentes de expansao geografica da produg¢ao

de novos espacgos residenciais para mercado na RMF.

Como indicado no capitulo 1, essas divisbes consideram as
caracteristicas dos usos do solo e os processos de urbanizagdo predominantes
nesses no entorno de Fortaleza, em que se verificam formas mais compactas e
difusas. Conforme evidenciado no capitulo 3 sdo justamente esses espagos do
entorno da capital que tem apresentando os mais expressivos indices de
crescimento populacional na RMF, resultado, sobretudo da mobilidade residencial no
sentido Fortaleza-espagos do entorno. No proximo topico serdo abordadas as

caracteristicas desses novos objetos que circundam Fortaleza.



Mapa 10 — RMF: grandes espacos residenciais fechados
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Elaboragéo: Nogueira (2015)



160

4.3 Os novos objetos imobiliarios e as novas caracteristicas de expansao

metropolitana contemporéanea

Para além da localizagdo dos imoveis, que representa uma novidade no
espaco metropolitano da RMF, outra caracteristica que justifica a utilizagdo do
adjetivo “novo” para qualificar os objetos imobiliarios nos espagos circundantes de
Fortaleza esta na propria escala dos projetos: muitos dos novos empreendimentos
tém substituido a légica de produgao de moradias para o mercado na escala de lotes
nas areas de expansdo®', pela légica de produgdo em conjunto®. Portanto, os
impactos dos grandes projetos nos processos de urbanizagdo tendem a ser de
grandes proporgdes, ja que muitos deles ocupam areas de aproximadamente 100

hectares.

Formas de produgdo de moradias em conjunto foram, pois, largamente
difundidas na RMF, mediante a implantagdo de gigantes conjuntos habitacionais nas
areas limitrofes de Fortaleza, nos municipios de Caucaia, Maracanau e Pacatuba
(na década de 1980). Entretanto, nesse periodo, o Estado foi o grande agente
indutor das novas formas de organizagdo do espago no entorno da capital,
desencadeando uma expansao de Fortaleza como parte de um projeto industrial
desenvolvimentista, planejado, com forte intervencdo direta do poder publico n&o
apenas na provisao de moradias, mas também no provimento de infraestruturas e de

meios de consumo coletivo necessarios a populacéao.

Na atualidade, mais do que produzir casas e vender lotes, parte
significativa das novas ofertas residenciais de mercado nas areas de expansao
buscam criar espagos fechados, dotados de segurancga, areas de lazer e, em muitos
casos, servicos internos, que diminuem a necessidade de se estabelecerem trocas
materiais e imateriais com o espaco circunvizinho ao empreendimento, revelando

uma autonomia desses novos objetos imobiliarios em relagdo ao espago do entorno.

Os empreendimentos residenciais condominiais sao portadores de

regimento interno proprio® e regulacédo propria das formas de utilizagado das areas

! Especialmente nos setores de expansao sudeste.

92 A pesquisadora Teresa B. Salgueiro (1994, p. 87) detectou processos semelhantes em Portugal.
Segundo a autora, essa tendéncia seria uma das caracteristicas da passagem de uma metrépole
industrial para uma metrépole pds-industrial.

% Conforme estabelecido pela Lei n° 4591, de 16 de dezembro de 1964.
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de uso comum intramuros. Eles também trazem para a esfera individual e para a das
familias (esfera privada) a responsabilidade pela preservagdo do mobiliario interno,

mediante contribuigao financeira dos proéprios moradores.

Essas caracteristicas também revelam algumas mudangas em relagao
aos processos de expansdo metropolitana anteriores na RMF, ja que os
empreendedores imobiliarios passam a converter boa parte dos meios de consumo
coletivo, outrora fornecidos pelo Estado, em mercadorias que serao utilizadas como
elementos de valorizagdo dos imdveis, 0 que repercute no pregco final desses
produtos. Conforme apontado no capitulo 1, a criacdo de espacos privatizados — de
comunidades homogéneas em relagéo ao perfil socioeconédmico —, a eliminagéo dos
espacgos publicos e a transferéncia de responsabilidades outrora do ambito publico
para a esfera privada podem ser consideradas como caracteristicas tipicas do
processo de urbanizagdo neoliberal (THEODORE; PECK; BRENNER, 2009), que
passa a predominar nos espacgos de expansao da RMF.

Sendo assim, se existe deficit de infraestruturas fisicas ou sociais em
determinado subespaco foco de interesses imobiliarios (fato recorrente na RMF,
como destacado no capitulo 3), os empreendedores (notadamente aqueles com
elevado volume de capital) possuem capacidade financeira e técnica para reverter
tal situagdo de precariedade, mediante investimentos em infraestruturas fisicas e
sociais, como escolas, areas de lazer, redes de drenagem, pavimentacao,
iluminagdo, entre outros, que passam a integrar o processo de produgao dos

préprios imoveis nas areas de expansao.

E nesse contexto que o consumo “coletivo” tende a ser limitado pela
capacidade econdmica dos individuos de pagar pelo acesso as infraestruturas e aos
servigos, e que o processo de mercadificacdo dos espacgos se intensifica, produzindo
tipos de fragmentos autbnomos de cidades privadas nos espagos de expansao.
Nessa perspectiva, os individuos que compram unidades residenciais tornam-se
também compradores de servigos urbanos (lazer, seguranca, educagéo,
saneamento, entre outros) e, por consequéncia, pessoas menos dependentes dos
servigos publicos oferecidos pelos municipios e estados. Isso ficou explicito na fala
de uma representante de empresa que atua na RMF langando grandes loteamentos

fechados em Maracanau e Eusébio:
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Em Fortaleza nao existem mais terrenos no porte de loteamento que a
gente quer [...] a empresa viu que loteamento fechado agrega mais valor. E
muito mais interessante morar em um loteamento fechado com toda
seguranga, infraestrutura e lazer, do que em loteamento aberto. [...] as
areas mais procuradas para esse tipo de empreendimento sdo Eusébio e
Maracanau (Ex-diretora financeira e atual diretora comercial da empresa).

Assim, para além de redefinicbes locacionais, a expansao metropolitana
via atividade imobiliaria indica uma inflexdo do ponto de vista da governanga, de
forma a prevalecer atualmente uma espécie de laissez faire urbano, em que a agao
direta do Estado nesses espagos passa a ser, sobretudo, a criagcdo de ambiente
favoravel ao desenvolvimento de novos negdcios, incluindo o imobiliario e
intervengdes pontuais. As localizagbes sao estabelecidas mais pelos interesses de
empreendedores em explorar determinadas caracteristicas do lugar e pelas

conveniéncias de agentes de elevado poder econémico.

Sendo assim, esses novos produtos imobiliarios apresentam nao apenas
novas formas de morar, mas solugdes individuais via mercado, para problemas
sociais. Eles constituem o que alguns autores (HARVEY, 2006b MCKENZIE, 2006)
tém intitulado “privatopias imobiliarias”. Sobre a privatopia, Mckenzie (2006, p. 208)
faz a seguinte observacéo:

[...] for some people it represents the pursuit of utopian aspirations through
privatization of public life. And within privatopia, the terms and conditions of

life are defined by developer-drafted contracts that are often at odds with the
norms and expectations of liberal democracyg4.

Desse modo, os governos locais passam a agir visando a diminuigdo das
barreiras burocraticas e Iegais95 e, em alguns casos, para a expansao de algumas
infraestruturas fisicas, principalmente aquelas associadas a circulacdo, conectando
0s espacos de expansdo a outros que possuem maior diversidade de oferta de
servicos de uma ocupacao consolidada em Fortaleza. Com investimento publico no

melhoramento de redes de proximidade territorial da RMF, novos terrenos foram

%1...] para algumas pessoas ela representa a busca de aspiragdes utdpicas através da privatizagéo
da vida publica. E, dentro da privatopia, os termos e condigdes de vida sdo definidos por contratos
elaborados pelo desenvolvedor, que muitas vezes estdo em desacordo com as normas e expectativas
da democracia liberal (MACKENZIE, 2006, p. 208, tradugéo...).

% Maior celeridade na aprovagdo de projetos, criagdo de acordos e parcerias publico-privadas,
alteragdes nas legislagées que regula o uso do solo nos espagos urbanos com o objetivo de diminuir
constrangimentos a producgéao imobiliaria.
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liberados para a incorporagdo, mesmo que para isso o proprio Estado tenha

recorrido ao endividamento.

Em geral, esses empreendimentos tém utilizado elementos considerados
raros nas grandes metropoles como natureza, seguranga, tranquilidade e amplos
espacos, contrapondo-se as propostas imobiliarias predominantes na capital. Porém,
esse afastamento da vida urbana € relativizado, na medida em que um dos
principais atributos do empreendimento, amplamente anunciado, €& a alta

conectividade com as centralidades de Fortaleza.

Figura 4 — Material de divulgagdo do condominio Park
Maracanau
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Mapa fora de escala meramente lustrativo.

Fonte: Sobi imoveis.

Embora se trate de um processo recente na RMF, essa forma de
expansao protagonizada por agentes privados foi largamente difundida nos EUA,
entre as décadas de 1990-2000%, e, assim como no Brasil, também esteve

associada a mudancas na politica de crédito imobiliario. Ja na América Latina, trata-

% De acordo com McKenzie (2006), comunidades privadas existem nos EUA, pelo menos, desde a
metade do século XIX, contudo, elas se multiplicaram nas ultimas décadas do século XX. Segundo o
autor, 2004, aproximadamente um sexto da populagdo norte-americana vivia em comunidades
privadas.
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se de um processo que ganhou forca na década de 1990. Essas mudangas s&o
consideradas efeitos da internalizagdo da agenda neoliberal dos governos locais e
do fortalecimento do capital financeiro-imobiliario nos ultimos anos, consideradas por
Mattos (2004, p. 168) como crescimento da gestdo urbana subsidiaria, no
fortalecimento da acéo privada. Para o autor, portanto, sao
[...] mudangas no enfoque da gestdo urbana, marcada por uma rapida e
definitiva obsolescéncia das propostas sobre planejamento normativo
impostas apés a Segunda Guerra Mundial. Elas foram substituidas por uma
modalidade compativel com o discurso da subsidiariedade estatal, cujo
objetivo explicito era remover, enfraquecer ou neutralizar as concepgoes
mais intervencionistas, que tinha pretendido — sem nenhum sucesso, na

maioria dos casos — controlar ou regular os processos de apropriagao
privada do solo.

Sobre esse fendmeno, nas cidades americanas, McKenzie (2006, p. 91)
tece o seguinte comentario:
Cities now have a way to grow without building new infrastructure or
providing services to more consumers. Instead, they require developers to
build the infrastructure and pass the cost along to buyers, and arrange for
the community association to provide services, paid for by owners’

assessments. Yet, local %overnments collect a full share of property taxes
from these new residents™.

Ja na América Latina, os estudos de Riwilis (2011) em Buenos Aires, de
Aguilar (2002) na cidade do México e de Hidalgo (2008) no Chile tém observado
novas caracteristicas na expansdo das respectivas metrépoles, a partir do maior
protagonismo dos agentes privados na produgédo de novas configuracdes espaciais.
Isso tem indicado que as mudancgas politicas e econdmicas ocorridas ao longo do
fim do século XX tém desencadeado alguns processos semelhantes nos principais
espacgos metropolitanos da regido, entre os quais estdo o aumento da mobilidade
residencial em direcdo as areas de expansdo e a implantagdo de megaprojetos

imobiliarios tipicos do periodo de globalizagao.

7 “As cidades agora tém uma maneira de crescer sem construir novas infraestruturas ou prestar
servigos a mais consumidores. Em vez disso, elas exigem que os desenvolvedores construam a
infraestrutura e repassem o custo para os compradores, e providenciem para que a associagao
comunitaria preste servigos, pagos pelos proprietarios através de taxas. No entanto, os governos
locais cobram uma parcela total dos impostos sobre a propriedade desses novos residentes”
(MCKENZIE, 2006, p. 91, tradugao nossa).
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Deve-se destacar que, ao analisar a expansao para os espacos do
entorno de Fortaleza, nota-se que esse recente processo de intensificagdo da
producao imobiliaria para o mercado manifesta particularidades, especialmente no
que se refere a variagdo das tipologias das novas ofertas residenciais. Essas
distintas tipologias estdo visivelmente em conformidade com a localizagdo em
relagao a totalidade do espago metropolitano e, sobretudo ao perfil socioecondmico

que forma sua demanda real.

Na RMF, os novos espagos residenciais produzidos no entorno de
Fortaleza podem ser identificados em dois grandes tipos: os condominios
residenciais (ou fechados) e os loteamentos fechados. Os condominios fechados
podem ser definidos como “[...] edificagbes ou conjunto de edificagdes construidas
sob forma de unidades isoladas, destinadas a fins residenciais ou néo residenciais®®”.
Nesse tipo de construcdo, para cada unidade cabera uma fracéo ideal do terreno e
de coisas comuns. No caso dos novos empreendimentos no entorno de Fortaleza

predominam os residenciais fechados horizontais.

Ja os loteamentos fechados sdo considerados uma espécie de hibrido
entre condominios residenciais e loteamentos comuns. A principal caracteristica
dessa tipologia é a abertura de vias de circulagado cercadas por muros e de acesso
interno controlado. Os lotes sao vendidos para a construcédo de casa, e ha diretrizes
internas especificas para a constru¢ao dos empreendimentos cujo espago interior

conta com areas de lazer e de consumo proprias.

Na RMF, alguns desses langamentos imobiliarios tém sido vendidos com
o titulo de bairro planejado, constituindo-se formas de ocupagdo menos
especializadas, ja que buscam a mistura de usos e, com isso, maior autonomia em
relacdo ao espaco circundante. Normalmente, esses empreendimentos mesclam a
venda de lotes residenciais, comerciais e unidades em condominios fechados

prontos e integrados ao projeto, combinando diferentes tipologias.

Os grandes loteamentos fechados e bairros planejados estdo presentes
apenas nos espacos fora de Fortaleza, ja que a legislagado da capital ndo permite a

implantagdo desse tipo de empreendimento. Desse modo, os empreendedores

% A Lei 4.591/64 dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporagdes imobiliarias.
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aproveitam a grande disponibilidade de terrenos e uma maior flexibilidade da
legislagdo dos municipios do entorno para implantar esse modelo de produto
imobiliario, e assim oferecer uma mercadoria diferente das ofertas residenciais

predominantes na capital.

Uma parte relevante desses empreendimentos em forma de loteamentos
fechados, e até alguns grandes condominios, ocupam uma area acima de 100
hectares, constituindo-se, de fato, verdadeiros territérios autbnomos com légicas de
ocupacao e urbanizagao proprias dentro dos territorios politico-administrativos dos
municipios. Para Salgueiro (1998), esse tipo de fendbmeno é uma das principais
caracteristicas que indicam a substituicdo de espagos segregados e hierarquizados
— tipicos da cidade industrial — por cidades fragmentadas. Nas cidades fragmentadas,
ocorrem ocupagdes pontuais e intensivas do solo. Entre as principais
particularidades das formas de ocupacao fragmentada esta
[...] a existéncia de enclaves, (...) que introduzem uma diferenga brusca no
tecido que as cerca, seja um centro comercial numa periferia rural ou um
condominio de luxo no meio de um bairro popular. Desta caracteristica
resulta a existéncia de rupturas entre tecidos justapostos, as quais
substituem a continuidade anterior (SALGUEIRO, 1998, p. 41).
Somados as areas totais desses grandes empreendimentos, detecta-se
que os espacos de expansao de Fortaleza possuem aproximadamente 24
quildbmetros quadrados de area planejada, de acesso restrito e com processo de
urbanizacao liderado por empreendedores imobiliarios. Em termos proporcionais,
essa area equivaleria a 8% do territério de Fortaleza. Apenas o novo projeto que
prevé a constru¢cao de um Alphaville no municipio de Eusébio ira ocupar uma area

de 18 quildmetros quadrados, constituindo uma “nova cidade” dentro do municipio.

Nos proximos topicos sera realizada uma caracterizagao mais detalhada
dos processos de criagdo de novas frentes de expansao geografica do capital
imobiliario, estabelecendo sua relacdo com as mudancgas verificadas no Brasil

(capitulo 1) e as especificidades da RMF (capitulo 2).
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4.4 Frentes de expansao dos negdécios imobiliario-residenciais: leste/sudeste
da RMF

As frentes de expansao de novos projetos residenciais em espagos de
baixa densidade sdo formadas por uma parcela do espag¢o do entorno de Fortaleza
que, mesmo possuindo formas de ocupagdo heterogénea, apresentam padrdes
menos intensivos de utilizacdo do solo, com baixa densidade construtiva e
demografica. Um dos principais atributos desses espagcos € a grande presencga de
banco de terras, em que prevalecem os aspectos naturais (sem uso aparente) e uma
ocupacao ainda rarefeita, com vastos intervalos espaciais entre os setores mais
adensados. Os dados sobre mobilidade residencial (capitulo 3) tém apontando que
esse setor de expansao tem recebido uma grande quantidade de novos moradores
com alto nivel de renda e elevada escolaridade. Aproximadamente 29% dos novos
moradores chefes de familia que migram para esse setor da metrépole possui nivel

superior.

Os principais nucleos de ocupacdo concentram-se nas proximidades de
importantes vias regionais de ligacdo com Fortaleza. Abrangem um eixo que parte
da CE-085 e desce longitudinalmente em direcdo a BR-116, contornando Fortaleza a
leste/sudeste, abarcando principalmente o municipio de Eusébio, mas atingindo
também alguns trechos de Aquiraz e ltaitinga.

De acordo com as plantas de loteamentos disponibilizadas pelas
prefeituras, pode-se identificar que nesses espacos, até o final do século XX, o
processo de producgao imobiliaria ocorreu mediante a implantagdo de loteamentos
simples, utilizados, notadamente, para praticas de veraneio rural e litoraneo, em que
predominava a légica de produgdo no lote. Nesses loteamentos coexistiram
moradias de uso ocasional e permanente, inclusive de populacdo de baixa renda,
que passou a buscar terrenos mais baratos para a realizacdo da produgao
doméstica da moradia.

Atualmente a paisagem desse espacgo ainda nao revela fortes tragos de
artificializacdo, e em alguns trechos é possivel encontrar, até mesmo, grandes
propriedades utilizadas para a pratica de agricultura, a criagdo de animais, o
estabelecimento de granjas de grande porte, denotando o que aparentemente
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seriam residuos de ruralidade na paisagem. Na realidade, a presenga de grandes
glebas ndo parceladas e de terras sem uso aparente nesse setor certamente
significa que essas terras, ha décadas, sao utilizadas como reserva de valor e para

praticas especulativas.

Mapa 11 — Frente de expansao imobiliaria a leste/sudeste de Fortaleza

0)

RMF: grandes espacgos
residenciais fechados

1 Alphaville Fortaleza
2 Alphaville Eusébio
3 Quinta das Fontes
4 Quintas do Lago

5 Jardins Ibiza

6 Park Eusébio

7 Terras Belas

Anel 'viéiiu':""’
LB B
4 Condominios de mercado
Condominios do programa
Minha casa minha vida

. Alphaville Ceara

Fonte: pesquisa nos sites de imobiliarias
Elaboragéo: Nogueira, C. (2013)

Elaboragéo: Nogueira (2014).
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Figura 5 - Horta no municipio de Eusébio

Fonte: Nogueira (2015)

Outras formas de ocupacao desse espaco sao visiveis pela presenca de
zonas de especializagao funcional, que incluem areas com industrias préximas ao
anel viario, e no terreno lindeiro a BR-116, onde esta localizada uma importante
fabrica de pastificio®. Além da zona industrial, detecta-se a existéncia de um
corredor de concentracdo de empresas de prestacdo servicos e terceirizagdo ao
longo da CE-40. Todas essas atividades acima descritas se beneficiam da
proximidade com Fortaleza e de estimulos fiscais, que incluem diminuicdo de
impostos e até doacédo de terrenos para a construgdo de empresas, seguindo a
l6gica da “guerra fiscal” para a atragdo de investimentos. No que se refere ao
patrimdnio natural, as caracteristicas sdo marcantes, e incluem a presenca de

lagoas, rios e até um mangue.

A partir do inicio dos anos 2000 se verificam alteragdes significativas nas
formas de producao desse espaco, desencadeadas, notadamente, pela crescente
dinamizacado das atividades imobiliarias, voltadas para segmentos de alta e média
renda. E nesse periodo que se evidencia a acdo de empreendedores imobiliarios,
que passam a atuar nos espacos do entorno de Fortaleza, convertendo o uso do
solo mediante construgéo de grandes empreendimentos residenciais fechados.

% Fabrica de biscoitos, massas e torradas Fortaleza.
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Os investimentos publicos realizados em rede de infraestrutura viaria
constituem fatores que, indubitavelmente, ampliaram as possibilidades de
emergéncia do processo descrito, ja que no final da década de 1990 inicia-se o
melhoramento da Avenida Washington Soares, eixo de valorizagdo imobiliaria em
Fortaleza desde o final dos anos 1980. A rodovia CE-040 (uma espécie de
prolongamento da Washington Soares) também foi reformada, pelo governo do
Estado'®, dentro das acdes do poder publico que objetivavam ligar Fortaleza as
praias do litoral leste. Desde a reforma, o acesso aos municipios localizados a
leste/sudeste de Fortaleza foi facilitado, e os terrenos lindeiros a rodovia ficaram

mais atrativos para a implantacdo de novos investimentos.

A partir do inicio deste século, uma série de noticias publicadas nos
jornais locais passou a destacar as tipologias residenciais emergentes na RMF
leste/sudeste de Fortaleza. Titulos como “A nova fronteira do sonho” ou Eusébio “A
bola da vez no mercado imobiliario” foram utilizados para ilustrar a intensificacéo da
dindmica imobiliaria a leste/sudeste de Fortaleza. A mudanca no perfil das atividades
imobiliarias provocou, a partir de meados dos anos 2000, uma elevagao significativa
no preco dos terrenos nessa area de expansao, dificultando a implantacdo de novos
empreendimentos voltados para segmentos de menor renda nos setores de
concentragdo de novos projetos imobiliarios, como os imoveis do programa Minha
Casa Minha Vida. Logo, esse setor da metropole se converteu, ao longo da década
passada, no espaco em que predominam empreendimentos voltados para uma
populacdo de média e alta renda em busca de tipologias habitacionais diferentes das
ofertadas em Fortaleza. Esse fato fica nitido na fala de um dos incorporadores

entrevistados:

A gente acha que o morador de Fortaleza, tem alguns que tém tendéncia
para nao verticalizagéo, Fortaleza cresce naturalmente para esse lado, lado
leste e lado sul, mas lado oeste € classe c e d, classe a e b mais pro lado
leste e lado sul; a gente acha, por exemplo, que pela proximidade com o
Porto das Dunas, pela proximidade com Aquiraz, que tem um empreendi-
mento grande que é o Aquiraz Riviera, que tem campo de golfe, ndés vamos
fazer uma conurbacgao entre Fortaleza Eusébio e Aquiraz, essa conurbagao
(sic). (Diretor de uma incorporadora e construtora que atua em Fortaleza e
Eusébio).

1% Em 2009 foi iniciada uma obra de duplicagao.
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Em 2001 ocorreu a inauguragao do primeiro empreendimento da marca
Alphaville Urbanismo e, nos anos seguintes, de outros trés grandes loteamentos
fechados: Quintas do Lago (2003), Alphaville Eusébio (2004) e Jardins Ibiza (2007).
A implantagdo sucessiva de grandes empreendimentos e a participagao de grandes
empresas na implantagdo desses objetos corroboraram a consolidagédo da frente de
expansdo como uma das areas preferencias para a implantacdo de projetos

residenciais para as classes abastadas fora de Fortaleza.

Conforme indica o quadro abaixo, essas grandes tipologias residenciais,
além de espacos de moradia, também apresentam uma série de servigos internos
que incluem forte aparato de seguranga, com entrada controlada, academias,
centros esportivos, e até centros comerciais internos, revelando autonomia
significativa em relacédo ao restante do territério. Além dos loteamentos fechados, a
presenga de condominios € marcante na paisagem. A pesquisa junto a prefeitura e a
incorporadoras identificou aproximadamente 60 condominios residenciais

implantados nessa fronteira de expansao, a partir dos anos 2000.

Quadro 2 — RMF: caracteristicas dos grandes empreendimentos imobiliarios
fechados na frente de expanséo leste/sudeste da RMF

AREA
N° DE

EMPREENDIMENTO LOCALIZAGAO TOTAL/ CARACTERISTICAS
2 UNIDADES

Loteamento fechado com
clube esportivo equipado
com quadras de ténis, pisci-
1.188.2 nas, quadra poliesportiva,
. . 0 797 campos de futebol, saldo
Alphaville Alphaville social, restaurante, lancho-
Fortaleza CE-025 netes, padarias, postos de
gasolina, 306.977m? de area
de preservagao permanente.

Loteamento fechado com
497 Iago_ interno, clube esportivo
Alphaville Eusébio Eusébio 534.313 equipado com quadras de
CE-040 ténis, piscinas, quadra poli-
esportiva, campos de fute-
bol, salao social, restaurante
e lanchonetes.
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Alphaville Ceara

Eusébio
BR-116

18
00.000

Grande complexo imobiliario
fechado.

Quintas do Lago
Eusébio

Eusébio
CE-040

312.000

283

Loteamento fechado com
riacho artificial, centro co-
mercial interno, e servigos
(bombeiro, eletricista, baby
sitter, farmacia, encanador)
controle de acesso por car-
tdo magnético, cameras,
patrulhamento motorizado.

Jardins do Lago

Eusébio
CE-040

230.000

159

Loteamento fechado com
riacho artificial, centro co-
mercial interno, e servigos
(bombeiro, eletricista, baby
sitter, farmacia, encanador)
controle de acesso por car-
tdo magnético, cameras,
patrulhamento motorizado.

Jardins Ibiza

Eusébio
CE-040

386.000

360

Lago interno, clube esportivo
com quadras de ténis, futsal,
academias de ginastica.

Golden Park

Itaitinga
BR-116

1400

Loteamento fechado com
area comercial, heliponto,
campo de futebol, quadra
poliesportiva, saldo de
jogos, playground, academia
e area comercial.

Terras Belas

Itaitinga
BR-116

585.000

785

Piscina semiolimpica,
quadras poliesportiva,
quadra de ténis, campo de
futebol, area verde.

Fonte: trabalhos de campo e pesquisa nos sites de imobiliarias e de prefeituras municipais.

Do ponto de vista morfoldgico, as formas de ocupagao do espago nesse

setor de expansao tém desenvolvido um padrdo mais difuso das moradias, em que

se podem identificar a presenga de grandes intervalos espaciais entre as

construcdoes e a forte presenca de lotes ndo ocupados. A implantagdao acelerada
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desses novos objetos imobiliarios tem introduzido bruscas diferengas no tecido
sdOcio-espacial que os cercam, e nao raro esses empreendimentos tém sido
implantados nas proximidades de sitios, chacaras, industrias leves e até mesmo de

residéncias da populagéo de baixa renda.

Nesse contexto, fica claro que o processo de urbanizagdo encontrado
nessa frente de expansdo da RMF apresenta tragcos semelhantes as descrigdes
publicadas por autores como Dematteis (1998), Salgueiro (1998), Moclus (1998), ao
abordarem as formas de expansdo das metropoles europeias. As principais
caracteristicas das novas formas de expansao sao: substituicdo das formas de
expansdo compacta (caracteristicas das cidades industriais) por formas mais
dispersas de ocupacao orientadas pelos interesses imobiliario/fundiarios; ldgica
centro-periferia, substituida por logicas de conexdao em rede, em que o par
automovel individual/infraestrutura viaria passa a ser decisivo na conexao dos
pontos; maior autonomia dos espacos residenciais e dissociacdo do entorno

imediato.

Além disso, € particularidade dos novos espacos de expansao o deficit
de espagos publicos, suprimindo algumas das principais caracteristicas das cidades:
possibilidade de trocas e encontro entre diferentes, predominando o encontro entre
iguais. No entorno desses grandes empreendimentos ndo se constata a presencga de
pragas, de locais de encontro entre os moradores ou de comércios. Assim como nos
espacgos descritos pelos autores mencionados acima, na frente de expanséao
residencial leste/sudeste ainda ndo se observa uma diversidade de servigos e
centralidades expressivas, embora nos ultimos anos alguns empreendimentos como
um shopping center e supermercados tenham sido implantados nesses espagos de

expansao.

A modificacdo dos espacos em questdo a partir dos novos investimentos
imobiliarios tende a continuar nos préximos anos, especialmente em virtude da
realizacéo de duas grandes obras com potencial para redefinir o perfil imobiliario da
RMF. A primeira obra, um investimento publico, que deve ligar a Avenida Maestro
Lisboa ao Quarto Anel Viario metropolitano, trata-se da Avenida CE-010. O
argumento utilizado para a construgdo desse empreendimento seria a ligagdo do

anel viario ao porto do Mucuripe. Essa avenida cruza verticalmente o municipio de
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Eusébio, aumentando as possibilidades de ampliagcdo da proeminente dindmica
imobiliaria em curso nos bairros Sapiranga/Coité, consolidando o setor leste/sudeste

como novos espacgos de moradia para segmentos de maior renda.

Figura 6 - Construgao da Avenida CE-010

Fonte: Nogueira (2014).

A outra obra, fruto da iniciativa privada, tem sido anunciada como o
maior investimento imobiliario da histéria do Ceara. Trata-se da construgdo de um
megaempreendimento imobiliario de 18.000 quildmetros quadrados'’, que deve ser
implantado entre a CE-040 e a BR-116, aprofundando as mudancgas socio-espaciais

nesse setor da RMF (ver topico 4.6).

Algumas leis que regulam o uso do solo nos territorios de expansao
dessas atividades tém sido flexibilizadas para dar maior liberdade a construcao
desses empreendimentos. A cdmara dos vereadores aprovou uma alteracédo no
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) que autoriza a construgdo de

prédios de até 60 metros no municipio %

(mediante o pagamento da outorga
onerosa do direito de construir). Essa alteragdo beneficia as areas préximas a CE-

010 e o terreno onde devera ser construido o Alphaville Ceara, permitindo, dessa

1% Fonte: Diario do Nordeste, 31/08/2012.
192 Anteriormente o méximo permitido era 18 metros, equivalente a quatro andares.
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forma, uma modificagdo das tipologias construtivas no municipio, até hoje
caracterizadas pela presenca de condominios horizontais. Com essas alteracoes, a
prefeitura pretende incentivar a criagdo de um corredor comercial as margens da
CE-040. Inclusive, foi anunciada por um empresario local, proprietario de uma
empresa de metais pesados, a intengdo de construir torres comerciais (3) e

residenciais (45) nos terrenos proximos dessa via.

Outras medidas legais ja haviam sido tomadas anteriormente com o
objetivo de implantar um ambiente mais favoravel a implantacdo de loteamentos
fechados, como a aprovagéo da Lei 542 de 2005, que regulariza os loteamentos e
permite que as areas de uso publico e os espacos livres obrigatérias na implantagao
dos loteamentos (nos termos da Lei n° 6766 de 1979) sejam permutadas por outras

areas indicadas pela prefeitura.

4.5 Os agentes da produgao dos novos objetos imobiliarios na frente de
expansao leste/sudeste da RMF

Ao longo do texto foi revelada a proeminéncia dos agentes do setor
imobiliario na produgcdao de novos espagos de expansdao em setores de baixa
densidade fora de Fortaleza. Neste topico, pretende-se realizar uma caracterizagao
desses agentes e das suas escalas de atuagido. Essa caracterizagdo torna-se
especialmente importante na atual conjuntura, ja que, conforme indicou Pereira
(2011), com a integracdo do capital financeiro ao imobilidrio ocorreu uma

complexificagdo do perfil desses agentes.

De maneira geral podem-se identificar dois perfis de empresas que atuam
nesse espago de expansdo: grandes empresas, que produzem loteamentos
fechados e condominios de luxo, e empresas locais e regionais, em geral lideradas
por engenheiros, que aproveitaram o crescimento imobilidario no municipio e
passaram a edificar condominios voltados para segmentos de média renda
beneficiados pela ampliacdo dos financiamentos do SFH.

No primeiro perfil se detectou a existéncia de empresas de atuacdo em
escala nacional, demostrando que as metamorfoses espaciais na RMF, diferente do

que ocorreu até o fim da década de 1990, atualmente também s&do desencadeadas
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por acédo direta de agentes de fora do espago metropolitano de Fortaleza. Entre

essas empresas estdo a Alphaville Urbanismo (Sao Paulo) e a FGR (Goias).

Foi constatada uma parceria internacional para o langamento de um

projeto’®

que integrava loteamento fechado, grandes condominios de apartamentos
e casas. O empreendimento Quinta das Fontes seria langado com a participagao de
capital espanhol, portugués e cearense, por meio de parceria entre empresarios
locais e a DDC-DicoDulimar, sociedade internacional de construcdes. O investimento
previsto seria de R$140.000.000. O grupo internacional constituido em 2003, além
de operar no Brasil, possui investimentos no mercado imobiliario Alemé&o, Cabo
Verdiano, atuando em projetos ndo apenas residenciais, mas também turisticos,
empresariais e até hospitalares. No Ceara, além do Quinta das Fontes, o grupo
investiu na construgdo de um resort no litoral leste (Uruau). Essa parceria indica que
houve tentativas de integrar esses espagos de expansdo ao circuito internacional

dos fluxos financeiro-imobiliarios.

Contudo, as transformacgdes de grande proporgao tém sido impulsionadas
por empresas de origem nacional. A Alphaville Urbanismo implantou dois
empreendimentos no municipio de Eusébio e iniciou as obras de um terceiro projeto
em 2014. As dimensdes do novo empreendimento deverdo superar o dobro da
soma dos outros dois construidos nesse territério. Essa empresa, fundada em 1995,
tornou-se especialista em lancamento de empreendimentos horizontais. A partir de
2006, a Gafisa S/A (outra grande empresa do mercado de incorporagao e
construgéo) adquiriu 60% da Alphaville Urbanismo e opera no mercado de capitais
desde 2006, quando langou o primeiro lote de agdes na BOVESPA. No Ceara, a
Alphaville Urbanismo tem atuado em parceria com um grande empresario industrial,
detentor de uma parte significativa de terras nos espagos de expansado do setor

leste/sudeste (caso detalhado no proximo topico).

Outra empresa com origem fora do Ceara é a FGR Urbanismo. A empresa
de origem goiana, criada em 1986, atua construindo empreendimentos em
metropoles do Norte, Nordeste e Centro-Oeste do Brasil. No Ceara, lancou o

condominio Jardins Ibiza (2007), seguindo padrées semelhantes aos projetos

%0 projeto tinha conclus&o prevista para o ano de 2007, porém as obras iniciadas em 2005 n&o
foram concluidas até 2016.
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implantados em outras metrépoles do pais. Para a implantagdo do empreendimento,
a FGR estabeleceu parceria com um empresario local do setor de metalurgia, o
mesmo empresario que anunciou a intencdo de langar um projeto de um novo
shopping center no municipio de Eusébio, que devera ser instalado nas

proximidades da avenida CE-010, estando em processo de construgéo'®.

Ja a empresa cearense Terra Brasilis langou no municipio o loteamento
Quintas do Lago e tem se especializado nesse tipo de empreendimento horizontal. A
construtora tem expandido suas agbes para outros municipios nordestinos,

estabelecendo parceria com o grupo de investimento inglés chamado Key Worth.

Os loteamentos em implantagdo no territério do municipio de Itaitinga
Golden Park, no Eusébio, e Eusébio Park, em Aquiraz, sdo projetos langados pela
empresa Sobi Imdéveis com um padrao voltado a segmentos de renda de menor
poder aquisitivo, ao contrario dos empreendimentos langcados pelas empresas
anteriormente mencionadas. A Sobi € uma incorporadora de propriedade de um
grupo com atuagédo em todo o Nordeste e nasceu de uma associacdo entre
empresas do Recife e da Paraiba (Imobi e Solida). Langa grandes empreendimentos
imobiliarios nas duas frentes de expansado metropolitana (de baixa densidade e alta
densidade). Para atuar no mercado da RMF, a Sobi contou com uma parceria local
da VIP Imobiliaria. Portanto, em todos os grandes empreendimentos implantados
nesse setor evidencia-se a presenga de agentes de fora da RMF, que estabelecem
parcerias com empresarios que possuem maior conhecimento sobre o

funcionamento do mercado imobiliario local.

A Sobi imodveis se especializou na incorporacdo de grandes
empreendimentos, notadamente do tipo bairros planejados (loteamentos fechados
com condominios e areas comerciais), tendo langado cinco no total'®. A empresa
atua com capital préprio e financia diretamente os préprios empreendimentos, nédo

recorrendo a financiamentos externos ou ao mercado de capitais.

Além dessas incorporadoras, que atuam executando projetos de grandes

dimensdes, desde meados de 2000, empresas de origem local, que atuavam

% Fonte: Secretaria de infraestrutura do Eusébio.
1% Golden Park em ltaitinga, EcoPark Maracanau em Pacatuba, Lagos Country Resort em Cascavel e
Park Eusébio em Aquiraz.
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especialmente nos bairros do setor sudeste de Fortaleza, passaram a atuar nessa
frente de expanséao langando condominios voltados para segmentos de média e alta
renda, com valores de até R$ 600.000, dentro da faixa de financiamento imobiliario
estabelecido pelo SFH. Em geral, essas empresas utilizam recursos proprios e dos
compradores até a conclusdo da obra, e logo em seguida as unidades s&o

financiadas através de bancos'®.
4.6 Dos condominios fechados a cidade privada

A magnitude do Alphaville Ceara, proposta completamente inovadora para
os padroes da RMF, faz com que esse empreendimento apresente um elevado
potencial de modificagdo da dinamica imobiliaria do espaco metropolitano de
Fortaleza como um todo. O projeto devera ser implantado em um terreno localizado
ao sul do municipio de Eusébio (em torno de 1.750 ha, quase um ter¢o do municipio),
nas proximidades da Fabrica Fortaleza, de propriedade do empresario a frente do
projeto imobiliario, considerado o dono da maior fortuna da regido Nordeste.'”’

Ha muito tempo, essa vasta propriedade sem uso aparente é utilizada
como reserva de valor, e ao longo de muitos anos alguns empreendimentos foram
anunciados como propostas de uso para a area. Entre eles estd um loteamento
chamado Cidade Nova, que chegou a ser registrado na Autarquia da Regiédo
Metropolitana de Fortaleza (AUMEF), na década de 1980'°, porém o parcelamento

das terras nao foi executado, tendo permanecido o terreno em pousio social.

No ano de 2006, o masterplan’® de um grande empreendimento foi
apresentado a Secretaria do Meio Ambiente do Ceara. Porém, somente no ano de
2012 um novo empreendimento foi anunciado como uma parceria entre o
empreendedor cearense e a Alphaville Urbanismo — o Alphaville Ceara. A espera
pelo momento e por parceiros adequados para a realizagdo do projeto foi divulgada

pelo préprio empresario’'°;

1% |nformacgao coletada por meio de entrevistas realizadas com cinco construtoras que atuam nesse
setor de expansao.

' De acordo com a lista de milionarios da Forbes (2014).

1% De acordo com a planta de aprovagéo fornecida pela prefeitura de Eusébio.

1% Resolugao n° 49, de 21 de dezembro de 2006 (DOE 02/02/2007)

190 depoimento foi retirado de um video promocional.
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Noés somos possuidores, ha muito tempo, no municipio de Eusébio, de uma
vasta area. Essa area, sempre foi um sonho nosso (mesmo observando o
crescimento de Fortaleza) que viéssemos a torna-lo um loteamento com
conceito de cidade moderna. Entdo estivemos pesquisando, estivemos
olhando a possibilidade de nés mesmos executarmos isso. E depois,
evoluimos para a ideia de que deveriamos procurar uma empresa com
expertise na area. E, depois de estudarmos muito, fomos procurar a
Alphaville (sic). (Empreendedor responsavel pela realizagao Alphaville
Ceara).

A partir do depoimento do empresario, podemos inferir claramente como o
controle sobre o tempo e o espago torna-se importante para processos de
valorizagao imobiliaria. A capacidade de esperar durante décadas até encontrar as
condi¢cbes propicias para a implantacdo do empreendimento indica a posigao
vantajosa do empreendedor no processo de produgdo de novas configuragoes
espaciais. O poder social do empresario também é revelado ao se perceberem
mudangas no proprio Plano Diretor do municipio, alterado em 2014 tornando o
projeto compativel com a legislagdo local. Aléem dessa capacidade de dominar o
espaco absoluto, o depoimento a seguir também evidencia a importancia da
dimensao relativa para a valorizagdo do empreendimento, notadamente quando o

empresario se refere as condi¢des de circulagao.

Nota-se que o municipio de Eusébio, que esta colado a Fortaleza, pelas
suas condi¢cdes geograficas e obedecendo este conceito do crescimento
leste-sudeste, tem tido o impacto de uma grande valorizagdo imobiliaria. Se
noés observarmos bem, hoje Eusébio ja pode se considerar Fortaleza,
porque esta totalmente colado, de facil acesso, e com obras estruturantes,
projetadas e que ainda vao dar mais dinamismo a parte de mobilidade

urbana (Empreendedor responsavel pela realizagao Alphaville Ceara, sic).
Novamente, a mobilidade urbana, entendida nesse caso como oferta de
infraestrutura viaria, aparece como um dos atributos essenciais para a realizacao
desse tipo de empreendimento fechado, que tende a exacerbar a fragmentacéo do
espagco metropolitano. O Alphaville Ceara tem como expectativa abrigar uma
populacdo de até 340.000 pessoas, que deverdo residir em um dos 3.000 lotes
residenciais. Trata-se, portanto, de uma populacdo maior que a de todos os
municipios metropolitanos, exceto Fortaleza. Caso o projeto se concretize, sera uma
espécie de territorio com governo préprio dentro da RMF, com ruas e infraestruturas

privadas.
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Além dos lotes residenciais, o empreendimento contara com setor de
industrias leves e comerciais, com 12.000 m? de clube e 52.000 m? de area verde e

pragas, e sera, portanto, uma espécie de cidade multifuncional.

Figura 7 — Projeto Alphaville Ceara

Fonte: Alphaville Ceara (divulgagao)

4.7 Frentes de expansao dos negécios imobiliario-residenciais: oeste/sudoeste
da RMF

Essa frente de expansao das atividades imobilidrias residenciais para
mercado segue em diregao a espagos em que predominam um padrao de ocupagao
planejado pelo Estado, com a presenga gigantescos conjuntos habitacionais em
Caucaia, Maracanau e Pacatuba. Logo, trata-se de uma ocupacdo orientada e
planejada nas décadas de 1970 e 1980. Conforme indicado, essas a¢des seguiram
uma logica industrial-desenvolvimentista e integravam o projeto de criagédo e
planejamento da Regido Metropolitana de Fortaleza. Esse processo de ocupagao
planejada deu origem a manchas de ocupacdo continua e compacta, de alta
densidade e uma configuragao espacial altamente artificializada a oeste/sudoeste de
Fortaleza, especialmente em Caucaia e Maracanau (onde também estéa localizado o

distrito industrial) e em Pacatuba.
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Trata-se de um setor que apresenta elevada conectividade com a cidade
de Fortaleza (como evidenciaram os dados exibidos no capitulo 3) com acesso por
grandes rodovias regionais e oferta de diferentes modalidades de transporte publico
(6nibus, vans, sistema de metrd). Parte significativa dos moradores dessa frente de
expansao realiza movimentos pendulares diarios para trabalho e estudo em dire¢ao
a cidade nucleo.

Assim como a frente de expansao sudeste, essa outra frente tem
recebido fluxos significativos de mobilidade residencial, especialmente dos
individuos que saem de Fortaleza e passam a viver em casas de conjuntos
habitacionais ou nas novas propostas imobiliarias que crescem nesse setor da RMF.
Contudo, o perfil dos novos moradores € menos qualificado, ja que dos chefes de
familia que sairam de Fortaleza para morar no municipio, menos de 4% possuem
nivel superior completo e a grande maioria (cerca de 85%) ganha até dois salarios
minimos'".

A partir do crescimento dos negdcios imobiliarios na RMF, essa frente de
expansao tornou-se objeto de interesse para alguns empreendedores,
especialmente para o langamento de imoveis voltados para segmentos de médio-
baixa e baixa renda. Diante da conjuntura favoravel ao crescimento da produgao
imobiliaria e das barreiras impostas pela propriedade privada da terra, essa frente de
expansao tornou-se uma alternativa para a implantagao de projetos direcionados a
essa populagcdo de menor poder aquisitivo, que passara a acessar o crédito
imobiliario e os subsidios do governo.

Nesse contexto, nos espagos circundantes dos grandes conjuntos
habitacionais e nos terrenos lindeiros as vias de ligacao regional, tem ocorrido desde
meados da década passada a implantagdo de condominios e até mesmo
loteamentos fechados. Esse processo tem revelado a superposicdo de logicas
diferenciadas de urbanizagdo: uma planejada pelo Estado, em um contexto de forte
intervencao do poder publico no século XX, e outra resultante da agdo de agentes
privados, em um periodo em que se verifica a diminuicdo da agao direta dos
governos nos processos de urbanizagdo e aumento do protagonismo dos

empreendedores no século XXI.

"' Dados das areas de ponderacéo (IBGE) dos setores de expanséo.
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Contudo, a quantidade de novos investimentos em grandes projetos
imobiliarios nessa frente de expansao ainda é inferior a verificada a frente de
expansao de baixa densidade, conforme ilustra o mapa 12. Além disso, ao contrario
da expansao imobilidria no setor sudeste/leste de Fortaleza, o crescimento da
producao imobiliaria nessa frente de expansado ocorre de maneira mais compacta,

contribuindo para o adensamento da ocupacao.

Mapa 12 - Frente de expansao imobiliaria a oeste/sudoeste de Fortaleza

0/

RMF: grandes espacos
residenciais fechados

9 Eco Park Maracanati
10 Morada das Flores
11 Jardins da Serra

BR-020

L ]
CAUCAIA

Condominios de mercado
Condominios do programa
®  Minha casa minha vida

CE-065

MARACANA!

MARANG®APE

i

Fonte: pesquisa nos sites de imobiliarias
Elaboragéo: Nogueira, C. (2015)

Fonte: Nogueira (2015)

Um dos empreendimentos inovadores para os padrbes predominantes
nesse setor foi o loteamento fechado Jardins da Serra — Maracanau, nas
proximidades da rodovia CE-065""%. Assim como nos imdveis langados no Eusébio,

2 Embora sua entrada esteja localizada no municipio de Maracanau, o empreendimento localiza-se
na fronteira com Maranguape, e a construgdo encontra-se no territério deste ultimo.



183

esse empreendimento esta localizado em area em que nao se verificam espacos de
convivio ou pragas em seu entorno. Contudo, o seu interior, conta com areas verdes,
piscina, centro comercial e ostensivo aparato de seguranga. Segundo os relatos dos
corretores imobiliarios que trabalham na venda de unidades desse empreendimento,
os imoveis do loteamento estariam voltados principalmente, ao publico consumidor
formado por segmentos de média renda, notadamente profissionais liberais que
atuam no distrito industrial do municipio de Maracanau e investidores. A Avenida
Padre Antbnio Holanda, onde esta localizado o empreendimento, foi duplicada pela
prefeitura (2014) aumentando a acessibilidade entre a area de localizagdo do
loteamento e as centralidades de Maracanau e de Fortaleza.

Nessa frente de expansao, nas proximidades da CE-060, no municipio
de Pacatuba, esta localizado outro grande empreendimento construido pela
empresa Sobi imoveis, o Eco Park Maracanat ™. Trata-se de um loteamento
fechado, possuindo mais de 700.000 metros de area de acesso restrito. Assim como
o empreendimento anteriormente mencionado, essa € uma proposta imobiliaria que
segue uma tendéncia de privatizagdo dos espagos, com autonomia em relagdo ao
entorno préximo. Essas caracteristicas foram claramente enfatizadas no material de
divulgacdo dos empreendimentos. Além dos servigos internos disponibilizados no
proprio empreendimento, os discursos publicitarios tentam enfatizar o crescimento

econdmico do municipio de Maracanad.

O Park Maracanau é a primeira etapa do bairro planejado do Reserva
ECOPARK. Estéa localizado a 3 minutos do Centro Comercial de Maraca-
nau/CE, 2° maior centro econémico do estado. Maracanau é a regido mais
cresce no nosso estado, é o local ideal para morar e investir. O empreendi-
mento é o primeiro loteamento fechado da regido e dentro da infraestrutura
tera: Sala de Cinema, Saldo de Festa, Saldo de Jogos, Espaco Gourmet,
Parque Aquatico, Playground, Campo de Futebol Society, Quadra Polies-
portiva, Quadra de Vblei e de Praia, Bar Molhado, Fitness Center, e muitos
mais. Além disso, contara com gerador edlico para area de lazer, produzin-
do energia limpa e renovavel, que estara minimizando os custos mensais
com energia elétrica do complexo (Fonte: material de divulgagdo do empre-
endimento).

'3 Embora o empreendimento leve o nome Maracanal, ele esta localizado no municipio de Pacatuba.



184

Figura 8 - Loteamento fechado Jardins da serra- Maracanau

Fonte: Nogueira (2015)

Contudo, foi especialmente a partir do langamento do programa do
governo federal Minha Casa, Minha Vida que essa frente de expansao da metropole
se consolidou como uma opc¢ao importante para a realizacdo de investimentos
imobiliarios. Nesse contexto, destaca-se o “Morada Estagcédo das Flores”, implantado
nos terrenos do entorno de grandes conjuntos habitacionais dotados de elevada
densidade populacional e de servigos, nas proximidades da CE-060. Essas
caracteristicas foram importantes para a implantacdo do empreendimento, como

indica um dos diretores de incorporagao do projeto

[...] O imbvel foi concebido para publicos de todos os bairros de Fortaleza e
nao apenas com foco nos trabalhadores do distrito industrial de Maracanau.
‘A localizagdo estratégica do terreno, préximo de farmacias, shoppings,
hospitais, igreja, e a facilidade de transporte — complexo fica proximo a
estagdo do Metrofor Sul- € um diferencial e deve atrair familias de diversos
bairros da capital. (Diretor de incorporagdo do projeto Morada estagédo das
Flores)'™

!4 Entrevista concedida ao jornal Diario do Nordeste, em 16/06/2011.
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Figura 9 — Entrada do condominio residencial morada das flores (Rodobens)

Fonte: Nogueira (2015)

Esse complexo residencial foi construido como parte do Programa Minha
Casa Minha Vida, para individuos com renda de trés até dez salarios minimos. O
investimento teve como perspectiva um VGV estimado em R$300 milhdes de reais.
Do ponto de vista das formas, o empreendimento € constituido por dois grandes
condominios: morada das pétalas e morada dos buqués, juntos possuem 1417
casas, 0 que deve contribuir significativamente para o aumento da densidade
populacional nessa frente de expanséo.

Além disso, percebe-se que com a expansao do crédito imobiliario, os
grandes empreendimentos residenciais fechados, anteriormente voltados para
segmentos de média e alta renda, tornaram-se tipologias voltadas a populagdo com
menor poder aquisitivo. O projeto Morada das Flores, além de habitagcdo, segue a
tendéncia dos grandes empreendimentos que fornecem alguns servigos internos,

como minicampo, playground e saldo de festas.
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Quadro 3 - RMF: caracteristicas dos grandes empreendimentos imobiliarios
fechados na frente de expansao a oeste/sudeste de Fortaleza

~ AREA N° DE ]
EMPREENDIMENTO | LOCALIZAGAO CARACTERISTICAS
TOTAL/M? | UNIDADES

Loteamento fechado
com central de
seguranga, muro com
cerca ourigo e elétrica,
Jardins da Serra Maracanadu 570.000 1300 areas verdes e de
CE-065 lazer com bosques,
paisagismo, quadras,
piscinas, e decks com
churrasqueiras, centro
comercial e faculdade.

Loteamento fechado
com sala de cinema,

Eco Park Pacatuba 748.147 916 saldo de festas, sala
Maracanau CE-060 de jogos, espacgo
gourmet, parque

aquatico, playground.

Complexo residencial
formado por dois

fechado com
Morada das Flores Pacatuba 863. 000 1417 minicampo de futebol,
playground, quiosque,
churrasqueira e salao
de festas.
Condominio fechado,
Gran Felicita Maracanau 18.573,0 440 com piscina e area de
lazer, no centro de
Maracanau.
Loteamento fechado
Fazenda Sol Caucaia 812.400 652 | M Seguranca SSgLaaO
Poente CE-065 P ’
playground, quadras,
academia.
Vigilancia eletronica,
Vila Porto Caucaia - 182 quadras esportivas e
piscinas.
Loteamento fechado
_ . Caucaia ) 162 com piscinas com raia,
Vila Cauipe playgrounds ao ar
livre, pragcas e centro
comercial.
Loteamento fechado
. Caucaia 395.000 500 com piscinas com raia,
Ecopark Boneville CE-085 playgrounds ao ar

livre, pragcas e centro
comercial.

Fonte: pesquisa no site de imobiliarias e trabalho de campo.
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Esses empreendimentos langcados no territério de Pacatuba, além da
disponibilidade de terrenos, se beneficiam de uma legislagdo urbana menos restritiva
a implantagdo de grandes projetos (nos termos da Lei 6.766, de 1979). A legislagéo
municipal, assim como Eusébio, permite que as areas destinadas a espaco livre e de
uso publico dos loteamentos implantados, sejam permutadas por outra area situada
no mesmo bairro, dessa forma libera parcelas significativas do seu territorio para

implantacao de projetos de urbanizagdo conduzida por agentes do setor privado.

Em Caucaia outros trés grandes loteamentos fechados tém sido
implantados nas proximidades da CE-085, contudo esses empreendimentos sao
voltados, principalmente para praticas de veraneio, e para atender a demanda por
novos imoveis em virtude do crescimento das atividades econdmicas no municipio
de Sao Gongalo do Amarante, a partir da implantagdo do complexo portuario do

Pecém.

Ainda nos municipios de Caucaia, nas proximidades da CE-020 tem se
verificado a implantacdo de gigantescos condominios fechados, realizados em
parceria com o governo para a populagao entre zero e trés salarios minimos, dentro
do programa Minha Casa, Minha Vida. Embora esses empreendimentos também
sejam ofertados na forma de condominios fechados, os seus servigos internos s&o

menos diversos do que nos empreendimentos anteriormente mencionados.

4.8 Os agentes da produgao dos novos objetos imobiliarios na frente de

expansao oeste/sudoeste da RMF

Ao se observar os agentes que atuam nessa frente de expanséo,
identificam-se empreendedores locais que aproveitaram a conjuntura favoravel ao
investimento imobiliario para lancar pequenos condominios fechados e casas
padronizadas dentro das faixas de financiamento do SFH, e algumas construtoras
que langcam grandes empreendimentos. A Rodobens negocios imobiliarios é uma
das principais empresas a atuar nessa area de expansao, langando o “Morada das
Flores”. Trata-se de uma empresa do sudeste do Brasil, de capital aberto que faz
parte do grupo Rodobens. Além do setor imobiliario, o grupo Rodobens atua no

varejo automotivo e financeiro (banco, consorcio e corretora de seguros).
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No Ceara, a Rodobens estabeleceu uma parceria com o grupo Jereissati
Nordeste, controladora da imobiliaria Jereissati. O grupo também atua na produgao
de shopping centers em diversas metropoles do pais. Um dos diretores do grupo

falou da parceria a um jornal local

Quando terminaram as obras de ampliagdo do Iguatemi, em 2004, recebi a
missdo de fazer um balango dos terrenos do Grupo e procurar a maior
vocagao de cada um. Desde que vimos esse terreno, percebemos que sua
melhor vocagao era residencial, mas na época, entre 2005 e 2006, nao
havia grandes projetos de habitagdo popular no Brasil. Quando as grandes
incorporadoras comegaram a abrir capital e a investir em moradias para a
classe C, recebemos muitas propostas. Foi entdo que conhecemos o
projeto Rodobens'".

Além da Rodobens, outra grande empresa nacional que aproveitou a
expansao dos financiamentos imobiliarios voltados para segmentos de menor renda
foi a MRV engenharia, que langou no centro do municipio um condominio vertical
chamado Gran Felicita. Essa incorporadora atua em mais de 130 estados do Brasil,
também construindo empreendimentos dentro do programa Minha Casa Minha Vida.
Assim como a Rodobens, a MRV engenharia possui agdes na Bovespa. A presenca
desses grandes empresas revela que a financeirizagdo do setor imobiliarios e a
expansdo geografia das incorporadoras do sudeste estdo entre as principais

responsaveis pela reprodug¢ao dos espacos de expansao na RMF.

A exemplo do que ocorre no setor de expansao de menos densidade,
uma série de empresas locais também tem atuado nessa frente de expansao,
langando condominios menores, em geral, também financiados pelo programa
Minha Casa, Minha Vida. Logo, pode-se afirmar que as metamorfoses espaciais
recentes nessa frente de expansdo, gerada pela acdo dos empreendedores
imobiliarios, estdo fortemente associadas as mudangas gerais da economia

brasileira e a expansao recente do crédito imobiliario.

!> Entrevista concedida ao jornal Diario do Nordeste, em 16/06/2011.
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CONSIDERAGOES FINAIS

A partir dos objetivos elaborados como eixos norteadores dessa
investigacao, podem-se tecer algumas consideragdes sobre o recente processo de
expansado metropolitana associada ao crescimento de novos negdécios imobiliarios
na RMF. A tese partiu do pressuposto de que se identificam novos padrbes espaciais
de expansao da metrépole, associados a producido imobiliaria para o mercado. Ao
longo da investigagdo, pbde-se confirmar e demonstrar que as articulagdes de
processos politicos, econémicos e sociais que ocorreram em diferentes escalas
interferiram na intensificagdo da dindmica imobiliaria na RMF e no processo de
expanséo horizontalizada, ampliando a “mercadificagdo” dos espagos metropolitanos.

Inicialmente, foram expostas algumas caracteristicas dos processos mais
gerais de mudanga do capitalismo, destacando o conjunto de mudancas técnicas e
institucionais que ajudaram a conectar os mercados e ampliar a liberdade dos fluxos
de capital excedente. Na esteira dessas mudangas, verificou-se um processo
progressivo de neoliberalizagdo dos espacgos, para que os problemas recorrentes de
superacumulagdo do capitalismo pudessem ser contornados de maneira mais
efetiva.

A neoliberalizagdo dos espacos tem desencadeado mudangas nas
atribuicbes dos Estados (em suas diferentes esferas), os quais passaram a ter como
um das principais fungdes instituir um ambiente adequado e seguro para a criagédo e
a ampliagcado dos negdcios privados. Do ponto de vista das configuragbes espaciais
metropolitanas, vimos, através das contribui¢des tedricas de alguns autores, que o
processo de neoliberalizagdo dos espacgos tem promovido a “mercantilizagcdo do
desenvolvimento urbano”, na medida em que as mudangas metropolitanas estédo
sendo cada vez mais orientadas pela busca permanente de encontrar oportunidades
lucrativas para a absorgao dos capitais privados.

No Brasil, o processo de neoliberalizagdao se intensificou a partir da
década de 1990. Nessa mesma década, inicia-se a criagcdo de dispositivos que
estabelecem novos canais de investimento dos capitais excedentes no mercado
imobiliario. Esses dispositivos permitiram que novos agentes se apropriassem da
renda imobiliaria, ao mesmo tempo que ampliaram o volume de recursos disponiveis
para o setor.

Contudo, é principalmente a partir da metade da década de 2000 que a

dindmica imobiliaria nas metropoles se intensifica no pais. Nesse periodo comeca
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uma maior intervengcédo do governo na economia, que exibiu, entre seus resultados,
o aumento do nivel de renda e do consumo da populagcédo brasileira, na linha do
crescimento geral dos indicadores econdmicos. Essas intervengdes ajudaram o pais
a superar a crise econbmica de 2008 e a ampliar o consumo das familias e, por
consequéncia, o mercado interno no Brasil.

Nesse contexto, ocorre o crescimento dos financiamentos imobiliarios,
promovendo uma reestruturagcdo nas principais metropoles do pais. Entre os efeitos
do aumento da demanda por novos imoéveis observaram-se o crescimento do prego
do solo e a diversificagdo dos produtos imobiliarios. Anteriormente, as ofertas de
imoveis estavam voltadas, sobretudo para segmentos de média e alta renda, e, a
partir de meados da década de 2000, novos empreendimentos sdo langados para
segmentos de menor renda, especialmente para um grupo de renda classificado
como “classe c”. Esse grupo é formado por individuos que tiveram a ampliagcdo do
seu nivel de consumo na esteira do crescimento econdbmico. Seguindo o
crescimento do mercado e a ampliacdo do volume de capital, as grandes
incorporadoras imobilidrias do pais passaram a realizar ajustes espaciais, ampliando
sua escala de atuacao no Brasil.

Na RMF, assim como nos demais espacos metropolitanos do Brasil, os
efeitos dessa mudanca repercutiram no aumento dos langcamentos imobiliarios, na
velocidade de venda e na localizagao dos produtos langados. A produgdo, antes
concentrada principalmente nos bairros dos setores centro-leste e entorno, passou a
ser realizada em novos focos de dinamismo imobiliario, entre eles os espacos do
entorno de Fortaleza.

Dois grandes eixos de expansdo metropolitana das atividades imobiliarias
fora de Fortaleza foram detectados. O primeiro eixo, a sudeste de Fortaleza, onde se
destacam, principalmente, segmentos do municipio de Eusébio, com langamento de
imoveis para a populagdo de meédia e alta renda, notadamente, condominios e
loteamentos fechados. Esse setor tem recebido fluxos de mobilidade populacional
de Fortaleza, e apresenta uma elevada conectividade com centralidades da capital.
Essa € uma frente de expansdo de baixa densidade, com formas de ocupacéo,
ainda dispersas e rarefeitas, e com baixa densidade de infraestrutura e populacao.

O segundo eixo de expansdao, a oeste/sudoeste de Fortaleza, é
caracterizado por empreendimentos voltados para segmentos de menor poder

aquisitivo, direcionados, principalmente, a uma demanda que passou a adquirir
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iméveis em virtude do aumento do crédito. Assim como a area de expansao anterior,
essa area tem recebido um fluxo significativo de novos moradores que sairam de
Fortaleza em diregdo a ela, porém com um perfil de renda e escolaridade inferior.
Essa frente de expansdao apresenta uma ocupagdo mais compacta, devido a
presenga de grandes condominios habitacionais implantados nas ultimas décadas
do século passado.

Entre as caracteristicas comuns desses novos empreendimentos esta a
existéncia de grandes projetos imobiliarios de acesso controlado, que, mais do que
habitacdes, desencadeiam processos de urbanizacéo e privatizacdo dos espacos de
consumo coletivo. Dentro dos empreendimentos, além de habitagdes, € possivel
encontrar areas de lazer e convivio e uma série de servigos de acesso exclusivo dos
moradores. Esse tipo de expansao difere das outras expansdes verificadas
anteriormente na RMF e podem ser classificadas como tipicas de um urbanismo
neoliberal. Desse modo, essas formas de crescimento da metropole se assemelham
a processos verificados em outros espacos metropolitanos brasileiros e da América
Latina.

Os empreendimentos, especialmente os do setor sudeste, séo
caracterizados por uma dissociacdo do entorno préximo e tém introduzido mudancgas
bruscas no espago que os cerca. Em geral, o entorno desses espagos é
caracterizado pelo deficit de espagos publicos e lugares de convivéncia, ampliando o
processo de fragmentagao sécio-espacial.

Os imoveis implantados nos setores de expansao aproveitam a existéncia
de legislagdes e gestbes mais flexiveis dos territérios, que facilitam a construgcéo
desses grandes projetos e ampliam o protagonismo de agentes privados no
processo de transformagdes urbanas de grandes proporgdes. Entre os agentes que
tém produzido esses novos objetos imobiliarios estdo grandes incorporadoras do
Sudeste do Brasil, entre elas a Rodobens e Garfisa, ambas atuantes no mercado de
capitais. Essas empresas tém operado no mercado imobiliario realizando parcerias
com importantes empresarios locais proprietarios de gigantescos terrenos no
entorno de Fortaleza. Além dessas grandes empresas, notou-se que pequenas
construtoras também produzem condominios fechados nas proximidades dos
empreendimentos, aproveitando a conjuntura historica favoravel a ampliacdo do
crédito imobiliario no Brasil e intensificando a produg¢ao imobiliaria nesses espagos.

Os gedgrafos costumam afirmar que uma das qualidades do espacgo seria
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a capacidade de cristalizagdo do tempo. Ou seja, as formas espaciais s&o
expressoes da existéncia de determinadas relagdes sociais, econémicas, politicas e
institucionais que ocorreram em determinado periodo historico, materializadas nas
formas. Os conjuntos habitacionais sdo formas que marcam um periodo em que o
modelo de desenvolvimento urbano estava nitidamente atrelado as necessidades do
desenvolvimento industrial, momento em que o planejamento urbano modernista,
levado a cabo pelo Estado, desencadeou a propagacgéao de tal forma urbana. Talvez,
no futuro, a populagéo observara os grandes condominios fechados que tomaram as
paisagens do entorno de Fortaleza, com seus altos muros, e contraditoriamente os
associarao a um momento de otimismo e crescimento econdmico, em que muitos
brasileiros acreditavam ter chegado ao idealizado “desenvolvimento”, concretizado

na ampliagdo do acesso a determinados bens via mercado.
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1 Vice-presidente do SINDUSCON-CE.

2 Diretor de novos projetos da incorporadora BSPAR, empresa que atua em
Fortaleza, Eusébio no Ceara e em Natal, no Rio Grande do Norte.

3 Diretora comercial ex-diretora financeira da Sobi imoveis, empresa que atua
nos municipios de Eusébio, Itaitinga e Maracanau.

4 Diretor da construtora Fibra, empresa que atua em Fortaleza e Eusébio.
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ANEXO A

L] L]
Dlérln Cidade Politica Megécios Jogada Entretenimento  TVDN  Classificados
do Mordeste

NEGOCIOS

TERRENDE EBCAEBOE HA CAPITAL

Condominios ganham a RMF
00680

01:14 - 14.05.2009

-

A escassez de terrencs na Capital leva
empresas a imvestirem em municipics

£m
gesenvolvimenio na RMF

A escasser de terrenos em Foraleza e o
desanvolvimento de outras municipios da
Regido Metropoltane t8m levado a2
construtoras a olharemn com mais stengio
tambem para areas fora da capital. Eusebio e
Aquiraz despontam na frente, seguidos por
Caucaia  Maracanau. Alguns
empreendimentos j& comegam a sungir
timidamente em Maranguape.

0 vice-presidente do Sinduscon-CE (Sindicato da Construgdo Civil do Cearg), André Montenegro,
explicé que o principal motivo da descentralizagdo € a falta de w=rrenos livres na capital
‘Fortaleze esté meais cara e obrigendo o mercado & s edequar . Coma exemplo ele cita o bairro
Seis Bocas, Que puxou a expansao da Zona leste e hoje guase ndo possu arsas de tamanha
considerével para condominios horizontais.

Os pregos dos imaveis compensam a distdncia para muita gente gue troca areas nobres de
Fortaleza por condominios no EusSbio & Aguiraz, os dois municipios que dividem a preferénciz da
classe A De acordo cormn Jodo Carlos Gondim, diretor comercial da administradora & Predial, com
o valor de2 um apartameanta d= 100 m? no bairro Meireles, entre B3 300 mil e B3 400 mil, &

possivel adguirir uma casa de aiwe padrdo com trés suites e empla area verde no Eussbio.

Fonte: Diario do Nordeste, 14/05/2009.
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ANEXO B

L -
Dlérlo Cidade Politica Megocios Jogada Entretenimento TVDM  Classificados —
doMNordeste

Bairros planejados para diferentes

Preqos acessivels e condigdes diferenciadas de parcelamento s3o alguns dos atratives dos empreendimentos

0080

00:00 - 28.05.2015

Pegando carona no desenvolvimento da
Regido Metropelitana de Fortaleza (RMF) e,
ac mesme tempoe, promovendao a expansdo
econdmica da regido, as construtoras estio
encontrando oportunidades para investir em
bairros plangjados. Lotes residenciais com
pregos a partir de RS 25 mil, condiges
facilitadas de financiamento e comodidade
despontam come atratives gue mantém esse

O municipic de Pacajus, por exemplo, estd recebando o s2u mercado EqUE‘CidO na RME.

primeinz bairrs planejade, o Mowo Pacajus. Ja foram

comercializados 1.700 lotes residenciais no empreandimento,

em sproximadaments dois anos 0 municipio de Pacajus, por exemplo, esta

recebendo o seu primeiro bairro planejado,
onde ja foram comercializadas 1.700 lotes
residenciais em aproximadamsante dais anos,
durante as 1rés primeiras etapas langadas. "Ja
obtivemos o retorno dos investimentos
reslizados ate agora e lsso garante g
manutengio dos praximos projetos para
consolidagéo’, destaca Paula Frota, dirstora
geral do grupo Urbania International, 3 frente
do empreendimento, dencminado MNovo
Pacajus.

A Sobi Imawveis mmbsm vem investindo em bairros plansjados
na Reaifs WMetrooclitana. Em fevereino. lancou o Gelden Park

Fonte: Diario do Nordeste, 28/05/2015.





