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“Neste sistema [globalizado], quem nédo faz
parte do rolo compressor, faz parte da estrada”
(DOWBOR, 1995).



RESUMO

Num contexto de insercdo do Ceara no mercado globalizado, foi idealizado o Complexo
Industrial e Portuario do Pecem (CIPP), localizado entre os municipios de Caucaia e S&o
Gongalo do Amarante (SGA). A sua concretizacdo atraiu os olhares do mercado imobiliario
sobre seu entorno, que aposta em uma futura demanda por habitagéo, resultando na criacdo de
empregos, prometida pelo Governo Estadual. Sendo assim, o objetivo deste trabalho €
compreender como a nova producdo imobiliaria esta se desenvolvendo em SGA e na porcao
noroeste de Caucaia, tendo em vista a velocidade avassaladora e preocupante que se deu essa
ocupac¢do nos Ultimos anos. Foi necessario resgatar o contexto multi e interescalar, no qual o
complexo se insere; identificar os diferentes agentes envolvidos e entender quais 0s seus
papéis; fazer um levantamento da dimensdo normativa e compreender como ela regula a
producdo imobiliaria; analisar os padr6es de ocupacdo dos municipios a partir da nova
producdo imobilidria, composta, principalmente, por grandes loteamentos ou condominios
fechados de pelo menos 1ha; discutir qual o impacto dessas novas dinamicas sobre a estrutura
territorial e socioambiental pré-existente. Para tal, foi realizada, inicialmente, uma revisdo da
literatura em torno da discussdo da mercantilizacdo da terra, especialmente na era capitalista
neoliberal. Em seguida, levantou-se matérias de jornal online e comunicados oficiais, visando
compreender o atual contexto politico, social e econdmico construido desde a década de 1960.
Além disso, foram mapeados e analisados os grandes empreendimentos imobiliarios
residenciais dentro do recorte espacial, no periodo de 1995 a agosto de 2018, por meio de
visitas de campo, de recolhimento do material publicitario e de entrevistas com agentes
imobiliarios. Ao confrontar os dados reunidos, percebe-se um agravamento do processo de
mercantilizacdo da terra no entorno do CIPP, pondo em segundo plano sua funcéo social. Essa
pratica é reforcada pela fragilidade dos 6rgdos governamentais locais que favorecem uma
acao mais livre do mercado imobiliario. Enquanto isso, a area estudada, ap0s sua apropriacdo
pelo mercado, se mostra como um espaco disperso e segregado, reforgcando um processo de

excluséo da populacdo tradicional dos municipios que j& acontece hd muito tempo.

Palavras-chave: Producgéo imobiliaria. Complexo Industrial e Portuario do Pecém — CIPP.

Grandes empreendimentos imobiliarios. Mercantilizagéo da terra.



ABSTRACT

The Industrial and Port Complex of Pecém (CIPP) was conceived at the apex of Ceara’s
integration with the globalized market, located between Caucaia and S&o Goncalo do
Amarante (SGA). Its implementation attracted the real estate market on its surroundings,
which bet on a future demand for housing that would result from the jobs creation, promised
by the State Government. Therefore, this dissertation aims to understand how the new real
estate production is developing in SGA and the northwest portion of Caucaia, considering the
worrying speed that it has grown recently. It was necessary to understand the multi and
interscalar context in which the complex inserts itself; identify the different actors involved
and their roles; gather the normatives to understand how them regulate the real estate
production; analyze the occupancy patterns of municipalities from the new real estate
production, composed mainly of large urban projects with at least 1ha; discuss the impact of
these new dynamics on the pre-existing territorial structure. For this, a literature review was
initially carried out around the discussion of the commodification of land, especially in the
neoliberal capitalist era. Subsequently, online journal articles and official communiqués were
gathered to understand the current political, social and economic context constructed since the
1960s. In addition, large residential real estate developments were mapped and analyzed
within 1995 to August 2018, through field visits, collection of advertising material and
interviews with real estate agents. It becomes evident that there has been an aggravation of the
process of commodification of land around CIPP, putting in second place its social function.
This practice is reinforced by the fragility of local government that favor freer real state
market’s action. Meanwhile, the studied area, after its appropriation by the market, shows
itself as a sprawling and segregated space, reinforcing a exclusion process of the traditional

population that had been happening yet for a long time.

Keywords: Real estate production. Industrial and Port Complex of Pecém — CIPP. Large

residential real estate developments. Commaodification of land.
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1 INTRODUCAO

De acordo com Brenner e Theodore (2005), assimilar as particularidades do atual
sistema capitalista neoliberal é fundamental para a compreensdo da condi¢do urbana
contemporanea, especialmente quando se tem em vista que esse processo pousa uma nova luz
sobre a forma que se da o desenvolvimento urbano.

Ainda no final do século XX, com o fortalecimento do neoliberalismo, nossa
sociedade culminou num sistema competitivo, no qual localidades procuram se destacar na
corrida pela modernizacdo com o objetivo de atrair investimentos estrangeiros e gerar cada
vez mais crescimento econdmico. Um dos elementos-chave dessa conjuntura, conduzida por
agentes publicos e privados em diversas escalas, € a implantacdo de megaprojetos que
impreterivelmente transformam répida e radicalmente paisagens nos ambitos naturais e
sociais (GELLERT; LYNCH, 2003).

A partir dai, ganham novas roupagens as praticas antigas de mercantilizacdo da
terra que ja determinavam um preco as por¢des do solo e aos elementos naturais nelas
contidos, especulando sua potencial rentabilidade e atribuindo a eles um capital ficticio.
Agora, a globalizacdo e a crescente dominacdo das financas, inerentes ao neoliberalismo,
agravam esses processos, tornando-os ainda mais velozes e abrangentes ao aproxima-los dos
agentes globais (RIBEIRO, 2017).

Nesse contexto, foi idealizado e concretizado o Complexo Industrial e Portuario
do Pecém (CIPP) entre os municipios de Sdo Gong¢alo do Amarante (SGA) e Caucaia,
pertencentes a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) — Ceara, com o objetivo de inserir o
Estado no mercado internacional. Os impactos avassaladores ocorridos em seu entorno,
decorrentes da instalagdo do conjunto de equipamentos, foram apresentados na esfera
ambiental (DE MORAIS, 2016; LANDIM NETO, 2016; SILVA et al, 2014) e socioeconémica
(ALBUQUERQUE, 2005; BORGES, 2014; DEUSDARA, 2013; SANTOS, 2013; TELES,
2015). Além disso, observa-se que, com a instalagdo do CIPP e com o inicio de suas
atividades, a paisagem, antes em sua maior parte natural e livre de intervengdes humanas, vem
se transformando drasticamente e velozmente pela construcdo de grandes empreendimentos
imobiliarios residenciais.

Isso se deu por conta da acdo de poderosos agentes do setor industrial nacional e
internacional, legitimada pelo discurso do Governo do Ceard, o qual defende cegamente que

este complexo é um polo de geracdo de renda e de empregos. Assim, o mercado imobiliario



18

identificou-o como promissor, se antecipando & demanda por habitacdo que poderia se realizar

pelos futuros funcionarios do porto e das inddstrias.

Tendo isso como ponto de partida, esta dissertacdo busca compreender como se

caracteriza a recente producao imobiliaria no entorno do CIPP a partir do fio condutor tedrico

da mercantilizacdo da terra num contexto neoliberal. Por produgdo imobiliaria, se entende o

parcelamento do solo feito pelo mercado imobiliario por meio de grandes empreendimentos

residenciais de pelo menos 1ha, que variam entre loteamentos abertos e condominios fechados

de lotes. Para além das transformac6es socioespaciais que essa producdo imobiliaria causou,

sempre que possivel a questdo ambiental também serd abordada, tendo em vista a alta

porcentagem de areas verdes livres restantes nos dois municipios.

A partir dai, a pesquisa é guiada pelas seguintes questdes norteadoras:

Qual contexto tornou possivel a implantacdo das industrias e do porto entre
SGA e Caucaia?

Qual a relevancia do complexo num contexto multi e interescalar?

Quais agentes estdo envolvidos nos processos imobiliarios que se
desenvolveram no entorno do CIPP?

Quais os instrumentos normativos que o Estado tem para regular a acdo dos
agentes imobiliarios?

Como esses instrumentos normativos interagem entre si e como eles funcionam
na pratica?

Quais as alternativas habitacionais disponiveis para os trabalhadores do
complexo?

Como se caracteriza a nova producdo imobiliaria que se instalou com a vinda
do CIPP?

O que significa empreendimentos de porte tdo grande em municipios de malha
urbana tdo reduzida?

Quais possiveis impactos estes empreendimentos causardo nos ambitos

territoriais e socioambientais?

E importante frisar que por “entorno do CIPP” se entende o municipio de SGA

como um todo e a porcdo noroeste de Caucaia (Figura 01), pois a sua porcdo leste se

aproxima mais do processo de urbanizagdo conurbada com Fortaleza (DANTAS; DA SILVA,

2009).

Os objetivos especificos estdo agrupados a partir da estruturacdo da pesquisa em
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quatro eixos, com o intuito de facilitar sua realizacdo (Quadro 01). A pesquisa esta organizada
a partir de uma matriz metodoldgica, estratégia sugerida pelo professor orientador Renato
Pequeno, voltada para facilitar a identificacdo dos eixos tematicos, objetivos especificos,
questdes norteadoras, processos, variaveis, indicadores, procedimentos metodologicos e
fontes de dados da pesquisa. Os processos estudados, atualizados ao fim da pesquisa,
relacionados as questdes norteadoras e eixos tematicos, estdo listados no apéndice A.

Quadro 1 — Eixos e objetivos especificos da pesquisa

Eixo Descrigao Objetivos Especificos

Eixo 0 Contextualizagdo e Resgatar 0 contexto geral multi e
interescalar que tornou possivel a
implantagdo do CIPP entre SGA e Caucaia.

e Compreender quais mudancas econdmicas
e espaciais a implantacdo do CIPP causou
numa perspectiva inter e multiescalar.

Eixo 1 Arranjos institucionais o [dentificar os diferentes agentes que
participam da nova produgdo imobiliaria que
vem se desenvolvendo no entorno do CIPP e
entender quais 0s seus papéis, interesses e
interacOes entre si.

e Analisar a dimensdo normativa e
compreender como ela regula a producéo
imobiliaria e se articula aos agentes
imobiliarios envolvidos.

Eixo 2 Dinamicas Espaciais e Analisar os padrGes de ocupacdo do solo
dos municipios a partir da nova produgédo
imobiliaria residencial no entorno do CIPP,
considerando os padrdes de ocupagdo
anteriores.

Eixo 3 Impacto territoriais e socioambientais | ¢ Discutir qual o impacto dessas novas
dindmicas imobiliarias sobre a estrutura
territorial e socioambiental pré-existente.

Fonte: Produzida pela a autora.

Devemos ainda frisar que “nada pode ser explicado apenas numa escala”
(SPOSITO, 2017, p. 130), em particular no caso do CIPP, que articula processos complexos
em escalas diversas. Por isso, ha um esforgco para que a dimensdo espacial seja, sempre que
possivel, tratada de forma multi e interescalar, ndo se detendo simplesmente ao entorno do
complexo, mas resgatando também questBes metropolitanas, regionais, nacionais e globais.
Naturalmente, o resgate historico no eixo 0 também sera amplo, datando desde a década de
1960, com a criacdo da SUDENE e o inicio da atuacdo de Virgilio Tavora, posteriormente

justificados como condigdes necessérias para a constru¢cdo de um cenario propicio a
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realizacdo do complexo. O mesmo acontece no eixo 2, em seu momento inicial de
consideracdo dos padrdes de ocupagéo anteriores.

Entretanto, ao aproximar-se da producdo imobiliaria consequente da valorizagdo
recente das terras no entorno das industrias e do porto, o recorte temporal se restringe ao
periodo de janeiro de 1995 a agosto de 2018, marcos correspondentes respectivamente ao
inicio dos estudos para implantacdo do Terminal Portuério e & confirmacéo do acordo entre a
Port of Rotterdam International e a CIPP S.A., entidade gestora do complexo, partindo da
hipdtese de que 0s marcos temporais importantes na histéria do porto e das industrias se

relacionam com os picos da producdo imobiliaria em seu entorno.

Figura 1 — Recorte espacial da pesquisa.
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Os processos metodologicos foram pensados visando atingir os objetivos
especificos correspondentes a cada eixo. Antes de tudo, é preciso compreender o contexto em
que a regido esta inserida, considerando que cada fato particular s6 tem sentido a partir do
conjunto em que esta inserido (SANTOS, 1985). Por isso, 0 eixo 0 traz a preocupacdo de
reunir um referencial tedrico (Quadro 02) sobre o processo de acumulacdo e expansdo do
capital e sobre o advento do neoliberalismo no mundo e no Brasil como indutor de varios dos
processos relacionados ao CIPP, que serdo identificados ao longo da pesquisa, com destaque
especial para a globalizacdo, a competitividade entre as localidades e a formacdo de uma
divisdo mundial de trabalho, cuja logistica depende profundamente das estruturas portuarias
ao redor do mundo.

Serdo levantadas, também, informacGes mais especificas sobre o inicio da
industrializacdo do Ceara desde a década de 1960, destrinchando como foi o seu histérico de
implantacdo e de funcionamento e qual a grandeza de sua influéncia numa perspectiva
multiescalar, a fim de relaciona-las a discusséo tedrica. Para isso, reuniu-se dados secundarios
advindos de teses e dissertacbes que tinham como objeto de pesquisa o CIPP
(ALBUQUERQUE, 2005; BORGES, 2014; TELES, 2015); noticias de jornais online do
Diario do Nordeste, O Povo e Tribuna do Ceara; além de pronunciamentos e noticias oficiais
do Governo do Ceara e da CIPP S.A.

A partir desses dados, torna-se possivel montar uma linha do tempo dos marcos
mais importantes da historia do complexo. Além disso, também serdo identificados os agentes
publicos e privados, objetivos do eixo 1 de indispensavel compreensdo, tendo em vista que
“sdo eles que materializam os processos sociais na forma de um ambiente construido, seja a
rede urbana, seja o espaco intraurbano” (CORREA, 2017, p. 44). Essas informagtes foram
complementadas por meio de entrevistas semiestruturadas realizadas com funcionarios das
prefeituras de SGA e de Caucaia; com um integrante do SITRAMONTI; com uma familia
reassentada na Parada para a implantacdo do complexo; e com agentes imobiliarios. Apesar da
dificuldade em conseguir entrevistas, foi possivel conversar com representantes dos dois
maiores empreendimentos da area (Luciano Cavalcante Imoéveis — Cidade Cauype em
Caucaia; SG Empreendimentos — Smart Cty Laguna em SGA), além de incorporadoras que
produziram loteamentos para um publico alvo de renda mais baixa (TLT Empreendimentos e
Visdo Empreendimentos) Os entrevistados e as perguntas realizadas estdo descritas nos
apéndices B e C.

Ainda nesse eixo, 0s instrumentos normativos serdo levantados como elementos

béasicos para o entendimento das relacdes entre dois dos grupos de agentes mais influentes na
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area, o Estado e o mercado imobiliario, ja indicando a aproximacdo do objeto de estudo da
pesquisa. Ainda buscando trabalhar com um contexto multi e interescalar, serdo analisados 0s
planos e as legislacdes que influenciaram a construcdo do espaco e o parcelamento do solo no
entorno do CIPP, tratando de questdes ambientais e de ordenamento territorial. Ap6s uma
busca nas prefeituras dos municipios e nas paginas online oficiais de todas as esferas do
governo, foram identificados o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro (meados de 1980),
0 Plano de Desenvolvimento Sustentavel do Ceara (1995-1998), o Plano de Estruturacdo
Urbana e Regional da Area de Influéncia do CIPP (2001-2002), a Agenda Estratégica para o
CIPP (2014), o Plano Mestre do Terminal Portuario do Pecém (2015); e as legislacdes
ambientais Decreto-Lei n° 9.760 de 1946; Lei n° 4771 de 1965 (Cddigo Florestal); Lei n°
7.661 de 1988 (Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro); Decreto Estadual n°® 24.957 de
1998 (Ceard); Decreto Estadual n® 25.708 de 1999 (Ceard); Lei 9.985 de 2000 (SNUC); e de
ordenamento territorial Lei n° 6.766 de 1979, Projeto de lei n°® 3.057 de 2000 (Lei de
Responsabilidade Territorial), PDDU-SGA 2000, PDDU-Caucaia 2001, Lei federal n° 10.257
de 2001 (Estatuto da Cidade), PDP-SGA 2013, Lei n° 13.465 de 2017. A visdo geral desse
qguadro tdo extenso foi complementada pelas entrevistas com os agentes publicos e
imobiliérios citados anteriormente, possibilitando enxergar como as normativas funcionam.

A discussdo segue no eixo 2 a partir do aprofundamento sobre 0s novos
significados atribuidos a terra e a natureza e do referencial tedrico reunido (Quadro 02),
utilizando principalmente autores como Harvey (2001; 2004), Polanyi (1980) e Topalov
(1979). Assim, a mercantilizacdo cada vez mais intensa e 0 desenvolvimento dos produtos
imobiliarios partem de uma tendéncia nacional que de certa forma passa a influenciar a RMF,
como nos mostra Rufino (2016). E impossivel falar do assunto sem explorar a financeirizagio,
conceito tdo amplo e difundido, trazido aqui por autores internacionais (AALBERS, 2015;
2008) e nacionais (CARLOS, 2015; SANFELICI, 2013; RUFINO, PEREIRA, 2011).

Em seguida, a compreensdo prévia da estrutura urbana que havia na regido
anteriormente € fundamental, j& que a paisagem é um "resultado cumulativo dos tempos
pregressos e do uso de novas técnicas" (SANTOS, 1985, p. 3). A partir de uma perspectiva
multi e interescalar, o histérico da producdo imobiliaria na RMF e em Fortaleza sera
brevemente abordado com base nos trabalhos de Pequeno (2015), Dantas e da Silva (2009),
Aldigueri (2017) e Santos (2012). Ja na escala local, o passado veranista em SGA e Caucaia
teve que ser estudado, principalmente, a partir de autores de referéncia na area, como Pereira
(2012) e Dantas (2011), além de dissertacfes de mestrado integrantes a extensa produgdo do

Laboratorio de Planejamento Urbano e Regional (LAPUR-UFC). Esse passado do litoral
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oeste se mostra ainda presente em algumas praias, como Cumbuco e Taiba, que possuem uma
forte ocupacédo voltada para o turismo. No entanto, as dindmicas imobiliarias associadas ao
turismo seguem outros processos que se distanciam da ldgica residencial, por isso ndo seréo
aprofundados neste trabalho.

Finalmente, as caracteristicas dos empreendimentos imobiliarios residenciais
relacionados a valorizacdo trazida pelo CIPP estdo reunidas por meio de um levantamento
quali-quantitativo de dados primarios. Os grandes empreendimentos foram identificados
como a nova producdo imobiliaria predominante, em que se utilizou como paradmetro a area
de 1ha sugerida pelo Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial, que classifica essa como
area minima para que um empreendimento tenha grande impacto.

Como dito anteriormente, o foco sera as dindmicas habitacionais, porém seréo
considerados na analise alguns resorts, condominios fechados e de edificacOes
primordialmente voltados para o turismo. Essa decisdo foi tomada devido & prética, observada
ao longo da pesquisa, de trabalhadores do CIPP que se apropriaram dessas estruturas para se
estabelecerem nas proximidades do emprego. Por isso, foram considerados aqueles
empreendimentos que permitiam a aquisicao de unidades, além da hospedagem ou aluguel por
temporada.

O reconhecimento dos loteamentos, condominios fechados, condominios de
edificacdo e resorts presentes na area ocorreu por meio de visitas de campo (5 no total), de
coleta de material publicitario online e a partir do contato direto com corretores imobiliarios,
chegando a um universo de 29 empreendimentos. E importante destacar que, apesar de o
material publicitario nem sempre corresponder ao projeto que foi aprovado ou ao que foi
realmente construido, é o elemento principal que os agentes imobiliarios tém em maos para
conseguir atingir altos niveis de rentabilidade de seus empreendimentos, uma prioridade em
sua atuacdo. Por conta de sua posi¢do de destaque nas dinamicas imobiliarias, e devido a
muitos dos empreendimentos ainda néo terem suas obras finalizadas, impossibilitando visitas
de campo, o material publicitario tem destaque como fonte de informacdes deste trabalho.

As caracteristicas buscadas foram as estruturais (localizacdo; area total; area do
lote; dimensdes do lote; equipamentos e infraestruturas urbanas; relagdes com a vizinhanca;
ano do inicio das construcdes; grau de finalizacdo; usos permitidos; tipologias arquitetonicas
possiveis) e mercadologicas (publico alvo; preco do lote e do metro quadrado; construtoras,
incorporadoras e imobiliarias envolvidas; estratégias de marketing). E importante destacar que
0 ano de inicio das obras foi escolhido como parametro temporal, lembrando que, por um

lado, nove deles ainda ndo tinham sido entregues até o fim do recorte temporal da pesquisa, e
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por outro, que é dificil saber quando comegou a prospeccédo da terra devido a dificuldade de
contato com os agentes imobiliarios. Esse dado foi util para a sobreposicdo com a linha do
tempo da histéria do CIPP, com o intuito de concluir se 0s grandes acontecimentos
relacionados ao complexo tinham alguma influéncia na producdo do mercado imobiliario em
seu entorno.

A espacializagéo desses dados por meio de softwares SIG foi feita para identificar
padrdes espaciais de distribuicdo dos empreendimentos. Os zoneamentos dos planos e das
legislacBes estudados também foram georreferenciados e sobrepostos a eles, como forma de
conferir se estava havendo o cumprimento da lei por parte do mercado imobiliario. Também
foi feita uma breve comparagdo do preco médio dos lotes em empreendimentos voltados para
0s publicos de trés estratos de renda diferentes com o preco de loteamentos em outros pontos
da RMF, facilitando a criacdo de um referencial contextualizado sobre a valorizacdo no
entorno do CIPP.

A aproximacédo de um estudo de caso, o loteamento Smart City Laguna, vird como
fechamento deste eixo, como sintese de toda a discussdo tedrica que o permeia. As
informacBes sobre esse empreendimento foram levantadas por meio de visita de campo,
entrevista semiestruturada com o representante da SG Empreendimentos e outra ndo
estruturada com um corretor imobiliario responsavel pelas vendas (Apéndices B e C) e 0
acompanhamento na midia sobre as informag6es que iam sendo divulgadas da prépria cidade
inteligente por meio de noticias em jornais e revistas online ou de material publicitario.

Compreender a distribuicdo espacial e a relacdo dos empreendimentos com o
entorno permitiu uma analise espacial qualitativa. Assim, a distribuicdo espacial dos
empreendimentos e seus possiveis impactos serd analisada e discutida, como prevé o eixo 3,
sob & luz dos conceitos de dispersdo urbana e segregacdo, utilizando como apoio,
principalmente, os autores Acserald (2012), Reis Filho (2006), Sperandelli, Dupas e Pons
(2013); Klug e Hayashi (2012); Sposito (2016), Corréa (2016), dentre outros (Quadro 02).

Dentro dos impactos, a populacdo tradicional como importante agente nos
processos estudados ndo pode ser deixada de lado, por isso serdo postas sobre a mesa, mesmo
que de forma breve, ndo so as atribulacdes impostas a ela, mas também suas reivindicacdes e
luta, com o objetivo de ndo invisibiliza-la, apesar de este ndo ser o foco principal da pesquisa.
Essa discussao sera feita a partir da entrevista realizada com uma familia reassentada para a
implantacdo do CIPP (Apéndices B e C), da visita aos novos assentamentos que receberam as
familias reassentadas para abrir espago para refinaria e siderdrgica, além de noticias de jornal

online e revisdo de literatura de autores, como Meirelles, Brissac e Schettino (2012);
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Albuquerque e Carvalho (2001) e Tofoli (2012).

Ao observar que boa parte dos empreendimentos seguem com seus lotes vazios,
também se discute a possibilidade de a producdo imobiliaria ter sido desproporcional a real
demanda, com ajuda dos dados das bases da RAIS/CAGED e do Censo IBGE sobre o
crescimento empregaticio e demogréfico respectivamente, em SGA e Caucaia.

A (ltima questdo que sera abordada pela pesquisa € sobre as perspectivas que se
tem para o entorno no CIPP nos proximos anos. A opinido dos agentes imobiliarios foi levada
em consideracdo, utilizando-se o que foi dito nas entrevistas (Apéndice B e C), 0 que ocorreu
em Suape — PE e Aratu — BA, portos semelhantes ao do Pecém, mas construidos em
momentos diversos. Esses casos sdo trazidos como contraposi¢do por meio dos trabalhos de
Souza (2012) e Brito (2018).

A autora agradece aos financiamentos dos projetos CAPES PGPSE Proc.
88887.123947/2016-00: Sistemas Ambientais costeiros e ocupacdo econdémica do Nordeste;
CAPES PRINT Proc. 88887.312019/2018-00: Integrated socio-environmental technologies
and methods for territorial sustainability: alternatives for local communities in the context of
climate change; e Programa CAPES/FUNCAP Proc. 88887.165948/2018-00: Apoio as
Estratégias de Cooperacdo Cientifica do Programa de Pés-Graduacdo em Geografia — UFC;
além do suporte que o PPG-Geografia tem dado para a ida aos eventos cientificos e as visitas
de campo.

Os capitulos dessa dissertacdo estdo dispostos seguindo o encadeamento l6gico
dos eixos de pesquisa. Assim, o primeiro capitulo corresponde ao eixo 0 e a contextualizacdo,
explicando o porqué da construcdo do CIPP e qual a sua relevancia como agente catalisador
de transformacdes, além de apresentar os principais agentes identificados envolvidos nos
processos a serem estudados, ja entrando no eixo 1. Ainda no primeiro eixo, 0 segundo
capitulo expde e discute as normativas levantadas, na tentativa de entender como dois grupos
de agentes especificos, com papéis cruciais na producdo do espaco no recorte espacial, se
relacionam entre si: 0 Estado e o mercado imobiliario. O ultimo capitulo discute os eixos 2 e
3, iniciando com a contextualizagdo dos processos imobiliarios na RMF, em Caucaia e SGA
anteriores ao CIPP, e como as novas dinamicas imobiliarias no entorno do complexo estéo se
desenvolvendo a partir dos grandes empreendimentos residenciais. Por ultimo, ainda no
mesmo capitulo, serdo especulados quais impactos territoriais e socioambientais poderéo ser
causados por essas novas dindmicas e quais as perspectivas que os agentes imobiliarios tém

para a regiéo.
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Quadro 2 — Principal referencial tedrico

Eixos
Eixo 0

Leituras

ACSELRAD et all, 2012; ABREU, 2017; ARAGAO, DANTAS, 2006; ARAUJO, 2000;

AZENHA, PEQUENO, 2016; BRENNER, THEODORE, 2005; DA SILVA, 2009; DE
MENESES, DE BRITO, 2018, DE SOUZA, SANTOS, ALVES, 2016; EGLER, 2007,
GELLERT, LYNCH, 2003; HARVEY, 2004, 2006, 2008; LEITE, MONIE, 2014,
LENCIONI, 1999, 2017; MONIE, 2011; MONIE, VIDAL, 2006; RODRIGUES, DE
SOUSA FILHO, 2007; PEREIRA JUNIOR, 2011; PESSANHA, 2017; PEYRELONGUE,
2010; ROURA, 1995; SANTOS, 1985, 1997; SANTOS, 2015; TOFOLI, 2012.

Eixo 1

AALBERS, 2016; CARLOS, 2017; CORREA, 2017; DE ALBUQUERQUE; DE
CARVALHO, 2001; DE SOUZA, 2016; FREITAS, PEQUENO, 2015; HARVEY, 2006;
LEITE, MONIE, 2014; RODRIGUES, 2016; ROLNIK, 2015; RUFINO, 2016; SANTOS,
1985; TELES, 2015.

Eixo 2

AALBERS, 2018; ACSELRAD, 2013; ALDIGUERI, 2017; ALVAREZ, 2015; BAITZ,
2017; CARLOS, 2015; CAVALCANTE, 2012; CORREA, 2016; DANTAS, 2011;
DANTAS; DA SILVA, 2009; DE ALBUQUERQUE, DE CARVALHO, 2001; DE
MENDONCA; COSTA, 2010; DE SANTANA et al., 2010; DE SOUZA, 2000; FIX, 2009;
HARVEY, 2004; HENRIQUE, 2011; JARAMILLO, 1999; LENCIONI, 2017; MARX,
1984; PEREIRA, 2012; PEQUENO, 2015; REIS FILHO, 2006; RODRIGUES; DE
SOUSA FILHO, 2007; RIBEIRO, 2017; Rizzon et al. 2017; RUFINO, 2016; RUFINO,
PEREIRA, 2011; SANFELICI, 2013; SANTORO, ROLNIK, 2017; SANTQOS, 2012,
SPERANDELLI, DUPAS, PONS, 2013; SPOSITO, 2003; SPOSITO, 2016; TOPALLOV;
VOLOCHKO, 2015

Eixo 3

ABRAMO, 2007; ACSELRAD, 2012; BRITO (2018); CARLOS, 2007; CORREA, 2016;
DE ANDRADE, DE MENDONCA, 2010; DE MENDONCA, COSTA, 2010; DIEGUES,
2011; HAESBAERT, 2003; KLUG, HAYASHI, 2012; SANTOS, 1997; ONU, 1987; REIS
FILHO, 2006; RODRIGUES, 2016; SACHS, 1993; SOUSA (2012); SPERANDELLI,
DUPAS, PONS, 2013; SPOSITO, 2016; TELES, 2015

Fonte: Quadro elaborado pela a autora.
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2 O CIPP COMO CATALISADOR DE TRANSFORMACOES

O CIPP movimentou ndo s a economia de SGA e de Caucaia, como também do
Ceard como um todo. Esse processo sé foi possivel por conta da grande articulacéo de agentes
econémicos, politicos e sociais que trabalharam em conjunto para a implantacdo e o
funcionamento do porto e da industria. A valorizacdo da terra em seu entorno foi uma
consequéncia da sua vinda e das melhorias infraestruturais recebidas pelos dois municipios,
com o objetivo de facilitar o funcionamento das industrias e do porto, além da perspectiva de
um crescimento econdmico constante que se comprova até hoje, como veremos adiante. Por
isso, 0 boom imobiliario abordado nesta dissertacdo ndo teria se realizado sem a articulacédo

desses agentes.

Parte-se entdo das seguintes questfes: Qual contexto geral tornou possivel a
implantacdo do CIPP entre SGA e Caucaia? Qual a relevancia do complexo num contexto
multi e interescalar? Quais agentes estdo envolvidos nesses processos, e especificamente com
a producdo imobilidria que se desenvolveu no entorno do CIPP? Assim, este capitulo
pretende discutir qual o cenario que tornou possivel a instalacdo do complexo e a apropriacéo
pelo mercado imobiliario de seu entorno, compreendendo quais mudancgas a implantacao do
CIPP causou no cenario econémico numa perspectiva inter e multiescalar; identificar os
diferentes agentes que se relacionam com a nova producdo imobilidria que vem se
desenvolvendo no entorno do CIPP; e entender quais 0s seus papéis, interesses e interacdes
entre si.

Para facilitar a compreensdo de como é a acdo desses sujeitos no presente, foi feita
uma breve caracterizacdo e resgate historico do contexto em que a primeira idealizacdo do
CIPP se insere, a partir da década de 1960. Parte-se, portanto, do que foi sua origem até
culminar na caracteriza¢do do cenario propicio a sua concretizacdo, permeado por discussdes
tedricas necessarias sobre os processos de globalizacdo e construcdo do neoliberalismo no
mundo, que influenciaram a escala local®. Tendo em vista que o complexo tem uma influéncia

multiescalar, sempre que possivel as escalas local, regional, nacional e global serdo abordadas

1 Utilizando os autores ACSELRAD et al., 2012; ABREU, 2017; ARAUJO, 2000; BRENNER, THEODORE,
2005; CARLOS, 2017; CORREA, 2017; EGLER, 2007; GELLERT, LYNCH, 2003; HARVEY, 2004, 2006,
2008; LEITE, MONIE, 2014; LENCIONI, 1999, 2017; MONIE, 2011; MONIE, VIDAL, 2006; PEREIRA
JUNIOR, 2011; PEYRELONGUE, 2010; ROURA, 1995; SANTOS, 1985, 1997; SANTOS, 2015, dentre outros.
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com o intuito de montar um cenario mais proximo da realidade possivel.

Em seguida, se discute também o que significa a introducdo de um complexo de
tal porte entre dois municipios que anteriormente ndo tinham uma economia expressiva na
regido metropolitana na qual se inserem. Nesse ambito, € feito um destaque sobre as parcerias
com entidades publicas e privadas nas escalas regional, nacional e internacional, por meio de
levantamento de noticias de jornal online e depoimentos oficiais da CIPP S.A. e do Governo
do Ceara. Essa discussdo e fundamental para a pesquisa, pois 0 aparente desenvolvimento
econbmico consequente dessas relacbes parece se associar a0 aumento do interesse do
mercado imobiliario e a valorizacdo da terra em SGA e Caucaia.

A partir dai, os principais agentes transformadores do espaco sdo facilmente
identificados para que seja possivel aprofundar-se em como se da suas relacdes e qual a
hierarquia entre eles. Um destaque maior sobre os agentes imobiliarios sera dado, tendo em
vista 0 objetivo geral desta pesquisa. Por isso, 0s representantes de 4 incorporadoras atuantes
na area foram entrevistados?, no sentido de compreender qual o perfil das empresas que estdo

a frente do processo de ocupacdo de SGA e do noroeste de Caucaia pelo mercado imobiliario.
2.1 Caracterizagao geral

De acordo com Gellert e Lynch, megaprojetos podem ser definidos como
“projects which transform landscapes rapidly, intentionally, and profoundly in very visible
ways, and require coordinated applications of capital and state power®’ (2003, p. 2). O
Complexo Industrial e Portuario Mario Covas ou Complexo Industrial e Portuario do Pecém
(CIPP) é um megaprojeto infraestrutural instalado no litoral oeste da RMF, constituido
basicamente por um Terminal Portuario off-shore e um conjunto de industrias. Contudo, o
complexo articula diversas outras obras de apoio, como transporte, logistica e abastecimento
de agua.

Localizado ha aproximadamente 50km da capital cearense (Figura 2), sua area de
13,337 e repartida pelos limites dos municipios de SGA (46,75%) e Caucaia (53,25%). Ele se
divide em 4 areas: zona de termelétricas (Setor 1), Refinaria/Polo Petroquimico (Setor II);
Area Industrial (Setor 111) e Zona de Processamento de Exportacdes — ZPE (Setor 1V) (Figura

3). Todos os setores ja foram ocupados, com excecdo do Polo Petroquimico, pois a refinaria e

2 Além do apoio de entrevistas com corretores imobiliarios atuantes na regio.
3 “Projetos que transformam paisagens rapidamente, intencionalmente, e profundamente de formas visiveis, e
requerem o investimento coordenado de capital e de poder publico”, em tradugao livre.
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a petroquimica ainda estdo em processo de negociagdo com investidores respectivamente
chineses e iranianos. Além dos setores industriais, hd o Terminal Portuario do Pecém,

localizado na praia goncalense que da o nome ao porto.

Figura 2 - Localizagéo do CIPP
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A gestora dos setores e do porto é a CIPP S.A., antiga Cearaportos, sociedade
andnima de economia mista, sendo o Governo do Estado detentor majoritario das acdes.

Seus principais acessos se dao pelas rodovias federais BR-222, que da acesso a
regido norte; BR-020, que se finda no Distrito Federal; BR-304, famosa por garantir o
transporte de frutas frescas do leste; e BR-116, a estrada longitudinal mais importante do pais
que conecta o Ceard ao Rio Grande do Sul; sendo as duas ultimas conectadas ao CIPP pelo o
anel viario de Fortaleza. Na escala estadual, ha também a CE-085 que atende a por¢édo oeste
do Estado, chegando nos limites de Piaui (Figura 4). Varias obras, para facilitar ainda mais o
acesso ao complexo, estdo previstas ou em andamento, como é o caso da Transnordestina, que
deve conectar, na escala regional, o porto do Pecém ao do Suape - PE.

Caucaia e SGA eram municipios pouco expressivos na dindmica metropolitana
antes da sua chegada. O primeiro, apesar de ter uma area superior a propria Fortaleza e fazer
parte da regido metropolitana desde a sua criacdo, tem a populacdo correspondente a apenas
13% do total da capital. Apesar disso, seu crescimento tem mantido saldo positivo e seus
limites urbanos tém se expandido amplamente nos Gltimos 20 anos®.

Caucaia costumava ser uma cidade dormitdrio para populacdo de baixa renda,
historicamente direcionada para o eixo oeste da capital, apds a construcdo de conjuntos
habitacionais do Banco Nacional de Habitagdo (BNH) pelo poder publico (DANTAS; DA
SILVA, 2009). Além disso, o seu litoral tem um histérico relevante nas praticas de veraneio,
atualmente em decadéncia, mas ainda sustentando um dos principais polos turisticos do
Estado, a praia do Cumbuco, conhecida pelas suas condi¢Ges naturais favoraveis a esportes
nauticos. Entretanto, as principais atividades realizadas pelo municipio sdo o extrativismo
mineral, a industria de transformacdo, servicos e comércio (IPECE - INSTITUTO DE
PESQUISA E ESTRATEGIA ECONOMICA DO CEARA, 2017).

SGA possui uma ocupagéo ainda menos expressiva, sem chegar nem mesmo a 2%
da populagdo de Fortaleza®. O municipio s6 comegou a integrar a RMF em 1999 devido a
perspectiva da vinda do CIPP. Inclusive, € o complexo responsavel pela maior parte de sua
receita, gerada no distrito do Pecém.

Essa transformac&o no perfil econémico de SGA forma um forte contraste com as
atividades antes realizadas como, por exemplo, o turismo, que também se manifestava em

SGA, nas praias do Pecém, Colonia e Taiba. No entanto, a agricultura familiar, a pesca e o

4 De acordo com a estimativa do Censo IBGE para 2018. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/. Acesso em:
14 abr. 2019.
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artesanato eram os principais meios de subsisténcia da populacdo local, que se distribuida
também na Sede do Municipio, em Siupé e Croata (DE ALBUQUERQUE; DE CARVALHO,
2001) (Figura 2).

Figura 4 — Conexdes Rodoviarias do CIPP
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Caucaia e SGA possuem em comum O0S sistemas geoambientais Sertdes
Setentrionais pré-litoraneos; Glacis de Acumulacdo pré-litoraneos e interiores; e Planicie
Litoranea. O ultimo € ocupado por praias, dunas moveis e fixas, espelhos d’agua e planicies
ribeirinhas, especialmente ameacadas pela estrutura do Terminal Portuario e pelas ocupacdes
urbanas litoraneas que se adensaram nos Gltimos anos (SAO GONCALO DO AMARANTE,
2000; CAUCAIIA, 2001).

Para além dos impactos territoriais € ambientais causados pela implantacdo do
CIPP desde o inicio de suas obras em 1995, a economia dos dois municipios se alterou
drasticamente, pois em 2015 seus PIBs estavam entre 0s 7 maiores do estado. Estima-se ainda
que SGA teve um aumento populacional entre 1991 e 2018 de 65,66%, enquanto, no mesmo
periodo, Caucaia mais que dobrou, atingindo um crescimento de 120,46%, de acordo com
dados do IPECE (2017) e do Censo IBGE®.

O préximo item fard um panorama dos acontecimentos que tornaram o cenario
favoravel ao desenvolvimento do CIPP no Ceard, especificamente naquela area e momento

historico.

2.2 As motivacdes por tras do complexo industrial e portuario: contexto politico e

econdmico

Apesar do inicio dos estudos para a implantacdo do CIPP s6 terem comegado em
meados da década de 1990, percebeu-se que a idealizacdo desse complexo vem de muito
antes, do periodo da Ditadura Militar. Por isso, o resgate histérico a seguir se divide em dois
momentos: o primeiro se detém no inicio da industrializacdo do Ceara, explicando como a
politica regionalista brasileira vigente na época e como o governador Coronel Virgilio Tavora
contribuiram para construir um cenario favoravel para a idealizacdo de um novo porto. Ja o
segundo momento se aproxima de fato dos processos multiescalares que diretamente foram
responsaveis para a sua concretizacdo. Para a realizagdo dessa etapa da pesquisa, também foi
feita uma revisdo teorica sobre o tema, além do recolhimento de noticias de jornal online

sobre a historia da implantagéo do CIPP.
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2.2.1 ASUDENE e o planejamento regional no Brasil: o gérmen do CIPP

Primeiramente, é preciso esclarecer que a historia a ser contada daqui em diante
deve ser interpretada indissociavelmente do sistema econdmico que a sociedade global viveu
nos ultimos seculos. David Harvey (2006), autor que trabalha brilhantemente com a
interpretacdo da obra de Karl Marx, resgata do autor a caracterizagdo do capitalismo como um
sistema dinamico e competitivo, que ndo prioriza o crescimento equilibrado, e sim busca
sempre expandir ao maximo possivel a sua producéo visando lucros.

O espaco como reflexo da sociedade (SANTOS, 1985) transparece essa
dinamicidade, pois, como veremos a seguir, esta num:

[...]Jestado de perpétuo movimento e de instabilidade cronica na distribuicdo espacial
de atividades capitalistas, na medida em que os capitalistas buscam localiza¢des
superiores (isto €, de menor custo). A paisagem geogréfica da producéo, da troca, da

distribui¢do e do consumo capitalistas nunca estad em equilibrio. (HARVEY, 2004, p.
84)

No entanto, Harvey salienta que esse crescimento tem as suas limitacdes, que sao
desconsideradas levando a criagdo de barreiras de desenvolvimento pelo prdprio capitalismo
por meio da sua desarmonia inerente. Logo, as crises se tornam inevitaveis, causando
prejuizos sociais incalculaveis, como o desemprego e o subemprego crénicos, a0 mesmo
tempo em que ha excedente de capital sem possibilidade de ser investido. N&o
necessariamente elas sdo ruins, ja que “impdem algum tipo de ordem e racionalidade no
desenvolvimento econémico capitalista. 1sso ndo quer dizer que sejam ordenadas ou légicas,
[mas] [...] [tm] o efeito de expandir a capacidade produtiva e renovar as condi¢bes de
acumulagdo adicional” (2006, p. 47). Existem, entretanto, varias maneiras utilizadas pelos
agentes econdmicos para evita-las, mesmo que, no maximo, so se consega adia-las. Alem do
estimulo para o crescimento populacional e a criagdo de novos mercados e desejos para 0s
consumidores, o capital pode fluir de um setor da economia para outro, direcionando a
sobreacumulacéo de capital para outros usos.

Caso essas opgdes se esgotem, acontece a expansao geografica para novas regioes,
seja por meio do comércio internacional ou da colonizag&o. E a partir desse Gltimo ponto que
0 capitalismo penetra sobre as sociedades ndo capitalistas, que passam a ser dependentes e
consideradas como “subdesenvolvidas”. Isso se agravou com o desenvolvimento da
industrializacdo europeia que se iniciou em meados do seculo XIX, quando surgiram oS
primeiros processos de globalizacdo e expansédo do capitalismo em direcdo a periferia mundial

por meio da quebra de barreiras comerciais e da melhoria da conexao entre paises atraves dos
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transportes e das comunica¢Ges. Naturalmente, uma divisdo de trabalho internacional se
impds, resguardando os produtos industrializados a serem produzidos unicamente pelos paises
centrais, enquanto aqueles primarios seriam fornecidos pelos “subdesenvolvidos” (MONIE;
VIDAL, 2006).

Foi assim que o café paulistano ganhou destaque no cenéario internacional e
possibilitou, no século seguinte, a industrializacdo de S&o Paulo, processo iniciado décadas
depois das naces hegeménicas, facilitado pelo pds-guerra mundial. Como € de se esperar, ja
gue vimos que as crises sdo inerentes ao capitalismo, o capital industrial do Sudeste brasileiro
inevitavelmente se sobreacumulou, até ser reaplicado para evitar uma recessao generalizada.
Por isso, foi invertida a polarizagdo industrial, especialmente a de baixo nivel tecnologico,
expandindo o mercado para a periferia econémica do Brasil, ou seja, as regides Nordeste e
Norte (SANTOS, 2015).

Enquanto isso, o Ceara se encontrava numa situacdo de dupla periferizacdo: no
cenario global, por estar em um pais de terceiro mundo, e no nacional, por integrar uma regiao
historicamente negligenciada, o Nordeste. Por isso, a regido no qual ele se insere s teria seu
desenvolvimento industrial apds esse momento em que o regime de acumulacdo de capital em
Sao Paulo atingiu uma condi¢do critica. Esse processo s6 se tornou viavel devido aos esfor¢os
do Governo Federal, ao se engajar na constru¢cdo de infraestrutura de transporte e
telecomunicagBes, na oferta de incentivos fiscais e na quebra de barreiras burocraticas
(SANTOS, 2015).

Esses projetos foram coordenados pela Superintendéncia do Desenvolvimento do
Nordeste (SUDENE), criada em dezembro de 1959. O discurso era o de diminuir as
desigualdades regionais sobre a politica nacionalista da Ditadura Militar, utilizando como
base a Teoria dos Polos de Crescimento de Frangois Perroux, a qual esclarece “que o
crescimento econdmico ndo surge [igualmente] em todos os lugares e que a partir de certos
pontos do territério se pode dinamizar uma regido” (LENCIONI, 2017, p. 76). Essa teoria
pode ser mais bem explicitada a seguir:

[...] toma como punto de partida una unidad de produccion “clave", localizada de
forma exdgena (por azar, por decision de una autoridad publica o por cualquier otra
razén), dentro de una zona econdmicamente atrasada. Por su dimensién y su
desarrollo tecnoldgico, dicha factoria produce para mercados distintos del de la
localizacion, aunque tiende a demandar y crear in situ una gran parte de los

requerimientos y servicios que precisa. La existencia de esta gran unidad de
produccion genera, segun los autores, un conjunto de efectos de polarizacion y de
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desarrollo en torno al lugar en que estd emplazada®. (ROURA, 1995, p. 13)

Antes da SUDENE, o Nordeste era a “regido problema”, costumeiramente tratado
de forma assistencialista pelos governos federais por causa da sua falta de minérios e,
principalmente, pela caréncia de recursos hidricos (DE SOUZA; SANTOS; ALVES, 2016),
servindo basicamente como ponto de exploracdo extrativista de matéria-prima do semiarido
ou para o cultivo de determinadas culturas adequadas as condi¢cBes morfoclimaticas
nordestinas. Os recursos para o desenvolvimento da atividade industrial advindos da
SUDENE foram distribuidos principalmente em Recife e Salvador, porém o Ceara conseguiu
recolher alguns desses frutos (SANTOS, 2015).

De modo a promover a atracdo de investidores para a regido, houve um esforco
para provar que ela era um bom negdécio. Para além do incentivo & industria, a construcdo da
sua nova imagem continuou também por meio do agronegdcio associado a fruticultura
irrigada nos vales umidos e a producdo de grdos nos cerrados (ELIAS, 2005), bem como por
meio do turismo (DANTAS, 2011), com apoio de outro programa regional, o Programa
Regional de Desenvolvimento do Turismo (PRODETUR), que por muitos anos continuou
reforcando as potencialidades nordestinas, especificamente as do litoral, onde o turista poderia
aproveitar o sol disponivel o ano inteiro.

Esse planejamento regional é caracteristico do contexto politico nacionalista no
qual o Nordeste estava inserido. Definir o termo “Regidao” pode ser um exercicio complicado,
tendo em vista que, apesar de sua condicdo basilar na geografia, também ¢é utilizado em
diversas outras areas do conhecimento. Ndo necessariamente uma definicdo de regido seria
mais correta que outra, mas faremos aqui uma selecdo daquelas que mais contribuem com a
feitura desta pesquisa e deste trabalho.

Segundo Lencioni, “a ideia de regido apresenta-se como particularidade, como
mediacdo entre o universal e o singular, como mediacdo entre o global e o local”
(LENCIONI, 1999, p. 198). A autora explica que essa ideia é formada com base em como a
sociedade de cada época percebe a totalidade e as partes, o tempo e 0 espaco.

5 “Toma como ponto de partida uma unidade de producio "chave", localizada exogenamente (por acaso, por
decisdo de uma autoridade publica ou por qualquer outro motivo), dentro de uma &rea economicamente atrasada.
Devido ao seu tamanho e seu desenvolvimento tecnoldgico, esta fabrica produz para outros mercados além da
localizacdo, embora ela tenda a demandar e criar in situ uma grande parte dos requisitos e servigos de que
necessita. A existéncia desta grande unidade de producgdo gera, segundo os autores, um conjunto de efeitos de
polarizagdo e desenvolvimento em torno do local onde se localiza”, em traducao livre.
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Todavia, ndo podemos reduzi-la apenas a uma questdo de escala. Ela agrupa areas
de acordo com suas caracteristicas semelhantes, sejam naturais (climatologia, vegetacéo,
relevo...) ou socioeconémicas (atividades econdmicas, etnia da populacdo...) com o intuito de
compreendé-las melhor. Além disso, ressalta-se a presenca de recorrente discussdo sobre se
esses agrupamentos estariam evidentes de forma concreta no espaco, aguardando serem
desvendados, ou se seriam um produto subjetivo do pesquisador, dependendo de sua forma de
assimilar o espaco (EGLER, 2000).

De uma forma ou de outra, a divisdo regional brasileira feita pelo IBGE veio
facilitar o planejamento territorial. No Brasil, devido a suas disparidades espaciais nas
condicBes de desenvolvimento, as regides passaram a se ligar diretamente as politicas
publicas, notadamente as de distribuicdo de renda do governo federal, consequentemente
deixando em segundo plano seu carater de analise e intervencdo (EGLER, 2007).

Atualmente, ¢ dificil considerarmos o termo “regido nordeste” ainda valido,
considerando-se o enfraquecimento das politicas regionais pela redemocratizacdo do pais. A
regido foi assim fragmentada a partir dos territérios municipais, criando-se a possibilidade de
novos agrupamentos diferentes do inicialmente planejado.

Dessa perspectiva, pode-se falar de ‘varios nordestes’: do Nordeste do oeste baiano
e do Nordeste canavieiro do litoral do Rio Grande do Norte a Alagoas; do Nordeste
agroindustrial do submédio Sdo Francisco e do Nordeste cacaueiro do sul baiano; do
Nordeste minero-metalirgico e agroindustrial do Maranhdo e do Nordeste
semiarido, dominado pelo tradicional complexo gado/agricultura de sequeiro etc.

Cada um com suas particularidades e seus atores, muitos deles nao nordestinos.
(ARAUJO, 2000, p.38)

Embora continuemos com essa discussdo em mente, a regido Nordeste, definida
tradicionalmente pelo o IBGE, foi mantida como um dos recortes espaciais deste trabalho,
pois, como foi visto agora, o CIPP herda estratégias vindas diretamente da fase na qual a
governanca regional era mais forte. Além disso, a divisdo regional tradicional ainda é
largamente utilizada pela midia e pelo poder publico, mantendo-se até algumas instituigcdes
regionais como a propria SUDENE, retomada em 2007, apesar de haver controversias sobre
sua pertinéncia nos dias atuais (DA SILVA, 2009).

Antes da SUDENE, um politico cearense ja ansiava por um futuro de
modernizacéo para o Ceard. O Coronel Virgilio Tavora, como deputado federal (1951 - 1959),
conseguiu verbas para a eletrificacdo do estado por meio da conexdo da Usina Paulo Afonso -
BA pela Companhia Elétrica do S&o Francisco, sendo esse ato considerado como “a principal
acdo politica e empreendedora do Deputado/Governador Virgilio Tévora [...]. Sem essa obra,

o movimento de industrializagdo jamais poderia ter comegado a época” (VIANA,
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ALBUQUERQUE; SALMITO FILHO, 2015, p. 39). A provisdo de eletricidade tornou
possivel, juntamente com os incentivos do programa regional, a constru¢cdo do Distrito
Industrial de Maracanat® em seu primeiro mandato como governador (1963 - 1966).

Né&o obstante toda a mobilizacdo do Governo Federal em diminuir as disparidades
entre as regides, o setor industrial do Sudeste permaneceu como grupo mais favorecido, pois,
a partir da instalacéo de filiais na periferia nacional, teve acesso a diversas vantagens, como:
economia no transporte de cargas para 0s novos mercados atingidos; contratacdo de méo de
obra mais barata; além de ter ampliado seu horizonte de op¢des de investimentos (SANTOS,
2015).

Ainda assim, sem davida a implantacdo do distrito industrial foi uma acéo
significativa de Virgilio, porém os setores nos quais houve maior investimento foram os
tradicionais, ou seja, téxtil, alimenticio e de calcados (PEREIRA JUNIOR, 2011). O coronel
vislumbrava um futuro que ndo chegou a testemunhar, de inovacdo e de verdadeiro
crescimento econémico para o Estado que, segundo ele, se daria por meio da vinda de
industrias de base: uma termelétrica, uma refinaria e uma siderdrgica articuladas por um
porto, ideia considerada como gérmen estruturante do CIPP. Isso se deu porque essas
indUstrias eram e sdo “consideradas empresas ancoras para dinamizagdo da economia
regional” (TOFOLI, 2012, p.7), presentes em complexos industriais de referéncia em todo o
mundo.

Ainda hoje, trés décadas apOs seu Ultimo mandato, os governantes do Ceara
exaltam o coronel como o idealizador do complexo, que s6 viria a se consolidar em um novo

cenario politico e econdmico, local e mundial, a ser descrito no item seguinte.

2.2.2 Governo de mudangas e 0 Ceara competitivo

Entre as décadas de 1970 e 1980, houve uma ruptura na logica econémica dos
paises hegemonicos: o nascimento do neoliberalismo. Comumente, a academia assume o
governo de Margaret Thatcher (1979 - 1990) como marco inicial desse processo, porém é uma
questdo muito mais profunda. Apos a Segunda Guerra Mundial, houve uma reestruturagdo do
Estado visando estabilizar as relac6es internacionais e a economia para fugir das duras crises,

como, por exemplo, a de 1930. Apesar da multiplicidade de tipos de governos, todos seguiam

® Na época, distrito de Maranguape.
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uma linha “keynesiana”, na qual as obrigacdes do Estado seriam garantir 0 bem-estar dos
cidaddos e o crescimento econémico. Ao longo dos anos 1950 e 1960, essa tatica foi bem-
sucedida, porém nao se conseguiu adiar por muito tempo a crise de sobreacumulacédo, que
viria a despontar na década de 1970, colapsando o valor de acdes, imoveis e poupancas. De
repente, dois grupos surgiram oferecendo solug6es: por um lado havia aqueles que defendiam
um Estado mais forte e centralizado, e de outro a maior liberdade do mercado. A virada
neoliberalista acontece com a vitdria do segundo grupo (HARVEY, 2008).

O neoliberalismo hoje ¢ “increasingly seen as an essential descriptor of the
contemporary urban condition”” (BRENNER, THEODORE, 2005, p. 1), caracterizado pelos
autores como uma complexa reconstituicdo das relagdes Estado-economia, 0 que ndo significa
necessariamente um recuo total dos governantes. As privatiza¢fes sdo exaltadas, enquanto o
poder publico facilita ao maximo as a¢6es do mercado. De fato, desde o principio, o Estado é
o responsavel por garantir o bom funcionamento das relacbes de troca no capitalismo por
meio da defesa do direito a propriedade, da individualidade, da liberdade e da igualdade de
troca (HARVEY, 2004). Contraditoriamente, enquanto o Estado se torna cada vez mais
submisso aos grandes grupos econdmicos, seu papel se encontra ainda mais indispensavel por
adiar as crises capitalistas (SANTOS, 1997). Sem ddvida, o neoliberalismo foi e ainda é um
processo ndo linear, que apresenta particularidades dependendo da realidade individual dos
paises, e continua se reinventando mesmo com seus continuos fracassos e contradi¢des, sem
ter conseguido verdadeiramente estabilizar a economia, a politica e a sociedade (BRENNER;
THEODORE, 2005).

Concomitantemente ao neoliberalismo, se fortalece a internacionalizacdo das
relagBes entre as nagdes, iniciada desde o século XVI com a extensdo das fronteiras do
comércio, mas que sé viria a tomar as atuais propor¢bes com a revolucdo cientifica
(SANTQOS, 1997). A globalizacdo se inicia com a Revolugéo Industrial que viria a abarcar o
planeta quase como um todo, polarizada pelos paises da América do Norte, Europa Ocidental
e noroeste da Asia (PEYRELONGUE, 2010). Esse foi basicamente um momento de ruptura
historica, a partir do qual diminuiu-se as distancias entre as localidades pelo mundo. Cada vez
mais, os eventos em todos os lugares sdo interdependentes, pois se inserem num Unico sistema

global de relagbes. O mundo caminha, entdo, para a homogeneizacdo das tecnicas que

7 “Cada vez mais visto como um descritor essencial da condi¢io urbana contemporanea”, em tradugio livre.
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tornaram a globalizacdo possivel, apesar desse movimento ser desigual entre os diferentes
paises (SANTOS, 1997).

Que técnicas foram essas? A primeira a ser aqui destacada € a evolucdo das tecnologias da
informacdo e das comunicacdes, que nos deu a nog¢do de tempo real, permitindo um espaco
continuo, abolindo o tempo (CARLQOS, 2007).

O mundo de hoje é o cenario do chamado tempo real, em que a informacéo se pode
transmitir instantaneamente permitindo que, ndo apenas no lugar escolhido, mas
também na hora adequada, as a¢des indicadas se deem, atribuindo maior eficécia,
maior produtividade, maior rentabilidade, aos propositos daqueles que as controlam.
(SANTOS, 1997, p. 224)

A segunda, foi a evolucdo tecnol6gica em matéria de transportes, pela nova
sofisticacdo e maior velocidade dos meios de deslocamento terrestre (veiculos automotores,
navios e trens) e aéreo (CARLOS, 2007).

Por sua vez, o estagio monopolista, no sentido da escala, perdeu o sentido. As
fronteiras parecem perder a materialidade, pois o capitalismo se desenvolve
destruindo fronteiras entre os estados e ultrapassando obsticulos através do seu
processo de mundializagdo. O capital flui com incrivel rapidez e as atividades se
articulam no espago global unidas pelo mercado mundial e as técnicas modernas
tornam dificil o controle dos fluxos entre as nagfes. E também indiscutivel a
dispersdo dos centros decisorios por diferentes lugares além do encolhimento do

mundo devido a eficécia das redes de telecomunicacdo e dos transportes. (CARLOS,
2007, p. 24)

Isso, aliado a supressdo de barreiras de livre comércio e a acdo dos agentes
econdmicos, facilitada pelo poder publico por meio da flexibilizacdo de leis e normas,
permitiu que houvesse uma reorganizagdo produtiva dos espagos. A supressdao do tempo-
espaco permitiu também a dispersdo produtiva que transformou o mundo num palco, onde as
grandes empresas globais podem fragmentar sua cadeia de producdo em diferentes
localidades, mesmo que distantes (MONIE, 2011). Esse processo altera os fluxos
internacionais de pessoas, informacfes e mercadoria, justapondo diversas escalas que
convivem de forma dialética até o ponto em que o global confunde-se com o local e vice e
versa (CARLQOS, 2007).

De repente, as grandes multinacionais e empresas globais passaram a se interessar
em instalar etapas das suas cadeias produtivas em diferentes localidades pelo mundo de
acordo com suas vantagens singulares, como: facilidades burocréticas, concentragdo posterior
de outras atividades semelhantes ou complementares na area, proximidade da matéria prima,

dentre outros (CARLQOS, 2007). Na busca pela otimiza¢do de lucros ou pela sobrevivéncia
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nesse cenario globalizado, as localidades passaram a competir severamente entre si para
receber esses investimentos externos (MONIE; VIDAL, 2006) num contexto em que 0s
lugares rapidamente se tornaram obsoletos e esquecidos frente aos novos que possuem mais
vantagens a oferecer ao mercado (SANTOS, 1997).

De acordo com Harvey (2006), para competir nessa nova divisao internacional do
trabalho, os locais precisam apresentar algum dos seguintes elementos, ou uma combinagéo

entre eles:

Boa localizagéo;

» Abundancia de matéria prima;

« Infraestruturas fisicas e sociais criadas pelo poder publico ou privado;

+ Subsidio fiscais;

+ Oferta ampla e barata de méo de obra;

» Aplicacdo de inovacdes tecnoldgicas.

Outras opcdes para tal, é a oferta de atividades terciarias turisticas sofisticadas ou
cidades que assumem o papel de comandar as redes globais. Essas sdo as cidades "do futuro”,
pos-industriais, informacionais, de controle e comando, de exportacdo e de servicos. Nao
importa o caso, ndo se perde de vista a postura de sempre reforcar as vantagens de se investir
em determinado lugar, base do empreendedorismo urbano, que se define pela busca em atrair
fontes externas de financiamento e de investimento, ou fontes de geracdo de emprego
(HARVEY, 2006).

E importante destacar que nesse contexto, os paises da periferia mundial saem em
desvantagem, ja que sdo compelidos pelas poderosas incorporacdes internacionais a
competirem por investimento a qualquer custo, na esperanca de se beneficiarem do
crescimento econdmico, ainda que minimo. Isso leva a flexibiliza¢do das normativas por parte
das localidades mais pobres, a fim de facilitar a implantacdo de atividades extrativistas ou
industriais altamente poluentes e prejudiciais para 0 meio ambiente, vendidas como 6timas
oportunidades de atra¢do de capital (ACSELRAD et al., 2012).

Dentro dessa competitividade, existe um movimento dialético contraditorio. Por
um lado, a instantaneidade das comunicacfes e a convergéncia das localidades no sentido de
cumprirem padrdes internacionais de exceléncia e eficiéncia, fazendo com que haja um
processo de homogeneizagédo dos lugares, que se aproximam cada vez mais da escala global
(ABREU, 2017). De fato, a competitividade acirrada entre as cidades permite que as
industrias de alta tecnologia fagcam exigéncias por uma infraestrutura basica cada vez maior e
melhor, além de incentivos, crédito e subsidios para que determinado local tenha o privilégio
de sediar uma ou outra etapa de seu processo produtivo. Essa tendéncia acaba agravando as



42

desigualdades entre os lugares, posto que ndo sdo todas as cidades que tem condicGes de
montar esse cenario ideal para a atracio de investidores (MONIE, 2011). Por outro lado,
como os lugares iriam competir uns com 0s outros se todos forem iguais? Por isso, ha também
um destaque das caracteristicas particulares de cada lugar, reforcando seu carater
extraordinério, que pode o diferenciar dos demais (ABREU, 2017).

As redes globais se mostram, portanto, em sua complexidade, articulando ilhas de
competitividade com nacdes provedoras de mao de obra e matéria prima baratas, “provocando
uma explosdo de fluxos materiais e imateriais” (MONIE, 2011, p. 7). No auxilio dessas inter-
relagdes, um equipamento de destaca: o porto.

Haja vista que os custos de circulagdo de uma mercadoria se modificam
dependendo de como é feito seu transporte (HARVEY, 2006), a presenca de um porto
tecnoldgico se torna fundamental, ja que facilita a conexao entre espacos geograficos distantes
através de uma complexa organizacdo de fluxos e, consequentemente, viabiliza a dispersdo
produtiva pelo mundo (PEYRELONGUE, 2010). Assim, surge a demanda de modernizagédo
do transporte maritimo, trazendo novas solugdes altamente racionalizadas para 0 novo
contexto globalizado. A partir dos anos 1970, os portos precisavam desenvolver “novos
métodos de movimentacdo de cargas, equipamentos com sofisticacdo tecnoldgica, méo-de-
obra especializada e agilidade” (MONIE; VIDAL, 2006, p. 976) para se inserirem nessa nova
logistica mundial. Garantir a fluidez de mercadorias acaba sendo mais valioso do que a
producdo em si (SANTOS, 1997), resultando na reestruturacdo dos navios, no sentido de
aumentar sua velocidade e capacidade, de diminuir o custo do frete e de garantir maior
eficiéncia e velocidade possivel na atracacdo de navios e manuseio de mercadorias, esta
ultima facilitada pela adocdo dos contéineres no cotidiano do transporte maritimo
(PESSANHA, 2017).

Com a mudanca na escala de produgéo, no transporte e no consumo, e com a
modernizagdo e transformacdo desse elemento estruturante, ha a necessidade de uma area
retroportuéria cada vez maior. Assim, 0s portos mudam a forma com que se inserem no tecido
urbano. Houve, portanto, uma separacdo entre o porto e a cidade fisica, econémica e
gerencial, por isso muitos passaram a ser construidos em areas mais afastadas e menos densas,
que apresentam area ampla ideal para o seu funcionamento (MONIE; VASCONCELOS,
2012).

No Brasil, a atividade portuéria comeca a se afinar com as tendéncias mundiais
desde o sucesso da producdo cafeeira em S&o Paulo, que custeou diretamente sua

modernizacdo, juntamente com as ferrovias necessarias para sua distribuicdo. Mesmo com o
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posterior declinio do café nos anos 30, a intensificagdo da industrializacdo que Ihe deu lugar
manteve a modernizacdo ainda por um tempo. Logo em seguida, 0 pais passou por um
Regime Nacionalista, fechando-se para tudo que era externo e partindo de politicas de
desenvolvimento regional, como a SUDENE. Entretanto, com a redemocratizacdo no final da
década de 1980, h& uma nova ansia de abri-lo para o comércio exterior e aumentar sua
competitividade na rede global econdmica (MONIE, 2011).

E aprovada uma Reforma Portuéria, consolidada com a Lei n°® 8.630 de 1993,
baseada sobre o tripé: desestatizacdo — desregulamentacdo — descentralizacao, nos moldes das
tendéncias econémicas globais. “O objetivo ¢ a valorizagdo da fungdo comercial das
instalagbes portuarias num ambiente de livre mercado e de concorréncia interportos”
(MONIE, 2011, p. 11). Segundo Monié (2011), os portos foram no geral privatizados, sem
escapar da onda neoliberal que avancava hd pelo menos 20 anos no mundo. A maxima
estratégia utilizada para inserir esses portos na economia global é a sua transformacdo em
HUBSs, visando a concentracdo e redistribuicdo de fluxos de comércio internacional, servindo
principalmente aos megaportos estrangeiros e as multinacionais maritimas que fazem parte
dessa rede de circulacdo de capital e mercadoria. A insercdo nesse fluxo global provoca, como
nunca visto antes no Brasil, a dispersdo de fornecedores, produtores e consumidores, gragas as
aliancas estratégicas com agentes em varias escalas (MONIE; VIDAL, 2006).

Quando possivel, foram requalificados os portos existentes, entretanto, em alguns
casos, novos terminais portuarios foram construidos afastados das grandes areas urbanas,
onde havia alta rejeicdo da propria populacdo devido ao estigma de inseguranca devido ao
crescimento do trafego de estrangeiros que essa atividade atrai (LEITE; MONIE, 2014).

Além disso, a nova Constituicdo de 1988 viria a tornar 0 governo mais
descentralizado, implicando também na queda da oferta de recursos para 0s municipios, o que
estimulou, posteriormente, a busca das localidades por outras formas de geracdo de renda,
culminando na maior participacdo do setor privado em assuntos publicos (LENCIONI, 2017).
Aliés, essa competitividade ja nos é familiar, mais um indicio de que com a abertura para o
externo, abre-se também as portas para a entrada dos preceitos neoliberalistas.

Na verdade isso ndo € uma simples coincidéncia. Sanfelici (2013) explica isso ao
relacionar em sua tese que a abertura da America Latina para o neoliberalismo foi uma
consequéncia da politica do Fundo Monetario Internacional (FMI) que

[...] exigiu dos paises emaranhados na divida externa que tomassem medidas

draconianas de disciplina fiscal e monetaria, bem como implementassem programas
de reforma regulatéria e institucional visando a liberalizacdo do mercado financeiro,
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a abertura comercial e a reducéo das restri¢gdes ao investimento estrangeiro. (2013, p.
45)

Da mesma forma, o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) viria a
atuar no Ceara. Nada mais é do que um “Novo Imperialismo”, empurrando suas agendas
“sobre os outros arranjos e condi¢cdes institucionais, em geral em nome do bem estar
universal” (HARVEY, 2004, p.112).

A partir desse cenario de renovacdo da economia global e nacional, o Ceara
também ansiava por trilhar o caminho da modernizacdo. O coronelismo, fortemente presente
até entdo na politica cearense, passou a ser criticado pelo grupo de jovens empresarios
membros do Centro Industrial do Ceara, culminando no apoio a candidatura de Tasso
Jereissati como governador, sob o slogan “Governo de Mudangas” (TOFOLI, 2012). Todos os
governantes seguintes seguiram a mesma linha de gestdo de Tasso, até mesmo aqueles que
pertenciam a partidos de oposicéo.

O Governo de Mudancgas prometia transformar o setor publico num indutor de
investimentos, buscando oportunidades para o Ceara a partir dos eixos de atuacdo do turismo,
do agronegocio (ver ELIAS, 2016) e da indstria (ver PEREIRA JUNNIOR, 2011), de forma
muito semelhante as frentes de atuacdo do planejamento regional nordestino nos anos
anteriores. Além disso, eles defendiam o combate a corrupcdo coronelista; a austeridade
fiscal; a eficiéncia da maquina administrativa; a defesa da economia de mercado; e a defesa
do tripé Estado-Economia-Sociedade (GONDIM, 1995). Essas ultimas pretensGes se
relacionam diretamente com a falta de recursos federais, o que levou ao Ceard procurar
investimentos privados externos, reforcando as diretrizes neoliberalistas trazidas pela gestdo
de Tasso em diante, como por exemplo, por meio do Banco Mundial, que assim como o FMI,
é uma instituicdo internacional que prega um modelo aos paises periféricos.

[...] um modelo de gestdo publica terceirizada, & mercé de um corpo técnico privado,
que tem como um de seus principais objetivos estabelecer parcerias com a iniciativa
privada, agéncias autbnomas de investimento e formar mais eficientes de cobranca e

arrecadacdo — o que ndo significa implementar programas de justica fiscal.
(ARANTES, 2006, p. 74)

E inegavel que a vitéria desse grupo foi importante para a superacdo do
clientelismo patrimonialista (GONDIM, 1995). Um outro grande aspecto de sua gestao, foi a
criagdo de uma nova “cara” moderna para 0 Ceard, mirando no aumento de sua
competitividade econdmica. Aragdo e Dantas (2006) mostram como a atividade turistica se
destacou, perseguindo o lancamento do Estado como destino turistico para o Brasil e para 0

mundo, como uma “vitrine para a economia globalizada” (2006, p. 58). A propaganda



45

principal se baseava na mercantilizagdo da seca, transformando-a em produto com o “Seguro
Sol”®, Além disso, houve a criagdo de uma monumentalidade para Fortaleza, por meio do
aeroporto, das usinas eolicas no Mucuripe, da arquitetura dos hotéis e das estradas, para
passar uma impressdo de progresso, desenvolvimento e estabilidade, pardmetros atrativos para
empreendedores.

Apesar do esforco de desassociar a imagem do Estado da pobreza, da seca e da
fome, e da busca por um imaginario de que no territorio cearense é bom de se investir, tais
acOes ndo foram suficientes para sediar uma refinaria de petréleo da Petrobras, prevista na
época pelo Governo Federal. No final, ela ndo se concretizou, mas, antes mesmo do desfecho,
0 Ceard saiu em desvantagem na disputa em relagcdo aos outros estados devido a falta de
infraestrutura capaz de recebé-la.

O principal porto da regido metropolitana na época era o do Mucuripe®, localizado
no litoral leste fortalezense. Como um dos elementos principais para garantir a
competitividade das cidades, esse porto estava ultrapassado segundo os parédmetros da
navegacdo internacional. Foram feitos estudos para avaliar a possibilidade de expandir sua
area retroportuaria a leste, porém a densa ocupac¢do nas proximidades do porto e o
parcelamento do solo na Praia do Futuro tornariam a questdo fundiaria dificil de ser resolvida
(RODRIGUES; DE SOUSA FILHO, 2007). Além disso, o padrdo dos navios internacionais
comecava a exigir calados muito profundos, condicdo que o Porto do Mucuripe néo
apresentava naturalmente®®.

Apbs o estudo das cartas nauticas do litoral cearense e a verificacdo dos dados por
navios hidrograficos, foram cogitadas as localidades Pecém, Camocim, Paracuru, Icapui e
Fortim para a construcdo de um novo porto, seguindo a tendéncia mundial de afastamento
dessa atividade das &reas urbanizadas. A primeira foi escolhida devido ao seu calado
profundo, sua localizagdo estratégica e excelentes condi¢des fisicas (RODRIGUES; DE
SOUSA FILHO, 2007).

A partir disso, percebeu-se um trabalho continuo por parte dos governantes
cearenses para tornar possivel ndo sé o porto, mas também um complexo industrial, tendo

como industrias de base a Companhia Siderurgica do Pecém (CSP), a Usina Termelétrica

8 O Governo do Ceara garante ao visitante que havera sol o ano inteiro, sem atrapalhar o seu proveito das praias
e belezas naturais litoraneas (ARAGAO, DANTAS, 2006).

° O Porto do Mucuripe foi inaugurado em 1953 na enseada do Mucuripe, em Fortaleza. Atualmente ele é gerido
pela Companhia Docas do Ceara.

100 calado do Porto do Mucuripe € de 11 a 14m, enquanto o do Pecém é de 18m (LABTRANS, 2010).
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Energia Pecém (UTE), e a refinaria, que viria pela Petrobrads. Apesar dessas industrias néo
seguirem os mesmos padrdes da década de 1960 por conta do avango tecnolégico industrial e
das novas formas que o Governo de Mudancas tinha para gerir o Ceara, remetem-se ao sonho
de Virgilio Tavora em contradicdo a histérica disputa de poder entre o coronelismo e o
Governo de Mudancgas.
A siderdrgica é um sonho antigo do povo cearense, que vem desde a época de
Virgilio Tavora, onde se comegou a falar em um equipamento como este, que hoje
podemos ver em atividade, materializando aquilo que sempre almejamos. Assim,
quero deixar meu reconhecimento aos governadores Virgilio Tavora, que idealizou
tudo isso; Tasso Jereissati, que iniciou toda a infraestrutura do Porto do Pecém; Ciro
Gomes, que teve o impeto de trabalhar em cima daquilo que o Ceara necessitava,
Cid Gomes, que acolheu este gigantesco empreendimento chamado CSP; e Camilo
Santana, que negocia o futuro do nosso Estado atualmente, superando as
dificuldades do momento e usando suas "méos de Midas" para transformar esta
nossa terra abencoada em riqueza para o seu povo - Beto Studart, diretor da FIEC,

em entrevista para o Diario do Nordeste. (DIARIO DO NORDESTE ONLINE,
2016)

Esse megaprojeto se encaixaria no eixo industrial do tripé de acdo do grupo
politico, entrando também no do agronegdcio, ja que o porto faz o escoamento de frutas para
0 exterior.

Em 1995, iniciou-se os estudos para implantacdo do CIPP, porém, trés anos antes,
o levantamento de familias para desapropriacdo ja estava sendo realizado!!. Em 2002, o
Terminal Portuério seria inaugurado com o apoio dos programas nacionais “Brasil em Ac¢do” e
“Avanca Brasil”. Em 2007, o complexo teve um novo impulso: apés ter sua licenca ambiental
renovada com o Plano Zona Costeira, 0 Programa de Aceleracdo de Crescimento — PAC
liberou mais verba para investimento em infraestrutura e para a instalacdo de uma refinaria na
area (ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DO ESTADO DO CEARA; CONSELHO DE ALTOS
ESTUDOS E ASSUNTOS ESTRATEGICOS; SANTANA, 2013), que até hoje ainda no foi
consolidada. Desde entdo, o CIPP recebeu investimentos na ordem dos bilhdes de reais e é
prioridade para o Governo do Estado, recebendo metade do investimento de todo o Ceara (O
POVO ONLINE, 2018b).

Com o CIPP, h4 uma preocupagdo maior em construir um complexo altamente
eficiente, moderno e competitivo, perseguindo os padrdes mundiais de qualidade no
transporte maritimo. O Governo do Ceara defende ferrenhamente suas vantagens locais, como

a localizagéo privilegiada e acessivel para a Europa e os Estados Unidos e a alta sinergia entre

1 Informacdo cedida pela familia reassentada na Parada, Laiane e Mauro, em entrevista realizada em
24/08/2018.
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0s agentes privados e publicos, resultando em um contexto favoravel a inovagdo, semelhante a
estratégia do “entorno inovador” descrita por Roura (1995). Hoje, o investidor que procura
SGA se depara com uma série de facilidades, como incentivos fiscais e uma Zona de
Processamento de Exportacdes (ZPE). Esse é o reflexo do governo local se armando do
discurso da cidade como negocio passivel de lucro, justamente devido a ascensdo do sistema
capitalista neoliberal; ao enfraquecimento do planejamento territorial e regional; e a falta de
verba destinada aos municipios com a redemocratizacdo. Essa busca desenfreada por capital
externo como forma de geracdo de desenvolvimento econdmico, renda e empregos tornou-se
prioridade das autoridades locais, antes mesmo da questéo social.

Hoje, o CIPP estende sua area de influéncia aos municipios vizinhos devido a
perspectiva de geracdo de empregos; a RMF, como um todo, por redirecionar seus vetores de
desenvolvimento; e aos limites estaduais, ao facilitar a movimentacdo de mercadoria para boa
parte do pais (ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DO ESTADO DO CEARA; CONSELHO DE
ALTOS ESTUDOS E ASSUNTOS ESTRATEGICOS; SANTANA, 2013), além de sua

gradual internacionalizacdo. O proximo item abordara essas questdes.

2.3 A relevancia do CIPP num contexto multiescalar

A legitimacdo do megaprojeto para a populacdo cearense se pauta principalmente
no crescimento econdémico e na geracdo de empregos, justificando seus investimentos e
esforcos massivos na concretizacdo do complexo. Esse convencimento da populacdo de que
determinada agdo objetiva um bem maior da comunidade é comum nas a¢des do Estado,
criando um ideal geral ilusério, tornando dominante os interesses da classe dirigente,
identificada desde Marx (HARVEY, 2006). De fato, o CIPP criou uma quantidade grande de
novos postos de trabalho, atingindo a marca de 23 mil empregos até 2017 (O POVO
ONLINE, 2018a). Esse crescimento contagiou ndo sé o perimetro do complexo, mas também
0 restante dos municipios, quando percebemos que Caucaia teve um aumento no nimero de
indUstrias de transformacdo de 1995 a 2017 de 78 para 473, enquanto SGA, no mesmo
periodo, passou de 7 para 49, de acordo com dados do CNAE.

Entretanto, sob a perspectiva do empreendedorismo urbano discutido no item
anterior, o CIPP e seu entorno sdo amplamente retratados para investidores externos como um
empreitada de sucesso e excelente local para se investir, com possibilidade de crescimento
continuo, capaz de trazer riquezas para a populacdo de SGA, de Caucaia e do Ceard (DE
MENESES; DE BRITO, 2018) (figura 5). Na propaganda institucional, palavras como
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investimento, empreendedorismo, competitividade, inteligéncia econémica, sustentabilidade,
agilidade e desburocratizagdo sao comuns.

Ao mesmo tempo em que ha um esforgo de entrar em sintonia com as tendéncias
globais tecnologicas e de logistica, suas particularidades locais sdo destacadas para atracéo de
investidores. “Ceara — a esquina do atlantico” é o slogan da gestdo de Camilo Santana, atual
governador, destacando principalmente as vantagens locacionais do Estado, mais proximo da
Ameérica do Norte, Europa e do Canal do Panama do que o Sudeste brasileiro (Figura 6), o

2

que indicaria um potencial cearense de “centro de conexdes com o mundo”.

Figura 5 — Propaganda do Governo do Estado do Ceara sobre o Pecém.

AR CERTO PARA O SEUNEGOCIO
GANI-IAR AINDA MAIS ESCALA GLOBAL.

Fonte: Video Institucional da Ceardportos disponivel em seu canal do Youtube (2017). Disponivel em:
https://www.youtube.com/watch?v=4C4c1PpFOSY. Acesso em: 08 nov. 2018.

Desde o inicio de seu funcionamento, o Porto ja foi expandido até mais que o
dobro de sua area original, acompanhando o persistente aumento de suas movimentacdes de

mercadoria conteinerizada.

Em janeiro deste ano [2018] o Porto do Pecém movimentou 1,4 milhdo de tonelada,
marca 8% acima do mesmo periodo de 2017. O ano passado foi 0 melhor da historia
do Porto, que fechou 2017 com crescimento na movimentacdo de cargas de 41%,
equivalente ao faturamento bruto da ordem de R$ 144 milhdes e um crescimento
financeiro de 62,2% em relag&o ao de 2016. (CEARAPORTOS, 2018a)

Em janeiro [de 2019] a movimentagdo do Porto do Pecém foi 3% maior que o
mesmo periodo do ano anterior, totalizando 1,5 milhdo de toneladas. Segundo
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presidente do Complexo Industrial e Portuario do Pecém (CIPP), Danilo Serpa, esse
foi o melhor resultado de janeiro dos ultimos cinco anos. ‘2019 serd um marco na
histéria do CIPP. O crescimento nas movimentaces fortalece a capacidade que
temos para nos tornarmos um dos principais portais de entrada e saida de
mercadorias para as regides Norte e¢ Nordeste do Pais’, diz. O embarque de
mercadorias apresentou um incremento de 22%, quando comparado ao mesmo
periodo de 2018, somando 429.373 toneladas. (GOVERNO DO ESTADO DO
CEARA, 2019)

Em 2017, as suas principais movimentacdes foram:

Na navegacdo de longo curso, 0s principais destaques na importacdo foram o carvéao
mineral (3.293.211 t), gas natural (544.737 t), produtos siderdrgicos (170.841 t),
pedras calcérias (55.032 t), coque de petréleo (50.132 t), etc. Nas exportacdes, as
notoriedades ficaram por conta das movimentacdes de placas de ago (1.621.508 t),
gas natural (121.511 t), plasticos e suas obras (50.527 t), frutas (49.044 t), agua de
coco (32.163 t), granito (13.500 t), calcados (8.876 t). (CEARAPORTOS, 2017a)

Figura 6 — Distancia do Porto do Pecém para outros portos no mundo
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Fonte: Sintese Comunicagdo (2015, p. 2).

Esse crescimento anual se da em parte devido as parcerias internacionais do CIPP
(Figura 7), atraindo cada vez mais os olhares de investidores do Brasil e do mundo. De fato,
as parcerias com diferentes agentes relevantes sdo fundamentais para o funcionamento da
estrutura da rede global de portos, possibilitando a sua formacdo e manutencéo
(PEYRELONGUE, 2010).
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No Porto do Pecém, a mais recente delas foi o acordo fechado com a
administradora do Porto de Roterdd (Port of Rotterdam International- PoRint), que deve
assumir a administracdo do Porto do Pecém. O Porto de Roterdd é o maior da Europa e um
dos maiores HUB ports mundiais, ou seja, porto que concentra mercadoria de diferentes locais
do mundo para sua posterior redistribuicdo (PEYRELONGUE, 2010). Por meio da
cooperagdo com outros portos do mundo*?, a PoRint criou uma solida rede logistica de
transporte maritimo de cargas, colocando a Holanda em vantagem competitiva no mercado.
Um elemento decisivo para firmar esse acordo, foi a criagdo da ZPE, a primeira do Brasil, que
se prop0Os a oferecer as industrias exportadoras regimes tributarios e cambiais diferenciados
(GOVERNO DE SAO GONCALO DO AMARANTE, 2010). Apenas o acordo de
investimento foi assinado, jA que o contrato final ainda estd sendo deliberado, mas as
vantagens para o porto e para o Ceard ja sao amplamente especuladas, dentre elas a
dinamizagdo das operacdes portudrias; a reducdo dos entraves e burocracias; 0 aumento da
movimentacao de cargas; a maior competitividade na negociacdo comercial com a Holanda; o
investimento de cerca de 75 milhdes de euros; além da detencdo de 30% das a¢des do porto
(O POVO ONLINE, 2018b).

Figura 7 - Conexdes comerciais do Porto do Pecém
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Fonte: Mapa elaborado pela a autora com base nas informagdes de Ceardportos (2017b) e Diario do Nordeste
(2017).

12 Kuala Tanjung, Indonesia; Port of Sohar, Oma; Porto Central, Brasil sdo alguns exemplos.
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Outras parcerias importantes a nivel internacional sdo com a dinamarquesa
Maersk Lines e a alemd Hamburg Sud, empresas responsaveis pelo transporte maritimo
internacional de contéineres. A linha que mais recentemente comegou a operar no porto foi a
ACS5, que conecta o Ceara a Asia via Canal do Panama.

Junto a essa busca por cooperagdes internacionais, hd um esfor¢o de transformar o
Porto do Pecém em um HUB. A AC5 ja seria 0 primeiro passo para atingir esse objetivo, ja
que os contéineres vindos da Asia através dela sdo de transbordo, ou seja, passam a ser
distribuidos para outros pontos do globo (DIARIO DO NORDESTE ONLINE, 2018).

A “Trinca dos HUBs”? ¢ hoje uma das principais frentes de atuagio do Governo
do Ceara, no sentindo de concentrar e integrar servicos nos eixos da tecnologia da
comunicacdo, transporte aéreo e portuario, relacionados as correspondentes parcerias
internacionais com Angola Cables!4, Fraport® e PoRInt.

Através dos projetos vinculados & trinca, busca-se remover as barreiras nos
transportes e na comunicacdo, dinamizando o processo logistico de passageiros,
cargas e informagdes. Os trés HUBs possuem, como caracteristica em comum, a
participacdo de agentes estrangeiros que ‘abrirdo as portas do Ceara para 0 mundo',

como afirma o governador Camilo Santana. (DE MENESES; DE BRITO, 2018, p.
9183)

Essas parcerias transparecem mais seguranga para novos investidores, abrindo
possibilidades para novas colaboracdes'®. O HUB aéreo, correspondente a concessio do
Aeroporto Pinto Martins a empresa Fraport, além de servir ao turismo, se destaca na sua
relacdo de beneficiamento direto com o eixo portuario, pois, ao trazer parcerias francesas (Air
France) e holandesas (KLM), abre portas para investidores desses respectivos paises atuarem
no CIPP (CEARAPORTOS, 2018b).

A “Trinca dos HUBS” é uma estratégia coerente com o0s esforcos das ultimas
gestdes do Governo do Ceard em abrir o Estado para investidores internacionais, seja por
meio do turismo, seja por meio da industria. Entretanto, é preciso questionar a tendéncia que
as localidades periféricas, inclusive da América Latina, tém de idealizar a qualquer custo
projetos de HUB ports sem possuir producéo relevante quando, por defini¢do, o HUB implica
a movimentacdo de grandes fluxos de mercadoria (PEYRELONGUE, 2010). No entanto, ndo

13 J4 existe também a previsdo de um 4° HUB por parte do Governo do Cearé, o da satde.

14 Empresa global que trabalha com cabos de fibra dtica.

15 Empresa alema que conquistou a concessdo do Aeroporto de Fortaleza pelos proximos 30 anos por intermédio
de uma licitacdo internacional feita pelo Governo Federal.

16 De acordo com Luciano Cavalcante, fundador da Luciano Cavalcante Imoveis, em entrevista para o LEHAB
dia 05/05/2017.
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se encaixa no escopo desta pesquisa a discussdo da relevancia do Terminal Portuério do
Pecém como HUB no cenério nacional.

De qualquer forma, o Pecém sem ddvida tem uma expressao na economia
brasileira, um exemplo disso € a sua hinterlandia, que se estende até quase o pais todo®’
(AZENHA; PEQUENO, 2016). Ultimamente, a cabotagem tem tido uma grande participacdo
nisso, aumentando 70% da movimentacdo de carga entre 0s demais portos brasileiros em
2018, se comparado a 2017. Esse aumento se deu, principalmente, por conta do aumento
tarifario do transporte rodoviario pds Greve dos Caminhoneiros no mesmo ano (DIARIO DO
NORDESTE ONLINE, 2019).

Entretanto, o Nordeste ainda é a regido mais contemplada pela atividade, por
exemplo, pois produtores de algoddo da Bahia e fruticultores de varios pontos da regido
procuram fazer suas movimentacGes pelo porto cearense devido as suas vantagens locacionais
(Figura 8). Por outro lado, suas atividades ndo entram em conflito com outros grandes portos
mais antigos da regido (Suape-PE e Salvador-BA), por transportarem cargas diferentes entre
si (RODRIGUES; ALVES, 2011).

Figura 8 — Exportacédo de frutas pelo Terminal Portuario do Pecém até dezembro de 2017.
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Vale ressaltar que o Terminal Portuario do Pecém ainda é uma estrutura

Fonte: Cearaportos (2017h).

relativamente nova e em fase de consolidagcdo ao compararmos com outros portos, como o do
Suape, pertencente a um complexo semelhante ao cearense; e com o Porto Central, outro
ponto na rede logistica da PoRint (Tabela 1). Consequentemente, ainda ha obstaculos

competitivos que coloca a empreitada cearense em desvantagem, como € o caso das taxas de

17 Com excecéo do Acre, Roraima e Mato Grosso do Sul.
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frete ainda mais altas que a média’®. No entanto, o Porto do Pecém se apresenta em boas
colocagBes no ranking portuario de exportagdes em determinados produtos®® e se destaca com
sua taxa de crescimento anual altissima em relacdo aos outros, sustentando a promessa de que

ainda ha muito para se desenvolver na area.

Tabela 1 - Comparacdo entre os portos do Pecém, Suape e Porto Central

Porto do Pecém Porto do Suape Porto Central

Localizagéo SGA-CE Suape — PE Presidente
Kennedy - ES
13,337 ha 13 ha 2.000 ha
Movimentacao de cargas em 1,4 milh&o de 23,8 milhGes de | 106,54 milhdes
2017 toneladas toneladas de toneladas
Taxa de crescimento em 2017 41% 4,7% 8,3%
em relagdo ao ano anterior

Fonte: Tabela sistematizado pela a autora com base nas péginas oficiais dos Portos do Suape, disponivel em
http://www.suape.pe.gov.br/pt/; Porto Central, disponivel em http://www.portocentral.com.br/pb/; e da CIPP S.A
(Pecém), disponivel em http://www.cearaportos.ce.gov.br/. Acesso em 19 jun. 2019.

Monié e Vidal (2006) afirmam que o Brasil participa efetivamente em apenas 1%
da economia mundial, e que, por conta disso, 0s portos brasileiros que estiverem dentro da
rede maritima internacional servirdo apenas como um ponto de apoio e de redistribuicdo (em
outras palavras, HUB) para uma logistica quase que exclusivamente global, trazendo poucos
beneficios a populacéo local.

Os investimentos sdo consideraveis, as tecnologias de manuseio das cargas
restringem a criacdo de empregos, as interacbes com o local de implantacdo séo
também limitadas, pois a fun¢do maior da plataforma portuéria reside na sua

capacidade de redistribuir imediatamente os fluxos que para ela convergem.
(MONIE; VIDAL, 2006, p. 976)

Dentre as industrias que estdo em SGA e Caucaia, é perceptivel o escoamento de
maior parte do capital produzido para fora, como é o caso da CSP que exporta placas de ago
que serdo tratadas em pelo menos outros 8 paises (CEARAPORTOS, 2017b), sendo
transformadas em produtos mais sofisticados. Isso escancara a divisdo internacional do
trabalho na qual a regido ja se inseria de uma forma ou de outra, haja vista que até o menor

dos lugares ndo escapa dos centros de decisbes mais longingquos, pois integra essa divisdo

18 “Atualmente, as empresas pagam cerca de US$ 1.000,00 a mais no equipamento cearense em comparagio com
o paulistano” (DIARIO DO NORDESTE ONLINE, 2018)

19 Nas trés categorias de exportacGes de frutas, cascas de citricos e de meldes; ferro Fundido, ferro e aco;
combustiveis minerais, 6leos minerais e produtos de sua destilacdo, matérias betuminosas e ceras minerais
ficaram em 3° lugar (CEARAPORTOS, 2017b).
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ainda que seja apenas por meio do consumo (SANTOS, 1985). Portanto, 0s municipios
escalaram ascendentemente na hierarquia mundial e hoje se encontram no papel de
produtores, mesmo que isso ndo necessariamente se traduza em criacao de riqueza para quem
realmente precisa.

Essa contradicdo ndo acontece somente no CIPP, é na verdade um reflexo da
sociedade brasileira que sofre com o dilema da modernizacéao periférica, como Candido Malta

Campos afirma a seguir:

No Brasil, a probleméatica da moderniza¢do relaciona-se, antes de tudo, com seu
reverso, ou seja, o0 "atraso". O pais se insere no mundo moderno, mas em posi¢do
dependente e secundaria. Nosso processo modernizador esbarra, assim, em um
paradoxo: consolidar a participacdo brasileira na hierarquia global que define os
atributos da modernidade equivale a reafirmar esse status 'atrasado’ e a propria
dependéncia. (CAMPOS, 2002 p 27)

Ao fim desse panorama, o CIPP se mostra como um elemento articulador de
diversas dindmicas econémicas que se rebatem no plano espacial, social e ambiental. O
préximo item discorre sobre 0s agentes que estdo por tras desses processos e como se da as
interacOes entre eles, considerando que suas a¢cdes tem impactos diferentes, ja que existe uma
hierarquia e relacbes de dominéncia e subserviéncia em diferentes graus (GELLERT;
LYNCH, 2003). O destaque maior sera dado aqueles que se relacionam com a transformacéo

do espaco entre SGA e Caucaia, reacdo indireta ao crescimento econdmico trazido pelo CIPP.

2.4 Os agentes envolvidos nas transformacdes territoriais e socioeconémicas

desencadeadas pelo complexo

Segundo Corréa, a producdo do espaco é o resultado da acdo de agentes sociais
“dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais proprias, portadores de contradi¢cdes e
geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros segmentos da sociedade” (2017, p. 43).
Como elementos tdo importantes para a compreensdo do contexto em que o CIPP se insere
atualmente, os agentes relacionados com as dinamicas socioecondmicas e imobiliarias serdo
resgatados daqui em diante. Para facilitar compreensdo da articulagdo entre eles, serdo
adotadas as esferas de pertencimento de agentes definidas por Leite e Monié (2014), sendo

elas:

a. A esfera decisoria: responsavel pela promocéo dos projetos, financiamento e
execucéo;
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b. A esfera da legitimacdo: com papel de producdo de um discurso legitimador e
comunicagéo;

c. Esfera da contestacdo: A oposicéo.

Ja na primeira esfera, temos a presenca fundamental das diferentes gestdes do
Governo do Ceara. Desde a década de 1990, seguiram os passos do Governo de Mudangas,
levando adiante a missao de desenvolver o estado sobre o tripé do Turismo, da Agropecuaria e
da Industria, assim se comprometendo em concretizar esse megaprojeto e suas infraestruturas
de apoio. Como descrito no item anterior, o0 CIPP tem crescido em ritmo acelerado nos
ultimos tempos e o grande motivo disso foi a incansavel busca por parte do poder publico a
nivel estadual por parcerias internacionais e da eficiente organizacao da CIPP S.A. Apesar das
parcerias ja fechadas atualmente, esse movimento continua sem interrup¢fes de acordo com
noticias de jornal sobre as tentativas de negociac6es entre o governador Camilo Santana com
paises como Noruega, Australia e Paises Arabes.

Muitos dos agentes industriais que atuam na regido vem de fora, geralmente
intermediados por empresas nacionais que facilitam sua entrada no mercado brasileiro. A CSP,
por exemplo, nasceu da joint venture entre a multinacional Vale com as sul coreanas Posco e
Dongkuk, que possuem longa tradicdo na construcdo de siderudrgicas e na manipulacdo do ago.
Ja as termelétricas Energia Pecém e UTE Pecém Il sdo fruto da parceria entre a portuguesa
EDP com a antiga MPX?°. Com os pilares do CIPP edificados sobre parcerias internacionais,
abriu-se ainda mais as portas para que mais investimentos externos se instalassem no
complexo, totalizando hoje pelo menos 25% das empresas estrangeiras ou com capital
estrangeiro em porcentagem relevante (figura 9). Se entrarmos na questdo de que houveram
diversas empresas subcontratadas para a construcdo da CSP e UTE, vemos a participacédo de
agentes mundiais estender-se ainda mais, abarcando paises como Japéo e Finlandia (TELES,
2015). Esse interesse de capital estrangeiro em areas como o Pecém se relaciona com uma
dependéncia que historicamente a America Latina tem do capital internacional, que por sua
vez busca expansdo geografica, como discutido anteriormente (RIBEIRO, 2017).

O curioso é que o Ceara ndo produz a matéria prima manipulada pelos grandes
carros-chefes do complexo, sendo o ferro e aco brutos importados do Paré e de Mina Gerais.
Isso ocorre igualmente com o carvao, exportado da Colémbia de uma mina pertencente ao

mesmo grupo responsavel pela MPX. Em teoria, indUstrias pesadas desse género deveriam

20 Atualmente a empresa teve seu nome alterado para ENEVA, e se mantém com capital nacional e alemao.
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estar localizadas proximas da fonte de matéria prima para baratear os custos da producéo.
Contudo, observa-se que esta decisdo é também politica, j& que as industrias sdo vistas como
pivd de desenvolvimento, e os locais onde serdo implantadas s@o escolhidos a dedo, sendo
analisado quais deles devem ser dinamizados prioritariamente. A garantia de incentivos e
formas de promover a rendncia fiscal de forma mais flexivel é o que viabiliza a producéo
nesses casos (SANTOS, 2015).

Figura 9 — Origens do capital aplicado nas industrias do CIPP

ORIGENS DO CAPITAL DAS
INDUSTRIAS DO CIPP

sem escala

Coréia do Sul

Fonte: Mapa produzido pela a autora com base nas informacdes do jornal O Povo online (2018a).

Ocasionalmente, os agentes econdmicos entram em conflito com o Estado, apesar
dos esforgos do Ultimo em viabilizar um cenario favoravel para o desenvolvimento de uma
economia de mercado. Esperava-se que o Terminal Portuario do Pecém recebesse a tancagem
de combustiveis que até entdo é feita pelo Porto do Mucuripe. De acordo com o Governo do
Ceard, no novo porto ha disponivel mais espago para um numero maior de tanques, 0 que
aumentaria a capacidade de armazenamento e, consequentemente, diminuiria 0 preco de
venda da mercadoria. Além disso, esta nova area estaria mais protegida de incéndios, tendo
em vista que o Mucuripe se insere num aglomerado urbano adensado. O mercado imobiliario
seria outro agente que se beneficiaria dessa transferéncia, ja que, aliada a saida das indudstrias
de beneficiamento de trigo presentes na area, seriam liberados cerca de 100ha em terras no
bairro do Mucuripe, Ultima area da Beira-mar passivel de exploragdo na capital, e por isso 0
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metro quadrado mais caro de Fortaleza®. Essa possibilidade € ilustrada pelo préprio Plano
Fortaleza 2040, elaborado pela gestdo do Prefeito Roberto Claudio, que mostra a area de
tancagem sendo substituida por prédios aparentemente de alto padrdo (entre 90 a 130m?)
(figura 10) (HOLANDA,; PINHEIRO, 2018).

Figura 10 - Plano especifico do Mucuripe - Fortaleza 2040.

FORTALEZA 2040

PARQUE DO FAROL
VELHO

Fonte: Holanda, Pinheiro (2018), extraido diretamente do Plano Fortaleza 2040 v3.1, p. 95, de 2016.

Entretanto, a autoridade portuaria Docas do Ceard, gestora do porto de Fortaleza,
e as empresas responsaveis pela tancagem Lubnor, Raizen, Ipiranga e SP Combustiveis ndo
tém interesse nessa transferéncia, devido a alegada imposi¢do do Estado, sem consulta prévia
ou estudo de viabilidade técnica; a inseguranca das distribuidoras, sem saber se 0s contratos
permanecerao 0s mesmos e se havera prejuizos; e a falta de alternativas para o0 Mucuripe, que
sem a tancagem néo tera como se sustentar (OAB - CEARA, 2016). Todo esse conflito gerou
um atraso do procedimento, que ja vem sendo discutido ha mais de 2 anos.

Sobre a gestdo do CIPP, era a Secretaria de Infraestrutura (SEINFRA) responsavel

pela antiga Cearaportos, criada pela Lei n® 12.536/95. Em agosto de 2017, com a mensagem

2l R$ 7.206,00 de acordo com a pesquisa da VivaReal realizada em 2017. Disponivel em:
http://g1.globo.com/ceara/noticia/2017/01/mucuripe-meireles-e-guararapes-tem-m-mais-caro-de-fortaleza-veja-
top-10.html. Acesso em: 09 nov. 2018.
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n°® 8163/2017, ela passou a ser chamada de CIPP S.A e teve suas atribuicdes ampliadas:
passou a gerir todo o complexo, ndo se limitando ao porto, resultando num gerenciamento
mais integrado; e passou a responder ndo mais a SEINFRA, mas a Secretaria de
Desenvolvimento Econdmico (SDE) (GOVERNO DO ESTADO DO CEARA, 2017). Essa
mudanga claramente indica uma nova postura de encarar o CIPP prioritariamente como
oportunidade econémica. Outra secretaria chave em todos esses processos € a
Superintendéncia Estadual do Meio Ambiente (SEMACE), responsavel pela a aprovacéo dos
projetos e emissao do alvara das obras do megaprojeto e de alguns grandes empreendimentos
imobiliarios, muitas vezes em parceria com a FUNAI e o IBAMA. Essas instituicGes federais
precisaram intervir nas aprovagdes de projetos que trariam muitos impactos para a populacéo
indigena local e para sistemas ambientais que ndo se limitam a escala do municipio.

Percebe-se, entdo, que a esfera publica estadual tem papel fundamental na
articulacdo dos agentes como um todo e nas parcerias realizadas com agentes econdmicos,
sendo fundamental para o crescimento da relevancia do Terminal Portuario e da zona
industrial. Mesmo assumindo uma postura neoliberal de valoriza¢do dos agentes privados, ja
que a CIPP S.A. é uma sociedade mista, o Estado ndo chega a ter seu papel efetivamente
reduzido ao minimo, como foi discutido no item 1.2.

A implantacdo de uma ZPE é um exemplo claro de como a atuacdo do Estado é
importante para facilitar a entrada das empresas estrangeiras. Existe um lado negativo pouco
aparente, no qual os cofres pablicos ficam em posicdo de risco em relacdo a quantidade de
subsidios que serdo oferecidos para acabar com as restricGes cambiais e tarifarias. Além disso,
os produtos desenvolvidos I se direcionardo para a exportacdo, assim como 0 que acontece
na CSP, pouco incrementando a economia local, e os trabalhadores brasileiros contratados
podem sofrer injustica trabalhista devido a flexibilizacdo maior que a ZPE permite (EGLER,
2000). Ainda assim, ela é mostrada na midia como importante estratégia de atracdo de
investidores internacionais e sindnimo de crescimento econdmico, ou seja, ha um
beneficiamento dos agentes privados que ndo poderia acontecer sem a atuacdo do poder
publico.

Outro momento em que o Governo do Ceard se mostra fundamental para o
funcionamento do CIPP é o caso da escassez hidrica no Ceara, no qual, mesmo inserido
praticamente por completo na regido do semiarido, ha a garantia de abastecimento de agua
para as grandes industrias, buscando reforcar a mudancga da imagem da pobreza do Cearé para
o Brasil & fora. Para isto, foi planejado o Eix&o das Aguas: obra que visa 0 abastecimento da

RMF e do CIPP. Ele se conecta com o antigo projeto regional da Transposicdo do Rio Séo
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Francisco, que tem como objetivo direcionar a &gua de um dos maiores rios do pais para dois
novos eixos, sendo o Ceara um dos beneficiados. Essa obra é polémica e esta sofrendo muita
resisténcia pela Bahia, Alagoas e Sergipe (DA SILVA, 2009), estados por onde passa 0 corpo
d’agua originalmente. Grande parte das criticas decorre do fato do Ceara, por um lado, alegar
situacdo critica de estiagem, e por outro lado, permitir a captacdo de até 70 milhdes de litros
de &gua por dia do acude Castanhdo pelas termelétricas, suficiente para abastecer uma cidade
de 600 mil habitantes, equivalente a trés vezes a populacdo de Maracanau?? ou um quarto da
populacédo de Fortaleza. Aproveitamento de aguas de esgoto, dessalinizacdo da agua do mar,
perfuracdo de pocos por toda SGA e Caucaia e projetos de captacdo de agua do Lagamar do
Cauype e do Pecém sdo outras obras que visam resolver o problema da escassez, apesar de
que as duas ultimas sdo as mais polémicas, pois entram em conflito com as comunidades
locais.

A ferrovia Transnordestina € outra grande obra regional que busca atender ao
complexo (figura 11), pois ao conectar o Porto do Suape com o do Pecém, promete dobrar a
movimentacdo de minério de ferro, além do transporte de soja e de contéineres (O POVO
ONLINE, 2018b). Ja o projeto do Parque Eolico Off-shore Asa Branca I, no litoral oeste
cearense, terd sua energia distribuida para o Nordeste a partir do CIPP, reforcando a
importancia do complexo na regido como elemento estruturante (EPBR, 2018).

N&o apenas a regido nordestina, mas também a regido metropolitana ¢é afetada pela
influéncia do terminal portuario e pelo conjunto de industrias. Observa-se um processo de
metropolizacdo dos municipios circundantes ao CIPP antes mesmo do inicio de seu
funcionamento, quando vemos que em 1999, por exemplo, SGA passou a integrar a RMF
(Figura 12).

Em 2014, num momento de maior consolidagdo do complexo, mais uma vez os
limites da RMF s&o expandidos, agora em direcdo aos municipios circundantes a SGA; S&o
Luis do Curu, Paraipaba, Paracuru e Trairi, sobre a justificativa de que eles estariam em sua
area de influéncia direta e no futuro serdo ocupados como consequéncia de processos diretos
ao complexo (ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DO ESTADO DO CEARA; CONSELHO DE
ALTOS ESTUDOS E ASSUNTOS ESTRATEGICOS, 2011). De acordo com Lencioni
(2017), é comum que haja uma descontinuidade territorial de uma regido, contanto que haja
integracdo na dispersdo, a constituicdo de totalidade. Entretanto, os quatro municipios

22 De acordo com dados do jornal Tribuna do Ceara (2017).
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recentemente agregados ndo tém nenhuma continuidade da malha urbana com o entorno do
CIPP, muito menos integracdo. Apesar de trés deles possuirem populacdo em grandeza
semelhante a SGA, com excecdo de Sdo Luis do Curu, cuja estimativa para 2018 é na ordem
de apenas 13 mil pessoas?®, a principal atividade geradora de empregos em todos eles é, de

longe, a administragdo publica”.

Figura 11 — Conexdes ferroviarias do CIPP

G e o via Transnordestna . Treone CE

C==)F emovia Trananorgestag em P ropto
—

— Ca Fartvndeis Norsegte

w— o on Centro-stidotcs - FCA

Fonte: LABTRANS (2015, p. 29).

No final, esse movimento pela expansdo da RMF mostra-se, principalmente,

como uma questdo politica, tendo em vista o beneficiamento dessas prefeituras, ja que 0s

23 Segundo o Censo IBGE 2010.
24 De acordo com os Perfis Municipais elaborados em 2017 pelo IPECE.
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municipios que integram regides metropolitanas tém mais oportunidade de integrar politicas

publicas de interesse comum, além de receber recursos federais (PERIN; CAMARGO, 2016).

Figura 12 — Municipios da RMF por ano de admissao
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As prefeituras de SGA e Caucaia também tém um importante papel na atracdo de
investimentos, a medida que fornecem gradativamente a infraestrutura urbana bésica para 0s
centros urbanos proximos ao CIPP, estimulando a consolidacdo do tecido urbano e a vinda de
comércios e servicos que atendam as necessidades dos trabalhadores do complexo. A
divulgacdo do sucesso econémico do CIPP também é reforcada pelos prefeitos, criando até
guias de investimentos para estrangeiros. Apesar do discurso afinado, as prefeituras e o
Governo do Cearad ndo tém uma relacdo muito intima, assunto a ser aprofundado no capitulo
seguinte.

A atuacdo das prefeituras dos dois municipios tem uma outra atribuicdo notavel na
producdo do espaco urbano: a aprovacdo de projetos arquitetdnicos e urbanisticos e sua
regulamentacdo por meio dos Planos Diretores e outras normativas estaduais e federais. Por
isso, 0s agentes imobiliarios acompanham de perto o trabalho dos funcionarios de suas
secretarias de urbanismo e meio ambiente, submetendo os projetos em fases preliminares do
processo de incorporagéo e tendo suas obras vistoriadas em seguida.

A grande diversidade de atuacBes causa divergéncias naturais de interesses
politicos entre os diferentes grupos da esfera publica. Por exemplo, o distrito do Pecém deseja
se emancipar do restante de SGA, tendo em conta que é praticamente o CIPP que mantém o
restante do municipio®®. A ameaca de emancipacdo dividiu os proprios funcionarios da
prefeitura e fez com que SGA tentasse desconcentrar a atividade industrial pelo municipio,
sem sair prejudicado nesse conflito. Foram instituidos mais dois polos industriais proximos a
sede e ao distrito de Croata (Figura 13), o tltimo atrelado a empreendimentos imobiliarios de
grande porte. O primeiro deles é no Smart City Laguna, no qual o prefeito ofereceu as
mesmas vantagens e subsidios da ZPE em troca de uma &rea reservada para a atividade
industrial, bem localizada e com infraestrutura?®. No entanto, s6 estd funcionando, até o
momento, uma industria de pré-moldados da mesma empresa que incorporou e construiu o
empreendimento, utilizando sua producdo, inclusive, para a pavimentacdo das vias. O
segundo empreendimento fica no loteamento Violet Village, um dos mais simples e baratos da
regido, onde uma fabrica de beneficiamento de cera de carnalba ja& estd em fase de
implantacdo. Caso esses distritos industriais se estabelecam de fato, certamente eles serdo

novos elementos estruturadores do espaco em sua volta.

%5 Até o fechamento deste texto, o projeto de lei complementar (PLP) 137/15, que trata do assunto, estd em
aguardo para ser votado na Camara dos Deputados.
2% De acordo com corretor Marcelo da SG Empreendimentos em 23/02/19.
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Desde a vinda e consolidagdo do CIPP, a area visivelmente passou por uma grande
valorizacdo devido a expectativa de crescimento da regido e a geragdo de empregos que traria
uma significativa demanda habitacional. Assim, 0s agentes imobilidrios como construtoras,
incorporadoras e imobiliarias destacam-se como mais um grupo de agentes de carater
decisorio, que expande o perimetro urbano no entorno do CIPP. Foram eles que tornaram
possivel as novas tipologias de ocupacdo urbana em SGA e no noroeste de Caucaia,
caracterizadas por grandes loteamentos e condominios fechados.

O mercado imobiliario e o poder publico se uniram para legitimar a construgdo do
CIPP, de acordo com a segunda esfera de pertencimento de agentes. Claramente o papel do
Estado nesse processo ¢ mais forte, tendo como lema de que “o progresso ¢ bom”, ja que o
crescimento econémico € sinal de uma economia capitalista saudavel, independentemente das
consequéncias ambientais, humanas ou geograficas (HARVEY, 2006). No entanto, as
propagandas de marketing dos empreendimentos também reforcam essa legitimacdo na
esperanga de atrair mais investidores interessados na compra de lotes. A proliferacdo do
parcelamento do solo na area também pode ser encarada como um dos indicativos de que o
entorno do CIPP ¢ uma das “4reas que mais crescem no Brasil” ou “um dos melhores lugares
para se investir”’, manchetes de revistas como a Exame, Epoca, Folha de Sdo Paulo e The

Economist. Ou seja, é um beneficiamento direto para os dois grupos.

Figura 13 — Distritos industriais previstos para SGA.
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Chegamos entdo aos grupos de oposicao, que sdo contra a vinda de grandes portos
e complexos industriais por diversas motivacGes, geralmente compostos por ambientalistas,
pescadores, agricultores, comunidades quilombolas, indigenas e moradores locais
(tradicionais ou veranistas) (LEITE; MONIE, 2014). De fato, no meio de tantos agentes
poderosos e de forte influéncia, ha os mais frageis em SGA e Caucaia que sofrem com 0s
impactos da construcéo e funcionamento do CIPP e dos empreendimentos habitacionais. E a
populacdo tradicional da regido, que assume a esfera da contestacdo, caracterizada
principalmente por agricultores e pescadores, muitos deles indigenas.

E importante lembrar que se entende por populagio tradicional as comunidades
que apresentam um elevado grau de dependéncia de recursos naturais, construindo seu
particular modo de vida a partir deles, numa relacdo de conhecimento profundo de seus ciclos
naturais. A isso, soma-se a permanéncia no territorio por vérias geracoes; a formacgdo de uma
identidade cultural e de grupo pautada numa forte importancia de simbologias e mitos; e 0
fraco poder politico (DIEGUES, 2001).

O deslocamento de cursos d’agua, fauna, flora e de comunidades humanas ¢
intrinseco a construcdo de megaprojetos (GELLERT; LYNCH, 2003). N&o seria diferente com
o CIPP, que causou desapropriacdes realizadas pela SEINFRA e pelo Instituto do
Desenvolvimento Agrario do Ceara (IDACE), e tem sido uma questdo muito polémica desde a
década de 1990. Ao mesmo tempo em que ha interesse politico e econbmico no entorno do
CIPP, a esfera publica resta também o papel de fazer a intermediacdo com a populacéo
tradicional, por meio do apoio da Defensoria Publica da Unido e do Escritério de Direitos
Humanos e Assessoria Juridica popular Frei Tito de Alencar, vertentes do poder judiciério.
Entretanto, percebe-se claramente que as comunidades saem em desvantagem frente ao
desenvolvimentismo avassalador.

No primeiro ciclo de reassentamentos, as familias receberam indenizagGes e/ou
foram reassentadas®’ na Parada e nas proximidades do Siupé (especificamente Novo Torém e
Novo Tapuio) em SGA. Esse processo foi realizado em quatro etapas para abrir espaco para a
Siderdrgica e a Refinaria, o Gltimo cercado e vazio ainda hoje. Posteriormente, outras familias

viriam a ser desapropriadas por conta de outras obras de infraestrutura e logistica necessarias

27 Caso a propriedade da familia valesse mais do que 25 mil, ela receberia a indenizacdo e uma casa. Valendo
menos que isso, foi entregue apenas a indenizacdo em dinheiro. Pessoas que tivessem mais de um imovel nao
receberiam nada. Informacdes cedidas pela familia reassentada entrevistada em 24/08/2018.
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ao funcionamento do complexo, o que foi legitimado pelo Decreto Estadual N°. 28.883, de 18
de setembro de 2007. Este decreto viria a declarar uma &rea de 33.500ha, 2500 vezes maior
que a poligonal do CIPP, como de utilidade publica para fins de desapropriacdo (Figura 14),
que engloba a Taiba, o Pecém até os limites do Cumbuco, ultrapassando a BR-222 a sul.

Essas desapropriacdes sdo justificadas pela ideia de que os individuos tém que se
sacrificar por um bem comum, em favor do progresso, e que 0s eventuais impactos negativos
serdo mitigados (GELLERT; LYNCH, 2003). De fato, a populac¢éo no entorno do CIPP é no
geral muito pacifica®®, e inicialmente aceitou a instalacdo do complexo na espera de novas
oportunidades de emprego e melhorias na qualidade de vida. Entretanto, com o avancar dos
anos, 0s prejuizos a esse grupo foram se mostrando maiores do que o esperado, provocando
neles novos tipos de reacao.

A situacdo se revela ainda mais problematica por causa da profunda relacdo que a
populacdo local tem com a terra, ja que ela ndo é apenas o seu lar, mas também meio de
subsisténcia. Trabalhar na terra era, sobretudo, o Unico modo de vida daquelas familias.
Associado a isso, as desapropriacdes ainda causaram panico generalizado por causa da falta
de informacdo e falta da garantia de recebimento de uma nova casa (DE ALBUQUERQUE;
DE CARVALHO, 2001). Muitos receberam apenas uma indenizacdo que ja nao era suficiente
para a compra de um novo terreno na mesma area devido a valorizacdo causada pelo
complexo?®.

Essa populacdo tradicional ocupava aquelas terras hd muitos anos, num periodo
em que as familias sem casa simplesmente ocupavam as terras sem registro em cartorio. Sua
presenca naquelas terras nunca tinha sido contestada até a vinda do CIPP, quando surgiu um
interesse econdmico no seu entorno. No entanto, sua situacdo nédo era absolutamente ilegal,
como traz Rolnik (2015):

Em vérios casos, a maioria dos habitantes vive em sistemas de posse que podem ser
considerados para legais, semilegais ou quase legais, tolerados ou legitimados por

leis costumeiras ou pelo simples uso ou tradigdo, reconhecidos ou simplesmente
ignorados pelas autoridades. (2016, p.175)

28 De acordo com Evandro da SINTRAMONTI-CE em 24/08/2018.
29 De acordo com a familia reassentada, Mauro e Laiane, entrevistada em 24/08/2018.



Figura 14 — Poligonal da area de utilidade publica para fins de desapropriacéo.
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O conflito mais recente com a populacéo local se deu pela questdo da &gua, pois,
dentre diversas alternativas que o Governo do Estado elaborou para evitar a escassez do
recurso para as industrias, esta a retirada de agua do Lagamar do Cauipe e a perfuracdo de
pocos. A populacéo local esta unida contra essas obras por varios motivos.

Paulo Franca, lider comunitario e presidente da Associagdo do Planalto Cauipe, diz
que a populacdo solicitou, na 8% Vara da Justica Federal, embargos da obra no
Cauipe. ‘Nédo tem agua suficiente para tirar 200 litros por segundo do Lagamar, é
uma area de protecdo ambiental, ndo pode tirar nem pro nosso uso e querem tirar
para mandar as empresas. A tendéncia é a dgua do lagamar baixar, a (dgua) do mar

entrar e toda a regido ficar salinizada, ndo vamos ter nem mais agua para beber’,
afirma. (O POVO ONLINE, 2018b)

Além disso, a perfuragdo dos portos alarmou a populacdo diante da possibilidade
de haver mais desapropriacfes e de haver uma instalacdo de uma rede de abastecimento da
CAGECE, permitindo que o 6rgdo publico passasse a cobrar pelos seus servigos em areas que
ja tem acesso abundante a agua, por meio de pogos artesanais?.

Um agente menos 6bvio nesse processo de desapropriacfes e reassentamentos é o
mercado imobiliario. No caso da Parada, destino de 134 familias removidas na década de
1990, ja tinha sido loteada pela MF Empreendimentos, porém as vendas ndo estavam
deslanchando, muito provavelmente pela proximidade da CSP e da termelétrica UTE que
ainda ndo estavam em funcionamento. Ainda assim, o Governo do Ceara adquiriu esses lotes,
tirando a incorporadora do prejuizo e colocando as familias numa situacdo critica. Hoje, p6 de
carvao e minério de ferro se depositam diariamente sobre essas casas, causando aos
moradores graves problemas respiratérios e de pele. Por isso, o grupo luta para ser
reassentado novamente em uma area distante dos impactos ambientais causados pelo CIPP?°.

Percebe-se que essa alianca entre agentes publicos e privados também transparece
no caso do loteamento Cidade Cauype. O Governo também desapropriou casas a leste dos
limites do complexo, proximo ao Lagamar do Cauipe e pertencente a poligonal do Decreto n°
28.883, sem nenhuma explicacdo clara do porqué. Pouco tempo depois, 0 loteamento teve
suas obras iniciadas na mesma area. Esse empreendimento também teve conflitos com a
populacdo indigena Anacé, que se reconheceu como grupo apos as ameacas de remogéo de
suas terras ancestrais. Segundo o parecer técnico do Laboratério de Estudos em Movimentos
Etnicos — LEME (2012), na area do empreendimento estava inserida a poligonal de 8.510ha
de terras que pertenceriam a comunidade indigena. No entanto, o parecer técnico nédo foi
aceito e uma reserva foi entregue para o povo nas proximidades do Garrote, enquanto o

loteamento Cidade Cauype foi construido sem impecilhos?.
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Outro agente que estd diretamente relacionado ao mercado imobiliario s&o os
veranistas, proprietarios de casas de praia. Entre as décadas de 1960 e 1970 cresceu o
interesse da populacdo de alta renda fortalezense em adquirir lotes a beira-mar, fora da cidade,
iniciando a ocupacdo de segunda residéncia do litoral cearense (PEREIRA, 2012). O litoral
oeste teve entdo suas belezas naturais descobertas por esse grupo, e praias como do Icarai,
Tabuba, Cumbuco (Caucaia), Pecéem e Taiba (SGA) fizeram sucesso.

Com a industrializacao instituida, os usos do solo entram em conflito, apesar de o
Cumbuco ainda persistir como centralidade turistica, havendo inclusive uma multiplicacéo de
resorts na area. As praias de SGA lentamente perderam seu interesse turistico (Figura 15),
ainda que a praia da Taiba também continue tentando se manter por meio do esporte nautico.
Esse processo € mais visivel na praia do Pecém, em que as pousadas e casas de veraneio estao

sinalizadas com placas de aluguel ou venda.

Figura 15 — Pousada a venda na praia da Taiba.

Fonte: acervo da autora.

Por iss0, 0s veranistas e proprietarios de pousadas e pequenos hotéis poderiam se
encaixar na esfera da contestacdo, apesar de que, de certa forma, esse grupo ndo saiu
totalmente prejudicado, pois foi possivel por suas casas a disposi¢do dos trabalhadores do
CIPP que vieram de outros estados ou outros paises.

Esses estrangeiros geram uma discussao polémica. Milton Santos (1985) afirma
que a separacdo geografica entre investidor e 0 meio onde esta o investimento cria um

movimento de migracdo da médo de obra de confianca do investidor, pois ele precisa de
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alguma forma adquirir um maior controle sobre o funcionamento da industria. Devido a esse
fendmeno e a falta de trabalhadores qualificados na regido, foram contratados funcionérios de
todo o Brasil e do mundo para operar nas indastrias do complexo. Um dos casos mais
iconicos € o da CSP, de capital em parte sul coreano, que trouxe do outro lado do globo
trabalhadores que vieram ocupar o0 Cumbuco, local de melhor infraestrutura nas proximidades
da siderdrgica.
A chegada dos coreanos imprimiu marcas na paisagem, chamando atencdo dos
moradores locais pelos seus costumes: lingua, culinaria e comportamento. Esse fato
alterou o cotidiano do distrito com inser¢8o, na localidade, de conteudos, habitos e
costumes, diferentes daqueles verificados até entdo, haja vista que os turistas que

procuram o Cumbuco sdo em geral brasileiros e estrangeiros provenientes de paises
europeus. (TELES, 2015, p. 300)

L4, foi montada uma colbnia coreana (Figura 16) que aos poucos esta se
desarticulando com o fim das obras da siderurgica, apesar de que algumas familias desejam

continuar em Caucaia.

Figura 16 — Mercado sul-coreano no Cumbuco, exemplo de
apropriacdo da area pelo grupo.

W5

Fonte: acervo da autora.

No geral, os estrangeiros, nem sempre acompanhados de suas familias, trazem
consigo comportamentos estranhos ao local, anteriormente pacifico, como o comércio de
drogas e a prostituicdo, problemas inerentes a portos (ALBUQUERQUE, 2005). Mais uma
vez, a esfera pablica deve intervir com a criacdo de programas sociais que minimizem esses

impactos e insiram melhor a comunidade tradicional no mercado industrial que se formou
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com a vinda do complexo, como estéa previsto no planejamento tanto das prefeituras quanto do
Governo do Ceara nos planos que serdo apresentados no capitulo seguinte.
Ao fim desse panorama, percebemos que existem trés grandes grupos de agentes
que atuam no entorno do CIPP (Figura 17), coincidente ao que Carlos (2017) descreve a
sequir:
[...] o Estado, como aquele da dominacdo politica; o capital com suas estratégias
objetivando sua reproducdo continuada (e aqui nos referimos a fragdes do capital, o
industrial, o comercial e o financeiro e as suas articulagdes com os demais setores da
economia, como o0 mercado imobiliario); os sujeitos sociais que, em suas

necessidades e seus desejos vinculados a realizacdo da vida humana, tém o espaco
como condicdo, meio e produto de sua agdo. (CARLOS, 2017, p. 64)

Assim, conclui-se que, hierarquicamente, o Estado é o que tem a maior variedade
de relacbes com diferentes esferas governamentais e agentes, como protagonista ativo na
transformacdo do espaco e intermediador entre os demais envolvidos. Esse carater plural de
suas agdes ja tinha sido reconhecido por Corréa quando o autor explica que “O Estado
capitalista desempenha mdaltiplos papéis em relacdo a producdo do espaco. Essa
multiplicidade decorre do fato de o Estado constituir uma arena na qual diferentes interesses e
conflitos se enfrentam” (2017, p. 45). E isto é observado na pratica ao aprofundar-se no caso
do entorno do CIPP.

Dentre as diversas manifestacfes do capital, o imobiliario se mostra como outro
poderoso agente com grandioso poder de transformacao do espaco por meio da multiplicacéo
acelerada de empreendimentos habitacionais e turisticos nos dois municipios. O mercado e 0
Estado se sobrepdem de forma intensa sobre as populacGes tradicionais que, apesar de
mostrarem uma resiliéncia impressionante, muitas vezes ndo tém forca suficiente para
sobreviver ao “progresso”.

Ao finalmente aproximar-se do mercado imobiliario atuante no entorno do CIPP,
foco deste trabalho, as seguintes questfes surgem: Quem S0 0S agentes que constituem o
mercado imobiliario? Quais as suas relagdes entre si? Como 0s processos de incorporagao se

organizam? A proxima secdo tentara, portanto, respondé-las.
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Figura 17 — Diagrama sintese dos agentes que atuam no entorno do CIPP
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Fonte: Diagrama elaborado pela a autora.

2.4.1 A agéo dos agentes imobiliarios

Para identificar quem sdo os agentes imobiliarios em toda a sua diversidade de papéis,
foi importante a compreensdo de como se dad o0 processo de incorporacdo junto aos

representantes de incorporadoras atuantes na area (Figura 18). Inicialmente, h4 um estudo de



72

viabilidade e de mercado para verificar em qual area o investimento sera lucrativo. Em alguns
casos, o0 proprio dono do terreno oferece a empresa suas glebas, fazendo com que a
prospeccdo seja feita j& com um terreno em vista. Confirmada a “vocagdo” da terra, 0 projeto
urbanistico, arquitetdnico e de marketing sao elaborados concomitantemente, direcionando o
produto para determinado publico alvo. A aprovacdo do loteamento e dos projetos de
infraestrutura é realizada pelos 6rgdos municipais, e quando preciso, estaduais e federais,
sendo esta uma das fases mais demoradas, dependendo de sua complexidade, havendo casos
de duracio de até 6 anos®®. Outras instituiches estaduais se envolvem no processo de
aprovacdo de projetos, como as relacionadas & infraestrutura de abastecimento de &gua e
saneamento (CAGECE) e a de transportes (DNIT). Finalmente, os lotes ou unidades
imobilidrias sdo postas a venda antes mesmo do inicio das obras. Apds a entrega do
empreendimento, a incorporadora e seus clientes ainda partilhardo de uma intima relacéo, ja
que o financiamento comumente € gerido pela prépria empresa e pode ser dividido por mais
de 10 anos, dependendo da renda do cliente e da procura pelos lotes.

A partir desse esquema, 0 primeiro agente identificado é a incorporadora. No
entorno do CIPP, elas sdo de longa tradicdo no mercado e de portfdlio extenso, atuando na
RMF e no Ceard como um todo. Inclusive, € comum que uma Unica empresa esteja por tras de
todo ou pelo menos grande parte do processo de incorporacgao descrito acima.

Questiona-se, entdo, 0 porqué de pequenas empresas Nao terem expressdo no
entorno do CIPP. A representante da Flat Shop Imobiliaria®!, empresa tradicionalmente
atuante no Cumbuco, mas que também facilita a venda de lotes em SGA, explica que isso se
da principalmente pela resiliéncia necessaria, impossivel a pequenos grupos frente aos
desafios de um mercado altamente competitivo e atualmente em decadéncia. De fato, € de se
esperar que as incorporadoras atuantes na regido tenham um certo grau de solidez, tendo em
vista que o investimento para a construgdo de projetos de grande porte é muito alto, além de
ser muito longo o tempo necessario para que comece a dar retorno, ja que o financiamento

geralmente é responsabilidade também das incorporadoras.

%0 No caso do loteamento Cidade Cauype, de acordo com representante da Luciano Cavalcante, Leonardo, em
entrevista realizada dia 19/09/18.
31 Carmen, em entrevista realizada 09/10/18.
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Figura 18 — O Processo de Incorporacéo
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O perfil do mercado imobiliario fortalezense também é composto principalmente
por empresas locais e cearenses, constatado por Rufino (2016), pois elas tém mais forca no
mercado local e conhecem melhor os procedimentos burocraticos e legais envolvidos no
processo.

A dificuldade que as incorporadoras estrangeiras tém de investir em Fortaleza, de
acordo com Luciano Cavalcante, em entrevista para o Laboratorio de Estudos da Habitacdo
(LEHAB)*, se da pela alta burocratizacdo dos drgdos publicos, a baixa disponibilidade de
crédito do brasileiro e a alta resisténcia do mercado local, pois “aqui [...] € dificil, que nem
caranguejo, um puxando o outro para baixo”, ocasionando na perda de dinheiro e desilusdo

para muitos, que nem conseguiram sequer aprovar seus projetos. Rufino (2016) destaca que

32 Fundador da Luciano Cavalcante Imdveis. Entrevista realizada dia 05/05/2017.
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alguns investidores do Sudeste do pais conseguiram se firmar gracas a parcerias com agentes
locais, contudo ndo foi algo comum, visto que os termos eram desfavoraveis aos cearenses.

Esse padrdo se repete no entorno do CIPP, apesar de que naturalmente ha
excecdes, como grupos originarios de Sdo Paulo e Goiés. Se destacam também os casos de
investimento internacional, trés deles sdo empreendimentos turisticos ou voltados para o
veraneio: o Taiba Beach Resort, de origem norueguesa localizado na praia da Taiba em SGA;
0 Resort Vila Galé, portugués, implantado na praia do Cumbuco; e o condominio Wai Wali
Cumbuco Residence, realizado a partir de capital hispanico. O Smart City Laguna se encaixa
na categoria loteamento residencial®®, cujo grupo responsavel, PLANET, é italo-britanico e
tradicionalmente trabalha com projetos sustentaveis e de cunho social. Apds ver uma matéria
na revista The Economist sobre os principais lugares para se investir no mundo, escolheu SGA
como sede de seu experimento de Smart City, ou cidade inteligente, unicamente por causa da
perspectiva de crescimento do CIPP, o que indica que a propaganda do Governo do Ceard esta
alcancando a midia internacional no contexto atual globalizado.

Outro agente fundamental, que sem sua existéncia inviabilizaria todo o processo
de incorporacéo, é o dono da terra. De acordo com a corretora imobiliaria entrevistada®, as
terras nos dois municipios tém de 100 a 150 anos e pertencem a ricas familias que as
passaram de geracdao em geracdo, como € o caso dos Prata e Crisdstomo em SGA e dos Viana
em Caucaia, altamente envolvidos no cenario politico local. Grandes empresarios e
proprietarios de terra fortalezenses também possuem glebas no entorno do CIPP, como por
exemplo o grupo J. Macédo® que repassou para a Luciano Cavalcante o sitio que hoje
corresponde ao loteamento Cidade Cauype®.

O terceiro agente a ser aprofundado € o publico alvo dessa nova producdo
imobiliaria, que a priori se da principalmente por trabalhadores do CIPP. Muitos deles,
entretanto, compraram o lote e até construiram suas casas, mas abandonaram-nas por causa da
instabilidade de seus empregos, a ser discutida posteriormente. Além desse perfil, ha a figura
do investidor que também ja esta pondo lotes a venda, pois percebeu a expectativa em cima
do crescimento econdmico. N&o é a toa que ja se encontram andncios de muitos desses lotes

em sites como a OLX e o ProTerras.

33 Também foram encontrados indicios de que outros grandes empreendimentos residenciais tivessem origem de
capital estrangeiro (Ecopark Bonneville e Gold Pecém parecem ter participacdo de agentes italianos), porém nédo
foi possivel confirmar a informacao.

34 Fatima. Entrevista realizada no dia 28/08/18.

3 Grande empresa cearense de moagem de trigo no cenario nacional.
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A praia do Cumbuco foi o local nas proximidades do complexo que desde o inicio
dos anos 2000 ja era alvo de interesse maior por parte de investidores de outros estados e
paises. Segundo a representante da Flat Shop Imobiliaria®, o perfil do investidor brasileiro,
especificamente no Cumbuco, € a pessoa que vem de um lugar mais frio, que busca maior
qualidade de vida por meio do contato com o sol, mar, pratica de esportes e 0 contato com um
povo acolhedor, como € o cearense. Ja 0s estrangeiros tinham como motivacdo Unica, a
financeira, pois os precos dos imdveis sdo mais acessiveis do que em seus paises e porque
Fortaleza e seu entorno estava como um todo se valorizando a partir da melhoria gradual de
suas conexdes na escala global. Recentemente, houve um estacionamento dessas praticas

devido ao contexto econémico e politico do pais.

2.5 Consideracdes parciais

Apbs a construcdo desse panorama, conclui-se que o CIPP, apesar de idealizado
em outro momento politico do pais, ainda € um megaprojeto fruto de seu tempo, construido
com o objetivo de inserir o Ceard na rede econdmica global. De fato, o crescimento
econdmico causado pelo complexo é inegavel, criando relagdes interescalares que mudaram
por completo as dinamicas locais dos dois municipios e até da RMF. No entanto, é importante
ter em mente que sua existéncia parece favorecer principalmente a essa rede global e os fluxos
do transporte maritimo de mercadorias, a medida que oferece todas as vantagens possiveis
para agentes estrangeiros pela chance de ter um minimo lugar de destaque que seja.

Enquanto isso, na andlise dos agentes envolvidos nessas novas dindmicas,
percebemos a presenca de trés grandes grupos: o Estado, o Capital, com foco para o
imobiliario, e a populacdo tradicional. O Estado é um dos agentes mais importantes por
definir, ou autorizar que outros agentes definam, onde sera permitido haver atividades de alto
impacto ou ocupacdo urbana por meio de zoneamentos e eixos de expansdo (SPOSITO,
2011). O mercado imobiliario entra em segundo plano, se alimentando do crescimento do
CIPP e da consequente valorizagdo das terras em seu entorno. Enquanto isso, os moradores
locais sdo os mais diretamente impactados pelo complexo, pressionados pela hegemonia do
Estado, que utiliza do discurso do “bem comum” para se manter livre de criticas.

Assim como o Governo de Mudangas fez com a atividade turistica (ARAGAO;
DANTAS, 2006), hoje a industria € o novo aparato ideoldgico na propagada da gestéo,
legitimando-a e justificando suas agdes. “Nao podemos engessar regras que comprometam a

competitividade dos investimentos” € a fala de Camilo Santana (O POVO, 2015), que mais
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uma vez mostra como o poder publico estd afinado com os principios neoliberais. A proxima
indagagdo desta dissertagdo ¢ justamente como andam as “regras” construidas pelo poder
publico, como as legislacbes regulam a producdo do espaco urbano dentro dessa légica de
favorecimento dos agentes privados.

No caso especifico da producdo do espaco, os agentes imobiliarios tém um grande
papel na apropriacdo no entorno do CIPP, além de uma forca indiscutivel, decorrente do seu
perfil composto por empresas de tradicdo e por proprietarios de terra influentes. Sendo assim,
a unica instituicdo que tem poder suficiente para regular suas acdes é o Estado, por meio de
instrumentos normativos como planos e legislagdes. O préximo capitulo ird discorrer sobre

como o poder publico controla as agdes do mercado imobiliério atuante no entorno do CIPP.
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3 OS INSTRUMENTOS NORMATIVOS COMO FERRAMENTAS DE CONTROLE
DAAPROPRIACAO DO ESPACO PELO MERCADO IMOBILIARIO

Devido & implantacdo do CIPP, se estabeleceu em SGA e Caucaia um intricado
mosaico de agentes de diversos setores, atuantes em varias escalas. Dentro deste cenario, o
Estado tem o importante papel de gestor, moderando essas novas dinamicas inter e
multiescalares, geralmente fazendo uso de planos e leis nas escalas federal, estadual e
municipal. A partir dai, surgem os questionamentos: Quais 0s instrumentos normativos que o
Estado tem para regular a producdo imobiliaria? Como esses instrumentos normativos
interagem entre si e como eles funcionam na pratica? Por isso, esse capitulo ira se deter na
analise da dimensdo normativa ambiental e de ordenamento territorial, para compreender
como ela regula a producdo imobiliaria e se articula aos agentes imobiliarios envolvidos.

Por instrumentos normativos, entende-se os planos e as legislagcbes que tém um
funcionamento complementar entre si. Os planos surgem numa perspectiva de planejar o
futuro, sdo um produto do processo de planejamento. De acordo com de Souza (2016), tal ato
parte de um diagndstico do presente para que seja possivel antever problemas ou aproveitar-se
melhor dos beneficios que se desdobrardo a partir do processo fixado. Entretanto, ndo € um
processo engessado, ja que continua num ciclo em que sdo direcionadas as a¢des dos agentes
envolvidos até suas diretrizes serem revistas, por isso ndo necessariamente o plano sera
implantado em sua totalidade. O planejamento é apenas uma simulacao de um futuro possivel,
devendo ser feito de forma flexivel e ndo racionalista. As legislacdes se remetem a gestdo, ao
administrar a situacdo presente. Ainda de acordo com o autor, 0 planejamento serviria, entéo,
como suporte a gestdo futura, enquanto ela pde em prética, pelo menos parcialmente, aquilo
que foi planejado no passado. Por isso, alguns planos podem virar legislacoes.

Foram levantados os principais planos e legislacdes regentes sobre o entorno do
CIPP (Quadro 3), organizados em ordem cronolégica. Como o foco na producéo do mercado
imobiliario comeca a se direcionar mais fortemente daqui em diante, 0s aspectos ambientais e
do ordenamento territorial foram destacados, além dos encaminhamentos em dire¢do ao
aumento da competitividade dos lugares, questdo central no planejamento da RMF, como foi
visto no capitulo anterior.

Os Planos Diretores dos municipios foram identificados ao longo da pesquisa
como as principais legislagdes de ordenamento territorial por se relacionarem mais

diretamente com a escala local, e por isso sdo mais demoradamente detalhados. Entretanto,
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outros planos e legislacdes complementares relevantes também foram reunidas no presente
capitulo.

Inicialmente pretende-se apresentar os principais Planos que se relacionam com o
planejamento previsto para o complexo e o seu entorno, tendo em mente que eles serviram ou
ainda servem de base para a gestdo do espaco. Do mesmo modo seré feito com as legislaces
ambientais e de ordenamento territorial, separadas como recurso didatico. Por fim, o capitulo
caminha para a sua conclusao ao discutir como as instituicdes publicas colocam as legislac6es
em pratica a partir das entrevistas realizadas com funcionarios das secretarias de meio
ambiente e urbanismo de SGA e Caucaia®. Eventualmente alguns empreendimentos
residenciais e turisticos serdo citados ao longo deste capitulo para ilustrar como a instituicéo
normativa se da na pratica, entretanto eles serdo devidamente apresentados apenas no capitulo

seguinte.

Quadro 3 - Planos e Legislacdes levantados

Planos Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro (meados de 1980);

Plano de Desenvolvimento Sustentavel do Ceara (1995-1998);

Plano de Estruturagdo Urbana e Regional da Area de Influéncia do CIPP
(2001-2002);

Agenda Estratégica para o CIPP (2014);

Plano Mestre do Terminal Portuario do Pecém (2015).

ICLINEE Ambientais

Decreto-Lei n° 9.760 de 1946;

Lei no 4771 de 1965 (Cddigo Florestal);

Lei no 7.661 de 1988 (Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro);
Decreto Estadual n° 24.957 de 1998 (Ceard);

Decreto Estadual no 25.708 de 1999 (Ceard);

Lei 9.985 de 2000 (SNUC).

Ordenamento Territorial

Lei n®6.766 de 1979;

Projeto de lei n® 3.057 de 2000 (Lei de Responsabilidade Territorial);
PDDU-SGA 2000;

PDDU-Caucaia 2001;

Lei federal no 10.257 de 2001 (Estatuto da Cidade);

PDP-SGA 2013;
Lei n° 13.465 de 2017.

Fonte: Quadro produzido pela a autora.

36 \er apéndices B e C.
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3.1 Planos

Antes da implantacdo do complexo, o litoral cearense ja estava submetido a uma
rede de planejamento ambiental complexa em rede nacional, tendo como resultado o Plano
Nacional de Gerenciamento Costeiro, que viria a ser transformado em lei, a n® 7.661 de 1988.
Para além da preocupacdo com a preservacdo ambiental, este documento também
contemplava diretrizes para a ocupacao do territério; o desenho do sistema Viario; a provisao
de infraestrutura basica; a valorizacdo do patriménio natural e histérico; além de estimular o
desenvolvimento de atividades econémicas de relevancia para a zona litoranea, como o
turismo e a atividade portuaria (MORAES, 2007). A ideia seria que esse planejamento se
desdobrasse em iniciativas estaduais e municipais, e foi 0 que aconteceu com a elaboracéo do
Macrozoneamento do Litoral do Ceara e o Projeto Orla, respectivamente.

O primeiro plano diretamente relacionado ao complexo foi o Plano de
Desenvolvimento Sustentavel do Ceard (1995-1998), responsavel pela sua concretizacdo. Ele
integrava 0s programas federais Brasil em Acdo e Avanca Brasil (ASSEMBLEIA
LEGISLATIVA DO ESTADO DO CEARA; CONSELHO DE ALTOS ESTUDOS E
ASSUNTOS ESTRATEGICOS; SANTANA, 2013), destacando que especificamente o0
primeiro revela uma politica influenciada pelas tendéncias neoliberais ao estimular parcerias
com agentes privados por meio de contratos de gestdo, visando maior agilidade para as a¢oes
governamentais®’.

O plano elaborado pelo Governo do Estado pretendia superar 0s graves
desequilibrios ambientais, econdmicos e sociais que o Ceard apresentava apdés a
redemocratizagdo brasileira, se utilizando do termo “sustentabilidade” ndo apenas como
sinbnimo de protecdo ao meio ambiente, mas também estipulando diretrizes de
desenvolvimento urbano e rural, econémico, cultural, técnico e inovador. Isso seria possivel
por meio da melhoria da gestdo pablica, além da descentralizacdo das atividades econdmicas
concentradas em Fortaleza sobre o tripé do turismo, da industria e do agronegocio
(RODRIGUES, 2009), ou seja, um reflexo do que o Governo de Mudancas defendia na época.

A principio pode parecer estranho que o CIPP, um conjunto de industrias de alto

impacto ambiental, venha proposto sob tal titulo, porém ele surge no sentido de incrementar a

37 De acordo com o site oficial do Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e Gestdo (2001).
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economia do Ceard e diminuir as desigualdades sociais dos habitantes externos a capital por
meio da geracdo de emprego e desenvolvimento tecnolégico.

Entretanto, como seria possivel atrair investidores para o Estado quando nem
mesmo a instituicdo normativa dos municipios estava consolidada ou era inexistente na
década de 1990? Por isso, 0 PROURB (Projeto de Desenvolvimento Urbano do Estado do
Ceard) foi criado com o intuito de fazer uma reforma administrativa visando a austeridade
fiscal; realizar o cadastro multifinalitario®; entregar 200 unidades habitacionais que pudessem
ajudar na resolucdo do problema da favelizacao; e coordenar a concepgéo de Planos Diretores
de Desenvolvimento Urbano de 44 municipios estratégicos, entre eles Caucaia e SGA, com 0
apoio do BID numa perspectiva de disseminagdo das boas praticas neoliberalistas®.

A implantacdo do CIPP entre os dois municipios viria a entrelaca-los
profundamente em suas dinamicas socioecondmicas, contudo seus dois Planos Diretores
foram concebidos por dois escritorios de arquitetura e urbanismo diferentes, PPAU* em
Caucaia e Fausto Nilo Arquitetura em SGA, cujas estratégicas metodologicas eram
incompativeis, para além dos conflitos pessoais entre seus arquitetos dirigentes. O primeiro,
procurava criar metodologias novas que se adaptassem as particularidades dos municipios
com os quais trabalhassem, enquanto o segundo se limitava a adaptar o Novo Urbanismo*!
norte americano as cidades cearenses, partindo de um modelo comum a todos os planos
diretores que produziu no periodo. Por isso, ndo houve didlogo em nenhum momento ao
longo do processo de elaboracdo dos planos, finalizados entre 2000 e 2001. Posteriormente,
houve um esfor¢o conjunto por parte dos escritorios e da SEINFRA para a criacdo de um
Plano de Estruturacio Urbana e Regional da Area de Influéncia do CIPP. Este pretendia, além
de garantir a preservacdo dos recursos naturais em seu torno, também melhorar as
aglomeracOes urbanas para criar um ambiente favoravel a atracdo de investimentos nas areas
da industria, do turismo e do desenvolvimento do setor imobiliario (1Bl TUPI, [s.d.]). O
servigo chegou a ser contratado, porém, ap0s 0 contato com os escritorios, ndo foi possivel ter

acesso ao documento finalizado. Apos seus relatos, que afirmam que a comunicacdo era

38 No sentido de ajudar os municipios a criar sua propria receita por meio do recolhimento de impostos, fazendo
com que eles se tornassem mais independentes da ajuda da esfera publica estadual.

39 De acordo com entrevista com Renato Pequeno, ex funcionario do PPAU, realizada em 18/06/2019.

40 Hoje, rebatizado com o nome de 1Bl TUPI.

41 Planejamento feito a partir da premissa de se projetar cidades caminhaveis e seguras por meio da mistura de
diferentes usos (ver MACEDO, 2007).
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inexistente por conta de seus atritos entre si, ndo é possivel confirmar se esse plano foi
terminado, apesar do alto montante saido dos cofres publicos para realiza-10%,

No entanto, é possivel entender que o plano se insere totalmente na légica do
Planejamento Estratégico, inspirado fortemente no funcionamento de uma empresa e inserido
no contexto da competitividade entre os lugares para atracdo de investimentos originarios dos
circuitos globais. Esse tipo de planejamento tem como valores basicos a eficiéncia, a
objetividade, a racionalidade, a flexibilidade e a eficacia, considerando que o
desenvolvimento social e econdmico sdo correspondentes. As subjetividades locais, contudo,
ndo sdo esquecidas, na verdade sdo ajustadas para manifestar novos conteldos e atuarem
como diferencial do lugar, ressignificando a cidade de acordo com valores de um grupo
especifico, ndo correspondentes a realidade do coletivo (NOVAIS, 2010).

[...] o planejamento estratégico do urbanismo de mercado propde-se, na atualidade, a
realizar um esforco de venda macroecondmico dos lugares, fazendo do consumismo

de lugares um modo particular de articulagdo entre o rentismo imobiliario e a
competicdo interurbana por capitais. (ACSELRAD, 2013, p. 237)

Outros planos, nesse sentido, seriam elaborados posteriormente, como veremos a
seguir. Os chamados Planos Diretores do CIPP, sdo um exemplo, pois, apesar do home, estdo
muito mais relacionados a diretrizes estratégicas para garantir sua competitividade e o
funcionamento eficiente do complexo, por isso sdo guardados “a sete chaves” pelo Governo
do Estado*?.

Com o passar dos anos, precisaram ser revisadas as diretrizes tomadas nesse
momento inicial de planejamento do CIPP, SGA e Caucaia. Na escala Estadual, o grupo
“Pacto pelo Pecém” foi criado pela Assembleia Legislativa do Ceard, a pedido do Governo do
Estado. Esse grupo faria um diagnéstico do CIPP 9 anos ap6s a inauguracdo do porto para
avaliar os impactos ocorridos nesse periodo de tempo e, ao fim, determinaria diretrizes de
como melhorar a relagéo entre o complexo e seu entorno (ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DO
ESTADO DO CEARA; CONSELHO DE ALTOS ESTUDOS E ASSUNTOS
ESTRATEGICOS; SANTANA, 2013).

Esse diagndstico culminou no langcamento, em 2014, da Agenda Estratégica para o
CIPP. Com o objetivo de fortalecer o tripé governo-empresariado-sociedade*®, foram

apontadas diretrizes para 0s seguintes temas: o desenvolvimento de uma governanca

42 De acordo com Marcelo, funcionario da SEPLAM em uma visita feita & secretaria em 18/04/2018.
43 Equivalente a proposta do Governo de Mudangas apresentada no item 2.2.
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intermunicipal; a difusdo de préticas empreendedoras entre as empresas e a populagdo, numa
I6gica de aumentar a competitividade local; a capacitacdo de cidaddos tradicionais de SGA e
Caucaia; e o desenvolvimento social da area, como politicas sociais (educacdo, cultura,
esporte e lazer, assisténcia social) e infraestrutura basica (dgua, saneamento, energia, servicos
e infraestrutura viaria). Além disso, a questdo ambiental foi priorizada a partir do
reconhecimento dos impactos ambientais causados pelo complexo. Dentre as orientacOes, se
destacam a implantacdo de um 6rgdo de monitoramento do CIPP. Ha também um discurso
sobre a importancia da educacdo ambiental, do turismo ecologico e da disseminagdo de
pesquisa realizada na area para que a populacdo use as areas verdes com maior consciéncia.
Sdo sugeridas agdes de educacdo ambiental para os moradores do entorno do CIPP, ainda que
0 grupo com maior potencial de poluir a regido seja o das industrias (DE MORAIS, 2016), e
ndo os de moradores, especialmente os tradicionais que ha& seculos convivem
indissociavelmente da natureza.

E importante destacar que dentre todos esses planos estudados, é raro aquele que
se dedique mais do que a uma ou outra diretriz genérica em favor das comunidades
tradicionais existentes no entorno do CIPP, que aprofunde verdadeiramente a questao.

No ano seguinte a finalizacdo da Agenda Estratégica, o Laboratério de
Transportes e Logistica (LABTRANS) da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC),
com apoio da Secretaria de Portos da Presidéncia da Republica (SEP/PR), assume o objetivo
audacioso de desenvolver um planejamento integrado para todos os principais portos do
Brasil. Assim, foi elaborado o Plano Mestre do Terminal Portuério do Pecém, desenvolvido a
partir de um diagnostico do porto e do seu entorno, principalmente sob a 6tica da logistica de
funcionamento. Com base em suas potencialidades e dificuldades, diretrizes técnicas sdo
listadas sobre como deve se dar a gestdo do terminal portuario, ainda visando, principalmente,
a atracdo de investimentos.

Hé& indicagdes especificas para o desenvolvimento urbano do entorno do CIPP,
reforcadas em diversos momentos. E considerada emergencial a construgio ou duplicacio de
estradas para conectar melhor o porto ao resto da RMF, considerando que nem sempre a
fluidez do trafego pode ser garantida devido a quantidade de veiculos de grande porte que
circulam nas principais vias de acesso ao complexo. Como veremos no proximo capitulo, as
estradas s@o elementos estruturantes no processo de ocupacdo do territorio, especialmente
aquele que segue o padrdo disperso, por isso a ampliacdo e melhoria da rede viaria se
relaciona diretamente com a forma que empreendimentos imobiliarios sdo distribuidos (REIS

FILHO, 2006). Assim como a Agenda Estratégica, o diagndstico do plano aponta também
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para a necessidade do fortalecimento da legislacdo ambiental e do seu cumprimento, enquanto
sua revisdo ndo ocorre, devido aos grandes impactos ambientais causados pelo porto numa
area que antes era praticamente intocada pelo homem.

Apbs o breve resumo do que os planos levantados esbo¢am para o futuro do CIPP
e seu entorno, percebe-se que as duas principais preocupagfes sdo manter a continua atragdo
de investimentos, em contraste com o risco que as areas de interesse ambiental sofrem frente
ao desenvolvimento econémico da area. Por isso, a seguir, serdo identificadas as normativas
que devem proteger 0s recursos naturais ndo s6 da atividade industrial, mas também do

avanco do mercado imobiliério.

3.2 LegislacGes ambientais

Na escala federal, o zoneamento de protecdo e preservacdo ambiental foi se
sofisticando desde a metade do século passado. Um dos mais antigos na zona costeira
brasileira é a demarcacdo de Terras de Marinha (Decreto-Lei n® 9.760 de 1946), declaradas
como terras da Unido desde que estejam dentro de uma faixa de 33 metros a partir da linha de
Preamar média. Ela é fundamental na histdria da ocupacdo litoranea nos ultimos 70 anos, ja
que garante que as faixas de praia permanecam livres em meio a ocupacao acelerada desses
espacos. Portanto, sdo bens publicos de uso comum a populagdo, a ndo ser quando nao
estiverem em uso especial pelo pais. Dessa forma, edificacGes que estiverem dentro do limite
estipulado devem pagar um imposto pelo uso da terra. Entretanto, atualmente as edificacdes
individuais que avangam sobre Terras de Marinha ndo séo necessariamente prejudicadas, por
causa da aprovacao da Lei n°® 13.465 de 2017, fruto de um governo afinado aos interesses do
mercado imobiliério. Foi facilitada a aquisicdo legal dessas terras pelos proprietérios, visando
acabar com a cobranca de impostos e, consequentemente, valorizando os empreendimentos
que estejam dentro deste zoneamento, especificamente aqueles que tém as condicdes
econdmicas para adquirir o beneficio.

Mais de 20 anos depois é aprovado o Cadigo Florestal (Lei n° 4771 de 1965), uma
das mais importantes normativas ambientais por conta da delimitacio que faz das Areas de
Preservacdo Permanente (APPs) ao longo de corpos d’agua, restingas e manguezais. As APPs
garantem a conservacdo de recursos naturais, com o intuito de preservar os recursos hidricos,
a fauna e a flora, permitindo apenas atividades agrosilvopastoris, de ecoturismo e de turismo
rural instaladas até 2008. Essas faixas de protecdo podem variar de 30 a 500 metros,

dependendo das dimensdes dos corpos d’agua e de sua situacdo urbana ou rural.
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Complementar a ele, se soma o Sistema Nacional de Unidades de Conservacgao
(SNUC), a partir da Lei n°® 9.985 de 2000, com a criacdo de novas modalidades de zonas de
protecao e preservacdo ambiental. Foram distribuidas ao longo do territdrio brasileiro Parques
Nacionais, Reservas Biologicas, Reservas Ecologicas, Reservas Extrativistas, Estacdes
Ecoldgicas e Areas de Protecio Ambiental (APA).

Na area de estudo, ha 2 APAs e uma Estacdo Ecoldgica (Figura 19) delimitadas
antes mesmo da criacdo do SNUC. Elas estdo localizadas entre o CIPP e o tecido urbano da
sede do Pecém, area que visivelmente sofre muita pressdo para expansao dos limites urbanos.
Elas funcionam como um cinturdo verde que resguarda as aglomeragdes urbanas da producéo
da atividade industrial e sdo geridas pelo Governo do Estado, mais especificamente pela
SEMACE.

As APAs do Pecém e do Cauipe, a primeira localizada préxima ao porto e a
segunda em Caucaia, foram criadas pelo Decreto Estadual n°® 24.957 de 1998 e permitem o
parcelamento do solo, na condi¢do de que 0s usos estejam de acordo com a conservagao dos
recursos naturais. Enquanto a de SGA ja foi parcelada em um loteamento, a outra s6 apresenta
atividades turisticas em sua Lagoa, com passeios de Buggy organizados pelos resorts do
Cumbuco.

A Estacéo Ecoldgica do Pecem, originaria do Decreto Estadual n® 25.708 de 1999,
€ um ecossistema de mangue e dunas de dominio publico que se encontra dividida entre os
municipios de SGA e Caucaia. Conforme o SNUC, ela é uma Unidade de Protecéo Integral, o
que a impede de ser loteada e de ser acessada por grupos de visitacdo grandes, sendo
permitido apenas estudos cientificos. Entretanto, o nimero méaximo de visitantes ndo é fixado
pelo seu decreto, deixando uma brecha na lei. Atualmente, ela funciona como corredor
ecologico que conecta as duas APAs, sendo uma forte garantia da continuidade ambiental
entre os dois municipios. Ela também age como barreira para a expansdo da zona urbana do
Pecém a sul, delimitando fortemente seus limites. Entretanto, a partir de imagens de satélite
percebe-se que, em Varios pontos, ocupacdes e loteamentos ainda ndo consolidados adentram
a Estacdo Ecoldgica antes da sua delimitag&o, resultando em limites recortados em demasia. O
mesmo ocorre com uma area de mangue residual, que, apesar de ndo apresentar nenhum
zoneamento ambiental extraordinario, é considerada pelo Codigo Florestal como area passivel

de preservacao (Figura 20).
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Figura 19 — Areas federais e estaduais de preservacio e protecdo ambiental dentro da area de
estudo
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Fonte: Mapa elaborado pela a autora sob base do Censo IBGE 2010 com dados do IPECE 2012 e da base do
CAD de SGA 2012.

A Agenda Estratégica do CIPP reconhece ocupacdes irregulares nas APAs e na
Estacdo Ecologica e até sugere a correcdo dos decretos dessas areas. No caso da Estacéo
Ecoldgica do Pecém, deve ser feito o georreferenciamento correto dos seus limites e a redacdo
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correta de seus objetivos. Além disso, aponta como insuficiente a discussdo sobre a questdo
ambiental na area, por isso é proposta a criacdo de mais oito Unidades de Conservacao (UC)
na regido**. Dentre elas esta o Lagamar do Gererafi, corpo d’dgua de dimensdes considerdveis
que se encontra em posi¢édo de risco juntamente a todos os corpos d’agua dentro da poligonal
do CIPP, tendo em vista a préatica de algumas inddstrias de aterrar pequenas lagoas para a sua
implantagdo, como aconteceu com a CSP.

Figura 20 — Areas de interesse ambiental na zona urbana do Pecém.
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Fonte: Mapa elaborado pela autora sobre base do Google Earth.

4 Lagamar do Gererali, Serrote Olho D’agua, Estuario do riacho Guaribas; (SGA) Serra do Camara (ou
Japuara); Vertedouro da Lagoa do Banana no Lagamar do Cauipe; Corddo de dunas entre Icarai e Barra do
Cauipe; Planicie fluvial ao sul do Lagamar do Cauipe; Areas inundaveis no baixo curso dos rios Jud/Tapeba
(Caucaia).
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As normativas referentes ao parcelamento do solo citam em Vvarios pontos essas
leis e decretos ambientais, em especial o Cddigo Florestal, tendo em vista que as diretrizes de
parcelamento do solo devem deixar claro em quais espacos € permitido que haja ocupacao. O

préximo item tratara sobre elas.

3.3 LegislacGes de ordenamento territorial

Por muito tempo a Unica legislagdo federal vigente que tratava do parcelamento
do solo foi a n° 6.766 de 1979, que determinava os parametros urbanisticos*® de area e testada
minimas do lote; a porcentagem de areas publicas obrigatérias num loteamento; as situacfes
em gue sdo proibidas o parcelamento; e as infraestruturas minimas que devem estar presentes
num loteamento. O condominio fechado de lotes ndo era ao menos citado pela 6.766, havia
apenas a regulacdo de condominios de edificios com acesso controlado na lei n° 4.591 de
1964. Ainda assim, essa tipologia construtiva se popularizou no Brasil, de certa forma,
ilegalmente (DE SOUZA, 2005). Para conseguir a aprovacao de seus projetos, as imobiliarias
e incorporadoras utilizavam brechas na legislagdo municipal, como veremos em breve nos
casos de Caucaia e SGA.

Considerando que os loteamentos de acesso controlado sdo uma realidade que ndo
pode ser ignorada, o projeto de lei n° 3.057 de 2000 (atualizado em 2007), ou lei de
Responsabilidade Territorial se debruca sobre questdes fundiarias e avanca sobre o
parcelamento do solo. O minimo sobre essa categoria foi regulamentado, causando menos
impactos na cidade, ja que a lei se propde a atualizar a porcentagem de areas a serem
reservadas para uso publico*®; a definir a exigéncia de realizacdo de Estudos de Impactos
Ambientais (EIA) para loteamentos de grande porte; a determinar a obrigatoriedade de uma
legislacdo municipal especifica que regulamente os empreendimentos para que eles possam
ser aprovados; a descrever os contetdos minimos do loteamento que sdo de responsabilidade
do empreendedor; e a estabelecer prazos e procedimentos para aprovagdo dos projetos. Os
condominios de lote com controle de acesso (ou condominios fechados) seriam tolerados,

contanto que:

45 No geral, a lei n° 6.766 de 1979 deixa espaco para a acdo dos Planos Diretores locais, ja que cada municipio
tem suas particularidades que nunca seriam 100% abarcadas por uma legislacao federal.

46 Diminuindo a obrigatoriedade original de 35% para 15%, o que certamente é um prejuizo para a populagio no
geral.
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§ 1° Para a expedicdo da licenca referida no inciso | do caput, a legislagdo municipal
deve prever que sejam avaliadas as seguintes questdes:

I — possibilidade de integracdo futura do acesso do loteamento fechado com o
sistema vidrio existente ou projetado;

Il — mobilidade urbana no entorno do empreendimento;

111 — acesso da populacdo em geral aos equipamentos comunitarios. (BRASIL, 2000,
p. 91, artigo 173)

O projeto de lei ainda n&o foi aprovado, mesmo que alguns de seus trechos sobre
regularizacdo fundiaria tenham sido reproduzidos na lei do programa Minha Casa, Minha
Vida (n° 11.977 de 2009) e na Lei n°® 13.465 de 2017. Esta tltima, que libera o uso das Terras
de Marinha mediante pagamento, legalizou os condominios de lotes fechados. No entanto, o
trecho que faz a regulamentacdo é brevissimo, sem tracar os limites que o projeto de lei de
Responsabilidade Territorial estipularia. Ele se encontra a seguir, presente no artigo 78 que
altera a redacdo da lei n° 6.766 de 1979.

8 70 O lote poderd ser constituido sob a forma de imoével autbnomo ou de unidade
imobiliaria integrante de condominio de lotes.

8 8o Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1o deste artigo, cujo controle de acesso sera regulamentado
por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a

pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou
cadastrados. (BRASIL, 2017, artigo 78)

O ano de 2001 foi um marco na histéria das politicas e normativas referentes ao
urbano, renovadas devido ao langcamento da Lei federal n° 10.257 de 2001, também conhecida
por Estatuto da Cidade. Construida a partir da novidade trazida pela Constituicdo Federal de
1988, que colocou em pauta a discussao sobre a questdo fundiaria ao estipular a fungéo social
da propriedade, essa renovacdo consistia na viabilizacdo de um desenvolvimento urbano mais
inclusivo e democratico por meio dos mais diversos instrumentos (FREITAS; PEQUENO,
2015).

O Plano Diretor € um deles, responsavel pelo ordenamento territorial e
direcionamento do desenvolvimento urbano, originado na Constitui¢do e finalmente instituido
pelo Estatuto. Ele é obrigatdrio para cidades com mais de 20 mil habitantes ou integrantes de
regidbes metropolitanas e deve buscar e assegurar “o atendimento das necessidades dos
cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades
econdmicas” (BRASIL, 2001, art. 39).

Devido a politica do Governo do Ceard, modernizadora das instituicdes
normativas dos municipios estratégicos para a economia do Estado, quarenta e quatro Planos
Diretores de Desenvolvimento Urbano (PDDUSs) foram elaborados antes mesmo da aprovacgédo

do Estatuto da Cidade. No geral, eles tratavam apenas da zona urbana dos municipios e
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traziam, além das leis principais de uso e ocupacdo do solo e codigo de obras, alguns outros
planos estratégicos ou até o desenho da malha urbana para as areas de maior interesse. Um
outro ponto que deve ser destacado, € que além de reger sobre o ordenamento territorial, ha
também indicacbes sobre a questdo ambiental, ndo sO nesse primeiro grupo de PDDUs, mas
também em Planos Diretores elaborados apds 2001. Apesar desse carater hibrido, eles foram
encaixados neste capitulo no eixo das legislagdes urbanas, tendo em vista a sua agao principal.

O PDDU-SGA foi finalizado em 2000 pelo escritério Fausto Nilo Arquitetura e
defende, principalmente, a promocdo do desenvolvimento do municipio por meio da
distribuic@o equilibrada dos habitantes no territorio e dos servigos publicos; da melhoria da
acessibilidade de seus habitantes entre aglomeragdes urbanas; e da conservagéo do patrimonio
historico e ambiental, visando a criacdo de uma imagem positiva da cidade. Vale destacar que
esse plano foi elaborado sobre uma tentativa de participacao popular.

Ja o PDDU-Caucaia é de 2001, elaborado pelo escritério PPAU, e tem como
objetivos gerais disciplinar a ocupacao do solo urbano em consonancia com a funcéo social da
propriedade urbana, buscando atender as caréncias basicas da populacdo, além de destacar a
protecdo as areas de interesse ambiental. Isso seria feito por meio de uma maior integracao
entre 6rgdos e entidades publicas de vérias escalas, somadas a iniciativa particular.

Os documentos que compdem os dois planos sdo muito semelhantes gracas a
coordenacdo do PROURB. O que se destaca principalmente sdo os seus Planos Estratégicos.
Os pontos fortes e fracos de cada municipio sdo definidos e, a partir disso, sdo propostas
potencializagdes ou mudancas por meio de diretrizes, sendo comuns aos dois municipios as
seguintes diretrizes: a sugestdo do investimento em micro empresas e a capacitacdo da
populacgéo local, visando a criagdo de uma cultura empreendedora na populacéo; a protecéo e
preservacdo das potencialidades naturais, objetivando o investimento no turismo; o
fortalecimento das atividades industriais e agropecudria; a modernizacdo das atividades
terciarias com o intuito de gerar oportunidades de negdcios. O simples fato de haver uma
obrigatoriedade desses municipios em realizar um planejamento estratégico*’ ja ¢ muito
significativo, sobretudo, quando pensamos no contexto econémico em que estavam inseridos
e em qual politica de governo se encaixam, sendo muito atual. E uma forma de afirmar a
I6gica da competicéo entre as cidades, ao invés de considerar as possibilidades de cooperagéo

entre elas.

47 De acordo com entrevista com Renato Pequeno, ex funcionario do PPAU, realizada em 18/06/2019.
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A falta de didlogo entre os dois escritorios, na época da elaboragdo desses planos,
resultou em duas legislagbes muito diferentes entre si, principalmente levando em
consideracdo que a de Caucaia assume uma postura muito mais de planejamento interescalar,
enquanto a de SGA sustenta totalmente a solucéo dos problemas do municipio num redesenho
da morfologia urbana. Isso € claro quando descrevemos as distintas estratégias de
planejamento: na de Caucaia, ha a intencdo de se trabalhar sob a perspectiva interescalar, de
forma que as Unidades Territoriais de Planejamento (UTP), macro unidades de tamanhos
variaveis, definam diretrizes para areas relativamente homogéneas entre si. Essas UTPs séo
subdivididas em areas menores, as Unidades de Planejamento. Elas estipulam pardmetros
urbanisticos de acordo com as suas especificidades locais e com as diretrizes gerais da UTP
da qual ela faz parte. J& SGA trabalha com uma metodologia completamente diferente,
composta por Unidades de Vizinhanca (UV)*, estipuladas em raios entre 600 a 1000m,
abarcando de 12 a 15 mil habitantes. Essas UVs buscam estimular a criacdo de pequenas
centralidades na escala da comunidade, tendo como principios fundamentais o uso misto, a
densidade decrescente no sentido centro-periferia e o estimulo ao deslocamento a pé e de
bicicleta, direcionando o fluxo de veiculos motorizados a apenas interligar as UVs entre si. O
desenho dessas unidades e do sistema viario que as interligava entre si e ao CIPP foi
detalhado num documento chamado “Avaliacdo Ambiental Estratégica do CIPP”, de 2004,
exigida pelo IBAMA para a aprovacio do projeto do complexo®, que inclusive ja tinha
inaugurado seu porto.

N&do obstante essas incompatibilidades, os Planos Diretores foram postos em
prética, até que 10 anos ap0s sua aprovacao tiveram de ser revistos, como manda o Estatuto
da Cidade. O novo Plano Diretor de Caucaia chegou a ser parcialmente elaborado, porém teve
um atraso na sua finalizagdo por conta de uma mudanca de gestdo municipal. Hoje, ele
continua sendo revisto sem previsdo de lancamento. Enquanto isso, o PDDU de 2001 é
utilizado mesmo tendo seu conteddo desatualizado, pois, por exemplo, utiliza uma cartografia

incompativel com a realidade® e se ocupa apenas da area urbana, desprezando a rural que

48 Este trabalho ndo vai se deter sobre a avaliagcdo das UVs como formas eficientes ou ndo de se planejar o
crescimento urbano. Contudo, é importante lembrar que elas se inserem numa l6gica de planejamento do Novo
Urbanismo norte americano, realidade muito diversa das cidades cearenses. Além disso, sem uma politica
publica que garanta a insercdo das populacdes de baixa renda préximas aos centros de cada UV, é possivel que a
valorizacdo nessas areas as torne inacessiveis economicamente, gerando um grave processo de segregacao.

49 De acordo com a entrevista realizada com Fausto Nilo em 14/005/2019.

%0 Por conta de dificuldades técnicas da Prefeitura de Caucaia, de acordo com Yana e Marcelo, funcionarios da
SEPLAM, entrevistados em 06/09/2019.
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corresponde a mais da metade da area do municipio.

Além disso, teve seu texto adaptado por vinte quatro decretos®® que o
modificaram em diversos pontos, especialmente no redesenho das UTPs limites ou até na total
reformulacdo do conteudo de zonas. As mudancas ocorreram também nos parametros
urbanisticos; na estipulacdo de projetos especiais que permitiam a construgdo de tipologias
ilegais até pouco tempo atrés, como a de condominio de lotes fechado; na permisséo de novos
usos em certas areas do municipio. O exemplo mais polémico constatado dentre essas
modificacdes foi a aprovacao da Lei n° 2.248, de 10 de agosto de 2011, que modifica o PDDU
Caucaia em trés aspectos: (i) cria a categoria Condominio Resort/Residencial; (ii)
regulamenta as construcbes no subsolo, o que seria futuramente apropriado pelos
empreendimentos hoteleiros, como o Wai Wai Cumbuco Residence; (iii) libera a ocupacéo
sobre a area de preservacdo ambiental definida no zoneamento do PDDU préxima ao
Cumbuco ao transforma-la numa Area Especial de Interesse Urbanistico®®. Atualmente, nas
terras em que ocorreram essas mudancas de uso, foram construidos os grandes resorts Vila
Galé e 0 VG Sun da mesma franquia, além dos Condominios fechados Wai Wai Cumbuco
Residence e Summerville Residence Cumbuco. O zoneamento urbano € capaz de privilegiar
certas areas em detrimento de outras, favorecendo o mercado imobiliario (ALVAREZ, 2015),
sendo este caso um exemplo claro de como a alteracdo de zoneamento pode favorecer um
grupo de agentes especifico.

Ja 0 PDDU-SGA foi atualizado pelo Plano Diretor Participativo de SGA (PDP-
SGA) de 2013, realizado dessa vez pela prépria Secretaria do Meio Ambiente e Urbanismo do
municipio. Apesar da participacdo social e do planejamento urbano, a partir do redesenho da
morfologia urbana, terem sido mantidos, houve algumas mudancas. A primeira delas foi a
queda de qualidade da regulacdo por meio dos pardmetros urbanisticos. O de 2000
determinava valores especificos para gabarito, lote minimo, testada e profundidade do lote,
indice de aproveitamento, taxa de ocupacdo e taxa de permeabilidade, variando de acordo
com a zona em que se localizava e 0 uso que a nova edificagéo teria. Isso vale para 0 PDDU-
Caucaia, minucioso em determinar diferentes pardmetros para cada unidade de planejamento

de acordo com as diretrizes da sua UTP, além de se aproximar da escala local por meio de

51 eis n 1.570 de 2003; 1.641 de 2005; 1.798 de 2006; 1.997, 2.018, 2.042, 2.057, 2.069 e 2.107 de 2009; 2.138,
2.142,2.153 e 2.162 de 2010; 2.211, 2.248 e 2.249 de 2011; 2.292, 2.295 e 2.384 de 2012; 2.417, 2.424, 2.425 e
2.460 de 2013.

52 Definidas no PDDU-Caucaia como areas de ocupagio diferenciada com o objetivo de renovar e recuperar o
urbano e de proteger o patriménio histdrico e ambiental.
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especificacbes detalhistas, como até a arborizagdo de calcada. No entanto, o PDP-SGA
homogeneiza o territério ao determinar os mesmos lote minimo e gabarito para todo o
municipio, se eximindo de estipular os outros indices, desconsiderando o nivel de prioridade
de ocupacdo das zonas, as variadas tipologias edilicias existentes e as particularidades dos
grupos sociais.

Essa flexibilizacdo se sobressai ainda mais no PDP-SGA, quando se despreza 0s
parametros urbanisticos definidos na legislacdo, como no caso do seguinte artigo do Cédigo
de Obras e Edificacdes:

Art. 8° As edificacOes residenciais unifamiliares e bifamiliares, desde que mantidas
as condigdes de salubridade e higiene da habitaco, ficam dispensadas das seguintes
exigéncias:

a) Area minima das unidades;

b) Dimensfes minimas das circulacdes;

c) Dimensdes minimas dos vaos de acesso;

d) Dimens6es minimas dos compartimentos;

e) Dimensdes minimas dos vaos de iluminacéo e ventilacdo;

f) Dimensdes minimas dos reservatorios de agua;

g) Atendimento as normas técnicas de acessibilidade;

h) Soma da &rea de projecdo méxima de ediculas. (GOVERNO DE SAO
GONGCALO DO AMARANTE, 2013, p.4)

A partir disso, ndo sdo esclarecidas quais sdo as condi¢des minimas de salubridade
e higiene da habitagdo. Essa flexibilizac&o favorece os assentamentos urbanos precarios, caso
se pretenda promover a sua regularizacao fundiaria e urbanistica, mas também favorece os
empreendimentos imobiliarios conduzidos por agentes privados que podem agir com mais
liberdade sobre o territdrio.

Entretanto, essa condescendéncia ndo é totalmente mérito do plano de 2013. O
PDDU-SGA criou uma categoria especial de projeto, mantida pelo PDP, que flexibiliza as
regras de parcelamento do solo e torna possivel a instituicdo de condominios fechados de
lotes. E a “Unidade Planejada” que permite a realizagio de um parcelamento do solo com
padrdes urbanisticos distintos dos exigidos pelo plano, enfraquecendo sua propria estratégia
de instituir as UVs. Nessas unidades, se enquadram tipos de parcelamento do solo
diametralmente opostos, os condominios fechados, urbanizacdo de favelas e reassentamentos
de familias de baixa renda, destacando que deve haver uma busca por inovacgao das estratégias
e planejamento urbano e requalificacdo de areas degradadas sem criar prejuizos ao seu
entorno, mesmo que o condominio fechado inevitavelmente cause um problema de
fragmentacéo do tecido urbano e bloqueio da fluidez espacial (FIX, 2009). Durante o resto do
texto, ndo ha parametros para tal categoria, afirmando apenas que deve haver uma lei
especifica para sua regulamentacdo, o que ainda nédo foi elaborado. Caso o Projeto de Lei n°
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3.057 de 2000 estivesse em vigor, os condominios fechados de lotes instalados atualmente no
municipio ndo poderiam ter sido aprovados, ja que haveria a proibicdo de sua constru¢do sem
a regulamentacéo especifica.

A segunda principal diferenca entre os planos é que a zona urbana de SGA foi
aumentada indiscriminadamente em direcdo a Croatd (Figura 21), ao identificar em qual
direcdo o mercado imobiliéario pretendia seguir. O levantamento do Censo IBGE 2010 sobre
as aglomeracdes urbanas ja apontava Croata como tal, mas, ainda assim, os limites sugeridos
pelo PDP-SGA sdo muito maiores (Figura 22).

Havia uma intencdo, mantida nas diretrizes do PDP, que a ocupacdo urbana do
municipio ndo se dispersasse pelo territério num padrdo de baixa densidade, por isso 0s
limites urbanos foram desenhados apenas em torno do Pecém, da Taiba e da Sede. Esse
definitivamente é um ponto conflituoso dentro da legislacdo, tendo em vista que suas
diretrizes gerais discorrem sobre densidades ideais, distribuicdo de usos do solo e distribuicédo
de infraestruturas e equipamentos urbanos de forma sustentivel, contudo as extensas zonas
urbanas mostram o contrario.

Para os agentes imobilidrios e econdmicos, ha diversas vantagens de se
transformar zonas urbanas em rurais, dentre as quais: a aprovacdo de empreendimentos
imobiliarios ndo seria permitida em zona rural®®; os custos de desapropriagdes fundiarias que
poderiam ser feitas pelo complexo sdo barateados; o tamanho minimo das APPs é diminuido
guando demarcados em area urbana.

E importante destacar que a zona urbana do PDDU-Caucaia também teve um
aumento consideravel em seus limites a oeste (Figura 23), contudo, isso ocorreu numa
tentativa de proteger as areas livres no entorno do Cumbuco e do Lagamar do Cauipe que
certamente seriam ocupadas numa perspectiva de crescimento do CIPP nos préximos 20 anos.
Por isso, algumas areas originalmente tinham a construgdo proibida ou determinada por
parametros de lote minimo muito altos, incompativeis com o que normalmente é vendido no
mercado*’. No caso da Unidade de Planejamento 6.3, correspondente a APA do Cauipe, teve
pela Lei n° 2.292 de 2012 o tamanho do lote minimo reduzido de 5.000 para 200 m2, que

equivale ao padrdo vendido pelo mercado imobiliario na regido.

53 De acordo com a Lei federal n° 6.766 de 1979.
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Figura 21 — Sobreposicdo dos zoneamentos propostos pelo PDDU-Caucaia e pelo

PDP-SGA.
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Figura 22 — Situacdo dos setores censitarios do Censo IBGE 2010.
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Fonte: Mapa produzido pela a autora com dados do Censo IBGE 2010.

Assim, 0 cenario presente para aqueles que desejam aprovar projetos nos dois
municipios é bastante curioso. Por um lado, Caucaia se utiliza de um PDDU desatualizado e
confuso devido as suas véarias modificacbes durante os anos. Por outro, SGA tem uma
legislacdo urbana mais atualizada, mas em varios pontos bem mais fraca e flexibilizada.



96

Como esses dois planos, tdo distantes temporalmente e nas suas abordagens, funcionam em

conjunto numa perspectiva intermunicipal?

Figura 23 — Evolugdo da mancha urbana (em amarelo) em Caucaia com o PDDU de 2001
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Fonte: Governo de Caucaia Urbana (2001, p. 20 e 21).

A verdade é que ha alguns conflitos como, por exemplo, as incompatibilidades
que se refletem no zoneamento préximo aos limites entre os dois municipios, a partir do
momento em que o CIPP foi estipulado de forma bem rasa, 0 que se tornaria um obstaculo
caso houvesse o esfor¢co de garantir uma maior continuidade do zoneamento urbano. 1sso
ocorre por conta do Governo do Estado ndo dividir o Plano Diretor do CIPP com as
secretarias de urbanismo e meio ambiente dos municipios, sobre a justificativa de garantir a
competitividade do complexo, como foi citado anteriormente. O PDP-SGA chega até o
extremo de desconsiderar totalmente o0s elementos presentes dentro da poligonal
correspondente ao conjunto de estruturas, incluindo corpos d’agua relevantes (Figura 24)
como o Lagamar do Gererau. Esse ato sugere a entrega total da responsabilidade da gestdo de
uma porcdo do territério goncalense ao Governo do Estado.

Mais ao sul, a descontinuidade do planejamento urbano se reflete através do
zoneamento (Figura 21). Areas urbanas goncalenses ao simples transpor da fronteira se
tornam industriais e rurais pela resolu¢cdo do PDDU-Caucaia. Essa fragmentacdo legislativa é
resultado da realidade espacial caracterizada pela descontinuidade do tecido urbano e das
conexdes viarias reduzidas as rodovias de alta velocidade que servem, antes de tudo, para
conectar o Porto do Pecém ao resto do pais. Se houvesse o adensamento dessas areas
seguindo 0s usos propostos, possivelmente haveria conflitos entre a atividade industrial e

agropecudria com a zona urbana, usos incompativeis tdo préximos e sem nenhuma faixa de
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transicao.

Figura 24 — Comparagéo entre o zoneamento do PDP-SGA com a localizagdo de corpos
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Fonte: Mapa elaborado pela a autora utilizando a base do Censo IBGE 2010 sobreposta ao zoneamento do
Governo de Sdo Gongalo do Amarante (2013) e a dados do IPECE (2012).

Em relacdo ao parcelamento do solo, os dois Planos Diretores repetem
basicamente as instrugdes da lei n° 6.766 de 1979. O lote minimo é fixado em 125m2, com
testada de 5m. Em SGA, o gabarito maximo ¢é de 3 pavimentos, enquanto em Caucaia pode
chegar até 12 pavimentos por causa da lei n° 2.248 de 2010, que modifica o PDDU.

Eles também trazem alguns dos instrumentos previstos pelo Estatuto da Cidade
para facilitar a aplicacdo do Plano Diretor. Alguns deles se relacionam diretamente com a
preocupacdo que a Constituicdo de 1988 exprime em garantir a funcao social da propriedade,

facilitando 0 acesso a terra para as parcelas mais frageis da populacdo, como € o caso do
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IPTU Progressivo> e das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)*. Em contrapartida,
outros instrumentos foram desenvolvidos a partir do cenério politico brasileiro
descentralizado, no qual os municipios tém menos recursos disponiveis. Parcerias Publico
Privadas e Operacdes Urbanas Consorciadas sdo exemplos, que, inclusive, tem grande
destaque na atuacdo da prefeitura de Fortaleza, que consiste basicamente na negocia¢do da
cidade como mercadoria e no favorecimento dos agentes privados (HOLANDA; ROSA,
2017).

IPTU Progressivo, Tombamento, Estudo de Impacto Ambiental, Incentivos e
Beneficios Fiscais e Financeiros e Direito de Preempc¢do sdo comuns a ambos 0s planos.
Caucaia se destaca por citar pelo menos treze®® dos instrumentos, mesmo que aprovado
anteriormente ao Estatuto. Nos dois casos, nenhum deles foi devidamente implementado
devido a sua necessidade de regulamentacdo em legislacdes externas.

SGA se destaca por parecer apresentar uma preocupacdo maior com a questéo
social ao fazer uma tentativa de participacdo popular na sua elaboracdo e por delimitar as
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), instrumento que, se aplicado adequadamente,
poderia viabilizar a permanéncia da populacdo menos favorecida nas proximidades de areas
infraestruturadas e garantir seu direito a cidade. Entretanto, ndo ha delimitacdo de ZEIS em
areas servidas por equipamentos ou infraestrutura publica. Na verdade, o macrozoneamento
do municipio é dubio ao sugerir uma grande area distante dos centros urbanos ao mesmo
tempo como ZEIS e Zona de Expansdo Futura (Figura 21). A delimitacdo de ZEIS
concentrada em apenas uma porcdo do municipio, distante das areas centrais, segregaria a
populagéo de baixa renda.

E importante destacar que essa dificuldade de implantacio dos instrumentos,
principalmente daqueles, combatem a especula¢do imobiliaria, como o IPTU Progressivo e a
prépria ZEIS, que € um problema ndo s6 de SGA e Caucaia, mas do pais (FREITAS;
PEQUENO, 2015)°’.

N&o é possivel analisarmos um cenario por completo s6 a partir do que as

54 Aumenta progressivamente o valor do IPTU de um imével, caso néo esteja sendo utilizado.

%5 Porgdes do territorio destinadas a populagéo de baixa renda

% |PTU progressivo, usucapido, direito de superficie, direito de preempcdo, reurbanizacdo consorciada
(semelhante a OUC), Estudo de Impacto de Vizinhanga, incentivos e beneficios fiscais e financeiros, servidao e
limitagdes administrativas, tombamento, concessao de direito real de uso e regularizacao fundiaria.

57 Surge também o questionamento se esses instrumentos, no geral, foram pensados muito mais para uma
realidade de grandes metrépoles, do que para municipios menores, mesmo que integrantes de uma regiao
metropolitana. Contudo, essa discussdo ficara para uma futura agenda de pesquisa.
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legislacBes e planos determinam no campo teorico. A seguir, seréd discutida como se coloca em
pratica todo esse conjunto de leis a partir de entrevistas com funcionérios das prefeituras de
SGA e Caucaia.

3.4 A gestdo para além das normas

Apds a montagem desse mosaico de planos e legislacdes, é possivel fazer uma
breve investigacdo do que verdadeiramente saiu do papel dentre o que foi previsto para o
CIPP e seu entorno. O que se vé é que as medidas relacionadas a logistica das industrias e do
porto sdo mais populares, logo foram aplicadas sob a justificativa de maior urgéncia. Os
projetos de expansdo de sua estrutura ou da malha viaria em seu entorno, previstos pelo Plano
Mestre, foram iniciados. A duplicacdo da CE-085, entregue em 2017, merece destaque por ser
um dos principais elementos articuladores do espaco urbano, como serd visto no capitulo
seguinte. Pode-se dizer o mesmo das acBes de capacitacdo da populacdo para trabalhar no
complexo, além da provisdo de infraestrutura basica, que esta em fase de implantacdo nas
principais aglomeragdes urbanas.

Infelizmente, ndo foi da mesma forma com as diretrizes voltadas para a
conservacdo do ambiente natural, pelo menos até agosto de 2018, o fim do recorte temporal
desta pesquisa. A delimitacdo de novas UCs ou outras categorias de zoneamento ambiental
ndo foram feitas. Apesar da presenca de legislacGes importantes como o Codigo Florestal, as
APAs e a Estacdo Ecoldgica, as incompatibilidades entre elas criam brechas passiveis de
dubia interpretacdo em favor dos agentes econémicos, como é o caso da lei n° 6.766 de 1979.
Mesmo depois das suas revisdes feitas posteriormente, ha alguns conflitos na sua redacao,
como a exigéncia de uma area nao edificada de 15m ao longo de aguas correntes e dormentes,
enquanto o Caodigo Florestal exige pelo menos 30m e detalha com mais afinco esta questao ao
rever esse valor de acordo com a situacdo (rural ou urbana) e area ou largura dos corpos
d’agua®®. A gestdo intermunicipal, outro ponto que deveria ser desenvolvido de acordo com a
Agenda Estratégica, ainda € um grave problema que assombra a RMF como um todo. Por
isso, 0 novo Plano Diretor de Caucaia, em fase de elaboracdo, mais uma vez sera feito
independente da realidade dos municipios vizinhos.

Percebe-se, entdo, que os interesses econdmicos se sobressaem ao priorizar

%8 Essa confusdo se reflete no PDP-SGA que se utiliza contraditoriamente das duas legislagdes.
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determinadas diretrizes de um plano. Nem a traducdo dessas diretrizes em leis garante a sua
realizacdo prética, principalmente em municipios compostos por uma institui¢do téo fragil. O
exemplo mais claro foi 0 PDDU-SGA, que definiu as UVs e previa a concretizacdo de uma
unidade piloto até 2005. Entretanto, mesmo depois de sua revisdo em 2013, na qual esse tipo
se manteve, essa proposta de desenho urbano ndo se concretizou e o mercado imobiliario
ocupa o entorno do CIPP de acordo com seus préprios interesses.

Na pratica, quem teria o dever de aplicar esses planos e legislacfes diretamente no
cotidiano de aprovacdo de projetos na escala municipal seria a Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano e Ambiental (SEPLAM) da prefeitura de Caucaia e a Secretaria de
Meio Ambiente e Urbanismo (SEMURB) de SGA. E importante lembrar que, nos casos de
resolucdo de questdes que tenham um impacto que ultrapasse a escala local, a SEMACE
também entra em acdo numa posicdo hierarquica maior do que as secretarias municipais.

De fato, pelas entrevistas realizadas com os agentes imobiliarios e com o0s
funcionarios da SEPLAM® e da SEMURB®, percebe-se que os técnicos das prefeituras
procuram seguir a risca os procedimentos e prazos indicados pelos Planos Diretores para a
aprovacdo de projetos de parcelamento do solo. No entanto, iSSo ocorre numa perspectiva
produtivista de aprovacdo dos empreendimentos, sem uma reflexdo maior sobre a forma como
a malha urbana esta sendo desenhada pelo mercado. Os Planos Diretores dos dois municipios
exigem uma ocupacdo do territério alternativa, mais densa e menos difusa. Entretanto,
permanece 0 questionamento: por que ela ndo é posta em pratica?

A chamada do PROUBR por escritorios de arquitetura e urbanismo para a
elaboracdo desses planos nada mais foi do que uma terceirizacdo do planejamento urbano, o
que levou a uma dificuldade grande das prefeituras locais em se apropriarem do que foi
proposto, ja& que ndo se envolveram no processo de elaboragdo. Os escritdrios nem tinham
tempo para auxiliar as prefeituras nessa transicao, ja que foram responsaveis pela elaboracéo
de planos para varios municipios ao mesmo tempo, 0 que inclusive resultou na escrita de
textos genericos, pouco aproximados das particularidades locais em alguns casos, como
aqueles produzidos pelo escritdrio responsavel por SGA®!. Entretanto, mesmo a elaboragéo do
PDP-SGA, feito completamente pela SEMURB, resultou numa queda de qualidade entre os

textos, o que indica como o0s agentes publicos estdo afinados em relacdo aos interesses do

59 Com Yana e Marcelo, no dia 06/09/2018.
60 Com Larissa e Stefano, no dia 28/08/2018.
61 De acordo com entrevista com Renato Pequeno, ex funcionario do PPAU, realizada em 18/06/2019.
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mercado imobiliario e buscam facilitar a sua acdo por meio da flexibilizacdo dos parametros
urbanisticos, j& que esse principio estad presente no planejamento da area desde o inicio,
previsto como uma das principais diretrizes no Plano de Estruturacdo Urbana e Regional da
Area de Influéncia do CIPP.

Para continuar a analise sobre a aplicacdo das legislagdes ambientais e de
ordenamento territorial no entorno do CIPP, conhecer o funcionamento das secretarias de
meio ambiente e urbanismo é fundamental. No geral, os processos de aprovacdo de
loteamentos e condominios fechados sdo muito semelhantes, compondo uma primeira etapa
de estudo preliminar da gleba, com a verificacdo da viabilidade do projeto e levantamento de
suas informacfes béasicas com limites exatos, topografia e a presenca de elementos
estruturantes do terreno e do seu entorno®. Com esse levantamento e a apresentagdo de
documentos basicos, como certiddo do terreno e certiddo negativa de tributos referentes ao
imovel, o inicio do projeto € autorizado. Deve ser entregue um masterplan com o desenho das
vias, subdivisdo de quadras em lotes, localizacdo de areas verdes e institucionais e um
memorial descritivo que retrate como sera o empreendimento, especificando indices
urbanisticos e usos previstos. As solugdes de infraestrutura bésica,®® abastecimento de agua
potavel, esgotamento sanitario, drenagem pluvial, energia elétrica® e delimitacio das vias®®
também sdo exigidas, tendo em vista que sdo responsabilidade do empreendedor®®. Apos a
aprovacao, também é prevista a fiscalizacdo das obras, passivel de multa caso o cronograma
previsto ndo seja respeitado.

Entretanto, ha algumas dificuldades técnicas que foram apontadas pelos
funcionarios das duas secretarias. A equipe da SEPLAM®®, por exemplo, se lamenta por usar
como base o PDDU-Caucaia de 2001 para anélise de projetos, proveniente de uma época em
que as ferramentas de geoprocessamento ndo estavam difundidas no Ceara. A consequéncia
disso é que a lei exige apenas que vias impressas nao georreferenciadas sejam entregues pelos
incorporadores no momento da aprovacdo, por isso o trabalho de verificacdo da localizacdo
do empreendimento, bem como a verificacdo do zoneamento ambiental se tornam menos

precisos do que poderia ser. Ao mesmo tempo, 0s vinte e quatro decretos que modificam o

82 Por exemplo, corpos d’agua ou vias circundantes.

83 Exigidas pela lei n° 6.766 de 1979.

64 lluminagéo puUblica inclusa no caso de Caucaia.

85 Obrigatoriamente pavimentadas no caso de SGA.

% No caso de Caucaia, de acordo com funcionaria da SEPLAM, ha a possibilidade de indagar a Prefeitura se ja
havia um projeto de abastecimento de agua e saneamento para a regido, mas ainda assim na maioria dos
loteamentos a infraestrutura é realizada pelo agente privado.
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Plano Diretor confundem os incorporadores e a propria SEPLAM, tendo em vista as varias
mudancgas estipuladas fora do texto original.

Outra dificuldade é o passado do (des)controle da ocupacdo urbana anterior a
criacdo da legislacdo urbanistica que assombra a SEPLAM e a SEMURB até hoje, uma vez
que muitos loteamentos foram aprovados irresponsavelmente na época do boom
habitacional®” e de veraneio na regido apds a década de 1970. Juntamente com a
despreocupacdo das prefeituras em registrar as localizacbes precisas dos loteamentos
aprovados na época, € comum que, ainda hoje, os funcionarios das secretarias descubram
alguns conflitos, tais como: a presenca de empreendimentos construidos dentro de lagoas; a
falta de infraestrutura basica em loteamentos antigos aprovados, pois 0 empreendedor ndo
cumpriu seus deveres; e a frustracdo dos loteadores atuais ao descobrir que sua gleba ja tem
um projeto de parcelamento aprovado hd muito tempo atras, porém nao construido, o que
impede a realizagéo de um novo desenho.

Além disso, o planejamento urbano e ambiental sdo claramente distanciados e
trabalhados separadamente entre equipes distintas dentro das secretarias, mesmo que sejam
complementares para o processo de aprovacao do projeto. Isso ocorre ndo s6 nos municipios
aqui estudados, mas também em contextos muito mais amplos, ainda que os problemas
ambientais tenham causa e consequéncia diretamente relacionadas a ocupacdo urbana e a
questdo social (RODRIGUES, 2017). Assim, falta uma visao geral do processo por parte dos
técnicos, que € agravada ainda mais pela descontinuidade das gestbes, o que significa o
desconhecimento das aprovacdes de empreendimentos anteriores.

A auséncia de intersetorialidade entre os 6rgdos publicos em diferentes escalas é
outro problema que se soma. Dependendo do porte do empreendimento ou das suas
dimensGes de impacto ambiental, a SEMACE assumia integralmente a aprovagdo ambiental
do empreendimento sem dialogo com a esfera local. Da mesma forma ocorria quando alguma
obra se dividia entre dois municipios, como foi o caso do CIPP. Nessa época, essa divisdo de
funcBes entre drgdos distintos era um problema para os incorporadores de grandes projetos,
devido a excessiva burocracia por conta da falta de didlogo entre os Grgdos municipais,
estaduais e federais, como relatam os representantes da SG Empreendimentos® e da Luciano

Cavalcante®®, responsaveis pelos maiores loteamentos da regio.

57 Principalmente em Caucaia com a construgdo de HIS pelo BNH para a mao de obra industrial fortalezense.
8 Thomas, entrevistado 25/09/2018.
6 |_eonardo, entrevistado em 19/09/2018.
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Atualmente, a responsabilidade de aprovacdo de empreendimentos habitacionais
foi ainda mais descentralizada ao ser entregue totalmente nas mdos do municipio, desde
empreendimentos de porte pequeno ao porte excepcional, pela resolucdo 01/2016 do
Conselho Estadual de Meio Ambiente (COEMA), vinculada diretamente ao Governo do
Estado. O problema da baixa colaboracdo entre 6rgdos ndo foi resolvido e perdeu-se ainda
mais uma visdo intermunicipal mais ampla do que aquela que se resumia a leitura do que
acontece dentro do municipio, ainda que os sistemas naturais ndo obedecessem os limites
administrativos impostos.

A falta de intersetorialidade intermunicipal é complexa e ja teve a elaboracdo de
possiveis solucBes pela Lei n° 13.089 de 2015, também conhecida por Estatuto da Metrépole,

que procura fornecer os seguintes elementos:

[...] diretrizes gerais para o planejamento, a gestdo e a execugdo das fun¢des publicas
de interesse comum em regides metropolitanas e em aglomeraces urbanas
instituidas pelos Estados, normas gerais sobre o plano de desenvolvimento urbano
integrado e outros instrumentos de governanga interfederativa. (BRASIL, 2015 art.
19

Apesar de ser uma questdo identificada desde a Agenda Estratégica, ndo se vé

esforcos concretos para a resolucédo dessa questao.

3.5 Consideracdes parciais

Os Planos e Legislacdes direcionados para a regulacdo do territério no entorno do
CIPP surgem inicialmente com o objetivo de formalizar o ordenamento do territorio,
construindo uma legitimidade atrativa para os investidores externos. No texto, se destacam
diretrizes que defendem a preservacdo do patriménio natural, cultural e historico dos lugares e
um adensamento maior em torno das aglomeragdes minimamente infraestruturadas. Os Planos
Diretores de Caucaia e SGA procuraram fazer uma sintese do que é proposto nos planos e
legislagbes de outras instancias: consideram o zoneamento ambiental federal e estadual;
seguem a risca a legislacédo federal de parcelamento do solo; e listam diretrizes que estdo em
sintonia com as orientacOes trazidas posteriormente pelo Plano Mestre e pela Agenda
Estratégica para o CIPP, como, por exemplo, a preservacdo dos recursos naturais e a garantia
de oferta dos direitos urbanos basicos aos cidadaos.

Entretanto, h& ressalvas aos Planos Diretores, como: a ndo consideracdo do
sistema de planejamento costeiro, a partir do PNGC, em sua elaboracdo, o que leva & maxima
de desconsideracdo de grandes corpos d’agua pelo PDP, que deveriam ser delimitados como

UCs; a falta regulamentacdo dos instrumentos propostos; baixo rebatimento das diretrizes nos
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zoneamentos propostos; o0 apagamento das particularidades dos municipios, especialmente da
populagéo tradicional; ou algumas incompatibilidades entre normas de diferentes escalas.

Além disso, foram identificados problemas operacionais que fazem com que o
planejamento urbano seja pensado de forma fragmentada, como, por exemplo, acontece com a
falta de continuidade do trabalho entre as diferentes gestdes e a inexisténcia de uma
interoperabilidade intramunicipal.

Além disso, os agentes publicos parecem estar em sintonia com os privados,
flexibilizando e modificando leis a fim de facilitar a instalacio de empreendimentos
imobiliarios, pois, junto ao CIPP, se mostram como indicadores de progresso e crescimento
econdmico para Caucaia e SGA. Essa postura é coerente com a politica neoliberal do Governo
de Mudangas, resistente até hoje, que mira no crescimento da competitividade do Ceara
baseada no tripé da Industria, Turismo e Agronegocio, feita por meio da facilitacdo da atuacéo
dos agentes privados. Esses elementos se repetem ao longo dos planos estudados, tendo como
apice o desenvolvimento dos Planos Estratégicos junto aos planos diretores.

Ao analisar o conjunto de planos e legislacdes levantados (Figura 25), percebe-se
que ao longo do tempo ha um esforco crescente dos marcos legislativos em proteger espacos
ambientalmente frageis e em garantir cidades socialmente justas, culminado com o Estatuto
da Cidade. No entanto, esse esforco diminui com a continua flexibilizacdo das normativas,
culminando na Lei n° 13.465 de 2017, que trata de questBes fundiarias polémicas para além da
aprovacao dos condominios fechados e da modificacdo das Terras de Marinha.

Nos aprofundando na escala local, percebemos que as secretarias de planejamento
urbano e ambiental de Caucaia e SGA tém um papel mais passivo’® na sua relagdo com os
agentes imobiliarios, no sentido de que ndo se utilizam muito dos instrumentos que
incentivam ac¢do do mercado, mas, em contra partida, ndo deixam de flexibilizar a legislacéo
em pontos estratégicos. Essa pratica é uma indicacdo de como o poder do mercado imobiliario
é forte e transparece até nos instrumentos normativos, limitando a a¢do do Estado. Essas
adaptacdes podem ocorrer tanto por aliancas politicas com agentes imobiliarios, como pela
visdo de que a valorizacdo das terras é sinbnimo de progresso (RUFINO, 2016) e que
crescimento é sempre bom, mesmo que implique em consequéncias negativas nos ambitos
ambiental, humano ou geopolitico (HARVEY, 2006).

Pode ser feita uma relagdo com conceito discutido por Aalbers (2016) de

0 Pelo menos ao compararmos com 0 que se encontra em Fortaleza, onde a atual gestdo da prefeitura estuda
dedicadamente como fatiar o territdrio em PPPs e OUCs (ver HOLANDA; ROSA, 2017),
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regulacdo da desregulamentacdo’™, em que o autor defende que, no geral, existem
instrumentos normativos que regulamentam o mercado, porém ha uma conviccéo por parte
dos agentes neoliberalistas de que a acdo do Estado limita negativamente a acdo do mercado,
ainda que isso seja contraditério, ja que muitas vezes € o proprio Estado que cria as condicdes
favoréveis para que a economia se desenvolva. Como estratégia de diminuir a agdo do poder
publico de forma ndo tdo evidente, é dado a alguns agentes uma maior liberdade de atuagio. E
importante destacar que esse problema é recorrente em toda a RMF em diferentes graus. De
acordo com Rufino, “a fragilidade institucional dos municipios periféricos da RMF favorece a
flexibilizacdo dos pardmetros urbanisticos e ambientais, permitindo a aprovacao dos grandes
empreendimentos € uma apropriacdo mais intensa das caracteristicas naturais da regido”
(2016, p. 268).

Por fim, em muitos pontos o cumprimento dos parametros existentes no cotidiano
é enfraquecido pelo fato dessa legislacdo urbanistica ndo estar totalmente consolidada nos
dois municipios, mesmo tendo sido aprovada ha quase 20 anos. Esses dois pontos, podem
explicar o motivo pelo qual os loteamentos e condominios fechados multiplicaram-se de
forma téo intensa na area estudada.

A partir da compreensdo desse cenario, em que se identificou quais as a¢des dos
agentes envolvidos e qual o contexto institucional que levaram ao parcelamento desenfreado
do entorno do CIPP, finalmente é possivel caracterizar e analisar esse fendmeno, apresentado

no terceiro e Ultimo capitulo desta dissertacéo.

1 Regulated deregulation, no original. Traduc&o utilizada por Rosa et al. (2018).
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4 A OCUPACAO DO TERRITORIO PELO MERCADO IMOBILIARIO NO
ENTORNO DO CIPP

Com a contextualizacdo necessaria sobre a influéncia multi e interescalar do CIPP
sobre o territorio; sobre os agentes envolvidos nos processos socioeconémicos e imobiliarios;
e sobre a instituicdo normativa que rege a ordenacdo do territorio e a questdo ambiental; foi
construida a base que nos permitird compreender o que sdo os grandes empreendimentos que
se multiplicaram no entorno do CIPP: Como se da a nova producdo imobiliaria que se
instalou com a vinda do CIPP? Qual a motivacdo por trds de sua construcdo? Quais suas
caracteristicas? Dentre estas, quais as alternativas habitacionais disponiveis para 0s
trabalhadores do complexo? Quais impactos estdo sendo ou poderdo ser causados a partir de
sua consolidacdo? S&o perguntas a serem respondidas nesse capitulo.

O que se percebe de subito é que a especulacdo em torno do sucesso do complexo
industrial é alta, resultando no constante aumento do preco do lote nos Gltimos anos. Essa
valorizacdo das terras de Caucaia e SGA gerou uma transformacdo absurdamente veloz do
espaco. Mais do que nunca, as qualidades mercadologicas da terra se destacam, em
detrimento do seu papel primordial de base para o desenvolvimento da vida humana. Isso
mostra como 0s processos aqui apresentados sdo indissocidveis do sistema capitalista vigente,
agora também com a alcunha de neoliberalista, sendo essa relacdo reforcada pelos proprios
instrumentos normativos, como foi visto no capitulo anterior.

Por isso, esse capitulo se inicia com o resgate da discussao tedrica sobre a
mercantilizacdo da terra. Serdo utilizados autores como Marx (1984), Polanyi (1980), Topalov
(1979), Harvey (2004), Aalbers (2008, 2015), Carlos (2015), Ribeiro (2017), Sanfelici (2013),
dentre outros. Em seguida, ha uma breve discussdo sobre como se deu a evolugdo da producgao
imobiliaria na RMF, com destaque para Fortaleza, tendo em vista a perspectiva multiescalar
aqui trabalhada. Busca-se principalmente entender como essa nova produgdo imobiliaria no
entorno do CIPP se relaciona a processos maiores, ou como ela se aproxima das tendéncias
construtivas comuns a outras areas da regido. A evolugdo do produto imobiliario no litoral dos
dois municipios estudados serd aprofundada, procurando perceber como o seu passado
veranista influéncia nas dindmicas atuais. Toda essa discussdo se baseia também em
levantamento bibliografico, a partir de autores como Aldigueri (2017), Dantas (2011), Pereira
(2012), Albuquerque e Carvalho (2001), Rodrigues e de Sousa Filho (2007), Rufino (2016),
Santos (2012).
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Logo apds, sera caracterizada e analisada, a partir das questdes normativas,
urbanisticas e mercadoldgicas, a producdo imobiliaria no entorno do CIPP, correspondendo a
discussdo tedrica anterior. Visitas de campo, entrevistas semiestruturadas com agentes
imobiliarios’?, levantamento de material publicitario e a espacializacio dos empreendimentos,
por intermédio de ferramentas de geoprocessamento, foram indispensaveis para a sua
realizacdo. O caso do Smart City Laguna serd investigado com mais atencdo devido as suas
particularidades frente aos outros loteamentos estudados, apuradas a partir de uma visita de
campo ao empreendimento. Também serd possivel ter uma nocao do que significa a presenca
de empreendimentos de tdo grande porte instalados em municipios de malha urbana pouco
consolidada, apontando brevemente alguns dos impactos possiveis ou que ja se mostram
atualmente com a ajuda de uma revisdo sobre os temas: dispersdo urbana, segregacéo,
gentrificacdo e desterritorializacdo (SPERANDELLI, DUPAS, PONS, 2013; KLUG,
HAYASHI, 2012; CORREA, 2016; DE ANDRADE, DE MENDONCA, 2010; REIS FILHO,
2006; SPOSITO, 2016, dentre outros). Por fim, as perspectivas futuras dos incorporadores
identificadas em entrevistas serdo apresentadas com o objetivo de refletir sobre qual sera o
destino do entorno do CIPP daqui em diante, tendo em mente que essa especulacdo pode ndo

se ancorar no real crescimento econdmico trazido pelos investimentos na area.

4.1 A terra como mercadoria e oportunidade de investimento

Desde a desestruturagdo do feudalismo, o sistema capitalista vem atingindo
diversos pontos do mundo, especialmente apos o fenbmeno da globalizacdo, como foi visto
no primeiro capitulo. Sua hegemonia levou a formacdo de um cenario no qual o poder
econémico rege as relagdes sociais em geral, argumento defendido por Carlos (2015).

O que move o mundo, portanto, é a possibilidade sempre ampliada das relacdes
sociais que o constituem reproduzirem-se sob a I6gica do capital em sua totalidade
pela articulagdo/justaposicdo dos elementos necessarios a sua concretizacdo, a fim

de superar a esfera econ0mica para dominar todos os niveis da realidade,
englobando a reproducéo de toda a sociedade. (2015, p. 44)

A producdo imobiliaria tem tido destaque como setor que movimenta grandes

guantias de capital ao se materializar como parcelamentos de terra, como sera visto neste

2 Além dos representantes de incorporadoras ja citadas anteriormente, corretores imobiliarios também foram
entrevistados (Fatima, em 28/08/2019 e Marcelo, em 23/02/2019), além da representante da Flat Shop Imdveis,
empresa de tradicdo no mercado (Carmen, em 09/10/2019).
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trabalho, mas também como casas, edificios de apartamentos e shoppings centers. Suas
caracteristicas, construtivas ou locacionais, refletem as relagfes sociais inerentes a sua
producdo (RUFINO; PEREIRA, 2011). Se as relacdes sociais estdo atualmente dominadas
pela economia, 0 seu carater mercadoldgico passa a ter uma posicdo de destaque. Porém, o
que isso significa?

Antes de tudo, € preciso definir o que é mercadoria. Marx (1984) a define como
objeto externo produzido para satisfazer as necessidades humanas de acordo com o periodo
historico vivido. Para além desse seu valor de uso, ela também apresenta um valor de troca
que significa, quantitativamente, a propor¢do dos valores de uso de diferentes mercadorias
que permitem a sua equivaléncia e troca entre si. O valor de tal mercadoria s existe porque se
trata da concretizacdo de um trabalho humano abstrato, realizado em um nimero X de horas,
que varia de acordo com as condicBes naturais locais, com o nivel de desenvolvimento
tecnoldgico dos meios de producdo, com o grau de habilidade dos trabalhadores etc. O calculo
desse valor € um processo bem mais complexo, mas, por enquanto, nos basta essa nogado
bésica.

Uma coisa pode ter valor de uso sem ter o valor de troca, como, por exemplo, 0s
elementos naturais que nos rodeiam, como o ar, as matas e o solo. No entanto, no capitalismo,
praticamente tudo pode virar mercadoria, por isso mesmo aqueles que ndo foram produzidos
pelo ser humano para venda comecgam a ter seu valor de uso transferido por meio de troca.
Polanyi (1980) se aprofunda no caso do trabalho, do dinheiro e da terra, componentes basicos
da producdo industrial que passam a ser inseridos nas dindmicas de mercado.

O trabalho, a terra e o dinheiro ndo sdo mercadorias. [...] Trabalho é apenas um outro
nome para a atividade humana que acompanha a prépria vida que, por sua vez, ndo é
produzida para venda, mas por raz@es inteiramente diversas, e essa atividade nédo
pode ser destacada do resto da vida, ndo pode ser armazenada ou mobilizada. Terra é
apenas outro nome para a natureza, que ndo é produzida pelo homem. Finalmente, o
dinheiro & apenas um simbolo do poder de compra e, como regra, ele ndo é

produzido, mas adquire vida através do mecanismo dos bancos e das finangas
estatais. (1980, p. 85)

Ou seja, esses elementos estdo mercantilizados. A partir dai, se tornam
mercadorias ficticias que se inserem num mercado real, subordinando as bases da sociedade
(seres humanos e 0 espaco em que vivem) as leis de mercado (RIBEIRO, 2017).

A terra, particularmente, tem um papel central na determinacdo do preco das
mercadorias, ja que dependendo de onde determinada producdo se localiza, os custos de
circulacdo podem aumentar ou diminuir, impactando seu valor final. Assim, a produgéo do

espaco gira em torno do barateamento dos custos de producdo, uma busca constante sem
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nunca chegar a estabilidade (HARVEY, 2004). Isso se d&, pois a producdo do espago
materializa o ciclo do capital de producédo-circulagéo-distribuigdo-consumo e troca, recriando
continuamente lugares propicios para tal, mirando na realizacdo do lucro. Por exemplo, 0
sistema viario e de transportes articula os mercados de compra de matéria prima e contratacao
de mao de obra para realizagdo da producéo, além de tornar possivel o acesso da mercadoria
produzida ao consumidor, fechando o ciclo. Por isso, as metropoles atualmente sdo t&o
hierarquizadas de acordo com suas fungdes, consequentemente apresentando espagos
desiguais, frutos da centralizacdo de capital nas maos de uma so classe social (CARLOS,
2015).

Por outro lado, ela também se relaciona intrinsecamente com a superacdo das
crises de sobreacumulacdo inerentes ao capitalismo. Para além da expansdo espacial de
mercados discutida no primeiro capitulo, o capital pode ser retirado do circuito primario de
producdo e consumo imediato para ser reaplicado em investimentos a longo prazo. Dentre as
possibilidades, ha o circuito secundério, de capital fixo e de formacédo de fundo de consumo,
ou o terciario, composto por gastos sociais ou de pesquisa e desenvolvimento. No secundario,
o0s excedentes se fixam na terra por meio de investimentos em equipamentos urbanos (portos,
rodovias, ferrovias, instalacdes fabris) ou na producdo imobilidria. De fato, essa pratica é
contraditéria, ja que ao mesmo tempo em que o capital se engessa e deixa de ser um
problema, essas estruturas favorecem o aumento da producgdo a longo prazo, o que mais uma
vez nos faz recordar que as crises sdo apenas adiaveis (HARVEY, 2004).

A partir do momento em que ha captura da terra como propriedade privada, o
monopolio de sua posse é possivel. Assim, aquele que possui uma propriedade imobiliaria
oferece aos seus detentores ndo s6 a possibilidade de desfrutar do seu valor de uso, mas
também acessar futuramente a renda da terra por meio da sua troca, remobilizando o capital
em potencial que foi fixado. Além disso, atualmente a propriedade ainda facilita adquirir
empréstimos e mais crédito (ALVAREZ, 2015). Contudo, isso € possivel apenas para quem
tem a propriedade legalizada. Um morador de favela que teve que ocupar um espaco para
conseguir ter uma casa nao se enquadraria nisso, o que Reis Filho (2006) acredita ser mais
uma forma cruel de segregacéo social e econdémica. Na verdade, quando se fala de mercado de
terras ou imobiliario formal, geralmente as faixas de renda mais baixa estdo excluidas, ja que
ao mercantilizar a terra ela se torna inacessivel para o grupo que ndo pode pagar por ela.
Assim, a “mobilizagdo da terra como capital (ficticio) encontra-se subjacente a todas as
formas de moradia precéria e a producdo de desigualdades sociais” (ALDIGUERI, 2017, p.
86).
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As disparidades entre o poder de compra de uma familia de baixa renda e o valor
de um lote ou de uma unidade habitacional s6 aumenta desde que a especulagcdo toma conta
do mercado. De acordo com Lencioni (2017), especulagao imobiliaria “é antever quanto pode
render a propriedade de um imdvel, de uma acéo ou de um titulo de divida publica, apostando
na oscilagdo do mercado e na maximizagao dos rendimentos” (2017, p. 60). Cada vez mais se
busca ndo o consumo ou a criagdo de riqueza relacionados ao circuito da produgéo, e sim
formas de maximizar os rendimentos dos agentes econdmicos numa logica patrimonialista
(CHESNAIS, 2005), incluindo os rendimentos que podem ser extraidos da terra.

Carlos (2015) destaca que a producdo do espago como mercadoria ocorre em duas
escalas: a da producdo da habitacdo e da cidade. Esses dois tipos de producdo podem se
transformar em ativos”® financeiros, que poderdo gerar renda por si s6 por meio de, por
exemplo, aluguel ou valorizacdo causada pela vinda de melhorias em sua volta (FIX, 2009).
Entretanto, essa valorizacdo ndo é real, tendo em vista que ndo estd pautada no processo de
producdo concreto. Portanto, é um capital de valor ilusorio, ficticio (MARX, 1984).

Todas as etapas desde a escolha da terra até a venda do imével sdo direcionadas
para a captacdo dessa valorizacéo, ou seja, visando o lucro, a captura do “diferencial entre a
renda do solo auferida com o uso presente do solo e a renda potencial do solo, possivel de ser
obtida através da conversdo de um terreno para o ‘melhor’ uso do solo (melhor, novamente,
do ponto de vista de sua rentabilidade maxima)” (SANFELICI, 2013, p. 184). O uso é o que
menos importa, a finalidade principal é o seu lancamento para o mercado (LENCIONI, 2017).
Isso descaracteriza a terra e a habitacdo de suas funcdes sociais inerentes, se tornando um
obstaculo e ndo mais um meio para o atingimento do direito a cidade para todos os cidad&os.

No entanto, essa producdo imobiliaria apresenta suas préprias contradi¢cdes, como
explica Topalov (1979). A primeira delas é a limitacdo da terra. Por mais que a expansdo do
mercado seja uma estratégia usada para o reinvestimento de capital excedente, em algum
momento a terra disponivel vai acabar. Mesmo numa Regido Metropolitana com uma
quantidade de terras livres tdo grande como a de Fortaleza, o espaco é considerado raro,
porque, para o mercado, ndo é qualquer lote que serve aos seus prop6sitos. E preciso que seja
minimamente central, com uma rede consistente de circulagdo e comunicacdo, caracteristica
qgue ndo € homogénea nas cidades e nas metropoles (CARLOS, 2015). Uma das formas de

superar isso é quando o proprio mercado cria novas centralidades e constroi grandes

3 Ativo implica uma liquidez maior, como aquilo que permite a geragdo de renda, em oposicdo aos elementos
imobilizados da producdo (maquinéario, equipamentos, instalagdes fisicas) (RIBEIRO, 2017).
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empreendimentos completos com tudo que o seu futuro morador possa desejar, levando a
expansao forgcada dos limites urbanos ao ocupar areas rurais e naturais (REIS FILHO, 2006).
Uma outra forma seria a “renovacdo/requalifica¢ao” dos centros urbanos abandonados por
meio da flexibilizacdo das legislacBes, permitindo maiores gabaritos e, consequentemente,
uma maior densidade e diluicio do valor do solo urbano, tornando-os novamente
competitivos (JARAMILLO, 1999). O urbano se mantém, entdo, num ciclo sem fim de
valorizacdo e desvalorizacdo, construcdo e demolicdo dos espacos, visando a reproducdo do
capital.

Ainda de acordo com Topalov, a segunda contradicdo é a longa duracdo da
circulacdo de capital investido, ja que o comprador de qualquer unidade demora para quitar
sua divida, realizando-a geralmente por todo o tempo de duracdo do edificio. Para contornar
esse obstaculo, a oferta de crédito, empréstimos e hipotecas sdo criadas, pensando na
diminuicdo desse longo circuito de duracao.

Todos esses processos de expansdo do capitalismo e da mercantilizagdo citados
neste trabalho ndo sdo novos. Entretanto, estdo tomando novas proporcbes a partir da
formacdo da economia neoliberalista. Percebe-se que a globalizacdo tem sido um dos grandes
diferenciais ao sintonizar a escala local diretamente com a global, quebrando a hierarquia
tradicional entre os espacos que ia das pequenas cidades passando pela metrépole, indo para a
regido e posteriormente para o pais e para 0 mundo. Assim, investidores do mundo inteiro tém
um acesso mais facilitado a producéo do espaco urbano em cidades distantes de sua origem.
Uma outra novidade no sistema capitalista é a predominancia do setor financeiro em varios
nichos da sociedade, que estdo em continua expansdo. Nesse sentido, um novo setor da
economia ganha destaque, o circuito quaternario correspondente ao mercado financeiro, que
passa a receber capital deslocado dos outros circuitos seguindo a légica do adiamento das
crises de sobreacumulacdo. Nesse circuito, renda é gerada por cima de renda, sem estar
necessariamente relacionado a nenhum processo produtivo (AALBERS, 2008). Em um dado
momento, esse translado de um setor para o outro se torna independente em relagdo as
demandas de resolucdo de crises, adquirindo maior complexidade (RIBEIRO, 2017).

Foi dado o nome de “financeirizacdo” ao modo de acumulagdo de capital
intimamente relacionado ao neoliberalismo que, de acordo com Aalbers (2004), seria “the
increasing dominance of financial actors, markets, practices, measurements and narratives, at

various scales, resulting in a structural transformation of economies, firms (including financial
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institutions), states and households’” (2015, p. 2014). Essa definicdo é muito ampla,
justamente porque a financeirizagdo vem se alastrando em muitos setores da economia,
incluindo o mercado imobiliario.

Nos EUA, a securitizacdo de hipotecas € uma das formas do capital financeiro
adentrar esse nicho ao diminuir o tempo de rotacdo de capital imobiliario. A alta
disponibilidade de crédito levou até a formacdo de hipotecas subprime, ou seja, empréstimos
de alto risco para familias de renda mais baixa, visando a captura de seu dinheiro, mesmo que
elas ndo conseguissem pagar todas as parcelas previstas. Dessa forma, cada vez mais a casa
deixa de ser lar para se tornar uma forma de adquirir mais riquezas, um indicador de
crescimento econdémico (AALBERS, 2008).

No Brasil, especificamente no eixo sudeste, a formacdo de um Complexo
Imobiliario Financeiro (SANTORO; ROLNIK, 2017) culminou na abertura de grandes
incorporadoras e construtoras nacionais na bolsa de valores, atraindo até investidores
estrangeiros. Isso resultou numa maior disponibilidade de crédito e liquidez do capital de giro,
possibilitando a estruturacdo de bancos de terras e o financiamento de empreendimentos pelas
préprias empresas, diminuindo sua dependéncia dos bancos ao aumentar a velocidade de
circulacdo do capital (LENCIONI, 2017).

Tudo isso se sustentou gracas ao alinhamento entre os recursos financeiros, as
instituicdes normativas, a cadeia produtiva de construcao e o poder publico (SHIMBO, 2016).
O Estado tem um papel fundamental na garantia da solidez do funcionamento desse mercado,
com o objetivo de gerar confianca nos agentes envolvidos e atrair investidores externos, locais
ou globais, séo criadas tributacGes especiais, injetados capitais abundantes e € facilitada a
securitizacdo de ativos imobiliarios por meio do desenvolvimento de novos instrumentos
como fundos de pensdo e de investimentos. Assim, as incorporadoras passam a vender no
mercado financeiro as dividas dos seus clientes e, consequentemente, retém mais dinheiro
para que elas possam investir em outros empreendimentos” (RUFINO, 2016), diminuindo o
tempo de rotacdo de seu capital. Apesar desse regime ser muito fragil por conta das possiveis
crises de solvéncia que podem ser desencadeadas, o0 seu crescimento é constante por conta do

apoio que o Estado da, assumindo grande parte dos riscos (SANFELICI, 2013).

4 «A crescente dominancia dos agentes, mercados, praticas, medidas e narrativas, em vdrias escalas, resultando
numa transformagao estrutural da economia, das firmas (incluindo institui¢des financeiras), estados e lares”, em
traducdo livre.

5 Por intermédio de instrumentos como o Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI).
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Esse cenario tem desdobramentos em Fortaleza. Por exemplo, entre 2007 e 2011,
de acordo com Luciano Cavalcante em entrevista’®, o preco da terra aumentou 3 vezes mais
seu valor, ja que essa subita disponibilidade de capital fez com que varios grupos de outros
estados buscassem investir no Nordeste, seguindo a légica da expansdo geografica frente a
sobreacumulacgdo de capital. Como foi visto no primeiro capitulo, essa empreitada ndo teve o
sucesso esperado devido a forga das empresas locais, apesar de algumas parcerias terem sido
firmadas, como os casos da MRV (Minas Gerais) e Magis; Rossi (Sdo Paulo) e Diagonal
(RUFINO, 2016).

Apesar de néo ter ocorrido 0 movimento das incorporadoras locais cearenses de
abrir o capital na Bolsa, ndo se poderia afirmar que ndo h& indicios de uma ldogica
financeirizada na RMF. H& um dominio do regime de propriedade patrimonial e um
distanciamento dos proprietarios da producdo efetiva (ALDIGUERI, 2017), além da
popularizacdo de Operacbes Urbanas Consorciadas (OUCs) e Parcerias Publico Privadas
(PPPs), instrumentos utilizados para a negociacdo da politica publica com o mercado
imobiliario e para a homogeneizacdo da paisagem de acordo com as morfologias aceitas pelo
mercado global financeiro (ROSA et al., 2018).

Finalmente, a financeirizagdo potencializa a mercantilizagdo da terra, pois 0s
sistemas financeiros estdo sempre na busca de atingir a melhor rentabilidade possivel, o que
levou a expansdo da mercantilizacdo sobre espacos que ndo seguiam a logica capitalista
moderna (ALDIGUERI, 2017). E de se esperar que a producdo imobiliaria em si se
transforme, pois é justamente a mira nessa alta rentabilidade que resulta em processos téo
complexos, que sO valem a pena serem postos em pratica a partir de grandes
empreendimentos como complexos residenciais e/ou comerciais (RUFINO, 2016). Enquanto
isso, 0 marketing se aproxima até das primeiras fases de projetuais, ajudando na criagdo do
carater de “exclusividade” do “produto imobilidrio”, que precisa ser desejado para ser
vendido. Uma estratégia de marketing inteligente aliada a precos competitivos, a uma
abundante disponibilidade de empréstimos e a uma boa velocidade de vendas é o conjunto de
fatores que garantem a alta rentabilidade de um empreendimento (RUFINO; PEREIRA,
2011), processo gerido pela nova figura do incorporador imobiliario.

E importante reforcar que, quando se fala da mercantilizagio da terra, a natureza

também se inclui. A valorizacdo dos centros urbanos pelo paisagismo data desde o

6 Fundador da Luciano Cavalcante Imdveis, responsavel pelo empreendimento Cidade Cauype (Caucaia).
Entrevista realizada pelo LEHAB em 05/05/2017.
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Renascimento (REIS FILHO, 2006), contudo, atualmente, o natural ganha uma nova
conotacdo. Henrique (2011) afirma que a popularizacdo de empreendimentos em locais
distantes da malha urbana oferece uma maior proximidade a uma natureza primitiva, hoje
escassa’’ e, por isso, de valor exclusivo no mercado. Entretanto, essa natureza comumente é
artificializada e fetichizada, se tornando uma ‘“necessidade” de consumo. Essa natureza
recriada é feita a partir da destruicdo da natureza primaéria, ja que “no constante processo de
obter seu proprio pressuposto, apropriacdo privada de riqueza a ser convertida em capital, o
capital destr6i os elementos capazes de lhe oferecer riqueza, a natureza (terra ¢ homem)”
(ROSA, 2019, p. 296).

O que se V& hoje é, entdo, a hegemonia dos interesses do mercado imobiliario
frente as demais formas de producdo da cidade, legitimada por politicas publicas que criam
ambientes favoraveis a atracdo de investimentos privados. Os governos locais buscam
incansavelmente a insercéo de suas cidades na diviséo internacional de trabalho, destacando
suas vantagens locais; a insercdo na divisdo espacial de consumo, criando vantagens para
investimentos imobiliarios; e a atracdo de atividades inovadoras de comando e controle.
Enquanto isso, a cidade vira uma “maquina de crescimento urbano” que sé se preocupa com
quando se dard o retorno de determinado investimento, ao invés de priorizar o bem-estar da
populacédo (RIBEIRO, 2017).

A partir da percepcdo de que a mercantilizagdo da terra adquiriu novas facetas
com o avangar do sistema capitalista neoliberal, € fato que houve também uma evolucdo da
producdo imobiliaria. Como isso se deu no entorno do CIPP é a pergunta que o préximo item
procura responder, tendo em vista que as rugosidades das dinamicas urbanas passadas se
mantiveram no espaco, de forma sutil ou ndo (SANTQOS, 1997). Inicialmente, a situacdo de
Fortaleza e da RMF como um todo sera tratada brevemente, reconhecendo-se a importancia
da abordagem multi e interescalar para que estes fenbmenos sejam mais bem compreendidos e
analisados. Entretanto, o foco se detera sobre as dindmicas imobiliarias em SGA e Caucaia,
dentre elas, 0 movimento veranista, devido a sua forte presenca ainda hoje na malha urbana

dos dois municipios.

7 Escassa justamente por conta do proprio processo de produgio. “A crise ecologica é produto da acumulagio
capitalista [...] [e] o capital encontrou uma tatica de efetivar lucros a partir dessa situagdo” (CARLOS, 2015, p.
51).
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4.2 A evolucao do produto imobiliario no litoral na RMF

A propriedade privada, como elemento essencial para o capitalismo, comecaria a
ser capturada no Ceara quando o Brasil virou Colénia, por meio das atividades agropecuarias,
da criagdo de gado e, posteriormente, da plantagdo de algoddo (ALDIGUERI, 2017).
Entretanto, foi a criacdo da Lei de Terras em meados do século XIX que tornou possivel o
mercado imobiliario no pais como um todo (ALVAREZ, 2015).

O mercado de terras de Fortaleza comecgou por intermédio da comercializacdo de
sitios e fazendas anexas aos limites urbanos, sendo parceladas em grandes loteamentos
(SANTOS, 2012). Os grandes proprietarios de tais imoveis eram importantes familias de
comerciantes, bancarios, produtores rurais ou proprietarios industriais.

Por um lado, parte do capital proveniente dessas atividades é imobilizado nos
imoveis urbanos e terras, como forma de diversificagdo de investimentos desses
grupos econdmicos. Por outro lado, a constituicdo de um mercado de terra, que
representa a mobilizagdo da terra como forma mercadoria e capital, constitui-se
como gerador de capital das préprias empresas. O movimento de mobilizacdo e

imobilizacdo do capital € imanente a reproducdo e acumulacdo capitalista.
(ALDIGUERI, 2017, p. 127)

O lucro alcangado através desses investimentos foi alto, especialmente por meio
daqueles de baixa renda, ja que o beneficiamento exigido da gleba era minimo. Mirando
cegamente no lucro, o parcelamento do solo foi maior que a demanda existente, contribuindo
para a permanéncia de muitos vazios urbanos nos loteamentos. Enquanto isso, parte da
populacdo se aglomerava em favelas, pois ndo tinham condicdes financeiras para adquiri-los
(ALDIGUERI, 2017).

Concomitantemente a esses processos, entre 1930 e 1970, os municipios que
viriam a compor a RMF ja comegavam a ter suas faixas litoraneas tomadas nos sentidos leste
e oeste por segundas residéncias (SANTOS, 2012). Entretanto, o inicio da ocupacdo de
Caucaia e de SGA data muito antes. Seu litoral era ocupado por pequenas vilas de acesso
dificil e escassa infraestrutura. O artesanato, a pesca e a agricultura eram as principais
atividades realizadas pelos moradores tradicionais de SGA e Caucaia, em sua grande parte
descendentes de indigenas que la habitavam pelo menos desde o século XVII (DE SANTANA
et al.,, 2010). Mesmo que a sede de SGA (na época pertencente a Paracuru) ja tivesse

desenvolvido comércio e até fabricas®, negociando diretamente com Fortaleza, a pequena vila

8 "Fabricacéo de rapadura, aguardente, tijolo e telha." (RODRIGUES; DE SOUSA FILHO, 2007, p. 20).
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do Pecém se mantinha isolada (RODRIGUES; DE SOUSA FILHO, 2007) com suas belezas
naturais devidamente respeitadas pelas comunidades tradicionais.
Falar do Pecém, num primeiro momento, seria falar de um ambiente de praia com
dunas bonitas, embelezadas pelo verde e pelas sombras dos coqueiros. E falar da
sensacgdo do sentir de perto o cheiro da maresia, o cheiro do mato, a escuta dos sapos

e dos insetos dos lados e das lagoas existentes ao seu redor, que traduz um contato
mais direto com a natureza. (DE ALBUQUERQUE; DE CARVALHO, 2001, p. 189)

Foi s6 a partir da década de 1970, que o turismo nas praias Pacheco, Icarai,
Tabuba e Cumbuco, em Caucaia, passou a atrair um movimento considerdvel de veranistas,
por causa da valorizacdo da praia, ha pouco veementemente desprezada pela populagdo de
alta renda. Até entdo, a faixa litordnea era vista como lugar de trabalho, onde as atividades
portuarias se desenvolviam e atraiam seus funcionarios, pescadores e outros grupos excluidos
da producéo habitacional formal. Essa cultura de dar as costas para o mar era difundida pela
mentalidade europeia, referéncia cultural para os brasileiros. Posteriormente, a propria Europa
muda seu modo de encarar o mar e influencia novamente a elite fortalezense, associando a
proximidade da linha da praia ao tratamento terapéutico por meio dos banhos de mar
(DANTAS, 2011).
As segundas residéncias foram construidas por empreendedores moradores da
capital, caracterizados por Pereira (2012) em sua tese.
[...] sdo representados por grandes empresarios, altos funcionarios publicos e grupos
dirigentes. Em maioria, eles se utilizaram de sua influéncia social e poder financeiro
para garantir a compra (ou posse) dos terrenos a beira-mar e com isso construir as
villas, selecionando inicialmente os territdrios constituidos por comunidades
tradicionais. As pequenas casas dos pescadores (muitas delas feitas com palha e
adobe) situavam-se a certa distancia do mar (inclusive, de costas para a beira-mar),
deixando a faixa a servico do ancoradouro de suas embarcacBes de pesca. Dessa
maneira, os vilegiaturistas compravam os “lotes” diretamente dos moradores das

comunidades maritimas tradicionais selecionadas, privilegiando aqueles mais
préximos ao Atlantico. (PEREIRA, 2012, p. 99)

De acordo com Pereira (2012), nas primeiras praias “desbravadas” pelos
empreendedores, buscava-se um reflgio para os fins de semana da rotina urbana turbulenta,
seguindo o pensamento moderno funcionalista de separacdo entre o lazer e o trabalho. Essas
casas eram em sua maioria unifamiliares, construidas em terrenos de dimensfes generosas
pelos proprios individuos. Ainda hoje, elas sdo visiveis no tecido urbano e resistem as novas
dindmicas urbanas que se desenvolvem na area, mesmo que com algumas adaptacoes
arquitetonicas e modificagdes de uso.

Alguns incorporadores, ja prospectando o sucesso do veraneio nas praias da
Caucaia, comegaram a cercar terrenos vazios (CAVALCANTE, 2012; DA SILVEIRA, 2011)
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numa perspectiva de mercantilizagio e privatizacdo das belezas naturais do municipio. E
possivel também identificar similaridades dessa acdo & acumulagdo primitiva que Harvey
(2004) explica como a acumulagdo predatoria de capital original, apropriando e cooptando
elementos preexistentes que fugiam a logica do recém criado sistema capitalista. Entretanto, o
autor sugere a renomeacao desse processo por “acumulacio por espoliagdo”, ja que ele ndo ¢
exclusivo dos primérdios do capitalismo, pelo contrario, sustenta o sistema capitalista ainda
hoje mais do que processos de exploracdo e producdo de valor (ROSA, 2019). Assim, ainda
hoje ha espoliacdo quando ha a expulsdo de populagdes tradicionais de suas terras e a
privatizacdo de recursos naturais por empresas, por exemplo. Foi no litoral da Caucaia, e
posteriormente de SGA, com a captagédo dessas terras por especuladores, que se iniciaram 0S
conflitos com as populacbes locais pesqueiras, privadas do acesso até de alguns pontos da
praia.

As frégeis prefeituras dos municipios ndo conseguiram conter esse movimento,
nem conseguiram fazer muito pelo mercado imobiliario que pressionava pela melhoria das
infraestruturas e do acesso a essas localidades. Essas dificuldades s6 teriam solucdo com o
Programa Regional de Desenvolvimento do Turismo (PRODETUR), a partir da década de
1990, decorrente do reconhecimento da “vocacdo” nordestina e cearense para O turismo
(DANTAS, 2011).

De acordo com a representante da Flat Shop Imobiliaria’™, esse suporte por parte
dos 6rgdos publicos nunca foi suficiente, tendo em vista que, por muito tempo, as estradas ndo
eram de boa qualidade e a infraestrutura basica ndo foi trazida por completo para a regido,
forcando o investimento de particulares. Entretanto, foram essas timidas infraestruturas que
estabeleceram condi¢Bes minimas para a maior popularizacdo do gosto por morar na praia,
levando ao crescimento da demanda por casas de veraneio na area. Essa difusdo foi reforgcada
pelas incorporadoras locais, que trouxeram novas tendéncias como condominios horizontais e
verticais, alternativas a construgdo individual que até entdo era predominante (PEREIRA,
2012). Ao mesmo tempo, colocou-se em segundo plano outras formas de producao do espaco,
como aquelas correspondentes as populacgdes tradicionais, acirrando as desigualdades sociais,
ja que esse grupo precisaria achar novas formas de habitar, mesmo sem ter as condigdes

necessarias para acessar o mercado imobiliario formal.

8 Carmen, entrevistada em 09/10/2018.
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Segundo uma corretora de imoveis que esta no mercado do litoral oeste ha mais
de 30 anos®, ainda no comeco de sua carreira os pedidos de aprovagdo de projetos de segunda
residéncia se davam numa quantidade incrivel, pois persistia no imaginario da populagéo o
status social que viria junto a posse de uma casa de praia. Isso, contudo, tornou-se um
problema, pois a legislagdo urbana ndo estava consolidada, levando a muitos absurdos
passarem despercebidos, como a aprovacdo de loteamentos dentro de lagoas e outras areas de
preservacao®!, como foi visto no capitulo anterior.

De acordo com Cavalcante (2012), no Cumbuco, especificamente, a estratégia foi
outra, pois o empreendedor especulador Jodo Bosco Dias tinha a visdo de manté-lo o mais
preservado possivel para internacionaliza-lo, pensando num puablico europeu que busca
tranquilidade em meio as belezas naturais. Para tal, as dunas e a vegetacdo foram preservadas,
ao contrario do ocorrido em outras praias. As Terras de Marinha também foram respeitadas,
reservando uma faixa de praia de pelo menos 100m a partir da linha da costa. Por outro lado,
houve uma certa cenografizacdo da paisagem com o plantio de coqueiros, objetivando
acentuar o clima tropical da localidade sob a perspectiva de criar um produto que fosse
atrativo para o mercado estrangeiro. Gravissimo foi o processo de persuasdo, ou até de
constrangimento, junto aos pescadores para que saissem de suas casas proximas ao mar, para
serem reassentados numa vila distante de seu local de trabalho. A populagéo tradicional
pesqueira também era tratada como um elemento da paisagem natural e utilizada em varios
momentos pela propaganda turistica local, por isso preservada em uma pequena vila de
pescadores que existe até hoje. Entretanto, atualmente hd um processo de gentrificacdo que
pressiona a saida daqueles que ainda resistem por conta da alta valorizacdo que essas casas
tiveram. Toda essa estratégia de marketing se alinha com o discurso do Governo de Mudangas
em divulgar o Ceara como paraiso para os turistas brasileiros e estrangeiros, como visto no
primeiro capitulo.

O primeiro empreendimento turistico da Cumbuco, Saint-Tropez des Tropiques,
foi executado pelo mesmo empreendedor e era constituido por 50 bangalds distribuidos em
60ha. No entanto, o negocio faliu devido & concorréncia de outras destina¢Ges turisticas da
América Central, sendo a primeira iniciativa das que viriam florescer na década de 2000,
através da atividade turistica voltada para estrangeiros, estimulada por esportes maritimos,

como o kite surf. Entretanto, esse ritmo foi e continua mais lento devido a eventual

8 Fatima, entrevistada no dia 28/08/2018.
8 Informacéo cedida pelos funcionarios Yana e Marcelo da SEPLAM-Caucaia, entrevistados em 06/09/2018.
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desvalorizacédo do litoral de Caucaia como um todo, em face do destaque midiatico a favor do
litoral leste (PEREIRA, 2012).

Para Pequeno (2015a), houve claramente uma diferenciacéo entre o litoral leste e
0 oeste metropolitano no referente aos investimentos em infraestrutura e equipamentos. Ao
mesmo tempo que as duas dire¢fes receberam empreendimentos imobiliarios para a segunda
residéncia e turismo, o0s tipos arquitetdnicos adotados indicam claramente uma diferenciacéo
de puablico alvo, ja que o primeiro apresenta os empreendimentos para média/alta renda,
enguanto o segundo seria para média/baixa. Isso é refor¢ado pelo investimento do Governo do
Estado, que define estratégias de desenvolvimento industrial para o oeste, enquanto o leste
permanece predominantemente como o lar de parques tematicos e resorts.

Sucessivamente, 0 mercado imobiliario continuou se expandindo na direcdo do
Piaui, alcancando as praias do Pecém e da Taiba em SGA, com destaque para a Praia da
Coldnia, que abrigou as mais variadas col6nias de férias muradas e barracas de praia. Desde
essa época, grileiros e especuladores imobiliarios também cercaram terras ao longo do litoral
na esperanca da valorizacdo de SGA pelo turismo, causando conflitos com os moradores
locais (PEREIRA, 2012). Os pescadores foram afastados do mar, pois estes pensavam ser
mais rentavel vender suas casas para 0s veranistas, muitas vezes se tornando caseiros de suas
préprias residéncias. Esse afastamento se reflete até hoje quando observamos o contraste entre
diferentes tipos arquitetdnicos da periferia da zona urbana do Pecém e a residéncia tipica da
orla, geralmente maiores e de melhor qualidade construtiva. Para além do espaco perdido
pelos moradores originais, a invasdo de novos costumes frente as atividades tradicionais na
area foi um outro conflito, pois 0 novo publico tinha uma relacdo periddica e exclusiva de
lazer com o espago, bem diferente da populacéo tradicional (ALBUQUERQUE, 2005).

Finalmente, o que se percebe é que o inicio da mercantilizacdo da terra em SGA e
Caucaia comega com a popularizacdo das segundas residéncias. H&4 quem afirme que a vida
dessas comunidades teve melhorias por conta da implantacdo de infraestruturas e
equipamentos, mas para usufruir do “progresso”, elas foram alvo da espoliacdo de seus
costumes, suas praticas, seu trabalho e até das casas em que moravam, submetidos a légicas
capitalistas que antes ndo eram comuns em seu cotidiano.

Esses processos viriam a se agravar posteriormente com a chegada tardia dos
principios econdmicos neoliberais no pais, possibilitados por conta da abertura do Brasil apos
a redemocratizacdo da década de 1980. Como hd um aumento da participagdo dos capitais
privados na producdo do espaco, “ocorre uma naturalizagdo da forma hegemonica como se a

produgdo para mercado pudesse ser a unica forma de producdo da cidade” (RUFINO,
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PEREIRA, 2011, p. 74). Ndo é a toa que até a producdo de HIS passou a ser delegada aos
incorporadores particulares pelo Estado (REIS FILHO, 2006).

Apds uma intensa verticalizacdo e saturacdo de areas centrais nas principais
capitais do pais, desponta numa nova urbanizacdo dispersa vagamente semelhante aos
suburbios americanos construidos p6s Segunda Guerra Mundial. A urbanizagdo dispersa é um
padrdo de desenvolvimento urbano caracterizado por um crescimento esparso e desordenado,
resultando em ocupaces populacionais de baixa densidade nas areas periféricas, geralmente
fruto de uma urbanizacéo rapida e ndo planejada (SPERANDELLI; DUPAS; PONS, 2013).

Essa estratégia mercadoldgica busca areas com menor valor por metro quadrado
ainda ndo saturadas, e de quebra potencializando o preco das terras ainda vazias nas suas
proximidades (SPOSITO, 2003). No entanto, a escolha de sua localizacdo ndo ¢ arbitraria. Na
Ameérica Latina, esses nucleos se distribuem ao longo de um novo eixo que parte do centro em
direcdo a periferia, num movimento de autossegregacdo dos grupos de alta/média renda,
quebrando o modelo anterior de centro-periferia (VILLACA, 1998; JARAMILLO, 1999).
Esse fendmeno se inicia por conta de varios motivos, como:

1) uma paisagem urbana crescentemente marcada pela pobreza e pela informalidade,
inclusive nas areas centrais e nos bairros residenciais privilegiados mais tradicionais;
2) a deterioracdo das condicOes gerais de habitabilidade e qualidade ambiental nos
bairros residenciais privilegiados tradicionais, devido a congestionamentos, polui¢do
do ar e etc.; 3) busca por maior ‘exclusividade social’; 4) eventualmente, a procura
de novos espacos residenciais que apresentassem amenidades naturais; 5) o aumento
objetivo da criminalidade violenta e de problemas associados a estratégias de

sobrevivéncia ilegais [...] e também da ‘sensagdo de inseguranga’ vinculada, com
maior ou menor dose de realismo. (DE SOUZA, 2000, p. 197)

Apesar da aproximacdo de grupos sociais distintos na periferia, ha socialmente um
abismo entre eles (DE MENDONCA; COSTA, 2010), devido a disseminacdo de um
imaginario mercantil que promove a homogeneizacao de estilos de vida e do espago; enxerga
o cidaddo como, acima de tudo, proprietario de seus bens; e estimula nele o sentimento de
individualismo, que o leva a acreditar que os seus direitos no espago urbano sdo mais
importantes que o do outro (ACSELRAD, 2013). A partir dessa premissa, surgem 0S
condominios fechados que enclausuram as familias de alta renda dentro de &reas muradas
servidas de vigilancia 24h, na busca de uma “recriagdo de um ideal de vida em comunidade”
(DE SOUZA, 2000Db, p. 206), de forma extremamente homogeneizada. “Confirmam, assim,
uma visao da sociedade, segundo a qual 0os que ganham menos sdo menos iguais, ou sdo 0s
‘outros’, aqueles que, potencialmente, representam algum tipo de perigo ao bem-estar dos que

estdo protegidos dentro dos loteamentos fechados” (SPOSITO, 2003, p.8).
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Esse termo pode englobar condominios fechados de edificagdes, contudo o
destaque maior neste trabalho é para os condominios de lotes de grandes dimensoes, forma de
parcelamento do solo que foi amplamente difundida pelo Brasil com o sucesso da marca
Alphaville. Ao se auto enclausurarem e segregarem, prometendo maior seguranca, Sao0
essencialmente “gigantescas maquinas antiurbanas que nao querem fazer parte da cidade, mas
se colocar como seu equivalente ou substituto” (FIX, 2009, p. 2).

Hoje, a RMF é considerada macrocefélica no Ceara, tendo a capital como grande
concentradora de populacdo e de investimentos. A urbanizacdo da capital se intensificou
justamente por conta das estratégias governamentais de modernizacdo do Nordeste e do
Estado através da industria (RUFINO, 2015). Agora os loteamentos anteriores a década de
1970 déo lugar a producao de edificios verticais, especialmente nos bairros a leste do centro
historico (Figura 26).

E visivel como o mercado imobiliario domina a producdo do espaco urbano na
cidade de Fortaleza de forma indiscriminada, visando principalmente sua rentabilidade,
legitimado por um governo que trabalha cada vez mais para uma associa¢do com a esfera
privada, priorizando a criacdo de condicfes atrativas para negécios. Isso se da a partir do
desenvolvimento de estratégias de empreendedorismo urbano que tem suas origens no
Governo de Mudancas, criando nas secretarias grupos especificos para a captacdo de recursos
e articulando diversos planos. Os casos recentes do Plano Estratégico Fortaleza 2040 e o
Programa Fortaleza Cidade Competitiva podem aqui ser mencionados como exemplos. Na
verdade, por tras de um discurso desenvolvimentista, defende-se as ambicdes dos grandes
grupos econdmicos, colocando em segundo plano o interesse coletivo (HOLANDA,
PINHEIRO, 2018).

Essa postura, observada tanto na prefeitura de Fortaleza como no Governo do
Estado do Ceard, facilita a expansdo do mercado imobiliario pela capital e pela RMF por nao
apenas um, mas varios novos eixos de atuacdo, geralmente associados a Parcerias Publico-
Privadas e Operacgdes Urbanas Consorciadas, apds a saturacdo de areas centrais de Fortaleza.
Na escala da regido metropolitana, Dantas e Silva (2009) discorrem sobre 4 eixos de
expansédo, no geral condicionados a grandes projetos: o primeiro, mais antigo, em direcéo a
Aquiraz por conta do Distrito Industrial de Maracanau. O segundo, ao longo da BR-116 pela
industrializacdo de Horizonte, Pacajus e Itaitinga. O terceiro eixo a oeste é 0 que tem as
dindmicas mais curiosas, pois surge com o deslocamento da populagéo de baixa renda de
Fortaleza para conjuntos habitacionais, passando da valorizagdo do litoral pelo turismo nos

anos 90 para, atualmente, atrair o mercado imobiliario pela implantacdo do CIPP, ou seja, ha
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uma convergéncia de atividades distintas e até antagbnicas. Por Gltimo, o quarto eixo é
composto pelo litoral leste, associado ao veraneio e ao turismo litoraneo, atingindo seu auge
com a construcdo do complexo turistico Beach Park (RUFINO, 2015).

Figura 26 - Dindmicas imobiliarias na RMF
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Fonte: Mapa realizado pela autora a partir de Pequeno (2015b, p. 25).

O mercado imobiliario fortalezense estd caminhando principalmente ao longo da
Avenida Washington Soares, que desce a sudeste e justamente se conecta a esse Ultimo eixo,
atingindo Aquiraz e Eusébio (Figura 26) (PEQUENO, 2015b). Esse eixo esta deixando de ser
exclusivamente lar de veraneio para familias de alta renda e atualmente esta passando a aliviar

a saturacdo das &reas nobres da capital, por causa da proliferacdo de primeiras residéncias
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enclausuradas em condominios fechados, também para um publico elitizado. Isso acontece
porque o capital associado a producdo da cidade estd subordinado & necessidade do
deslocamento espaco-temporal para criar novas condi¢fes de acumulacdo, como trazido por
Ribeiro (2017).

Apesar dessa ser a diregdo prioritaria do movimento dos agentes imobiliarios, o
Cumbuco ainda resiste como ponto de interesse turistico (Figura 26). Sua praia foi ocupada
largamente por pousadas, hotéis, resorts® e apartamentos de aluguel por temporada voltados
para visitantes internacionais. De acordo com a representante da Flat Shop Imobiliaria®, a
localidade se insere num processo de valorizacdo turistica independente, integrante do
contexto, mesmo que fragmentado, de uma (re)valorizacdo do litoral oeste como um todo,
com a vinda recente de hotéis de renome internacional como o hotel Hard Rock em
construcdo em Paraipaba e a prospeccdo para os hotéis Ibis® no Pecém, Selina e Vila Galé em
Jericoacoara (Figura 27). Essa valorizacdo se deu a partir do final da década de 2000 (Figura
28) com a multiplicacéo da rede hoteleira e produtos diferenciados como os resorts Vila Galé
e Carmel, ambos em funcionamento. O flat é a nova tipologia dominante na area, difundida
principalmente pela Flat Shop Imobiliaria que visava entrar em sintonia com as tendéncias
atuais para o turismo nacional e internacional, focando em atrair visitantes estrangeiros com a
propaganda de que seu mar é o melhor do mundo para préatica de esportes nauticos. Percebe-
se, entdo, um Cumbuco fortemente alinhado com as estratégias governamentais de
desenvolvimento econdmico e com as praticas neoliberalistas de competicdo entre os lugares.

Dentre 0s equipamentos turisticos, o resort de origem portuguesa, Vila Galé, se
destaca pela sua area de 12,5 ha, a maior do Cumbuco. A promessa é de que esta serd uma
pequena parte de um complexo de lazer maior de pelo menos 400ha, cuja area hoje
permanece cercada e em sua maior parte desocupada (Figura 29), mas com o sistema Vviario ja
completo, construido pelos proprios incorporadores®®. O resort possui servigos refinados
como banho turco, massagem, saldo de beleza e o Spa médico Satsanga, uma retomada do

litoral com propriedades terapéuticas citado por Dantas (2011). Este alto padréo estipulado

82 Grande empreendimento que oferece servigos voltados ao repouso e lazer por meio de um sistema pay-per-
use, geralmente murado e com varias unidades hoteleiras diferentes dentro de suas instalagbes (LIMONAD,
2007).

8 Carmen, entrevista realizada 09/10/2018.

8 Franquia essa mais voltada para o empresariado, nas proximidades do CIPP para o atendimento das inddstrias
e do porto.

8 Ainda néo se sabe se 0 empreendimento, ao ser finalizado, serd murado ou ndo, tendo em vista que a planta do
projeto ilustra uma total despreocupacdo com o seu entorno (ver figura 29), considerando apenas o Lagamar do
Cauipe e a linha de praia, postos de interesse turistico.
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pelo Vila Galé se reflete nos empreendimentos contemporaneos e nos posteriores a ele que
funcionam como residéncia e hotelaria, como é o caso do VG Sun®® e Wai Wai Cumbuco
Residence.

Atualmente, nos eixos de expansdo da RMF, o mercado imobiliario produz
loteamentos e condominios fechados, partindo numa logica dispersa de lotear as abundantes
terras disponiveis nos municipios adjacentes a Fortaleza, justamente por ser uma forma mais
barata de captura da renda da terra e por ser uma tendéncia em alta para os grupos de alta
renda, como visto anteriormente. SGA e Caucaia constituem a area perfeita para viabilizar de
forma veloz a expansdo do capital imobilidrio nesses moldes, tendo em vista a sua alta
disponibilidade de terras, a fragilidade institucional de suas prefeituras e a proximidade de
Sdo Luis do Curu, Paracuru, Paraipaba e Trairi, municipios recentemente inseridos RMF que
também possuem um mar de terras livres. Por isso, grandes empreendimentos dispersos tém
sido a principal ldgica de transformacdo do territdrio, se aproveitando da expectativa da
valorizacdo que o porto traria para regiao.

A partir desse panorama, a se¢do seguinte deste trabalho foca nessa nova atividade
imobilidria realizada entre os anos de 1995 e 2018, composta majoritariamente pelo

parcelamento do solo, elencando suas principais caracteristicas sobre uma 6tica analitica.

8 QOu Vila Galé Sun, ou seja, integrante do futuro grande complexo de 400ha previsto para o Vila Galé.
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Figura 27 — Empreendimentos hoteleiros internacionais no litoral oeste do Ceara
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Fonte: Mapa produzido pela a autora sobre base do Censo IBGE 2010.
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Figura 28 — Trecho Cumbuco em 2004 e em 2017, com destaque para hotéis, pousadas e flats
de veraneio construido durante o intervalo de tempo

-

Fonte: Imagem satélite Google Earth.
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Figura 29 — Empreendimento Vila Galé, com destaque em vermelho para a area ja construida
atualmente
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4.3 A producdo imobiliaria no entorno do CIPP a partir dos grandes empreendimentos

residenciais

A principal justificativa apresentada pelos entrevistados para explicar a
necessidade de uma nova forma de produzir espaco no entorno do CIPP foi a futura demanda
por habitacdo pelos novos trabalhadores das industrias e do porto, devido a criacdo de vagas
de emprego garantidas pelo Governo do Ceard. Assim que o complexo comegou a ser
construido, desde os trabalhadores bracais até os CEOs teriam as seguintes opcles de
moradia, caso fizessem questdo de residir proximo ao trabalho (Figuras 30 e 31): a primeira
seria composta pela apropriacdo de infraestruturas turisticas pre-existentes, pertencentes a
uma outra logica independente da atividade portudria e industrial, como foi visto no item

anterior. Essa alternativa consiste na compra de casas de veraneio que permaneceram na

87 Escritdrio de Arquitetura e Urbanismo conhecido pelas suas obras de forte carater imagético.
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paisagem apoés a decadéncia do veraneio no litoral de SGA, ou no aluguel de unidades nos
modernos hotéis, pousadas, resorts ou flats de aluguel por temporada do Cumbuco. A segunda
seria a producdo voltada especificamente para esse publico, geralmente apartamentos em
edificios de até 3 pavimentos nas aglomeracdes urbanas ou grandes empreendimentos
residenciais a partir de 1ha de lotes vazios, espalhados pelo territorio. Esses ultimos estdo em
maioria, justamente porque esta é a forma mais fécil, rapida e barata para os incorporadores
agirem®, ja que praticamente seu Unico dever é servir a gleba parcelada de infraestrutura, sem
necessariamente se preocupar com o0s pormenores da construcéo de uma unidade habitacional.
Sob outra perspectiva, a construcdo em grande escala garante sua viabilidade econémica,
tendo em vista a necessidade de atrair um numero expressivo de moradores para justificar
investimentos em infraestrutura (REIS FILHO, 2006). Eles variam entre loteamentos abertos
e condominios fechados voltados para diferentes faixas de renda. Alguns condominios de
edificacOes se encaixam num meio termo entre essas duas categorias, pois a0 mesmo tempo
que sdo voltados para a atividade turistica, oferecem a op¢do ao comprador de morar em uma
unidade a ser adquirida através da venda.

No geral, é essa producdo de grandes empreendimentos pelo mercado que se
destaca no entorno do CIPP, apesar dos lotes vazios abrirem espaco para outras formas de
producdo, como a doméstica e a de encomenda. Desconsiderando a legislacdo urbana
existente, a distribuicdo desses grandes empreendimentos ditou os verdadeiros limites urbanos
dos municipios, além de fixar por meio dos lotes pequenos a tipologia da casa unifamiliar
distribuida em uma l6gica de baixa densidade. Uma excec¢do é o conjunto do PMCMYV Cidade
de Deus, construido na sede de SGA. Ele viria a se encaixar na categoria habitacional da faixa
de renda 1 e por mais que de fato pertenca a producdo de mercado, segue logicas bem
diferentes dos outros grandes empreendimentos, inerentes ao programa federal. Entretanto, ele
ndo foi construindo visando esse publico e sim os cidaddos que sofreram desapropriacéo de
suas casas pela vinda da termelétrica e da refinaria, de acordo com integrante do
SITRAMONTI entrevistado®®.

8 Informacéo adquirida em entrevista com a corretora imobiliaria Fatima em 28/08/18.
8 Entrevista com Evandro realizada em 24/08/2018.
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Figura 30 — Esquema de empreendimentos imobiliarios no entorno do CIPP abordados por
esta pesquisa
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Fonte: Diagrama produzido pela a autora com base em observacgao de campo.

Reduziu-se o universo de alternativas de moradia disponiveis apenas aquelas mais
relevantes (ou seja, de grande porte, a partir de 1ha), construidas entre 1995 a agosto de 2018,
excluindo as que permitem apenas o aluguel ou estadia temporaria, em que 29 loteamentos e
condominios se sobressaem (Figura 31), 17 deles com obras totalmente concluidas®. Haveria
ainda cerca de 50 empreendimentos previstos para a area que poderiam se encaixar nesse
recorte®®, entretanto pelo abandono e consequente falta de informagdes disponiveis de muitos,

ndo foi possivel recolher os dados basicos necessarios para realizar as analises.

% Até agosto de 2018.
%1 Como informado por Fatima entrevistada em 28/08/2018.
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Figura 31 — Alternativas da habitacdo para trabalhadores do CIPP — Reforma de casas de
veraneio; apartamentos de até 3 pavimentos; loteamento aberto; condominio de edificios
turistico; condominio fechado, respectivamente

Y

Fonte: Casa de veraneio a venda e edificios de 3 pavimentos, acervo da autora; Loteamento Brisa das Flores,
disponivel em:  https://www.imoveisce.com.br/loteamento/a-venda/centro-de-sao-goncalo-do-amarante/brisa-
das-flores/LT0016#i-slider-2; Wai Wai Cumbuco Residence disponivel em: http://magis.com.br/imovel/wai-wai-
cumbuco-eco-residence/; Ecopark Bonneville disponivel em: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/eco-
park-boneville-2921546917.html. Acesso em 14 out. 2018.

E importante reforcar que nesta contagem se inserem estruturas que claramente

pertencem & dindmica turistica. No entanto, como foram apropriadas pelos trabalhadores do
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CIPP%2, foram considerados apenas aqueles que permitiam a compra de unidades para
moradia, além da locagdo por temporada®.

Assim, a hipotese de que os marcos importantes relacionados a consolidacdo do
CIPP correspondem aos momentos de pico na producdo imobiliaria na area ja foi
parcialmente descartada quando se percebeu a independéncia das dindmicas turisticas do
Cumbuco no item anterior. Para continuar verificando essa questdo, os empreendimentos
levantados foram distribuidos numa linha do tempo de acordo com o ano de inicio de suas
construcdes® e sobrepostos aos principais momentos histdricos relacionados ao complexo e
ao desenvolvimento de uma legislacdo urbanistica nos municipios de SGA e Caucaia (figura
32).

A fase entre 1995 a 2005 foi de planejamento para o porto e para as inddstrias,
com o inicio das obras e da inauguracdo do porto em 2002, com recursos dos Programas
Brasil em Ac¢do e Avanca Brasil. Nesse periodo, poucos investidores foram atraidos com o
intuito especifico de lucrar com o futuro desenvolvimento econdmico que viria. Os
empreendimentos Garrote Village (1997), Village das Palmeiras e Banana Residencial Club
(2005) foram construidos em Caucaia ainda se apoiando no veranismo que se expandia no
Cumbuco. Por isso, sdo todos condominios fechados, voltados para a apreciacdo da
tranquilidade, das praias e da beleza natural do municipio. Mesmo depois de vinte anos, esses
condominios pioneiros ndo tiveram suas vendas concluidas e ainda possuem grandes
porcentagens de lotes ndo vendidos, o que pode ser explicado em parte pela alta concorréncia
com outros empreendimentos mais sofisticados e infraestruturados que viriam a se instalar
posteriormente nas suas proximidades.

A baixa correlacdo desses empreendimentos com o advento do complexo € mais
uma vez confirmada pelo representante da Luciano Cavalcante Imdveis em entrevista®®, ao
afirmar que a imobiliaria e incorporadora nessa mesma época havia adquirido uma gleba de
430ha, que viria a ser futuramente o bairro planejado Cidade Cauype, mas na qual,
inicialmente, foi considerada apenas a construgédo de hotéis fazenda, ja que a consolidagédo do

porto era uma projecdo muito distante.

92 Como informado pela representante da Flat Shop Imobiliaria em entrevista em 09/10/2018.
% O hotel do Vila Galé, por exemplo, ndo se encaixou nessa exigéncia.

% Esse parametro foi usado tendo em vista que alguns loteamentos néo foram concluidos.

% |eonardo, realizada em 19/09/2018.



Figura 32 — Linha do tempo do inicio das constru¢des dos empreendimentos levantados
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Em 2007, o CIPP comeca a se consolidar com os recursos federais vindos do
Programa de Aceleracdo de Crescimento (PAC), que viabilizam a expansdo do terminal
portuario e ampliacdo das rodovias circundantes, além de fortalecer projetos que estdo
diretamente ligados a logistica do complexo, como a Transnordestina e a transposicao do Rio
S30 Francisco (ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DO ESTADO DO CEARA; CONSELHO DE
ALTOS ESTUDOS E ASSUNTOS ESTRATEGICOS; SANTANA, 2013). Em 2010, o
primeiro loteamento em SGA surge com o nome “Vila do Porto”, deixando claro suas
intencdes de publico alvo, oito anos apds a inauguracao do Terminal Portuario. Sua aprovacao
foi feita junto a SEMACE, por estar numa APA.

Com a consolidacdo das atividades portuarias, a criacdo da ZPE e o inicio da
construcdo da siderurgica e da termelétrica, os incorporadores passaram a se sentir mais
confiantes em investir na area®®. O principal boom imobiliario desenrola-se entre 2014 a 2017,
pés PDP-SGA. Foram construidos 15 loteamentos e condominios fechados em apenas quatro
anos, dentre eles os maiores da regido: Smart City Laguna e Cidade Cauype, com
respectivamente 330 e 437ha.

A expansdo deste tipo de empreendimento encontra-se diretamente vinculada as
atividades produtivas implementadas no CIPP, assim como ao ritmo com que se concretizam.
Em 2017 foi anunciado pelo governador Camilo Santana que a Petrobrés e o Governo Federal
“deram um calote” no Ceard, pois a Refinaria Premium prometida ndo iria se realizar. No
mesmo momento, ele revelou que negociacdes com a China estariam sendo feitas para a vinda
da refinaria por meio de investimento privado (O POVO ONLINE, 2017), porém sem data
definida para sua consolidagdo. De acordo com o representante da TLT Empreendimentos®’,
quando o “sonho da refinaria” acabou, ou pelo menos se manteve em sobreaviso, houve uma
gueda das vendas. O fim das obras da CSP também é apontado como um motivo de grande
esvaziamento da area, com a partida de uma grande massa de trabalhadores que néo tiveram
seus empregos renovados. Por isso, a quantidade de lancamento de empreendimentos caiu
drasticamente em 2018, se compararmos com 0S anos anteriores.

O proximo item se encarrega de aprofundar as analises sobre as caracteristicas
desses 29 empreendimentos, levantadas em visitas de campo, entrevistas com agentes

imobiliarios e em materiais publicitarios, a fim de identificar os padrées em seus projetos,

% Constatado na anélise da linha do tempo e em entrevista com os diversos agentes imobiliarios entrevistados.
% Luis Henrique, representante da TLT Empreendimentos, responsavel pelo loteamento Cidade Nova (SGA).
Entrevista realizada em 03/10/2018.
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seus diferentes tipos urbanisticos e arquitetdnicos, assim como as estratégias de marketing

adotadas.

4.4 Caracterizacao dos grandes empreendimentos residenciais

Dentre 0os 29 empreendimentos estudados, apenas 1/3 deles se encontram em
Caucaia. Esse fato pode estar relacionado com o recorte espacial da pesquisa que abrange
apenas 0 noroeste do municipio, diminuto em comparacdo a SGA, no qual houve um
levantamento dos empreendimentos imobiliarios em toda a sua extensdo territorial. No geral,
eles se concentram principalmente ao redor das sedes distritais principais: Cumbuco, Pecém e
a Sede de SGA (Figura 33). Nesses pontos ha maior acessibilidade de infraestruturas basicas,
equipamentos urbanos e servicos. A area a sudoeste do Pecém, chamada Parada, também foi
parcelada por permitir acesso facilitado ao CIPP pela CE-421, e para a praia da Taiba e
Paracuru pela CE-156, mesmo que ela esteja a favor do vento que traz particulas poluidoras e
odores vindos da CSP e da UTE, o que eventualmente causou diversos conflitos com a
populacdo que 14 reside (O POVO ONLINE, 2018d). Uma excecdo a regra € a localidade de
Croatd, ao sul de SGA, que virou zona urbana apenas com o PDP-SGA e ja se coloca como
parte de um futuro eixo de crescimento, por mais que seja uma area distante das demais
aglomeracGes urbanas. L& se localiza o segundo maior empreendimento da regido, o Laguna
Smart City, que promete mais que dobrar a populacéo local.

As rodovias construidas ou ampliadas desde a vinda do CIPP em seu entorno
foram projetadas pensando em facilitar a logistica do complexo, porém elas também tém um
papel estruturante na producdo do espaco urbano pelo mercado imobilidrio. Elas foram
elementos determinantes para a localizagdo dos empreendimentos aqui estudados, permitindo
a sua dispersdo e facilitando o acesso ao CIPP, a outros distritos e municipios, como
Fortaleza. O maior destaque é o da CE-085 que abriga cerca de 1/3 deles.

Ao espacializar os empreendimentos de acordo com o ano no qual ocorreu o
inicio de suas construc@es (Figura 34), confirma-se o primeiro nucleo de expansao conduzido
pelo mercado imobiliario no Cumbuco, ligado a atividade turistica que la ja se desenvolvia
tradicionalmente. Posteriormente, loteamentos e condominios fechados se proliferaram
inicialmente nas bordas do Pecém, se espalhando através de um eixo que liga o CIPP a sede
de SGA e Croatd. Com o forcar da fronteira urbana em direcdo a zona rural de SGA, 0s
empreendimentos mais recentes foram se agrupando em torno dos pré-existentes, adensando

estes pontos de interesse.
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Figura 33 — Mapa de calor e localizacdo dos empreendimentos
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Fonte: Mapa elaborado pela autora sobre base do Censo IBGE 2010.

Quanto aos tipos morfoldgicos observados, a producdo mais voltada para o ramo
hoteleiro e veraneio esta proxima as praias, enquanto os loteamentos residenciais se espalham
pelo interior dos municipios. O preco da terra também pode ter influenciado nesse fator, tendo
em vista que no geral as terras no litoral sdéo mais valorizadas, o que se reflete no preco de
venda do lote ou unidade habitacional, como sera visto posteriormente.

Daqui em diante, a caracterizacdo dos empreendimentos sera dividia em trés
topicos: a questdo normativa, a urbanistica e a mercadoldgica. Além disso, analisaremos a
seguir a logica da cidade que deveria ser construida em teoria, como ela é construida na

realidade e como ela é vendida pelo mercado.
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Figura 34 — Distribuicdo espacial do inicio das construgdes dos empreendimentos.
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Fonte: Mapa produzido pela autora sobre base do Censo IBGE 2010.

4.4.1 A questao normativa

Entende-se como questdo normativa, a verificagdo de empreendimentos que
seguem as determinacdes das legislacfes ambientais e de ordenamento territorial, levantadas
no segundo capitulo. A primeira constatacdo que salta aos olhos é a de que h4 um namero
significativo deles associados a uma lagoa ou corpo d’agua. Inclusive, utiliza-se de sua
presenca no material publicitario para acentuar o carater de sustentabilidade do
empreendimento e de como essa proximidade a natureza pode agregar valor ao imovel e
gualidade de vida ao consumidor. Em alguns casos, a irregularidade desses loteamentos é
clara. Um exemplo é o caso do Loteamento Novo Bairro no Pecém (Figura 35), que mostra a
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passagem de uma via de quatro faixas construidas sobre uma lagoa, mesmo que o Cddigo
Florestal s6 permita a abertura de pequenas vias em APPs.

Figura 35 — Loteamento Novo Bairro, SGo Gongalo do Amarante

Fonte: Site oficial do empreendimento. Disponivel em: http://www.novobairrosga.com.br/. Acesso em 31 out.
2018.

Em outros casos, € dificil discutir sobre a legalidade das ocupacgdes de APAs e
APPs devido as brechas das legislacdes. Por exemplo, na APA do Pecém foi instalado o
loteamento Porto do Pecém que ocupa quase a sua totalidade. De acordo com o decreto n°
24.957, de 05 de junho de 1998, que cria e regulamenta as APAs do Lagamar do Cauype e do
Pecém, naquela area é permitido o parcelamento, contanto que a conservagdo de seus aspectos
ambientais seja garantida. No entanto, ndo ha uma definicdo clara do que seria considerado
conservacao por causa da falta de um plano de manejo para as duas APAs (ASSEMBLEIA
LEGISLATIVA DO ESTADO DO CEARA; CONSELHO DE ALTOS ESTUDOS E
ASSUNTOS ESTRATEGICOS, 2011). O loteamento segue um padrdo de ocupacdo de baixa
densidade por induzir habitag6es unifamiliares por meio dos seus lotes pequenos, o que ndo é
exatamente sustentavel por conta do seu alto consumo de solo. Além disso, ha trechos de vias
asfaltadas, que ndo permitem a absorcdo natural de agua pelo terreno e a faixa de 30m das
APPs a partir da lagoa do Pecém néo é respeitada®®, infringindo também o Cdédigo Florestal.

% De acordo com informagdes da base do CAD de 2013 fornecido pela prefeitura de SGA.
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De acordo com técnicos da SEMURB de SGA®®, como a APA ¢ de responsabilidade estadual,
a aprovacdo do empreendimento foi feita diretamente na SEMACE, sem dialogar com a
gestdo vigente na secretaria da época, evidenciando novamente a falta de comunicacéo entre a
esfera estadual e a municipal.

Outro caso € o do loteamento Cidade Cauype, 0 maior loteamento da regido,
construido as margens da APA do Lagamar do Cauipe, em Caucaia. As imagens publicitarias
do loteamento (Figura 36) mostram uma praia artificial que sera instalada na margem da lagoa
que hoje é coberta por vegetacdo. Segundo o Cddigo Florestal, a faixa de terra de 30m a partir
da margem do corpo d’agua pode receber equipamentos de lazer, porém sem se distanciar da
sua “fungdo ambiental de preservar 0s recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica
e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-
estar das popula¢des humanas” (BRASIL, 2012 art. 3°). A preservacao da fauna e flora dessas
APPs ¢ reforcada ainda pelo decreto da APA. Apesar da discussdo de que criar um uso para
uma &rea verde garante sua conservacgao através da conscientizacdo da populacdo, o termo
“preservag¢do” implica uma protecdo integral da referida area, o que nao seria possivel com o
aterramento da flora nativa, importantissima para o funcionamento daquele ecossistema.
Ainda na figura 36, a por¢do mais ao norte da margem parece manter a vegetacéo original,
contudo € dificil saber se ela esté respeitando as dimensdes minimas do raio da APP exigidas
pelo Cddigo Florestal, ja que a imagem publicitaria esté fora de escala.

Essa razdo explica justamente a dificuldade em identificar outros problemas, pois
ndo se conseguiu acesso aos projetos aprovados nas prefeituras e ndo ha garantias de que as
maquetes eletrénicas dos materiais publicitarios correspondam o que foi aprovado.

E mais fécil, portanto, averiguar a legalidade dos pardmetros urbanisticos, como
area e dimensdes minimas do lote e gabarito maximo das edificagdes, divulgadas abertamente
pelos materiais publicitarios. Todos os empreendimentos obedecem as orientagdes de area
minima do lote de 125m?2 e frente minima de 5m, indices estipulados igualmente tanto pelo
PDP-SGA quanto pelo PDDU-Caucaia.

9 Larissa e Stefano, entrevistados em 28/08/2018.
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Fonte: Site oficial do Arquiteto Jaime Lerner, disponivel em” http://jaimelerner.com.br/pt/portfolio/cidade-
cauype/. Acesso em: 31 out. 2018.

Um outro aspecto considerado no parcelamento do solo é a porcentagem de areas
livres de uso publico que deve ser reservada do total da gleba. Os dois planos definem
igualmente que 40% da gleba deve ser reservada para areas verdes, sistema viario e areas
institucionais, parametro que no geral € obedecido pelos empreendimentos levantados,
oferecendo muitas vezes até uma margem maior, considerando que a proximidade do verde e
a sustentabilidade sdo elementos chave no jogo publicitario. Entretanto, ha trés excecdes!®:
Portal da Taiba com apenas 32% de sua area destinada para tais fins; Portucale com 24% e
Brisa das Flores com 21%, todos localizados em SGA. Todos esses loteamentos tiveram o
inicio de suas construcBes em 2014, ou seja, foram aprovados antes que o novo PDP-SGA
fosse finalizado. Esse fato ndo justifica o ocorrido, tendo em vista que esse parametro esta
presente no primeiro PDDU-SGA e nasce de uma legislacdo federal, a lei n° 6.766 de 1979,
que deveria ser cumprida. E importante destacar a gravidade desse problema, ja que as areas
verdes e institucionais sd@o contrapartidas importantes para a comunidade urbana como um
todo. Diminuir essa oferta implica 0 aumento da porcentagem de area disponivel para venda,
indicando a prioridade de principios mercadologicos em detrimento da funcdo social da

100 £ jmportante destacar que esse calculo foi aproximado, feito a partir da exclusio da area total do
empreendimento pela area total em lotes (quantidade de lotes x &rea minima do lote), mas pode haver erros em
casos de loteamentos cuja area dos lotes ndo seja a mesma para todos.
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propriedade e da qualidade de vida de seus moradores.

Apesar de todas as diretrizes presentes nos PDDUs dos dois municipios sobre a
importancia de a ocupacao do territério ser compacta, ndo houve a preocupacao de concretiza-
las. No macrozoneamento sugerido pelo Plano Diretor de Caucaia, vemos que 0S
empreendimentos estdo localizados na zona urbanizavel, &reas periféricas sem infraestrutura
suficiente, e na zona de expansdo urbana, incluida no perimetro urbano, porém totalmente
desocupada e sem caracteristicas que as justifiguem como tal (Figura 37). Ou seja, totalmente
despreparadas para receber empreendimentos de grande porte como os aqui estudados, o que
pode trazer prejuizos tanto ambientais, por conta da questdo do saneamento e drenagem, como
também sociais, ja que a populacdo teria que se deslocar por uma longa distancia para ter
acesso aos servicos publicos basicos.

Quando atentamos para as diretrizes das UTPs, nas quais 0os empreendimentos
estédo inseridos (Quadro 04 e Figura 38), alguns casos se destacam, e apesar de terem sido
citados no capitulo anterior, serdo aqui novamente reforcados com mais profundidade, devido
a sua gravidade. A UTP 6, ou do Cauype, tem como descri¢cdo o seu carater de alta relevancia
ambiental, por isso alguns de seus trechos mais proximos aos corpos d'agua pertencentes ao
Lagamar do Cauipe foram originalmente marcados como areas de Preservacdo e Protecdo
Ambiental, por conta disso, foi permitido apenas o parcelamento do solo em grandes lotes,
variando entre 1000 a 5000m?2 de area. Esse tipo de lote ndo é comumente comercializavel
pelo mercado imobiliario em loteamentos, por isso seria uma forma de fazer com que néo
houvesse interesse econdmico nessas areas!®. A quantidade de pavimentos permitidos
também era pouca, variando entre 2 a 4 pavimentos. Os decretos n° 1.570 de 2003 e n° 2.292
de 2012 viriam modificar esses parametros posteriormente para lotes menores, de 350 até
200m2. Essa abertura tornou possivel a instalacdo dos loteamentos Cidade Cauype e Kauai.
Um outro destaque vai para a UTP 5, que teve 0 uso de sua area de preservacdo e protecdo
ambiental, cuja ocupacdo era proibida e, que por isso ndo teve nenhum parametro urbanistico
definido, revisto pela Lei n° 2.248 de 2010, em que, posteriormente, varios loteamentos
viriam a se instalar. O empreendimento Vila Galé ndo esta dentre os 29 estudados, mas €
importante destacar que ele também esta nessa area, por conta da sua magnitude de 400ha

previstos quando tiver todas as suas etapas finalizadas.

101 De acordo com a entrevista realizada com Renato Pequeno, ex funcionario do PPAU, em 18/06/2018.
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Figura 37 — Niveis de Urbanizacdo de acordo como PDDU-CAUCAIA de 2001, cruzados
com os empreendimentos estudados pela pesquisa
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Fonte: Mapa produzido pela a autora com base no Plano de Estruturacdo Urbana — PDDU-Caucaia (2001, p. 32).

Jaem SGA, a maioria dos empreendimentos se localizam em zonas urbanas ou de
baixa densidade (Figura 39), com destaque para 0 empreendimento Brisa das Flores,
localizado na zona de Expansdo Futura, cujo nome ja informa que ndo é uma area que deve
ser prioritariamente ocupada. Ou seja, nos dois municipios, ha esforcos para conter a
dispersdo urbana por meio do zoneamento de areas prioritarias de ocupacdo, contudo, na
pratica, elas ndo funcionam como deveriam e o empreendedor consegue construir no local a
sua escolha.

No geral, o problema da regulacdo dos loteamentos e condominios fechados néo
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chega a ser a falta de legislagdo. De fato, ela existe, mesmo que com seus problemas, mas as
diversas brechas aliadas a fragil intersetorialidade intramunicipal possibilita a implantacdo de

empreendimentos que deveriam ser considerados irregulares.

Quadro 4 — Empreendimentos caucaienses e as UTP nas quais se inserem

UTP Descricdo Empreendimentos

UTP3 | Esta Unidade é limitada pela CE-085, pelo corddo de | Condominios  Bonneville e
dunas e pelas vias Caucaia/Barra Nova e | Village das Palmeiras
Caucaia/Tabuba. E ainda caracterizada por grandes
sitios e fazendas, que envolvem a lagoa da Barra Nova.
Na confluéncia do acesso & Barra Nova com a CE-085,
na altura de Bom Jesus, ja se verifica uma aceleragéo do
parcelamento de terras e arruamentos, provenientes da
expansdo da sede em direcdo ao oeste. O PDDU
pretende controlar esta expansdo, de modo a resguardar
a paisagem natural e reforcar o seu potencial
paisagistico, através de um parcelamento do solo com
lotes maiores e pequena taxa de ocupacao,
caracterizando a &rea como de baixa densidade e de uso
residencial com padrdo construtivo mais qualificado. A
preservacdo das dunas e a constituicio de vias
paisagisticas fazem parte da estratégia de valorizacdo da
Unidade. (2001, p. 25)

UTP4 | A Unidade de Planejamento Territorial 4 é semelhante & | Condominio Garrote Village
Unidade do Garrote. Seus limites sdo dados pela CE-
085, pelo corddo de dunas, pelas vias Caucaia/Tabuba e
Caucaia/ Cumbuco. (2001, p. 26)

UTP5 | Esta Unidade compreende toda a faixa litorAnea do | VG Sun Cumbuco

Parque Leblon ao Cumbuco, indo até 1km a oeste da | Condominio Summerville
foz do Rio Cauipe, no limite da zona portudria. Nesta | Wai Wai Cumbuco Residence
area, embora de uso predominantemente residencial,
serdo reforcadas as diferencas de tipologias, visando
integrar de forma harmonica a paisagem construida com
a paisagem natural e o sistema viario. O uso comercial e
de servigos sera reservado para a CE-090 e as funcGes
de suporte ao turismo terdo espaco prioritario na via
litorénea a ser proposta. (2001, p. 26)

UTP6 | Esta unidade é limitada pela via Caucaia / Cumbuco; | Cidade Cauype

pela Rodovia Estruturante, pela CE-421, pela via | Kauai

paisagistica ao Sul da Estagdo Ecologica e pelo corddo | Vila do Porto e Vila Cauipe
de dunas. Ela engloba dois importantes patrimoénios | Banana Residencial Club
hidricos: o lagamar do Cauipe e a lagoa do Banana.
Esta area de grande potencial turistico que comeca a ser
pontilhada por residéncias, pousadas, hotéis e
restaurantes, tende a ser deteriorada pela ocupacdo
urbana desordenada. A estruturacdo do espago devera
priorizar a protecdo dos recursos naturais, a preservacao
da paisagem e a qualificacdo do padrdo construtivo.
(2001, p. 26)

Fonte: Governo de Caucaia (2001).




Figura 38 — Zoneamento ambiental modificado nas UTPs 5 e 6 do PDDU-Caucaia
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Figura 39 — Empreendimentos e a relacdo com o PDP-SGA
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Fonte: Mapa elaborado pela a autora sobre base do Censo IBGE 2010 e do macrozoneamento do PDP-SGA
2014.

4.4.2 A questdo urbanistica

A andlise das caracteristicas morfologicas dos empreendimentos estudados é uma
forma de identificar padrbes na agdo do mercado imobiliario, além de ajudar a destacar quais
as particularidades de cada um em relacdo a diferenciacdo de preco e publico alvo num
conjunto tdo homogéneo de parcelamento do solo. Para tanto, podem ser utilizadas variaveis
como o tamanho do lote, sua intensidade de ocupagdo, o desenho das vias, a distribuigédo
espacial dos espacos livres e institucionais, dentre outros.

A caracteristica principal da distribuicdo dos empreendimentos no entorno do

CIPP ¢ a dispersdo em que se encontram distribuidos, alguns deles implantados distantes de



146

qualquer sinal de aglomeracdo urbana. Os empreendimentos, inclusive aqueles abertos, se
mostram fragmentados como se fossem parte de um arquipélago composto de ilhotas distantes
e isoladas entre si, criando novas fronteiras internas, ainda que as vezes invisiveis. A
dispersdo, como foi visto no item 3.2, se mostra como locus para uma recente tendéncia
escapista das classes altas e médias, contudo também favorece o empreendedor, j& que
permite a compra de glebas mais baratas que até valorizam as terras contiguas, criando uma
reserva de valor especulativa num futuro em que haja o adensamento completo daquela area
(VOLOCHKO, 2015).

Contraditoriamente, esse padrdo de parcelamento do solo, que é tendéncia em
diversos pontos do mundo, cria uma certa dificuldade na atracdo de moradores para areas tao
indspitas, levando os incorporadores a induzirem uma diferenciacdo de usos, que
organicamente aconteceria ao longo de décadas ou séculos. A intencdo de se tornar uma
centralidade se coloca desde a elaboracdo do projeto, criando condigdes de habitabilidade
confortaveis aos seus residentes, ja que sua localizagdo erma ndo oferece servicos a altura do
publico, a ndo ser que ele se desloque até uma localidade maior. Por isso, se incentiva a
construcdo de areas de comeércio e servicos (REIS FILHO, 2006). Ao mesmo tempo, ha uma
valorizacdo do empreendimento quando sua construgdo esta aliada a estratégia do lancamento
em etapas, dado que os lotes da segunda etapa valem mais que a anterior e assim
sucessivamente, e que as fases consecutivas ndo estdo mais sendo colocadas no mercado
como terrenos isolados e sim integrados a um tecido urbano minimamente consolidado, as
vezes até ocupado por algumas casas (SANFELICI, 2013)%,

De fato, a maior parte deles permitem uma variedade de usos, entretanto, no geral,
ndo é algo pensado com profundidade, ja que instalacdo de usos diferentes dos residenciais
fica a critério dos interesses do proprietario do lote. Algumas excec¢des seriam 0 Laguna Smart
City, Novo Bairro (SGA), Cidade Cauype e Ecopark Bonneville Lagoa Esmeralda (Caucaia),
que delimitam zonas exclusivamente voltadas para atividades terciarias. Os condominios
fechados em sua totalidade ndo permitem alternativas para além das residéncias dentro de
seus limites, posto que buscam uma segregacdo espagosocial maior e ndo desejam atrair
visitantes externos. Apenas o Ecopark Bonneville Lagoa Esmeralda prevé a constru¢do de um
hotel e um pequeno shopping center, para a comodidade de seus moradores, mas ambos

proximos a entrada, garantindo a privacidade de seus moradores. Dois loteamentos se

102 pelo menos 5 empreendimentos se utilizaram dessa estratégia no entorno do CIPP.
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destacam por oferecer espaco para instalagbes industriais, seguindo a tendéncia que o CIPP
trouxe para SGA e Caucaia, o Violette Village, que sediara uma industria de beneficiamento de
carnauba, e o Smart City Laguna, que atualmente s6 tem uma empresa de pré-moldados do
grupo PLANET (Figura 40), estando associados a um publico alvo de poder aquisitivo mais
baixo, justamente prospectando que os futuros moradores também possam vir a ser 0s
funcionarios das empresas, defendendo que morar perto do emprego significa maior qualidade

de vida.

Figura 40 — Industria de pré-moldados no empreendimento Laguna Smart City

\J~

et : INDUSTRIA
Fonte: Imagem disponivel no site oficial do empreendimento. Disponivel em:
https://smartcitylaguna.com.br/portfolio-item/fevereiro2016/laguna-residencial -
industria/. Acesso em 18 jun. 2019.

Apesar de disperso, o parcelamento vertiginoso do entorno do CIPP levou em
consideracdo glebas bem localizadas nos municipios. A boa localizacdo ndo se relaciona a
menor distancia em quilémetros, mas sim a facilidade de acesso de carro a outros destinos
importantes como o préprio complexo, as praias e Fortaleza. Por isso, as estradas foram
elemento cruciais na determinacdo da viabilidade de um empreendimento. Entretanto, é
curioso que, apesar dessa importancia dada a acessibilidade, as novas malhas viarias
desenhadas atrapalhem tanto a fluidez do espaco. Por exemplo, 0 acesso ao Residencial Roma
(SGA) é um gargalo, limitado pela sua Unica possibilidade de entrada, de forma semelhante a
tantos outros condominios fechados, ja que conecta a CE-085 uma gleba de 77ha que pode
receber até 1500 familias através de uma estreita via de mao dupla (Figura 41). Naturalmente

ha excecbes que procuraram se integrar melhor ao seu entorno, criando uma continuidade do
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sistema viario pré-existente, como foi o caso do loteamento Porto do Pecém (SGA) (Figura
42). No entanto, a preocupacdo de como se dard a costura desse tecido aumenta quando
analisamos, por exemplo, o caso do Costa do Sol e Parque da Liberdade (SGA), o primeiro de
2012 e o segundo de 2018. O dltimo parece ter sido planejado sem considerar a malha urbana
proposta pelo primeiro (Figura 43), resultando numa disposicdo das vias que pode prejudicar
a fluidez espacial da malha urbana.

Figura 41 — Planta do Residencial Roma — SGA, com
destaque para seu unico acesso a CE-085

Fonte: Péagina oficial do empreendimento. Disponivel em:
http://infraurb.com.br/campanhas/residencial-roma/. Acesso em 18 jun.
2019.

Os condominios murados sdo vistos como o apice dessa fragmentacdo do tecido
urbano pelas suas barreiras fisicas que isolam a populagdo que I& dentro reside. Eles estdo
diretamente relacionados com a proximidade da praia, areas onde os padrdes sdo mais
elevados, tendo em vista que o publico alvo desse tipo de empreendimento tem maior poder
aquisitivo (Figura 44). O carater segregatério tem sua maxima no empreendimento fechado
Vila do Porto, entre 0 Pecém e a praia da Coldnia, dentro do qual existe um condominio
vertical delimitado com cerca viva, ou seja, um condominio dentro de outro (Figura 45). Os
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seus moradores, inclusive, precisam pagar duas taxas de manutencdo, pelo edificio em si e

pelo loteamento.

Figura 42 — Sistema viario do loteamento Porto do Pecém em SGA
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Fonte: Imagem produzida pela a autora sobre base do Google Earth, sem escala.

Sobre as caracteristicas morfolégicas dos empreendimentos, existe uma certa
homogeneidade entre os diferentes tipos. No contexto de grande competi¢do que o mercado
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imobiliério se insere hoje, estratégias se desenvolvem para tornar a terra e a habitagdo mais
comercializaveis, fazendo com que elas se aproximem de uma forma genérica e universal,
geralmente imitando uma inovacéo social lancada anteriormente no mercado. Por outro lado,
sdo comuns estratégias de publicidade vendendo os empreendimentos como exclusivos e

especiais, oferecendo ao cliente um novo estilo de vida (FIX, 2009).

Figura 44 — Loteamentos abertos e condominios fechados
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Fonte: Mapa produzido pela a autora sobre base do Censo IBGE 2010.

De fato, os empreendimentos se assemelham entre si, especialmente o0s
loteamentos abertos, e podem ser encontrados muitos outros semelhantes pelo Ceard inteiro,
ja que seguem o modelo tradicional de loteamento como previsto na lei 6.766/79:

parcelamento da gleba feito a partir de uma malha reticular de vias, enquanto os piores
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terrenos®®, aos fundos, sdo reservados para areas verdes e institucionais exigidas pela
prefeitura. Mesmo aqueles mais diferenciados seguem também um outro padrdo preexistente,
o do Alphaville, que adentrou o mercado cearense inicialmente no litoral leste. Percebe-se
entdo que, apesar de o CIPP ter causado um parcelamento excepcional das terras em sua volta,
ndo houve a criacdo de um novo padrdo urbanistico diretamente influenciado pela atividade
industrial, ao contrario do ocorrido em S&o Paulo, por exemplo, em que o inicio da instalacdo
de industrias, dentre elas as de concreto, implicou diretamente numa mudanca do padrédo
construtivo (PEREIRA, 2016).

Figura 45 — Condominio vertical dentro do Condominio Vila do Porto.

Fonte: Acervo pessoal da autora.

A maioria dos empreendimentos tem a area entre 10 e 77ha, com excegdo dos

menores que geralmente sdao condominios fechados voltados para o turismo, enguanto 0s

103 Sobre 0 ponto de vista da venda.
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cinco maiores tém 106, 184, 330 e 437ha, respectivamente Brisa das Flores, Garrote Village
(o maior condominio fechado), Smart City Laguna e Cidade Cauype.

Ja os lotes individuais, variam principalmente entre 150 e 250m?, sendo as trés
maiores areas presentes nos empreendimentos: Banana Residencial Club (Caucaia - 450m?),
Garrote Village (Caucaia - 750 m?) e Parque do Pecém (SGA - 800m?), dos quais, 0s dois
primeiros foram construidos para servir a uma logica turistica inicialmente. H& a possibilidade
de serem comprados em grande quantidade e de serem remembrados a partir das
especificacbes do incorporador. O maior remembramento permitido € no Parque do Pecém,
vendendo até 2400m2 contiguos.

Apo6s comprado o lote vazio, o novo proprietario, em teoria, pode construir o que
quiser, seja por intermédio da autoconstrucdo ou da producdo por encomenda. A construcédo
da habitacdo unifamiliar é altamente encorajada, seja pelas proprias dimensdes dos lotes e
suas limitacbes de remembramento, seja pela efetiva proibicdo de construcdo de tipos
arquitetonicos diferentes pelo incorporador, apoiado pelos demais moradores que adquiriram
seu terreno numa area residencial e pouco adensada, e desejam manter esse perfil.

Os Uunicos empreendimentos que ja oferecem unidades habitacionais completas
sdo os condominios de edificacdes turisticos VG Sun, Wai Wai Cumbuco Residence e Taiba
Beach Resort. Os apartamentos possuem areas variaveis de 39 a 156m?, visando atender desde
pessoas solteiras até os padrdes convencionais de familias. A verticalizacdo com maior
gabarito ainda ndo € comum; no caso destes trés empreendimentos, prevalecem edificios
multifamiliares de baixa altura com até trés pavimentos, seguindo a tendéncia da ocupacéo
tradicional dos dois municipios. Entretanto, ela € um cenario possivel num futuro no qual os
municipios se tornem mais adensados.

Apenas 0s mais recentes trazem a infraestrutura completa composta por ruas
pavimentadas, energia e iluminacdo publica, rede de distribuicdo de agua, drenagem e
saneamento!®, conteido minimo exigido pelos planos diretores municipais, pois antes deles
serem postos em pratica, ndo estava muito claro quem deveria assumir essa responsabilidade,
no caso, a incorporadora ou a prefeitural®. A consequéncia disso foi a falta de solugdes de
abastecimento de agua e esgoto em alguns empreendimentos mais antigos como o Village e o

Village das Palmeiras, que teve de ser resolvido individualmente por cada proprietario de lote.

104 _igada a uma estacdo de tratamento ou a rede publica de esgoto nos poucos pontos dos municipios que a tem
finalizada e em funcionamento.
105 De acordo com corretora imobiliaria em entrevista.
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A escassez de infraestrutura urbana € regra nos municipios mesmo antes da
apropriacéo do entorno do CIPP pelo mercado imobiliario. De acordo com os funcionérios da
SEPLAM (Caucaia)'® e da SEMURB (SGA), ha infraestrutura consolidada na malha

108 & parte do Cumbuco'®. A

urbana pré-existente apenas no Pecém, Sede de SGA, Croata
obrigatoriedade de sua construcdo pelos préprios empreendedores é vista pelos agentes
imobiliarios como uma irregularidade, pois afirmam que esse deveria ser o papel do Estado,
por encarecer o produto imobiliario e dificultar a producdo de loteamentos para faixas de
renda mais baixas.

E dever do poder publico, porém, a construcdo de equipamentos urbanos na
porcentagem de terras institucionais doadas pelos empreendimentos, como exigido pela lei n°
6,766 de 1979 e pelos Planos Diretores. Principalmente os loteamentos de SGA, mais
inseridos no tecido urbano, ja tiveram escolas publicas e pragas entregues dentro do seu
perimetro, como foi o caso do loteamento Porto do Pecém e Costa do Sol, altamente inseridos
na malha urbana do Pecém e da Sede de SGA, respectivamente, tendo em vista que a
viabilizacdo desse investimento estad relacionada a demanda local e a disponibilidade de
recursos municipais. Os terrenos ainda ndo contemplados ficardo no banco de terras das
prefeituras até que as condi¢des para a realizacdo de equipamentos urbanos sejam favoraveis,
seja pela presenca de demanda, seja pela disponibilidade de recursos.

4.4.3 A questao mercadoldgica

Além da andlise de como os lotes estdo sendo vendidos, antes de tudo é
importante compreender como esses empreendimentos estdo sendo apresentados ao mercado.
Neste sentido, a publicidade tem ganhado um papel chave em todo esse processo, ja que é por
meio dela que os futuros clientes poderdo ser atraidos, seja por meio de outdoors, placas,
faixas, stand de vendas ou redes sociais e websites. Como mostra Costa (2004), ela hoje
representa um significado muito mais amplo, ja que “¢, hoje, um discurso presente ¢ ativo na
formacdo de valores, recriando, codificando e recodificando os habitos e preferéncias do

consumo do espaco, assim como a significagdo dessa mercadoria especial como mediadora de

108 Yana e Marcelo, entrevistados em 06/09/2018.
107 Larissa e Stefano, entrevistados em 28/08/2018.
108 Com a vinda do Smart City Laguna.

109 Que ainda ndo estad em funcionamento.
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relagdes sociais” (2004, p. 79). E por intermédio dela que é concebido o diferencial do
produto imobiliario que o torna competitivo no mercado, ao mesmo tempo em que o valoriza,
decorrendo toda uma construcao ideoldgica entorno daquela arquitetura.

No entorno do CIPP, percebe-se que sdo os empreendimentos maiores ou 0s mais
caros que mais investem numa boa propaganda publicitaria. Por exemplo, no caso da Cidade
Cauype, se utiliza a estratégia do urbanismo de grife, ou seja, quando ha “a presenga de
alguns nomes de arquitetos destacados como grifes nos anuncios imobiliarios. Suas
assinaturas garantem um diferencial relevante ao produto” (COSTA, 2004, p. 95). A imagem
de Jaime Lerner foi exaustivamente explorada devido a sua atuacdo em Curitiba e sua
condicdo de renome no urbanismo internacional. De acordo com o representante da Luciano
Cavalcante Imoveis''?, investidores de outros estados chegaram a adquirir lotes do
empreendimento s6 porque ele foi projetado pelo urbanista, totalmente baseado na confianca
em seu trabalho.

Entretanto, mesmo os loteamentos mais simples ou voltados para um publico de
renda mais baixa tendem a imitar, de uma forma ou de outra, o discurso publicitario daqueles
de maior porte. Frases como estas sdo comuns nos mais variados tipos de empreendimentos:
“Aqui o futuro ja chegou!”; “Progresso em foco”; “Morar perto de tudo e longe do caos da
cidade ¢ um privilégio para poucos”; “Um loteamento para quem valoriza a qualidade de
vida”; “E hora de viver bem [...] com infraestrutura de qualidade™; “Venha viver junto da
natureza!”; “E um ecoempreendimento sustentivel contra o desperdicio”; “Repleto de
vantagens e atrativos que o diferencia dos demais”. Essas frases refletem como as
incorporadoras estdo antenadas a necessidade de apresentar seus produtos como competitivos
no mercado, através do reforco do imaginario do entorno do CIPP como lugar de progresso e
de valorizagéo futura ou do desejo das elites em se distanciar dos centros urbanos, buscando
qualidade de vida e proximidade com a natureza.

Nessas afirmacdes, percebe-se que além das caracteristicas simbolicas inerentes
ao produto imobiliario, sua localizacdo também pode ser explorada, como ja observava
Rufino (2016) em Fortaleza. A facilidade de acesso entre os empreendimentos e outras
localidades de importancia é fortemente destacada, traduzida ndo nos varios quildmetros a
serem percorridos, mas nos poucos minutos necessarios para chegar até elas (Figuras 46 e 47).

Dependendo do seu padrdo, as estratégias publicitarias de divulgacdo do produto imobiliario

110 | eonardo, entrevistado em 19/09/2018.
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se diferenciam. Por isso, loteamentos voltados para os trabalhadores do CIPP costumam
destacar a proximidade do complexo, elemento estruturante do territorio que 0s resorts e
condominios mais voltados para o turismo nem sequer mencionam. Nesses casos, praias e
lagoas sd@o o maior destaque. Em ambos, Fortaleza aparece como o elemento mais citado
devido & sua centralidade na RMF e no Ceara.

Por outro lado, a ideia de proximidade & natureza intocada vem como legitimacao
da implantacdo de loteamentos em lugares inospitos e distantes de outras aglomerac6es
urbanas. Ha diferentes maneiras de dizer que um empreendimento € proximo a natureza, que a
respeita e a preserva. Por exemplo, muitos deles estdo associados a corpos d’agua naturais, o
que implica a delimitacdo de APP no seu entorno prevista pelo Codigo Florestal. Mesmo que
seja uma obrigacdo exigida por lei, a preservacdo ambiental € mostrada como um diferencial
do projeto, como prova de que quem tem consciéncia ecoldgica escolhe morar no loteamento
X ou'Y. O Cidade Cauype e o Banana Residencial Club s&o a mé&xima disso, pois parcelaram
apenas metade da area total que poderiam com o intuito de deixar mais areas livres e verdes, o
que os diferencia dos demais e consequentemente o0s valoriza. Apesar da preservagdo
ambiental de areas verdes ser algo positivo, a intencdo por tras dessa escolha é claramente o
aumento da rentabilidade dos empreendimentos acima de qualquer outro motivo*,

A natureza e a sustentabilidade tém um destaque tdo grande nos empreendimentos
estudados, que dos 29 abordados, 14 tem em seu nome alguma palavra que remete a
elementos naturais especificos ao entorno do CIPP ou n3o*2. N3o foi & toa que o Smart City
Laguna é conhecido internacionalmente por PLANET Smart City, fazendo uma alusdo a
empresa responsavel pela sua idealizagdo, poréem essa valorizacdo da natureza foi observada
como tendéncia local pela empresa, que criou um novo nome mais chamativo para 0 mercado
local't3,

Apesar da natureza primitiva ser almejada, se ela ndo seguir o padrdo pré-
estabelecido pelo mercado, “os elementos que nao sdo esteticamente sedutores sao extirpados
ou retocados” (HENRIQUE, 2011). Uma amostra disso é o condominio fechado Ecopark

Bonneville Lagoa Esmeralda (Figura 48), que dentre seus equipamentos de lazer enumera:

11 Como foi percebido na fala de Luciano Cavalcante, fundador da Luciano Cavalcante Imoveis que é
responsavel pelo Cidade Cauype, entrevistado pelo LEHAB em 05/05/2017.

112 Alguns exemplos: Jardins do Pecém; Brisa das Flores; Parque da Liberdade; Vila Cauipe; Banana Residencial
Club, dentre outros.

113 De acordo com o observado nas paginas online oficiais do empreendimento em inglés e em portugués.
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jardim zen com capela para casamentos; casa na arvore; paisagismo exuberante com espagos

de meditacdo ecuménico; lagoa com patos e trés ilhas; peixes ornamentais e orquidario.

Figura 46 — Localidades mais citadas nas propagandas dos empreendimentos
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Figura 47 — Exemplos de materiais publicitarios indicando a localizacdo dos
empreendimentos Portucale (SGA) e Kauai (Caucaia), respectivamente.
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Fonte: Pagina oficial do empreendimento Portucale, disponivel em http://www.amneju.com.br/portucale-
pecem/; e Kauai, disponivel em: http://www.loteamentokauai.com.br/. Acesso em 18 jun. 2019.

Figura 48 — Natureza forjada no Ecopark Bonneville Lagoa Esmeralda.

Fonte: Imagem de anlncio da OLX disponivel em: https://ce.olx.com.br/fortaleza-
e-regiao/terrenos/lote-no-ecopark-boneville-na-caucaia-609941552. Acesso em 21
maio 2019.

Ja a seguranca é uma outra dentre as mais citadas questdes em 13 dos objetos
estudados, principalmente aqueles voltados para publicos de renda mais alta. Segundo o0s
agentes imobiliarios entrevistados, isso se explica pelo aumento da inseguranca na capital e
no restante do estado, que ja atinge as faixas de renda mais baixas. O muro é a principal
solucéo sugerida, por isso o representante da TLT Empreendimentos!* comenta em entrevista
sobre os estudos feitos pela incorporadora objetivando, no futuro, viabilizar condominios

14 Luis Henrique, representante da TLT Empreendimentos responsavel pelo Cidade Nova (SGA), entrevistado
em 03/10/2018.
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fechados para esse publico de renda mais baixa. Além disso, rondas armadas motorizadas e
portarias 24 horas também séo postas como solucao ao crescente sentimento de inseguranca.

A capitalizacdo como condicdo de realizacdo da valorizacdo do imdvel (terreno
e/ou espaco edificado) estd envolvida profundamente com essas ideologias de
sustentabilidade, seguranca e importancia de se ter uma casa propria (VOLOCHKO, 2015).
No entanto, no entorno do CIPP, ela também se mostra quando sdo oferecidos lotes como
Otimas oportunidades de investimento. Ha4 10 loteamentos e 1 condominio fechado que
exploram e reforcam a mercantilizacdo da terra com o objetivo de atrair um publico que nao
necessariamente ird& morar no local. Fortalece-se, entdo, o processo de especulacdo
imobiliéria, a partir do momento em que o comprador passa a encarar aquela propriedade
como parte de seu patrimonio, deixando-a vazia enquanto seu preco sobe sem nenhum
esforco. A medida que o seu carater mercadoldgico se torna prioridade, os individuos passam
a ser encarados principalmente como consumidores (ROLNIK, 2015).

Nas propagandas, “investir” aparece como sindnimo de um futuro
financeiramente seguro que pode ser atingido por meio da aquisicdo de terras. O CIPP ndo
poderia deixar de ser citado, ja que foi o responsavel por toda a valorizacdo ocorrida na area.
Ele é apresentado como garantia de um futuro brilhante para SGA e Caucaia, que ja atraiu
muitos investimentos e tende a valorizar cada vez mais seu entorno (Figura 49). Por isso, é
comum que as paginas de divulgacdo dos empreendimentos tragam manchetes sobre o
crescimento da influéncia do porto e a vinda de novas industrias, resgatando até o discurso do
Governo do Estado de que o Ceard ¢ a “esquina do atlantico”.

Quando se trata dos precos médios dos lotes!®, percebe-se que eles variam em
quatro categorias distintas. Em primeiro lugar, o mais comum é o modelo de loteamento mais
basico possivel, aparentemente voltado para trabalhadores do CIPP que ndo tenham uma
renda tio alta. Esse tipo de loteamento custa em média R$ 33.600,00'6 e pode sofrer
alteracdes de acordo com a proximidade de nucleos urbanos mais consolidados. O loteamento
mais barato encontrado foi no Violette Village, futuro lar de uma industria de beneficiamento
da cera de carnauba, disponivel para venda por R$ 16.000,00. Esse preco tdo baixo, se
comparado aos demais, s6 foi possivel por causa do terreno, implantado nas proximidades
inospitas do Croata, e da menor qualidade de suas infraestruturas e de servigcos urbanos, como,

por exemplo, a entrega das vias na pigarra, sem calgcamento.

115 Valores até agosto de 2018.
116 Dado calculado a partir de uma média simples.
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Figura 49 — Exemplos de propagandas dos empreendimentos Novo Bairro, Kauai e Cidade
Cauype, respectivamente
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Fonte:  Respectivamente, web site oficial do Loteamento Novo Bairro, disponivel em:
http://www.novobairrosga.com.br/;  web  site oficial do Loteamento Kauai, disponivel em
http://www.loteamentokauai.com.br/; Revista Cidade Cauype, disponivel em:
https://issuu.com/sintesecomunicacao/docs/revista-cidade-cauype. Acesso em 14 maio 2019.

Nesse nicho, o Loteamento Smart City Laguna é uma excecdo por estar longe de
ser um projeto convencional. A sua localizacdo, também no Croata, e o lote diminuto fizeram
com que o bairro planejado conseguisse se langar no mercado ha 4 anos atras por um pouco
mais de R$ 13.000,00, fazendo com que familias de uma faixa de renda um pouco menor
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pudessem ter acesso a um loteamento “padriao Alphaville”, de acordo com as palavras do
representante da SG Empreendimentos entrevistado!'’. Em contraposi¢cdo, um dos
loteamentos mais caros € o Cidade Cauype. De acordo com o representante da imobiliaria
responsavel, o interesse de fazer empreendimentos economicamente mais acessiveis seria dos
empreendedores que tivessem interesse em construir HIS por conta propria.

Quando o padrdo de parcelamento comum € pensado visando um publico de renda
um pouco mais alta, a quadra esportiva, a churrasqueira, o saldo de festas e a pista de cooper
agregam valor ao projeto. Apenas 3 loteamentos se encaixam nesse perfil, Royal Ville, Kauali,
Vila do Porto/Vila Cauipe, tendo o valor médio de R$ 44.600,00.

O restante dos empreendimentos voltados para o publico de alta renda sdo
condominios fechados de infraestrutura completa, distribuidos principalmente por Caucaia.
Eles possuem lotes de tamanhos maiores e trazem mais equipamentos com melhor qualidade,
inclusive resignificados para passar a ideia de que sdo “diferenciados” ou “exclusivos”, como,
por exemplo, o sal&o de festas que vira Club House no Ecopark Bonneville Lagoa Esmeralda.
Se trata de um contraste claro no cenario de escassez de redes basicas de esgoto, agua e
energia para grande parte da populacdo local dos dois municipios. Eles podem ser
encontrados em média por R$ 89.700,00 e sdo adquiridos principalmente por funcionarios de
grandes cargos no CIPP18,

E importante resgatar os dois condominios fechados mais antigos, ainda voltados
para a pratica de veraneio: Garrote Village (1997) e o Village das Palmeiras (2004). Mesmo
que sofisticados para a sua época, contando com portaria 24h e espacos de convivéncia, ndo
foram completamente vendidos e, com a vinda de outros concorrentes mais modernos,
tiveram seus precos desvalorizados a uma média de R$ 42.500,00.

Por fim, h4 op¢bes de apartamentos finalizados para clientes que ndo tenham
interesse em construir sua propria casa. Eles estdo numa média de preco de R$ 293.000,00,
localizados dentro de grandes resorts e condominios de aluguel por temporada, o Taiba Beach
Resort em SGA, Wai Wai Cumbuco Residence e VG Sun no Cumbuco. A experiéncia de
moradia nesses empreendimentos gira em torno do lazer, do esporte aquético e do conforto do
morador, agregando servigos pay-per-use!’® a moradia, como spa e apoio baba. O VG Sun,

em particular, permite 0 acesso de seus moradores a todos os servi¢os no resort Vila Galé, ja

17 Thomas, entrevistado em 25/09/2018.
118 De acordo com a corretora imobiliaria entrevistada, Fatima, em 28/08/18.
119 Uso mediante pagamento.
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que sdo da mesma franquia. Assim, os trés tém seu publico composto principalmente de
estrangeiros ou pessoas de outros estados que querem ter uma segunda residéncia no
Nordeste, constituindo-se nos empreendimentos que estdo mais proximos a logica do turismo.
Mesmo assim, trabalhadores de alto escaldo do porto e das indastrias adquiriram algumas
unidades devido a proximidade do trabalho'?. A partir da espacializacdo do valor do metro
quadrado, podemos concluir que os empreendimentos de maior padrdo estdo localizados
préximos a orla e em Caucaia (Figura 50), relacionados de um jeito ou de outro com a
atividade turistica.

Para que possamos melhor entender a magnitude desses valores, buscou-se o valor
do metro quadrado em empreendimentos semelhantes situados em distintos pontos da RMF
de modo a comparar com o valor médio levantado nesta dissertacdo. Esses trés loteamentos
foram selecionados a partir de uma busca no ZAP Imdveis, ProTerras e Viva Local,
ferramentas de compra e venda de imdveis, buscando os anincios mais recentes, respeitando
o0 recorte temporal da pesquisa. O loteamento “Lindival Freitas” foi construido pela TLT
Empreendimentos, empresa famosa por trabalhar com o setor popular, também presente em
SGA, e se localiza no bairro fortalezense Granja Portugal, area historicamente ocupada pela
populacdo de baixa renda. Ja o “Vilas do Lago” foi implantado em Messejana, bairro que
pertence ao novo eixo de expansdo sudeste tipico de classes mais altas. J& o condominio
fechado Alphaville estd localizado no municipio de Aquiraz, franquia conhecida pelos seus
empreendimentos de alto padrao.

Quando comparamos os valores dos empreendimentos de SGA e Caucaia as areas
mais valorizadas da RMF (Tabela 2), percebemos o quanto o produto imobiliario produzido
no recorte investigado é barato, indicando que a valorizacdo das terras causada pelo CIPP
ainda esta a passos curtos, mesmo que velozes. Ainda ha obstaculos a serem ultrapassados
para que a area se valorize ainda mais, citados por todos os agentes imobiliarios entrevistados,

como, por exemplo, melhoria infraestrutural e a necessidade de expansdo do CIPP.

120 De acordo com dados da representante da Flat Shop Imobiliaria, Carmen, entrevistada em 09/10/2018.
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Figura 50 — Preco por metro quadrado do terreno nos empreendimentos.
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Fonte: Mapa produzido pela autora sobre base do Censo IBGE 2010.

Tabela 2 - Comparacéo de precos do m2 em SGA/Caucaia com Fortaleza/Aquiraz

Em Caucaia/SGA!# Valor do m2 médio Valor do m2 médio Comparagcéo
Loteamentos para baixa R$147,71/m? R$ 221,40/m2 Lindival Freitas -
renda Fortaleza
Loteamento para média R$ 233,00/m? R$ 503,33/m? Vilas do Lago -
renda Fortaleza
Condominio Fechado R$ 272,00/m? R$ 615,38/m?2 Alphaville - Aquiraz

Fonte: Tabela produzida pela a autora com base em informagdes de sites de andncio de venda de imoveis, como
ZAP Imdveis, ProTerras, OLX e Viva Local.

121 A tipologia apartamento ndo foi utilizada nessa comparacéo, tendo em vista a grande variedade de pregos
entre os produtos de Fortaleza.
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Aqui se encerra a caracterizagdo geral dos empreendimentos levantados no
entorno do CIPP. No entanto, um loteamento que foge da curva do comum e que se destaca
entre eles é o Smart City Laguna, que além da sua proposta de “cidade inteligente”, se mostra
inserido de forma muito mais profunda nos processos contemporaneos de mercantilizacdo da
terra na era do neoliberalismo e da globalizacdo, por conta da sua origem italiana e do apelo
global que suas estratégias de marketing tem tido. Por isso, ele serd aprofundado no item
seguinte, construido por meio do levantamento de material publicitario, entrevista com o

122

representante da SG Empreendimentos?? e com um corretor imobiliario responsavel*?®, além

de uma visita de campo in loco.

4.5 Produto imobiliario em ascensdo: Smart City Laguna

Dois empreendimentos se destacam dos demais pelo seu desenho e parcelamentos
diferenciados, afirmando que ndo tem o intuito de simplesmente parcelar o solo, mas também
construir “cidade”. O primeiro é o Cidade Cauype, loteamento aberto de 437ha as margens do
Lagamar do Cauipe, em Caucaia, realizado pela incorporadora cearense Luciano Cavalcante
Imbveis e projetado em parceria com o arquiteto Jaime Lerner. O segundo, é o Smart City
Laguna, também aberto, com 330ha, localizado no distrito de Croatd em SGA, realizado pela
empresa italo-britanica PLANET, representada no Brasil pela SG Empreendimentos.

Seu diferencial se d& primeiramente pelo seu porte, apesar de que o termo
“cidade” ndo seja 0 mais adequado, trata-se de empreendimentos na escala de um bairro.
Entende-se por “fazer cidade”, a formacdo de uma comunidade sustentada nos seguintes
pilares basicos, expostos em seus materiais publicitarios: grande area habitacional com
infraestrutura completa; multiplicidade de oferta de servicos e comércio para seus moradores;
sustentabilidade; inovacdo; moradia; trabalho; mobilidade; lazer; seguranca; todos em um so
lugar. Ou seja, hd uma preocupagdo em induzir desde o inicio a diversidade de usos, ao
contrario dos outros loteamentos em que a realizacdo dessa mistura fica a cargo do desejo
individual de cada proprietario do lote.

Apesar de serem vendidos como inovagdes no mercado imobiliario, eles seguem

0s mesmos padrdes do urbanismo modernista exposto na Carta de Atenas de 1933, como

122 Thomas, realizada em 25/09/2018.
123 Marcelo, realizada em 23/02/2019.
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Baitz (2017) ja identificou anteriormente. Utiliza-se as diretrizes modernas, como: liberar uma
maior quantidade de superficies verdes; implantar recuos em torno das edificagdes para
melhor ventilacdo; dar maior eficiéncia ao sistema viario pablico; e zonear porcgdes exclusivas
para residéncias, comercio e servicos e lazer.

As inovagdes ficam por parte do Cidade Cauype, no sentido de que os principios
do Novo Urbanismo foram usados como ponto de partida do projeto. Na pratica, isso
significou a sugestdo de uma espécie de Plano Diretor do loteamento que indica algumas
areas onde devera haver uso misto, o0 que traria mais segurancga para 0s seus moradores, como
diz a Carta do Novo Urbanismo Americano (MACEDO, 2007).

Ja o Smart City Laguna foi mais ousado, se apresentando como uma Smart City!?*
por conta dos recursos tecnologicos ofertados aos clientes. O sucesso na midia e nas vendas
foi tamanho que o proprio Cidade Cauype comecou a se utilizar do termo para se promover,
apesar de nédo poder ser considerado uma Smart City propriamente dita.

Mas entdo, 0 que seria uma Smart City? Apesar de ser ainda um conceito em
construcdo, Rizzon et al. (2017) concluem que € uma pratica de planejamento urbano
mediado por Tecnologias de Informacdo e Comunicagio e Internet das Coisas'?®, no qual o
engajamento da populacgdo é crucial na implantacdo e funcionamento das tecnologias smart.
Dispositivos eletronicos, como: celulares, tablets, GPS e centrais de controle e
monitoramento, sdo postos em pratica para gerir o espaco de forma mais eficiente. Por
exemplo, a elaboracdo de novos algoritmos para semaforos, monitoramento de espacos
publicos, dimensionamento da rede de saude e educacdo sdo alguns exemplos de estratégias
auxiliadas pela tecnologia para a resolucao dos problemas urbanos (BAITZ, 2017). Tendéncia
essa que ja vinha sendo identificada por Milton Santos, ao explicar que:

Nunca na histéria do mundo houve um subsistema de técnicas tdo invasor. [...] Esses
sistemas técnicos do mundo presente tendem a competir vantajosamente com 0s
sistemas técnicos precedentemente instalados, para impor ao uso do territdrio ainda
mais racionalidade instrumental. Nesse sentido, poderiamos dizer que, num territorio
como o do Brasil, ha espacos trabalhados segundo racionalidades duras, precisas,
densas e espacos trabalhados segundo racionalidades moles, tolerantes, ténues.
Nestes a racionalidade instrumental é fraca ou espasmddica, enquanto em outras
areas, como, no Brasil, a maior parte do Estado de Séo Paulo, tal racionalidade €
uma presenca e uma necessidade permanentes. E o contraste entre espacgos "burros"

e espagos "inteligentes”. Nestes, ha mais necessidade e densidade da informag&o;
nos espagos "burros” a informagao é menos presente e menos necessaria. Os espagos

124 Cidade Inteligente, entretanto, neste texto, o termo em inglés foi adotado por estar difundido no mundo
inteiro, e carregar uma carga simbdlica que o termo em portugués ndo conseguiria.
125 para definico desses termos, ver Rizzon et al (2017) e Baitz (2017).
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inteligentes, espagos da racionalidade, coincidem com as fragfes do territorio
marcadas pelo uso da ciéncia, da tecnologia e da informag&o. (1997, p. 157)

Smart Cities como Songdo!?® (Coréia do Sul), Masdar City*?’ (Abu Dhabi)
(Figura 51) e Singapura'?® tem sido modelos de eficiéncia e prosperidade no atual contexto
globalizado competitivo. Contudo, a PLANET veio para SGA com a ideia de construir, numa

escala menor e com menos capital, a primeira Smart City social do mundo, tendo em vista que

as demais tém seu acesso limitado as faixas de populagdo de renda muito alta.

Fonte: Petit e White (2018) e pégina Sficial da ] CNN, isponi\?él egw:
https://edition.cnn.com/style/article/conversation-masdar-city-lee/index.html. Acesso em 18 jun. 2018.

A partir disso, este item busca analisar criticamente o loteamento italo-britanico,
tendo em vista seu carater de excecdo na origem do capital investido e nas inovacdes
tecnoldgicas que promete trazer. E importante destacar que seu carater de excepcionalidade no
padrdo dos demais empreendimentos no entorno do CIPP se aproxima das tendéncias
homogeneizadoras mundiais, se inspirando nos modelos dessas outras Smart Cities citadas.

O grupo PLANET comecou numa startup que realizou projetos “inteligentes” em
pequena escala na cidade de Turim, na Italia. Apds 0s socios reunirem o capital necessario (30
milhdes de ddlares), comegaram a prospectar o local ideal para implantar seu projeto piloto de
uma utopia, uma cidade inteligente acessivel a todos. Um artigo da revista The Economist 0s
convenceu de que SGA era o local ideal por conta das perspectivas positivas em relacdo ao

126 Cidade construida do zero, uma recriagdo de Manhattan em 600ha por 40 bilnhdes de dolares na Coréia do Sul.
Atualmente, 16 anos ap6s sua inauguragio, parece uma “cidade fantasma” por conta do seu alto custo de vida
que afasta moradores (PETTIT; WHITE, 2018).

127 Cidade de 650ha no oriente médio, anunciada pela primeira vez em 2008, construida por 15 bilhdes de
ddlares para ter impacto ambiental negativo. Atualmente ela é mais um lugar rentavel para empresas do que uma
cidade habitada (MCARDLE, 2018).

128 Cidade Asiatica considerada uma das mais “inteligentes” por suas politicas pUblicas inovativas, também é
uma das mais caras de se viver no mundo (CHEEMA, 2019).
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CIPP e porque o Brasil € um pais de grande déficit habitacional, especialmente na faixa de
renda de zero a trés salarios minimos!?°, o que significaria uma grande demanda. E importante
destacar que essa Smart City poderia ter sido implantada em qualquer lugar do mundo, ja que
0 Sseu projeto pouco se relaciona com qualquer particularidade local que o municipio possa ter,
mas foi gracas ao cenério globalizado de aproximac&o dos lugares que permitiu a vinda de um
grupo estrangeiro com relativa facilidade.

A CIDADE INTELIGENTE SOCIAL é uma evolucdo do conceito tradicional de
cidade inteligente. Proporciona aos cidaddos um alto padrdo de infraestrutura,
inovag@es, projetos e tecnologias. E um projeto resiliente, inclusivo e acessivel, com
ecossistemas urbanos inteligentes projetados para garantir a todos 0s grupos sociais
melhor qualidade de vida. Tecnologias inteligentes sdo implementadas em conjunto
com o planejamento urbano sustentdvel. Isso promove o uso responsavel dos
recursos e o consumo de energia, reduz a poluicdo e melhora a qualidade dos
servigos prestados aos cidaddos. Produtos inteligentes e melhores praticas
atualmente disponiveis no mercado sdo selecionados e integrados ao design de
ambientes urbanos. Desta forma, demonstramos como a inovacgao tecnoldgica no
contexto urbano planejado é mais acessivel, sustentavel e socialmente inclusiva para
os moradores do que os bairros tradicionais. A Primeira Cidade Inteligente Social do
Mundo é chamada Smart City Laguna. E uma cidade inteira desenvolvida pela SG
Desenvolvimento, em constru¢cdo em Sdo Gongalo do Amarante, Ceard, Brasil. O
projeto da Cidade Inteligente Social utiliza um modelo financeiro visionario e
sustentavel, baseado na economia de escala e combinado com a inovag&o. E capaz
de transformar o comum em algo revolucionario. (Reprodu¢do do material
publicitario online no site oficial do empreendimento, disponivel em:
https://smartcitylaguna.com.br/. Acesso em: 11 maio 2019)*%°,

Suas obras se iniciaram por volta de 2015, quando foi iniciada a construcdo da
primeira etapa composta por 90ha de area residencial e comercial, em 1.808 lotes, e industrial
ja finalizadas. As obras da segunda etapa se iniciaram recentemente com a entrega da primeira
e deve ser finalizada até 2021, totalizando 330ha de empreendimento e cerca de 10mil lotes
residenciais e comerciais.

As inovacgdes tecnologicas propostas pela incorporadora serdo implementadas
gradualmente, a medida que houver o seu adensamento. Aliadas as estratégias de desenho
urbano e as atividades sociais promovidas pela PLANET (Quadro 05), a empresa idealizou
um bairro para aqueles que guerem participar de uma comunidade heterogénea e unida que

vive em harmonia com o0 meio ambiente, mediante a ajuda de inovac@es tecnologicas.

129 Aproximadamente 89,6% (VOLOCHKO, 2015).

130 Destaque nosso para os termos chave, repetidos em todo o material publicitario levantado do
empreendimento. Percebe-se que a l6gica da competitividade entre lugares e o tratamento da terra como
mercadoria é seguida aqui.
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Quadro 5 — Inovacg6es da Smart City Laguna de acordo com 0s eixos norteadores do projeto
Eixo Propostas

Pessoas “HUB da Inovagdo”: Biblioteca comunitaria, Coworking, capacitacdo e cursos

oferecidos gratuitamente para a populacao (abertos ao publico);

Cozinha e Hortas comunitarias;

Cinema infanto-juvenil;

Biblioteca de objetos;

Diretrizes de boas préaticas apresentadas aos cidadaos por meio de Kits ou cartazes;

Servico de gestdo social ofertado pela PLANET nos primeiros anos do

funcionamento da Smart City.

Ambiente Hierarquizagéo da rede viaria;

construido Calcadas e vias largas, ergonomicamente desenhadas;

Materiais de boa qualidade, de padréo europeu;

Rede elétrica subterranea;

Mix de usos (porém, setorizados);

“HUB do esporte”: espagos projetados para estimular a pratica de esportes,
espalhados ao longo do empreendimento.

Sistemas Wi-fi gratuito;

Tecnolégicos | Sistema de videomonitoramento;

Geracdo de energia elétrica de fonte renovavel (energia cinética solar);

Ilha de recarga para carros elétricos;

Totens interativos com informagdes sobre o bairro;

Aplicativo para smartphone da comunidade PLANET APP, com funcbes que
permitem o0 monitoramento do consumo de energia e agua, 0 apoio a economia
criativa, oferta de servigos como carros e bicicletas compartilhadas, e a interacéo
entre 0s moradores visando uma comunidade unida.

Recursos do | lluminacédo publica inteligente (LED);

Ecossistema | Técnicas de paisagismo xeriscape;

Pavimentagdo permedvel;

Reaproveitamento das aguas da chuva;

Coleta seletiva inteligente;

Preservacao da lagoa aos fundos do loteamento;
Sistema de ciclovias, desestimulando o uso do carro.

Fonte: Quadro elaborado a partir do material publicitario levantado e entrevistas feitas com representante da SG
Empreendimentos e corretor imobiliario responsavel pelas vendas do loteamento.

A preocupacdo com sustentabilidade aparece como um dos pilares principais na
idealizacdo do projeto. O loteamento é aberto, por isso a ideia é que outros moradores do
Croata e de SGA frequentem essas areas livres e os demais equipamentos urbanos e de lazer,
sob a perspectiva de que ele faz parte da cidade, entdo deve se abrir para ela. Uma outra forma
que a PLANET tem de se abrir para a comunidade local é por meio da oferta de capacitacdes
e cursos gratuitos. Todavia, essa postura se contradiz com a solugéo sugerida para garantir a
seguranca de seus futuros moradores: as ruas s&o monitoradas por cameras 360° que
funcionam 24 horas por dia, cuja filmagem esta disponivel no aplicativo da comunidade. Caso
algum desconhecido seja identificado nas filmagens, o morador podera perguntar no chat
exclusivo do Smart City se aquela pessoa é convidada de um dos seus vizinhos. Caso néo seja,

h& uma funcéo no préprio aplicativo que contacta a policia para abordar esse desconhecido.
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Essa situacdo é suficiente para desencorajar cidaddos externos a frequentar
espacos que deveriam ser publicos, j& que abre espaco para atitudes preconceituosas dirigidas
de acordo com a raca ou classe desses visitantes externos. Além disso, as quadras com ruas
sem saida sdo desenhadas de forma que elas possam ser muradas e ter seu acesso controlado

(Figura 52), o que pode levar a criagdo de até 60 condominios fechados dentro dos 330ha.

Figura 52 — Planta Smart City Laguna

3 -"-” : 3 - ..
Fonte: Site oficial do empreendimento. Disponivel em: https://smartcitylaguna.com.br/empreendimento/. Acesso
em 11 maio 2019.

A PLANET devera assumir nos proximos 10 anos um papel de preceptor para a
comunidade, se certificando que as tecnologias funcionem de maneira correta, que a
populacdo se integre em comunidade e que a prefeitura cumpra seu acordo de cuidar dos
equipamentos publicos, os quais serdo totalmente construidos pela propria incorporadora. Um
outro papel da PLANET ¢é de fiscalizar as obras individuais, ja que como os lotes vendidos
sdo vazios, é preciso se certificar de que a adocdo do tipo arquitetdnico de habitacdo
unifamiliar ndo sera desrespeitado, levando assim os proprietarios dos lotes a aprovarem seus
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projetos com o grupo, além da aprovacdo da SEMURB. Essa soberania do grupo PLANET
deve ser aceita pelos futuros moradores no ato da compra, ja que quando se adquire um lote,
ndo sdo apenas aqueles metros quadrados de terra que estdo sendo vendidos, mas também
toda uma ideologia de viver bem e viver “inteligente”, havendo assim o interesse de que ela
seja posta em pratica e mantida. Dessa forma, os agentes privados passam a tomar novos
papéis como gestores urbanos de espacos seletivos, assumindo que a prefeitura de SGA néo
seria competente o suficiente para se responsabilizar por suas obrigacgdes.

Por si s0, limitar as zonas residenciais a somente um tipo arquiteténico ja causa
certa homogenia no espago ou mesmo uma monotipia, uma vez que numa cidade formada
organicamente ha uma variedade grande de mistura de usos e solugdes construtivas. Esse
processo € agravado pela oferta de um projeto arquitetbnico gratuito pela SG
Empreendimentos, ja aprovado na prefeitura, como brinde para quem adquirir um lote. Essa
estratégia € um incentivo para que os compradores iniciem as obras em seus lotes 0 quanto
antes para ocupar o Smart City Laguna e efetivamente comecem a morar |4. Esses projetos
sdo 0s mesmos das casas geminadas construidas pela SG Empreendimentos (Figura 53), que
fazem parte de um conjunto de 1800 unidades, sendo delas 10% apartamentos em uma
pequena zona onde é possivel verticalizar até trés pavimentos. Essas unidades estdo sendo
construidas tanto para estipular um padrdo a ser seguido, como ja foi feito em antigos
loteamentos de Fortaleza (ALDIGUERI, 2017), como também para acelerar a ocupacao e

consequentemente valorizar ainda mais o empreendimento.

Figura 53 — Casas construidas pela SG Empreendimentos.

Fonte: Acervo da autora.

As residéncias seriam construidas seguindo o padrdo europeu, sem mMmuros.

Contudo, ao iniciar as vendas, foi preciso fazer adaptacdes no projeto para que ele se
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adequasse melhor as exigéncias do mercado local que exigiam muros devido ao crescente
sentimento de inseguranca em Fortaleza e regido metropolitana. Elas estdo construidas nos
lotes menores, de 150m2, e seus diferentes modelos, visando atender a diferentes tipos de
familia, variam entre 55 a 75m2, valendo a partir de 97 mil reais. Sua inspiracdo foi nas
exigéncias minimas construtivas exigidas pela Caixa no programa MCMV faixa 2, para
reforcar o carater social do empreendimento, apesar do financiamento ter sido feito totalmente
com a incorporadora.

Na verdade, essa proposta se mostra controversa em muitos pontos. De fato, as
tecnologias “inteligentes” ndo terdo custos extras para 0 morador, custeados por um sistema
de publicidade no aplicativo para smartphone da comunidade. Fora isso, as parcelas sé&o
realmente baixas, estando atualmente por 215 reais!®. O processo inteiro é extremamente
facilitado, ja que a negociacdo é feita diretamente com a incorporadora, entdo apenas
documentos basicos sdo exigidos, sem conferir sequer se 0 nome do comprador apresenta
impedimentos no SERASA ou SPC por alguma inadimpléncia. Contudo, esse valor
corresponderia a 21% da renda'®? de uma familia que ganha 1 salario minimo mensalmente,
grupo que, em teoria, esta dentro do publico alvo do empreendimento. Essa propor¢do se
torna ainda mais agravante se considerarmos que esse valor corresponde a apenas o valor do
lote e 0 proprietéario ainda precisara pagar pela construcédo da casa.

Por outro lado, no inicio, o lote custava um pouco mais de 13 mil reais, 0 que de
fato é um valor baixo para a regido. Entretanto, com a finalizacdo da primeira etapa, com o
trabalho de marketing feito e com a vinda de alguns poucos moradores e uma industria’® na
zona correspondente, o preco da terra valorizou 240% em zonas comerciais e 170% nas
residenciais. Hoje, o valor do lote mais simples esta por 36 mil reais e ndo ha nenhuma
barreira que impeca essa valorizagdo absurda que impossibilita o acesso aos lotes por grupos
de baixa renda. Na verdade, isso é exaltado com orgulho pelos representantes da SG
Empreendimentos e a perspectiva da incorporadora € que esse valor aumente em mais trés
vezes nos proximos anos.

Por isso, a compra para investimento tem tido uma propaganda forte para além do
estabelecimento de uma moradia. Os proprios corretores imobiliarios tém um discurso de

destacar que comprar um lote na Smart City garante um retorno financeiro melhor do que

131 Em 11 de maio de 2019.
132 R$ 998,00 em janeiro de 2019.
133 Industria de pré-moldados altamente tecnoldgica do mesmo grupo da SG Empreendimentos.
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investir no tesouro direto. Por isso, 70% dos compradores do Smart City Laguna séo de outros
estados (Séo Paulo, Brasilia...) e paises (Estados Unidos, México, Espanha, Suécia...), 0 que
pode indicar que grande parte dos terrenos ficardo vazios por um tempo, passiveis apenas de
valorizagao no sentido mais fundamental da terra como mercadoria*®*.

O marketing foi central na divulgacdo do sucesso de vendas e de valorizagcdo
desse empreendimento, aparecendo em mais de 100 matérias de jornais eletrdnicos desde
2017, além do uso de midias com alcance internacional. Por isso, estdo sendo prospectadas
outras oitos Smart Cities no Brasil, mais duas no México e outra na India, paises de perfil
semelhante por conta do crescimento econdmico aliado as altas taxas de déficit habitacional e
desigualdades sociais. Para isso, a incorporadora esta se preparando para se abrir na bolsa de
valores e assim capturar capital suficiente para continuar a implantar esse produto imobiliario
de sucesso'®,

Apesar do sonho, 0 que se vé é que o empreendimento esta, acima de tudo e mais
do que qualquer outro empreendimento residencial da regido, alinhado as perspectivas da
cidade como negdcio, como mercadoria, que tem como papel fundamental a valorizacédo
(CARLOS, 2015). Entretanto, ndo é apenas esse empreendimento que da indicios de forte
mercantilizacdo da terra, causando impactos relacionados a essa questao e outras mais.

Apos reunir tantos dados sobre os 29 empreendimentos selecionados, alguns dos
impactos da atuacdo do mercado imobiliario na area foram observados preliminarmente. A

seguir, eles serdo brevemente discutidos.

4.6 Os impactos da hegemonia do mercado imobiliario: futuro ou presente?

O processo de ocupagdo do entorno do CIPP é muito recente, e pode ser dificil
ainda identificar com clareza todos os impactos ambientais, espaciais e sociais que ele causa
ou pode causar. Entretanto, apos a andlise feita nesse capitulo, algumas possiveis questdes ja
podem ser discutidas com o apoio na literatura existente, notadamente aquelas relacionadas as
dindmicas imobiliarias, foco principal desta investigacéo cientifica.

E importante destacar que as seguintes consideraces sao preliminares, por isso
ndo havera um aprofundamento maior em sua investigacdo, pelo menos por enguanto.

Entretanto, considerando o conjunto desta dissertacdo, ndo seria possivel ndo tocar nesses

134 De acordo com o corretor imobiliario do empreendimento, Marcelo, em entrevista dia 23/02/2019.
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assuntos, mesmo que brevemente, tendo em vista 0 cenario pessimista que pode se

desenvolver no entorno do CIPP.

4.6.1 A dispersdo urbana e a questdo ambiental

Inicialmente, a forma dispersa como se deu a implantagdo dos 29
empreendimentos estudados merece destaque, dado que ja foi mencionada algumas vezes. Os
impactos da urbanizacdo difusa podem atingir os mais diversos ambitos da vida humana e
natural. Ambientalmente, ela promove a remoc¢éo da vegetacdo nativa com a perda de habitats
de alta significancia; a diminuicdo da qualidade da agua; maiores enchentes; problemas
associados a drenagem natural derivando nas baixadas alagaveis; assim como a diminuicéo da
terra aravel. Para além disso, a necessidade de se usar automdveis particulares para vencer as
grandes distancias entre as aglomeracGes urbanas aumentam a necessidade do consumo de
combustiveis poluentes e a construgdo de vias, abrindo espaco entre 0s canais e parques
naturais para permitir a passagem (SPERANDELLI; DUPAS; PONS, 2013).

No entorno do CIPP, a construcdo dos empreendimentos, seguindo uma légica nao
adensada, levou ao desmatamento e & movimentacéo de terras em diversos pontos dos dois
municipios. Parece irrelevante discutir o consumo elevado de terras num pais como o Brasil,
de grandes extensdes, ou até em municipios como Caucaia e SGA, que tém uma éarea
urbanizada ou urbanizavel reduzida frente a quantidade de terras livres, contudo nédo € por isso
que as areas naturais ndo precisariam serem preservadas, como se ndo tivessem nenhuma
fung&o no ecossistema como um todo.

Além disso, houve avancos sobre areas de mangue e lagoas, como foi visto no
item 3.4.1, no qual foi abordada a questdo normativa. O uso da simples fossa rudimentar ou
seca, dado que a fossa séptica nem sempre é a regra naqueles loteamentos e condominios mais
antigos™*®, pode também levar a contaminagéo dos lencois freaticos num futuro em que a area
consiga consolidar sua ocupacdo. Ademais, vias asfaltadas que impedem a infiltracdo natural
das aguas de chuva e o padrdo de baixa densidade e alto consumo de solo sdo outras escolhas
prejudiciais ao meio ambiente.

Varios empreendimentos se utilizam da bandeira da sustentabilidade e

preservacdo da natureza como diferencial de seus projetos, mas definitivamente esse termo

135 De acordo com a corretora Fatima em entrevista em 28/08/2018.
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estd desgastado, usado mais como uma palavra magica ou fetiche, como explica Diegues
(2001). A definicdo foi colocada pelo Relatério de Brundtland como: “sustainable
development is development that meets the need of the present without compromising the
ability of future generations to meet their own needs**®” (ONU, 1987, p. 54). Para além disso,
o relatorio deixa claro que esses recursos naturais a serem preservados precisam ter seu acesso
garantido a todos os setores da populagédo. Seis anos depois, Sachs (1993) viria a expandir
este conceito a cinco dimensdes, sendo elas a sustentabilidade social, econémica, ecoldgica,
espacial e cultural.

Entretanto, o que se vé no entorno do CIPP € a apropriagdo privada de lagoas e até
de faixas de praia pelos empreendimentos. Ha corpos d’agua de fato cercados ¢ com acesso
restrito aos moradores do empreendimento, como € no caso do empreendimento Vila do Porto
e Vila Cauipe. Além disso, mesmo naqueles abertos, onde ndo ha uma barreira fisica que
impeca cidaddos de fora acessar a essas APPs, pode haver um certo constrangimento de um
“desconhecido” andar pelas areas publicas de um loteamento, especialmente quando ha
cameras de vigilancia e ronda armada. As areas de praia e margens de lagoas muitas vezes ao
serem adaptadas para facilitar seu acesso se tornam muito mais uma extensdo do
empreendimento como produto, 0 que ajuda a valoriza-lo. Esse é o caso da praia artificial do
Cidade Cauype que se insere muito mais na logica de privatizacdo do espaco do que na sua
democratizagéo para os moradores das redondezas.

Pela guantidade de loteamentos construidos, ao se imaginar um cenario em que
todos eles estejam ocupados, a questdo do abastecimento de agua para essa populacdo
também é uma preocupacao, ja que hoje ja existe conflitos por conta da altissima quantidade
necessaria para o funcionamento das inddstrias, como foi visto no primeiro capitulo.

Além dos problemas ambientais causados pela dispersdo, ha também aqueles
urbanisticos. A desconexdo entre os tecidos urbanos pode causar problemas de fluidez de
pessoas e veiculos, além de que a distancia entre os empreendimentos torna mais caro para a
prefeitura levar infraestrutura e equipamentos urbanos (KLUG; HAYASHI, 2012). A
exigéncia das prefeituras para que o incorporador se responsabilize pela rede de agua,
drenagem, esgoto e iluminagdo elétrica ja diminui esses gastos, contudo linhas de 6nibus e
equipamentos como postos de salde e escola ndo tem previsdo de construcdo nos loteamentos

mais longinquos, justamente porque aquele pequeno grupo populacional residente nao

136 “Desenvolvimento sustentivel é o desenvolvimento que atende as demandas do presente sem comprometer a
habilidade das geragdes futuras em atender suas proprias necessidades”, em traducio livre.
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compensam 0s gastos de sua construcdo. Essas pessoas se tornam entdo reféns do automovel
privado para acessar aglomeracOes urbanas maiores. Ressalta-se ainda que a descontinuidade
das redes de infraestrutura, para alem de encarecer sua implementacdo, pode vir a deixar
comunidades e assentamentos populares sem acesso a essas instalacfes basicas, criando ilhas
superestruturadas no territério num mar de irregularidades, o que novamente se mostra como

um problema ambiental, além de social.

4.6.2 A producdo imobiliaria desproporcional

Encarar a ocupacdo urbana dispersa como problemética ndo se trataria de uma
novidade, entretanto, apesar desses graves impactos ambientais e urbanos ja conhecidos pela
academia, ainda assim o parcelamento descomedido do entorno do CIPP foi permitido pelas
prefeituras. Isso sO ocorreu por causa de um poder publico altamente afinado com os
interesses do mercado imobiliario, legitimados pela crenca de que o CIPP traria progresso e
crescimento econdmico para a regido. Todavia, apesar da certeza de que o entorno do CIPP
seria uma étima area para incorporadores investirem, os lotes permanecem vazios.

Inicialmente, a explicacdo mais simploria possivel para esse fato seria a de que as
incorporadoras, cegas pelas altas expectativas sobre a possivel criagdo de empregos pelo
complexo, calcularam mal a demanda por habitacdo que surgiria. E de fato, muitos indicios
mostram que o cenario de progresso foi superestimado. Uma outra hipdtese pode ser o préprio
despreparo do setor em compreender a conjuntura econémica em que nos encontramos.

No referente aos aspectos demogréaficos, por exemplo, a taxa de crescimento
histérica dos dois municipios ndo foi levada em consideracdo (Grafico 1). Apenas o
empreendimento Cidade Cauype, em Caucaia, promete atrair 32 mil pessoas'®’, um pouco
menos da metade do que o municipio inteiro conseguiu em 10 anos (2000-2010). Enquanto
isso, 0 Smart City Laguna promete trazer 25 mil habitantes'®, quase o dobro do que SGA
cresceu em 20 anos (1991-2010). Ou seja, ainda que todos os empreendimentos produzidos
tenham seus lotes vendidos, ndo serd num curto intervalo de tempo que eles se consolidardo

como ocupag¢des minimamente adensadas.

137 De acordo com seu material publicitario.
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Gréfico 1 — Crescimento Populacional em Caucaia e SGA.
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Fonte: Censo IBGE.

Por outro lado, até o momento foram construidos cerca de 23 mil lotes!3®

contrapartida aos ditos 23 mil empregos diretos criados pelo CIPP (O POVO ONLINE,

em

2018a). Contudo, esse dado ndo leva em consideracdo as demissdes ocorridas ao longo dos
ultimos anos.

Neste sentido, foram analisadas as variacfes entre admissdes e desligamentos nos
dois municipios entre 2007**° e 2018, tanto para empregos diretamente relacionados com o
CIPP (industria e construcéo civil) quanto para os indiretos (comércio e servicos) (Graficos 2
e 3). Ao observar este periodo de 11 anos, constata-se um quadro de instabilidade. Ao mesmo
tempo em que a oferta de emprego aumentou consideravelmente, ha uma certa inconstancia
desses empregos devido ao também alto nimero de desligamentos. Foram muitas demissdes,
especialmente no campo dos servicos e da construcdo civil, com destaque para o ultimo que
teve um pico de demissdes altissimo em 2016, coincidindo com a conclusdo das obras do
maior empreendimento do periodo, a CSP, o que confirma a informagdo de que muitas
pessoas vieram trabalhar nas obras do CIPP, mas depois tiveram que ir embora com o término

da construgdo da siderurgica. Ainda sobre os mesmos dados, entre 2017 e 2018 todas as

138 Contando apenas aqueles loteamentos que foram construidos visando o publico alvo atraido pelo complexo,
excluindo os condominios fechados de edificacdes e outros empreendimentos ligados a légica do turismo.
139 periodo mais antigo disponivel na plataforma da CAGED.
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atividades analisadas parecem ter chegado a um equilibrio, no qual as admiss@es e demissfes
foram muito proximas, o que pode indicar que a criacdo de empregos ficou estagnada.

O saldo de empregos criados, subtraindo as admissdes dos desligamentos entre
2007 e 2017 foi de apenas 6.351 novas vagas que se mantiveram até 2018 em Caucaia e SGA.
Mesmo num cendrio em que cada um desses empregos significassem uma familia vinda de
fora em busca de uma casa, ainda assim elas precisariam de menos que um terco dos lotes que

estdo sendo ofertados.

Gréafico 2 — Variacdo absoluta entre admissdes e desligamentos em
Caucaia (2007-2018).
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Fonte: Grafico produzido pela a autora com base na base de dados da CAGED.
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Gréafico 3 — Variacdo absoluta entre admissdes e desligamentos em
S&o Gongalo do Amarante (2007-2018)
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Fonte: Grafico produzido pela a autora com base na base de dados da CAGED.
Os vinculos empregaticios na atividade industrial correspondem a 31,5% do total
em SGA e Caucaia em 2017'%°, contudo a maioria tem remuneracio nas faixas de 1 a 3
salarios minimos (SM) (Tabela 3). Portanto, caso comprassem os lotes disponiveis pelo
mercado, teriam que reservar de 8 a 24% de sua renda mensal por mais de 10 anos para quitar
apenas a compra da terra'*, sem considerar o valor da casa que ainda devera ser construida.
Isso indica claramente que esses empreendimentos sdo verdadeiramente acessiveis apenas
aqueles que ganham 3 SM ou mais, 0 que corresponde a apenas 22% dos empregados totais.
Ao pensar nos empreendimentos mais luxuosos, o publico alvo é ainda mais restrito, sem

atingir nem mesmo 5%. Para que todos os lotes produzidos até agosto de 2018 fossem

140 periodo mais recente da base dados da RAIS.
141 Assumindo que a média das parcelas dentre os empreendimentos estudados é por volta de 240 reais.
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adquiridos por funcionérios do CIPP com renda acima de 3 SM, seria necessario, nessa
proporcao, a criagdo de 6 vezes mais empregos.

Esses dados evidenciam que hd um déficit habitacional para as familias de baixa
renda, ou pelo menos a presenca de consideravel percentual delas vivendo em condi¢bes
inadequadas de moradia, tendo em vista que a producao de interesse social ndo é prioridade
no mercado. Ainda assim, algumas incorporadoras como a PLANET continuam insistindo que
seus lotes sdo acessiveis a varias faixas de renda, facilitando ao maximo o parcelamento do
pagamento dos lotes visando atingir também esse publico que, no final das contas, ndo tem
condigdes reais de quitar a divida, tendo em vista que “um dos pilares do crescimento do setor
imobiliario tem sido o aprofundamento sem precedentes dos niveis de endividamento familiar
com aquisi¢ao de iméveis” (SANFELICI, 2013, p. 55).

Tabela 3 — Proporcéo de trabalhadores em relacdo a remuneracéo de salarios minimos em
2017

Remuneracdo em Salarios Numero de vinculos ativos na atividade industrial
Minimos no ano de 2017 em SGA e Caucaia.

| Até 0,5 | 30
| De05lal | 699
0-3 De1,0lal,5 | 6.584 77%
| Del5la?2 | 2.819
| De2,01a3 | 2.010
De 3,01 a 4 928
De4,0la5 505 18%
De5,0la7 775
De 7,01 a 10 600
De 10,01 a 15 372
De 15,01 a 20 180 4%
Mais de 20 150
Total 15.739 100%

Fonte: Tabela elaborada pela a autora sobre a base de dados da RAIS.

O ultimo agravante que explica o porqué de tantos lotes vazios é que grande parte
dos trabalhadores mais qualificados do CIPP escolhem morar em Fortaleza, ou no maximo no
Cumbuco, onde também estavam os trabalhadores coreanos da construcédo civil que tornaram
possivel a CSP, devido serem localidades mais bem dotadas de servicos, infraestrutura bésica
e opgOes de comércio e lazer'*2, De acordo com a pesquisa de Teles (2015), por exemplo, a

maior parte dos empregados da CSP se deslocam a partir de 10km para chegar a siderdrgica,

142 De acordo com Carmen, representante da Flat Shop Imobiliaria, entrevistada em 09/10/2018.
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auxiliados pelo transporte fretado pela empresa. Aqueles que escolhnem morar em SGA sofrem
dificuldades por conta da falta de transporte publico no municipio, ao contrario de Caucaia
que em termos de conexdes intra e intermunicipais € mais bem servida. Curiosamente, 0s
empreendimentos mais caros estdo localizados justamente no municipio com rede de
transportes mais consolidada, enquanto aqueles que necessitam mais desse servico, caso
queiram morar perto do trabalho, s conseguiriam adquirir lotes em SGA, dependentes do
transporte da empresa ou de um veiculo particular. A propria necessidade de possuir um
veiculo particular para acessar o local de trabalho ou qualquer outra aglomeracdo urbana
relevante ja d& indicios de qual seria o real publico desses empreendimentos. A quase que
compulsoria necessidade de possuir um carro para morar nesses loteamentos é nada mais do

gue mais uma forma de segregacao.

[...] os que se locomovem por transporte individual [..] tém muito mais
oportunidades de fazer escolhas, de consumir nos espacos e de consumir 0s espacos
que lhe convier. [...] O automovel, ele mesmo segrega, porque separa com vidros
fumés e com seus sistemas de seguranca ou de blindagem; porque passa pelos
espagos publicos, sem que isso signifique apropriagdo deles; porque propicia um
nivel de velocidade na circulagdo que os meios de transporte coletivo ndo oferecem
(SPOSITO, 2016, p. 79).

Apesar de todos esses indicios de que ndo houve um calculo da real demanda
habitacional que o CIPP traria, a maioria dos anuincios e corretores contatados afirmam que a
maioria dos empreendimentos estd quase totalmente vendida, enquanto os lotes em sua
maioria esmagadora permanecem vazios. Para além de um possivel blefe como estratégia de
vendas, parte desses lotes foram adquiridos por investidores cearenses, ou no caso dos
empreendimentos maiores, por brasileiros e estrangeiros. Nas entrevistas, observou-se uma
divergéncia de opinides em relacdo a quem foram os principais compradores, investidores ou
aspirantes a moradores, contudo sem davida foi um namero expressivo.

Somado a isso, muitos daqueles que tinham a intengdo de morar no entorno do
CIPP desistiram de suas compras, pagando a entrada e as vezes algumas parcelas, até
simplesmente desaparecer. De acordo com a corretora entrevistada'®®, o carater temporario
dos empregos nas obras da siderdrgica e da termelétrica seria o principal fator causal dessa
situacdo. Isso se soma a uma queda de vendas, desde que a refinaria foi postergada, o que
prejudicou loteamentos lancados mais recentemente, como explicou em entrevista o

representante da TLT Empreendimentos'#®:

143 Fatima, entrevistada no dia 28/08/2018.
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[...] a regido [do Pecém] ficou com muito empreendimento, entdo por conta da
situacdo do pais e... 14 veio a siderGrgica, mas ndo veio a refinaria da Petrobras,
entdo caiu demais o rendimento dos loteamentos 14, entdo muita imobiliaria ndo
conseguiu éxito, ndo foi s6 0 nosso caso, alguns conseguiram vender. O pessoal da
Luciano Cavalcante [...] eu acho que também ndo conseguiram vender muito. [...]
Quem conseguiu vender primeiro, foi por exemplo a FortCasa que langou aquele no
centro de Sdo Gongalo, entendeu? Entdo assim, foi a época e 0 momento: quem
conseguiu vender primeiro 14, vendeu. Porque tinha aquele assunto de que ia vir a
refinaria, que era uma regido de crescimento.#4

Apesar do aparente fracasso de vendas e de ocupacdo dos empreendimentos, é
importante se questionar sobre as verdadeiras inten¢cbes do mercado imobilidrio para o
entorno do CIPP. Como foi visto, ha um estudo exaustivo por parte dos incorporadores para
descobrir a “voca¢do” de cada terreno de acordo com a sua potencial rentabilidade. Seria
possivel que estudos como esses ndo fossem capazes de identificar que a area logo ficaria
saturada de empreendimentos? Formula-se, entdo, uma ultima hipdtese de que agentes
imobiliarios, pelo menos em parte, ja tivessem uma ideia de que seus lotes ndo seriam
totalmente absorvidos pela demanda e que o objetivo principal com o parcelamento da regido
seria extrair alguma renda da terra mesmo sem conseguir vende-la. Como se sabe'**, houve
alta desisténcia da compra dos lotes e, de acordo com um dos corretores contatados, nesses
casos a incorporadora tem o dever de devolver 80% do valor j& pago pelo desistente. A
captura dos 20% restantes ja € um negocio rentavel, sem considerar aqueles que ndo solicitam
0 seu reembolso por conta da burocracia e acabam desistindo. Além disso, a representante da
Flat Shop Imobiliarial*® afirma que ainda ha varias glebas cercadas por especuladores
esperando uma valorizagdo futura que ainda vira'*®, o que poderia confirmar que os lotes
continuam nas maos dos incorporadores como reserva de valor, at¢é um momento em que
valha a pena a retomada das vendas, talvez até em outros formatos. Ou seja, ha um forte
sistema de especulacdo imobiliaria e acumulacdo patrimonial, gracas ao oligopdlio do

mercado que mercantiliza a terra.

144 Luis Henrique, representante da TLT Empreendimentos que produziu o Cidade Nova, em entrevista realizada
em 03/10/2018.

145 por exemplo, o distrito do Garrote, em Caucaia, ja estd cercado em grandes glebas, com varias placas
anunciando futuros langcamentos.
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4.6.3 A segregacao socioespacial

Essas praticas mercadologicas, apontadas no item anterior, reforcam a excluséo

tipica capitalista que se da de varias formas. A primeira delas € a inacessibilidade que tem a

populacdo de baixa renda — inclusive as comunidades tradicionais — ao mercado imobiliario

formal devido ao alto preco dos lotes. Isso leva a uma clara segregacdo residencial

involuntaria desses grupos, que se aglomeram em areas em que o mercado ndo tem interesse e

que, futuramente, poderia apontar uma favelizacdo nos dois municipios, ainda néo
identificada claramente.

[...] de imediato, o acesso diferenciado aos recursos da vida, sobretudo aqueles

recursos escassos, que tentem a ser encontrados em areas onde vive uma populagdo

de renda mais elevada e dotada de maior poder politico para criar ou pressionar a

criacdo de condigbes mais favoraveis para existéncia e reproducdo. (CORREA,
2016, p. 42)

O fato de frequentar um espaco heterogéneo socialmente ndo ira necessariamente
fazer com que um cidaddo de baixa renda melhore de vida. Entretanto, a estigmatizacdo de
bairros pobres estereotipados cria ndo apenas uma pobreza cultural, como também imprime
dificuldades para que essas pessoas possam arranjar empregos (DE ANDRADE; DE
MENDONCA, 2010).

A méxima da segregacdo acontece nos condominios fechados de lotes, que
manteriam o problema mesmo num cenério em que SGA e Caucaia construissem uma malha
urbana continua, por mais desconexa que fosse. Rodrigues (2016) afirma que estes
empreendimentos se pautam principalmente no discurso da violéncia, em que o0 outro que esta
do outro lado do muro é considerado perigoso, colocando a sensacdo de seguranga como
mercadoria, e que s6 pode ser atingida caso o individuo possa pagar, a0 mesmo tempo em que
0 que acontece do lado de fora ndo tem importancia. Em contrapartida, o carater de
exclusividade e homogeneidade social da aos seus moradores um status social diferenciado
que, aliado a captura de espacos que deveriam ser entregues & municipalidade, sdo a causa da
alta valorizacéo desses empreendimentos.

A mesma autora indica alguns dos principais problemas causados pelos
condominios, dentre os quais 0 aumento da inseguranca extramuros e a restricdo do acesso a
espacos que deveriam ser publicos. Além disso, sdo obstaculos para a circulacéo de veiculos e
principalmente pedestres (REIS FILHO, 2006). Frente a essas questdes, vale lembrar que a
legislacdo de parcelamento brasileira foi alvo de discussdo na década passada, com o intuito

de mitigar esses impactos com a delimitagdo de um tamanho méaximo para o condominio
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fechado por meio do projeto de lei de Responsabilidade Territorial, o qual ndo foi aprovado.
Por sua vez, no ambito local, a prefeitura de SGA tomou medidas concretas, como, por
exemplo, exigir do condominio fechado Vila do Porto que as areas livres e institucionais
fossem externas a cerca existente. Contudo, todo o espaco publico correspondente as vias
continua preso dentro de seus limites.

E importante lembrar que o impedimento da entrada em um empreendimento de
ndo-moradores ndo € feito apenas por muros. Acessos controlados por equipamentos de
seguranca ou rondas armadas costumam passar uma sensacdo de que O espaco € privado,
mesmo que seja aberto, constrangendo as pessoas “de fora” e desestimulando o uso dos
espacos publicos em loteamentos abertos (VIDAL-KOPPMANN, 2011). Como foi visto no
entorno do CIPP, diversos empreendimentos contam com essa vigilancia, complementado
pela construcdo de porticos marcando suas entradas, diferenciando o loteamento aberto dos

demais e deixando claro que a partir do seu cruzamento, ali € um terreno privado (Figura 54).

Figura 54 — Portico do acesso principal ao loteamento aberto Brisa das Flores.

p— v

”

Fonte: Anancio no ProTerras, disponivel em:
http://proterrasx.com.br/properties/lot-brisa-das-flores/. Acesso em 20 jun. 2019.

A segregacdo ndo é s6 um problema para quem precisa adquirir terra para
construir sua moradia, mas é também para aqueles que ja habitam o entorno do CIPP antes de
sua construcdo. Para além dos processos de reassentamento causados pelo CIPP e
relacionados ao Cidade Cauype, ha também um paradoxo, ja que, a0 mesmo tempo em que a
terra se valoriza e seus proprietarios tem em médos um potencial maior de renda da terra, as
frageis comunidades tradicionais se vém pressionadas pelo mercado imobiliario para sair. Por

outro lado, o afastamento das classes médias e altas em direcdo a periferia estaria 0s
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aproximando dos mais pobres, forgados a se deslocar em direcdo a uma situagdo ainda mais
precéria e periférica (SPOSITO, 2016). E o que aconteceu na RMF, por exemplo, quando o
eixo de expansdo do litoral leste foi destinado aos grupos de classe média/alta, enquanto no
oeste, a direcdo diametralmente oposta, se destinou ao publico de classe média baixa
(PEQUENO, 2015a).

4.6.4 Os impactos sobre a populacéo local

No fim das contas, 0 que aconteceu desde a década de 1970 com a comunidade
local foi uma espoliacdo de varios aspectos de sua vida e qualquer reclamacéo ja é suficiente
para taxa-los como contrarios ao progresso, como traz Acselrad (2012). No entanto, ndo teria
como ndo se mobilizar frente aos reassentamentos de familias que moravam por décadas em
terras onde foram ou serdo construidas inddstrias, em terras cujos proprietarios legais
desejavam reaver por conta de sua valorizacdo; frente aos problemas de salude adquiridos
devido a poluicédo da siderdrgica e da termelétrica; frente a posicao de risco em que seu acesso
a 4gua se encontral®®; frente & decadéncia que seus empregos com a agropecudria,
extrativismo, caca e pesca entraram nos ultimos anos'*’.

Tudo isso em troca de uma promessa de melhoria de vida e geracéo de empregos e
riqueza para a populacdo e para o Ceara. Ndo se pode negar que houve uma melhoria da
oferta de infraestruturas, equipamentos urbanos basicos, comércio e servi¢os. Entretanto, em
entrevista a familia reassentada na Parada'*®, a queixa de desemprego é uma constante, pois
muitos deixaram suas ocupacdes originais esperando novas oportunidades com o CIPP, mas
aquelas adequadas aos trabalhadores pouco qualificados s6 se mantiveram enquanto o
complexo estava em construgdo. Atualmente, a maior parte dos trabalhadores provém dos
mais variados cantos do Brasil (TELES, 2015), e mesmo os programas de qualificacdo da
populacédo local sdo tomados majoritariamente por pessoas externas que tem boas conexdes

149

politicas**. Além disso, 0s empregos sdo muitos instaveis, tendo em vista a “terceirizagdo da

terceirizagdo” por parte de empresas que conseguem lucrar basicamente no fechamento de

146 J4 que a partir disso terdo que pagar pelo servico do abastamento da CAGECE, mesmo que suas condigGes
econdmicas ndo o permitam.

147 Em SGA, por exemplo, entre 2007 e 2018, a variacdo absoluta entre admissdes e desligamentos dessas
atividades se manteve no negativo por todos esses anos, de acordo com dados da CAGED.

148 Mauro e Laiane, em 24/08/2018.
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contratos temporérios com as grandes industrias do CIPP, assim como com o setor de
logistical#.

N&o € sem motivo que Milton Santos afirma que “quando um homem se defronta
com um espaco que ndo ajudou a criar, cuja histéria desconhece, cuja memoria lhe é estranha,
esse lugar é a sede de uma vigorosa aliena¢dao” (1997, p. 328). Para além dos prejuizos
financeiros decorrentes da perda da terra e da segregacdo desse grupo tradicional, hd a
desterritorializacdo que leva ao desenraizamento das identidades territoriais, sob a luz da
dimensdo cultural e simbdlica que o territorio pode assumir (HAESBAERT, 2003). Isso se
mostra no entorno do CIPP a partir dos idosos que, por conta do desligamento de sua terra,
adoeceram e vieram a falecer*®,

Entretanto, ainda ha esperanca para essa populacédo local que encara de frente a
forca globalizante hegemonica, que ndo conseguird fazer com que as particularidade locais
desaparecam (CARLOS, 2007). Mesmo que muitas vezes a populagdo local se encontre
paralisada frente as forgas do “progresso”, alguns exemplos de resisténcia e esperanga se
destacam. Esse € o caso do autoreconhecimento dos indigenas Anacés, no sentido de preservar
e passar adiante sua cultura; a luta dos reassentados da Parada para serem novamente
movidos, dessa vez para um lugar em que a polui¢cdo ndo os atinja; a defesa bem sucedida do
Cemitério do Cambeba, lugar sagrado com mais de 300 anos de idade que iria ser
desapropriado por estar dentro da poligonal do CIPP (DE ALBUQUERQUE; DE
CARVALHO, 2001); os acampamentos para protestar contra a captacdo de dgua do lagamar
do Cauipe e contra a perfuracdo de po¢os (O POVO ONLINE, 2018c).

Definitivamente, a luta desse grupo tem sido ardua, porém ndo ha indicios de que
ela acabe, tendo em vista as perspectivas futuras dos agentes publicos e dos incorporadores

imobiliarios para a regido, discutida a seguir.
4.7 Perspectivas para o futuro
A realidade que se tem hoje é um cenario de parcelamento do solo desmedido,

desproporcional a suposta demanda por habitacdo que seria criada com a vinda do CIPP,

baseada principalmente na decisdo das incorporadoras e imobiliarias de investir numa area

149 De acordo com Evandro do SINTRAMONTI-CE, em 24/04/2018.
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que passou por um periodo altamente rentavel, tendéncia atual j& identificada por Santos
(1985) e diversos outros autores em outros contextos.

Ao longo das entrevistas realizadas, percebeu-se que algumas das incorporadoras
que lancaram loteamentos tardiamente apresentaram um fracasso de vendas que esta trazendo
dificuldades até para o seu funcionamento. Isso ocorre porque, enquanto o capital esta
mobilizado na terra, ndo é possivel investi-lo em outros empreendimentos, ja que as empresas
cearenses ndo chegaram a abrir seu capital na bolsa de valores. Dois exemplos podem ser aqui
mencionados: o Cidade Nova, da TLT Empreendimentos, que foi um dos maiores fracassos de
vendas, e 0o Royal Ville, da Visdéo Empreendimentos, que levou a empresa a abandonar a
regido devido a forte concorréncia com as outras incorporadoras atuantes na regido. Somente
0 Cumbuco escapa dessa crise, apesar de que, a partida dos coreanos e de outros trabalhadores
que participaram da construcdo da CSP e da UTE encerrou um periodo de ouro da localidade,
em que a propor¢do de flats, pousadas, hotéis e casas de veraneio alugados era alta 0 ano
inteiro, sem depender das temporadas de alta estacao.

Entretanto, crises sdo previsiveis porque “constantemente os capitalistas tentam
expandir o volume e o valor total das mercadorias, oferecendo um volume de mercadorias no
mercado sem compradores a vista” (HARVEY, 2006, p. 45). O mercado imobiliario enxergou
a rota do sol poente como forma de continuar expandindo seu capital, se afastando das areas
saturadas em Fortaleza. Todavia, a crise é endémica no capitalismo, ndo podendo ser
eliminada, apenas mitigada (HARVEY, 2006).

Apesar de tudo, as perspectivas continuam altas. A refinaria chinesa e a
petroquimica iraniana sdo vistas pelos entrevistados como as verdadeiras salvadoras da
regido. A fase de maior internacionalizacdo que o Porto do Pecém esta vivendo atualmente, a
partir da busca do Governo do Ceara por mais parcerias internacionais e pela parceria com a
PoRInt finalmente tomando forma, cria expectativas, ja que, de acordo com Luciano

Cavalcante®, a vinda do capital estrangeiro resulta na atracdo de ainda mais capital.

Assim, o processo de valorizagdo-desvalorizacdo dos lugares depende de sua
situacdo enquanto ponto estratégico dentro do sistema de reproducdo ampliada das
relacbes sociais enquanto lugares estratégicos controlados por estruturas que
permitem ao sistema mundial se manter e reproduzir. (CARLOS, 2007, p. 31)

150 Fundador da Luciano Cavalcante Imdveis, responsavel pelo empreendimento Cidade Cauype. Entrevista
realizada pelo LEHAB em 05/05/2017.
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A vinda desse capital estrangeiro ndo ocorre apenas pela atracdo de novas
indUstrias, mas também por investidores internacionais no ramo da producdo imobiliéria,
como ocorreu nos empreendimentos Smart City Laguna e os turisticos Taiba Beach Resort,
Vila Galé e Wai Wai Cumbuco. O maior destaque da regido foi sem davida o grupo PLANET,
lancando até uma nova tendéncia imobilidria de smart city que viria a ser prospectada em
outras localidades nacionais e internacionais. Essa experiéncia pode de alguma forma inspirar
mais incorporadores estrangeiros a se instalarem na regido futuramente, caso a valorizacao
das terras seja retomada.

No ambito das tendéncias construtivas na regido, destaca-se a popularizagdo cada
vez maior do condominio fechado, legitimado pelo o aumento da sensacdo de inseguranca,
seja da elite ou da populacdo de média e baixa renda. Por outro lado, o Cidade Cauype e 0
Smart City Laguna trazem como diferencial uma perspectiva nova sobre o que é “fazer
cidade”, estratégia de marketing bem sucedida que fez com que suas vendas disparassem
velozmente. Esse novo padrdo pode influenciar as proximas tendéncias imobiliarias na regido,
considerando que os empreendimentos acabam induzindo um processo de homogeneizacdo de
tanto se esforcarem para serem Unicos, ja que hd uma imitacdo das inovagbes sociais em
busca da maximizagéo de lucros (ABRAMO, 2007).

Essa homogeneizagdo, inclusive, pode levar a um caminho contrério a
urbanizagcdo difusa, caso as perspectivas dos incorporadores se mostrem verdadeiras, e
eventualmente o territorio se adense.

De um lado, a inovacao espacial busca uma diferenciacdo do estoque imobiliario,
mas o seu éxito induz ao mimetismo e a reproducédo da inovagdo espacial em outras
localizagGes urbanas, produzindo o seu contrario, ou seja, uma homogeneizagdo do
estoque imobiliario residencial. De outro lado, a inovacdo espacial se realiza
promovendo uma estrutura difusa de cidade, mas os deslocamentos espaciais das
externalidades de vizinhanga e o processo de imitacdo desta inovacdo produzem
justamente o seu contrario: uma estrutura urbana compacta. De fato a imitacdo de
uma inovacgdo espacial promove uma tendéncia de homogeneizacdo do estoque
residencial. Mas a homogeneizacdo do estoque obriga os capitais imobiliarios a
introduzirem produtos diferenciados. [...] Dessa maneira, a inovagdo produz uma
forma urbana difusa, enquanto a imitacdo produz uma estrutura compacta. Outra
vez, mas agora para a territorialidade formal da cidade, vemos que o funcionamento
do mercado imobiliario produz uma estrutura urbana com uma forma de uso do solo
COM-FUSA. Em termos esquematicos, o funcionamento do mercado imobiliario
formal produz em termos espaciais um processo de polaridades que se reforcam

mutuamente: a diferenciacdo promove a homogeneizacdo, que estimula a
diferenciagdo. (ABRAMO, 2007, p. 49)

Contudo, se basear nessas especulagdes ndo basta. Uma forma de ter uma nogéo
do que esperar para o futuro de SGA e Caucaia é observar 0 que aconteceu em cidades

portuarias de perfil semelhante, impostas a mesma légica global racional e competitiva, o que
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ja feito por aqueles que procuram legitimar o discurso de que o entorno do CIPP sera ainda
melhor para investimentos.
Se concretizarmos a refinaria e o polo petroquimico no CIPP, a capacidade de
investimentos para a area deve aumentar de maneira exponencial”, explica o
economista Alcantara Macédo. A regido do entorno também pode entrar na mira de
projetos imobiliarios. "O metro quadrado perto do porto de Santos custa US$ 1 mil.
Aqui se vende por quase R$ 50. Esse valor de comercializagdo tende a subir a

medida em que mais grupos e empresas enxergam oportunidades de negécios". (O
POVO ONLINE, 2015)

No entanto, o que se vé é que quando ha uma alta valorizacdo das terras,
consequentemente ocorre também uma concentracdo de renda nas méos dos grandes agentes
econdmicos em detrimento de quem realmente precisava ser contemplado pelo crescimento.
Um caso que bem ilustra essa situacdo ocorre nos arredores do Complexo Industrial e
Portuario do Suape — PE (CIPS), onde a terra se valorizou tanto que a populacédo local, que
seria a mais favorecida, ndo consegue mais ter acesso a ela (SOUZA, 2012).

No Complexo Industrial de Aratu — BA, os trabalhadores fixos escolheram morar
em Salvador por conta da praticidade e facilidade de acesso, incrementando apenas a
producdo imobiliaria na capital e ndo no seu entorno imediato (BRITO, 2018). No entorno do
CIPS aconteceu algo semelhante, com a exce¢do da construcdo de alguns poucos
empreendimentos para a classe mais alta. Quem realmente mora proximo ao trabalho sédo os
empregados temporarios contratados para a construgdo e instalacdo das industrias. Sem ter a
perspectiva de se manterem na regido, alugam quartos ou casas de veraneio, ja que a area
costumava ser voltada para o turismo e até hoje ainda resiste com essa atividade, como o
Cumbuco, por exemplo. Ainda com relacdo ao CIPS, houve também um movimento de
migrantes em busca de oportunidades, contudo, como vivem de subempregos, ndo possuem
acesso a terra carissima, o0 que os leva a iniciar o processo de favelizacdo nos municipios
vizinhos ao complexo, principalmente em Cabo de Santo Agostinho e Ipojuca (SOUZA,
2012).

Essas experiéncias mostram que enquanto SGA, principalmente, continuar sendo
um municipio mal servido de infraestrutura, equipamentos urbanos basicos e opg¢des de lazer,
é possivel que os trabalhadores do CIPP se mantenham ainda por um tempo morando distante
do trabalho, se utilizando do deslocamento pendular diario para acessar seus empregos. Ao
mesmo tempo, lotes permanecerdo vazios, enquanto a valorizacdo crescente dos pregos das
terras dificultard a questdo do acesso a moradia por grupos mais humildes. Processos de
favelizacdo semelhantes ao ocorrido no CIPS podem vir a se concretizar rapidamente também

na RMF, ndo s6 por conta de migrantes em busca de subempregos relacionados ao complexo,
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mas também se considerarmos que os empreendimentos de alta renda, como condominios
fechados, promovem a demanda por prestadores de servigos (domésticas, jardineiros,
operarios da construcdo civil) (DE MENDONCA; COSTA, 2010). Por mais que o poder
publico encare isso como algo positivo, ja que ha a criagdo de empregos (REIS FILHO,
2006), onde essas pessoas iriam morar? Elas precisam morar perto de seus empregos, porém
ndo tem o poder econdmico suficiente para adquirir um lote legal, restando a elas a Unica
opcao de ocupar os terrenos vazios. Essa preocupacao € inclusive levantada pela corretora

imobiliaria entrevistada®®!

, pois na regido ja € comum que familias ocupem terras que
aparentemente ndo tem dono para fazer sua casa ou pequena producdo agricola, sem que
ninguém reivindicasse a propriedade. Hoje, tempo em que a terra vale mais, as préprias
prefeituras estdo perseguindo quem as ocupa, ja que a terra, que agora passa a ter importancia,
ndo pode funcionar como reserva de valor para seus proprietarios enquanto essas familias
estiverem |4 (ALDIGUERI, 2017). Por outro lado, ndo ha politicas publicas suficientes que
deem suporte a essa populacdo que busca apenas cumprir o seu direito a moradia e a cidade.
Assim, o passado, o presente e o futuro de SGA e Caucaia permanecem sobre a
sombra da hegemonia do crescimento econémico e do mercado imobiliario, repetindo um

ciclo que aconteceu no litoral oeste veranista, todavia agora em escalas cada vez mais amplas.

4.8 Consideracdes parciais

A situacdo atual de SGA e Caucaia se mostra profundamente conectada com o
contexto em que estdo inseridos dentro da RMF e com o seu proprio passado. Isso ndo é a toa,
ja que a valorizacdo de terras considerados periféricas na RMF esta4 relacionada com o
movimento de ampliacdo da atuacdo do mercado imobiliario na metropole como um todo
(RUFINO, 2016).

O boom imobiliario mais recente nos municipios foi composto basicamente por
uma corrida das incorporadoras em aproveitar a valorizacdo da area o mais rapido possivel
por meio da forma mais facil: o parcelamento do solo. Portanto, muito semelhante ao que
aconteceu por volta da década de 1970 em Fortaleza, com algumas diferencas, ja que 0s
loteamentos mais recentes sdo bem mais infraestruturados e sao subjugados a estratégias de

marketing bem mais complexas. Depois de passados tantos anos, a capital adensou boa parte

151 Fatima, em 28/08/2018.
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da area loteada, mas ainda existem loteamentos com ocupacdo bastante rarefeita, como a Praia
do Futuro, permanecendo ainda hoje como reserva de terra, proximo a area de grande
interesse ambiental a leste da capital, atualmente pressionada pelo mercado.

Por outro lado, h4 uma conexdo direta do que acontece hoje no entorno do CIPP
com o passado veranista do litoral oeste. Por esse motivo, as infraestruturas turisticas ainda
resistem, até mesmo as que ndo mais funcionam com esse fim. A ideia de SGA e Caucaia
como espacos de veraneio esta tdo enraizado que as propagandas de alguns loteamentos
voltados para trabalhadores do CIPP também usam a segunda residéncia como forma de
atracdo de um publico diferente.

A demanda por habitag&o foi e continua sendo uma questdo estrutural na area. E
evidente que os tipos de residéncia almejados nos dois momentos sdo muito diferentes, ja que
um se relaciona com o veranismo, uma demanda gque nao é fundamental para a sobrevivéncia
do individuo, enquanto o outro se relaciona com a industria, em ambos 0s casos. Isso parece
ser um reflexo dos periodos histéricos que Caucaia e SGA viveram em momentos distintos e
da politica do Governo do Estado em priorizar esses eixos de investimento, além do
agronegocio. O primeiro afetou principalmente o litoral e atraiu empreendimentos de porte
menor, na sua maioria casas unifamiliares. Em seguida, dois fatos fazem com que
empreendimentos de grande porte, totalmente diferentes da producdo imobiliéria anterior, se
realizem: uma evolucdo do contexto ja mercantilizado da terra, que faz com que a questdo
financeira e o lucro das empresas se sobreponham as reais necessidades da populacdo; e o
carater do CIPP de articular processos em escalas muito mais amplas que o gue se costumava
ocorrer em SGA e Caucaia.

Frente ao que foi aqui exposto, constata-se um conjunto de semelhancas entre o
ocorrido nas décadas de 1970 e 1980 e as mais recentes observadas desde meados dos anos
2000:

e a retencdo de terras, visando a acumulagdo patrimonial, permanece
acontecendo, pois, quarenta anos atras, as terras foram cercadas numa logica de
acumulacao por espoliacdo, enquanto hoje sdo resgatadas por seus proprietarios
legais, tendo em vista sua valorizagao;

e a conivéncia do Estado ao permitir que o mercado imobiliario haja com
liberdade, tanto pela flexibilizacdo dos indices e instrumentos de controle
urbano, como também pela inexisténcia de leis urbanisticas;

e a forte presséo que a populagéo local sofreu a partir do mercado, resultando em

conflitos territoriais.
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Além disso, o fantasma da segregacdo e até da gentrificacdo paira sobre essas
familias que ainda resistem a forca dos agentes opressores, vinculados ao
desenvolvimentismo a qualquer custo, como o0 ocorrido anteriormente com a vinda da

atividade turistica.

Com o turismo, ¢ importante salientar, muitos pescadores foram sendo “expulsos”
do seu territério e acabaram abandonando a profissdo por ter-se tornado inviavel,
dada a distancia de sua moradia do mar. Em outras palavras, essa nova forma de
ocupacdo do litoral, ou mesmo essa nova territorialidade, em ascensdo na zona
costeira, gerou desterritorializacdo daqueles que nasceram e construiram suas vidas
ali. Isso faz as pessoas se desenraizarem e procurarem novos territdrios para
reconstruir suas vidas. (ALBUQUERQUE, 2005, p. 42)
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O CIPP e as novas dinamicas espaciais ocorridas em seu entorno mostram-se
totalmente relacionadas ao contexto multi e interescalar em que se inserem. A idealizacdo do
complexo foi fruto do seu tempo, construida a partir de um contexto de valorizagdo do
desenvolvimento regional atrelado a expansdo do capital. Entretanto, sua concretizacdo
acontece sob uma oOtica diferente, a da competitividade entre os lugares, como forma de
inserir 0 Ceara no circuito mercadolégico mundial a partir do tripé: Turismo, Indlstria e
Agronegdcio, que permeia a acdo das gestdes do Estado desde o Governo de Mudancas. De
fato, em algum nivel, esse objetivo foi alcancado, ja que o complexo hoje tem a atencdo de
investidores internacionais por conta da boa localizacdo do Pecém e da presenca de subsidios
que favorecem as grandes empresas.

No entanto, apesar da propaganda do Governo estadual afirmar o contrario, ndo
foram necessariamente cumpridas as promessas de emprego e prosperidade para a
comunidade local que surgiriam com a vinda do CIPP. Isso se deu, porque “o crescimento
econdémico nem sempre quer dizer crescimento social. O fato de a economia crescer nao se
traduz diretamente em crescimento de emprego e em melhores condi¢Ges de vida para a
populag¢dao” (LENCIONI, 2017, p. 156), se ndo houver real interesse politico em fazer isto
acontecer.

Por outro lado, a producdo imobiliaria atuante no entorno do CIPP, atraida pela
valorizagdo das terras causadas indiretamente pelo desenvolvimento econémico e urbano de
SGA e Caucaia, parece repetir em varios aspectos situa¢des ocorridas anteriormente na RMF
e nos dois municipios. Fortaleza foi parcelada de forma veloz e desmedida por volta da
década de 1970, por exemplo, ao mesmo tempo em que se iniciou no litoral oeste da RMF a
“acumulagdo por espoliacdo” (HARVEY, 2004) de suas terras por especuladores, que visavam
a valorizacdo futura que a popularizacéo de veraneio traria para a regido, em detrimento das
comunidades locais que eram compelidas a afastar suas moradias do mar. Esses dois
processos estdo relacionados com a mercantilizacdo da terra e da natureza, que as reduz a
produtos passiveis de venda e a uma oportunidade de lucro (POLANY1, 1980; HENRIQUE,
2011), antes mesmo de serem considerados um bem natural de fungéo social intrinseca. E essa
mercantilizacdo que faz com que os empreendimentos imobilidrios sejam construidos visando
a maximizagdo de sua rentabilidade, colocando em segundo plano a real demanda por
habitacdo (SANTOS, 1985).
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Da mesma forma, aconteceu o recente boom imobiliario ocorrido nas
proximidades do CIPP, composto basicamente pelo veloz parcelamento do solo, assim como
em Fortaleza, justamente por essa ser uma das formas mais faceis de um incorporador lucrar
com a terra, sendo necessario apenas o seu beneficiamento com infraestruturas basicas. E
assim como o ocorrido com o veraneio no litoral oeste, a valorizagdo da terra foi grande,
atraindo investidores que adquiriram glebas ou lotes nos grandes empreendimentos
residenciais, esperando que a area cresca ainda mais futuramente.

No entanto, esse processo de mercantilizacdo atingiu uma escala muito maior apos
a consolidacdo do complexo, resultando na atracdo de diversas incorporadoras, algumas até
estrangeiras, que procuraram oferecer o “melhor”, “mais exclusivo” ou “mais rentavel”
produto imobiliario. Isso aconteceu devido principalmente & internacionalizacdo do Pecém®®?,
chamando a atencdo de alguns agentes imobilidrios estrangeiros, mas, principalmente, das
tradicionais incorporadoras locais que monopolizam o mercado metropolitano sobre uma
l6gica patrimonialista.

O fato de serem locais ndo significa que ndo estejam afinadas com as tendéncias
nacionais imobiliarias. Um mar de loteamentos e condominios fechados homogéneos entre si
reproduzem o movimento das elites brasileiras em direcdo a periferia (VILLACA, 1998),
constituindo aglomerados dispersos de baixa densidade, justificados pela busca por seguranca
e por qualidade de vida proxima a natureza fetichizada. Com a ajuda do marketing,
engrandecido nos ultimos tempos, as terras livres ou outrora ocupadas por uma parcela da
populacdo de baixa renda sdo ressignificadas em produtos a serem desejados pelos individuos,
que passam a ser encarados, antes de tudo, como consumidores (ROLNIK, 2015). A invaséo
das finangas no cotidiano das sociedades fortalece a construcdo dessa imagem, reforcando o
carater da terra como oportunidade de investimento rentavel (RIBEIRO, 2017).

Apos tanto discutir sobre o agravamento da mercantilizacdo da terra com a
instituicdo do neoliberalismo, culminando na financeirizagdo do desenvolvimento urbano,
questionamos como isso se reflete no entorno do CIPP. O cenério se mostra hibrido: por um
lado, a l6gica de parcelamento do solo ainda tem suas raizes no passado patrimonialista do
Ceara, vivo atualmente, totalmente dependente do grande montante de capital das
incorporadoras de tradicdo para se realizar. A terra ainda funciona mais como uma poupanca,

um investimento rentavel, ndo necessariamente liquido como um ativo financeiro. Entretanto,

152 E do Cumbuco, relacionado ao turismo, mas que ndo é o foco desta pesquisa.
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por outro lado, ha uma certa logica financeirizada quando o mercado imobiliario comeca a se
utilizar das atuais tendéncias de implantacdo dos empreendimentos e de marketing, captando
um novo tipo de consumidor, o investidor. O mesmo padrdo foi observado por Rufino no
litoral leste (2015), o que parece indicar uma tendéncia da RMF. Confirmando essa conclusao,
Sanfelici (2013) destaca que outra particularidade de um contexto financeirizado € a de que
s80 0s grandes grupos econémicos, que estdo a frente dos processos, que visam a acumulagéo
e valorizacdo de capital por meio do segmento imobilidrio, e ndo as familias locais de
prestigio, como acontecia anteriormente e como ainda € o caso em SGA e Caucaia.

Por tudo isso, ainda ndo ¢é possivel usar com seguranga o termo “financeirizagdo”
para a area, mas sem ddvida o que se tem é um grande e veloz processo de mercantilizacdo
das terras, focando no rendimento maximo a ser obtido pelos agentes imobiliarios. Portanto, €
evidente que uma semente foi plantada em campo fértil, a partir do momento em que o setor
financeiro comega a ter mais destaque no discurso dos corretores e incorporadores, sem
esquecer da timida aproximacéo de agentes internacionais, visando avancar junto ao mercado
local.

Todo esse fendbmeno foi possivel por conta do protagonismo que 0s agentes
privados vém adquirindo no contexto do capitalismo neoliberal, e que se traduz em SGA e
Caucaia na maior liberdade adquirida pelo mercado em relacdo as legislagdes ambientais e de
ordenamento territorial. De fato, percebe-se que os planos e legislacdes levantados sé&o
consequéncia direta de um governo afinado com os interesses do mercado imobiliario,
especialmente no ambito local, no qual os principios neoliberais adorados pelo Governo de
Mudancas aparecem repetidamente nos Planos Diretores dos dois municipios. Isso se da tanto
por meio da regulacdo da desregulamentacdo (AALBERS, 2016), que facilita a apropriacéo
da terra como mercadoria pelos agentes imobiliarios, como por meio da definicdo de
diretrizes que estimulam agdes de empreendedorismo, competi¢éo e atragdo de investimentos.
Ao mesmo tempo, a valorizacdo das parcerias entre o publico e o privado sdo vistas como
boas praticas, exigindo a elaboracdo de planejamentos estratégicos que atraiam investidores,
que criem um ambiente propicio a formacao de empreendedores e que encarem a cidade como
negdcio passivel de lucro (CARLOS, 2015). Entretanto, essa alianca entre o plano politico e o
econdmico ultimamente tem significado que “as politicas que visam combater a desigualdade
repbem-na, reiterando-a, j& que reforcam a centralizacdo da riqueza social gerada por toda
uma sociedade nas maos de uma classe social detentora do poder” (CARLOS, 2015, p. 43).

No fim das contas, foram os agentes privados, dentre os quais os imobiliarios, um

dos grandes beneficiados com a vinda do CIPP. Enquanto isso, 0s ecossistemas naturais saem
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em desvantagem, invadidos por empreendimentos que causam movimentacOes de terra e
desmatamento, desrespeitando as APPs ao espalharem a infraestrutura de saneamento e
drenagem inadequadas em muitos casos!®:. O mesmo acontece com as comunidades locais,
em que grupos de contestagdo comumente sdo tachados como invasores de terras ingratos®*,
A reacdo inicial de qualquer um seria se questionar: como ser contra a vinda de industrias que
trardo crescimento econdmico para a populacdo cearense? como ser contra a vinda do
desenvolvimento urbano, que traz consigo inovacdes tecnoldgicas e empreendimentos de
tamanho e formas impressionantes? A verdade é que as comunidades tradicionais ja vivem
hoje excluidas desses novos espagos produzidos como ilhas infraestruturadas e equipadas com
servicos de luxo, cercadas por muros ou por vigilancia 24 horas. Além disso, se encontram
fragilizadas frente ao desemprego, as doencas causadas pela polui¢cdo das industrias, a
desterritorializacdo e ao aumento do preco da terra.

De uma forma ou de outra, todos esses prejuizos sdo consequéncias da criacdo de
um espaco fragmentado e ermo, que ndo se realizou como malha urbana, ja que os lotes séo
mantidos vazios por especuladores que se importam mais com a rentabilidade de seus
empreendimentos e com as expectativas de um futuro brilhante para complexo, o que devera
gerar mais valorizagdo em seu entorno. A proliferagdo de grandes empreendimentos
imobiliarios em SGA e Caucaia pode parecer em principio um sinal de progresso e de
crescimento econdmico da area, contudo ndo passa de uma ampliacdo das areas urbanizadas,
servindo aos processos de expansao e de acumulacdo de capital, contraditoriamente préximas
de comunidades de baixa renda sem infraestrutura ou acesso aos servicos publicos.

Para finalizar, ¢ importante destacar que todos esses acontecimentos sdo muito
recentes. Somando isso ao tempo curto destinado a finalizacdo do mestrado, nao foi possivel
aprofundar suficientemente a pesquisa, deixando algumas lacunas especialmente no item 3.6,
correspondentes aos impactos causados por esses empreendimentos. Por isso, a repercussao
desses impactos entra numa futura agenda de pesquisa da autora, assim como um estudo mais
aprofundado de como o CIPP se encaixa no neoliberalismo latino-americano, que sem

duvidas apresenta muitas diferencas em relacdo ao cenario internacional; uma identificagdo

153 Para além dos impactos ambientais causados pelo proprio CIPP. Para um estudo mais aprofundado dessas
questdes, ver De Morais (2016); Landim Neto (2016) e Silva et al. (2014).

154 De acordo com a entrevista realizada com Mauro e Laiane, familia reassentada na Parada, realizada em
24/08/2018.
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mais detalhada sobre a politica local de SGA e Caucaia; e uma caracteriza¢cdo mais complexa

das incorporadoras e de suas estratégias de investimento e financiamento.
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APENDICE A - MATRIZ METODOLOGICA DA PESQUISA (ATUALIZADA)

Perguntas

0-
Contextualizacéao

Norteadoras
Qual contexto geral
tornou possivel a
implantacdo do CIPP
entre SGA e Caucaia?

Qual a relevancia do
complexo num
contexto multi e
interescalar?

Objetivos

Especificos
Resgatar o contexto geral
multi e interescalar que
tornou possivel a
implantacdo do CIPP entre
SGA e Caucaia.

Compreender quais
mudancas a implantacdo
do CIPP causou ho cenério
econdmico numa
perspectiva inter e
multiescalar.

Processos

A necessidade de expanséo do
capital a nivel nacional se relaciona
com a industrializacdo do Ceara e a
idealizacdo do CIPP.

O neoliberalismo globalizante é
representado pelo Governo de
Mudancas no Ceara e o CIPP é um
reflexo disso, apesar de ser um
projeto advindo da Ditadura Militar
que foi mantido na agenda do novo
governo, a partir do tripé de
planejamento apoiado em
investimentos nas éareas da inddstria
- agronegocio - turismo.

O discurso de geragédo de empregos
por parte do Governo do Ceara foi o
principal legitimador do CIPP.

O Porto do Pecém e suas industrias
tém uma influéncia multi e
interescalar, nos ambito,
econdmicos, espaciais, sociais € até
na atuacdo do mercado imobiliario
de Fortaleza.

O CIPP foi um relevante para o
estimulo da expansdo na RMF em
direcdo ao oeste.

Apesar do seu crescimento
impressionante, ainda é um
complexo novo e em fase de
consolidacéo.

As parcerias fechadas pelo CIPP
inserem a escala local na divisdo
mundial de trabalho, porém pouco
favorecem as dinamicas locais.

1 - Arranjos
institucionais

Quais agentes estdo
envolvidos com a
producdo imobiliéria
que se desenvolveu
no entorno do CIPP?

Quiais 0s instrumentos
normativos que o
Estado tem para
regular a produgéo
imobiliaria?

Como esses
instrumentos
normativos interagem

Identificar os diferentes
agentes que se relacionam
com a nova producéao
imobiliaria que vem se
desenvolvendo no entorno
do CIPP e entender quais
0S Seus papeis, interesses e
interacGes entre si.

Analisar a dimensao
normativa ambiental e de
ordenamento territorial e
compreender como ela
regula a producéo
imobiliaria e se articula

Estado € o principal viabilizador do
CIPP, influenciando na atuacéo dos
demais agentes.

O mercado imobiliario local se
beneficiou indiretamente do
desenvolvimento socioeconémico
criado pelo CIPP.

A populacdo tradicional é
fragilizada frente a forca de agentes
tdo poderosos atuando na regido.

O Estado, além de viabilizar e
concretizar as transformacoes no
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entre si e como eles
funcionam na pratica?

aos agentes imobiliarios
envolvidos.

espaco, tem o poder de regular a
acdo do mercado imobiliario.

Muitos dos planos e legislacdes de
ordenamento territorial foram
elaborados sobre a perspectiva da
competitividade entre os lugares.

Ha uma fragilidade institucional na
governanca a nivel municipal e
intermunicipal.

O Estado facilita as a¢des do
mercado no entorno do CIPP através
da flexibilizacdo de parametros e
modificagOes das leis existentes.

A prioridade, ao colocar as
legislaces e planos em pratica, é
garantir a competitividade do CIPP
e facilitar a acdo do mercado
imobiliario.

2 - Din&micas
Espaciais

Quais as alternativas
habitacionais
disponiveis para os
trabalhadores do
complexo?

Como se caracteriza a
nova producédo
imobiliaria que
atraida pela
implantacdo do CIPP?

Analisar os padrdes de
ocupacéo do solo no
entorno do CIPP a partir
da nova producéo
imobiliéria residencial,
composta principalmente
por grandes
empreendimentos
imobiliarios residenciais.

A apropriag&o frenética do entorno
do CIPP pelo mercado imobiliario
se relaciona com um processo de
mercantilizagdo da terra.

O primeiro boom imobiliario na
regido foi turistico, visivel ainda
hoje no tecido urbano.

Existe ainda hoje um processo
turistico de valorizacdo da terra no
entorno do Cumbuco, em Caucaia.

O segundo boom imobiliario se
insere num contexto de tendéncia de
producédo do espago disperso,
segregado.

A consolidacdo do CIPP foi um
elemento decisivo para a atragdo da
atuagdo do mercado imobiliario para
a area.

A possivel demanda por habitacdo
dos futuros empregados do CIPP
parece ter motivado a nova
producdo imobiliaria. Mas ela foi
totalmente desmedida, numa
perspectiva de busca por lucros pelo
mercado, aproveitando a
valorizacdo do entorno do
complexo.

O novo boom imobiliario no
entorno do CIPP se da
principalmente pelo parcelamento
do solo em grandes
empreendimentos de pelo menos
1ha, seja loteamentos abertos ou
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condominios fechados.

As rodovias sdo 0s principais
elementos estruturantes da
distribuicdo desses loteamentos no
territdrio.

Ha o desrespeito por parte de muitos
empreendimentos a legislacédo
ambiental.

O marketing ganha destaque no
processo de incorporagdo de um
empreendimento.

A proximidade da natureza e a
sensacdo de seguranga sao
mercantilizadas. Através das
propagandas publicitarias, sdo
oferecidas aos compradores dos
empreendimentos mediante
pagamento.

Frente & homogeneidade dos
empreendimentos, o Smart City
Laguna se destaca no universo
estudado pelas suas
particularidades.

3 - Impactos
territoriais e sécio
ambientais

O que significa
empreendimentos de
porte tdo grande em
municipios de malha
urbana néo
consolidada?

Quais os possiveis
impactos estes
empreendimentos
causardo nos ambitos
territoriais e
socioambientais?

Discutir qual o impacto
dessas novas dinamicas
imobiliarias sobre a
estrutura territorial e
socioambiental pré-
existente.

Ha indicios de um processo de
segregacéo.

Ha indicios de um processo de
dispersdo urbana.

H& uma certa homogeneizacéo entre
0s empreendimentos.

A populacéo local foi em varios
momentos desterritorializada.

A producéo de lotes foi
desproporcional a demanda.

Houve uma queda recente na
producédo de novos
empreendimentos.

Ainda h& uma perspectiva otimista
sobre como o futuro crescimento do
CIPP continuara valorizando a terra
em sua volta.




APENDICE B - ENTREVISTAS REALIZADAS

Data de
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Tipo

Entrevistado

Realizagéo

elaboracdo do PDDU-SGA e pela
Avaliacdo Ambiental Estratégica do
CIPP.

(por telefone)

Luciano Cavalcante* Fundador da Luciano Cavalcante 05 maio 2017 Semiestruturada
Imoveis, responséavel pelo
Entrevista realizada empreendimento Cidade Cauype
pelos pesquisadores do (Caucaia)
LEHAB Renato Pequeno
e Valéria Pinheiro, com
transcricdo cedida a
autora.
Evandro Filiado ao SITRAMONTI-CE e ex- 24 ago. 2018 N&o estruturada
trabalhador das grandes obras
industriais do CIPP.
Mauro e Laiane Familia desapropriada para a 24 ago. 2018 Né&o estruturada
construcdo da refinaria e
reassentada na Parada
Larissa e Stefano Funcionarios da SEMURB - SGA 28 ago. 2018 Semiestruturada
Fatima Corretora imobiliéria, atualmente 28 ago. 2018 Semiestruturada
trabalhando para a MF
Empreendimentos, com 30 anos de
experiéncia no mercado
Yana e Marcelo Funcionarios da SEPLAM-Caucaia 6 set. 2018 Semiestruturada
Fernandes Representante da Viséo 12 set. 2018 Semiestruturada
Empreendimentos, responsavel
pelo empreendimento Royal Ville
(SGA).
Leonardo Representante da Luciano 19 set. 2018 Semiestruturada
Cavalcante Imdveis, responsavel
pelo empreendimento Cidade
Cauype (Caucaia).
Thomas Representante da SG 25 set. 2018 Semiestruturada
Empreendimentos, responsavel
pelo empreendimento Smart City
Laguna (SGA).
Luis Henrique Representante da TLT 03 out. 2018 Semiestruturada
Empreendimentos, responsavel
pelo empreendimento Cidade Nova
(SGA).
Carmen Fundadora da Flat Shop 09 out. 2018 Semiestruturada
Imobiliaria, atuante no Cumbuco e
responsavel pelas vendas do
empreendimento Golden Pecém.
Marcelo Corretor imobiliario exclusivo da 23 fev. 2019 Né&o estruturada
SG Empreendimentos, responsavel
pelo empreendimento Smart City
Laguna (SGA).
Fausto Nilo Arquiteto responsavel pela a 14 maio 2019 N&o estruturada

Renato Pequeno

Funcionario do PPAU no periodo
de elaboracdo do PDDU-Caucaia

18 jun. 2019

N&o estruturada
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APENDICE C - ROTEIROS DAS ENTREVISTAS
Evandro (SITRAMONTI-CE)
Data de realizacdo: 24/08/2018

Tipo de entrevista: ndo estruturada.

Questdo Geral a ser respondida:

e Como é o funcionamento do CIPP?
*0 entrevistado também acompanhou por uma visita de carro informal entre as principais

estruturas do complexo.

Mauro e Laiane (Familia reassentada da Parada)
Data de realizacdo: 24/08/2018
Tipo de entrevista: ndo estruturada.

Questdo Geral a ser respondida:

e Como foi 0 processo de desapropriacao e reassentamento da populacédo local para a
implantacéo do CIPP?
e Houve alguma desapropriacdo relacionada a algum empreendimento imobiliario?
*Qs entrevistados também acompanharam por uma visita entre 0s principais assentamentos

das familias desapropriadas pelo CIPP.

Funcionarios das Secretarias de Urbanismo e Meio Ambiente de SGA e Caucaia (Larissa
e Stefano — SEMURB; Yana e Marcelo — SEPLAM)

Data de realizagdo: 28/08/2018 / 06/09/2018

Tipo de entrevista: semiestruturada.

Perguntas:
Como ¢ feita a aprovacdo dos loteamentos?

Como acontece a aprovacéo de loteamentos que precisam da cooperagao com outros

orgéos do setor publico?

Como ¢ feita a aprovacdo ambiental?

Quais infraestruturas ou equipamentos urbanos séo obrigacdo do empreendedor ou da

prefeitura?

Qual a perspectiva de implantar equipamentos de uso coletivo nas areas institucionais

dos loteamentos?

Existem tipos de empreendimento que o municipio prioriza ou ndo tem interesse que
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se desenvolva?

Fatima (Corretora Imobiliaria)
Data de realizacdo: 28/08/2018
Tipo de entrevista: semiestruturada.

Perguntas:
¢ No geral, como é feito o financiamento dos lotes/unidades habitacionais?

e Como esta a velocidade de venda dos lotes/unidades habitacionais?

e Qual o interesse maior dos compradores?

Representantes das incorporadoras (Fernandes - Visdo Empreendimentos; Leonardo -
Luciano Cavalcante Imdveis; Thomas - SG Empreendimentos; Luis Henrique - TLT
Empreendimentos)

Data de realizacéo: 12, 19, 25/09/2018; 03/10/2018

Tipo de entrevista: semiestruturada.

Perguntas:
e Como foi 0 processo de incorporacdo do empreendimento?

e O que o mercado imobiliario enxergou naquela area que indicasse uma oportunidade
de investir?

e Como foi a aprovacao dos empreendimentos nas prefeituras?

e Como se da a implantacdo de infra-estruturas, servigos urbanos e equipamentos
sociais?

e Quais as diferencas em aprovar um empreendimento em SGA/Caucaia ou em
municipio de instituicdo normativa mais consolidada, como Fortaleza?

e Qual exatamente é o publico alvo?

e Qual a relacdo entre o publico alvo e as tendéncias construtivas que estdo sendo
trazidas para 0 municipio?

e Qual a principal preocupacéo na hora de idealizar o projeto?

¢ Qual o diferencial de um empreendimento da incorporadora?

e Que perspectivas podem ser apontadas para o setor imobiliario em SGA/Caucaia?

Carmen (Flat Shop Imobiliaria)
Data de realizacdo: 09/10/2018
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Tipo de entrevista: semiestruturada.

Perguntas:
e Qual a histdria da Flat Shop Imoveis?

A Flat shop ja participou da incorporacdo de algum empreendimento? Se sim, em
quais etapas? Como se deu 0 processo?

e Qual o perfil de cliente da Flat Shop?

e Depois da instalacdo do Complexo Industrial e Portuario do Pecém (CIPP) na regido,
houve alguma mudanca no mercado imobiliario do Cumbuco?

e Qual o perfil de investidor que se observa na area?

e Qual o padrdo de empreendimento que mais se constrdi na area?

e Quais as dificuldades ou vantagens de se investir no Cumbuco ao invés das outras
areas nas quais a Flat Shop atua?

e Quais as perspectivas futuras para as proximidades do CIPP de acordo com a Flat

Shop?

Marcelo (Corretor da SG Empreendimentos)
Data de realizacdo: 23/02/2019

Tipo de entrevista: ndo estruturada.

Questdo Geral a ser respondida:

e Qual o diferencial do empreendimento Smart City Laguna?

*0 entrevistado também acompanhou por uma visita pelo empreendimento.

Fausto Nilo (Fausto Nilo Arquitetura)
Data de realizacdo: 14/05/2019

Tipo de entrevista: ndo estruturada.

Questdo Geral a ser respondida:

e Como foi o processo de elaboracdo do PDDU-SGA e a cooperagdo com a equipe do
PPAU?

Renato Pequeno (ex funcionario do PPAU)
Data de realizacdo: 18/05/2019
Tipo de entrevista: ndo estruturada.

Questdo Geral a ser respondida:

e Como foi o0 processo de elabora¢do do PDDU-Caucaia?
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APENDICE D - EMPREENDIMENTOS LEVANTADOS NA PESQUISA

Area/
ndmero
de lotes

Tipo

Incorporadora

Conteudo*

Inicio das obras /
status **

Banana 9,73ha Condominio | MF Piscina 2005
Residencial | 100 lotes | fechadode | Empreendimentos | Deck Finalizado
Club/ lotes Churrasqueira
Caucaia Pista de cooper

Quadras de

volley

Seguranca
Brisa das 106ha Loteamento | MS Participacdes Quadra 2014
Flores / 2797 lotes | aberto LNX ParticipacGes | poliesportiva Finalizado
SGA
Cidade 437ha Loteamento | Luciano Zonas de 2016
Cauype / 853 aberto Cavalcante comércio, Em construgéo
Caucaia lotes/12 Imobiliaria Servicos e areas

etapa mistas

Terminal de

Transportes

Delegacia

Mercado

Centro de

Eventos

Casa da

Natureza
Cidade 35,5ha Loteamento | TLT - 2013
Nova Pecém | 780 lotes | aberto Empreendimentos Finalizado
/ SGA Olimpio

ParticipacGes

Costa do Sol | 33,93ha Loteamento | Fortcasa - 2012
/| SGA 594 lotes | aberto Finalizado
Ecopark 36ha Condominio | ? Quadra de ténis | 2013
Bonneville 497 lotes | fechado de e poliesportiva | Finalizado
Lagoa lotes Club House
Esmeralda / Piscina
Caucaia Saldo de Festas

Zona comercial

Guarita

Seguranca 24h
Esplanada 9,4ha Loteamento | VGV Iméveis - 2015
do Pecém / 164 lotes | aberto Finalizado
SGA
Garrote 184ha Condominio | ? Playground 1997-1998
Village / 970 lotes | fechado de Pista de cooper | Finalizado
Caucaia lotes Churrasqueira

Quiosque

Seguranca 24h

Santuério Santa

Edwiges
Gold Pecém | 42ha Loteamento | BM Imobilis Ciclovia 2016
/ SGA 790 lotes | aberto Pista de cooper | 1?2 etapa finalizada
Jardins do 3,14ha Loteamento | VGV Imoveis Area comercial | 2017
Pecém / 114 lotes | aberto Academia Em andamento
SGA Area de lazer
Kauai / 48,9ha Loteamento | ? Churrasqueira 2017
Caucaia 469 lotes | aberto Pista de cooper | Em andamento
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Espaco

Ginastica

Quadra

Playground
Novo Bairro | 37ha Loteamento | Fakiani Centro de 2017
/ SGA 634 lotes | aberto eventos Obras paralisadas, vendas

Paco Municipal | interrompidas

de SGA

Zona comercial
Paraiso do 19,62ha Condominio | MF Guarita 2010
Pecém / 405 lotes | fechado de | Empreendimentos | Seguranca 24h | Finalizado
SGA lotes Clube social

Churrasqueira

Piscina

Academia

Playground

Campo de

futebol e volley
Parque do 13,66ha Loteamento | Fortcasa - 2014
Pecém / ? lotes aberto Em andamento
SGA
Portal da 4,6ha Loteamento | VGV Iméveis - 2014
Tajba/ SGA | 157 lotes | aberto Finalizado
Porto do 59ha Loteamento | Fortcasa - 2013
Pecém / 1058 lotes | aberto Em andamento
SGA
Portucale/ | 37ha Loteamento | AM NEJU - 2014
SGA 1404 lotes | aberto Finalizado
Residencial | 77ha Loteamento | INFRAURB Estacdo de 2014
Roma / SGA | 1500 lotes | aberto RM 3 exercicios

Incorporadora fisicos

Smart City 330ha Loteamento | PLANET Polo 2015
Laguna/ 10.203 aberto SG tecnoldgico e Finalizado
SGA lotes Empreendimentos | industrial

Cinturdo Verde

Tecnologias

Smart

Tecnologias de

geracdo de

energia

Tecnologias de

aproveitamento

de agua
Summerville | 24ha Condominio | ? Piscina 2010
Cumbuco / 299 lotes | fechado de Quadras de Finalizado
Caucaia lotes ténis e

poliesportiva

Academia

Sauna

Bilhar

Saldo de Festas

Guarita

Ronda armada

24h
Taiba Beach | 4,95ha Condominio | ? (Empresa Piscina 2010
Resort / 116 fechado de | norueguesa) Quadra Finalizado
SGA (unidades) | edificacdes Academia

Restaurante

Spa
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Parquinho
Seguranca 24h

VG Sun/
Caucaia

6,9ha
354
(unidades)

Condominio
fechado de
edificacGes

Diagonal

Quadras de
ténis e
poliesportiva
Fitness
Piscina
Guarita

2013
Finalizado

Vilado
Porto e Vila
Cauipe /
Caucaia

20,57ha
344 lotes

Condominio
fechado de
lotes

Sobi Imébveis

Piscina

Area comercial
Quadra de
volley
Playground
Saldo de Festas
Guarita
Seguranca 24h
Campo de
futebol

Pista de Cooper
Clube
Churrasqueira

2013
Finalizado

Village das
Palmeiras /
Caucaia

58,6ha
680 lotes

Condominio
fechado de
lotes

Churrasqueira
Playground
Guarita

2004
Finalizado

Violette
Village /
SGA

+/-25ha
600 lotes

Loteamento
aberto

Ceara Invest
DCH
Incorporadora

Indistria de
beneficiamento
de carnatba

2017
Em andamento

Wai Wai
Cumbuco
Residence /
Caucaia

3,5ha
245
(unidades)

Condominio
fechado de
edificacGes

Magis +
Ingecouser
(Espanha)

Subsolo
Apoio Baba
Campo
gramado
Espaco Kids
Guarita
Fitness
Gazebo
Piscina
Restaurante
Quadra de ténis
Saldo de Jogos
Spa

Tenda Zen

2012
Finalizado

*Além da infraestrutura basica, areas livres e institucionais.

** Até agosto de 2018.




