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RESUMO

Esta dissertacdo discute o atual processo de expansdo metropolitana de Fortaleza em direcéo
ao municipio de Eusébio, destacando o papel dos interesses imobiliarios e fundiarios na
efetivacdo desse fendmeno. O municipio de Eusébio, localizado a leste-sudeste de Fortaleza,
em posicdo geogréfica contigua, apresenta, desde o final do século XX, um expressivo
crescimento da oferta de novos imoveis em condominios e loteamentos fechados. Os novos
empreendimentos localizam-se em terrenos lindeiros e nas proximidades de uma importante
rodovia regional (CE-40), formando um eixo de intensa atividade imobiliaria. Entende-se que
esse fendmeno resulta do processo de expansdo horizontalizada da metropole de Fortaleza, na
qual emergem novas localizagcdes residenciais para segmentos de média e alta renda. Em
Eusébio, essa expansdo atua na transformacgdo da configuracdo espacial do municipio, antes
fortemente caracterizada pela concentracdo de sitios e residéncias de veraneio. A pesquisa
discute a atual forma de insercdo de Eusébio no contexto da Regido Metropolitana de
Fortaleza - RMF; caracteriza os agentes do setor imobilidrio que atuam na recente expansao
das ofertas imobiliarias em condominios e loteamentos fechados; e discute os fatores que
tornaram o municipio atrativo para a expansédo das atividades de incorporacdo imobiliaria.

Palavras-chave: Regido Metropolitana de Fortaleza, Eusébio, Expansédo Metropolitana.



RESUMEN

Esta disertacion discute el actual proceso de expansién metropolitana de Fortaleza en
direccion al municipio de Eusebio, y destaca el papel de los intereses inmobiliarios y
fundiarios en la efectivacion de ese fendmeno. EI municipio de Eusebio, localizado a este-
sudeste de Fortaleza, en posicion geografica contigua, presenta, desde el final del siglo XX,
un expresivo crecimiento de la oferta de nuevos inmuebles en condominios y loteamientos
cerrados. Los nuevos emprendimientos se ubican en terrenos linderos y en las proximidades
de una importante carretera regional (CE-040), y forma un eje de intensa actividad
inmobiliaria. Se entiende que ese fendmeno es resultado del proceso de expansion horizontal
de la metropoli de Fortaleza, en la que emergen nuevas localizaciones residenciales para los
segmentos de media y alta renta. En Eusebio, esa expansion actla en la transformacion de la
configuracion espacial del municipio, antes fuertemente caracterizada por la concentracion de
estancias y residencias de veraneo. La pesquisa discute la actual forma de insercién de
Eusebio en el contexto de la Region Metropolitana de Fortaleza — RMF; caracteriza los
agentes del sector inmobiliario que actlan en la reciente expansion de las ofertas inmobiliarias
en condominios y loteamientos cerrados; y discute los factores que hicieron del municipio
atractivo para la expansion de las actividades de incorporacion inmobiliaria.

Palabras-llave: Region Metropolitana de Fortaleza; Eusebio; Expansion Metropolitana.
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1
ASPECTOS INTRODUTORIOS

Esta dissertacdo de mestrado apresenta os resultados da pesquisa intitulada
Expansdo Metropolitana e Dindmica Imobiliaria: o Municipio de Eusébio no Contexto da
Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF), desenvolvida no ambito do programa de Pos-

Graduacdo em Geografia da Universidade Federal do Ceara.

O municipio de Eusébio, eleito como recorte espacial para a realizacdo desta
pesquisa, € um dos quinze municipios que atualmente integram a Regido Metropolitana de
Fortaleza®, e estd localizado a leste/sudeste da capital do Estado, em posicdo geogréfica
contigua. Ao longo dos ultimos anos, esse municipio tem apresentado intensas transformacdes
em sua configuracao espacial, passiveis de serem observadas pelas rapidas mudancas em sua

paisagem.

Eusébio, anteriormente marcado pela forte presenca de sitios, chacaras, fazendas e
de uma importante indUstria de pastificios®, desde o final da década de 1990, incorpora um
namero crescente de lancamentos imobiliarios ao seu territdrio, entre eles quatro grandes
loteamentos residenciais fechados e diversos condominios residenciais horizontais. Esses
novos empreendimentos localizam-se, principalmente, em terrenos lindeiros e nas
proximidades de uma importante rodovia regional (CE-40), formando um eixo de intensa

atividade imobiliaria.

Esse recente fendmeno tem revelado o proeminente papel desempenhado pelos
agentes do setor imobiliario na producdo de novas espacialidades na RMF. Por interesses
econémicos, e frequentemente amparados pela atuacdo do poder publico, esses agentes atuam
diretamente na expansdo da malha urbana de Fortaleza, contribuindo para o prolongamento da

sua area edificada na direcdo sudeste, para além dos seus limites politicos administrativos.

Nesse contexto, os interesses imobiliarios e fundiarios estdo entre os principais
motores da atual expansdo metropolitana de Fortaleza em direcdo ao Eusébio, redefinindo os

usos do solo nesse municipio, mediante a oferta de novos produtos imobiliarios e,

! Os quinze municipios que atualmente compdem a Regido Metropolitana de Fortaleza sdo: Fortaleza, Aquiraz,
Caucaia, Maracanau, Maranguape, Eusébio, Guailba, Itaitinga, Chorozinho, Pacajus, Pacatuba, Horizonte, S. G
do Amarante, Pindoretama e Cascavel.

2 Fabrica de Biscoitos e Massas Fortaleza, situada as margens da BR-116, sul do municipio.
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consequentemente, transformando os contetidos sociais do seu espaco.

Cabe salientar, desde j&, que a acelerada producdo de novos imoveis residenciais
ndo € o Unico fator que impulsiona a expansdo de Fortaleza em direcdo ao Eusébio. Nos
altimos anos, tem-se observado um incremento no nimero de industrias de transformacao e
empresas do setor de servi¢cos, que emigram da cidade polo em dire¢do ao municipio. Esse
movimento ocorre, sobretudo, em virtude das isencdes fiscais e dos beneficios oferecidos pelo
governo estadual e prefeitura municipal (entre eles doacdo de terrenos). Dessa forma, verifica-
se nos ultimos anos a diversificacdo funcional do territorio intramunicipal de Eusébio,

desencadeada pelas praticas do Estado associada a setores privados.

Nesta investigacdo, sera dado enfoque especial a expansdo metropolitana forjada
pelos agentes do setor imobiliario, com a producdo e oferta de imoOveis residenciais
localizados em terrenos lindeiros a rodovia CE-040 e areas proximas. Os demais processos -
crescimento das industrias, empresas de servico - serdo contemplados, de maneira secundaria,
em uma exposicdo sobre a insercdo de Eusébio no contexto metropolitano e o processo de

formacdo de sua atual configuracao espacial.

O setor imobiliario sera entendido como o setor da economia que produz e/ou faz
circular as mercadorias imobilidrias (solo e suas benfeitorias) . Dadas as caracteristicas da
recente producdo de imoveis em Eusebio, o setor imobilidrio habitacional nas tipologias
condominios e loteamentos fechados sdo priorizados®. A presente pesquisa utiliza como
recorte temporal para as analises o periodo 2000-2010°, intervalo em que ocorre uma

progressiva intensificacdo da producédo dessas tipologias residenciais no municipio.

O interesse pelo tema abordado surgiu durante as disciplinas do curso de
graduacdo em Geografia da Universidade Federal do Ceara® e em discussdes realizadas pelo
grupo de pesquisa Observatorio das Metropoles — Nuacleo Fortaleza, no ambiente do

Laboratorio de Planejamento Urbano e Regional (LAPUR), da UFC. Na utilizacdo dos dados

® De acordo com Botelho (2007, p. 46), o setor imobilirio seria constituido pelas atividades de trés subsetores: 0
da construcdo civil; de atividades produtoras de materiais de construcdo e aquelas ligadas ao tercidrio, tais como
atividades imobiliarias (loteamento, compra, venda e loca¢do).

* Neste contexto, sdo analisadas as formas de producéo imobiliaria de/para mercado.

® Embora este seja o recorte temporal da pesquisa, em alguns momentos, dados de décadas anteriores serdo
analisados objetivando a compreensdo do atual arranjo espacial do municipio.

® Especificamente na disciplina de Planejamento em Geografia, em que o Plano Diretor do municipio foi
apreciado.
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presentes no Metrodata e mediante analises realizadas pelo grupo de pesquisa’, foram
detectadas aceleradas transformagbes em Eusébio, entre elas o répido crescimento

demografico e a intensificacdo da dindmica imobiliaria em seu territorio.

Além dos dados analisados, as constantes noticias nos jornais locais enfatizando o
crescente interesse de empreendedores imobiliarios em terrenos situados em Eusébio e, por
conseguinte, o incremento da oferta de novos produtos imobiliarios, fortaleceram o desejo de
oferecer uma interpretacdo geogréafica — na perspectiva da espacialidade — sobre 0s recentes

fendmenos amplamente divulgados na imprensa.

Em 2006, o crescimento no nimero de novos imdveis residenciais em Eusébio
chegou a ser classificado por profissionais do setor imdveis local como um novo “boom
imobilidrio” 8. Em matéria intitulada “A Bola da Vez”, do mercado de imoveis da RMF,
apresentaram-se as modificacbes no padrdo habitacional do municipio, ainda fortemente
caracterizado por aspectos rurais, e sua rapida transformacdo em uma das areas mais atrativas

para a implantacdo de investimentos em condominios e loteamentos fechados.

A rapidez das mudancgas na paisagem do municipio tem impressionado antigos
moradores’, assim como transeuntes que passam por ele. Ao caminhar pelas proximidades da
CE-040, além dos altos muros dos novos condominios, observa-se uma grande quantidade de
placas de vendas de imdveis (sitios, casas, lotes), outdoors e stands de divulgacdo, com
corretores promovendo os empreendimentos de incorporadoras locais, nacionais e até
internacionais, comumente enfatizando as vantagens de morar no municipio, em comparacao

a capital.

A construcdo de novos empreendimentos imobiliarios em Eusébio, fora dos
limites de Fortaleza, caracteriza uma nova fase no processo de expansdo horizontalizada da
metrépole, em que emergem novas localizacbes de imdveis residenciais voltados para

segmentos de média e alta renda’®, em municipios periféricos a cidade polo**. Tal expansdo

" Metrodata — Banco de dados do Observatério das Metrépoles. As analises das informaces deste banco de
dados encontram-se em artigos e livros, entre eles: Como Anda a Regido Metropolitana de Fortaleza (2009).

® palavras do presidente do Sindicado das Empresas de Venda e Locacdo de Iméveis do Estado do Ceara
(SECOVI), em entrevista ao jornal Diario do Nordeste, do dia 04/04/2006.

® Informac#o baseada em conversas informais com diversos moradores do municipio.

10 A nocdo de segmentos de renda utilizada nesta pesquisa refere-se as definicdes utilizadas pelo proprio
mercado de imdveis com o objetivo de definir o perfil econémico dos consumidores. Utiliza-se a classificacdo
realizada no ano de 2010 pela maior incorporadora de iméveis do pais (GAFISA). Essa classificacdo esta
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redefine os arranjos espaciais e as formas de apropriacdo do espagco no municipio de Eusébio

de forma segmentada®?.

A implantagdo desse tipo de investimento fora dos limites das grandes capitais,
afastado dos bairros centrais, tem sido intitulada, por alguns autores, “periferizagdo das elites”
(COSTA, 2003), “escapismo das elites” (SOUZA, 2003). Nas grandes metrépoles nacionais
(Rio de Janeiro e Sdo Paulo), tratam-se de processos ja consolidados, que modificam os
contetdos sociais dos municipios considerados periféricos e, deste modo, dificultam o
reconhecimento do que é periferia e centro, ndo no sentido geométrico, mas socioespacial™®
(SPOSITO, 2008). No caso da Regido Metropolitana de Fortaleza, especificamente em
Eusébio, o processo consiste num fenémeno recente, que ganhou notoriedade a partir do
inicio da década de 2000 e intensificou-se ap0s o langamento de dois loteamentos fechados da
grife nacional Alphaville Urbanismo (2001-2005) e de um loteamento da incorporadora local

Terra Brasilis (2003).

Em uma pesquisa realizada na Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente de Eusebio, identificou-se a presenca de seis loteamentos residenciais fechados e
mais de quarenta condominios horizontais fechados, construidos na ultima década. Na mesma
pesquisa, foi constatada a atuacdo de investidores estrangeiros e empresas incorporadoras
nacionais, em parceria com empreendedores imobiliarios locais. Tal fato indica que a
intensificacdo da dindmica imobilidria em Eusébio ja ndo atende apenas 0s interesses
econdbmicos de agentes sociais locais, mas também vincula-se ao plano nacional e

internacional.

Corrobora a necessidade de uma interpretacdo interescalar o fato de o crescimento
da producdo de novos imdveis em Eusébio ocorrer num periodo histérico em que ha uma
notdria ampliacdo do acesso a financiamentos publicos e privados para o setor imobiliario no

ambito nacional. Soma-se a isso a ampliacdo do nivel de renda da populacéo e a formacdo de

disponivel no Anexo (A) da dissertacao.

1 Neste trabalho, a nocdo de municipio periférico refere-se aos territorios municipais situados nos arredores da
cidade polo, constituindo territorios de expansao do tecido urbano da metrépole.

12 Essa expansdo, forjada pelos agentes do setor imobiliario, ocorre de maneira segmentada, o que significa que
apenas setores do municipio foram eleitos &reas de interesse para os investidores imobiliarios, conforme seré
visto na pesquisa.

3 Para Sposito (2011), redefinem-se os conteidos econdmicos, sociais, politicos e culturais do que vinha se
conceituando como a “periferia” dessas cidades, pois se mantém a tendéncia a extensdo continua dos tecidos
urbanos, agora combinando, contraditoriamente, diferentes ldgicas e formas de producdo e apropria¢do dos
espacos urbanos.
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uma ambiente juridico favoravel aos negécios imobiliarios no pais®*, fatores que tém sido
apontados como propulsores do crescimento produc&o imobiliaria em escala nacional ™.
Nessas circunstancias, Eusébio, como recorte espacial eleito para a pesquisa,
surge como um importante laboratério para a compreensdo das atuais transformacdes
espaciais na RMF, na ultima década, e do peremptoério papel desempenhado pelos agentes do
setor imobiliario na producdo desse espaco: (re) funcionalizando os lugares, modificando os

Seus usos e conteudos sociais.

A pesquisa reine um grupo de indagacdes que servirdo como eixos norteadores
das andlises e ajudardo a desvendar os sentidos das metamorfoses espaciais em Eusébio. Para
as respostas, serdo utilizadas variaveis quantitativas e qualitativas. As primeiras foram
coletadas, sobretudo, em 6rgdos publicos™ e sindicatos'’. J& as segundas, por meio de
realizacdo de entrevistas com 0s agentes que atuam na producdo imobiliaria em Eusébio,

notadamente representantes de incorporadoras e corretores imobiliarios.
As indagacdes sdo:
- Como Eusébio esta inserido no contexto metropolitano?

- Que fatores locais induziram o movimento da incorporacdo imobiliaria em

direcdo a Eusébio?

- Que agentes do setor imobiliario estdo envolvidos na producdo desses novos

objetos imobiliarios?

- Como se territorializam os investimentos imobiliarios (condominios e

loteamentos fechados) no municipio?
- Quais as caracteristicas dos novos objetos imobiliarios residenciais?

- Como a intensificacdo da producdo imobilidria em Eusébio esta relacionada a

Y A lei n° 9514 de 1997 é apontada como um dos fatores que trouxeram mais garantias aos investidores através
da “alienagdo fiduciaria” e maior flexibilizagdo dos contratos de compra de imdveis.

1> Segundo dados da Faculdade de Economia, Administracio e Contabilidade da Universidade de S&o Paulo
(FEAUSP), apenas entre 0s anos de 2009 e 2010 a projecdo de crescimento para o setor entre foi de 39%.

'8 prefeitura Municipal de Eusébio, Governo do Estado, Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

'7 Sindicato das Industrias da Construcdo Civil do Ceara (SINDUSCON-CE).
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mudancas no setor imobiliario no Brasil (nova regulamentacgdo juridica e expansao das fontes

de financiamento)?
1.1 As etapas da pesquisa

Decididas as indagacdes norteadoras da pesquisa e 0s pontos a serem analisados,
foram tracadas as etapas de investigacdo. Sao apresentadas abaixo as etapas executadas, assim

como a relevancia e os percalgos encontrados no decorrer de sua execugao.
- Selecdo de referéncias bibliograficas

Os critérios de selecdo das referéncias bibliograficas foram a relacdo direta ou
indireta com a tematica pesquisada e a sua coeréncia tedrica e empirica diante dos processos
observados em Eusébio e na RMF. Nesse sentido, foram consultados livros, revistas,
periddicos, e dissertacdes de mestrado e teses de doutorado produzidas por geografos,
arquitetos, socidlogos, e economistas. Essas obras incluem os temas espaco geografico,

espaco urbano, dinamica imobiliaria, expansdo urbana e Regido Metropolitana de Fortaleza.

Objetivando o entendimento das transformacdes no Espaco Metropolitano de
Fortaleza foram revisados estudos desenvolvidos por Silva (1992, 2006, 2007) Costa (1988,
2009), Dantas (2009), Pequeno (2009), Accioly (2008), Amora (1999, 2006), entre outros
autores. As obras trazem discussGes que auxiliam na compreensdo da expansdo urbano-

metropolitana de Fortaleza nas ultimas décadas do Sec. XX.

A obra de Bernal (2004), sobre a acdo do capital imobiliario na estruturacéo
urbana de Fortaleza, aparece como uma referéncia, do ponto de vista tedrico e metodolégico.
A autora realiza a pesquisa com as principais empresas construtoras/incorporadoras com
atuacdo em Fortaleza. A investigacdo é executada no inicio da década de 2000, em um
periodo anterior ao crescimento da atuacdo de grandes investidores financeiros internacionais

e de grandes empresas nacionais no mercado imobiliario metropolitano.

Ja as obras de Santos (2008), Harvey (2006, 2008, 2008) e Ribeiro (2004) foram
algumas das principais referéncias utilizadas para o esclarecimento dos processos gerais de
transformacdo da economia, encetadas nas Ultimas décadas do século XX. Essas obras
permitem a identificacdo dos possiveis desdobramentos dessa mudancga sobre producdo dos

espacos urbano-metropolitanos, especificamente relacionada a producdo imobiliaria.
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Sobre a dindmica imobiliéria, parte do referencial tedrico utilizado na pesquisa foi
desenvolvida entre as décadas de 1970-1990, incluindo autores nacionais e internacionais.
Entre as obras destacam-se Harvey (1980, 1990), Topalov (1979), Lojkine (1981), Smolka
(1979), Carlos (1987) e Ribeiro (1997). Utiliza-se como principais contribui¢fes teoricas
destas obras a caracterizacdo e analise do setor imobiliario - enfatizando os principais agentes
sociais envolvidos -, as peculiaridades em virtude das caracteristicas da mercadoria produzida

(imoveis), e as barreiras para o desenvolvimento do setor (propriedade privada, leis urbanas).

Os estudos mais recentes sobre a dindmica imobiliaria nas metropoles da América
Latina e no Brasil sdo de fundamental importancia para o trabalho. Grande parte deles
incorpora em suas analises os recentes efeitos da globalizacdo e da financeirizacdo da
economia sobre a atuacdo dos empreendedores imobiliarios. Entre as obras selecionadas estdo
Carlos (2001), Sposito (2008), Lencioni (2008), Bernal (2008), Botelho (2007).

Destaca-se a producdo bibliografica desenvolvida pelo grupo de estudos
Metropolizacdo Turistica no Nordeste do Observatorio das Metrépoles, que pesquisa a
valorizagdo dos espacos litoraneos no Nordeste do Brasil e as recentes transformacdes
espaciais produzidas pelos agentes do setor imobiliario (locais e internacionais). Entre as

obras do grupo utilizadas estdo Dantas (2009), Cardoso da Silva (2010).

Das producgdes do Programa de Pds-graduacdo em Geografia do Estado do Ceara
sdo utilizadas, entre outros trabalhos, as pesquisas de Fuck Junior (2002), sobre expansdo de
Fortaleza na direcdo Sudeste; Mendes (2007), sobre producdo imobiliaria de Fortaleza;

Pereira (2006), sobre expansdo metropolitana Fortaleza-Aquiraz.
- Participacdo nos coléquios de orientacao

Os coloquios de orientacdo, coordenados pelo Professor Dr. José Borzacchiello da
Silva e iniciados em 2008.2, foram momentos de socializacdo do estagio da pesquisa, de
discussdes e reflexdes conjuntas dos temas tratados nos estudos desenvolvidos sob orientacédo

do professor.

Foram realizados cinco coléquios, nos quais o encaminhamento desta pesquisa foi
apresentado, avaliado e criticado. Nessas ocasides, 0 orientador e 0s demais participantes

tiveram a oportunidade de realizar perguntas, sugerir leituras e criticar 0s pontos
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apresentados.
- Observacges de campo

Foram realizados cinco trabalhos de campo no municipio estudado, contando com
a participacdo de professores da Universidade Federal do Ceara: Clélia Lustosa (Geografia-
UFC), Vera Mamede (Arquitetura-UFC), Alexsandra Muniz (Geografia- UFC).

Nessas ocasides, foram realizados registros fotograficos e anotacfes em caderneta
de campo. Esse material (associado aos dados da prefeitura) contribuiu para a elaboracéo dos
mapas, com a localizacdo dos empreendimentos (condominios e loteamentos). Além disso,
com base nos trabalhos de campo, foram refeitos os mapas de uso e ocupacdo do solo,

fornecidos pela Prefeitura de Eusébio, para adequa-los aos temas tratados na pesquisa.

Entre as dificuldades encontradas para a realizacdo dos trabalhos de campo, cita-
se 0 constante clima de inseguranca instalado no municipio, em virtude da atuacdo de
quadrilhas de assaltantes de sitios e de condominios fechados. Em nenhum momento o0s
pesquisadores sentiram-se inseguros ou ameacados. Entretanto, as equipes de seguranca dos
condominios demonstraram, em alguns momentos, desconfianca em relacdo a presenca dos
pesquisadores nas proximidades dos empreendimentos, em alguns casos solicitando a

identificacdo® e questionando os motivos da presenca deles no local.
- Dialogos com estudiosos do tema

Os didlogos com estudiosos do tema foram oportunidades para troca de
informacGes sobre as praticas do setor imobiliario na RMF, como também sobre os
procedimentos metodologicos utilizados na pesquisa. Foram realizados dois didlogos. O
primeiro, com a economista e Doutora em Planejamento Urbano e Regional, Cleide Bernal,
que desenvolve pesquisas sobre a acdo do capital imobiliario em Fortaleza; o segundo, com a
arquiteta e mestre em planejamento e projetos urbanos, Maria Beatriz Rufino, que atualmente

desenvolve uma tese de doutorado sobre a reestruturacdo do setor imobiliario em Fortaleza.

8 A identificagdo foi sempre realizada mediante oficios da coordenagdo da pés-graduacéo e documentos de
identidade. Antes dos trabalhos de campo, foram enviados oficios a prefeitura, informando a realizacdo desta
pesquisa e dos trabalhos de campo.
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- Elaboracéo do banco de dados

O banco de dados desenvolvido nesta pesquisa conta com fontes primarias e
secundérias. Encontrar dados concernentes ao setor imobiliario ainda € uma das principais
dificuldades das pesquisas sobre o tema. As principais informagdes que compdem o banco de
dados séo:

- Dados socioecondmicos do censo demografico 2000 e 2010 do IBGE - cabe
salientar a dificuldade em encontrar dados atualizados, em virtude do envelhecimento do

Censo de 2000 e da divulgacéo apenas parcial de dados do Censo de 2010.

- Dados sociecondmicos presentes na leitura técnica dos planos diretores de
Eusébio dos anos 2000 e 2008.

- Dados sobre nimero e tipos de ofertas imobiliarias presentes nos classificados
de jornal local entre 1990 e 2010".

- Dados sobre loteamentos e condominios aprovados no municipio, fornecidos
pela Secretaria de Desenvolvimento e Meio Ambiente da Prefeitura Municipal, somados a

informacGes obtidas em pesquisas nos sites de incorporadoras que atuam no municipio.

- Dados do Indice de Velocidade de Vendas (IVV), de lancamentos imobiliarios,
de preco médio da area construida nos municipios da RMF, fornecidos por meio de boletins
divulgados pelo Sindicato da Construcao Civil do Ceard (SINDUSCON).

- Dados sobre o valor do solo fornecido pela Camara dos Valores Imobiliarios
(CVI) para os anos 2004-2006.

- Noticias sobre a dindmica imobiliaria na RMF em Eusébio, coletadas na

hemeroteca do Jornal O Povo.
- Entrevistas

As entrevistas foram aplicadas em dois grupos distintos: um, formado de
representantes do poder executivo e legislativo, e outro, de agentes sociais que atuam no setor

imobiliario.

19 Ver nota de esclarecimento no apéndice (3).
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No que se refere ao primeiro grupo, foram realizadas entrevistas com:

- O Secretério de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (forneceu poucas

informacdes sobre a dindmica imobiliaria no municipio);

- O Vereador Tarcisio da Cultura (forneceu informacGes relevantes sobre o
processo de criagdo do municipio e dos primeiros agentes do setor imobilidrio a atuar no

territério municipal);

No que se refere ao segundo grupo, o trabalho com os agentes, inspirado na
pesquisa realizada pela profa. Dra. Cleide Bernal, constituiu um roteiro de entrevistas
aplicadas aos representantes de incorporadoras com atuacdo em Eusébio®®. Ao todo foram oito
entrevistas com representantes das empresas do setor imobiliario que atuam na construcgéo de

condominios no municipio.

Alem dessas entrevistas, foram utilizadas mais duas: uma entrevista realizada pela
pesquisadora Ms. Beatriz Rufino com um dos sécios de uma grande incorporadora local, que
atua na construcéo de loteamentos fechados em municipios da RMF, e outra, feita pela equipe
do Observatorio das Metropoles — Nucleo Fortaleza com o vice-presidente do SINDUSCON-
CE.

1.2 Identificacdo da area de estudo

O municipio de Eusébio esta localizado no Estado do Ceard — Brasil, sob a
latitude (S) 3° 53° 24"’ ¢ longitude (WGr) 38° 27’ 02”’. A municipalidade foi criada em 1987
por desmembramento do distrito homénimo pertencente a Aquiraz, sendo anexado
oficialmente a Regido Metropolitana de Fortaleza em 1991, mediante a Lei Estadual n°
11.845/91.

Eusébio situa-se a 18 km da capital, em area geometricamente periférica ao polo
metropolitano. Seu territorio é limitado ao norte pela cidade de Fortaleza (capital do Estado),
ao sul/leste por Aquiraz, e a oeste por Fortaleza e Itaitinga. Em seus limites com a cidade de

Fortaleza, situa-se em fronteira com os bairros: Sabiaguaba, Lagoa Redonda, Coacu, Paupina.

2 O roteiro de perguntas, a relagéo das incorporadoras selecionadas para as entrevistas estdo no apéndice (2) da
dissertacao.



25

Quanto aos aspectos naturais, Eusebio possui uma topografia predominantemente
plana, e tem a maior parte do seu territério situado em tabuleiros pré-litoraneos®’. Desse
modo, assim como Fortaleza, Eusébio ndo apresenta grandes barreiras topogréficas para a
expansdo horizontal dos nucleos urbanos. O municipio ainda preserva componentes
ambientais representativos, entre eles o Rio Coacu, Rio Pacoti, a Lagoa da Precabura, e
extensas areas verdes. Sua localizacdo é beneficiada por fluxos de ventos alisios sudeste-leste.
Tendo em vista as caracteristicas naturais, e a despeito da rapida artificializacdo de sua
paisagem, observada na Gltima década, Eusebio ainda pode ser considerado o que Corréa

(1986) intitula de periferia de amenidades naturais.

FIGURA 1: Rio Coagu (entrada do municipio) - constitui-se um dos
exemplos do rico patrim6nio ambiental de Eusébio. Fonte: Nogueira
(2010).

Em relacdo a acessibilidade, as principais vias de acesso que atravessam 0

municipio sao:

- Av. Manoel Mavignier (prolongamento da Av. Maestro Lisboa, de Fortaleza) —
localizada ao norte do municipio, nas proximidades das areas litoraneas dos municipios de
Fortaleza e Aquiraz. Nas adjacéncias dessa via existem loteamentos de veraneio das décadas
de 1970 e 1980.

- Estrada do Fio (prolongamento da Gurgel Amaral, de Fortaleza) — também no

setor norte do municipio. Ao longo dessa via verifica-se uma ocupacgdo heterogénea, com a

2! Fonte: Perfil Basico Municipal:- Instituto de Pesquisa e Estratégia Econdmica do Ceara (IPECE), 2010.
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existéncia de sitios e residéncias de uso permanente.

- CE-040 (prolongamento da Av. Washington Soares) — constitui-se numa das
principais vias regionais do Estado do Ceara e num dos principais acessos ao municipio. A
rodovia liga a metrépole de Fortaleza as praias do litoral leste do Estado. Cruza o territorio de
Eusébio em seu setor médio. Ao longo desse corredor, evidencia-se uma ocupa¢do
diversificada, com forte presenca de condominios e loteamentos fechados (entre eles, o
segundo Alphaville da RMF) e empresas do setor de prestacao de servigos.

- BR-116 — localizada na porcdo meridional de Eusébio, é a principal rodovia
federal do Brasil. Sua extremidade norte esta situada na cidade de Fortaleza. A BR-116 liga o
Estado do Ceard a mais de oito Estados da Federacdo. No trecho que cruza 0s municipios da
RMF, configura-se um importante corredor industrial (conhecido como Horizonte-Pacajus).
Em seu segmento, que atravessa Eusébio, estdo localizadas algumas industrias (entre elas, a

Fabrica de biscoitos e massas Fortaleza).

- Anel Viério Metropolitano®* — com sua extremidade leste situada na entrada do
municipio de Eusébio, esse anel viario contorna a cidade de Fortaleza, de forma a integrar os
municipios periféricos (Eusébio, Itaitinga, Maracanau e Caucaia) as vias de penetracdo na

cidade polo.

O municipio possui uma ocupacao heterogénea e predominantemente concentrada
nas proximidades dos principais corredores viarios que o atravessam. Eusébio ainda preserva
extensas areas internas com producgdo agricola e caracteristicas rurbanas®®. O municipio
possui 0 quarto maior Produto Interno Bruto®* (PIB) Metropolitano (R$ 938.076.000) e maior
renda per capita do Estado (R$ 23. 204)*°, muito acima da média dos municipios da RMF
(10.867) e da renda per capita do Ceara (R$ 7.112).

22 0 anel viério metropolitano foi criado no periodo em que a Autarquia da Regido Metropolitana de Fortaleza
(AUMEF) — (1975-1991) — atuou no planejamento das obras de integracdo entre os municipios metropolitanos.

% Entendido como os setores do municipio; mesclam presenca de sitios, chacaras e &reas de plantagdo,
predominando producdo agricola em alguns setores. A despeito destas caracteristicas, o municipio foi
considerado pela prefeitura municipal totalmente urbano.

* Dados do IBGE referentes ao ano de 2007.

% Entre os fatores que explicam esse nimero esté a relacio assimétrica entre populacio e Produto Interno Bruto
do Municipio.
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2
EUSEBIO NO CONTEXTO DA REGIAO METROPOLITANA
DE FORTALEZA- RMF

Este capitulo caracteriza a atual forma de insercdo de Eusébio no contexto
metropolitano. Aqui serdo identificadas as principais atividades econdmicas no seu territorio
e alguns dos principais processos que formaram sua atual configuracdo espacial. A
caracterizacdo possibilita a comparacdo com outros municipios da RMF e a identificacdo de
uma condic¢do diferenciada de Eusébio em relacdo a esses municipios, sobretudo em virtude
da sua posicdo geografica peculiar em que se verificam, pelo menos, dois eixos da expansao
metropolitana de Fortaleza: um eixo de expansao das atividades imobiliaria (CE-040) e outro
de atividades industriais (BR-116).

Inicialmente, realiza-se uma breve caracterizacdo da RMF e de como tem ocorrido
a expansdo metropolitana de Fortaleza nos seus diferentes vetores. Em seguida, s&@o
apresentadas as principais transformacfes espaciais de Eusebio, e como ocorreu a
reorganizacdo de suas relacdes econémicas e espaciais com Fortaleza nas Ultimas décadas.
Por fim, serdo apresentadas as evidéncias empiricas que apontam Eusébio como uma das

areas da RMF mais atrativas para as atividades de incorporacdo imobiliaria.

2.1 A Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF)

A Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) foi criada pela Lei Complementar n®
14, de 8 de junho de 1973, objetivando o planejamento integrado do desenvolvimento
econémico e social, bem como a articulacdo entre municipios da regido para a execucao de
servicos de interesse comum®. Criada de maneira compulséria, pelo governo federal, durante
o regime militar, a RMF era composta inicialmente por apenas cinco municipios: Fortaleza,
Aquiraz, Maranguape, Pacatuba e Caucaia. De acordo com Silva (2006), sua criacdo ocorreu

antes da efetiva manifestacio do processo de metropolizacio®’.

% Essas diretrizes foram apontadas no texto da lei que instituia a Regido Metropolitana de Fortaleza e as Regides
Metropolitanas de Sdo Paulo, Belo Horizonte, Porto Alegre, Recife, Salvador, Curitiba e Belém. De acordo com
Lencioni (2008), as teorias sobre polo de crescimento do economista F. Perroux tiveram grande influéncia na
realizagdo dos planos de desenvolvimento urbano e regional na década de 1970. A metropole caberia a funcéo de
impulsionar e irradiar o desenvolvimento econémico para sua regido de influéncia.

2" Nesse periodo ainda néo existiam indicios de complementaridade nas funcdes dos municipios da RMF, nem
continuidade da mancha urbana ou de fluxos de movimentos pendulares significativos.
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Desde a década de 1990, em um contexto de redemocratizagdo politica, coube aos
governos estaduais a responsabilidade de aprovar e redefinir a composicdo de suas regides
metropolitanas. Na contemporaneidade, ap0s sucessivos desmembramentos de distritos (de
municipios da RMF) e anexac¢do de alguns municipios, a Regido Metropolitana de Fortaleza é
composta oficialmente por 15 municipalidades®. Os municipios que compdem a RMF
apresentam caracteristicas fortemente diversas no ambito econdmico e demogréfico, e na

esfera de integracdo com a metrépole?’.

Nas Ultimas décadas do Séc. XX, a Regido Metropolitana de Fortaleza refletiu os
efeitos da globalizacdo e da reestruturacdo produtiva, que repercutiram em significativas
transformagdes em seu espaco. Aradjo (2000), em sua analise sobre o desenvolvimento
regional no Brasil, destaca algumas das principais mudangas no Pais, a partir da década de
1990: a politica de abertura comercial intensa e rapida; a priorizagdo da integracao
competitiva; reformas profundas na acdo do Estado e, finalmente, a implementacdo de um

programa de estabilizagdo econdmica, que ja dura varios anos.

Os governos locais, desde o final da década de 1980, tiveram seu papel redefinido,

0 que foi evidenciado no texto constitucional de 1988:

No final do Séc. XX, com a reforma constitucional de 1988, o quadro politico
modifica-se, outorgando-se autonomia aos estados, a partir de entdo responsaveis
pela formulacdo de suas politicas econdmicas. Em funcdo da crise do Estado
moderno no Brasil, o quadro politico ditatorial, centralizador das ac@es, foi
substituido por um democratico, promotor de politicas de descentralizacdo do poder
de decisGes (DANTAS et. al., p. 23).

Na medida em que ocorre a diminuicdo do papel centralizador do governo federal
e a diminuicdo de sua capacidade de controlar fluxos financeiros no periodo de globalizacéo,
0s investimentos cada vez mais tomam a forma de negociacao entre empresarios e governos
locais (C. R. SANTOS, 2006). Segundo Araujo (2000), a auséncia de politicas regionais no
Brasil, no plano federal, abriu espaco para a deflagracdo de uma “guerra fiscal” entre estados
e municipios, objetivando a atracdo de capitais privados. Esses capitais buscavam novas

frentes de investimento e elegeram “areas foco de dinamismo”, em que passa a ocorrer forte

8 Comp6em atualmente a RMF os municipios de Fortaleza (1973), Aquiraz (1973), Caucaia (1973), Pacatuba
(1973), Maranguape (1973), Maracanau (1986), Eusébio (1991), Guaiuba (1991), Itaitinga (1999), Chorozinho
(1999), Pacajus (1999), Horizonte (1999), S. G. do Amarante (1999), Pindoretama (2009) e Cascavel (2009).

%% Nesta pesquisa a metropole é entendida como cidade principal de uma regi&o, né de comando e coordenacéo
de uma rede urbana que ndo sO se destaca pelo tamanho populacional e econdmico, mas também pelo
desempenho de func¢Bes complexas e diversificadas (multifuncionalidade), que estabelece relacdes econdmicas
com varias outras aglomeragfes (RIBEIRO, 2009, p.3).
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concentracéo espacial das atividades econdmicas.

No Ceara, no final da década de 1980, a conjuntura nacional, associada a ascensao
de um novo grupo politico formado por jovens empresarios oriundos do Centro Industrial do
Ceara (CIC), provocou uma nova racionalidade ao governo estadual. Os governos de Tasso
Jereissati e Ciro Gomes, conhecidos como “governo das mudangas” trouxeram um conceito

de Estado moderno, dando inicio a uma nova era na administracdo publica estadual.

Segundo Bernal (2004, p. 61), no Ceara, com a auséncia das politicas
compensatérias para o Nordeste, desenvolvidas pela SUDENE, a guerra fiscal foi eleita para a
atracdo de capitais privados sob duas formas: oferecendo infraestrutura, incentivos fiscais e
mao de obra barata para a relocalizag&o de industrias oriundas de velhas areas fordistas do Sul

e Sudeste, e investimento na implantacdo de um vigoroso polo turistico em Fortaleza.

As mudancas na estratégia de desenvolvimento econémico do Estado produziram
uma reorganizacdo da RMF. A implantacdo de novos fixos financiados pelo poder publico
(estradas, portos) gerou a redefinicdo de fungdes e a incorporagdo de novos municipios a

dindmica metropolitana.

A dotacdo de infraestrutura na RMF — associada a incentivos fiscais — favoreceu o
desenvolvimento e a desconcentracdo da atividade industrial, ja implantados no existente
distrito industrial de Maracanal (na década de 1970), também para outros territérios,
notadamente Horizonte, Pacajus (incorporados a RMF em 1999), Eusébio (incorporado em
1987). Esses municipios localizados a sudeste de Fortaleza estdo ligados a metrépole pela
BR-116, e formam atualmente um corredor industrial conhecido como Horizonte-Pacajus. Os
municipios de Pacatuba e Maranguape também passaram a receber unidades industriais
mediante incentivos fiscais oferecidos pelo governo estadual. O municipio de Sdo Goncalo do
Amarante (incorporado a RMF em 1999) também teve sua funcdo redefinida apos a

construcdo do Complexo Industrial e Portuério do Pecém (CIPP), 2002%.

Assim como 0s novos focos de dindmica industrial formados nas duas Gltimas
décadas, os investimentos em turismo provocaram significativas mudancas na organizacdo do

espaco metropolitano. A implantacdo de vias litoraneas, as melhorias em aeroportos (1998) e

30 Iniciado durante a gestao de Tasso Jereissati e concluido na de Lucio Alcantara (2003- 2006).
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os projetos de saneamento (financiados com recursos locais e do PRODETUR®) est#o entre
0s principais investimentos que remodelaram o espago da RMF. Associa-se a essas inversoes
0 empenho do governo estadual em construir uma imagem positiva do Estado vinculada ao
turismo litoraneo. A partir dessas acoes, o Estado do Ceara torna-se um dos polos turisticos
mais dindmicos do Brasil (DANTAS, 2009). Os investimentos em turismo abriram espacgo
para a formacdo de um forte mercado imobiliario no final da década de 1990, em que as redes
de hotéis, os resorts e as segundas residéncias tém transformado o espaco nos municipios
litordneos, ao mesmo tempo em que desenvolvem uma l6gica de urbanizacdo paralela ao
litoral cearense (DANTAS, 2009).

Mesmo com os esfor¢os do governo estadual com a finalidade de interiorizagao
dos investimentos, grande parte deles, sobretudo as industrias, concentra-se em municipios da
RMF*?, aproveitando a proximidade com Fortaleza e os efeitos Uteis provocados pela grande

concentracdo de atividades econémicas, infraestruturas e populacéo na cidade polo.

As atividades turisticas, apesar de serem praticadas quase que exclusivamente nos
municipios litoraneos (metropolitanos ou ndo), reforcaram a importancia de Fortaleza, que
ainda concentra grande parte dos objetos imobiliarios turisticos, dos profissionais qualificados
e dos equipamentos urbanos necessarios para o desenvolvimento da pratica (aeroporto
internacional, centros culturais, bancos, lojas), reafirmando seu papel de prestadora de

Servicos.

As industrias implantadas no interior do Estado reforcaram a centralidade de
algumas cidades médias (na Regido do Cariri e em Sobral), assim como 0 agronegocio
impulsionou o crescimento de alguns nacleos urbanos prestadores de servi¢os, em municipios
distantes da RMF como Limoeiro do Norte, por exemplo. Entretanto, a rede urbana do Estado
do Ceara ainda é bastante assimétrica, e 0s municipios da RMF, principalmente Fortaleza,
concentram os ativos ja citados, como também diversos passivos — violéncia, pobreza,

segregacdo espacial, vulnerabilidade socioambiental da populacéo.

A superioridade econdmica da RMF em relacdo aos demais municipios do Estado

31PRODETUR - Programa de Desenvolvimento do Turismo, desenvolvido com recursos do BID e executados
pelo BNB.

*2 0 governo estadual prevé maiores beneficios para plantas industriais localizadas fora da RMF. Os
financiamentos para essas plantas chegavam a 75% do ICMS, enquanto as inddstrias implantadas na RMF
possuem 45%.
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é ilustrada pelo gréafico 1. Sozinhos, os 15 municipios da RMF aglutinam 65% do PIB
estadual. Como ilustra o gréafico 2, a maior parte desse percentual encontra-se em Fortaleza.
A capital apresentou em 2007 um PIB de 24,4 bilhGes, bem superior ao do segundo colocado
distrito de Maracanau, de 2,6 bilhdes.

GRAFICO 1 : Composicao do PIB estadual - 2007

Fonte: IBGE 2007.

GRAFICO 2 : PIB dos municipios integrantes da
RMF
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Fonte: IBGE 2007.
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Além da centralizagdo de investimentos na RMF, ocorre uma concentragdo
demografica. Segundo os recentes dados do censo 2010, nos ltimos dez anos a populagéo da
RMF cresceu 18,3 %, acima do crescimento populacional do Estado, que foi de 10%. No que
tange a distribuicdo populacional intrametropolitana, somente a cidade de Fortaleza concentra
65% da populacdo da RMF, totalizando uma populacdo de 2.315. 116 habitantes em 2010, o
que denota sua macrocefalia.

GRAFICO 3 : Distribuicdo populacional nos
municipios da RMF (2010)
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Fonte: IBGE — Censo Demogréafico 2010.

Embora Fortaleza concentre mais de 65% da populacdo da RMF, verifica-se,
desde o final do Séc. XX, uma lenta — mas progressiva — redistribuicdo demogréafica no
aglomerado metropolitano. Nas Ultimas décadas, ocorre um rapido crescimento populacional
nos municipios periféricos e 0 aumento da participacdo desses municipios no incremento

populacional total da regiao.

O crescimento dos municipios periféricos é um provavel resultado da
desconcentracdo industrial, que incide diretamente sobre a formacdo de oportunidades de
emprego na RMF, apontando a expansdo metropolitana através da forca de comando de
Fortaleza. Em paralelo, ocorre a expansao periférica da producdo de imoveis voltada para 0s
segmentos de média e alta renda, em direcdo a municipios vizinhos a Fortaleza, com énfase
em Eusébio, Aquiraz e Maracanad. A producdo de imoveis voltados para a populacdo de
média e alta renda apresentou um acelerado crescimento em Eusébio, tendo os loteamentos e

condominios fechados como principais tipologias ofertadas nesses municipios. A migracao de
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antigos moradores de Fortaleza para esse municipio, em geral, apresenta como justificativa o
alto preco dos imoveis na capital, e/ou a violéncia, e até a busca por maior qualidade de

vida®:,

J& a populagdo com menor poder aquisitivo procura, nos municipios periféricos,
emprego (principalmente nas industrias) e aquisicdo de moradias a menores custos nos
conjuntos habitacionais da década de 1970/1980 e/ou em loteamentos populares (Caucaia e

Maracanaul sdo os maiores exemplos).

O gréfico 4, sobre o percentual de incremento populacional no periodo
intercensitario 2000-2010, demonstra que Horizonte, marcado pela recente industrializacao e
pelo consequente aumento na oferta dos postos de trabalho, aparece em primeiro lugar; o
municipio teve um acréscimo de 62,9% (de uma populacdo de 33.790 habitantes passou para
55.046). Em segundo lugar, o municipio de Eusébio, com cerca de 46% ( tinha 31.500
habitantes e passou para 46.030), caracterizou-se pelo crescimento das atividades imobiliarias

em seu territorio e pelo incremento no numero de industrias nos ultimos anos.

GRAFICO 4 : RMF: percentual de crescimento
populacional intercensitario 2000-2010
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Fonte: IBGE - Censo Demografico

Embora os dados preliminares fornecidos pelo censo 2010 ndo permitam maiores

% Catia A. Silva (2009), em seus estudos sobre as tendéncias de metropolizacdo brasileira tem detectado
processos semelhantes de varias metropoles nacionais.
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detalhamentos, os dados do censo 2000 j& indicavam um crescimento dos municipios
periféricos. Com base nos nimeros de uma década atrés, verifica-se que o crescimento desses
municipios tem ocorrido, sobretudo, em virtude dos deslocamentos da populacdo na RMF no
sentido polo-periferia.

Fortaleza, no que se refere as migracGes intrametropolitanas, apresentou um
déficit migratério de mais de 40.000 habitantes, perdendo parte da sua populacdo para outros
municipios da RMF e apresentando taxas de crescimento inferiores a eles, o que forma um

indicador da expansdo metropolitana.

Mesmo perdendo populagdo para outros municipios da RMF, Fortaleza é a cidade
que mais cresce em termos absolutos (acréscimo de 173.714 habitantes) e permanece na
lideranca isolada e absoluta no rankig demografico da RMF.

Essa enorme superioridade econémica e demografica de Fortaleza em relagdo aos
demais municipios do Estado foi gestada no final Séc. XIX e inicio do Séc. XX, conforme
mostraram os trabalhos de Souza (1978), Silva (1992) e Costa (1988). Nesse periodo,
Fortaleza intensifica sua acdo sobre o interior do Estado ao expandir sua rede ferroviaria em
direcdo a municipios com producao agricola, particularmente algodao. Desde entdo, a cidade

passou a drenar as riquezas do interior Cearense.

A partir do inicio do Séc. XX, Fortaleza torna-se 0 mais importante centro de
coleta e exportacdo dos produtos agricolas, distribuidor de produtos industrializados e

possuidor de um dinamico centro comercial®®

. A progressiva concentracdo de riquezas, de
investimentos publicos e privados na capital foi acompanhada de um rapido incremento
populacional ocasionado pelas migragdes campo-cidade, intensificada ao longo das primeiras

décadas do Séc. XX, chegando a atingir taxas de 129,4% entre 1920-1940.

Nessa conjuntura, Fortaleza, ao longo do ultimo século, foi se afirmando como a
cidade primacial de um sistema urbano pouco equilibrado, acumulando riquezas e
desigualdades refletidas em sua morfologia. Na década de 1970, sua expansdo extrapola os

limites municipais e a cidade amplia seu tecido urbano. Esse tecido tem se caracterizado por

% Segundo Costa (1988) a presenca do porto com embarcacdes a vapor que ligavam a cidade diretamente &
capital do Brasil e a paises da Europa foi um fator importante para o crescimento das atividades econémicas em
Fortaleza.
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disparidades sociecondmicas, como atestaram os estudos do Observatério das Metropoles
(PEQUENO, 2001) sobre a RMF no Séc. XX, confirmando assim sua fragmentacéo

socioespacial.

Ao se analisar os vetores de expansdo das atividades econdmicas e da ocupagéo
para fins de moradia, essa fragmentacgdo fica mais nitida. Os efeitos do planejamento urbano e
a répida expansdo de Fortaleza no Séc. XX, associados as recentes politicas de atracdo de
capitais para municipios da RMF, sugerem o direcionamento do crescimento da mancha
urbana. A RMF cresce, mas em seu recorte regional ainda preserva pontos com fortes
caracteristicas rurais em muitos municipios, o que indica a coexisténcia do velho e do novo na

comprovacdo das rapidas mudancas que ocorrem em seu espago.
2.2 RMF- Vetores de expansao

Na atualidade, os quinze municipios que formam a RMF apresentam diferentes
niveis de integracdo com a cidade de Fortaleza. Em virtude da proximidade fisica, os
municipios vizinhos a cidade polo tendem a apresentar um maior nivel de articulagdo. A
posicdo desses municipios (contiguos a metropole) favorece o prolongamento do espaco
construido de Fortaleza, gerando a formacdo de uma Unica mancha urbana, que ultrapassa

limites politico-administrativos, fato bastante comum nos espacgos metropolitanos nacionais.

Santos (2005), ao estudar a urbanizacdo brasileira, ja apontava a presenca de um
modelo geogréfico espraiado nas cidades no Pais, com tamanhos desmesurados, causa e efeito
da especulacdo. No que se refere a RMF, conforme apontou Silva (2006), 0 uso especulativo
do solo urbano na cidade primacial faz com que Fortaleza expanda seus limites, deixando para
trds uma quantidade consideravel de lotes vagos. Os municipios vizinhos ao polo
metropolitano recebem o0s efeitos diretos do crescimento extensivo de Fortaleza,

principalmente, ao longo dos corredores viarios.

O grau de articulacdo e complementaridade entre municipios da RMF dependera
dos investimentos realizados em acessibilidade e mobilidade (que facilitam os fluxos de
pessoas e mercadorias), da dindmica socioecondmica e dos investimentos publicos e privados
nos seus territdrios, ndo sendo necessaria a contiguidade fisica com a cidade polo. O Estado
atua de maneira direta na formacé@o dos contornos da expansdo metropolitana, seja por meio

de financiamento de equipamentos urbanos, seja pela politica de atracdo de investimentos ou
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pela provisdo de moradia e implantacdo de investimentos estruturantes — rodovias, metros,

portos, entre outros.

Contemporaneamente, as rodovias constituem-se nos principais meios de ligagéo
entre os municipios da RMF. As rodovias estaduais e federais que ligam Fortaleza aos
municipios do interior ou a outros estados possibilitam a identificacdo dos eixos da expansdo
urbano-metropolitana. Conforme evidenciou Souza (2006), as principais vias de penetracao
na RMF ocupam o mesmo tracado de antigos caminhos que ligavam a Vila de Nossa Senhora
da Assuncdo (Fortaleza) as areas de producdo regional. Essas vias, associadas as intervencoes
mais recentes no sistema viario (notadamente relacionadas ao desenvolvimento de atividades
turisticas) formaram os principais eixos da expansdo da metrépole de Fortaleza, a qual ainda

preserva uma estrutura predominantemente radiocéntrica.

Baseado em Smith (2001 apud BERNAL, 2004, p. 119) e incorporando as atuais
tendéncias de transformacbes da RMF, apresentam-se 0s principais vetores da expansao
urbano-metropolitana de Fortaleza no Séc. XXI. Ressalta-se que a identificagdo dos principais
vetores e sua caracterizacdo tém como objetivo tracar a macro tendéncia da expansdo da

metrépole, ndo se constituindo um quadro com definicdo de usos exclusivos nesses vetores.
VETOR |

Seguindo em dire¢do ao municipio de Maracanad, € o primeiro vetor de expansao
metropolitana da RMF. E caracterizado por atividades industriais e pela existéncia de grandes
conjuntos habitacionais construidos na década de 1970. Suas principais vias de ligacdo com a
cidade polo sdo a CE-065 (prolongamento da Av. Osorio de Paiva, Fortaleza) e a CE-060

(prolongamento da Godofredo Maciel).

A formacao desse vetor ocorre em decorréncia da politica de planejamento urbano
desenvolvida durante o governo militar e a descentralizacdo das atividades produtivas. A
partir da década de 1970, as industrias localizadas em Fortaleza (na Av. Francisco S&) sao
transferidas para o distrito de Maracanad. A politica de desenvolvimento industrial realizada
pelos incentivos fiscais, desenvolvida pela SUDENE/FINOR, foi responsavel pela

consolidacdo do distrito industrial.

Associada a oferta de emprego nas industrias, a construgdo de grandes conjuntos
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habitacionais com recursos do BNH impulsionou o crescimento demogréafico do municipio,

que atualmente possui o segundo maior PIB da RMF.

Atualmente, Maracanal é um dos municipios mais integrados ao polo
metropolitano. A oferta de transportes em 0Onibus, vans e trens metropolitanos fortalecem os
vinculos com Fortaleza. A implantagdo de uma das linhas do Metr6 de Fortaleza
(METROFOR), ligando o municipio de Maracanau a cidade polo, deve fortalecer a integracéo

entre 0s municipios.
VETOR Il

Este vetor esta localizado a sudeste do municipio de Fortaleza, seguindo a direcdo
da Rodovia BR-116. Ele é formado pelo municipio de Eusébio, Horizonte e Pacajus. O vetor
é caracterizado pelas atividades industriais implantadas apds o inicio das politicas estaduais

de incentivos fiscais, no final da década de 1980.

Nesse corredor industrial estdo localizadas grandes indudstrias do setor téxtil e de

calcados, entre elas a Vicunha Nordeste, Santana Téxtil e Vulcabraz.

As empresas instaladas nesses municipios, além de incentivos fiscais e
financeiros, contaram com a disponibilidade de infraestrutura financiada pelo governo

estadual (abastecimento de agua, energia e sistemas de comunicacgéo).

Os estudos realizados por Pereira Junior (2001) evidenciaram que a recente
industrializacdo nos municipios desse vetor criou uma significativa pressdo migratoria que
tem elevado a demanda por terras urbanizadas. Segundo o autor, a recente industrializacao
agravou o quadro de desigualdades socioespaciais nos municipios e a multiplicacdo de

caréncias: habitacdo, emprego e seguranca.
VETOR Il

Situado no setor oeste, esse vetor é caracterizado pela presenca de grandes
conjuntos habitacionais em Caucaia e, mais recentemente, pela dindmica industrial-portuaria
estabelecida nos municipios de Caucaia e Sdo Gongalo do Amarante. As principais vias de
ligacdo com a cidade polo sdo a CE-090 (continuacdo da Av. Leste-Oeste de Fortaleza), a BR-

020, e a BR-222 (prolongamentos da Av. Bezerra de Menezes).
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A construgdo de grandes conjuntos habitacionais em Caucaia (década de 1980),
com o objetivo de minimizar os problemas habitacionais da cidade de Fortaleza, foi um fator
importante na formacéo desse vetor. Os conjuntos foram construidos com recursos do BNH e
estdo situados proximos a CE-020, na franja periférica, induzindo o processo de conurbacéo
(PEQUENO, 20009).

Em Caucaia, a oferta de transportes em diversas modalidades (6nibus, trens e
vans) fortalece os vinculos com a cidade polo. Os dados sobre movimento pendular (2000)

revelaram que 19% da populacéo residente no municipio trabalha ou estuda em Fortaleza.

As areas com presenca de grandes conjuntos habitacionais (Parque Albano,
Araturi, Nova Metropole, Parque Soledade) apresentam proximidade fisica com Fortaleza e
estavam ligadas a cidade polo pelo servigo de trens metropolitanos. Assim como Maracanad,
0 municipio receberd uma linha do METROFOR. Os setores com grande conjuntos

habitacionais devem ser os mais beneficiados com a oferta de mobilidade via metro.

No setor norte de Caucaia, na localidade litoranea do Icarai, casas e condominios
de veraneio estdo gradualmente convertendo-se em primeiras residéncias. Os problemas de
erosdo da faixa de praia e a criacdo de linhas que ligam bairros populares de Fortaleza as
praias da localidade, associados ao elevado preco de imdveis na capital, sdo algumas das
hipdteses levantadas para explicar a mudanca de uso dos imdveis no Icarai. Segundo Silveira
(2010), a instalacio do Complexo Industrial Portudrio do Pecém gerou um aumento da
procura de imodveis residenciais por trabalhadores nesse vetor; o Icarai é uma das areas mais
procuradas. Esse fator também deve contribuir para a progressiva conversao de usos na

localidade.

O complexo industrial e portuario do Pecém (CIPP) instalado entre 0os municipios
de Sdo Gongcalo do Amarante e Caucaia trouxe significativas transformacfes para esses
municipios. Além de atividades industriais instaladas apds a construcédo do terminal portuario,
deverd ser construida na mesma localidade a Refinaria de Petroleo Premium |1, da Petrobras.
O investimento projetado para a construcdo da refinaria € de 11,1 bilhdes de dolares, com
previsdo de conclusdo das obras em 2014°°. A expectativa do governo é que a refinaria gere

20.000 empregos durante a construcdo e 90.000 depois de instalada. Segundo as projecbes do

% Segundo informagBes divulgadas no site oficial do governo estadual do Cearad

http://www.ceara.gov.br/index.php/governo-do-ceara/projetos-estruturantes/refinaria, acessado em 10/10/2010.


http://www.ceara.gov.br/index.php/governo-do-ceara/projetos-estruturantes/refinaria
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governo estadual, a refinaria passard a compor 45% do PIB estadual ap6s a sua instalagéo.

Caso se efetive a implantacdo de uma Zona de Processamento de Exportacdes
(ZPE) em S&o Gongalo do Amarante, 0 municipio deve passar a receber diversas montadoras

em busca dos incentivos fiscais oferecidos.

Em virtude dos grandes investimentos a serem implantados nesse vetor,
vislumbra-se uma intensa modificacdo na organizacdo da RMF. A instalacdo da refinaria deve
alterar a distribuicdo das oportunidades de emprego e redistribuir a populacdo no espago
metropolitano. Ao mesmo tempo, deve ocorrer o fortalecimento dos vinculos (econémicos e

espaciais) de Caucaia e S. G. do Amarante com a cidade de Fortaleza.
VETOR IV

Este € um vetor caracterizado pela forte presenca de investimentos imobiliarios
(residenciais e turisticos) que partem de Fortaleza em direcdo aos municipios de Aquiraz e
Eusébio. A expansdo metropolitana segue o direcionamento de duas principais vias: CE-021
(continuacdo da Av. Maestro Lisboa), seguindo na direcdo leste, e a CE-040 (continuacgéo da

Washington Soares), seguindo na direcao sudeste.

A disponibilidade de terrenos, a contiguidade com Fortaleza, e a proximidade com
bairros valorizados da cidade polo, associadas a presenca de uma vasta faixa de praia no
municipio de Aquiraz, foram fatores que impulsionaram o setor imobiliario nesse vetor. A
construcdo do maior Parque Aquatico da América Latina — Beach Park (1989) e as melhorias
nas condi¢bes de acessibilidade favoreceram a expansdo das atividades imobiliarias para o

leste.

Nesse vetor, 0 mercado tem produzido objetos imobiliarios voltados para atender
a demanda turistica (hotéis, resorts), de veranistas, da populacdo das classes média e alta da

RMF (casas, apartamentos e condominios), e de investidores (especuladores).

Nos ultimos anos, a producdo de grandes empreendimentos no municipio de
Eusébio e Aquiraz tem ocorrido de maneira acelerada. A associacdo entre grupos empresariais
locais e investidores financeiros tem sido apontada como um dos fatores que produziu o

crescimento da dindmica imobiliaria nesses municipios.
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Para Bernal, o boom do turismo imobiliario no Estado do Ceard comegou no final
da década de 1990, com a crise especulativa mundial (1998), o que deu origem a um ciclo de
desvalorizacdo do Real até o segundo semestre de 2002. Segundo a autora, o fendémeno
motivou o crescimento da demanda de imdveis por turistas, especialmente estrangeiros
(espanhdis e portugueses). Atualmente, em Aquiraz, ocorre a construcdo de grandes resorts

financiados com capitais nacionais e internacionais.

O empreendimento Aquiraz Riviera, localizado na praia de Marambaia esta sendo
concretizado por intermédio de um consorcio luso-brasileiro, compondo um fundo intitulado
Ceara Invest. Apo6s sua conclusdo, o Aquiraz Riviera deve ser considerado o maior
empreendimento turistico do Pais. A INPAR, outra grande incorporadora, também atua em
Aquiraz na construgdo dos empreendimentos Beach Park Aqua Resort e Beach Park Living.

A conclusdo das obras da ponte sobre o Rio Cocd (2010) deve intensificar a
producdo imobiliaria no setor leste da RMF, sobretudo no litoral de Aquiraz. A ponte facilita
0 acesso as praias do litoral, diminuindo em 42 km o percurso entre a Praia do Futuro e a
Sabiaguaba. Além da construcdo da ponte, a rodovia CE-021, que liga Fortaleza ao litoral

leste, esta sendo reformada e alargada™.

O mercado imobiliario também segue em direcdo sudeste da RMF, partindo de
Fortaleza pela Av. Washington Soares, e seguindo em direcdo ao setor médio de Eusébio, ao
longo da CE-040. Os empreendimentos no percurso dessa via estdo situados na porcao média

do municipio de Eusébio, afastada do litoral.

Na CE-040, esté localizado o segundo Alphaville da RMF (2005), como tambéem
situados diversos outros condominios residenciais que se instalaram nas proximidades do
empreendimento. Conforme ja apontado, condominios e loteamentos fechados tém sido a
principal oferta do mercado imobiliario nas proximidades da CE-040, diferentemente do
municipio de Aquiraz, caracterizado por investimentos imobiliarios vinculados ao turismo e

veraneio.

% A reforma da CE-021 tem sido apresentada pelos gestores politicos como uma das obras viarias inseridas em
um “pacote” de reformas estruturais na RMF com objetivo de melhorar a acessibilidade no espaco
metropolitano, objetivando receber os jogos da copa do mundo de futebol em 2014. A reforma deve facilitar o
acesso entre a capital e os hotéis e resorts situados em Aquiraz.
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2.3 O municipio de Eusébio: da criacdo a inser¢do no contexto metropolitano

Quando a Regido Metropolitana de Fortaleza foi oficialmente instituida (1973),
Eusébio constitua-se um distrito pertencente ao municipio de Aquiraz®’, que experimentava
um intenso processo de parcelamento das suas terras para as praticas de veraneio,
notadamente voltado a populacdo residente em Fortaleza. Apds a sua emancipacao e elevacdo
a condicdo de municipio, Eusébio, especialmente a partir da década de 1990, passou por um
acelerado processo de transformagdes socioespaciais. Nesse periodo, Eusébio atinge um novo
patamar de reproducdo do capital, atendendo interesses de novos grupos e agentes
econdmicos que passaram a atuar em seu territorio. Tais mudancas refletiram as répidas

transformagdes em seus indicadores econdmicos e demograficos.

Entende-se que os fatores de crescimento econdmico e demografico e as
metamorfoses espaciais em Eusebio vinculam-se, estreitamente, ao processo de
metropolizacdo e expansdo de Fortaleza. A expansdo do tecido urbano metropolitano da
cidade polo em direcdo ao municipio revela as tendéncias de deslocamento de atividades de
producdo e consumo, apresentando como dois principais vetores a CE-040 e a rodovia BR-

116 (conforme apresentados no tépico anterior).

Atualmente pode-se identificar como principais fatores de transformacéo espacial
no municipio o crescimento da area edificada com a implantacdo dos condominios e
loteamentos fechados, voltados para segmentos de média e alta renda, e o crescimento de
industrias de transformacdo e empresas do setor de servicos. Os novos investimentos
convivem no mesmo territério municipal em que ainda se encontram paisagens tipicas de
areas rurais, com grandes terrenos destinados a producdo agricola e atividades pecuarias,
denotando a coexisténcia de diferentes espacialidades, também associadas a momentos

diferenciados das relacGes Eusébio-Fortaleza.

A seguir, serdo apresentadas algumas caracteristicas do processo de parcelamento
das terras no periodo em que Eusébio despontava como municipio de atributos ideais para
lazer e veraneio da populacdo da capital. Nesse contexto, a mercantilizacdo de suas terras e 0s

processos de especulacdo imobilidria toma forte impulso. Posteriormente, expde-se as

¥ 0O distrito foi oficialmente criado em 1933. Fonte: www.ibge.gov.br/cidadesat/topwidow, acessada em
22/06/2010.


http://www.ibge.gov.br/cidadesat/topwidow
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transformagdes poOs-emancipacdo, em especial sua conversdo em &rea de expansdo das

atividades imobiliarias formais da metrdpole.

2.3.1 Caracteristicas do parcelamento das terras e as praticas de veraneio (décadas de
1970 e 1980)

Na segunda metade do século XX, Eusébio passou a se consolidar como uma das
areas preferenciais para a implantacdo de segundas residéncias em sitios de habitantes de
Fortaleza, aparecendo como opcédo de lazer e descanso dos problemas da cidade nos fins de
semana, pratica intitulada por Dantas (2009) veraneio rural.

A proximidade com a cidade de Fortaleza e com as praias do litoral leste, o clima
ameno, a presenca de lagoas e areas verdes compondo uma paisagem bucdlica, associada a
disponibilidade de grandes terrenos, certamente constituem fatores que contribuiram para a
implantacdo de segundas residéncias em Eusebio (assim como ocorreu em outros setores do
municipio de Aquiraz), formando espacialidades vinculadas ao lazer e recreacdo a
leste/sudeste da capital. Além de casas de veraneio, foram instalados em Eusébio outros
equipamentos de lazer, como o haras — para praticas de equitagdo —, o autdodromo

internacional Virgilio Tavora (1969) e casas de show.

A partir das andlises das plantas de loteamentos fornecidas pela prefeitura
municipal, foi possivel identificar um intenso processo de parcelamento das terras no
territorio de Eusébio nas décadas de 1970 e 1980. E nessas décadas, principalmente, que
empreendedores imobiliarios®® fragmentam grandes glebas e terrenos anteriormente
destinados a producdo agricola, objetivando sua comercializacdo, sobretudo para construcao

de sitios e chacaras.

A crescente mercantilizacdo de terras nesse periodo fica evidente em um estudo
cientifico de 1983%*, em que a esterilizacdo das terras agricultaveis e sua conversdo em
loteamentos ganha destaque, assim como o crescente processo de especulacdo imobiliaria que

se instalou no municipio desde entéo:

% Os empreendedores imobiliarios sio entendidos como os individuos ou institui¢Bes que compram um terreno e
concebem um programa sobre ele, seja loteamento, ou mesmo construcdo. Segundo o projeto de Lei n°® 3057 de
2000 os empreendedores imobiliarios sdo os responsdveis pelo parcelamento do solo para criacdo de
loteamentos, desmembramentos ou implantagéo de condominios.

% Convénio Universidade Estadual do Cear&SUBIN. Contribuicio ao estudo integrado da paisagem dos
ecossistemas de &reas do municipio de Aquiraz/Ceard; relatorio final. Fortaleza, UECE, 1883.
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Apesar de dizermos que Eusébio faz parte do ‘cinturdo verde’, o setor agricola esta
perdendo espaco em consequéncia do loteamento desmedido que estd se
processando. Como a agricultura j& ndo rende tanto, e ha especulagdo imobiliaria, os
nativos vendem suas terras para imobiliérias que revendem em forma de loteamento,
reduzindo em fragmentos as propriedades anteriormente produtivas. (p. 557).

O estudo ainda ilustra tal situagdo com o depoimento de um antigo morador, que

revela sua percepcdo sobre as transformacGes ocorridas no municipio, naquele periodo. A

citacdo confirma que o principal objetivo do parcelamento das terras era sua venda para a

populacdo residente em Fortaleza, fato que trouxe implicacdes nas formas de sociabilidade no
municipio.

[...] esse lugar era um local pacato, onde as pessoas se conheciam, tinham os

costumes simples do sertdo e viviam uma vida pastoril e de agricultura, e agora é

avalanche de gente que vem de Fortaleza para ca no fim de semana. Fazem muito

barulho, festas, onde acontecem muitas brigas. Eles vém descarregar aqui o que eles
acumulam em Fortaleza [...] (p. 577).

Pelas plantas de aprovacdo de loteamentos, se pode identificar algumas
caracteristicas do processo de fragmentacéo das terras do atual recorte politico-territorial do
municipio de Eusébio. Grosso modo, os loteamentos da década de 1970- 1980 e inicio da
década de 1990 foram implantados de maneira descontinua, ladeando os principais corredores
viarios do distrito e, frequentemente, avizinhando grandes terrenos ndo parcelados. Em geral,
0s projetos de loteamento possuiam entre 100 e 200 lotes, com tamanhos que variavam (em
média) entre 300 e 600 metros quadrados. Em algumas plantas da década de 1970 era possivel
encontrar vendas de quadras inteiras, com tamanhos entre 5.000 e até 7.000 metros quadrados,
nas proximidades da Estrada do Fio e da antiga CE-004 (CE-040).

No atual setor norte do municipio (correspondente as localidades Mangabeira,
Cararu e Precabura) ocorreu uma concentracdo de projetos de loteamentos nos arredores de
recursos hidricos (Rio Pacoti e Lagoa da Precabura), proximos a estrada da COFECO (via de
ligacdo ao litoral de Aquiraz) e da estrada Eusébio-Mangabeira. As figuras 2 e 3 apresentam

alguns exemplos de loteamentos voltados para as praticas de veraneio nesse setor.

Em virtude da sua proximidade com as praias do litoral leste (Sabiaguaba, Porto
das Dunas, Prainha), existiam nesse setor, na década de 1970-1980, projetos de loteamentos
associados a praticas de veraneio litoraneo. Os nomes dos loteamentos que remetem ao litoral
sdo emblematicos: Cidade Mar e Sol (1978); Parque Brisa Mar (1975); Rota da Praia
(1977); Caminho da COFECO (1984). Outros, destinados a sitios, possuem nomes associados



aos recursos naturais do municipio: Sitio Precabura (1982);

Lagoa Precabura (1985).

=

FIGURA

Loteamento  River

o

FIGURA  3:

2 "“')4

Loteamento

ﬁ% \F’JR\EC'ZABURA

rl'

Sitio

v

:

47

Novo Planalto Lagoa (1976);

Parque- realizado pela empresa
Brisamar (Fortaleza). Estad situado no
setor norte do Eusébio, a margem direita
da Foz do Rio Pacoti. Ano de
Aprovacdo: 1975. Fonte: Google Earth,

Precabura- realizado pela construtora
Marquise (Fortaleza). Esta situado no
setor norte do municipio, a margem
esquerda da Lagoa da Precabura. Ano de
Aprovacdo: 1982. Fonte: Google Earth,

2008.

para residéncias e sitios ao longo da Estrada do Fio, assim como nas proximidades da CE-

2008.

Nesse periodo, ocorreu igualmente uma concentracdo de loteamentos voltados

004, duas vias que ligam Eusébio diretamente a Fortaleza. Na figura 4, retirada dos

classificados de um jornal da década de 1980, observa-se o anuncio a venda de lotes,

enfatizando a proximidade de Eusébio com a capital do Estado, certamente um fator de

valorizacdo dos imoveis.

LOTEA'M ENTO
CHACARAS
DO EUSEBIO

LOTES DEMARCADOS
Seu sitio proximo a Fortaleza em 18 prestacdes fixas
VENDAS:

F. Nuras Lide.

e £ - YEICAP IMOVEIS LTDA.
Fones: 231.3078 & 2313505

Barmoso, 307
“ lh“— Fﬂl. 280"
Crecl 181J

PLANTAO NA PRACA DO EUSEBIO

FIGURA 4: Anudncio da venda de lotes para sitios em
Eusébio. Fonte: Classificados do Jornal O Povo, 11/10/1986.
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Na realidade, os lotes eram vendidos tanto para préticas de veraneio como para
moradia permanente, coexistindo segundas e primeiras residéncias. A figura 5 traz o andncio
de um loteamento no ano de 1987, em que a énfase da divulgacdo estad no fato de o
empreendimento ser situado a quinze minutos da cidade de Fortaleza. O anuncio é
complementado com a sentenga: “Vocé compra hoje, € constrdi hoje mesmo para passar o fim

de semana, ou todos os dias da semana. Afinal, Eusébio ja é um bairro”.

LAGOA DO PATANRER

Faca a sua casa propria na drea mais nobre do Eusébio

ENTRADA: Cz$ 2.000,00 - PRESTACAO: Cz$ 600,00
15 minutos para o centro de Fortaleza.
AGUA EXCELENTE - LUZ - CERCADO DE MANSDES

Vock compra Boje & constréi hoje meamo para passar seu

fim de semana cu todos os dias da semara. Ensébie j4

¢ um bairro.

mumu

1N S I_, e et -
FONER e 3 Fone: 231.4435 ih
hadennd rumolowmu=.
FIGURA 5: Anudncio de venda de lotes no setor sul de
Eusébio. Os lotes eram destinados a construcdo de casas de
veraneio e moradias permanentes. Fonte: Classificados do

Jornal O Povo, 14/11/1987.

Entre os grandes loteamentos que mesclavam sitios e residéncias de uso
permanente estavam o Parque Itoupava (década de 1980) nas proximidades da CE-004,
Vereda Tropical (década de 1970) e Parque Avai (década de 1980), estes dois ultimos
localizados nas proximidades da estrada que liga Eusébio ao Camara (outro distrito de

Aquiraz), Av. Cel. Cicero Sa.

FIGURA 6: Antiga CE-004 (atual Av. Euzébio de
Queiroz) na década de 1980. Nas proximidades da via
foram construidos grande parte dos loteamentos
destinados a veraneio e residéncias permanentes. Fonte:
Brito (1980).
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FIGURA 7: Estrada carrogavel Eusébio-Mangabeira
(1980). Nos terrenos proximos & estrada foram
construidos alguns loteamentos. A via liga o centro a
Estrada do Fio e loteamentos do setor norte. Fonte: Brito
(1980).

Ao sul do municipio, os adensamentos formados pelas localidades de Jabuti e
Santo Ant6nio desenvolveram-se estreitamente vinculados as atividades industriais impelidas
pela Fabrica Fortaleza, que migrou da capital para o distrito no inicio da década de 1980.
Esses loteamentos séo caracterizados pela precaria infraestrutura e concentracdo da populacéo
com menor poder aquisitivo, estando fortemente articulados a cidade de Fortaleza, gracas a

acessibilidade oferecida pela BR-116.

De uma maneira geral, os loteamentos implantados nesse periodo apresentavam
infraestrutura bastante precaria, sem pavimentacao de ruas e em alguns casos até sem calcadas
(PDDU-2009). No que se refere aos agentes loteadores, é possivel identificar que os maiores
projetos de parcelamento das terras entre as décadas 1970-1990 estavam registrados em nome
de empresas imobiliarias, construtoras e até empresas agroindustriais com sede em Fortaleza,
entre elas Brisa Mar S.A., Imobiliaria Pedro Melo, Valorama Agroindudstria. Outros projetos

estavam registrados em nome de grandes proprietarios de terras, como José Amora Sa.

No que se refere a efetiva ocupacdo dos lotes, pode-se verificar que ocorreu
apenas de forma parcial. A presenca de grandes quadras vazias, associada a glebas ocupadas
com atividades de agricultura, ou mesmo retidas em “pousio social”, sem uso, deram origem a

ocupacOes dispersas e com grandes intervalos espaciais entre 0s principais adensamentos.
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Em alguns terrenos desocupados, e até em vias de circulagcdo entre os sitios,
desenvolveram-se assentamentos irregulares*’, construidos pela populacéo excluida do acesso
ao mercado formal de terras. Conforme apresenta as figuras 8 e 9, as casas apresentavam
condi¢des muito precérias, constituindo-se solu¢bes domesticas para 0s problemas de
moradia. Essas formas de assentamentos estavam distribuidas em diversos setores do

municipio.

FIGURA 8: Moradias Precéarias no Parque Avai.
Fonte: Brito (1982)

FIGURA 9: Moradias Precarias na localidade de
Guaribas. Fonte: Brito (1990)

“% parte dos assentamentos informais foi removida, e a populacdo transferida para projetos com moradias de
interesse social da prefeitura. Entretanto, nas localidades de Jabuti e Santo Antdnio e no setor norte do municipio
ainda se encontram habita¢fes com caracteristicas semelhantes as das ilustragdes 8 e 9.
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Segundo dados do censo de 1980, Eusébio possuia uma populacdo de 12.095
habitantes, apresentando um incremento populacional de 74,5% em relacdo & década anterior.
Embora apresentasse uma pequena populacéo, precaria infraestrutura e uma forte dependéncia
aos servigos oferecidos na capital, sobretudo os localizados em Messejana (distrito de
Fortaleza), em meados da década de 1980 inicia-se no entdo distrito um movimento em busca

de sua emancipagdo do municipio de Aquiraz.

Nesse mesmo periodo, assim como Eusébio, um numero expressivo de distritos
cearenses solicitou a Assembléia Legislativa sua emancipacdo. Frequentemente liderados por
atores locais com pretensdes politicas, no ano de 1987, Eusébio e outros 17 distritos cearenses
lograram éxito em seus movimentos emancipatérios. Entre os dezoito emancipados, quatro
integram atualmente a Regido Metropolitana de Fortaleza: Chorozinho e Horizonte (ex-
distrito de Pacajus) Guailba (ex-distrito de Pacatuba), Eusébio (ex-distrito de Aquiraz),

Pindoretama (ex-distrito Cascavel).

O processo de emancipacdo do Eusébio se deu de forma conflituosa. Entre os
principais argumentos utilizados pelas forcas favoraveis a emancipacéo, estava o descaso das
gestbes municipais de Aquiraz com seus distritos. Tal descaso possuiria como reflexo a
caréncia de infraestrutura apresentada nesses locais*'. Além desses argumentos, a presenca da
Fabrica Fortaleza constituiu-se numa forte justificativa para a emancipacao do distrito, ja que
a industria (uma das maiores de pastificios da América Latina) seria uma importante fonte na
composicdo da receita orcamentaria municipal. Conforme indicou Silva (2007), apos a
implantacdo desta fabrica, pertencente ao grupo M. Dias Branco, o distrito (posteriormente

municipio) passou por uma reconfiguracdo do seu perfil econémico.

Objetivando a emancipacédo, foram realizadas duas tentativas de plebiscitos (1983
e 1985) que ndo atingiram coeficiente eleitoral necessério para aprovacdo da emancipacéo®.
Somente em 1986, juntamente com as eleicdes para o governo estadual, é realizado um
terceiro plebiscito. Nessa ocasido, o0 pleito atingiu coeficiente eleitoral suficiente para validar
0 processo, e a maioria dos eleitores posiciona-se favoravel a emancipacdo. No ano seguinte,

a Lei Estadual n° 11.333 foi sancionada (pelo entdo governador Tasso Jereissati),

*! De acordo com as informagdes nos jornais do periodo, o principal problema era o dificil acesso a servicos
publicos, como salde e educacao.

*2 Segundo relatos do vereador Tarcisio da Cultura, as forcas de oposicdo ao desmembramento organizavam
passeios gratuitos (Pic-Nics) na data do plebiscito, objetivando a redu¢do no ndmero de eleitores.
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desmembrando o distrito de Eusébio do municipio de Aquiraz.
2.3.2 Emancipagcao e redefini¢do das relagdes com Fortaleza

De acordo com as informagOes contidas no PDDU-1999, os principais
aglomerados populacionais que deram origem ao municipio situavam-se nas localidades de:
Precabura, Mangabeira e Cararu, ao norte do municipio; Eusébio (sede) na parte central;
Jabuti e Pedra, ao sul.

A forma de ocupacdo dispersa do territorio de Eusébio, resultado das formas de
parcelamento do solo, originou problemas de articulacéo entre os seus principais aglomerados
populacionais internos. Reforgou o problema a auséncia de uma centralidade comercial
expressiva no municipio, com oferta de servigcos importantes para os habitantes (sobretudo o
comercio). Tal fator fez com que Eusébio ndo dispusesse de uma area de convergéncia dos
habitantes para encontros, fruicdo de servicos e consumo (problema que persiste até os dias

atuais).

A proximidade com Fortaleza e o grande niumero de residéncias de uso ocasional,
associados ao sistema viario fortemente articulado a cidade polo (sobretudo a centralidade de
Messejana) sdo fatores que podem explicam o fraco desenvolvimento de uma centralidade
municipal®, agravado nas duas Gltimas décadas pelo crescimento do uso especulativo do solo

nas proximidades da area central.

A despeito das caracteristicas de Eusébio, que incluem diversas areas com
producdo agricola, granjas, glebas ndo loteadas, e terrenos servindo de pastagem para gado,
logo no primeiro ano de mandato da nova prefeitura do municipio (1989)** foi aprovada a Lei
Municipal n® 32, em 19 de outubro de 1989, que delimitou a zona urbana municipal. Desde a
data mencionada, Eusébio passou a ser considerado totalmente urbano, e, por consequéncia, 0
Imposto Predial e Territorial Urbano, desde entdo, é arrecadado em todo o territério
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municipal™. Da mesma forma, o parcelamento das terras para fins urbanos passou a ser

*Centralidade, aqui, entendida como resultante do processo de centralizagdo, em que ocorre a concentracio das
principais atividades comerciais e de servigos, bem como terminais de transporte intraurbano, formando uma
area central (CORREA, 2005). No caso de Eusébio, esse processo ainda é bastante incipiente.

“ Apesar de a emancipaco ter ocorrido em 1987, apenas em 1989 toma posse 0 primeiro prefeito de Eusébio,
Edson Sa.

** Em éreas rurais é arrecadado pela Unido o Imposto Territorial Rural, e apenas 50% do produto da arrecadaco
¢ repassado aos municipios. Fonte: site do Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal (IBAM)-
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admitido em todo o municipio.

Ainda em 1991, o governo estadual, mediante Lei Estadual n® 11.845/91, decretou
Eusébio e outros municipios recém-desmembrados (Maracanal, Guailba e ltaitinga)
integrantes da Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF). Ao longo da década de 1990 foi
realizada uma série de acOes (sobretudo pela prefeitura municipal) que contribuiram para a
conversdo de usos do solo e o répido remodelamento do espago intramunicipial, interferindo

na reorganizacdo das relacdes econdmicas e espaciais entre Eusébio e o polo metropolitano.

De uma maneira geral, as virtualidades do seu territdrio, que incluiam posigdo
geografica do municipio proxima a capital, e a presenga de um verdadeiro “banco de terras”
comercializadas a precos inferiores aos de Fortaleza (ou até mesmo a gratuidade dos terrenos,
nos casos de doagdes realizadas pela prefeitura a empresas privadas), associadas a incentivos
fiscais (para industrias de transformacdo e empresas do setor de servigos) favoreceram a
implantacdo de inddstrias de transformacdo e empresas de prestacdo de servicos. Em
paralelo, cresceram as atividades de incorporacgdo imobiliaria com producéo de condominios e
loteamentos fechados, resultantes da expansdo das ofertas residenciais a leste e sudeste de

Fortaleza, tomando forte impulso na década de 2000.

Nessas circunstancias, sobretudo a partir da década de 1990, ocorre uma
aceleracdo na incorporacao de novos fixos ao territério municipal com o objetivo de viabilizar
as atividades de producdo e consumo, 0 que trouxe mudancas substantivas ao espaco de
Eusébio. As metamorfoses espaciais, evidentemente, implicaram expressivas mudancas nos

indicadores econdmicos e demogréaficos.

Entende-se que as industrias e empresas do setor de servicos, ao gerarem postos
de trabalho, associados a novas ofertas de moradia — com o crescimento dos lancamentos
imobiliarios ao longo da CE-040 —, interferiram no aumento populacional em Eusébio.
Conforme ilustra o grafico 5, apds a emancipacdo e o inicio das politicas de atracdo de

investimentos, 0 municipio apresentou um aumento populacional acentuado®.

http://www.ibam.org.br/publique/cgi/cgilua.exe/sys/start.htm. Acessado em 12/04/20009.

%% Além dos fatores atrativos, como postos de trabalho e distribuicdo na oferta de moradias, deve ser considerado
0 crescimento vegetativo ou natural, resultado do salto entre nascidos e mortos no municipio, ndo incorporado
nesta anélise.


http://www.ibam.org.br/publique/cgi/cgilua.exe/sys/start.htm
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GRAFICO 5 : Eusébio- Crescimento da Populago

S0.000

45.000

40.000

35.000

g 310.000
b

g 25,000
a

& 20,000

15.000

10.000

5.000

1970 1580 1991 2000 2010
Populagio 6.930 12.095 20410 31.500 46.030

Fonte: IBGE/Censo Demografico 1970-2010.

No que se refere especificamente ao desenvolvimento das atividades industriais, a
prefeitura municipal, na década de 1990, passou a adotar medidas visando a atracdo desses
investimentos privados para 0 municipio. Entre medidas adotadas pela municipalidade cita-se
a doacdo de imdveis (terrenos e galpdes)*’, principalmente nas localidades do Autédromo, de
Precabura e do sul do municipio, nas proximidades da Fabrica Fortaleza e da BR-116, eixo
com atividades industriais. O principal objetivo era aproveitar a conjuntura favoravel a
atracdo de empresas, existente gracas as acGes do governo Tasso Jereissati-Ciro Gomes, e a

localizagdo privilegiada do municipio em relacéo a capital.

Desde o inicio da década de 1990, Eusébio tem apresentado um aumento
progressivo no numero de industrias. Entre 1990 e 2010, o municipio apontou um
crescimento de mais de 2000% no nimero de empresas, conforme o exposto na Tabela 1. O

maior crescimento ocorreu a partir do ano 2000.

Eusébio apresenta um pacote de beneficios atrativo para novas industrias: reducdo
de ICMS (imposto estadual), isencdo de Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), e

descontos no Imposto de Transferéncia Bens e Imodveis (ITBI). As principais industrias

T Através de leis municipais a prefeitura doou diversos terrenos para implantacdo de industrias e empresas do
setor de servigos, entre esses, terrenos correspondentes as éareas de uso institucional de loteamentos do
municipio. As &reas de uso institucional refere-se & um percentual de terreno doado a prefeitura pelos agentes
loteadores reservada a edificagdo de equipamentos sociais, cultural, de lazer e governamental, instituida por
iniciativa publica.
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instaladas no municipio atuam no setor alimenticio (entre elas as empresas M. Dias Branco
Alimentos e Café Santa Clara); no bioquimico (produtos farmacéuticos, hospitalares, de
higiene e limpeza, materiais plasticos e reciclagem); no setor de artefatos de metais; de
construcdo civil; de tecnologia, e de software.

TABELA 1: Eusébio: nimero de empresas ativas por setor (1990-2009)

SETOR ANO
1990 1995 2001 2005 2009
TRANSFORMACAO 14 53 143 221 273
CONST. CIVIL 2 1 6 47 63
EXTRATIVA 0 1 2 1 1
MINERAL
TOTAL 16 55 151 269 337

Fonte: Anuérios estatisticos —IPECE- 1998, 2006, 2010.

No que concerne as empresas de prestacdo de servico, 0s incentivos fiscais
aparecem, novamente, como principal fator indutor de crescimento. A aliquota reduzida de
Impostos Sobre os Servigos de Qualquer Natureza (ISS), atualmente em torno de 2%, é bem

inferior a cobrada pela cidade de Fortaleza (em média 5%).

Esses incentivos fiscais tém atraido empresas do setor de transportes, de
intermediacao (corretagem de seguros e bens imoveis), de servicos de seguranca e limpeza, de
assessoria e consultoria (econémica, financeira e juridica). Muitas delas apenas instalam seu

escritdrio sede na cidade, mas seu principal mercado esta em Fortaleza.

A CE-0-40, rodovia eixo de concentracdo da grande maioria dos novos iméveis,
foi reformada no final da década de 1990, seguindo as estratégias de desenvolvimento do
turismo implantadas pelo governo estadual, que tém como um dos objetivos melhorar as
condicBes de circulacdo entre Fortaleza e municipios litoraneos. Eusébio, apesar de ndo
possuir litoral, configura-se como uma rota de passagem entre a cidade polo e as praias do

litoral leste.

O melhoramento da rodovia facilitou a fluidez do trafego e a contiguidade com o
municipio de Fortaleza, encurtando as distancias e favorecendo o movimento da incorporacao
imobiliaria em direcdo a Eusébio. Desde entdo, verifica-se a intensificacdo da dinamica

imobiliaria seguindo o eixo formado pela nova CE-040, formando uma espécie de corredor,
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em que se observa um crescimento extensivo (embora nem sempre continuo) das formas

residenciais condominiais.

Em face desse movimento, sitios, chéacaras e terrenos desocupados — nas
proximidades da rodovia — estdo sendo convertidos em base material para construgdo de
moradias para segmentos de média e alta renda. Portanto, tais ofertas habitacionais sdo
voltadas a uma demanda que, em sua maioria, ndo se enquadra dentro da parcela da populagéo
que compde o déficit habitacional da RMF.

Dessa forma, ocorre uma expansdo da malha urbano-metropolitana de Fortaleza
diferenciada da que ocorreu nos municipios periféricos a oeste e sudoeste da capital nas
décadas de 1980, notadamente em Caucaia e Maracanad, ja que o uso residencial do espacgo
desses municipios objetivava diminuir os problemas do déficit habitacional de Fortaleza e
estava direcionado a grupos sociais em desvantagem econdmica. Nesses casos, 0 Estado atuou
diretamente por intermédio do planejamento e da provisdo de habitacdo de interesse social,

com recursos BNH.

No caso de Eusébio, o mercado imobiliario assume o principal papel da expanséo
dos novos usos residenciais no municipio. O Estado, por sua vez, possui um papel
vertebrador, pelo direcionamento dos investimentos publicos, especialmente no que se refere
a condigdes de circulacdo, como ocorreu com a reforma da Washington Soares e CE-040
(Projeto Costa do Sol Nascente). Dessa forma, ocorre a valorizacdo das propriedades e uma
maior facilidade para que 0s novos grupos sociais residentes no municipio vencam 0s
problemas cotidianos da friccdo das distancias entre os bairros centrais de Fortaleza e 0s

NOVOS espacos residenciais.

A seguir, serdo apresentados de maneira mais delineada alguns aspectos do
processo de conversdo dos usos do solo em Eusébio, apreendendo as singularidades da
expansdo da metropole em dire¢cdo ao municipio com o incremento das formas de moradia,
caracterizadas pelas tendéncias a autossegregacdo dos grupos sociais com melhor poder

aquisitivo.
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2.5 Eusébio: dos sitios aos condominios e loteamentos fechados

Em meados dos anos 2000, a imprensa do Estado do Ceara passou a destacar as
transformacdes que ocorriam de forma acelerada na dindmica imobiliaria de Eusébio. E nesse
periodo que se verifica o crescimento da atuacio de novos empreendedores imobiliarios*® no
municipio, com elevado poder de intervencdo sobre a producdo do seu espaco. A matéria do
caderno de economia do jornal O Povo apresentou um titulo emblematico referente ao

fendmeno tratado na reportagem: Rumo ao Sol Nascente®.

Na realidade, o titulo da matéria faz referéncia a uma tendéncia de crescimento
extensivo da metropole na direcdo leste/sudeste, impulsionada pela implantagdo de novos
produtos imobiliarios™ (notadamente condominios e loteamentos fechados) em Eusébio.
Essas novas ofertas imobiliarias apresentam como principais caracteristicas a construgédo de
unidades residenciais, cercadas por muros, cujo acesso interno é limitado e controlado por

forte aparato de seguranca.

De maneira geral, a legislagdo nacional®® assim define condominios: edificacdes
ou conjuntos de edificacGes, construidos sob a forma de unidades isoladas, destinadas a fins
residenciais ou ndo residenciais, em que a cada unidade cabera uma fracdo ideal do terreno e
coisas comuns. No caso de Eusébio, seus condominios residenciais apresentam padrao

horizontal na distribuicao das unidades e acesso interno controlado.

Ja os “loteamentos fechados” ou “condominios em loteamentos” sao considerados
uma espécie de hibrido entre condominios residenciais e loteamentos comuns. Essa
modalidade de parcelamento do solo caracteriza-se pela abertura de novas vias cercadas por

muros, e também com acesso interno controlado. Dessa forma, sdo vendidos lotes para

8 Entende-se como novos empreendedores imobiliarios os empreséarios do setor que passaram a atuar em
Eusébio produzindo novos produtos imobiliarios (condominios e loteamentos fechados), o que ndo quer dizer
que eles sejam novos agentes no mercado de imdveis.

** Jornal O Povo, edicdo de 18/07/2005. Ver anexo (1).

% A partir desse ponto, o termo “novos produtos imobiliarios” ira referir-se aos condominios e loteamentos
fechados de Eusébio.

L A Lei 4.591/64 traz consideragBes sobre os condominios edilicios. Nesse periodo, a modalidade de edificacéo
em condominio estava em crescimento nos centros urbanos do Pais e, na década de 1970, os “anos do milagre
econdmico”, os financiamentos do SFH e do BNH, associados ao surgimento de grandes incorporadores, foram
responsaveis pelo crescimento da producéo de apartamentos residenciais nas cidades, sobretudo as do Sudeste do
Pais (CALDEIRA, 2000).
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construcio de casas*’, e seus compradores, além de contarem com forte aparato de seguranca,
compartilham as areas internas, que podem incluir desde clubes e extensas areas de lazer e
consumo até mesmo instituicGes de educacdo, entre outros servicos. Trata-se, portanto, de
uma espécie de “bairro privatizado”, que tende a apresentar homogeneidade socioeconémica e

cultural dos moradores.

Se antes da decada de 2000 as ofertas imobiliarias em Eusébio eram
caracterizadas, especialmente, por terrenos ndo edificados — com baixo valor agregado — e por
chacaras e sitios destinados a préticas de veraneio, na atualidade, além da comercializagéo
desses imoveis, as unidades residenciais em condominios e loteamentos fechados — com
elevado valor de troca — tornaram-se os principais produtos que distinguem a dinamica

imobiliaria no municipio.

Inicialmente, evidencia-se tal fato pela analise dos dados de ofertas imobiliarias
presentes nos jornais locais. Por meio da composicdo de uma serie historica 1990-2010, é
possivel verificar as mudancas supracitadas. Ao se analisar o tipo de oferta entre a década
1990, periodo anterior a entrada de novos empreendedores imobiliarios, e as décadas de 2000,
e 2010, identifica-se transformacdes tanto no que se refere ao nimero de anincios quanto aos

tipos de oferta, conforme ilustra o gréfico 6.

A partir da interpretacdo do grafico, percebe-se que ao longo da década de 1990
ocorre a predominancia das ofertas de chacaras sitios e terrenos. J& nos anos 2000, além das
ofertas desses imoveis, sdo verificados anuncios de transferéncias de casas e lotes em
condominios fechados. Outro fato interessante identificado nos andncios das décadas de 1990
é a grande quantidade de propriedades ainda vendidas em hectare, incluindo imoveis com
mais de 5 ha, caracteristicas tipicas de areas em que ainda existe a presenca de usos nao

urbanos.

°2 Na maioria dos casos, as proprias construtoras que realizam os loteamentos indicam os parametros para o0s
modelos de planta e a construgdo das casas, a qual pode ser realizada pela prépria construtora que faz o
loteamento.
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GRAFICO 6: Eusébio: tipo de imoveis ofertados nos classificados do jornal O
Povo entre 1990-2010
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Fonte: Classificados do Jornal O Povo- 1990-2010

Nos ultimos anos, os terrenos em Eusébio, na maioria, postos a venda em
classificados ou em sites de imobiliarias, sdo anunciados em metros quadrados e, comumente,
0s anuncios dos imoveis com maiores dimensdes enfatizam, em sua divulgacéo, as vantagens
da aquisicdo do terreno para a implantacdo de condominios fechados, ja indicando 0s

possiveis usos futuros do imovel.

Outra maneira de identificar o crescimento dos novos produtos imobiliarios em
Eusébio é pela comparacdo de imagens de satéelite de diferentes periodos historicos; elas
permitem a identificacdo (e datacdo) das mutacbes estruturais (formas) relacionadas a
mudancas nas fun¢es do municipio. A ilustracdo 10 apresenta uma visdo vertical da rodovia
CE-040; nesta imagem, capturada no segundo semestre do ano de 2003, visualiza-se alguns
adensamentos residenciais, lotes vazios e chacaras. No que se refere as formas condominiais,
identifica-se apenas duas: a do condominio Village Verona, a esquerda da rodovia, e a do
condominio Village Algarve a direita, dois empreendimentos lancados pela construtora Guia,
no final da década de 1990 e inicio da década de 2000.

A construtora Guia é considerada uma das pioneiras no lancamento de
condominios fechados em Eusébio®. Além dos dois condominios anteriormente
mencionados, foi lancado o Village Sevilha. Os trés empreendimentos eram caracterizados

pela presenca de grandes residéncias horizontais com tipologias que lembram casas de sitios,

% Além das imagens de satélite que comprovam o pioneirismo da construtora, tal fato foi confirmado nas
entrevistas com incorporadores imobilidrios que atuam no municipio.
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tornando-se uma alternativa residencial aos imoveis verticalizados em bairros nobres de

Fortaleza.

FIGURA 10: Imagem de satélite da rodovia CE-040 no ano 2003. Nota-se a presenca de dois
condominios fechados da construtora Guia. Fonte: Google Earth (2003).

No site da construtora Guia encontra-se a seguinte descricao:

Em 1999, a Construtora Guia, ja referéncia no mercado imobiliario do Ceard, decide
investir no municipio do Eusébio, criando um novo conceito de moradia onde cada
casa possuia area privativa de mais de 700m?, trazendo para o condominio
horizontal o conceito dos antigos sitios, sdo eles: Village Verona, Village
Sevilha e Village Algarve. Produtos voltados para a classe média alta, com
financiamento direto com a construtora e sucesso de vendas. A Construtora Guia se
tornou pioneira em tornar a regido do Eusébio em novo destino de 1% moradia e
investimento imobiliario.

Na imagem 11, capturada em meados do ano de 2010, verifica-se uma realidade
muito diferente. A presenca dos condominios fechados € mais evidente e, pela comparagédo
com a imagem anterior, percebe-se que 0s novos condominios ocupam 0s antigos tracados de

loteamentos preexistentes.

Ao longo da década de 2000, a construtora cearense Compacta lancou no
municipio mais de dez condominios fechados, sendo a construtora lider na construcdo de

condominios fechados em Eusébio.
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FIGURA 11: Imagem de satélite da rodovia CE-040 no ano 2010. Evidencia-se um rapido
crescimento no nmero de condominios em um intervalo de sete anos. Fonte: Google Earth (2010).

Abaixo, a figura 12 mostra um dos condominios lancados por essa construtora,
demonstrando o novo padrdo de moradias crescente em Eusébio. Esses condominios, em
geral, possuem entre 15 e 20 casas. Pelo levantamento realizado nesta pesquisa, até o fim de

2010 foram detectados 34 condominios fechados no municipio e 10 em plena construcdo
(mapa 3).

FIGURA 12: Condominio Grand Classic.
Fonte: site compactaengenharia.com.
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As figuras 13 e 14 também trazem duas imagens de satélite de diferentes periodos
historicos.

lmage ©2011 DigitalGlobe

. Condominios . Loteamentos Fechados

FIGURA 13: Imagem de satélite da rodovia CE-040 (entrada do municipio) no ano 2003. Nota-se a
presenca de grandes glebas, algumas industrias e a auséncia de loteamentos fechados neste setor do
municipio. Fonte: Google Earth (2003).

. Condominios . Loteamentos Fechados

FIGURA 14: Imagem de satélite da rodovia CE-040 (entrada do municipio) no ano 2010. Nota-se a
presenca de dois grandes loteamentos fechados, a esquerda da rodovia o loteamento Jardins Ibiza e a
direita, 0 Quintas do Lago e em sua vizinhanga alguns condominios fechados. Fonte: Google Earth
(2010).
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A figura 13 mostra o municipio antes da implantacdo de dois grandes loteamentos
fechados: Jardins Ibiza (lancado em 2007), da incorporadora goiana FGR, e Quintas do Lago
(2005), da incorporadora cearense Terra Brasilis. No entorno do segundo verifica-se,
atualmente, a presenca de alguns condominios horizontais. Além desses dois grandes
loteamentos fechados, h& outros quatro implantados no municipio: Alphaville Fortaleza
(2001), Alphaville Eusébio (2005), Quintas das Fontes (2005), Vivendas do Ramalhete
(2005). No mapa 3 sdo apresentadas as localizagdes dos loteamentos e condominios fechados
no municipio, confirmando a intensa presenca destes empreendimentos na proximidades da
rodovia CE-040>",

Apesar dos dados e das imagens evidenciarem que as mudancas na dindmica
imobiliaria em Eusébio intensificam-se a partir dos anos 2000, os estudiosos do espago
urbano no Ceard, Silva (1992), Costa (1988), Souza (1978), entre outros, em Seus escritos
sobre a expansdo urbana de Fortaleza, ja indicavam um movimento das ofertas de moradias
voltadas para os grupos de melhor poder aquisitivo nas direcdes leste-sudeste da capital.
Segundo Silva (1992), a progressiva ocupacdo dos terrenos nesses setores de Fortaleza esteve
relacionada a intensificacdo dos usos do solo em bairros tradicionais da capital, como Aldeota

e adjacentes, que desde a segunda metade do séc. XX passam por processos de verticalizagédo.

Ja Costa (1988) e Accioly (2008) mostraram, em suas pesquisas, como as articulacdes
entre 0 poder plblico e os interesses pecuniarios de especuladores imobiliarios®
possibilitaram a expansdo da malha urbana de Fortaleza para leste/sudeste. Entre as principais
intervencdes publicas com efeitos sobre o direcionamento da expansdo urbana encontra-se a
construcéo de vias e ponte sobre o Rio Cocd®, a construcéo da Imprensa Oficial e do Centro
de Convencdes, a implantacdo do Centro Administrativo do Estado (Cambeba), do Férum, e
do Conjunto habitacional Cidade 2000. No que se refere a intervencdes privadas, houve a
construcdo da Universidade de Fortaleza (UNIFOR), do Shopping Center Iguatemi e, mais
recentemente, do shopping Via Sul, investimentos concentrados na capital que certamente

contribuiram para a valorizacao e a expansdo de Fortaleza nos setores leste/sudeste (mapa 4).

** No mapa foram incluidos os loteamentos e condominios fechados construidos e os que estavam em construgio
até o final de 2010.

* Essas articulagBes ocorreram, sobretudo, por meio da doacdo de terrenos de familias de Fortaleza que
possuiam propriedades nos setores leste/sudeste, para construcdo de equipamentos urbanos.

*® Projeto integrante do Plano de Desenvolvimento Integrado para a Regio de Fortaleza.
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MAPA 4- Mapa de expansdo urbana de Fortaleza, elaborado por Accioly (2008), evidencia claramente
uma concentracdo de investimentos publicos e privados que favoreceram a expansdo da metrépole para os
setores leste-sudeste, seguindo o eixo formado pela Washington Soares, e chegando ao municipio de
Eusébio, conforme indica o préprio mapa.

Em Fortaleza, ao longo da Av. Washington Soares, sobretudo nos bairros localizados a
direita da BR-116 (Edson Queiroz, Cidade dos Funcionarios, Agua Fria, Cambeba e
Messejana), ja se verificava uma grande quantidade de condominios fechados, voltados para
segmentos de média renda no inicio dos anos 2000, fato detectado na dissertacdo de Fuck
Junior (2001) como um dos elementos que apontavam a segregacao socioespacial no setor

sudeste de Fortaleza.

Bernal (2004), ao utilizar os dados sobre variacdo da area construida em Fortaleza,
detectou um rapido crescimento area residencial no setor sudeste da capital, principalmente a
partir de 1997 com a constru¢do de condominios fechados horizontais. Nas proximidades do
Coco, onde os lotes sdo valorizados, se observou um crescente processo de verticalizacdo.
Esse acelerado crescimento da area edifica no eixo formado pela Washington Soares ocorreu
apos a aprovacao da nova Lei de Uso e ocupacdo do Solo (LUOS) de Fortaleza, em 1996, que

seguiu as diretrizes de ocupacdo solo de Fortaleza por meio de eixos viarios.
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Nesse contexto, a implantacdo de investimentos imobiliarios em Eusébio, ao
longo da CE-040 (continuagdo da Washington Soares) revelaria o prolongamento do eixo de
forte expansdo das atividades imobiliérios & sudeste da metropole, suscitando o aumento das
ofertas residenciais direcionadas a segmentos de média e alta renda em Eusébio.

Em Eusébio, os novos empreendimentos estao sujeitos a uma legislagdo municipal
urbana diferente, em que a implantacdo de grandes empreendimentos fechados é permitida
como forma de apropriacdo do solo. Os loteamentos fechados no Eusébio sdo regulamentados
pela lei de uso e ocupacdo do municipio, diferentemente de Fortaleza, em que esse tipo de
empreendimento sofre restricdes legais para a implantacdo®’. Dessa forma, a legislacdo do
municipio também favorece a implantacdo de “megaempreendimentos” residenciais em seu

territorio.

Entretanto, o fator apontado com maior frequéncia como justificativa para o
crescimento da atuacdo dos empreendedores imobiliarios no municipio é o elevado preco do
solo na capital. A matéria do jornal Diario do Nordeste € ilustrativa no que concerne a tal

fato:

Ha pelo menos cinco anos, a regido (Eusébio) deixou de ser reflgio para chécaras e sitios,
tornando-se uma das é&reas preferidas pelas construtoras para a implantacdo de
condominios urbanisticos. A elevagdo do preco do metro quadrado nas areas nobres de
Fortaleza fez com que as construtoras vissem a regido leste como uma grande
oportunidade para seus empreendimentos®®.

Tal afirmacéo é ratificada pela pesquisa de Bernal (2004). Segundo a autora, 0
setor centro-leste (Centro, Aldeota, praias e Coc0) da capital, em que o preco do solo é mais
alto, mostra sinais de esgotamento da area residencial desde 1999 em virtude da saturacao dos
terrenos disponiveis. Por esse motivo, a area edificada nesse setor da cidade voltou-se

principalmente para flats e apartamentos de dois quartos.

Segundo dados da Céamara dos Valores Imobiliarios (CVI1) para o ano de 2004,
periodo em que ocorre um grande crescimento no nimero de novos empreendimentos em
Eusébio, enquanto bairros do setor leste — como Meireles e Aldeota — apresentavam valor
maximo entre R$ 400 e R$ 600 o metro quadrado, em Eusébio ou em bairros do sudeste de

Fortaleza o valor maximo dos terrenos giravam entorno de R$ 8.00 a R$ 12.00 o0 m?

" Em Fortaleza, o fechamento das vias de circulacio e apropriagdo de quadras com tamanhos acima de 62.500
m2 é vetada pela legislacéo urbana.
%8 Jornal Diario do Nordeste, edigdo de 04/04/2007.
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permitindo a compra de terrenos maiores para a construcao de condominios horizontais.

Nesse contexto, alguns fatores de ordem eminentemente locais s&0 comumente
apontados como principais indutores do movimento da incorporagdo imobiliaria em Eusébio:
a possibilidade de aquisicdo de terras a menores precos, com acesso rapido a Fortaleza
possibilitada pelas intervencdes viarias (melhorias e desvio da CE-040); uma estrutura de
propriedades de terras e forma de ocupacdo que preservaram grandes terrenos no municipio;
e, no caso dos loteamentos fechados, a existéncia de uma legislagdo pouco restritiva a essa
forma de parcelamento do solo.

Contudo, as causas reais dessas transformacdes ndo se restringem a aspectos do
local ou as suas constatacfes empiricas. Conforme esclarece Santos (2008, p. 228), para
entender o espaco, na atualidade, € necessario “[...] ir além da funcdo localmente exercida e
também de considerar suas motivacfes, que podem ser distantes e ter, até mesmo, um
fundamento planetario”. Entende-se que no meio local, os objetos e as acdes se adaptam a
reclamos externos, ao mesmo tempo em que encontram uma légica interna propria e um
sentido seu proprio localmente constituido. Assim, as metamorfoses espaciais provocadas

pela nova dindmica imobiliaria superam aspectos locais.

Tal perspectiva é fortalecida ao se observar que a construcdo de grandes
empreendimentos para segmentos de média e alta renda em espacos periféricos da metropole
ndo se constitui um fenémeno isolado. Pelo contrério, em grande parte das metrépoles e
cidades médias do Brasil e da América Latina verifica-se a expansdo do tecido urbano-
metropolitano com a implantacio de novos investimentos imobiliarios, incluindo

condominios e loteamentos fechados.

Obviamente, em cada metropole essa forma de expansdo encontrard uma logica
interna prépria, e para o seu entendimento é necessario conhecer as caracteristicas que
comandam o setor imobilidrio e algumas de suas transformagfes nas ultimas décadas
(reflexbes aprofundadas no capitulo 3). A seguir, para finalizar este capitulo, serdo
apresentadas as diferentes espacialidades de Eusébio, evidenciando o segmento preferencial

para a implantacdo dos novos produtos imobiliarios.
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2.4 Eusébio e suas diferentes espacialidades

Ao longo deste capitulo foram apresentados alguns dos principais processos
responsaveis pelas metamorfoses espaciais do municipio de Eusébio, tendo sido destacado no
topico anterior a sua eleicdo como uma das areas mais atrativas na RMF para a implantacéo
de novos investimentos residenciais em condominios e loteamentos fechados. Neste tdpico,
sdo expostas, de maneira sintética (com o auxilio do mapa tematico), as diferentes
espacialidades intramunicipais, resultante das diversas agdes dos grupos sociais e dos agentes
econémicos e institucionais, que, com base em suas necessidades (seja produzir, consumir ou
habitar), apropriam-se de maneira desigual de parcelas do solo no municipio, imprimindo

diferentes marcas por intermédio do processo de producdo espacial.

Com esse argumento, as espacialidades no municipio sdo entendidas como
momentos das relacdes sociais geografizadas, como 0 momento da incidéncia da sociedade

sobre determinado arranjo espacial®®

. O espaco, entdo, ndo e concebido como mero palco das
atividades que se realizam em Eusébio, mas conforme uma producdo determinada pelo
movimento da sociedade, suas possibilidades técnicas e condi¢bes politicas, econdmicas e

culturais.

Santos (1985) acrescenta ao debate a compreenséo do espaco sob o aspecto de um
mosaico de elementos de diferentes periodos, sintetizando, de um lado, a evolucdo da
sociedade, e explicando, de outro lado, as situacGes que se apresentam na atualidade. Para
Lencioni (2011)

O real ndo pode ser compreendido como expressdes de um momento histérico, que
contém apenas um tempo; pelo contrério, deve ser examinado contendo varias
temporalidades, algumas residuais, outras indicando as virtualidades, ou seja, as
possibilidades futuras, redimensionando assim as idéias de presente, passado e

futuro (p.54).

A luz dessas contribuicdes tedricas, identifica-se no recorte espacial de Eusébio a
justaposicdo de diferentes formas e estruturas, surgidas como meios de existéncia e como
condicdo das acdes de diferentes periodos histéricos, formando uma espécie de palimpsesto

de formas histéricas no municipio®.

% Santos, 1992, p. 26.
% No apéndice (1) desta dissertagdo encontra-se um quadro com a periodizacdo dos principais eventos que
repercutiram sobre as metamorfoses espaciais em Eusébio.
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A principio, verifica-se que a recente expansdo metropolitana, forjada pelos
empreendedores imobiliarios que atuam em Eusébio, tem ocorrido de maneira segmentada, ja
que a area com maior concentracdo dos novos objetos imobiliarios, conforme indicado
anteriormente, situa-se nas proximidades da rodovia CE-040. No mapa 6, a faixa em que
ocorre a maior concentracdo desses novos investimentos € intitulada: setor preferencial para
implantacdo de condominios. Nesse setor, a acelerada implantacdo dos novos objetos
imobiliarios tem desencadeado a justaposicao de diferentes formas de apropriacdo do solo,
assim como de segmentos sociais com diferentes niveis de renda. Os novos imoveis
(sobretudo condominios fechados) localizam-se frequentemente nas proximidades de antigas

chacaras, de empresas de prestacdo de servicos (sobretudo de seguranga) e até mesmo de
industrias.

-4

FIGURA 15: Condominio Villagio do Eusébio, FIGURA 16: Empresa de seguranga situada na
situado nas proximidades da CE-040, préximo a CE-040. Fonte: Nogueira (2010).
empresas de seguranca. Fonte: Nogueira (2010).

Nesse setor, também ocorre a coexisténcia dos novos objetos imobiliarios como
vilas e casas da populacdo de menor poder aquisitivo. Nesses casos, conforme apontou
Sposito (2011), os muros e os sistemas de segurancga oferecem condigdes para que a separacao

entre os diferentes grupos sociais possa se aprofundar.

Dessa maneira, evidenciam-se como caracteristicas dos novos empreendimentos
imobiliérios disseminados nesse setor de Eusébio a des-solidarizacdo do entorno proximo, ja
que os individuos tendem a participar cada vez mais de relagBes distantes, possibilitadas
gracas ao desenvolvimento das técnicas e do aumento da mobilidade que os liberam, muitas

vezes, do constrangimento da proximidade fisica (SALGEIRO, 1997) e os articulam
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diretamente a cidade de Fortaleza. Segundo Salgueiro (1997), nessas situac@es, a segregacao
tende a ocorrer em microescala, o que a autora intitula fragmentagdo®’. Nesse contexto, ocorre
a existéncia de enclaves que introduzem uma diferenca no tecido que as cerca, resultando na

justaposicdo de tecidos que substituem as continuidades preexistentes nesse setor do

municipio.

FIGURA 17: Condominio Vila Murano. Fonte: FIGURA 18: Conjunto de casas populares situada
Nogueira (2010). ao lado do condominio Vila Murano. Fonte:
Nogueira (2010).

Novos investimentos imobiliarios também tém se difundido por outros setores,
como o dos loteamentos da estrada do fio. Essa espacialidade do municipio corresponde a
uma faixa localizada entre a area de predominancia de usos ndo urbanos e o setor preferencial
para a implantacdo de condominios. Nela se observa algumas residéncias de uso permanentes,
uma grande quantidade de sitios, além de um condominio residencial. Na estrada do fio esta
sendo implantado o loteamento Estrada do Fio Residence Club (2010) em fase de
comercializacdo. A conexao dessa via com a Av. Washington Soares (de Fortaleza) é um fator
que tende a favorecer a implantacdo de novos projetos residenciais nesse eixo, nos proximos

anos.

Conforme indicado no mapa, no norte do municipio (localidades Mangabeira,
Timbu, Olho D’agua), verifica-se a permanéncia de uma ampla area com predominio de usos
da terra como meio de produgdo agricola, além da existéncia de grandes terrenos, sem uso,

que ndo foram objetos de parcelamento, extensdo intitulada — no mapa — predominio de usos

81 E importante salientar que os estudos de Salgueiro tém como referencial empirico os casos da Europa,
sobretudo de Portugal. Entretanto, acreditamos que parte da interpretacdo de suas pesquisas, conforme apontada
no texto, pode se aplicar aos fendmenos observados em Eusébio.
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ndo urbanos. Segundo o censo agropecuario (2009), aproximadamente 824 hectares do
municipio sdo utilizados em lavouras, permanentes ou temporarias, destacando-se a producéo
de milho, mandioca, cana-de-agUcar e castanha. A existéncia de areas tomadas com a cria¢cdo
de gado também é visivel; de acordo com o IBGE, o municipio possui um rebanho bovino de
1.982 cabecas e 1.205 suinos.

FIGURA 19: Terrenos utilizados na producéo
agricola, localizados no setor norte do municipio.
Fonte: Nogueira (2010).

De acordo com o que cientifica Souza (2008), frequentemente essas grandes
glebas ndo parceladas, ocupadas com a producdo agricola ou a criacdo de animais, situadas
nas imediacdes dos nucleos metropolitanos, sdo utilizadas como reserva de valor para a
implantacdo de futuros empreendimentos imobiliarios. Essas espacialidades — também
conhecidas como franjas periurbanas —, embora a principio possam caracterizar um processo
de inércia nos usos do solo, representando um periodo em que o municipio era conhecido
como “o cinturdo verde”, provavelmente configuram-se terras de especulagdo. Em Eusebio,
essas terras possivelmente serdo convertidas de maneira progressiva em areas para a
implantacdo de condominios ou loteamentos fechados. Assim, 0s precos desses terrenos
tendem a ser determinados ndo apenas pelas caracteristicas da terra na condicdo de meio de
producéo, ou pelo seu potencial produtivo, mas por suas virtualidades como base material
para a implantacdo de novos empreendimentos imobilidrios, sobretudo por conta da sua
localizacdo proxima ao polo metropolitano, estabelecendo relagbes com a dindmica

imobiliéria no espaco metropolitano como um todo.

Também no setor norte do municipio, visualiza-se a permanéncia de grandes
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loteamentos implantados nas décadas de 1970/80 e 1990, periodo em que a dinamica
imobilidria de Eusébio esteve fortemente atrelada as praticas de veraneio. Nesses grandes
loteamentos ainda se vé um numero expressivo de segundas residéncias em sitios, de

primeiras residéncias, além de diversos lotes desocupados.

Nos ultimos dois anos, parte desses lotes foram remembrados e convertidos em
condominios fechados (dois no total), denotando uma propagacéao dessa tipologia habitacional
para outros lugares do municipio. Ainda nesse mesmo setor, encontra-se um dos maiores
loteamentos fechados da RMF: o Alphaville 1 (2001), primeiro loteamento fechado de
Eusébio. Esse empreendimento também se encontra totalmente desvinculado do seu entorno
imediato; possui um baixo grau de articulacdo com o restante do territdrio de Eusébio e uma
grande conectividade com Fortaleza. A entrada do empreendimento estd voltada para o
municipio de Aquiraz, e o muro dos fundos, voltado para Eusébio. Na circunvizinhanca do

Alphaville Fortaleza®®, além de sitios, existem grandes &reas destinadas & producéo agricola.

Afora essas vastas areas destinadas a producdo agricola, o0 municipio ainda revela
uma grande quantidade de terras ndo parceladas. Ao sul de Eusébio esta a localidade de
Cidade Nova (fazenda Santa Clara e Fazenda Coacu). Localizada entre a area preferencial
para a implantacdo de condominios e a faixa de concentragéo de atividades industriais da BR-
116 e das moradias vinculadas a dindmica industrial (localidades do Jabuti e Santo Ant6nio),
a Cidade Nova se constitui uma ampla porcdo de terra (em torno de 1.750 ha, o que
corresponde a quase 1/3 do municipio) pertencente a0 mesmo grupo empresarial proprietario
da Fabrica de biscoitos e massas Fortaleza. Esse grupo também atua no setor imobiliario, por

intermédio da Imobiliaria Dias Branco (IDIBRA).

Ha alguns anos, esta sendo vinculada nos meios jornalisticos a intencdo do grupo
empresarial em transformar a Cidade Nova em um gigantesco empreendimento imobiliario.
No ano de 2007 o Conselho Estadual do Meio Ambiente (COEMA)®® aprovou o masterplan
para a implantacdo de um suntuoso projeto imobiliario, que tem sido denominado Cidade M.
dias Branco. Segundo noticia publicada no Jornal O Povo, o empreendimento seria realizado

mediante parcerias entre o grupo M. Dias Branco e investidores nacionais e internacionais.

O projeto consistiria na construcdo de uma espécie de cidade autossustentavel,

%2 Embora esteja situado em Eusébio, 0 empreendimento possui 0 nome Alphaville Fortaleza.
%% Resolugdo n°49, de 21 de dezembro de 2006 (DOE 02/01/2007).
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dentro do territério de Eusébio. Segundo a coluna de olho no dinheiro do jornal O Povo, de
27/01/2007, nesse projeto

[...] do total de quase 2.000 hectares, 72% se destinam a habitacfes distribuidas em

padrbes que vao de classe média (8 salarios minimos) a aerocondominios, moradias
de altos empresarios e executivos que desejem desembarcar dos seus avifes
executivos & porta de casa®™, como existe atualmente nos Estados Unidos. O mais
fantdstico é imaginar viver em uma cidade autossustentivel onde os servigos de
gestdo urbana funcionam, néo hé lixo na rua, ndo ha polui¢do sonora nem visual, a
seguranca é eletronica, metro a metro, e onde a tecnologia responde a todas as
fungdes, inclusive com acesso a internet em todos 0s espacgos, em casa ou no
trabalho, via satélite, tudo operado com um equipamento de alta precisdo. (nota do
autor).

Embora o inicio das obras estivesse previsto para 2007, ainda ndo houve avancos
no que se refere ao empreendimento; o que permanece na Cidade Nova é uma grande gleba
sem usos aparentes. Em virtude das escassas informacdes sobre o projeto, ndo se pode
afirmar, com certeza, se sera construido com tais caracteristicas que lembram uma tecnopolis,
%em que as cidades s&o projetadas como grandes objetos técnicos autdnomos e encerrados em

Si mesmos e ndo como um objeto em permanente reconstituicao.

Embora essa area represente atualmente um vazio, entende-se que o futuro
imobiliario da RMF certamente terd uma estreita relacdo com 0s usos que serdo destinados a
esse grande terreno. Desse modo, esse setor do municipio foi classificado como area para
expansdo das atividades imobiliarias da RMF. Nesta perspectiva, Eusébio desponta como um
municipio com virtualidades que indicam que o futuro imobiliario da RMF certamente

implicara transformagdes mais intensas no seu espaco nas proximas décadas.

Nos proximos capitulos serdo abordados o setor imobilidrio e seus agentes,
destacando algumas recentes transformacbes desse setor da economia, e apresentando as
caracteristicas dos principais agentes imobiliarios que tém produzido as novas espacialidades

no setor preferencial para a implantacdo de condominios e loteamentos fechados em Eusébio.

8 Atualmente, ao sul do municipio, nas proximidades da fabrica Fortaleza existe uma pista de pouso, de uso
privado.
% Abordada por Choay (1998), na sua obra O Urbanismo.
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3
DA PRODUCAO IMOBILIARIA APRODUCAO DOS
ESPACOS METROPOLITANOS

No capitulo anterior, foi demonstrado que um dos principais fatores que atuam
nas transformagdes da configuracdo espacial de Eusébio vincula-se a intensificacdo da
producdo de novos produtos imobiliarios no municipio (notadamente de condominios e
loteamentos fechados), fenbmeno comprovado mediante a apresentacdo de gréaficos, imagens
de satélite e mapa. Também foi evidenciado que no eixo formado pela CE-040, considerado o
setor preferencial para a implantagdo dos novos empreendimentos imobiliarios, ocorre a
coexisténcia de diferentes formas de uso do solo, incluindo empresas de prestacéo de servigos,
antigas chacaras e sitios. Tal fato tem indicado a justaposicdo entre os interesses do capital
imobiliario e de outros setores privados, que, ao se apropriarem do solo no municipio,

revelam as mudancas nas fungdes e formas do seu territorio.

Neste capitulo, serdo resgatadas algumas contribuicGes tedricas de autores que
abordam em suas obras 0 setor imobiliario formal e as relagdes do setor com a producdo dos
espacos metropolitanos®®. As reflexdes levantadas serdo utilizadas na compreensdo do
processo de expansdo das novas ofertas residenciais em Eusébio ao longo da década de 2000.
Inicialmente, realiza-se uma caracterizacdo do setor imobiliario e seus principais agentes.
Posteriormente, com base na leitura de autores que trabalham a relacdo expansao
metropolitana versus setor imobiliario na atualidade, apontam-se as atuais praticas espaciais
dos agentes do setor imobilidrio formal que interferem na expansdo das metrépoles,
estabelecendo relag6es com os fendmenos identificados no municipio de Eusebio, na RMF e

em outros espagos metropolitanos.
3.1 O setor imobiliario e seus agentes

Os estudos sobre a dindmica imobiliaria possuem um papel de destaque entre as
pesquisas que objetivam desvendar os processos sociais que resultam nas transformagées dos
espacos metropolitanos. Parafraseando Sposito (1993), pode-se dizer que a analise do setor

imobiliario coloca-se como uma importante contribuicdo para o entendimento dos

% Os espacos metropolitanos sdo entendidos como grandes aglomeracdes urbanas formadas por grupos de
cidades polarizadas pelo ndcleo principal. As cidades que os compdem estdo articuladas por fluxos econdmicos e
populacionais, e caracterizadas pela diversidade e complementaridade funcional.
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mecanismos que ddo movimento ao continuo processo de (re)producdo desses espacos e
transformam suas divisfes territoriais internas (técnicas, econdmicas e sobretudo sociais).
Nessa perspectiva, entende-se que cada edificacdo nova construida corresponde a uma
demanda potencial de parcela de espago, que tende a provocar a atracdo e/ou expulsdo de

determinados usos, interferindo diretamente nos seus contetidos sociais.

Tal entendimento aplica-se a realidade observada em Eusébio, na medida em que
se verifica que o crescimento extensivo das ofertas de novos imdveis residenciais no vetor
sudeste de expansdo da metropole tem contribuido para a redefinicdo das funces do
municipio e para a destruicdo das formas pretéritas de usos do solo, notadamente aquelas
voltadas as préticas de veraneio: sitios e chacaras (usos consolidados durante as décadas de
1970 e 1980).

Com esse pressuposto e objetivando o melhor entendimento da légica de
funcionamento do setor imobiliario e das acGes transformadoras dos agentes que atuam nesse
setor em Eusébio, torna-se necessario destacar algumas de suas caracteristicas gerais.
Inicialmente, destacam-se algumas peculiaridades inerentes as proprias mercadorias
negociadas no setor: o solo e suas benfeitorias. Harvey (1980, p. 135-136), em seu estudo
classico, apresentou seis relevantes aspectos dessas mercadorias que requerem especial

atencéo:

- 0 solo e suas benfeitorias ndo podem se deslocar livremente (possuem
localizagdo fixa), o que confere 0 monopdlio aqueles que possuem o direito de determinar o

uso no solo;

- 0 solo e suas benfeitorias sdo mercadorias indispensaveis. Nao se pode existir ou
trabalhar sem ocupar uma parcela do solo e fazer uso dos objetos materiais ai localizados. A

existéncia de algum tipo de moradia é condicdo necessaria a vida humana;
- 0 solo e suas benfeitorias mudam de médos com pouca frequéncia;
- 0 solo é permanente e a durabilidade das benfeitorias é consideravel,

- a troca ocorre em um momento do tempo, mas o uso pode se estender por um

longo periodo de tempo;
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- 0 solo e suas benfeitorias possuem diferentes e numerosos usos, que ndo sdo
mutuamente exclusivos para 0s usuarios (ex: possibilita abrigo, privacidade, acessibilidade,

distin¢do social, um meio para aumentar a riqueza);

A fixidez das benfeitorias produzidas impede que esse bem seja eventualmente
deslocado para outros mercados e localizagbes. No caso das moradias, os altos valores
individuais®” dos imdveis impdem a uma grande parcela da demanda assumir o
comprometimento dos seus rendimentos familiares futuros, e frequentemente, recorrer ao
sistema de créditos imobiliarios. O longo periodo de deterioracdo das benfeitorias condiciona
no curto e no médio prazo o retorno da demanda atendida ao mercado imobiliario, também
vinculando a demanda por imoveis a fendmenos demogréaficos como ciclo familiar e
migracdes (ABRAMO, 2007).

Tais caracteristicas condicionam a atuacdo do grupo de agentes envolvidos no
setor imobiliario de producéo de moradias, interferindo diretamente nas formas de reproducéo
do capital imobiliario e no tempo de circulagdo dessas mercadorias tdo peculiares®®. Como
observou Harvey (1980), o solo e suas benfeitorias possuem diversas utilidades para os seus
proprietarios. Para os empreendedores que atuam no setor de imdveis residenciais (para o
mercado) ®, a sua principal utilidade é a possibilidade de reproducdo dos seus capitais. Nesse

sentido, suas acdes objetivam sempre a maximizacao de ganhos econdmicos.

Comumente, o setor imobiliario envolve a combinacdo de diferentes agentes
sociais e cada um atua de acordo com seus proprios interesses. A identificacdo de agentes
dentro dos estudos no espaco urbano constitui-se huma maneira de esclarecer como 0s
interesses (nem sempre convergentes) e as acdes de determinados segmentos da sociedade

podem repercutir sobre as metamorfoses espaciais.

Alguns autores sistematizaram um grupo de agentes que atuam especificamente

87 Segundo Abramo (2007), os altos valores de imdveis associados as desigualdades no nivel de renda da
populacdo no Brasil deram origem a um mercado de iméveis formal segmentado, voltado para a popula¢do com
melhor poder aquisitivo, sobretudo em busca da reducéo de prejuizos e maximizagao dos lucros.

% Entre as principais caracteristicas dessas mercadorias esta sua baixa liquidez, quando comparadas a outros
produtos. De acordo com Topalov (1979), tal caracteristica faz com que a producdo de imoveis recorra com
frequéncia a capitais de giro exteriores ao setor para que possa haver o inicio de ciclos produtivos (para
aquisicdo de terrenos, contratacéo de profissionais) e a rotacéo dos capitais investidos.

% A énfase dada & producgdo de moradias para o mercado se justifica em virtude da existéncia de outras formas
de producdo de moradias nas cidades, entre elas a producdo doméstica, a producdo por encomenda e a producdo
estatal.
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no setor imobiliario de moradias para mercado, entre eles: 1) Ribeiro (1997), que destacou em

seu estudo sobre producdo da moradia no Rio de Janeiro trés importantes grupos: oS

incorporadores, os construtores e os financiadores, e 2) Harvey (1980), que apresenta um

nimero maior de agentes, enfatizando: os usuarios, 0s corretores de imdveis, 0s proprietarios

das moradias, 0s incorporadores, a industria de construcéo e as instituicdes financeiras, cujas

formas de atuacdo sdo apresentadas de forma sintética na figura 20, com algumas adaptacdes

para adequa-las ao momento histérico atual.

FIGURA 20: Principais agentes que operam no mercado de moradias

USUARIOS DA
MORADIA

PROPRIETARIOS DA
MORADIA

CORRETORES DE
IMOVEIS

INCORPORACAO E
CONSTRUCAO

INSTITUICOES E
INVESTIDORES DO
MERCADO
FINANCEIRO

INSTITUICOES
GOVERNAMENTAIS

Consomem a habita¢do de acordo com seus desejos, suas necessidades e
capacidade financeira. Podem ser proprietarios ou locatarios.

Podem ser os usuarios das moradias ou aqueles que as utilizam como
investimento, disponibilizando-as para locacdo ou venda a pregos
superiores aos que foram adquiridas.

Atuam na comercializacdo das moradias. Podem compra-las de
proprietarios ou produtores para vendé-las a precos superiores, obtendo
lucros, ou mediar a compra entre proprietarios e consumidores, cobrando
comissdes pelos servigos prestados. Os corretores podem atuar compondo
0 quadro de grandes empresas de comercializacdo de imoOveis ou agir
individualmente.

S&o os principais responsaveis pela producdo de moradias de mercado,
atuando em busca de lucros. Possuem forte interesse no processo de
expansdo urbana, reconstrucbes e “gentrificacdo” (enobrecimento
urbano), assim como na localizacdo dos investimentos publicos nos
espacos metropolitanos. Estdo sempre em busca das melhores
localizagdes para a implantacdo de seus empreendimentos imobiliarios.

Financiam a aquisicdo dos imdveis ou as empresas de incorporacdo. Sdo
representados principalmente por bancos, companhias de seguro, fundos
de investimentos imobiliarios, sociedades de construcdo, entre outras
instituicbes financeiras. Na atualidade, no Brasil, grandes incorporadoras
também podem recorrer a0 mercado de capitais (bolsa de valores,
securitizacdo de recebiveis) para a aquisicdo de recursos financeiros.

Podem interferir diretamente na viabilizacdo da construcdo de moradias
de interesse social, com o objetivo de diminuir o déficit habitacional ou
incentivar indiretamente investidores e construtores por meio de
subsidios, isencdo de impostos, diminuicdo dos riscos de investimento
(através da legislacdo) e outras garantias de lucros aos empresarios do
setor imobiliario.

Fonte: Adaptado por Nogueira (2010), baseado na obra A Justica Social e a Cidade de Harvey (1980, p. 131)
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Esses agentes nem sempre possuem papéis estaticos ou agem da maneira
previsivel. Um mesmo agente pode agregar mais de uma fungdo, neste ou naquele
empreendimento, assumindo papéis e figuras que podem variar de acordo com o tempo.
(SMOLKA, 1979, SOUZA, 1994). Em Fortaleza, por exemplo, como detectou a pesquisa de
Bernal (2001), hd uma década, as maiores empresas que atuavam na producdo de imoveis
residenciais voltados para segmentos de média e alta renda na metropole realizavam a
incorporacéo e a construcdo, ndo havendo separacédo entre as duas atividades. Como apontou a
mesma investigacdo da autora, essas empresas eram todas de origem local, as quais atuavam

com capitais proprios’’.

Contemporaneamente, nas principais metropoles nacionais, a identificagdo das
formas de articulacdo dos agentes que atuam no mercado de imoveis torna-se uma tarefa cada
vez mais ardua, ja que suas acdes, em muitos casos, tém ocorrido em diferentes escalas
espaciais’’. Em alguns casos, as instituicdes ou grupos que financiam grandes
empreendimentos imobiliarios nos espagos metropolitanos podem estar em locais distantes de
onde esses empreendimentos sdo implantados, e nem sempre tém seu papel claramente
definido. E o que ocorre com a composicido de fundos de investimento imobiliarios
internacionais, que passam a aplicar parte dos seus recursos em diversos paises, geralmente
por meio de parcerias com agentes locais. Ou nos casos das empresas de incorporagao com
escala de atuacdo nacional, cujas sedes estdo situada alhures, em centros urbanos distantes dos
locais receptores em que expandem 0s seus novos investimentos imobiliarios. Nessa
conjuntura, a producdo de novos imoveis e, por consequéncia, as transformacdes dos espacos
metropolitanos passam cada vez mais a ser articuladas as necessidades de agentes econdémicos

externos, nem sempre de facil identificacdo.

Os incorporadores (empresas de incorporacdo) assumem um papel de destaque
entre os agentes do setor de imobiliario de producdo de moradias para mercado, possuindo
elevado poder de intervencdo sobre as transformacdes dos espacos metropolitanos. Mobilizar

um capital de circulacdo que da origem as opera¢des de compra e venda de terrenos, contratar

" Essa realidade tem mudado no inicio deste século, com a progressiva entrada de capital externo (empresas e
investidores nacionais e internacionais) no mercado imobilidrio de alguns municipios da RMF, produzindo
nOVos arranjos entre os agentes que atuam no setor imobilidrio da RMF.

™ Sobretudo a partir da década de 2000, ocorre o fortalecimento da aproximacdo entre capital financeiro e
producdo residencial, trazendo importantes mudancas para o setor imobiliario, incluindo a capitalizagdo e
expansdo da atuacdo de grandes incorporadoras nacionais e o crescimento da participacdo de investidores
estrangeiros.
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empresas construtoras (quando/se necessario), contratar profissionais para a elaboracdo de
projetos arquitetonicos e escolher as empresas para a comercializagdo dos produtos estdo

entre suas principais atribuicdes’.

A partir da leitura de Smolka (1979), podem-se identificar trés principais
momentos da pratica dos incorporadores na busca de valorizacdo dos seus capitais. No
primeiro momento, hd a alteracdo no preco do terreno entre o referente a sua aquisicdo
original e aquele pelo qual foi negociado ao novo usuario — o incorporador. No segundo
momento, ha uma valorizacdo realizada pelo incorporador, ao alterar os atributos do terreno
em questdo, incorporando benfeitorias, reequipando-o. No terceiro momento, existe a
variacdo no preco do terreno em virtude da alteracdo no espaco construido, no qual esta
inserido o empreendimento — fatores externos como a modificagdo na acessibilidade ou a

implantacéo de outros empreendimentos imobiliarios no entorno”®.

Para os incorporadores obterem o direito de realizar suas inversoes, alterando 0s
usos e conteudos de determinadas parcelas do espaco, € necessario que o proprietario dos
terrenos lhes ceda o direito de usa-lo por meio da venda do titulo de propriedade. Na
sociedade capitalista, 0 acesso ao solo é orientado, sobretudo, pela légica do mercado,
mediador fundamental das relacdes que se estabelecem nos espacos metropolitanos. Séo 0s
mecanismos do mercado que determinam como ocorre 0 acesso a propriedade privada

fundiaria’™.

Nas cidades, o solo € disputado para a realizacdo de diversas atividades (habitar
produzir, consumir). A apropriacdo, mesmo que temporaria, de uma parcela de terra constitui-
se numa necessidade de todos os setores produtivos. Entretanto, o que difere o setor de
producdo de moradias dos demais setores da economia € que, no primeiro, ao fim de cada
ciclo produtivo, ha a necessidade de apropriacdo de novas parcelas de terra, para o inicio de
um novo ciclo (TOPALQV, 1979).

Os incorporadores imobiliarios necessitam da propriedade da terra, por um

"2 As atividades de incorporago sio reguladas oficialmente pela Lei n° 4.592/64.

™ Os incorporadores sempre buscam se adiantar as intervencdes do poder publico no espaco urbano, gerando
acdes especulativas com terras na cidade e em areas de expansdo. Quanto mais as previsdes dos proprietarios
fundiérios sobre os usos futuros da terra se distanciarem da previsdo dos compradores (incorporadores e
investidores) maiores serdo as possibilidades de o segundo obter elevados ganhos. (SILVA, 1992).

™ Conforme indica Carlos (2001).
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periodo, para realizar alteracbes em seus atributos — equipando-a e incorporando-lhes
benfeitorias —, e aliené-la, por meio de venda ou aluguel. Nesse contexto, a existéncia da
propriedade privada constitui-se num dos principais, e recorrentes, obstaculos para a
reproducdo do capital imobiliario nas metropoles. Topalov (1979), em suas contribuicdes
tedricas, indicou tal fato:

[...] la propiedad privada del solo es la relacién social que plantea obstaculos a su
libre acceso por parte de los constructores: la renovacion del ciclo de su capital va
depender da eliminacion del obstaculo relativo al mismo (p. 118).

Para eliminar os obstaculos da propriedade privada e iniciar novos ciclos
produtivos concentrados no tempo e no espaco, os incorporadores devem adiantar parte do
retorno esperado com a venda das moradias aos proprietarios fundiarios. Deve-se destacar que
a terra adquirida pelo incorporador por meio de compra’, objetivando a implantagdo de seus
novos empreendimentos, ndo constitui uma mera base material para a producgédo. Apropriar-se
dela é apenas um dos passos iniciais para a implantacdo de imoveis e por consequéncia para a
sua participacdo efetiva no processo de producdo do espaco metropolitano. Na condicdo de
parcela do espaco urbano, a terra transcende a condig@o de sitio, e passa a ser definida em
funcdo das suas articulacbes com a totalidade do espaco. O seu processo de apropriacao
indicara que o que esta sendo apropriado ¢ o trabalho da sociedade contido na totalidade do

espaco geogréfico.

Portanto, como mercadoria, a terra (parcela de espacgo) tem a determinacéo do seu
preco vinculada a sua insercdo em determinada area do espaco urbano, possuindo como ponto
de partida a localizacdo do terreno (0 bairro, 0 municipio); a acessibilidade aos locais
considerados privilegiados (escolas, shoppings, centros de salde, areas de lazer); o acesso a
infraestrutura (agua, luz transportes), a privacidade e a condi¢cdes de relevo que se refletem
nos custos de producdo. (CARLOS, 1982, p. 274).

O Estado (sobretudo nas esferas estaduais e municipais) desempenha um
importante papel no processo de valorizagdo imobiliaria: ao realizar investimentos publicos’®
em diferentes pontos da cidade (aglomerado metropolitano), contribui para a valorizacao

diferencial das propriedades imobiliarias. Cabe também ao Estado definir as formas de

" Néo se podem descartar outras formas de negociacdo. Um dos exemplos é quando o proprietario de um terreno
valorizado repassa seu titulo de propriedade em troca de moradias em apartamentos ou unidades em loteamentos
fechados, com maior valor agregado.

® Em geral, as infraestruturas sdo destinadas a reproducéo social ou a intervences que objetivam criar um
ambiente favoravel a atracdo de investimentos privados, incluindo os imobiliarios.
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apropriacdo e de usos do solo mediante leis urbanas que inibem ou incentivam determinados

usos do solo nas cidades’’.

Todavia, conforme Carlos (2001), a existéncia do monopdlio concedido pela
propriedade privada do solo faz com que sua valorizagcéo ndo dependa apenas da incorporacéo
do trabalho (infraestruturas) no espaco metropolitano. Segundo a autora a elevacdo do preco

dos iméveis também sofre influéncia dos

[...] mecanismos econdmicos que alteram a relacdo oferta-demanda no mercado
imobiliario (caso das crises econdmicas, flutuacdo de juros), das estratégias
imobiliarias e da reproducdo do espaco enquanto raridade, bem como pelos limites
impostos pelo poder pablico no estabelecimento das normas de zoneamento e da
criacdo do plano diretor da cidade, impondo mudancas que redefinem usos, funcbes
e precos, e provocando valorizagdo/desvalorizacao das areas (p. 139).

A aquisicdo da propriedade fundiaria via mercado exclui, com frequéncia, as
populacdes em desvantagem econdmica do seu acesso formal. Entre os principais resultados
da desigualdade de acesso ao solo urbano para moradias encontram-se os loteamentos
informais, clandestinos, e ndo raramente a ocupacdo de areas publicas e ambientalmente
vulneraveis’®, problemas frequentes nas grandes metrépoles nacionais, agravados durante a
segunda metade do Séc. XX em virtude do acelerado processo de urbanizacdo no Pais nesse

periodo”®.

Os limites impostos pela propriedade privada também conduzem as atividades de
incorporacdo imobilidria a uma concentracdo e utilizacdo intensiva do solo, principalmente
nos locais mais valorizados do espaco metropolitano, em que 0s precos sdo mais elevados,
aumentando seu potencial de aproveitamento, especialmente pela verticalizacdo dos imoveis,
também associados a diminuicdo das unidades residenciais. Na metropole de Fortaleza, os
bairros da Aldeota e do Meireles, de elevado prestigio social, sdo exemplos desse processo,
conforme ja indicado. Desde a década de 1970 o setor leste da metropole de Fortaleza passa

por processos de verticalizacdo e destruicdo de antigas residéncias unifamiliares,

" Para Lojkine (1981), as intervencdes juridicas na tentativa de coordenar os diferentes agentes da urbanizagéo,
juntamente com o financiamento dos equipamentos coletivos, constituem as duas principais praticas das
intervencdes operacionais do Estado. As intervencdes juridicas do Estado permitiram impedir a curto prazo
processos anarquicos, que minam o processo de desenvolvimento urbano.

® Em Fortaleza, os estudos sobre vulnerabilidade socioambiental (COSTA, 2010) identificaram uma
justaposicdo entre as areas de vulnerabilidade ambiental e as &reas consideradas de vulnerabilidade social, em
que se encontra a maior concentracdo da populacdo em situacbes de pobreza e desigualdades de acesso as
oportunidades na metrdpole.

" Sobretudo ao longo da década de 1980 foram desenvolvidos diversos estudos sobre os problemas decorrentes
das desigualdades de moradia nas cidades nacionais, pondo em relevo temas como segregagdo socioespacial,
movimentos sociais urbanos (KOWARICK, 1979; SILVA, 1992; COSTA, 1988, entre outros).
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intensificados com o crescimento do turismo imobiliario (especulativo) nos bairros proximos
ao litoral®. Nos terrenos ainda remanescentes, tem ocorrido a construcdo de grandes
empreendimentos verticais, realizados em parcerias com grandes incorporadoras de atuacao

nacional (entre elas a Gafisa, em parceria com a incorporadora local Terra Brasilis).

Quando ocorre a saturacdo dos terrenos passiveis de serem incorporados em areas
privilegiadas, a intervencdo do poder publico — por meio de obras publicas que tendem a
provocar remogdo da populagdo com menor poder aquisitivo —, associadas a processos de
desapropriacdo dos imdveis, assim como a elevacdo dos impostos, sdo alguns dos
mecanismos que podem ser utilizados para a liberagdo de novos terrenos®. Desse modo, s&o
reforcadas as tendéncias segundo as quais a producdo e a transformacdo das configuragcdes
espaciais metropolitanas sdo realizadas, seguindo uma racionalidade econémica e a constante

busca por lucros de alguns agentes imobiliarios.

O deslocamento horizontal das atividades de incorporacdo também se constitui
numa das principais alternativas para a superacdo das barreiras impostas pela propriedade
fundiaria, associada a escassez de terrenos passiveis de ser incorporados em &reas mais
valorizadas. Nesses casos, pode ocorrer a reincorporagdo de areas que ja passaram por ciclos
de investimento imobiliarios em periodos histéricos anteriores, como também a abertura de
novas fronteiras de expansdo de investimentos, incorporando terrenos periféricos, em que
anteriormente predominavam outras formas de uso, tais como atividades agricolas, de

veraneio ou até mesmo a ocupacéao pela populagcdo com menor estrato de renda.

Nesse tipo de ocupacdo extensiva, o preco inferior dos terrenos tende a ser o
principal atrativo que conduz o deslocamento das atividades de incorporacdo imobiliaria em
direcdo a lugares mais afastados das areas valorizadas, incluindo terrenos localizados em
municipios da periferia metropolitana. Com o desenvolvimento das técnicas e a generalizacdo
dos usos dos automoveis, torna-se possivel a incorporacdo de terrenos cada vez mais distantes

dos locais ditos privilegiados, em que estdo concentradas melhores infraestruturas e servigos.

8 Na metrépole de Fortaleza ocorre um intenso processo de verticalizagdo dos bairros proximos ao litoral do
setor leste. Conforme atestou a pesquisa de Soares Janior (2011), os apartamentos sdo ocupados por moradores
locais como também por estrangeiros (sobretudo portugueses, italianos e espanhdis) que adquirem o imdvel
como segundas residéncias (investimentos).

8 Em Fortaleza, na atualidade, ocorre um grande debate envolvendo movimentos sociais e poder piblico, em
que o principal tema é a remocédo de familias pobres dos locais onde ocorrerdo investimentos em infraestrutura
para a realizacdo de jogos da copa do mundo de futebol em 2014.
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O melhoramento das rodovias e do acesso aos municipios préximos ao nucleo
metropolitano (em que se concentra a maioria dos servigos e postos de trabalho) contribui
para a liberagdo de novos terrenos, que podem ser utilizados nas atividades de incorporacéo
imobiliéria e, por consequéncia, na expansdo dos tecidos urbanos metropolitanos em direcdo a

esses municipios, mediante novas ofertas residenciais.

No Brasil e em muitas metropoles da América Latina, a partir das Gltimas décadas
do Séc. XX, verifica-se um reforco nas tendéncias de ocupagdo extensiva em direcdo aos
municipios da periferia metropolitana, com projetos imobiliarios voltados para segmentos de
média e alta renda. A existéncia de grandes terrenos a precos inferiores nos municipios da
periferia metropolitana torna possivel a implantagdo de investimentos residenciais de grande
porte nessas localidades, o que aumenta as possibilidades de maximizagdo dos lucros, ja que
0s custos totais de producdo tendem a ser menores em virtude do preco inferior dos terrenos

(principal “insumo” da produgdo de imoveis).

A esses elementos, comumente, associam-se a existéncia de leis urbanas
municipais mais flexiveis, formando uma conjuntura favoravel a implantacdo dos novos
produtos imobiliarios afastados das areas mais adensadas da metropole. Nessa conjuntura, a
proliferacdo de condominios e loteamentos fechados em municipios periféricos tem
contribuido para diferenciacbes dos produtos residenciais, especialmente no que se refere as
suas caracteristicas e localizacdes, como também vem interferindo na redistribuicdo dos

grupos sociais no espaco metropolitano.

Desse modo, nota-se que a producdo de moradias para mercado nas metrépoles
nacionais, até pouco tempo concentradas nas areas centrais, pericentrais, mais valorizadas das
metrépoles, passa nas Ultimas décadas a se expandir em quase todo o espaco metropolitano.
Tal movimento faz com que as formas de producdo para o mercado, dominantes nos
mecanismos de valorizacdo, se tornem também importantes nos processos de urbanizagédo
(PEREIRA; RUFINO, 2011).

Em virtude das tecnologias de comunicacdo e sistemas de seguranca,
especialmente, os empreendimentos do tipo condominios e loteamentos fechados preservam
autonomia em relacdo ao seu entorno imediato (como tem ocorrido no municipio de Eusébio),

podendo ser implantados em praticamente qualquer lugar, inclusive nas periferias em que
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predominavam ocupagdes da populagdo com menor poder aquisitivo. Caldeira (2000) intitula
esse tipo de empreendimento de enclaves fortificados, caracterizados pela valorizagdo do que
é privado e restrito e a0 mesmo tempo pela desvalorizacdo do que é publico e aberto a cidade.

Grande parte dos novos empreendimentos implantados na periferia metropolitana
tentam (re)produzir algumas externalidades positivas: perfil homogéneo da vizinhanga,
seguranca, disponibilidade de alguns servicos internos (em alguns casos clubes, lojas,
farméacias escolas) e maior contato com a natureza (pela existéncia de areas verdes e lagos).
Tais fatores elevam o preco das mercadorias e buscam recriar uma espécie de bairro

intramuros. Segundo Sposito (1999), essas novas formas de habitat urbano

[...] foram e sdo apresentadas como paraisos habitacionais, uma espécie de neo-
village, nas quais pode-se viver, ao mesmo tempo, fora e dentro das grandes areas
urbanas. Sdo areas residenciais unifamiliares, instaladas nas maiores regides
urbanas, o que, prematuramente, foi interpretado como o inicio de uma
desurbanizacdo, ou como novo habitat urbano generalizado (SPOSITO, p. 90).

A expansdo desses investimentos indica o reforco das tendéncias de
autossegregacdo nas metrépoles, forjadas especialmente pelos interesses imobiliarios e
amparadas por uma crescente sensacdo de inseguranca nas grandes metropoles, assim como
por outros fatores repulsivos das areas centrais, como, por exemplo, a busca por unidades
residenciais mais amplas € por uma vida “comunitaria” em que se possa conviver com

pessoas de niveis socioculturais semelhantes.

Conforme indicado, na RMF, no que se refere aos investimentos residenciais
voltados para os segmentos de média e alta renda, ocorreu uma forte expansdo nos setores
sudeste da metropole, que invadiu os municipios da periferia imediata a Fortaleza. O
municipio de Eusébio tem se destacado pela incorporacdo de megaprojetos e diversos
condominios ao longo da década de 2000, incluindo investimento de grandes incorporadoras
nacionais. No municipio de Maracanau, onde ocorre forte concentracao de industrias e postos
de trabalho, ja se observa a implantacédo de ofertas residenciais voltadas para os segmentos de
média renda em loteamentos fechados (ilustracdo 22). O mesmo se Vé, ainda de forma

incipiente, nos municipios de ltaitinga, Cascavel e Maranguape.
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FIGURA 21: Loteamento fechado Quintas do Lago FIGURA 22: Loteamento fechado Jardins da Serra
(municipio do Eusébio). Fonte: Terra Brasilis.com. (municipio de Maracanal). Fonte:  Terra
Brasilis.com.

Desse modo, constata-se que 0s municipios periféricos a metrépole ndo sdo
destinados unicamente a populacdo com menor poder aquisitivo, € muito menos desprezados
pelo mercado imobiliario, que produzem imdveis voltados a segmentos de média e alta renda,
ocorrendo a construcdo de residéncias com um padréo diferenciado daquele que costumou
estar associado a periferia das cidades no Brasil, caracterizado por precaria infraestrutura.

3.2 O setor imobiliario e a expansao das metropoles

Especialmente a partir da década de 1990, a crescente producdo de imdveis
residenciais voltados para segmentos de média e alta renda nos municipios periféricos das
metrépoles do Brasil e da Ameérica Latina tornou necessaria uma reavaliacdo da nocéo de

periferia associada a pobreza e a precariedade de servigos publicos e privados.

Uma série de estudos desenvolvidos nos altimos anos tem diagnosticado a
expansdo do tecido metropolitano através da implantacdo de grandes projetos imobiliarios,
incluindo condominios residenciais fechados, em areas cada vez mais afastadas dos nudcleos
urbanos centrais. Entre os estudiosos da temaética, encontra-se Mattos (2008), que em suas
pesquisas sobre globalizacdo e transformacdes espaciais nas grandes metropoles da América
Latina, tem apontado o fortalecimento da articulagdo entre setor imobiliario e o capital
financeiro. Esta aproximacdo gerou uma diversificagdo das fontes de financiamento do setor
imobiliério, e uma consequente elevacdo da capacidade de intervengdo dos agentes desse setor

sobre as metamorfoses espaciais metropolitanas.
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Para Mattos (2008), no atual periodo de globalizacdo e neoliberalismo, o setor
imobiliério tornou-se uma alternativa rentavel para investidores que buscam diversificar sua
carteira de ativos. Entre as implicacbes do fortalecimento da articulacdo entre o setor
financeiro e imobilirio, estd uma significativa transformacdo no mercado de terras nas
metropoles da América Latina, e o aumento na oferta de novos bens construidos, que
potencializaram a expanséo do tecido metropolitano em direcdo a espagcos onde anteriormente

predominavam outras formas de usos.

Ainda entre os estudos sobre as metrépoles na América Latina, destacam-se as
pesquisas desenvolvidas por Hidalgo et. al. (2008). Os pesquisadores desenvolveram estudos
sobre as forma de expansdo metropolitana em Santiago do Chile, e tem denominado
expansion metropolitana amurallada o crescimento das ofertas residenciais em condominios
fechados na periferia metropolitana. Os pesquisadores criaram uma tipologia interessante
para classificar as diferentes formas de expansdo da metropole, classificando como
privatépolis inmobilidria os novos espacos residenciais criados na periferia metropolitana
com moradias em condominios, voltadas aos segmentos de média e alta renda. Segundo o0s

pesquisadores

El binomio condominio mas autopista concesionadas esta en la base do que hemos
denominado privatépolis inmobiliaria, que se relacionan con el aumento de los
limites espaciales en la promocién y construccion de espacios residenciales
cerrados, marcados por barreras de proteccion e seguridad, en los cuales se
comienza a vivir una progresiva auto segregacion no solo del habitar sino que
también de los servicios necesarios que apoyan dicha funcion. Este fendmeno [...]
encuentra hoy en la periferia metropolitana el espacio propicio para expandirse: mas
metros cuadrados e menor precio que en la ciudad consolidada y muchas veces
mejor conectada que en su interior en términos de infraestrutura vial a causa de las
citadas autopistas.

Para 0s autores, a privatopolis inmobiliaria contrapem-se a precariépolis estatal,
caracterizadas pelas politicas habitacionais desenvolvidas pelo Estado, que direcionaram 0s
grupos com menor poder aquisitivo para areas distantes da cidade, com precaria

infraestrutura.

No que se referem as recentes pesquisas desenvolvidas sobre expansao
metropolitana e dindmica imobiliaria voltada para populacdo de média e alta renda no Brasil,
destacam-se as pesquisas de Costa (2004) sobre a expansdo das ofertas residenciais em
condominios e loteamentos fechados, nos municipios da periferia metropolitana de Belo

Horizonte. A autora tem destacado a formacdo de novas periferias nos municipios do eixo sul
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de expansdo metropolitana, destacando inclusive os conflitos ambientais decorrentes desta

expanséo.

J& Sposito (2004), tem indicado em seus estudos que a expansdo dos tecidos
urbanos atraveés de condominios e loteamentos fechados ndo se constitui um fendmeno
exclusivo das grandes metrépoles nacionais, tornando-se também uma forma crescente de

moradias nas principais cidades médias do pais.

No que se refere a Regido Metropolitana de Fortaleza, os estudos sobre a relagédo
entre setor imobiliario e expansdo metropolitana tém sido desenvolvidos, especialmente, no
que se refere a expansdo das ofertas de imoveis voltadas a demanda turistica no litoral da
RMF, e outros municipios litoraneos do estado do Ceara. A presenca de capitais estrangeiros
tem sido um importante fator no desenvolvimento de grandes empreendimentos imobiliarios
na RMF, e em outras metropoles nordestinas, conforme tem destacado os estudos de Dantas
et. al. (2010). No caso da expansdo das ofertas residenciais para 0s municipios periféricos da
RMF, por se tratar de um fenémeno muito recente, ainda ndo existem muitos estudos sobre a
acdo do setor imobiliario na producdo das ofertas residenciais em condominios e loteamentos

fechados na periferia metropolitana.
3.3 Setor imobiliario nacional e suas recentes transformacoes

O recorte temporal desta pesquisa, em que se detecta o crescimento de novos
produtos imobiliarios no municipio de Eusébio (2000-2010), é marcado por um notorio
crescimento da producdo imobiliaria em todo o Brasil. A Faculdade de Economia,
Administracdo e Contabilidade da Universidade de Sdo Paulo (FEAUSP) projetou um

crescimento do setor imobiliario em torno de 39%, apenas entre os anos de 2009 e 2010%.

Os resultados do crescimento do setor imobiliario também tém sido percebidos no
mercado de trabalho do Pais, com o crescimento de postos de trabalho na construcao civil. Os
dados da Fundacdo Getulio Vargas (FGV) indicam que o Brasil bateu recorde de contratacao
na construcdo civil no ano de 2010, com 2,771 milhdes de pessoas trabalhando no setor, e as

grandes metropoles foram responsaveis pela maior parte dos postos de trabalho gerados®®. A

#Dados divulgados no site http://www.fea.usp.br/noticias.php?i=520. Acessados em 13/10/2010.
#Dados divulgados em http:/fgvprojetos.fgv.br/sala-de-imprensa/numero-de-trabalhadores-da-construcao-civil-
registra-novo-recorde-em-maio. Acessados em 15/10/2010.


http://www.fea.usp.br/noticias.php?i=520
http://fgvprojetos.fgv.br/sala-de-imprensa/numero-de-trabalhadores-da-construcao-civil-registra-novo-recorde-em-maio
http://fgvprojetos.fgv.br/sala-de-imprensa/numero-de-trabalhadores-da-construcao-civil-registra-novo-recorde-em-maio
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escassez de trabalhadores especializados e ndo especializados — associada a disponibilidades
de terrenos nas metropoles — é apontada com frequéncia como um dos atuais entraves para o

desenvolvimento da producdo imobiliaria nas principais metrépoles nacionais®*.

Dessa forma, nota-se que os fatores responsaveis pelo crescimento imobiliario em
nivel nacional devem ser destacados, uma vez que as transformacgdes desse setor em escala
nacional repercutem sobre as transformacdes nas configuracGes dos espagos metropolitanos
em todo o Brasil. A interpretacdo de tais fendmenos torna-se uma tarefa ardua, ja que se trata

de um fendmeno muito recente.

Todavia, tais transformacdes ndo poderiam passar despercebidas nesta pesquisa,
visto que elas, certamente, contribuiram para o crescimento da dindmica imobiliaria no espaco
metropolitano de Fortaleza, com presumiveis efeitos sobre a dindmica imobiliaria em
Eusébio. Os dados divulgados pelo Sindicato das Empresas de Venda e Locagdes de Imdveis
no Ceara (SECOVI-CE), sobre a producdo de imoveis na Regido Metropolitana de Fortaleza,
indicaram que entre os anos de 2009 e 2010 as taxas de crescimento no nimero de novos
empreendimentos giraram em torno de 40%, seguindo uma tendéncia nacional de crescimento

da producéo de imoveis.

Na realidade, diversos argumentos (ndo mutuamente excludentes) apontam as
razdes para a formacdo de uma conjuntura favoravel aos negécios imobiliarios no Brasil,
iniciada no final da década de 1990 e consolidada ao longo da década de 2000 (durante o
governo de Luis Inécio Lula da Silva: 2002-2005, 2006-2010). Entre os mais citados estdo: a
estabilidade e o crescimento da economia nacional® e uma real elevacéo no nivel de renda da
populacao® brasileira. Esses fatores certamente repercutiram sobre a formacio de um novo
contingente de consumidores dispostos a comprar imoveis proprios, aumentando, assim, a

demanda por novos imoveis nos centros urbanos nacionais.

Paralelamente, a emergéncia de um novo ambiente juridico® trouxe mais

#Fonte:http://noticias.r7.com/economia/noticias/faltam-200-mil-trabalhadores-na-construcao-civil-
20100223.html. Acessada em 13/10/2010.

& A estabilidade da economia foi conquistada ainda em 1994, com o a implantacdo do Plano Real do presidente
Fernando Henrique Cardoso.

8 Segundo pesquisa divulgada pelo Departamento Intersindical de Estatisticas e Estudos, a renda dos
trabalhadores nas Regifes Metropolitanas do Pais cresceu 14% entre 2003-2009, periodo do Governo Luis
Inécio Lula da Silva.

8 Com a Lei n° 9514 de 1997, que institui a alienagéo fiduciéria para coisas méveis.


http://noticias.r7.com/economia/noticias/faltam-200-mil-trabalhadores-na-construcao-civil-20100223.html
http://noticias.r7.com/economia/noticias/faltam-200-mil-trabalhadores-na-construcao-civil-20100223.html
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garantias aos investidores imobiliarios, com a flexibilizacdo dos contratos de compra de
imoveis. A lei da “alienagdo fiduciaria” tornou possivel a retomada de imoveis de mutuarios
inadimplentes, de maneira mais rapida, cooperando para a formacdo de um “clima favoravel”
aos negdcios imobiliarios no Brasil e para o fortalecimento da articulagdo entre o setor
financeiro e imobiliario. Esse contexto favoreceu o que vem sendo intitulada retomada do
financiamento imobiliario, que, no caso Brasileiro, havia perdido a forca desde o final da
década de 1980.

Na contemporaneidade, bancos publicos e privados aumentaram a oferta de
crédito para financiamento de imdveis. Segundo balango divulgado pela Associacdo de
Entidades de Crédito imobiliario e Poupanca (Abecip), no ano de 2009, os financiamentos
com recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) bateram recorde, com
302.680 unidades financiadas, e o valor financiado chegou a R$ 34,017 bilhdes, dando

continuidade a uma tendéncia existente desde o inicio da década.

Ao mesmo tempo, a partir de meados da década de 2000, grandes incorporadoras
nacionais abriram capital na bolsa de valores, ampliando o volume de capital disponivel para
construcdo de imdveis e possibilitando um fortalecimento das tendéncias de expansdo das
atividades para outras regides do Pais. Atualmente, 19 empresas do setor de construcéo civil

possuem agdes negociadas na Bovespa.

Na RMF, a atuacdo de empresas externas (sobretudo do eixo Rio-Sao Paulo), em
parceria com empresarios locais, intensifica-se a partir de meados da década de 2000. A
entrada dessas empresas tem sido responsavel pela implantacdo de grandes investimentos
imobiliarios na capital e nos municipios periféricos®, atuando sobretudo em

empreendimentos turisticos e residenciais, conforme detectou a pesquisa de Rufino (2009).

Além desses fatores, deve-se destacar a implantacdo do Programa Minha casa,
minha Vida, criado em 2009, pelo governo federal, como medida utilizada para conter o ciclo
de crise econdmica; incentivar a construcdo civil; aumentar os niveis de emprego; diminuir o
déficit habitacional para segmentos populares. Esse programa oferece subsidios para a casa
propria de familias com renda de até 10 salarios minimos, como também possibilita a reducéo

de impostos para a producdo de imdveis voltados a populagdo com menor faixa de renda.

8 Entre as principais empresas de origem externa @8 RMF est&o: Inpar, Rodobena, Tecnisa, Rossi, Cyrela, Gafisa.
MRV.
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Nota-se que o conjunto de mudancas do setor imobilidrio, apesar de ocorrerem
nas esferas econdmicas, politicas e juridicas, ganham materialidade pela formacdo de novos
arranjos espaciais nos espacos metropolitanos. Entre esses arranjos destaca-se o crescimento
extensivo das ofertas residenciais, partindo das metrépoles em direcdo a municipios
periféricos.

A elevacdo do preco do solo nas capitais, efeito do atual “aquecimento do setor
imobiliario”, tende a fortalecer ainda mais as tendéncias de deslocamento das atividades de
incorporacdo imobiliaria, abrindo novas fronteiras de expansdo para essas atividades em

grande parte das regides metropolitanas do Pais.

Fortaleza tem apresentado um elevado crescimento do preco dos imoveis, ao
longo dos ultimos anos, acompanhando, dessa forma, uma tendéncia nacional de crescimento
no preco dos imoOveis nas capitais nacionais. Tal fator tem contribuido para uma maior
distribuicdo das atividades de incorporacdo imobiliaria na RMF, conforme indica a citacéo

extraida de um jornal local®:

O boom imobiliario vivido pelo mercado nos ultimos anos ndo deixou de fora
localidades proximas a capital, que se apresentam cada vez mais como alternativa
para a descentralizacdo residencial. Entre 15 municipios da RMF destaca-se
Eusébio, Aquiraz, Maracanal e Caucaia.

Desse modo, verifica-se que fatores enddgenos, relacionados a mudangas no
ambito nacional, contribuiram para o reforco das tendéncias de expansdo territorial das

metrépoles em funcgdo das estratégias imobiliarias.

8 Matéria publicada no jornal O Estado, caderno de imdveis, em 13 de janeiro de 2011, disponivel em
http://clubehouse.com.br/noticias/mercado-imobiliario-ocupa-a-regiao-metropolitana-de-fortaleza/. Acessada em
10/03/2011.


http://clubehouse.com.br/noticias/mercado-imobiliario-ocupa-a-regiao-metropolitana-de-fortaleza/
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4
EUSEBIO COI\/IOLA\ “BOLA DAVEZ” NO MERCADO DE
IMOVEIS DA REGIAO METROPOLITANA DE FORTALEZA

No capitulo 3, foram apresentadas algumas caracteristicas do setor imobiliario,
seus principais agentes, assim como suas formas de atuacdo nas transformacoes dos espagos
metropolitanos. No mesmo capitulo, também foram indicadas algumas transformacdes

recentes do setor imobiliario, em a&mbito nacional.

Neste capitulo, inicialmente, é realizada a identificacdo dos principais agentes que
atuam na producdo dos novos produtos imobiliarios em Eusébio (condominios e loteamentos
fechados). Em seguida, baseado em entrevistas com os profissionais do setor imobiliario que
atuam no municipio (incorporadores, gerentes das empresas e corretores), analisa-se 0
conjunto de fatores que contribuiram para que o municipio seja considerado “a bola da vez no
mercado imobiliario da RMF” %. Posteriormente, sdo identificadas as principais
caracteristicas dos novos objetos imobiliarios implantados em Eusébio, ao longo da década de

2000, e do publico a que este tipo de imovel busca atender.

Por fim, a partir dos dados cedidos pelo SINDUSCON-CE e pelas incorporadoras
imobiliarias, sdo realizadas reflexdes sobre a crescente elevacdo do preco dos imoveis no
municipio e a consequente ampliacdo das vantagens de seu uso especulativo, ao longo da
década de 2000.

4.1 Os agentes da producdo dos novos imoveis em Eusébio

Conforme indicado no capitulo anterior, alguns estudos recentes sobre 0s espacos
metropolitanos no Brasil (CALDEIRA, 2000; COSTA; 2004; SPOSITO, 2008; PEREIRA,
2008) e na America Latina (MATTOS, 1999; HIDALGO, 2007) apontaram transformacdes
significativas no processo de expansdo do tecido urbano-metropolitano nesses espacos,
especialmente a partir da segunda metade do século XX. A expansdo das ofertas imobiliarias
residenciais voltadas para segmentos de média e alta renda em condominios e loteamentos
fechados, localizados nos municipios da periferia metropolitana estdo entre as principais

transformacdes analisadas nesses estudos.

O crescimento dessas novas ofertas residenciais, em municipios periféricos, tem

% Conforme destacou a matéria no caderno de economia do jornal Diario do Nordeste, em 4/4/2006.
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ocorrido tanto em territorios que ja passaram por ciclos de investimentos imobiliarios em
décadas anteriores®, como também em municipios em que predominavam usos ndo urbanos,
usos com residéncias de veraneio (sitios, chacaras) e até mesmo moradias da populacdo de

menor poder aquisitivo.

Guardadas as especificidades de cada espaco metropolitano, é possivel detectar
que a implantacdo desses investimentos residenciais, distante das areas mais adensadas, além
de gerar transformagdes morfoldgicas, indica novas formas de relacionamento entre seus
habitantes. Essas formas de relacionamento sdo cada vez mais caracterizadas pela baixa
integracdo entre grupos sociais com diferentes caracteristicas socioeconémicas e culturais,

mesmo quando ocorre proximidade fisica entre seus locais de residéncia.

Além do proprio interesse de alguns grupos sociais pela autossegregacdo —
motivados entre outras causas, pela crescente violéncia nos grandes centros urbanos — 0s
interesses econdmicos dos empreendedores imobiliarios sdo fatores imprescindiveis para a
proliferacdo de novas formas de moradia nos municipios da periferia metropolitana. E
mediante a atuacdo dos empreendedores imobiliarios que sdo forjadas as novas propostas e

produtos imobiliarios nos espagos metropolitanos.

Através da identificacdo e caracterizacdo dos principais agentes responsaveis pela
implantacdo das novas ofertas residenciais em Eusébio, torna-se possivel entender como a
intensificacdo da dindmica imobiliaria e a consequente expansdo metropolitana de Fortaleza,
em direcdo ao municipio, se articulam aos interesses de agentes sociais concretos, sejam eles

possuidores de uma escala de atuacdo eminentemente local ou ndo.

Inicialmente, constatou-se que, em Eusébio, coexiste a atuacdo de empresas
incorporadoras de grande porte, com escala de atuacdo nacional e até internacional,
envolvidas, especialmente na implantacdo de grandes loteamentos fechados, e empresas de
menor porte, com escala de atuacao restrita aos municipios da RMF (especialmente Fortaleza,
Eusébio e Aquiraz), que em Eusébio atuam, principalmente na construcdo de condominios

horizontais.

O quadro 1 apresenta algumas caracteristicas das empresas identificadas como as

responsaveis pelo lancamento dos cinco maiores loteamentos fechados do municipio de

! Conforme apontaram os estudos de Costa (2004) sobre o municipio de Nova Lima, periférico a Belo
Horizonte.
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Eusébio. Através da leitura do quadro, percebe-se que os principais loteamentos fechados do
municipio — empreendimentos com elevado poder de redefinicdo de uso do solo — séo
realizados, principalmente, através da participacdo de agentes externos (grandes empresas

nacionais e uma internacional).

QUADRO 1: Empresas que atuam na implantacdo de loteamentos no municipio de Eusébio

ESCALA
INICIO DAS IMOVEIS QUE | LANCAMENTO | ESPACIAL
EMPRESA | ATIviDADES | ORICEM PRODUZ NO EUSEBIO DE _
(ANO) ATUACAO
Loteamentos
- . fechados e Quintas do Lago Regional
Terra Brasilis 2000 Ceara edificios (2003) (Nordeste)
residenciais.
Alphaville
Alphaville x Loteamentos Fortaleza .
Urbanismo 1995 Sao Paulo fechados. (2001)/Alphaville | 'Mtermacional
Eusébio (2005)
FGR 1986 Goids Lotementos Jardins Ibiza Nacional
(2007)
Loteamentos
. | fechados, centros Quintas das .
DDC 2003 Portugal/Ceara comerciais e de Fontes Internacional
lazer. (2005)

Fonte: informag@es coletadas nos sites oficiais das empresas.

Entre as empresas nacionais identificadas, encontram-se a FGR, sediada em
Goiés, e a Alphaville Urbanismo, com sede em Sdo Paulo. A FGR, responsavel pela
implantacéo do loteamento fechado Jardins Ibiza (2007), além de expandir seus investimentos
para 0o Cearda, implantou loteamentos fechados com caracteristicas semelhantes em dois
estados da Regido Norte: Para e Amazonas. Ja a Alphaville Urbanismo, principal empresa de
incorporacdo e construcao de loteamentos fechados no Brasil, tem estendido seus modelos de
loteamentos para todas as regides do pais, atuando em mais de 32 cidades brasileiras. Em
Eusébio, a marca da empresa esta presente em dois loteamentos fechados. Desde ano de 2006,
Alphaville Urbanismo passou a ser subsidiaria da Incorporadora Gafisa, empresa lider no

mercado residencial no Brasil, e que possui capital aberto®.

%2 Fonte: site alphavilleurbanismo.com, acessado em 15/03/2011. A empresa lancou agdes nas bolsas de valores
de S&o Paulo e Nova York.
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Essas empresas, ao expandirem seus investimentos para diferentes regides do
Brasil, oferecem modelos de moradia com caracteristicas muito semelhantes, imitando os
investimentos imobilidrios exitosos em outras regiGes metropolitanas do pais e do mundo,
seja esta uma imitacdo do ponto de vista funcional, arquitetdnico e até mesmo simbélico®.
Tal fato tem contribuido para uma aproximagdo ou estandardizacdo de tais modelos de
moradia em cidades de diferentes portes, em diferentes regides do Brasil, incluindo as cidades
das principais regibes metropolitanas, como também cidades médias do Brasil (SPOSITO,
2009).

A incorporadora Terra Brasilis, sediada no Ceard, atua hd dez anos na RMF, com
empreendimentos lancados em Fortaleza e em Maracanal. Em 2003, essa empresa langou o0
loteamento fechado Quintas do Lago, no municipio de Eusebio. A partir do ano de 2008 essa
incorporadora cearense também expandiu sua escala de atuacdo para além da RMF,
exportando seus modelos de loteamento fechado para o Estado do Rio grande do Norte, onde
foi lancando o empreendimento Quintas do Lago - Mossoré (municipio localizado na regido
oeste do estado). Nesse caso, 0 aumento na sua escala de atuacdo realizou-se mediante
parcerias com o fundo de investimento inglés - Keyworth Partnership®™, que permitiu a

realizacdo desse grande empreendimento no municipio.

Em Eusébio, investidores internacionais da Dico Dulimar Sociedade
Internacional de Construgdes — DDC, de origem ibérica, também lancaram, no ano de 2005,
através de parcerias com empresarios locais um grande empreendimento intitulado Quintas
das Fontes™ (ilustracdo 23). Além da RMF, o grupo DDC expandiu seus investimentos para
cidades do continente africano, nos paises de Cabo Verde e Angola, construindo

empreendimentos residenciais e turisticos (resorts e hotéis).

No que se refere ao empreendimento Quintas das Fontes, embora tenha sido
gerada uma grande expectativa em torno do seu langamento — que incluiu uma forte
campanha de divulgacdo — as suas obras, com previsdo de conclusdo em 2009, até o presente

ano (2011) ndo foram realizadas®. Esse ousado projeto seria o primeiro empreendimento

% Um dos exemplos é o prestigio simbélico que a marca Alphaville possui no mercado imobiliario local,
gerando expectativas entre os investidores do setor sempre que anuncia novos empreendimentos.

% Jornal Gazeta do Oeste, Economia, 26/11/2008.

% A parceria com empresérios cearenses deu origem & DDC Brasil Incorporadora, criada para a realizagio do
empreendimento.

% Embora tenham sido realizadas buscas de informagdes sobre a néo conclusdo do Quintas das Fontes, na
Secretaria de Infraestrutura do Municipio, ndo foi possivel obter informacdes precisas sobre as causas da ndo



96

misto do Norte/Nordeste, com 13 torres de apartamentos (com 18 andares cada uma) e 192
lotes para a edificagdo de casas, clube e shopping privativo. Este empreendimento
apresentaria  caracteristicas funcionais e arquitetdnicas totalmente dispares dos

empreendimentos ja lancados no Eusébio e na RMF.

Segundo informacbes de um dos sécios (no periodo de langcamento), o projeto
também seria langado em Lisboa, com o objetivo de atender a uma demanda de europeus
(sobretudo portugueses, espanhois, holandeses e ingleses) que buscam investir em segundas

residéncias no Nordeste do Brasil®’

. A localizacéo de Eusébio (préximo ao litoral de Aquiraz)
constituiria um dos principais atributos do empreendimento a serem divulgados nos eventos

internacionais de imoveis.

FIGURA 23: Empreendimento Quintas das Fontes. Quando langado,
em 2005, foi anunciado como o maior empreendimento residencial da
RMF. Fonte: Divulgacdo DDC Brasil, 2005.

Os empreendedores imobiliarios externos (nacionais e internacionais) ndo agem
isolados na RMF. Pelo contréario, as parcerias com empresarios locais sdo essenciais,
conforme tem detectado pesquisa de Rufino (2009). A participacdo de capitais foraneos na
producéo imobiliaria da RMF é viabilizada mediante a articulagdo® com empreendedores que
ja atuam nela, (incluindo grandes proprietarios de terra). Essas articulacBes, que ocorrem

especialmente no que tange a incorporacdo e construcdo, tornam-se importantes, na medida

conclusdo do empreendimento.

°" Em entrevista a coluna Layout, do Jornal O Povo, 25/07/2005.

% Em geral, essas parcerias ocorrem através da formacdo de Sociedades de Propésito Especifico (SPE), para a
realizacdo do empreendimento, com prazo de execucdo estabelecido. Esse tipo de sociedade € utilizado para
isolar riscos financeiros.
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em que os agentes locais sdo conhecedores das caracteristicas e tendéncias do mercado
imobilidrio na RMF, minimizando, dessa maneira, 0s riscos de prejuizos na implantacdo dos

novos produtos imobiliarios.

Nos projetos que incluem presenca de investimentos externos (via fundos ou
parcerias), foram detectadas articulacbes com agentes experientes no setor imobiliario da
RMF (caso dos parceiros locais da Alphaville), e até mesmo parcerias com empresarios que
atuam em outros setores produtivos, entre eles, os de metalurgia pesada (caso do parceiro
local da FGV)®.

Confirma-se, desse modo um novo momento na dinamica imobiliaria da RMF,
diferente do que foi detectado na pesquisa de Bernal (2001), que ressaltou a predominéancia de
empreendedores e capitais locais na producdo imobiliaria do espaco metropolitano de
Fortaleza. Na contemporaneidade, ocorre uma crescente participacdo de agentes que atuam
em diferentes escalas (nacional e internacional) na producéo de novos produtos imobiliarios
na RMF. Os imoveis realizados mediante parcerias com agentes externos concentram-se,
ainda, predominantemente, em Fortaleza (em terrenos remanescentes no setor centro-leste e
no setor sudeste), e se expandem para municipios periféricos, especialmente Eusébio e outros

municipios litoraneos.

Segundo o vice-presidente do SINDUSCON-CE, a entrada de investidores
externos no mercado imobilidrio da RMF acirrou a concorréncia, trazendo mais ofertas
residenciais, especialmente para segmentos de média renda (sobretudo apartamentos de dois
quartos, em Fortaleza). Da mesma forma, trouxe um maior volume de capital para a producéo
de imdveis. Entretanto, segundo o entrevistado, a entrada dessas grandes empresas no
mercado local tem aumentado a procura por terrenos e, consequentemente, elevado 0s precos

nas areas de maior interesse imobiliario da RMF.

Enguanto na producdo de grandes loteamentos em Eusébio predomina a acdo
conjugada de investidores externos com empreendedores locais, a producao dos condominios
fechados apresenta uma realidade diferente. As entrevistas com representantes das
incorporadoras que atuam na construcdo desse tipo de empreendimento em Eusébio revelaram

o predominio de empresas de origem local, que atuam com capital préoprio, realizando as

% Os detalhes das parcerias, como a responsabilidade de cada parceiro, sdo um dado dificil de conseguir. Os
investidores via fundo costumam ser mais discretos em suas parcerias com agentes locais, enquanto as grandes
incorporadoras nacionais expdem a marca da empresa, facilitando a identificagdo das parcerias.
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atividades de construcéo e incorporagéo. Conforme indica o quadro 2, as empresas que atuam
na implantagdo de condominios fechados possuem, em sua maioria, escala de atuacéo restrita
aos municipios da RMF, lancando empreendimentos, principalmente nas cidades de Fortaleza,

Eusébio e Aquiraz.

Através da leitura das informacdes no quadro 2, confirma-se que a Compacta
Engenharia é a principal empresa a atuar no municipio, com mais de dez condominios

langados.

Em 2010, uma importante incorporadora cearense, com escala de atuacao regional
(BSPAR) se fundiu a Compacta Engenharia. Desde sua fusdo, e consequente capitalizacdo, a
BSPAR/Compacta passou a priorizar o mercado de imdveis de segmentos de média e alta
renda em Fortaleza, voltado para a construcao de edificios residenciais, realizando apenas
construcdo de condominios no Eusébio através de parcerias com outra incorporadora local

(Simplex)*®.

Das oito empresas em que foram realizadas entrevistas, apenas a APIFIN possui
capital de origem internacional (ltalia). A empresa, além de construir um condominio
residencial em Eusébio, implantou um condominio fechado, no litoral de Aquiraz, e um
centro comercial, no mesmo municipio. Essa empresa atua na venda de imodveis,
especialmente para turismo residencial internacional. Das empresas entrevistadas que
construiram condominios em Eusébio, a Mercurius Engenharia é a Unica que atua em VAarios
Estados do Brasil (Paraiba, Rio Grande do Norte, Rio Grande do Sul), principalmente no setor

de construcdo pesada.

100 sequndo informagdes coletadas com representante da Compacta, os empreendimentos na capital apresentam
VGV- Valor Geral de Vendas superior aos iméveis langados no Eusébio. Tal fator fez com que a
Compacta/BSPAR priorizasse 0 mercado de imoveis em Fortaleza.



99

QUADRO 2: Empresas que atuam na construcdo de condominios fechados no municipio de Eusébio

N°. DE
- ESCALA
INICIO DAS TIPO DE IMOVEIS ESPACIAL
EMPRESA ORIGEM | IMOVEIS QUE | LANCADOQOS
ATIVIDADES DE
PRODUZ EM ATUACAO
EUSEBIO
Condominios
Compacta verticais e Regional
/BSPAR 2004 Local horizontais, 1 (Nordeste)
loteamentos
Complexos
Industriais, energia
Mercurius 1966 Local alternat_lv_a, prédios 3 Nacional
comerciais,
residenciais e obras
publicas.
Casas e RMF
BLP 2004 Local condominios 2 (Fortaleza e
fechados Eusébio)
. RMF
Home Condominios, casas (Fortaleza
- 2005 Local em loteamentos 2 R
Investimentos Eusébio e
fechados .
Aquiraz)
Condominios RMF
Victor 1977 Local - L 1 (Fortaleza e
residenciais L
Eusébio)
Condominios e RMF
Fibra* 1994 Local 1 (Fortaleza e
casas s
Eusébio)
RMF
GME 1992 Local Condominios, casas 1 (Fortaleza e
e obras de telefonia Eusébio)
APIFIN 2004 Internacional Condominios € 1 Internacional
apartamentos (Italia)

*A Fibra realiza parcerias com a Construtora Placic na construcdo do condominio.
Fonte: pesquisa direta com as incorporadoras, realizada no primeiro semestre de 2011.

Algumas empresas que atuavam exclusivamente na incorporacao e construcao de
edificios residenciais multifamiliares em Fortaleza, também passaram a expandir seus
investimentos para 0 municipio de Eusébio a partir de 2010, entre elas a Construtora Victor,
Fibra/Placic reforcando, desta maneira, as tendéncia de deslocamento das atividades de

incorporacdo imobiliaria em direcdo ao municipio.
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4.2 Eusébio na perspectiva dos agentes do setor imobiliario

No capitulo 3, evidenciou-se que, em virtude das proprias caracteristicas da
producdo  imobilidria, ha uma recorrente  necessidade de as empresas
incorporadoras/construtoras se apropriarem de novas parcelas de terra, objetivando iniciar
novos ciclos produtivos e, dessa forma, garantir a reproducao dos capitais a serem investidos.
A busca dos empreendedores imobiliarios por terras qualificadas para a implantagdo de novos
investimentos, associada a existéncia da propriedade privada fundiaria, com frequéncia,

compele as atividades de incorporagéo a deslocarem-se espacialmente.

Nesse contexto, para minimizar os riscos de prejuizos e garantir a rentabilidade
das suas novas inversdes, os empreendedores imobiliarios necessitam conhecer as possiveis
alteracOes do espago urbano, identificando suas dindmicas de transformacdo e caracteristicas
de crescimento, e constantemente potencializando a expansdo territorial das metrépoles

atraves da producdo de novos iméveis.

Mediante praticas de seletividade espacial, esses agentes econdmicos,
determinam, através de seus critérios de avaliagdo, o lugar que apresenta os atributos mais
convenientes para a implantacdo dos novos objetos imobiliarios, ou seja, aqueles capazes de
oferecer maior rentabilidade aos seus capitais. Entre esses atributos, podem estar: a dimenséo
dos terrenos existentes; precos dos terrenos inferiores a outros pontos da cidade; proximidade
com o mar e outras amenidades naturais como microclima ameno; proximidades as areas
centrais com oferta de diversos servicos, condi¢cbes de acessibilidade, e até mesmo uma
legislacdo urbana local menos restritiva (que também podem interferir nos custos de
producdo). A combinacdo de alguns desses fatores, associada as caracteristicas do
empreendimento e perfil (sobretudo econdmico) dos seus potencias consumidores, tende a
determinar a composi¢do da “cesta” de atributos necessarios para a escolha de um lugar como

novo “foco” de dinamismo imobiliario.

Sempre que possivel, os empreendedores buscam informacg6es privilegiadas sobre

futuras localizacBes de investimentos publicos™®

(como obras de infraestrutura e
“enobrecimento” urbano) ou até mesmo obras privadas (como shopping center’s). Tais

informacGes podem garantir-lhes ganhos extraordinarios, através da pratica de antecipacao

100 Frequentemente verifica-se a confluéncia de interesses entre gestores publicos e os empreendedores
imobiliarios. Dessa forma, ocorre a implantacdo de investimentos imobilidrios em terrenos de individuos e
familias com influéncia politica, conforme ocorreu nos setores leste e sudeste de Fortaleza.
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espacial. As préticas de antecipagdo, nesse caso, consistem na aquisicdo de terrenos ou, até
mesmo, a implantacdo dos investimentos, antes que todas as condigdes favordveis para o
desenvolvimento de determinadas funcdes tenham sido satisfeitas!®?, reforcando a

especulagdo com os solos.

Seguindo essa l6gica, para os empreendedores imobiliarios que atuam no espaco
metropolitano de Fortaleza, o reconhecimento das tendéncias de expansdao da metrépole
constitui-se um fator decisivo na escolha do municipio de Eusébio como local para
implantagdo de novos investimentos imobiliarios, fato evidente em diversas declaracbes dos

representantes de empresas incorporadoras entrevistadas (ao todo, oito).

O socio proprietario da construtora PLACIC, que atualmente estd implantando,
em parceria com a construtora FIBRA, um condominio residencial fechado no municipio,
apontou como fator importante para a escolha de Eusebio, as caracteristicas da expansao da
metrépole na direcéo leste/sudeste. Segundo a percepc¢do do empresario:

Fortaleza cresce naturalmente para esses lados, lado leste e sudeste. O lado oeste é
classe C e D, as classes A e B sdo mais pro lado leste mesmo. ‘A gente’ achava, por
exemplo, que, pela proximidade com o Porto das Dunas, pela proximidade com
Aquiraz que tem um empreendimento grande que é o Aquiraz Riviera (...) ocorreria
uma conurbacdo entre Eusébio, Fortaleza e Aquiraz, o que tende a se consolidar nos
préximos anos. Além disso, os loteamentos Alphaville e Quintas do Lago foram
empreendimentos ancoras. Depois deles, comecaram a se desenvolver outros
empreendimentos imobiliarios nas proximidades.

Conforme indicado na citacdo apresentada, além das tendéncias de crescimento
extensivo “natural” de Fortaleza, com a implantacao de imoveis voltados para grupos com
melhor poder aquisitivo, o incorporador aponta a construcdo de grandes empreendimentos
imobiliarios em Eusébio, entre eles os loteamentos Alphaville e Quintas do Lago e, até
mesmo empreendimentos implantados no municipio de Aquiraz, como fatores que
impulsionaram o crescimento das atividades de incorporacdo imobiliaria a leste/sudeste da

metrépole, para além dos limites de Fortaleza.

Dessa forma, fica bastante claro que a escolha do local para implantacdo de novos
objetos imobiliarios por parte dos empreendedores € sensivel as preferéncias de localizacéo
dos investimentos imobiliarios de outros empresarios do setor. Os investimentos imobiliarios

de grande porte, com elevado volume de capital investido (como indicado, em alguns casos de

192 As acdes de antecipagdo e seletividade espacial se enquadram no conjunto de acdes definidas por Corréa
(2008) como praticas espaciais.
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origem externa), possuem um grande potencial de redefinicdo dos usos do solo. Comumente,
a implantacdo desses empreendimentos atrai novos incorporadores, conduzindo a elevagéo do
preco terrenos proximos ao seu local de implantacdo, sobretudo em virtude do acréscimo na
demanda por terrenos. Com a implantacdo de grandes investimentos imobiliarios, também
ocorre a redefinicdo da imagem do municipio, que passa a ser associada ao desenvolvimento

de atividades imobiliarias de grandes empresas.

Segundo os dados da Camara dos Valores Imobiliarios do Ceara - CVI, entre os
anos de 2004 e 2006, os terrenos em Eusébio tiveram uma expressiva alta nos precos. Nesse
interim, ocorreu a inauguracdo do loteamento fechado Quintas do Lago e o langamento do
loteamento Alphaville Eusébio. O metro quadrado dos terrenos no municipio, que, em 2004,
tinha um preco em torno de R$8,00, chegou, em 2006, a valores em torno de R$100,00.
Conforme indica o grafico 7, meados da década de 2000 parecem ter sido 0 marco na
dindmica imobiliaria do municipio. Nesse periodo, ocorre, também, um notavel crescimento
no numero de langamentos de novos condominios fechados em seu territério. Desde entéo,
Eusébio passou a chamar a atencdo pelas rapidas metamorfoses espaciais, ganhando grande
espaco nos veiculos de comunicacéo local.

GRAFICO 7: Eusébio: ano dos lancamentos
Imobiliarios em condominios fechados

a

2
o

MMM ARARNN

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 N

Fonte: pesquisa direta com incorporadoras.

Até este ano (2011), esta previsto o lancamento de, pelo menos, mais 0ito novos
empreendimentos. Embora tenha ocorrido elevacdo de custos para aquisicdo de terrenos em
Eusébio, na ultima década (conforme indicam os dados da CVI1), o municipio ainda apresenta

precos mais acessiveis para a implantacdo de novos investimentos se comparado aos bairros
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do setor centro-leste e sudeste da capital. Esse é sem duvida um dos principais atributos que
impulsionaram o crescimento de novos produtos imobiliarios no territério do municipio,
ratificado pelos empreendedores imobilidrios, como também pelo vice-presidente do
SINDUSCON-CE.

Nas areas consideradas “nobres” de Fortaleza, seja por conta da sua saturagdo ou
dos usos especulativos de imoveis, ocorre uma escassez de terrenos disponiveis para
incorporacdo. Com os precos dos terrenos inferiores aos da capital, o crescimento extensivo
das novas ofertas residenciais em direcdo ao Eusébio favoreceu os interesses econdmicos das
incorporadoras, que pagaram menores valores para superar o obstaculo imposto pela

propriedade privada do solo, e iniciar novos ciclos de producéo de iméveis no municipio.

O quadro 3 apresenta um comparativo entre os precos dos terrenos nas areas de

maior interesse imobiliario, na capital e em Eusébio.

QUADRO 3: Valores em metro quadrado dos terrenos (Fortaleza-

Eusébio)

BAIRRO OU MUNICIPIO LOCALIZACAO PRECO
Aldeota Setor Leste de Fortaleza | R$1.300,00
Coco Sudeste de Fortaleza R$541,00
Messejana Sudeste de Fortaleza R$182,00
Eusébio Proximidades da CE-040 | R$100,00

Fonte: pesquisa jornal O povo, realizada em 7/6/2010

O gerente administrativo financeiro da incorporadora BLP, empresa que langou
dois condominios fechados em Eusébio, nos anos de 2005 e 2007, destacou, em uma de suas

falas, que:

O preco do metro quadrado em Fortaleza estava invidvel e, atualmente, o melhor
local para a implantagéo é o Eusébio. A cidade tende a crescer para a zona leste, fica
mais facil ir para a Washington Soares, para a UNIFOR, para as faculdades da
Aldeota, além das praias mais movimentadas estarem situadas na zona leste. Todo
esse contexto fez o Eusébio ter essa recente expansdo. Além disso, uma parcela da
populagdo passou a querer ter uma vida na horizontal, voltar a morar em casas.

A citacdo indica que além dos precos inferiores dos terrenos, a acessibilidade a
centralidade da Av. Washigton Soares (Fortaleza), consolidada entre as décadas de 1980 e
1990, e atualmente concentradora de diversos servicos, associada a facilidade de acesso as

praias do litoral leste, constituem-se alguns atributos importantes para a expansdo das
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atividades imobiliarias em Eusébio.

De fato, conforme esclarece Villaga (2001), a acessibilidade é o principal valor de
uso da terra urbana, modificavel ndo somente com base na localizagdo do terreno em relacéo
as areas “privilegiadas” (com presencga de areas de lazer, centro de satde, educacdo, servigos,
entre outros), mas também levando-se em consideracdo o0s transportes utilizados e
infraestruturas de circulagdo disponiveis. Desse modo, 0S grupos sociais com transporte
individual que passam a residir em Eusébio possuem boas condicfes de acesso a Fortaleza e

1
003

areas litoraneas, beneficiados pelo par automével/rodovia CE-040"", que viabiliza os

deslocamentos em menores fragdes de tempo (estimados em 22 minutos).

Ainda segundo palavras do administrador financeiro da Construtora BLP:

Nos adquirimos terreno no Eusébio com uma diferenca enorme de preco em relacéo
a Fortaleza. Hoje, para condominios residenciais horizontais, ndo tem muito espaco
em Fortaleza. Alias, Fortaleza ainda tem algum espaco em Messejana, Regido do
Casteldo, Agua Fria (sudeste), que ainda possuem areas disponiveis, mas ja bastante
valorizadas.

O proprietario da construtora GME engenharia, que langou sete condominios
horizontais na localidade da “Agua Fria” (sudeste de Fortaleza), passou a atuar, desde 2010,
em Eusebio. O incorporador enfatizou que, com os precos dos terrenos inferiores ao da
capital, os incorporadores possuem viabilidade econdmica para construir um menor ndmero
de unidades residenciais por condominio. Dessa forma, 0s imoveis podem proporcionar maior

privacidade e lotes individuais com tamanhos maiores que os dos condominios em Fortaleza:

Aqui (Eusébio), a gente tem condi¢Bes de comprar um terreno e fazer menos casas;
la (Fortaleza), a gente comprava uma quadra e fazia quarenta casas, aqui a gente faz
vinte, o tamanho dos lotes individuais também € maior, tem como deixar mais
terrenos para as casas, pois é economicamente viavel, em virtude do preco inferior
do terreno.

Assim como o proprietario da GME, o diretor de novos projetos da
BSPAR/Compacta, incorporadora com maior atuacdo no municipio, destacou que o preco e
disponibilidade de terrenos tornaram as possibilidades de constru¢cdo de imdveis em
condominios horizontais muito dificeis na capital. Com terrenos a precos inferiores em

Eusébio, a construcdo de residéncias no municipio tenta atingir uma demanda formada por

103 Tl fato fica mais evidente quando se compara a diferente acessibilidade de quem utiliza transportes publicos
no municipio e aqueles que utilizam transporte individual. Os dnibus da empresa Sdo Benedito fazem a ligacdo
entre os diversos aglomerados do municipio ao centro tradicional da cidade de Fortaleza e a centralidade de
Messejana (com ofertas de servigos para a populacdo de menor poder aquisitivo). Além dos 6nibus, a oferta de
mobilidade é complementada com transportes alternativos (carros e vans) e mais recentemente o transporte
oferecido pela prefeitura municipal, também interligando o municipio e o centro de Fortaleza.
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parte da populacdo da capital que busca imdveis em casas, 0 que o proprietario da PLACIC

intitula “tendéncia a horizontalidade” dos moradores de Fortaleza.

Na realidade, sabe-se que a escolha da constru¢cdo em forma de condominios
fechados ndo é orientada apenas pelas preferéncias da demanda. Os quesitos técnicos da
producdo, que resultam na maximizagdo dos lucros, exercem influéncia na oferta desses
novos produtos. O engenheiro e diretor técnico da Incorporadora Home Investimentos

Imobiliarios, ao discorrer sobre os condominios fechados, revela que:

Esse € o produto em que se concentra o faturamento. Se a gente for fazer trinta casas
isoladas, a logistica é outra, o resultado econdmico é outro. E os condominios
fechados sdo uma tendéncia atual do mercado. As pessoas ja vém para o Eusébio em
busca de casas em condominios fechados, por conta da seguranca, em busca de viver
em comunidade e com areas de lazer.

De acordo com a maioria dos representantes de incorporadoras entrevistados,
grande parte dos proprietarios de sitios e chacaras em Eusébio tem feito a opcao de transferir
seus imoveis, em virtude da crescente falta de segurangca no municipio. A atuacdo de
quadrilhas que assaltam sitios e chacaras é algo constantemente relatado nos jornais locais. De
acordo com a gerente administrativa financeira da Incorporadora APIFIN, muitos
proprietarios de sitios em Eusébio tém vendido seus imdveis ndo somente pelos problemas de

inseguranca, como também pelos custos de manutengdo®

) fato que certamente tem

contribuido para a conversdo dos terrenos de antigas chacaras e sitios em bases materiais de

construcdo de condominios. Esse fendmeno também foi destacado pelo proprietario da GME:
Essa regido esta crescendo mais para condominios fechados. Era um local com
muitos sitios, mas muitas pessoas sairam dos sitios por problemas com seguranca, e
os venderam. Porque tém problema com seguranga, com falta de caseiro. (...). Se
vocé andar por essas areas, vVocé vai encontrar muitas glebas, que sao sitios, tudo é
10.000, 20.000 metros. Como o “pessoal” tava assaltando sitio, vocé encontra

muitos sitios abandonados, vocé passa e ver as portas ‘tudo’ abertas. Ninguém quer
mais vir pra sitio aqui.

De fato, conforme admite a titular da delegacia do Eusébio, em entrevista a um
jornal local'®, algumas quadrilhas de assaltantes estariam agindo no municipio de Eusébio e
Aquiraz. Uma delas tinha cerca de quinze integrantes e frequentemente assaltavam sitios e
casas de veraneio no municipio. Esses acontecimentos mostram que, assim como 0S NOVOS

investimentos que migram para 0 municipio, a violéncia, que possui um carater difuso —

104 Segundo dois entrevistados ocorre também a dificuldade de encontrar caseiros para fazer a manutencéo dos
sitios.

105 Noticia publicada em 15/04/2011, publicada no portal Verdes Mares em 15/04/2011no portal:
verdesmares.globo.com/noticias. Acessada em 16/04/2011.
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através das quadrilhas de assaltantes — movimenta-se em direcdo a locais que ainda possuem
grande concentracdo de residéncias de uso ocasional. No caso de Eusebio, esse fendmeno,
segundo o0s incorporadores e corretores imobilidrios, constitui-se um fator que tem

contribuido para o decréscimo da demanda por casas em sitios, e aumento da procura por

condominios fechados, fato também indicado em noticia de um jornal local'®®:

Morar em Eusébio ja ndo é mais sinénimo de tranquilidade. De acordo com os
moradores, assaltos e mortes se tornaram comuns. A violéncia é uma preocupacao.
Quem ainda néo foi vitima, vive assustado. Teme que novas acdes acontecam. [...] A
violéncia também provocou mudancgas no setor imobiliario. Nos ultimos anos, a
procura por sitios diminuiu. Atualmente, quem vai comprar uma casa prefere
em condominio fechado (grifo do autor).

.

FIGURA 24: Sitio abandonado, localizado nas FIGURA 25; Construgo do condominio Nature
proximidades do centro do Eusébio. A propriedade Village. O terreno de 18.000m2 era ocupado,

encontra-se a venda. Fonte: Nogueira (2011). anteriormente, por um sitio. Fonte: Nogueira (2011).

Paradoxalmente, alguns condominios implantados no municipio, mesmo com
aparatos de seguranca, incluindo (no minimo) cameras de monitoramento, portarias com
controle de acesso e cercas elétricas, também tém sido alvo dessas quadrilhas de assaltantes,

conforme indica a noticia abaixo:

Bandidos invadiram, na noite da ultima sexta-feira, um condominio residencial, no
Eusébio, Regido Metropolitana de Fortaleza. O grupo, formado por pelo menos

quatro homens armados e encapuzados, rendeu e fez reféns moradores do local. Eles

entraram nos apartamentos, levaram dinheiro e objetos das vitimas™®’.

Aspectos da administragdo local foram constantemente indicados como fatores
favoraveis ao crescimento dos novos investimentos imobiliarios no municipio. Na realidade, a

diferenca de velocidade na aprovagdo de novos projetos imobilidrios entre Fortaleza e

106 Reportagem da TV Verdes Mares, publicada no dia 03/06/2010, disponivel em

http://tvverdesmares.com.br/bomdiaceara/eusebio-e-marcado-por-inseguranca/. Acessada em 04/06/2010.
197 Coluna Ultima Hora do Portal Verdes Mares, 29/05/2010.
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Eusébio constitui-se um fator favoravel a implantacdo de novos projetos no segundo. A
celeridade no processo de aprovacdo dos novos empreendimentos no municipio constitui-se
um obstaculo a menos para a rapida recuperacao dos investimentos empregados na producdo
dos imdveis. Conforme o incorporador da empresa GME,

para aprovar um projeto, hoje, em Fortaleza, é na faixa de um ano e meio (pela
grande burocracia e incompeténcia); aqui (Eusébio) eu aprovo um projeto em vinte
dias. Eu dou entrada no projeto, pago as taxas do mesmo jeito e em vinte dias a
prefeitura da o alvard de construgdo; ja em Fortaleza € um ano e meio para vocé
conseguir alvara.

Além do conjunto de fatores j& mencionados, o “aquecimento” do mercado de
imoveis nas capitais do pais, incluindo Fortaleza, foi um ponto destacado como extremamente
relevante para o aumento das ofertas imobiliarias em condominios, em Eusébio, na Gltima
década. Para os incorporadores, assim como para o vice-presidente do SINDUSCON-CE, a
facilidade de acesso ao créedito, a partir de meados da década de 2000, impulsionou o
crescimento do mercado de imoveis voltados para grupos de média renda (publico alvo da
maioria dos condominios fechados). A oferta de créditos de bancos publicos e privados tem
garantido a liquidez dos investimentos a curtos prazos, conforme indicou o incorporador da

Construtora Fibra:

O financiamento t4 muito farto, a oferta para pessoas fisicas estd muito boa e os
juros estdo muito bons. E também tem farta oferta de dinheiro para a producéo.
Todo dia tem banco, e fundo de investimento, ligando, querendo emprestar dinheiro
para a construcdo civil. Acho que o ano de 2006 foi o marco para o financiamento de
imoveis, responsavel pelo crescimento de todas as cidades do Brasil, inclusive do
Eusébio.

As falas dos incorporadores sdo confirmadas pelos nimeros das pesquisas
econbmicas, que revelam o aumento do otimismo no setor de imdveis no periodo
mencionado, notadamente em virtude do crescimento do crédito imobiliario. Entre 2005 e
2006, o valor do crédito imobiliario no pais cresceu mais de R$6 bilhes. Impulsionado pelo
crescimento econdmico e reducdo nas taxas de juros, verificou-se um alongamento nos prazos
de pagamento dos financiamentos bancérios de imoveis, que chegam a 30 anos para

amortizacao das dividas.

Nessa conjuntura, verifica-se que o ciclo de desenvolvimento, articulado ao
quadro politico-econdmico nacional, produziu mudancas no mercado de imdveis em todo o
pais, gerando efeitos sobre as metamorfoses espaciais observadas em Eusébio. Na atualidade,
sete das oito incorporadoras que lancam condominios no municipio, destacaram a importancia

do crédito imobiliario para o crescimento da dindmica imobiliaria em Eusébio.
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Essas incorporadoras, em geral, comercializam os imoveis ainda na planta. Os
clientes financiam diretamente com a propria construtora até a entrega das unidades. Apds a
entrega das “chaves”, a maioria dos clientes recorre ao financiamento bancario para amortizar
o0 restante da divida contraida na aquisicdo do imdvel. Dessa forma, ocorre o répido retorno
dos capitais empregados pelas construtoras e a possibilidades de iniciar novos ciclos

produtivos em curtos prazos, inclusive no proprio municipio.

Mas a politica de mercado ndo é a mesma para todos. Na opinido do
representante da Construtora Victor, que atua no mercado de alta renda, com imdveis com
precos de langamento em torno de R$700.000,00, o aquecimento do mercado ndo trouxe
mudancas substantivas para os imoveis produzidos pela sua construtora, ja que esses imoveis

séo voltados para grupos de alta renda.

O mercado ta um pouco aquecido, ta um pouco melhor, mas ainda ndo ta no patamar
ideal. Para o nosso nivel de construgdo, o mercado ndo se aqueceu ainda. O dinheiro
que circula é para uma classe um pouco mais baixa. Para o padrdo que nés estamos
construindo, ainda ndo notamos uma diferenca tdo grande no mercado.

Na realidade, embora a maioria dos novos empreendimentos implantados em
Eusébio seja destinada ao segmento que o mercado intitula de média renda, ocorre certa
heterogeneidade no que se refere ao publico alvo dos imdveis construidos. Além da
construtora Victor, que tem apostado no mercado de construgcdo de condominios de luxo no
municipio, 0s quatro principais loteamentos fechados do municipio sdo direcionados,

especificamente, a um publico com maior poder aquisitivo (média, alta renda).

Para os loteamentos fechados, a escolha pelo Eusébio, além do preco dos terrenos,
teve os instrumentos juridicos municipais como elementos favoraveis a implantacdo dos
empreendimentos. Conforme a Lei federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que define
0s parametros para a implantacdo dos loteamentos no pais, ao parcelar a gleba, o loteador
deve reservar parte do terreno para sistemas de circulacdo, implantacdo de equipamentos
urbanos e comunitarios (equipamentos publicos de educacdo, cultura, lazer ou similares),

assim como espacos livres de uso publico.

No caso dos loteamentos fechados, os incorporadores realizam a fragmentacéo da
terra, as obras de infraestrutura, seguranca e lazer, e a comercializam, podendo alienar apenas
os lotes, ou os lotes com residéncias prontas. Nesses casos, as areas comuns e sistema de

circulagcdo permanecem intramuros, assim como as &reas de uso publico. Em 2005, os
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loteamentos fechados em Eusébio passaram a ser regulados pela lei municipal n® 542, de 4 de
abril de 2005. Essa lei decretou que as areas destinadas a usos publicos e as destinadas a
equipamentos urbanos e comunitérios'® poderiam ser localizadas ou permutadas por outra
area indicada pela prefeitura com valores comerciais equivalentes. Além disso, a lei decretou
que os servigos de manutencdo das areas internas (coleta de lixo, conservagdo das vias entre
outros) dos loteamentos fechados seriam de responsabilidade da associagdo dos moradores,
isentando o poder publico da responsabilidade sobre a oferta de servicos internos.

A revisdo do plano diretor, em 2008 (Lei n° 784, de 8 de dezembro de 2008),
limitou a area fechada méaxima para implantacdo de condominios urbanisticos em 125.000mz2.
Entretanto, em 2011, foi aprovada no municipio uma nova lei que modifica o plano diretor,
aumentado tamanho da area méxima dos loteamentos fechados para 250.000m?2. Essa area
pode ser maior (500.000m?) caso o loteamento seja implantado em uma zona de urbanizacao
condicionada (equivalente aos terrenos dos bairros Cidade Nova e Santo Antdnio)

favorecendo, desta maneira, os interesses imobiliarios.

O socio proprietario da incorporadora Terra Brasilis, que atua na construcdo de
loteamentos fechados em Eusébio, indica que, além da legislacio do municipio menos
restritiva em relacdo a implantacdo de loteamentos fechados, outro fator especifico levado em
consideracdo nos novos projetos imobiliarios implantados na RMF, é a possibilidade de

implantacéo de imdveis com amplas areas verdes:

O verde é mais importante aqui do que em outros lugares. Porque estamos em um
lugar muito arido, o verde é mais valorizado pelas pessoas que estdo procurando
iméveis. Valorizam o que elas ndo tém: agua e verde. E como nés temos origem no
interior, t& no consciente coletivo a amizade entre os vizinhos, os bate-papos,
lugares mais aconchegantes. [...] Em cidade sem praia, substitui-se a praia por
estruturas de lazer — o clube substitui a praia.

Nesse contexto, entende-se que o préprio patrimdnio ambiental do municipio
constitui-se um atributo utilizado nas estratégias de marketing para comercializacdo dos novos
empreendimentos, conforme veremos no topico a seguir. O adensamento das areas centrais e
os problemas das grandes cidades também surgem como argumentos para a qualificacdo dos
novos produtos implantados nos municipios contiguos a Fortaleza, ainda pouco adensados se

comparados a cidade polo.

Para finalizar o topico, propde-se um quadro sintético, que ajuda a entender os

198 O equivalente a 20% da area total do condominio.
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fatores que contribuiram para a eleigdo de Eusébio como “drea foco” de dinamismo
imobiliério, na década de 2000. Conforme indicado, as caracteristicas do municipio possuiram

uma forte influéncia.

Entretanto, fatores de ordem externa também contribuiram para a intensificacdo
da dindmica imobiliaria do municipio. Portanto, torna-se necessaria a realizacdo de uma
interpretacdo que leve em consideracdo os diversos aspectos que formaram a conjuntura
favoravel a implantacdo dos novos objetos imobiliarios no municipio e que atuam na
destruicdo de espacialidades pretéritas (sitios, fazendas e chacaras) e reforcam a expansdo do
tecido urbano-metropolitano de Fortaleza.
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QUADRO 4: Fatores favoraveis a implantacdo de condominios e loteamentos fechados em Eusébio

ESCALA DE
FATORES INFLUENCIA OCORRENCIA
L |RM|[N]| I
A tendéncia de expansdo da cidade de Fortaleza, e a
Tendéncia de consolidacdo da centralidade da av. Washington Soares,
expansao da associadas a implantacdo de investimentos publicos e | X X
metropole investimentos privados, no setor leste, voltados para
grupos de alta e média renda.
A existéncia de grandes terrenos a pregos inferiores ao da
capital possibilitou a implantacdo de investimentos com
Preco das terras e | unidades residenciais com maiores dimensdes e lotes
o . . . X X
estrutura fundidria | individuais maiores do que o0s empreendimentos de
padrdo semelhante na capital. Além de garantir maior
faturamento aos incorporadores.
O melhoramento da rodovia CE-040 favoreceu 0 acesso a
- Fortaleza e as praias do leste. Além da CE-040, a
Acessibilidade Rodovia BR-116 e a via Manoel Mavignier garantem X X
uma boa acessibilidade a cidade polo.
Politicas de usos | A facilidade de aprovacdo dos novos projetos no
do solo e gestdo | municipio, associada a permissdo de implantacdo de | X
municipal loteamentos fechados.
Aumento da O aumento da violéncia e a ocorréncia de assaltos a
violéncia e chacaras e sitios tém incentivado a venda de algumas
dificuldade de chacaras e sitios, contribuindo para a conversdo dessas | X X

manutencao dos
Sitios

propriedades em condominios fechados.

Implantacéo de
grandes
investimentos
imobiliarios

O langamento dos grandes investimentos imobiliarios
consolidou a imagem do municipio, como a “bola da
vez” para implantagdo de novos investimentos. A
implantacdo desses empreendimentos tem sido resultado
da atuacdo de incorporadoras de outras regifes do pais,
como também de fundos de investimentos imobiliarios

internacionais na Regido Metropolitana de Fortaleza.

Crescimento dos
financiamentos

O crescimento do crédito imobiliario na Ultima década,
resultado de wuma conjuntura politico-econémica
favoravel, que incluiu crescimento econdmico, nova
regulamentacdo juridica para contratos de imoveis,

imobiliarios. crescimento da renda dos brasileiros repercutiu sobre o
aquecimento do setor de imdveis na capital e municipios
adjacentes.

Embora a implantacdo dos novos investimentos tenha

Patrimonio provocado uma rapida artificializagdo da paisagem, o

) patriménio ambiental do municipio, que inclui lagos e

ambiental do AR . . AN X

municipio rios, é utilizado como aspecto diferenciador dos iméveis

localizados em Fortaleza, sendo também incorporados as
estratégias de marketing dos novos empreendimentos.

LEGENDA: L (Local - Eusébio) / RM- Regido Metropolitana de Fortaleza/ N- Nacional/ I- Internacional
Elaborado por Nogueira (2011), baseado em entrevistas com empreendedores imobilidrios que atuam no

municipio.
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4.3 Novos produtos imobiliarios e publico consumidor

Como evidenciado no tdpico anterior, sdo multiplas as causas que favoreceram a
eleicdo de Eusébio como uma das éareas preferenciais para implantacdo de novos
investimentos imobiliarios. Apds a fase de selecdo do local onde se concentram novos ciclos
da producdo de imdveis, as empresas incorporadoras/construtoras necessitam garantir uma
demanda disposta a adquirir as ofertas residenciais concentradas no espaco de expansao dos

seus investimentos.

A disposi¢do das familias em adquirir os novos imdveis vincula-se fortemente ao
seu poder aquisitivo e aos atrativos que esses produtos apresentam. As caracteristicas dos
iméveis, e seus diferenciais em relagdo a outras areas da metropole sdo fatores muito
importantes na composicdo das estratégias de divulgacdo dos novos empreendimentos. Em
geral as incorporadoras buscam identificar, e até mesmo moldar, os desejos do publico

consumidor que objetivam atingir.

As estratégias de marketing das residéncias localizadas na nova fronteira de
expansdo das atividades imobiliarias tém, em geral, como principal objetivo deslocar parte da
demanda concentrada, principalmente, nos bairros de média e alta renda do polo

metropolitano para os novos locais em que 0s investimentos imobiliarios se agrupam.

Em Eusebio, como ja indicado, ocorre uma diferenciacdo interna dos novos
produtos imobiliarios implantados ao longo da década de 2000. A principio, pode-se dividi-
los em dois grandes grupos: loteamentos fechados e condominios fechados. Cada imovel
possuird algumas caracteristicas e localizacbes distintas. As diferenciacdes dos imoveis
incidirdo sobre seus precos, que por sua vez exercerdo influéncia direta sobre a definicdo dos

grupos sociais que poderdo habita-los.

Os quatro principais loteamentos fechados do municipio (Alphaville Fortaleza,
Quintas do Lago, Alphaville Eusébio e Jardins Ibiza), de uma maneira geral, sdo imdveis de
uma categoria que os empreendedores imobiliarios intitulam alto padrdo. Os compradores dos
lotes nestes empreendimentos, que desejam residir no loteamento, devem contratar
profissionais (arquitetos e engenheiros) para construcdo de suas unidades habitacionais,
seguindo os padr@es determinados no projeto urbanistico do proprio empreendimento, ou

comprar unidades prontas. Nesse sentido, o controle urbano interno é definido pela propria
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incorporadora e a gestdo do loteamento, em geral, é realizada por associacdes internas,

compostas pelos proprios moradores comumente sob orientacdo das empresas responsaveis

pela realizacdo do empreendimento. O quadro 5 mostra algumas das principais caracteristicas

dos loteamentos fechados do municipio.

QUADRO 5: Caracteristicas dos loteamentos fechados do municipio de Eusébio

LOTEAMENTOS
FECHADOS

AREA
TOTAL/
M2

N°. DE
LOTES

CARACTERISTICAS

PRECO
DOS
LOTES/
M2

TAMANHO
MEDIO/
MZ**

Alphaville
Fortaleza

1.188.200

797

Clube esportivo com quadras de
ténis, piscinas, quadra
poliesportiva, campos de futebol,
saldo social, restaurante,
lanchonetes, padarias, postos de
gasolina, 306.977m* de é&rea de
preservagao permanente.

R$ 430,00

1497

Quintas do Lago

312.000

283

Riacho artificial, centro comercial
interno, e servicos (bombeiro,
eletricista, baby sitter, farmacia,
encanador) controle de acesso por
cartdo magneético, cameras,
patrulhamento motorizado.

R$ 343,00

1102

Alphaville Eusébio

534.313

497

Lago interno, clube esportivo com
quadras de ténis, piscinas, quadra
poliesportiva, campos de futebol,
saldo  social, restaurante e
lanchonetes.

R$ 375,00

1075

Jardins lbiza

386.000

360

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

R$ 406,00

1072

Vivendas do
Ramalhete

42.022

57

Saldo de festas, jogos, piscina,
campo de futebol e areas verdes.

R$ 179,00

737

Fonte: plantas dos imoveis fornecidas pela prefeitura municipal do Eusébio (2010).
*Qs valores sao referentes a venda de lotes no mercado secundario, no ano de 2011, pesquisado em imobiliarias
com lotes disponiveis. Esses precos poderdo sofrer variagdes de acordo com a posi¢do do lote dentro do

empreendimento.

** Tamanho médio calculado de acordo com a area total dividida pelo nimero de lotes, incluindo areas verdes e

de lazer.

Em entrevista concedida a um jornal local (O povo, Economia, 24/08/2008), o

socio proprietario da incorporadora Terra Brasilis, responsavel pela implantacdo do

Loteamento Quintas do Lago, relatou que o objetivo da implantacdo dos loteamentos fechados
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nos municipios vizinhos a Fortaleza é:

oferecer espacos planejados para as pessoas poderem viver tranquilamente de
maneira organizada. E um conceito tradicional, na Europa e nos Estados Unidos,
que projeta esse tipo de empreendimento na zona metropolitana das cidades, porque
a zona central ja é muito povoada.

Na prética, esses empreendimentos constituem-se lugares vigiados e
normatizados, que agregam alguns servicos internos (conforme o quadro 5), preservando uma
autonomia em relacdo ao restante do municipio. Constituem-se, nos termos utilizados por
Harvey (2006), “privatopias” urbanas, em que o acesso a uma parcela da cidade, “organizada”
e “tranquila”, com “qualidade de vida” (como indica a citagdo do empresario) é realizado

através ao poder de compra dos individuos, mediada pelo mercado.

No site do grupo que atua no setor imobiliario local, parceiro na implantagdo do
primeiro Alphaville da RMF, encontra-se a seguinte texto:

Alphaville é o novo hairro que a cidade ganhou. Um condominio de altissimo nivel,
de acordo com as mais avancadas concepcOes urbanisticas, e respeitando o
ecossistema das dunas e do mangue. Fortaleza no rumo leste, de onde sopram os
ventos favoraveis. (...) O maior negécio imobiliario do Ceara nos ultimos anos. Para

guem ndo abre mao de prazeres como um jardim, um quintal, de andar descalgo e

estar em comunh&o com o planeta'®.

Esta citacdo pde em relevo uma pratica recorrente nas campanhas publicitarias dos
loteamentos fechados, implantados em Eusébio. De uma maneira geral, os condominios
fechados utilizam como estratégia de divulgacdo: o afastamento dos principais problemas
presentes nos grandes centros urbanos, entre os quais: poluicao, violéncia e pobreza, ao passo
que oferecem a aquisicdo de unidades nesses empreendimentos como uma possibilidade de
morar em ambientes seguros, organizados, sem conflitos e com o maior contato com a

natureza.

Em Fortaleza o acelerado processo de crescimento demografico, associado ao
intenso uso do solo urbano e a artificializacdo da sua configuracdo espacial, acarretou
diversos problemas socioambientais. Conforme indicou Silva (1999), o progresso técnico nao
trouxe uma melhoria na qualidade de vida para a metrépole. A verticalizacdo acentuada,
associada ao processo de impermeabilizacdo do solo, com o asfaltamento de vias, reducdo dos
jardins e dos quintais, fez do verde um produto de primeira necessidade na capital. Silva
(1999) afirma que, em Fortaleza, o “verde” se tornou uma espécie de nova raridade urbana,

assim como as casas amplas com quintais, sobretudo nos bairros de alta concentracdo de

199 Fonte: http://www.lucianocavalcante.com.br/quemsomos.asp?id=20. Acessada em 18/07/2011.
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investimentos imobiliarios e fortemente verticalizados (exemplos maiores sdo os bairros do

setor leste, como Aldeota e Meireles).

Nessa conjuntura, por meio da iniciativa do mercado imobiliario, 0s novos
produtos lancados em Eusébio incorporam parte do patriménio ambiental do municipio em
seus projetos urbanisticos, além de oferecerem casas amplas, com forte aparato de seguranca.
Tais caracteristicas sdo convertidas em singularidades que qualificam 0s novos produtos
vendidos no Eusébio, elevando seu capital simbdlico e a sua distingdo em relacdo aos iméveis
oferecidos em Fortaleza.

Os novos imoveis implantados em Eusébio ndo propdem o isolamento da cidade
polo, muito menos do modo de vida urbano. Pelo contrario, a acessibilidade as centralidades
da capital, conforme indicado pelos préprios incorporadores imobiliarios no topico anterior, é
um dos fatores principais que induziram a implantacdo de condominios e loteamentos
fechados no municipio. A publicidade do Loteamento Quintas do Lago € emblematica, nesse

sentido:

O Quintas do Lago foi projetado seguindo um excessivo respeito e preocupacao com
a natureza, preservando-se a maior parte da vegetacdo nativa. Somando-se a isso sua
moderna e completa infra-estrutura de lazer e seguranca, temos 0 ambiente perfeito
para um resgate do estilo de vida simples e tranquilo de antigamente, sem no entanto
deixar de lado os beneficios da vida moderna. (Fonte: material publicitério)

Como indica a citagdo, o0 empreendimento cria um imaginario de que, ao habitar
no loteamento, sera resgatado o estilo de vida simples de antigamente, cultivando uma espécie
de nostalgia, mas ao mesmo tempo enfatiza que os beneficios da vida moderna ndo serdo
deixados de lado. Nesse contexto, 0 acesso as diversas centralidades de Fortaleza é uma das
caracteristicas mais destacadas nos anuncios dos novos imoveis. Desse modo, a implantacéo
desses empreendimentos no municipio vizinho a cidade polo ndo pode ser entendida como um
processo de fuga ou uma negacdo da cidade, ou como uma “volta a natureza”; pelo contrario,
configura-se como uma expansdo do tecido urbano-metropolitano da capital, em que a
acessibilidade a Fortaleza é condicao fundamental para o sucesso dos negdcios. Tal expansao
manifesta o fortalecimento dos interesses da separacdo social em grupos homogéneos e o
desejo da supressdo do convivio entre os diferentes, o que seria uma das principais

caracteristicas das cidades.
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FIGURA 24: Material de divulgac@o do loteamento fechado Jardins Ibiza,
enfatizando o facil acesso a centralidade de Fortaleza e as praias do litoral leste.

Sposito (2011), ao dissertar sobre esse tipo de empreendimento, revela que eles
indicam:

ndo apenas a decisdo de autossegregacdo socioespacial de parte da sociedade, mas
também que 0 modo como essa area e seus moradores se relacionam com o restante
da cidade esta apoiada no desejo de alto grau de articulacdo espacial (conectividade
e fluidez espacial) e baixo grau de integracdo territorial (baixa interacdo social e
poucos lacos de compartilhamento territorial).

No caso do municipio de Eusébio, essa baixa integracao territorial € um problema
precedente a implantacdo dos novos empreendimentos. Isso porque, conforme demonstrado
no primeiro capitulo, o municipio apresenta uma centralidade pouco desenvolvida com
caréncias de servicos, em quantidade e qualidade, para atender a populacdo residente no
municipio, além de um déficit de espagos publicos para encontros da populacdo. A sua rapida
conversao em nova fronteira de expansdo dos investimentos imobiliarios ndo foi
acompanhada por uma expressiva implantacdo de novos servigcos de consumo, e parte dessa
caréncia, no caso dos principais loteamentos fechados, é suprida pela oferta de alguns servicos

intramuros (alguns indicados no quadro 5)

Embora os loteamentos e condominios fechados apresentem diferentes
caracteristicas, no que se refere ao padrdo dos imoOveis e nivel de renda do publico
consumidor, o apelo publicitario enfatiza, de uma maneira geral, atributos semelhantes. Nas
ilustracGes a seguir também sdo apresentados dois folderes que integram o material de
divulgacdo de condominios fechados no municipio. Eles também associam as residéncias em

condominios a natureza, conforto e seguranga.
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FIGURAS 27 e 28: Materiais de divulgacéo de dois condominios fechados de Eusébio.
Fonte: material coletado com corretores imobiliarios que atuam no municipio.

O incorporador da Construtora Victor, ao relatar sobre o perfil dos clientes que
buscam moradias nos condominios fechados no Eusébio, indica que:

Quem vem comprar imoveis aqui no Eusébio, esta buscando por ‘area’, porque 0
metro quadrado aqui é mais barato, busca qualidade de vida porque aqui vocé tem
uma area que nao tem poluicdo sonora, e em franco desenvolvimento. Entdo o
pessoal que vem pra c4, ta buscando qualidade de vida.

Conforme indicaram os incorporadores que implantaram condominios fechados
no municipio, em suas entrevistas, a demanda por imoveis no Eusébio é formada, sobretudo
por moradores do nucleo metropolitano, que buscam no Eusébio residéncias amplas com
precos inferiores aos de Fortaleza, transformando o municipio em uma espécie de “cidade
dormitdrio” para os novos grupos que residem nos imoveis implantados. A citagdo abaixo, do
representante da Home Investimentos Imobiliarios sobre o perfil dos moradores de
condominios fechados no Eusébio, esclarece que, mesmo com o recente desenvolvimento
econémico do municipio, com a implantacdo de novas empresas, a maioria dos compradores

de imAveis no Eusébio residiam em Fortaleza:

Sdo poucos os clientes que trabalham aqui no Eusébio, nas empresas que atuam
aqui, como a Synapse. E um percentual pequeno. A maioria S80 pessoas que
moravam em Fortaleza, que trabalham em Fortaleza e tem sua vida toda em
Fortaleza, porque hoje n6s ndo temos infraestrutura no Eusébio, ndo tem lazer, ndo
tem shopping, mas o acesso é muito bom, tanto pela CE-040 quanto pela BR-116.

Embora tenha ocorrido uma constante variagdo nos precos dos imoveis
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residenciais no municipio, pode-ser dizer que as unidades dos condominios fechados possuem
atualmente uma variacdo de pregos entre R$200.000 & R$400.000, ou seja, destinadas a
segmentos de média renda. Entretanto podem ser encontradas casas em condominios com
precos acima de R$ 600.000. O quadro 6 apresenta um grupo de cinco novos
empreendimentos langados entre 2010 e 2011:

QUADRO 6: Eusébio: preco dos condominios fechados langados entre 2010 e 2011

AREA
CONDOMINIO | CONSTRUIDA |  “REGO PRECO DO M2 | SEGMENTO DE

EM M2 MEDIO* RENDA
Vila Toscana 111 R$220.000 R$1.881 Média
Victor | 274 R$664.737 R$2.426 Alta
Grand Jardins 134 R$241.200 R$1.798 Média
Bosque das Palmeiras 145 R$275.500 R$1.900 Média
Vancouver 226 R$413.270 R$1.828 Média
Nature Village 143 R$ 425.000 R$ 2.972 Média

Fonte: pesquisa direta com as empresas.
*Preco de lancamento.

Mesmo ocorrendo diferengas no tamanho das unidades, no tipo de materiais de
construcdo utilizados, estes empreendimentos apresentam, de uma maneira geral, arquiteturas
e até mesmo cores muito semelhantes. A diferenciacdo de precos tende a ocorrer, sobretudo,
em virtude do tamanho da area privativa das unidades. Obviamente, a localizacdo dentro do
municipio também pode exercer influéncias, embora esse tipo de empreendimento possua

certa autonomia em relacdo ao entorno imediato.

Os mapas 5 e 6 apresentam a distribuicdo de 44 condominios e dos loteamentos
fechados identificados no municipio. Os condominios com obras ja& concluidas sao
classificados a partir da criacdo de uma tipologia que os diferencia pelo tamanho da area
construida das unidades residenciais. Conforme indicam os mapas 6 e 7 e o quadro 7 , a

maioria dos condominios fechados apresenta unidades acima de 100mz2.

Desse modo, verifica-se que a maioria das unidades em oferta apresenta tamanhos
bem superiores aos condominios dos empreendimentos verticalizados das areas valorizadas
do setor centro-leste de Fortaleza. A pesquisa de Bernal (2004) indicou que, em Fortaleza, as
principais incorporadoras do setor imobiliario tinham como produto principal apartamentos
com area média entre 60m?2 e 80m?, voltados para segmentos de média renda como também

para investidores, sobretudo estrangeiros, nas proximidades da orla maritima e bairros
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préximos.

Em Eusébio, além de buscar moradias com caracteristicas diferentes das ofertas
imobiliérias dos bairros valorizados da capital, e a menores precos que nas suas areas nobres,
alguns compradores de iméveis também visam sua aquisicdo como investimento. Segundo 0s
incorporadores entrevistados, em torno de 20% a 30% dos compradores dos condominios séo

investidores. Segundo o gerente de novos negocios da BSPAR/Compacta:

a maioria que compra imoveis no Eusébio é para residéncia, embora o investimento
esteja muito aliado. Pelo menos a maioria que compra casas N0 municipio, compra
tanto para morar, como também com a certeza de que podem ganhar dinheiro nelas,
agora quanto ele vai ganhar quando for vender é outra historia.

Em virtude da acelerada elevagdo dos precos dos imdveis ao longo da década, a
compra dos imoOveis como investimento certamente teve um forte impulso, conforme sera

indicado no topico a seguir.
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QUADRO 7: Caracteristicas dos condominios implantados em Eusébio
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. TAMANHO PRECO DE
—————— A£€£ﬂ:§ro ENDERECO (RUA/LOCALIDADE) REALIZACAO PN =i LANCAMENTO
UNIDADES
Aldeia dos Ventos 2002 | Estrada do Fio/Encantada - 18 300 -
Atlantis 2006 | Av. José Moraes de Almeida/Coagu | Atlantis Empreendimentos 45 215 -
Bosque das 2011 | Rua Vicente Leitao/ Centro Home Investimentos Imobilidrios S/A 30 145 275.500
Palmeiras*
Bosque das Vindeiras 2005 | Rua Maria Teixeira/Centro Home Investimentos Imobilidrios S/A 29 225 270.000
Brisas do Eusébio* 2010 | Rua Acilon Gongalves - 14 130 -
Pinto/Guaribas
Buganvilia Boulevard 2008 | Rua Sdao Mateus/Centro Bungavilia Investimentos 44 130 160.000
Estacdo Verde 2005 | Rua Antonio Sa e Silva/Coité - 12 260 -
Fiori di Campi* 2011 | Rua Manoel Gomes/ Amador - 25 101 -
Garden Condominium 2008 | Av. Nossa Senhora de Nazaré/Coiteé | Acil Incorporagio/Construgio Castor 12 180 215.142
Germana Gurgel I11 2010 | Rua Alameda das Américas/Coagu DCH Construgoes e Empreendimentos 16 173 -
Grand Boulevard 2005 | Av. Euzébio de Queiroz/ Centro Compacta Engenharia 14 225 210.000
Grand Classic 2004 | Rua Alameda das Américas/Coacu Compacta Engenharia 20 205 220.000
Grand Imperial 2008 | Rua Antonio Sa e Silva/Coité Compacta Engenharia 12 300 350.000
Grand Jardins 2010 | Av. Eusébio de Queiroz/Alto Alegre | Simplex/ Construgido Compacta 43 134 241.200
Engenharia
Grand Maison 2006 | Rua Nossa Senhora de Compacta Engenharia 12 255 263.000
Nazaré/Centro
Grand Parc 2004 | Av. Eusébio de Queiroz/Coagu. Compacta Engenharia 12 146 155.000
Grand Place 2005 | Rua Antonio Sa e Silva/Coité Compacta Engenharia 12 270 280.000
Grand Plaza 2006 | Rua Jos¢ Amora S&/ Coité Compacta Engenharia 20 170 162.000
Grand Quartier 2007 | Rua José Amora Sa/Coité Compacta Engenharia 20 175 230.000
Grand Village 2003 | Av. Nossa Senhora de Nazaré/Coité | Compacta Engenharia 14 191 180.000
Green Maison 2006 | Rua José Bento/Amador Plano Construcoes 44 150 -

Fonte: pesquisas com incorporadoras e trabalhos de campo e sites das incorporadoras.
*Empreendimentos lancados, porém ndo concluidos até a data final desta pesquisa.
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ANO DE N"DE | APROXIMADOD | PRECODE
EMPREENDIMENTO LANCAMENTO ENDERECO (RUA/LOCALIDADE) REALIZACAO CASAS DAS LANCARNSIENTO
UNIDADES
Isla Verde 2007 | Rua Antonia Sa e MVR Brasil 12 280 292.875
Silva/Tamatanduba
Le Betulle 2005 | Rua Pacajus/Urucunema APIFIN 20 175 178.000
Merano Residence 2009 | Rua Guaramim/Lagoinha Mercurius Engenharia 16 120 200,000
Nature Village* 2011 | Av. Parnamirim/ Centro Fibra/Placic 47 176 425.000
Palm Ville* 2009 | Rua Santa Marta/ Precabura Triade 26 180 -
Tropical Residence 2008 | Rua Acilon Gongalves - 18 90 -
Pinto/Guaribas

Vancover* 2010 | Rua Ricardo Pires Cardoso/Coité GME Engenharia 22 226 426.420
Varandas do Eusébio 2005 | Rua Jos¢ Amora S&/Coité - 15 211 -

Victor I* 2011 | Rua Santa Cecilia/Guaribas Construtora Victor 22 274 665.000
Vila de Fiori 2007 | Rua Judith Martins/Tamataduba BLP Construtora LTDA 22 170 190.000
Vila do Lago* 2010 | Rua Xarew Precabura MARKCORP/ Construcao A&M 24 170 -

Vila Morena 2005 | Rua Mario Perdigio Bastos/Centro | Porto Brasil 26 270 -

Vila Murano N.I | Rua Acilon Gongalves - 11 145 -
Residence Pinto/Guaribas

Vila Paradiso 2005 | Rua Raimundo Guimaraes/Coité BLP Construtora LTDA 18 190 212.000
Vila Toscana* 2011 | Santa Cecilia/Centro Mercurius Engenharia 70 111 220.000
Villa Fortuna 2009 | Rua Santa Cecilia/Pires Faganha Mercurius Engenharia 94 94 180.000
Village Algarve 2003 | Tv. Rossana. 70/Guaribas Construtora Guia 20 350 -
Village Maison* 2011 | Rua Manuel Gomes/Amador Plano Construgoes 16 96 -
Village Sevilha 2001 | Tv. Rossana. 75/Guaribas Construtora Guia 12 300 -

Village Verona 2000 | Rua Antonia Sa e Silva/Coité Construtora Guia 14 220 -
Villagio 2009 | Rua Luiz Pio Campina/Coité Romero Empreendimentos 11 106 180.000
Vivaldi N.I | Rua Jerusalém/Coité Sol Construgdo ¢ Incorporacao 21 250 -

Fonte: pesquisas com incorporadoras e trabalhos de campo e sites das incorporadoras.
*Empreendimentos lancados, porém ndo concluidos até a data final desta pesquisa.
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4.4 Variagdo no preco dos imdveis — vantagens para especulacdo em Eusébio?

Conforme nos esclareceram as contribuicdes tedricas de Harvey (1980), citadas no
capitulo 3, o solo e suas benfeitorias, além de constituirem necessidades humanas, possuem
diferentes e numerosos usos, ndo mutuamente excludentes. Entre os principais usos dos
imoveis estd a possibilidade de emprega-los como meio para aumentar riquezas. Nesse
sentido, ao repassar o titulo de propriedade de um imovel, seja uma casa em um condominio
ou uma parcela de terra em um loteamento fechado, os incorporadores imobiliarios também
estdo repassando o direito, aos novos proprietarios, de utilizarem esses imoveis para fins

especulativos, em busca de ganhos econdémicos.

Nesse contexto, os empreendedores imobiliarios, ao lancarem novos imdveis,
buscam convencer o0s seus potenciais compradores da rentabilidade de seu investimento, e da
facilidade que terdo 0s novos proprietarios em comercializa-lo, caso seja necessario. Grosso
modo, 0s empreendedores que atuam em Eusebio utilizam veiculos de comunicacdo para

anunciar o sucesso e a alta velocidade das vendas dos produtos imobiliarios recém langados.

Os anuncios sao realizados de diversas maneiras, incluindo cadernos especiais e
compra de espacos nos jornais e televisdes, ou matérias nos cadernos de economia (ver
exemplos nos anexos). As publicacfes objetivam elevar expectativas nos compradores sobre

0S possiveis retornos dos seus investimentos em imoveis.

Pra quem procura qualidade
de vida e conforto.

N4
Vivendas 8-
/\'r/i//r///u/, F

70% dos
lotes vendidos.

Seu loteamento fechado
pronto para morar.

ILUSTRACAO 28: Muro do canteiro de obras de um
condominio da Home Investimentos. Em destaque a
porcentagem dos imdveis ja vendidos.

Fonte: Nogueira (2011).

ILUSTRACAO 29: Folder do loteamento fechado
Vivendas do Ramalhete. A porcentagem de lotes ja
comercializados é colocada em destaque. Fonte:
Nogueira (2011).
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De uma maneira geral, pode-se dizer que 0s imoveis tendem a elevar
gradativamente seus pre¢os, ao longo do tempo, seja pelo crescimento da demanda, ou pelas
transformacdes espaciais do entorno (criacdo de externalidades positivas), que agregam novos
valores a esses imoveis. Com o “aquecimento” do setor imobilidrio na RMF, sobretudo em
virtude das facilidades do acesso ao crédito, e a intensificagdo da producéo imobiliaria em
Eusébio ao longo da década de 2000, a aquisicdo de imdveis no municipio tornou-se um
investimento rentavel para investidores individuais, corretores, empresas imobiliarias e/ou

familias em busca de aplica¢des para seus recursos financeiros.

A analise dos dados fornecidos pelo SIDUSCON-CE permite perceber que, nos
altimos anos (2006-2010), ocorreu uma vertiginosa elevacdo no preco do metro quadrado de
imdveis residenciais no Eusébio.

GRAFICO 8: Eusébio: preco médio do metro
quadrado da area construida: imoveis residenciais com
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Fonte: SINDUSCON-CE. Valores referentes ao més de
janeiro, dos anos de 2006/2008/2009/2010.

Conforme indica o grafico 8, o preco do metro quadrado dos imdveis residenciais,
que em 2006 estavam em torno de R$928,00, no ano de 2010, tiveram um crescimento de,
aproximadamente, 90%, chegando ao valor de R$1.769,00. O inicio do ano de 2011 indicou
uma tendéncia de crescimento ainda maior, ja que os valores médios dos imoveis lan¢ados
chegaram a R$2.289,00 o metro quadrado.

Podemos citar como exemplo da rapida elevacdo dos precos dos imdveis no
municipio, um condominio lancado no ano de 2007, cujas primeiras unidades foram

comercializadas com preco em torno de R$190.000,00. J& no ano de 2010, as unidades no



126

mesmo condominio apresentavam valores de R$340.000,00"*° (no mercado secundario). Os
compradores dos imoveis, no ano de 2007, certamente foram beneficiados pela tendéncia de

elevacdo do preco de seus imdveis.

Em alguns casos, antes da conclusdo da obra, mediante o crescimento da
demanda, o incorporador pode controlar a velocidade de vendas, elevando o prego, conforme

indica a citacdo do representante da Construtora Victor:

Geralmente, somos nds que controlamos a velocidade de venda, se a gente vir que as
vendas estdo muito aceleradas, n6s ajustamos o prego em um patamar para diminuir
a velocidade, assim a gente tem condicdes de vender o imoével no decorrer da obra,
sempre visando a maximizar nosso lucro.

Uma rapida elevacdo do preco também € verificada nas unidades dos loteamentos
fechados no municipio: os lotes do Alphaville Eusébio, lancados em 2005, a um preco de
R$185,25 0 m? (O Povo, Mercado, 01/11/2005), ja sdo encontrados dos sites de imobiliarias
disponiveis a R$375,00/m? '**, uma valorizagéo de 102%.

Nesse contexto, a alteracdo do preco dos imdveis, certamente, constitui-se um
estimulo para a compra dos novos produtos imobiliarios no municipio como investimento. Tal
fendmeno pode ajudar na interpretacdo de alguns dados sobre a ocupacdo de imdveis no
Eusébio, revelados pelo ultimo censo. Entre os anos de 2000 e 2010, o municipio mais do que

duplicou o0 nimero de novos domicilios permanentes (grafico 9).

Obviamente, além da dindmica imobiliaria voltada para grupos de média e alta
renda, deve-se considerar o crescimento dos postos de trabalho nas industrias e empresas de
servicos, que tem atraido uma populacdo de menor poder aquisitivo. Entretanto, ndo € apenas
0 nimero elevado de novos domicilios que tem chamado a atencdo, mas o niUmero de imoveis
ndo ocupados, que chega a atingir uma quantidade de 3.023. Desses imoveis, 1.294 (8, 2% do
total) encontram-se totalmente vagos, e o restante foi indicado como imdvel de uso ocasional.
A elaboragdo do mapa 8, com a proporcdo de domicilios vagos por setores censitarios'*?,
indicou que nas proximidades da CE-040, nos bairros de Coité, Tamatanduba, Centro e Pires

Facanha encontra-se a maior proporcdo de imoveis vagos, ou seja, ndo utilizados. Nesses

110 A realizagdo da comparagao entre os valores foi realizada entre o preco de lancamento, levantado na prépria
construtora (BLP) e o prego indicado nos jornais, no més de janeiro de 2010.

111 pesquisa realizada com a imobiliaria com lotes disponiveis, no site danielamoura.com.br, em junho de 2011.
112 Setores censitarios sdo unidades territoriais definidas pelo IBGE para o trabalho de recenseamento.
Compreende quadras urbanas e/ou éreas rurais.



bairros, encontra-se a maior concentra¢do de condominios fechados do municipio.

GRAFICO 9: Eusébio: nimero de domicilios
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Fonte: IBGE — Censos demograficos 1991/2000/ 2010.
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O namero elevado de imoveis desocupados nesses setores certamente nao indica

um abandono dos imoOveis por parte dos seus proprietarios, mas sua retencdo como

investimentos, ja que grande parte dos imdveis tem apresentado uma progressiva elevacao do

seu preco. Nesse contexto, percebe-se que ndo somente o0s interesses econdmicos de

incorporadoras tém provocado transformacdes espaciais no municipio, mas 0s interesses

pecuniarios daqueles que buscam imoveis no Eusébio como alternativas para seus

investimentos certamente contribuem para tais transformacdes.
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5
CONSIDERACOES FINAIS

A partir das indagacgdes iniciais, propostas como eixos norteadores da pesquisa,
apresentam-se as consideracdes finais sobre o processo de expansdo metropolitana de
Fortaleza em direcdo a Eusébio, associada a recente dinamica imobilidria instalada no
municipio. Inicialmente, a analise partiu do pressuposto de que as recentes transformacdes
socioespaciais que ocorrem em Eusébio ndo podem ser interpretadas como fendmenos
isolados e desvinculadas das transformacdes que ocorrem em escalas mais amplas. Com esse
argumento, a investigacdo empreendida teve como ponto de partida a compreensédo da forma
de insercdo de Eusébio na escala da Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF). Seguindo esse
objetivo, foram indicadas as transformagfes ocorridas na RMF nos ultimos anos, em um
periodo de globalizacdo e redefinicdo de papéis dos governos locais na montagem de

estratégias de desenvolvimento econdmico e busca da atragéo de capitais privados.

Tais transformagdes refletiram em tendéncias de desconcentracéo e redistribuicéo
de investimentos publicos e privados, como também sobre a redistribuicdo demogréafica na
RMF, seguindo uma orientacdo Fortaleza-Municipios Periféricos. Esse movimento sugere a
expansdo do tecido urbano-metropolitano em direcdo a territorios municipais situados
proximos a cidade polo, estreitando as articulacdes espaciais e socioecondmicas entre alguns
municipios e a cidade polo. Em paralelo, ocorreu o fortalecimento do papel de comando de
Fortaleza na hierarquia urbana do Estado. A capital permanece concentrando riquezas e as
principais funcdes de sua regido metropolitana (administrativa, juridica, fiscal, financeira,
gestdo, prestacao de servigos) confirmando a permanéncia de uma forte assimetria do sistema
urbano cearense, e as disparidades sociais, econdmicas e espaciais entre 0s municipios da

RMF, indicadas nas desigualdades dos indicadores socioeconémicos da regido.

Através da apresentacdo de quatro vetores, foi possivel apresentar a caracterizacdo
das diferentes tendéncias de expansdo metropolitana na RMF. Esses vetores indicaram
justaposicdo de diferentes temporalidades e espacialidades na expansdo territorial da
metrépole, indicando dois momentos importantes dessa expansdo. Os vetores de expansdo
oeste e sudoeste (sobretudo os municipio de Caucaia e Maracanal) surgiram em um periodo
em que a forca e acdo do governo federal buscavam impulsionar o desenvolvimento

econdbmico através da implantacdo de inddstrias, concomitante a acdo de organismos
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governamentais como o BNH, principal agente na constru¢cdo de grandes conjuntos
habitacionais nos municipios periféricos. Portanto, foram resultados da ac&o planificadora e
centralizadora do Estado. Esses municipios ainda preservam um alto grau de articulagdo e

complementaridade entre funcbes com Fortaleza.

Em um segundo momento (década de 1990), os governo estaduais e municipais,
em acOes sinérgicas, também passaram a atrair investimentos industriais nos vetores de
expansao sudeste (sobretudo nos municipios de Horizonte e Pacajus). Em paralelo, ocorreu o
crescimento das atividades turisticas e imobiliarias, concentradas, sobretudo no setor leste-
sudeste (Eusébio e Aquiraz), forjando um vetor de expansdo impulsionado pela forca dos
setores imobiliarios turistico (resorts e hotéis e casas de veraneio) e residencial (loteamentos e

condominios fechados).

Note-se que a expansdo metropolitana ainda ocorre de maneira eminentemente
compacta, em que 0S municipios mais proximos a Fortaleza apresentam o maior grau de
integracdo com a cidade polo, ocorrendo um crescimento extensivo da malha urbana-
metropolitana de Fortaleza em um padrdo “mancha de 6leo”. Entretanto, nos ultimos anos, as
atividades turisticas tém contribuido para a expansao da metrépole de maneira mais difusa e
incorporando nucleos urbanos situados a dezenas de quilémetros, paralelos ao litoral, assim
como as atividades industriais e portudrias integram a dindmica metropolitana de municipios

mais distantes como Horizonte e Pacajus e Sdo Gongalo do Amarante.

O distrito de Eusébio, situado a leste/sudeste de Fortaleza, caracterizava-se, até o
final da década de 1990, especialmente, por possuir atividades de veraneio e lazer
desenvolvidas em seu territorio; por constituir-se uma importante rota de passagem para as
praias do litoral leste; e pela presenca de uma importante industria de pastificios relativamente

isolada do restante do seu territorio (ao sul de Eusébio, as margens da BR-116).

Apo6s a emancipacdo do municipio de Aquiraz e implantacdo de uma nova
prefeitura, na década de 1990, Eusébio passou por um acelerado processo de transformacdes
socioespaciais. O fato de ser um municipio recém-criado, com uma fraca identidade propria, e
contiguo a cidade de Fortaleza, somado a grande disponibilidade de terras vagas ou utilizadas
em atividades de veraneio, tornou o Eusébio um municipio com virtualidades favoraveis a

utilizacdo do seu territdério para a implantacdo de diversos investimentos privados e inovacdes
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imobiliérias (entre essas grandes investimentos imobiliarios).

As ac¢des do poder publico municipal e estadual (mediante a politica de atracdo de
investimentos privados baseados na “guerra fiscal”) contribuiram para a atragdo, para o
municipio, de industrias e empresas do setor de servigos (sobretudo seguranca armada) que
desenvolvem suas atividades aproveitando as vantagens da grande aglomeracdo formada por

Fortaleza (principal foco do seu mercado consumidor).

A partir do inicio da década de 2000, ocorre crescimento extensivo das ofertas de
imoveis residenciais, voltados para segmentos de média e alta renda, a sudeste de Fortaleza,
extrapolando os limites da capital e incorporando Eusébio como uma nova fronteira para
implantacdo de investimentos imobiliarios residenciais. A acdo do poder publico que,
seguindo uma logica de investimentos em infraestrutura para acessibilidade ao litoral leste,
contribuiu para o melhoramento do acesso a Eusébio atraves da implantacdo da Rodovia do
Sol Nascente (final da década de 1990), favorecendo a contiguidade entre Fortaleza e o
municipio, e contribuindo para a formacgdo de um ambiente favorével a expansdo das ofertas

residenciais em Eusébio.

A legislacdo municipal, pouco restritiva no que se refere a implantacdo de
investimentos imobiliarios (se comparada a Fortaleza), associado as tendéncias de
crescimento da metropole, tornou o Eusébio o local mais propicio para a implantacdo de
loteamentos e condominios fechados. Da mesma forma, o prego inferior das terras em
Eusébio e a implantacdo de grandes investimentos imobiliarios no setor leste sudeste da RMF,
entre eles loteamentos fechados, contribuiram para uma redefinicdo da imagem do municipio,
o qual passou a ser anunciado nos jornais locais como “a nova fronteira imobilidria”
possuidora de atributos ideais para familias que buscam morar com conforto e qualidade de
vida, e distanciarem-se dos problemas de Fortaleza. Tal discurso assemelha-se aos propagados
em diversos empreendimentos langados em municipios periféricos de varias metropoles em
todo o Brasil, e também na América Latina, a partir do final do século XX, e indicam o
fortalecimento das novas formas de autossegregacdo nos espacos metropolitanos das
metrépoles da América do Sul. Em alguns casos, empreendimentos implantados na periferia
das metropoles latino-americanas estdo associados a crescente presenca de capitais
internacionais no setor de imdveis, como indicam diversas as pesquisas existentes sobre o

tema.



132

Conforme detectado a partir dos dados coletados junto a prefeitura do municipio e
as incorporadoras, foi ao longo da década de 2000, sobretudo apds o ano de 2005 que ocorreu
uma grande concentracdo de novos investimentos imobiliarios em Eusebio. Até a finalizagdo
desta pesquisa, 0 municipio possuia em seu territorio seis loteamentos fechados e
aproximadamente 44 condominios residenciais horizontais, concentrados, sobretudo nas

proximidades da rodovia CE-040.

A pesquisa junto a empresas incorporadoras imobiliarias que atuam em Eusébio
indicou que, ao contrario do periodo em que a dindmica imobilidria do municipio estava
vinculada a venda de lotes ndo edificados para construcdo de sitios ou moradias permanentes
(anterior a década de 2000), as novas empresas que atuam no municipio ndo possuem origem
exclusivamente local. As empresas nacionais Alphaville e FGV se articularam a empresarios
locais para o langcamento de seus loteamentos fechados, enquanto investidores portugueses do
setor imobilidrios tambeém anunciaram a implantacdo de grandiosos investimentos
imobiliarios no municipio, através de fundos de investimento. No que tange a producdo de
condominios fechados, a maioria das incorporadoras/construtoras possui origem local e atua
com capitais proprios para a construcdo de novos empreendimentos. Em sua maioria, essas
incorporadoras ja atuavam em Fortaleza e elegeram o Eusébio para a implantacdo de seus
investimentos, em virtude da saturacédo e elevacdo do preco dos terrenos passiveis de serem
incorporados nos municipios, sobretudo nos setores centro-leste e sudeste de Fortaleza, onde
estdo concentradas as ofertas imobiliarias voltadas para segmentos de média e alta renda da

capital.

A conjuntura favoravel ao setor imobiliario em nivel nacional, impulsionada pelo
aumento e facilidade de créditos para o setor, associados a elevacdo do nivel de renda da
populacdo e a sua estabilidade econdmica, contribuiu para a aceleracdo da absorcdo de
parcelas do espaco de Eusébio para a construgdo de novos iméveis em condominios fechados,
favorecendo a expansdo metropolitana via mercado imobiliario residencial. Nas entrevistas
com incorporadores/construtores, a expansao do crédito, sobretudo nos dltimos cinco anos, foi

indicada como um dos principais fatores do crescimento das ofertas imobiliarias em Eusébio.

O recente “aquecimento” do setor imobilidrio favoreceu a elevagdao do prego dos
imdveis e terrenos em Fortaleza, e com a facilidade do crédito imobiliario (publico e privado)

muitas incorporadoras passaram a investir em novos iméveis nas tipologias condominios e
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loteamentos fechados nos municipios periféricos a capital, incluindo Maracanaul, Cascavel e
Itaitinga, nesses municipios os imoveis estdo voltados para um publico que o mercado intitula
“segmento médio e popular”. Ja Eusébio constitui-se o preferencial para a implantacdo de

novos produtos imobiliarios voltados para a populagdo com maior poder aquisitivo.

Em Eusébio, a implantagdo de condominios e loteamentos fechados tem como
objetivos atrair uma demanda que busca imoveis a pregos inferiores aos dos setores centro-
leste (que continuam recebendo empreendimentos verticalizados), para aquisicdo de
residéncias unifamiliares, com maior disponibilidade de area construida em condominios e

com controle de acessos e aparatos de seguranca.

Contraditoriamente, a seguranca e usos exclusivos, um dos principais atributos
oferecidos pelos novos imoveis nas estratégias de marketing, ndo tem se confirmado como
caracteristicas dos imoveis implantados em Eusébio. As frequentes noticias da presenca de
quadrilhas especializadas em assaltos a sitios e condominios fechados confirmam que, assim
como as atividades de incorporagédo imobiliaria e outros investimentos privados que migraram
para 0 municipio na ultima década, a violéncia, que também possui um carater difuso, cresceu
em Eusébio, revelando a vulnerabilidade destes empreendimentos a acdo de quadrilhas
armadas. Pode-se, inclusive, especular que o préprio isolamento do entorno, e 0 pouco uso
das ruas e das calcadas como locais de encontro e sociabilidade (tendéncia verificada onde

ocorre implantacdo de condominios) favoreceram a acéo dessas quadrilhas.

No eixo formado pela rodovia CE-040 e proximidades, 0S novos
empreendimentos imobilidrios localizam-se, em muitos casos, proximos a empresas de
servicos, residéncias de populacdes com menor poder aquisitivo (incluindo conjuntos
habitacionais), sitios e terrenos desocupados (em pousio social). Tal fato tem contribuido para

o enfraquecimento dos lacos socio-territoriais e fragmentacdo no municipio.

A migracdo dos investimentos imobiliarios residenciais voltados para segmentos
de média e alta renda ndo foi seguida de um crescimento do comércio no municipio,
ocorrendo ainda grande dependéncia dos servicos de Fortaleza, o que revela que as novas
ofertas residenciais no municipio ainda ndo desempenham um papel relevante para o
desenvolvimento do comércio no municipio, ratificado pela presenca de uma débil

centralidade em seu territério, com presenca de poucos estabelecimentos comerciais. Nesta
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conjuntura, os moradores de Eusébio ainda preservam uma forte dependéncia dos servicos das
centralidades de Fortaleza, notadamente a centralidade de Messejana (com comércio mais
popular) e da Washington Soares (com shopping centers e lojas com artigos de luxo).

Euseébio ainda dispGe de muitos terrenos que podem ser utilizados para projetos
imobiliérios, incluindo os terrenos da Cidade Nova, localizados ao sul do municipio e onde se
prevé a construcdo de um empreendimento imobiliario inovador, para os padrfes do setor, na
RMF. A presenca de lotes vazios, fruto da especulagdo com terrenos no municipio, que desde
meados do século XX j& apresentava sua relevancia como reserva de valor, deve favorecer a
intensificacdo da implantacdo de novos investimentos imobiliarios e, pelo menos em médio

prazo, as tendéncias de elevacdo nos precos dos imdveis no municipio.

Nesse sentido, observa-se que a acelerada transformagéo do espago intramunicipal
de Eusebio e o aumento da sua articulagdo espacial com Fortaleza torna necessaria a
implantacdo de agdes governamentais visando ao planejamento e enfretamento de problemas
em uma escala supramunicipal para que, junto a expansdo metropolitana contemporanea, se
desenvolva um menor desequilibrio entre servicos, centros de trabalho, equipamentos sociais
e lugares de sociabilidade e convivio, assim como um maior equilibrio na utilizagdo do seu

territorio, objetivando inclusive a preservacdo ambiental e evitando uma expanséo predatoria.
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APENDICE 1- Periodizacio dos principais eventos no municipio de Eusébio

Ano Evento
Camara municipal de Aquiraz eleva o povoado de Eusébio a condigédo de
distrito municipal.

1969 Inauguragdo do autédromo internacional Virgilio Tavora.

Implantacdo da Fabrica de massas e biscoitos Fortaleza no distrito de
1980 Eusébio, as margens da BR-116.

Realizacdo de dois plebiscitos objetivando a emancipa¢do do municipio.
Entretanto, o pleito ndo atingiu coeficiente eleitoral necessario para
validacdo.

EleicOes para governadores estaduais (eleito Tasso Jereissati, no Ceard) e
1986 realizacdo de um terceiro plebiscito com resultado favoravel a
emancipacao do distrito de Eusébio.

Aprovacao da lei estadual n.° 11.333 emancipando o distrito de Eusébio
1987 do Municipio de Aquiraz, o elevando a condicdo de municipio do estado

1983-1985

do Ceara.

1989 Toma posse o primeiro prefeito do municipio: Edson Sa.

O municipio é decretado totalmente urbano. E criado o distrito industrial
de Eusébio, localizado no centro da cidade. Inicio das politicas de
1991 incentivos fiscais e doagdo de terrenos objetivando atracdo de industrias.

Em 1991 o governo estadual, através da Lei Estadual n® 11.845/91
decretou Eusebio e Guaiuba integrantes da RMF.

1994 E instituido o primeiro Cédigo de Posturas do Municipio

1999 Construtora Guia passa a lancar condominios horizontais no municipio.
Alphaville inaugura seu primeiro loteamento fechado, no setor norte do
2001 municipio, vinculado a dindmica do Porto das Dunas.
Alphaville Urbanismo lanca seu segundo loteamento fechado em
Eusébio, proximo a CE-040. A Incorporadora Terra Brasilis inaugura o
loteamento fechado Quintas do Lago, e o fundo Ibérico DDC anuncia

parceria com empresarios locais para o lancamento do empreendimento
Quinta das Fontes.

Governo anuncia criagdo de polo farmoquimico na localidade da
2009 Precabura, em Eusebio com parceria da fundagdo Oswaldo Cruz.

Fonte: organizado por Nogueira (2010), baseado em informacdes coletadas no PDDU 2000/2008,
pesquisa direta na secretaria de Infraestrutura e Meio Ambiente da prefeitura de Eusébio.
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APENDICE 2- Roteiro das entrevistas realizadas com construtoras/incorporadoras com
atuacdo em Eusébio.

1- IDENTIFICACAO DA EMPRESA

Nome da empresa:
Endereco:
Tel:

2- CARACTERISTICAS DAS EMPRESAS
- Ano do inicio das atividades?
- NUmero de empregados?
- Origem: A- () Local B- ( ) Regional C- ( )Nacional D- ( ) Internacional
- Atuacdo: A- ( ) Local B-( ) Regional C-( )Nacional D- ( ) Internacional
- Em que estados e municipios atua?
- Tipo de Imdveis que produz?
) Habitacéo
Edificios comercias e shopping

)
) Hotéis, pousadas e flats
)

A-
B-
C-
D- Obras publicas de infraestrutura

- Realiza: A- (' ) Incorporacgdo e Construcdo B- () Apenas Incorporacdo C- () Apenas
Construcéo

3- ATUACAO EM EUSEBIO

- Quando passou a atuar em Eusébio?

- Quais os empreendimentos lancados em Eusebio? Em que ano?

- Que fatores tornam Eusébio atrativo para os novos lancamentos imobiliarios?
- Por que escolheu as tipologias condominios fechados?

- Realizou parcerias com incorporadoras locais ou nacionais?

- A decisdo da producdo de imdveis em Eusébio foi orientada por:
(Ordem de Importancia)

A- () Mercado Consumidor atual B-( ) Mercado consumidor potencial C-( ) Facilidade de
Financiamento D-( ) Solicitacdo de Usuarios E-( )Outras Razdes
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4- FINANCIAMENTO DOS IMOVEIS EM EUSEBIO

A-( ) Autofinanciadas B-( ) Financiamento bancario direto C-( ) Sistema de Cooperativas
D-( ) Fundos Imobiliarios E-( ) Recursos do Governo Federal/Estadual

5- CARACTERISTICAS DOS COMPRADORES DE IMOVEIS EM EUSEBIO
6- DIVULGACAO DOS IMOVEIS LANCADOS EM EUSEBIO

- Como ¢ realizada a divulgacdo e marketing do empreendimento? Pela prépria empresa, ou
terceirizada?

- Participa de feiras nacionais e internacionais do mercado imobiliario?
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APENDICE 3- Elaboragéo do grafico sobre os im6veis de Eusébio ofertados nos
classificados de jornais

Para a elaboragdo do grafico foram levantadas as ofertas de imdveis nos classificados
do jornal O Povo, entre 1990 e 2010. O objetivo era realizar uma série histérica com dados
que contemplassem dois periodos: o primeiro, anterior a entrada dos investidores em
condominios e loteamentos fechados (década de 1990), e o segundo, em que se verifica a acéo
desses agentes no municipio (a partir de 2000). Optou-se por selecionar todas as sextas-feiras
dos meses de janeiro, de cada ano. Nesses dias da semana verificou-se uma relevante
quantidade de anuncios. A partir da quantificacdo do nimero de ofertas e tipo de imoveis
colocados a venda, elaborou-se o grafico que evidenciou as mudancas no niimero e no tipo de

iméveis ofertados ao longo da série histdrica de dados.
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ANEXO A - Segmentos de renda- classificacdo para o mercado imobiliario 2010

Alta Renda- Segmento da sociedade que possui renda familiar suficiente para adquirir
unidades com preco de venda estimados acima de R$ 3.600 reais o metro quadrado. Possuem
preco unitario tipico de R$ 500.000.

Segmentos de Média e Média Alta Renda- Segmento da sociedade que possui renda
familiar para adquirir unidades com preco de venda estimado acima de R$ 3.600 o metro
quadrado. Preco tipico do imovel voltado para este tipo de segmento R$200.000 e R$
500.000.

Segmento Popular- Segmento da sociedade que possui renda familiar suficiente para adquirir
uma unidade com preco de venda estimado abaixo de R$ 2.000. O preco unitéario do imével
tipico do imdvel situa-se entre R$ 50.000 e R$ 200.000.

Fonte: GAFISA- Prospecto preliminar de distribuicdo pablica, primaria de acGes ordinarias, Séo Paulo, 2010.
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ANEXO B- A matéria do caderno de economia do jornal O Povo (18/07/2005) destaca o crescimento
da cidade de Fortaleza na diregdo leste, e a eleicdo de Eusébio como uma das areas preferenciais para
implantacdo de investimentos imobilidrios de grandes incorporadoras nacionais. A matéria enfatiza o
crescimento da busca de lotes no municipio para investimentos.
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ANEXO C- No caderno especial do jornal O Povo (26/06/2006), o municipio de Eusébio é
apresentado como a nova fronteira do sonho. Segundo a reportagem, os moradores de Fortaleza
estariam emigrando para Eusébio em busca de melhor qualidade de vida. O prego dos imdveis no
municipio (inferior ao de bairros nobres na capital) também seriam um atrativo. A matéria ainda
destaca que a compra de imdveis no Eusébio seria um investimento rentavel, em virtude do seu

potencial de valorizag&o.
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ANEXO D- A matéria intitulada “Bola da Vez” publicada no jornal Diério do Nordeste (04/04/2006)
apresenta o crescimento do nimero de condominios horizontais no municipio de Eusébio e indica um
perfil dos novos moradores: familias com filhos e de alto poder aquisitivo.

22/3/2011 - Eusébio lidera entre as dreas preferi...
B

bola da vez ' (4/4/2006)

Eusébio lidera entre as areas preferidas

442006

O municipio do Eusébio, a 17,7 kmda Capital, € a “boka da vez” do
mercado imobilirio cearense. Ha pelo menos cinco anos, a reggio
deixou de ser refiio para chacaras e sitios, tornando-se uma das areas
preferxlas pelas construtoras para a implantagio de condominios
urbanisticos, “A elevagio do prego do metro quadrado nas dreas nobres
em Fortaleza fez com que as construtoras vissem a reggio leste como
uma grande oportunidade para seus empreendimentos”, afirma Moacr
Bezema, socwo-proprietano da Guia Construtora.

Arguiteta Ticiana Ponte
terrenos mais baratos

Segundo Bezerra, o prego do metro quadrado de uma casa em permitem mvesiimentos no
P PRBXGY ; padrdo huxuoso doy
condominio no Eusébio é de R$ 1.200,00 — fora o terreno. “Aqui os s areendimenlas
CMPreendanmenios
terrenos sio mass baratos e a empresa pode oferecer condominios NILVANA TARELHO

luxuosos, investindo mais em seguranca e bem-estar, akém de servigos de
conveniénca, clubes e academas”, explica o empresarwo, pionero na
area, com o condominio Verona, “Ja langamos trés projetos aqui,
melumdo o Sevilha e o Village Algarve”. Deste tltimo, de 20 casas —
com precos que varam de R$ 220 mid a RS 350 mil — s6 restam duas

residéncias disponives.

Area verde e pequena

distdancia da Capital fazem
O empresarios revela que um condominio horizontal no Eusébio tem um do Fusébio “a bola da vez"

vokime de obra de RS 5 milhdes, o equivalente a um prédio de 20 :»';'m'/“;;‘x ;;'"'b"'*i"""
apartamentos de 100 metros quadrados m Aldeota ou owtro bawro

nobre de Fortaleza, “E um faturamento akto”. Mais uma vez, o prego do

terreno faz a diferenca. “‘Quem comprou os primewos lotes no Quintas do Lago adquiriu o terrenos de 500
metros quadrados por R$ 50 mil e hoje eles valem R$ 80 mil”, diz

MORADORES - O perfil dos novos moradores do Eusébino € seletvo: sdo familas com filhos, ¢ de alto
poder aqussitivo. “Aqui nos condominios tem muila crianca, pessoas da terceira klade — que comegam
vindo s0 passar os fins de semana e acabam optando por mudar de vez— e adolescentes”. Para quem vé
problemas como a falta de privacidade, ele garante: “Eu e minha esposa passamos meses sem ver 0s
vizinhos. E oha que eu sou o sindico!”.
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