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RESUMO

Este artigo discute o atual processo de expansdo metropolitana de Fortaleza em direcdo ao
setor sudeste, destacando o municipio de Eusébio como recorte espacial. O debate pretende
enfatizar alguns eventos e processos que possam indicar a existéncia de um movimento de
neoliberalizagdo do espaco nesse setor de expansdo da RMF, indicando as semelhancas com
processos descritos por autores internacionais que abordam processos semelhantes em suas
pesquisas. O debate foi realizado com base nos dados coletados junto a prefeitura de Eusébio
(plantas de loteamentos e lista de empresas ativas no municipio) e no acesso a um conjunto de
leis que autorizaram a doagdo de terrenos para empresas privadas, ou modificaram a
legislacdo urbana objetivando facilitar a incorporagdo de novos investimentos privados ao

territorio.
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1. Aspectos Introdutdrios

A partir das ultimas décadas do século XX, na esteira da ampliagdo do processo
de globalizacdo financeira, das ondas de neoliberalizacdo das economias nacionais e da
difusdo e intensificacdo dos usos das novas tecnologias de comunicacao e informacao (TICs),
muitas metrépoles t€ém apresentado mudancas em suas estruturas produtivas, nos mercados de
trabalho, na dinamica demogréfica e nos seus padrdes de administragdo publica. Em paralelo,

também se tem verificado, nos dltimos anos, alteracdes nas suas configuragdes espaciais —

! Pesquisador do Observatério das Metrépoles Nucleo Fortaleza.
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notadamente nos seus padrdoes de expansdo — relacionadas ao aparecimento de novas

caracteristicas na distribui¢c@o e concentracdo espacial das atividades de producdo e consumo.

Embora seja impossivel estabelecer um quadro tnico sobre as consequéncias
espaciais das mudangas politico-econdmicas ocorrida nos ultimos 30-40 anos, e
especialmente sobre as mudangas urbano-metropolitanas decorrentes, alguns pesquisadores
tém destacado a conexdo entre os processos mais gerais de globalizacdo/neoliberalizacdo e as
mudangas nos espacos urbano-metropolitanos, indicando algumas tendéncias comuns e

singularidade na adaptacdo dos espacos metropolitanos a nova realidade estabelecida

globalmente2.

Brenner e Theodore (2002, p. 9) estabeleceram o termo “reestruturagdo urbana
neoliberal” para tratar de algumas mudancas ocorridas nas principais cidades do mundo em
decorréncia do crescimento da influéncia da ideologia neoliberal nas instituicdes e na
formatacdo das politicas publicas. Para esses autores, o processo de “destrui¢do criativa
institucional”, desencadeado por praticas neoliberais, como o desmantelamento das politicas
de bem-estar social e a interioriza¢do da agenda neoliberal nos governos locais (desregulacao,
privatizacdo e liberalizacdo), tiveram repercussdo direta nas novas formas de producdo dos

espacos metropolitanos, modificando-os do ponto de vista social e geografico.

Ja Theodore, Peck e Brenner (2009) destacaram algumas caracteristicas
associadas ao processo que intitulam “urbanizacido neoliberal”: “imposi¢cdo de medidas de
austeridade fiscal aos governos locais”; “privatizacdo dos servigos sociais”; “incorporagao dos
interesses das elites locais nas politicas municipais”; “criacio de novas dreas de ‘livre
comércio’, tecnopolos e dreas de desenvolvimento industrial”. Os autores ainda apresentam,
entre as praticas comuns a urbanizacdo neoliberal, a criacdo de oportunidades para

investimentos especulativos nos mercados habitacionais e o crescimento da producdo de

espacos privatizados para o consumo de grupos privilegiados.

Para o Mattos (2008, p. 38), em seus estudos sobre as metropoles na América

Latina, trés aspectos se impuseram a partir das mudancas geradas pela crise do fordismo,

> E importante salientar que, conforme esclarecem Peck & Tickell (2002, p. 383) “Como a globalizacdo, a
neoliberaliza¢do deve ser entendida como um processo, ndo como um estado final. Da mesma forma, também é
contraditéria, tende a provocar contra-tendéncias, e existe em formas historicamente e geograficamente
contingentes”.
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desencadeando uma acentuagdo do que denomina ‘“mercantilizacdo do desenvolvimento
urbano” na regido. Sdo eles: 1) o aumento da disponibilidade de capitais para a realizacdo de
investimentos imobilidrios; 2) uma gestdo publica sustentada em critérios de neutralidade e
subsidiariedade, capaz de propiciar um ambiente muito mais favordvel ao desenvolvimento
imobilidrio, em virtude de maior liberdade de decisdo e acdes das empresas; 3) uma gestdo

urbana empreendedora determinada em atrair capitais externos.

No Brasil, parte dessas mudangas foi observada, especialmente a partir da
“recalibracdo” das relagdes intergovernamentais, apds a redemocratizacao do pais, ja que “em
funcdo da crise do Estado moderno no Brasil, o quadro politico, ditatorial, centralizador das
acoes, foi substituido por um democrético, promotor de politicas de descentralizagdo”
(DANTAS et. al, 2006, p. 23). A partir da década de 1980, os governos locais passaram a
assumir maior responsabilidade sobre a formulacdo de suas politicas econdmicas e sociais,
portanto, um maior nimero de atribui¢des. Tal autonomia, associada a crise fiscal do Estado
brasileiro ao longo da década de 1980, conduziu boa parte dos governos estaduais e
municipais do pais a adotarem uma postura mais ativa na capta¢do de investimentos, tendo
como principal objetivo criar condi¢des favordveis para atracdo dos “capitais privados em
busca de valoriza¢do” para os seus territorios. Esta seria uma maneira de aumentar as suas
receitas, a0 mesmo tempo em que essas praticas poderiam ser sustentadas por ideias
neoliberais em ascensdo, que apontavam a globalizacio da economia e o livre fluxo de
capitais como uma oportunidade de desenvolvimento para os territérios que criassem

condi¢Oes adequadas para realiza¢do de novos investimentos.

Nesse contexto, surgiram agdes do governo estadual e de parte dos governos
municipais do Ceard que desencadearam uma verdadeira reconfiguracdo espacial na Regido
Metropolitana de Fortaleza, ocorrendo a redefinicao de funcdes de municipios e incorporagao
novos espacos 2 dindmica metropolitana, capitaneada Fortaleza’. Mediante adocdo de uma
postura mais “empreendedora” do governo do estado, especialmente ao longo da década de
1990, com incentivos fiscais estaduais € municipais associados a dotagdo de infraestruturas,

ocorreu o desenvolvimento e dinamizacdo de espacos de producdo industrial em diversos

* Conforme indicou Bernal (2004, p. 61), a partir do final da década de 1980, o Ceara passa a adotar a “guerra
fiscal” com estratégia para atragdo de capitais privados. Essa estratégia foi baseada em trés eixos: atragdo de
industrias (notadamente oriundas do sul e sudeste do pais), investimento na implantacdo de um polo turistico e
na modernizagdo da agricultura.
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municipios da RMF, entre eles Maracanau, onde jé existia um distrito industrial desde 1970, e
Horizonte e Pacajus (incorporados a RMF em 1999). Essas mudancas aceleraram o processo
de urbanizagdo nesses municipios e fortaleceram a sua integracdo a dindmica metropolitana.
O turismo, uma das atividades eleitas para dinamizacdo da economia e atracdo de capitais
privados para o estado, passou por um forte impulso a partir da realizacdo de investimentos
publicos (especialmente em infraestrutura de circulagdo) que contribuiram para expansao da
mancha urbana-metropolitana paralela a faixa de praia em municipios da RMF (notadamente
Aquiraz e Caucaia), com a presen¢a marcante de novos objetos imobilidrios na paisagem

litoranea, como resorts.

Ja setor sudeste, o municipio de Eusébio aparece como um proeminente
laboratdrio para a compreensao das transformagdes socioespaciais engendradas por interesses
de empresarios, em associagdo com o poder publico. Esse municipio tem se caracterizado pela
forte atuacdo da prefeitura na atracdo de novos investimentos privados para seu territorio.
Nesse caso, o poder publico tem utilizado as caracteristicas fundiarias do territério municipal
para defini¢do de agdes que objetivam a implantacdo de novos investimentos privados. Nesse
contexto, observam-se trés praticas empreendedoras envolvendo a politica urbana do
municipio com o objetivo gerar crescimento econdmico, sdo elas: a doacdo de terrenos para

empresas privadas, a dotacdo de infraestruturas e a modificagdo de leis urbanas.

Nesse sentido, a configuracdo espacial de Eusébio, até o final da década de 1990
caracterizada pela presenca de sitios, chdcaras e terrenos ndo ocupados, na
contemporaneidade tem expressado e sintetizado os novos efeitos de acdes sinérgicas entre
agentes publicos e privados, tornando Eusébio um dos territérios mais significativos para a

compreensdo da expansdo metropolitana contemporanea.

Entre as principais estratégias adotadas pelo poder publico municipal em Eusébio
estdo: criacdo de dreas de especializacao funcional (distrito industrial e eixos de concentracao
de empresas de servi¢o), mediante doacdo de terrenos da prefeitura, que tem beneficiado
empresas do setor industrial e do setor de servigos4. O principal objetivo dessas praticas seria

aproveitar a conjuntura favordvel a atracdo de empresas, existente gragcas as acdes iniciadas

4 z ~ . . ~ . .
Além da doagdo para empresas, foi detectada, em menor niimero, a doacdo de terremos para igrejas que
desenvolvem projetos sociais para a comunidade.
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nos governos estaduais Tasso Jereissati-Ciro Gomes no final da década de 1980.

Outra importante estratégia que caracteriza o processo de urbanizac¢do recente do
municipio € o incentivo a crescente producdo de gigantescos loteamentos fechados e
numerosos condominios horizontais. A implantacdo desses novos objetos imobilidrios tem
sido favorecida pela “flexibilizacdo” da legislacdo local e sua crescente producdo tem

acentuado o cardter privatista da urbanizagao no municipio.

Diante destas caracteristicas, nos proximos topicos serd discutido o processo de
expansdao metropolitana no setor sudeste, enfatizando algumas a¢des do poder publico e dos
agentes privados que podem indicar um crescente processo de neoliberalizagdo do espaco
(PECK, 2002), ou mais especificamente uma urbanizacdo neoliberal (THEODORE; PECK;
BRENNER, 2009), na medida em que ocorre um maior protagonismos dos agentes privados
nos processos de urbanizacdo e a adocdo de uma postura empreendedora e subsididria dos
gestores publicos no recorte espacial investigado. Esse debate foi realizado com base nos
dados coletados em Orgdos publicos estaduais, junto a prefeitura (plantas de loteamentos e
lista de empresas ativas no municipio) e no acesso a um conjunto de leis do municipio que
permitiram a doacdo de terrenos para empresas privadas, ou modificaram a legislacdo urbana

objetivando a incorporagdo de novos investimentos econdmicos no territério municipal.

2. A expansdo do setor sudeste - O municipio de Eusébio no contexto da Regiao

Metropolitana de Fortaleza

Quando a Regido Metropolitana de Fortaleza foi oficialmente instituida (1973)°,
Eusébio constitufa-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 emancipagdo e elevacao
a condicao de municipio, Eusébio, especialmente a partir do final da década de 1990, passou

por um acelerado processo de transformagdes socioespaciais. Nesse periodo, o municipio

> Inicialmente a Regido Metropolitana de Fortaleza era composta por apenas cinco municipios: Fortaleza,
Aquiraz, Pacatuba, Maranguape e Caucaia.

® O 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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atinge um novo nivel de importancia para reprodu¢do do capital na RMF, passando a ser foco

de interesse de novos grupos e agentes econdmicos que passaram a atuar em seu territorio.

Assim como Eusébio, um nimero expressivo de distritos cearenses solicitou a
Assembleia Legislativa sua emancipacdo no final da década de 1980. Frequentemente
liderados por atores locais com pretensdes politicas, no ano de 1987, Eusébio e outros 17

. . A - . . 2.0 1
distritos cearenses lograram €X1to em seus movimentos emancipatorios .

Ja no primeiro ano de mandato da nova prefeitura, a Lei municipal n® 32, em 19
de outubro de 1989 ¢é aprovada, delimitando a zona urbana do municipio. Desde a data
mencionada, Eusébio (a despeito da presenca de areas com producdo agricola, granjas, glebas
ndo loteadas, e terrenos servindo de pastagem para gado) passou a ser considerado totalmente
urbano, e, por consequéncia, o Imposto Predial e Territorial Urbano, desde entdo, passou a ser
arrecadado em todo o territério municipal’ A lei também forneceu seguranca juridica para o

. PR
parcelamento de terras para fins urbanos em todo o municipio".

Ainda em 1991, o governo estadual, mediante Lei Estadual n® 11.845/91, decretou
Eusébio e outros municipios recém-desmembrados (Maracanat, Guaitiba e Itaitinga)
integrantes da Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF). A partir do final da década de 1990
e inicio da década de 2000 € realizada uma série de agdes (sobretudo pela prefeitura
municipal) que contribuiram para a conversao de usos do solo e o rdpido remodelamento do
espaco intramunicipial, interferindo na reorganizacdo das relacdes econdmicas e espaciais

entre Eusébio e Fortaleza e intensificando a expansao metropolitana no setor sudeste.

Suas caracteristicas fundidrias que incluem presenca de uma quantidade
expressiva de terrenos nao ocupados e comercializados a preco inferior ao da capital, além da
sua posi¢do geograficamente contigua a Fortaleza e a presenca de um sistema vidrio

fortemente articulado a capital apareceram como virtualidade que contribuiram para o

7 Entre os dezoito emancipados, quatro integram atualmente a Regido Metropolitana de Fortaleza: Chorozinho e
Horizonte (ex-distrito de Pacajus) Guaitba (ex-distrito de Pacatuba), Eusébio (ex-distrito de Aquiraz),
Pindoretama (ex-distrito Cascavel).

® Em dreas rurais ¢ arrecadado pela Unido o Imposto Territorial Rural, e apenas 50% do produto da arrecadagdo
é repassado aos municipios. Fonte: site do Instituto Brasileiro de Administracdo Municipal (IBAM)-
http://www.ibam.org.br/publique/cgi/cgilua.exe/sys/start.htm. Acessado em 12/04/2009.


http://www.ibam.org.br/publique/cgi/cgilua.exe/sys/start.htm
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deslocamento de atividades do polo metropolitano em direcio ao municipio. Além das
caracteristicas espaciais, o poder publico desempenhou um papel importante para a sua
viabilizagcdo como territério adequado a implantacdo de empresas, na medida em que optou
por um desenvolvimento urbano municipal voltado ao crescimento econdmico. Nesse
contexto, as metamorfoses espaciais no municipio, especialmente a partir dos anos 2000, tem
se caracterizado pela presenga de um ‘“urbanismo competitivo” que, através de incentivos
fiscais, subsidios e outras agdes empreendedoras, tem atraido empresas do setor de
transformacdo e servigos e novos objetos imobilidrios residenciais para seu territorio. Nos

proximos topicos serdo apresentadas algumas caracteristicas desse processo.
3. Atracao de empresas e a formacao de setores de especializacido funcional

Conforme indicado nos tdépicos anteriores, entre as principais estratégias
assumidas pelo poder publico para dinamizacdo da economia da RMF estava a atracdo de
novas empresas privadas para os seu territérios, especialmente indudstrias. Essa estratégia
ocorreu em nivel estadual e municipal. Em nivel estadual, a provisdo de infraestruturas e
incentivos fiscais (notadamente ICMS) tornaram-se as principais praticas. Em nivel municipal
a doacdo de terrenos, a flexibilizacdo das leis que regulam o uso do solo, e também os

incentivos fiscais (reducdo de IPTU e ISS) tornaram-se formas predominante de acao.

No territério de Eusébio, ao longo das dltimas trés décadas o nimero de industrias
implantadas apresentou uma taxa de crescimento de mais de 3000% (tabela 1). O setor de
transformag@o passou de 14 empresas em 1990, para 450 em 2015. Eusébio, antes da sua
elevacdo a categoria de municipio, j4 contava com a Fabrica Fortaleza, uma das maiores
fabricas de pastificios da América Latina. Apds o processo de emancipagao, ocorreu a criacdao
de “distritos industriais”, dreas em que se verifica o incentivo a implantacdo de industrias,
especialmente das empresas dos setores bioquimico (produtos farmacéuticos, hospitalares, de

higiene e limpeza, materiais plasticos e reciclagem), artefatos de metais e tecnologia.

Entre os anos de 2000 e 2015, a prefeitura aprovou mais de 160 normas juridicas
doando terrenos para empresas do setor privado. A andlise das leis municipais nesse periodo

indicou que o poder publico doou aproximadamente 91 hectares do municipio, o que
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representa 1,3% do seu territério, denotando o cardter subsididrio assumido pelas gestdes

municipais. O maior nimero de doac¢des ocorreu entre o ano de 2009 e 2014 (105).

Entre as principais empresas beneficiadas com a doagdo estdo as que atuam no
setor de terceirizag¢do (de produgdo e mao-de-obra), a exemplo de uma industria que terceiriza
parte da produgcdo de produtos metdlicos, favorecida com uma doagdo de terrenos nas
proximidades da CE-040 que totalizam aproximadamente 176.000 m2?. No ano das doacdes
(2014), a soma dos valores dos terrenos doados (apenas a essa empresa) foi avaliada pela
prefeitura em R$ 246.555. Entre as empresas de servico, uma empresa de servico de limpeza
e conservagao recebeu uma doagdo de terreno de 18.593 m2, com valor aproximado de R$

167.341.

No que concerne as empresas de prestacdo de servigo, os incentivos fiscais
aparecem, novamente, como principal fator indutor de crescimento. A aliquota reduzida de
Impostos Sobre os Servicos de Qualquer Natureza (ISS) é bem inferior a cobrada pela cidade
de Fortaleza. Essas empresas estdo localizadas, principalmente ao longo da CE-040, formando
um corredor de concentragdo de servigos de terceirizacdo com objetivo de atender o mercado
da capital. Esses incentivos fiscais t€ém atraido empresas do setor de transportes, de
intermediacdo (corretagem de seguros e bens imdveis), de servicos de seguranca e limpeza, de

assessoria e consultoria (econdmica, financeira e juridica).

Tabela 1 - Eusébio: nimero de empresas ativas por setor

SETOR ANO

1990 1995 2001 2005 2010 2015

TRANSFORMACAO 14 53 143 221 273 450
CONST. CIVIL 2 1 6 47 63 85
EXTRATIVA 0 1 2 1 1 2
MINERAL

TOTAL 16 55 151 269 337 537

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

Mapa 1- Eusébio: localizacio dos terrenos doados pela prefeitura.
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Eusébio: localizagao das
empresas que receberam
doacao de terrenos

Empresas com terrenos doados
pela prefeitura
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Fonte: pesquisa do site da camara dos vereadores
de Eusébio
Elaboragéo: Nogueira, C. (2015)

Fonte: Normas juridicas (CAmara dos Vereadores de Eusébio)

Nas normas juridicas elaboradas pela prefeitura, a doac@o dos terrenos fica
condicionada a construcdo da edificacdo industrial/comercial, com prazo de seis meses para o
inicio das obras (prazo que pode ser prorrogado). Conforme indica o Mapa 1, os terrenos
doados estdo localizados nas proximidades dos principais corredores vidrios do municipio,

onde se verifica a tentativa de criacdo de zonas de especializagc@o funcional.

4. Novos objetos imobiliarios e mudancas do mercado fundiario

A partir do inicio dos anos 2000 se verificam alteracdes significativas nas formas
de producio imobilidria no municipio de Eusébio. E nesse periodo que se evidencia a agdo de
empreendedores imobilidrios, que passam a atuar nos espacos do entorno de Fortaleza,
convertendo o uso do solo mediante constru¢do de grandes empreendimentos residenciais
fechados. Logo, sitios, chicaras e terrenos utilizados em atividades agropecudrias também

passaram a ser convertidos em base material para implantacdao de novos artefatos imobilidrios.
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Os investimentos publicos estaduais realizados em rede de infraestrutura vidria
constituem fatores que, indubitavelmente, ampliaram as possibilidades de emergéncia do
processo descrito, jd4 que no final da década de 1990 inicia-se o melhoramento da Avenida
Washington Soares, eixo de valorizagdo imobilidria em Fortaleza desde o final dos anos 1980.
A rodovia CE-040 (uma espécie de prolongamento da Washington Soares) também foi
reformada, pelo governo do Estado’, dentro das acdes do poder publico que objetivavam ligar
Fortaleza as praias do litoral leste. Desde a reforma, o acesso aos municipios localizados a
leste/sudeste de Fortaleza foi facilitado, € os terrenos lindeiros a rodovia ficaram mais

atrativos para a implantacio de novos investimentos privados.

A partir do inicio deste século, uma série de noticias publicadas nos jornais
locais passou a destacar as tipologias residenciais emergentes na RMF leste/sudeste de
Fortaleza. Titulos como “A nova fronteira do sonho” ou Eusébio “A bola da vez no mercado
imobilidrio” foram utilizados para ilustrar a intensificacdo da dindmica imobilidria a

leste/sudeste de Fortaleza.

Em 2001 ocorreu a inauguracdo do primeiro empreendimento da marca
Alphaville Urbanismo e, nos anos seguintes, de outros trés grandes loteamentos fechados:
Quintas do Lago (2003), Alphaville Eusébio (2004) e Jardins Ibiza (2007). A implantacao
sucessiva de grandes empreendimentos e a participacdo de grandes empresas na implantacao
desses objetos corroborara a consolidacao de Eusébio como uma das areas preferencias para a

implantacio de projetos residenciais para segmentos de média e alta renda fora de Fortaleza.

Essas grandes tipologias residenciais, além de espacos de moradia, também
apresentam uma série de servicos internos que incluem forte aparato de seguranca, com
entrada controlada, academias, centros esportivos, e até centros comerciais internos,
revelando autonomia significativa em relagdo ao restante do territério municipal. Além dos
loteamentos fechados, a presenga de condominios € marcante na paisagem. A pesquisa a partir
das imagens de satélites identificou aproximadamente 60 condominios residenciais

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

° Em 2009 foi iniciada uma obra de duplicagdo.
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A modificacdo dos espacos em questdo a partir dos novos investimentos
imobilidrios tende a continuar nos préximos anos, especialmente em virtude da realizacdo de
duas grandes obras com potencial para redefinir o perfil imobilidrio da RMFE. A primeira obra,
um investimento publico, que deve ligar a Avenida Maestro Lisboa ao Quarto Anel Vidrio
metropolitano, trata-se da Avenida CE-010. O argumento utilizado para a construcdo desse
empreendimento pelo governo estadual seria a ligacdo do anel vidrio ao porto do Mucuripe.
Essa avenida cruza verticalmente o municipio de Eusébio, aumentando as possibilidades de
ampliacdo da proeminente dindmica imobilidria em curso nos bairros Sapiranga/Coité,
consolidando o setor leste/sudeste como novos espacos de moradia para segmentos de renda

média.

A outra obra, fruto da iniciativa privada, tem sido anunciada como o maior
investimento imobilidrio da histéria do Ceard. Trata-se da constru¢io de um
megaempreendimento imobilidrio de 18 milhdes de metros quadrados, que deve ser
implantado entre a CE-040 e a BR-116, aprofundando as mudancgas socioespaciais nesse setor

da RMF (Alphaville Ceara).

A magnitude do Alphaville Ceard, proposta completamente inovadora para os
padrées da RMF, faz com que esse empreendimento apresente um elevado potencial de
modifica¢do da dindmica imobilidria do espaco metropolitano de Fortaleza como um todo. O
projeto devera ser implantado em um terreno localizado ao sul do municipio de Eusébio (em
torno de 1.750 ha, quase um ter¢co do municipio), nas proximidades da Fabrica Fortaleza, de

propriedade do grupo empresarial a frente do projeto imobilidrio.

Mapa 2 - Eusébio: espacos residenciais fechados
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RMF: grandes espagos
residenciais fechados

1 Alphaville Fortaleza

2 Alphaville Eusébio

3 Quinta das Fontes

4 Quintas do Lago

5 Jardins Ibiza

6 Jardins do Lago

7 Park Eusébio

8 Terras Belas

9 Jardins Dunas da Mangabeira

Condominios fechados

. Alphaville Ceara

Fonte: pesquisa nos sites de imobiliarias
Elaboragao: Nogueira, C. (2015)

Fonte: pesquisa nos sites de imobilidria e imagens de satélite

Para além da localizacdo dos imdveis para segmentos de média renda fora do
polo metropolitano, que representa uma novidade no espago metropolitano da RMEF, outra
caracteristica que justifica a utilizacdo do adjetivo “novo” para qualificar os objetos
imobilidrios nos espacgos circundantes de Fortaleza estd na propria escala dos projetos: os
novos empreendimentos t€m substituido a l6gica de producdo de moradias para o mercado na
escala de lotes nas areas de expansdo, pela 16gica de producdo em conjuntolo. Portanto, os
impactos dos grandes projetos nos processos de urbanizacdo tendem a ser de grandes

proporg¢des, ja que muitos deles ocupam dreas de aproximadamente 100 hectares.

Formas de produ¢do de moradias em conjunto foram, pois, largamente

difundidas na RMF, mediante a implantacdo de gigantes conjuntos habitacionais nas dreas

' A pesquisadora Teresa B. Salgueiro (1994, p. 87) detectou processos semelhantes em Portugal. Segundo a
autora, essa tendéncia seria uma das caracteristicas da passagem de uma metrpole industrial para uma
metrépole pos-industrial.
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limitrofes de Fortaleza, nos municipios de Caucaia, Maracanau e Pacatuba (na década de
1980). Entretanto, nesse periodo, o Estado foi o grande agente indutor das novas formas de
organizacdo do espaco no entorno da capital, desencadeando uma expansdo de Fortaleza
como parte de um projeto industrial desenvolvimentista, planejado, com forte intervencao
direta do poder publico nao apenas na provisao de moradias, mas também no provimento de

infraestruturas e de meios de consumo coletivo necessarios a populacao.

Na atualidade, mais do que produzir casas e vender lotes, parte significativa das
novas ofertas residenciais de mercado nas dreas de expansdo buscam criar espacos fechados,
dotados de seguranca, dreas de lazer e, em muitos casos, servigos internos, que diminuem a
necessidade de se estabelecerem trocas materiais € imateriais com o espaco circunvizinho ao
empreendimento, revelando uma autonomia desses novos objetos imobilidrios em relagdo ao

espago do entorno.

Os empreendimentos residenciais condominiais sd@o portadores de regimento
. , . 11 ~ . . oge ~ 4
interno proprio e regulacdo propria das formas de utilizacdo das dreas de uso comum
intramuros. Eles também trazem para a esfera individual e para a das familias (esfera privada)
a responsabilidade pela preservacdo do mobilidrio interno, mediante contribui¢do financeira

dos préprios moradores.

Essas caracteristicas também revelam algumas mudancas em relagdo aos
processos de expansdo metropolitana anteriores na RMF, ji que os empreendedores
imobilidrios passam a converter boa parte dos meios de consumo coletivo, outrora fornecidos
pelo Estado, em mercadorias que serdo utilizadas como elementos de valorizacdo dos
imoveis, o que repercute no preco final desses produtos. A criagdo de espacos privatizados —
de comunidades homogéneas em relacdo ao perfil socioecondmico —, a eliminagdo dos
espacos publicos e a transferéncia de responsabilidades outrora do ambito publico para a
esfera privada podem ser consideradas como caracteristicas tipicas do processo de
urbanizagdo neoliberal (THEODORE; PECK; BRENNER, 2009), que passa a predominar nos
espacos de expansdo da RMF.

! Conforme estabelecido pela Lei n® 4591, de 16 de dezembro de 1964.
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Nesse caso, o Estado passa assumir um papel “vertebrador” ao direcionar os
investimentos publicos (especialmente em infraestruturas de circulacio, no caso do governo
do estado) e ao facilitar a implantacdo desses investimentos através da adaptacdo da legislacdo
municipal, objetivando diminuir barreiras juridicas que possam dificultar a implantagcdo dos

investimentos e incentivar a constru¢do de novos objetos imobilidrios.

Leis que regulam o uso do solo em Eusébio tém sido “flexibilizadas™ para dar
maior liberdade a construc¢do desses empreendimentos. A camara dos vereadores aprovou uma
alterac@o no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) que autoriza a constru¢do de
prédios de até 60 metros no municipio12 (mediante o pagamento da outorga onerosa do direito
de construir). Essa alterac@o beneficia as dreas proximas a CE-010 e o terreno onde devera ser
construido o Alphaville Ceard, permitindo, dessa forma, uma modificacdo das tipologias
construtivas no municipio, até hoje caracterizadas pela presenca de condominios horizontais.
Com essas alteragdes, a prefeitura pretende incentivar a criacdo de um corredor comercial as
margens da CE-010. Recentemente, foi anunciada por um empresario local, proprietirio de
uma empresa de metais pesados, a inten¢do de construir torres comerciais (3) e residenciais

(45) nos terrenos proximos dessa via.

Outras medidas legais ja haviam sido tomadas anteriormente com o objetivo de
implantar um ambiente mais favordvel a constru¢do de loteamentos fechados, como a
aprovacao da Lei 542 de 2005, que regulariza os loteamentos e permite que as dreas de uso
publico e os espagos livres obrigatérias na implantacdao dos loteamentos (nos termos da Lei n°

6766 de 1979) sejam permutados por outras dreas indicadas pela prefeitura.

5. Possiveis expressoes espaciais dos processos de urbanizacao neoliberal: algumas

consideracoes

Ao longo do debate realizado nesse artigo ficou evidente que a expansio
metropolitana sudeste, especialmente em dire¢do municipio de Eusébio, tem sido realizada
através das acdes sinérgica entre governos estaduais, municipais e empreendedores do setor
privado com objetivando o crescimento econdmico. Essas acdes t€m contribuido para uma

urbanizagdo do espaco em que os agentes privados assumem cada vez mais a lideranga do

? Anteriormente 0 mdximo permitido era 18 metros, equivalente a quatro andares (Lei 1185/2013).
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processo, e o estado diminui o seu papel planejador passando a fomentar um urbanismo

competitivo.

Nesse contexto, pode-se dizer que o processo observado apresenta semelhancas
com o processo de urbanizacdo neoliberal e desenvolvimento urbano que emergiu em outras

metrépoles da América Latina, a partir do final do século XX (Ver MATTOS, 2008).

Do ponto de vista morfolégico, as formas de ocupacdo do recorte espacial
estudado tém desenvolvido um padrdo mais difuso, em que se podem identificar a presenca de
grandes intervalos espaciais entre as construcdes e a forte presenca de lotes ndo ocupados (em
pousio social). A implantacdo acelerada desses novos objetos imobilidrios € novas empresas
tem introduzido bruscas diferencas no tecido socioespacial, € ndo raro observa-se a
justaposi¢do entre condominios, sitios, chdcaras, indudstrias leves, empresas do setor de

Servico.

Nesse contexto, fica claro que o processo de urbanizacdo encontrado nessa
frente de expansdo da RMF apresenta tracos semelhantes as descri¢des publicadas por autores
como Dematteis (1998), Salgueiro (1998), Moclus (1998). As principais caracteristicas das
novas formas de expansdo destacadas pelos autores sdo: formas mais dispersas de ocupacao
orientadas pelos interesses imobilidrio/fundidrios; maior autonomia dos espacos residenciais e

dissociacdo do entorno imediato.

Além disso, € particularidade dos novos espacos de expansdo o deficit de
espacos publicos, suprimindo algumas das principais caracteristicas das cidades: possibilidade
de trocas e encontro entre diferentes, predominando o encontro entre iguais. No entorno
desses grandes empreendimentos ndo se constata a presenca de pracas, de locais de encontro

entre os moradores ou de comércios.

Logo, pode-se considerar que, embora cada espago metropolitano se insira de
maneira diferenciada na rede hierdrquica das dindmicas econdmicas nacionais e globais, €
possivel encontrar semelhangas entre alguns processos e metamorfoses do espaco social da
RMF e nos espaco metropolitanos das principais economias capitalistas no contexto de

crescimento das praticas neoliberais.
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