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RESUMO

Neste trabalho procuramos explorar importantes transformagdes no processo de urbanizagdo da
metropole, a partir da intensificacdo da producdo imobiliaria. Durante a ultima década, constatamos a
conjuncgdo entre um significativo aumento e diversificacdo da produgdo e a expressiva elevagdo do prego
dos iméveis, principalmente a partir de 2007.

Considerando a relevancia da compreensdo deste processo, este trabalho recupera as transformagdes na
l6gica da produgdo imobilidria, e suas implicagdes na apropria¢do e produgao do espaco, procurando
problematizar os efeitos da valorizagdo imobiliaria sob a urbanizagdo, a partir do mapeamento das
dinamicas imobilidrias e de seus efeitos na organizagdo socioespacial da metrépole.

PALAVRAS-CHAVE: centralizagdo do capital, incorporagdo imobilidria, valorizagdo imobiliaria
ABSTRACT

In this paper we explore important transformations in the urbanization of the Metropolitan Region of
Fortaleza, considering the intensification of real estate production. During the last decade, we see the
conjunction between a significant increase and diversification of production and the significant
appreciation of real estate production, mainly from 2007.

Considering the importance of understanding this process, this paper recovers the transformations in the
logic of real estate production, and its implications on ownership and production of space, seeking to
problematize the effects of real estate appreciation on the urbanization, from the mapping of real estate
dynamics and its effects on the socio-spatial organization of the metropolis.

KEY-WORDS: capital centralization, property development, real estate appreciation

RESUMEN:

En este articulo exploramos las importantes transformaciones en el proceso de urbanizacion de la
metropolis, teniendo en cuenta la intensificacion de la produccion inmobiliaria. Durante la ultima década,
vemos la relacion entre un aumento significativo y diversificacion de la produccion y un aumento
significativo en el precio de los inmuebles, sobre todo a partir de 2007.

Considerando la importancia de la comprension de este proceso, en este trabajo se recuperan las
transformaciones en la Iégica de la produccion inmobiliaria, y sus implicaciones en la apropiacion y la
produccion del espacio, tratando de comprender los efectos de la valoracion inmobiliaria en la
urbanizacion, desde la asignacion de la dindmica inmobiliaria y su efectos sobre la organizacion socio-
espacial de la metropolis.

PALABRAS-CLAVE centralizacién del capital, la promocién inmobiliaria, la apreciacién real estate
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1. INTRODUGCAO

Tradicionalmente pensada como espa¢o de uma economia deprimida, Fortaleza, capital do
Ceara, tem sua urbanizacdo intensificada a partir da década de 1970 pelo incremento da
industrializacdo, como parte do projeto politico de integracdo regional e modernizacdo do
Nordeste, e pelo forte crescimento populacional, motivado pelo forte fluxo migratério do
interior. O resultado serd um acelerado processo de expansdo urbana, marcado por extremas
desigualdades.

E sobre essa metrépole, que se presenciard um forte incremento da producgdo imobilidria a
partir de meados da primeira década dos anos 2000, manifestado pelo aumento do nimero de
empreendimentos imobilidrios, por sua forte diversificacdo e pela apropriacdo de novas areas.
O avanco dessa dinamica, além de contribuir na mudanca da paisagem de varias dreas da
metrépole, tem grande impacto na ampliacdo da valorizacdo imobilidria. Durante a ultima
década, constatamos que o preco médio do m? dos imdveis langados no mercado foi triplicado,
e, entre 2006 e 2010, o volume financeiro das vendas dos imdéveis novos foi ampliado em
quase cinco vezes'. A conjungdo entre um significativo aumento e diversificagio da producio e
a expressiva elevacdo do preco dos imdveis, principalmente a partir de 2007, resultou em um
crescimento vertiginoso do volume geral de vendas do mercado imobilidrio de Fortaleza. De
acordo com dados do Secovi-Ce?, o volume de vendas entre 2006 e 2010 foi mais do que o
quadruplo, saltando de 0,593 bilhGes de reais em 2006 para 2,519 bilhdes de reais em 2010.

Esse quadro de intensificagdo da producdo imobilidria em Fortaleza de uma maneira geral
relaciona-se com mudancas estruturais do setor imobilidrio no cenario nacional, alavancadas
com a redefinicdo do marco regulatério do setor e a importante recuperacdo das principais
fontes de financiamento habitacional (FGTS e SBPE), que favoreceram o aumento de
investimentos no setor e ampliaram as condi¢des de consumo da habitacdo.

Neste contexto favoravel, grandes empresas nacionais de incorporagdo apostam na abertura de
capital na bolsa de valores como meio de ampliacdo dos investimentos. Num primeiro ciclo de
captacdo, entre 2005 e 2007, 25 empresas de incorporagdo, predominantemente localizadas no
eixo Rio-Sdao Paulo conseguiram captar cerca de 12 bilhdes de reais, consolidando o setor
imobilidario como uma importante area do mercado de capital financeiro e atraindo grande
atencao de investidores estrangeiros, que chegaram a representar “mais de 75% desse volume
dos capitais” (ROCHA LIMA JR. E GREGORIO, 2008).

Estas empresas, face aos grandes volumes de capitais que passam a gerir, tendem a modificar
sua estrutura de gestdo, com reformulacdo de seus sistemas, processos e rotinas de
administracdo. Somadas as exigéncias e necessidades de reestruturagao administrativa, o fato
das agbes oferecidas serem precificadas ininterruptamente no mercado de capitais instala
dentro das empresas “a prépria légica do capital financeiro, marcada pelo imperativo de um

! 0s dados apresentados aqui de maneira sistematica sdo resultado da Tese de doutorado da autora. Cf. RUFINO,
2012.

? Dados Secovi-Ce disponibilizados pelos jornais locais — O Povo e Diario de Nordeste em diversas edigdes dos
diferentes anos.
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continuo crescimento, a partir da definicdo de metas e projecdes de producdo imobilidria e
ganhos crescentes” (TONE, 2010, p. 25).

A enorme capitalizacdo dessas empresas e sua légica de crescimento continuo impulsionam um
importante movimento de expansao geografica. A partir de praticas como fusdes, aquisicdes e
parcerias, essas grandes incorporadoras passam a atuar em um numero expressivo de cidades
em diferentes regides. A producdo imobilidria, conduzida pelas grandes empresas de
incorporacao, serd marcada por importantes modificacdes nas relacdes de producdo nas
diferentes etapas de uma operacao imobiliaria.

Estas transformacdes estruturais no cendrio nacional impactam diretamente nas condicdes de
producdo da producgdo imobilidria de Fortaleza, imbricando-se, entretanto, com relagdes
sociais especificas dessa metrdpole.

Considerando a relevancia da compreensdo deste processo de reestruturacdo do setor
imobilidario na transformacdo da metrdpole de Fortaleza, este artigo procura discutir as
importantes mudancas na produgdo imobilidria residencial em Fortaleza e suas implicagGes na
reorganizacdo socioespacial da metrépole.

O artigo estrutura-se em trés partes principais. Na primeira parte, discutiremos o processo de
reestruturacdo imobilidria em Fortaleza, examinando a emergéncia de diferentes agentes, suas
articulagdes e o importante processo de centralizacdo do capital, responsavel pela confluéncia
do capital financeiro para a produgao imobiliaria.

Na segunda parte, exploramos um conjunto de estratégias imobilidrias que passam a ser
utilizadas nesse contexto, procurando mostrar sua importancia na imposi¢do de um continuo
movimento de ampliagdo da valoriza¢gdo imobiliaria.

Estas discussGes anteriores, nos permitem aprofundar o debate sobre a transformacgdo da
metropole, problematizando as caracteristicas do processo de urbanizagdo sob dominio da
financeirizagdao, conduzida em grande medida pelos grandes agentes da incorporagdo e
responsavel pela imposi¢do de novas formas de desigualdades.

2. REESTRURAGAO IMOBILIARIA EM FORTALEZA

O fortalecimento da incorporagdo imobilidria em Fortaleza resulta do movimento de inser¢do
de grandes incorporadoras nacionais, da emergéncia de grandes incorporadoras locais e da
reestruturacdo de construtoras que tradicionalmente atuaram no mercado imobilidrio de
Fortaleza. Estas transformacOes serdo determinantes na emergéncia de novas relagdes de
produgdo que intensificam a valorizagdo imobiliaria, ampliando atratividade do capital
financeiro.

A insergdo dos grandes grupos de incorporagao nacionais em Fortaleza, relacionado em grande
medida ao processo de abertura de capital destas empresas, foi determinante na
reestruturacdo do setor em Fortaleza. No ano de 2008, em um intervalo de dois meses, entre
janeiro e margo, sete grandes empresas imobilidrias entraram no mercado local. O mercado
imobilidrio de Fortaleza, anteriormente marcado por certo isolamento, passa nesse contexto a
presenciar novas estratégias como a formacdo de bancos de terra, agressivas campanhas de
marketing e o desenvolvimento de produtos mais elaborados. Estas estratégias, de maneira
articulada, tem papel decisivo na valorizagdo imobiliaria evidenciada a partir dai.



Il Encontro da Associagdo Nacional de Pesquisa e Pés-graduagdo em Arquitetura e Urbanismo

arquitetura, cidade e projeto: uma construgao coletiva
| E Séo Paulo, 2014

Il ENANPARQ

Embora muitas destas empresas sejam responsaveis pela constru¢do em seus mercados de
origem, a expansdao ocorre normalmente associada somente a incorporacao imobiliaria,
revelando o carater flexivel deste movimento. Essa separac¢do entre incorporacdo e construcao
praticamente anula o investimento em capital fixo e da simplicidade a este processo de
expansao.

A importancia da incorporacdo nas relacdes de producdo serd também reforcada pelo
aparecimento de empresas locais exclusivamente focadas nesta atividade, marcando a
introducdo de agentes locais com novas caracteristicas, como destaca o presidente do
Sinduscon-CE™

“Historicamente hd em nosso estado uma superposi¢cdo das atividades. As construtoras sdo as
incorporadoras dos imdveis. Nos dois ultimos anos, percebemos o surgimento dessas incorporadoras, que
cuidam apenas do investimento na obra. O Unico vinculo empresarial entre elas e as construtoras é o
contrato para construgdo do imovel”.

A andlise da constituicdo destas novas empresas mostrou que varias delas se originaram do
capital de elites econ6micas locais de outros setores econémicos. De acordo com reportagem
de jornal local® “empresarios cearenses capitalizados — que sabem fazer a multiplicagdo do
dinheiro que tém — descobriram o fildo do mercado imobiliario”.

Um exemplo paradigmatico deste processo é o caso do empresario Beto Studart, que em 2007
fundou a incorporadora BSpar. Sua importancia econdmica’® e politica® s3o reconhecidas no
mercado como fatores chave para a sua consolidagdo como um dos maiores investidores do
mercado imobilidrios local. Outro destaque foi Ivens Dias Branco, controlador do Grupo M. Dias
Branco, um dos principais grupos do ramo de massas e biscoitos da América Latina’. O
Empresario é na atualidade responsavel pelo desenvolvimento do maior complexo turistico da
América Latina, o Aquiraz Riviera, sendo um dos principais proprietdrios de terra na Regido
Metropolitana de Fortaleza.

Estes novos agentes sdo inseridos no mercado imobilidrio de Fortaleza acompanhando as
tendéncias de gestdo dos grandes grupos nacionais, correspondentes a mudanga de uma ldgica
industrial, mais focada na constru¢do, para uma ldgica financeira, mais focada no negdcio
imobiliario. Com estruturas flexiveis, estas empresas passam a acompanhar e coordenar todo o
processo de producdo e comercializagdo dos empreendimentos, sendo responsaveis por um
grande volume de produgdo, sem o necessario envolvimento direto com a construgao.

As incorporadoras nacionais e as novas incorporadoras locais deparam-se em Fortaleza com um
setor ocupado por grandes empresas de construcdo, que também ganham for¢a neste
momento. Com a recuperagao do SFH, e a substancial ampliagdo dos recursos destinados ao

* Roberto Sérgio Ferreira, presidente do Sinduscon-Ce, em depoimento ao Jornal Didrio do Nordeste de 27 de
novembro de 2008.

* Didrio do Nordeste, de 09 de julho de 2010 “Novos empresarios na construgdo civil do Ceara”.

5 A forga econémica de Beto Studart (proprietario da BSpar) vincula-se a sua forte capitalizagdo derivada da venda
da Agripec vendida em 2007 para a multinacional NUFRAM. Esta empresa de defensivos agricolas se destacava
como uma das 20 maiores empresas do Ceara, e teve em 2006, um faturamento liquido de mais de 360 milhdes de
reais, segundo Relatério da Bovespa, relativo ao ano de 2006.

6 Beto Studart foi candidato a vice-governador elei¢des de 2006. Ao lado de Tasso Jereissati, foi um dos fundadores
do “Movimento das Mudangas”, em 1986, que daria origem ao Governo das Mudangas.

7 E lider nacional nos mercados de biscoitos e de massas no Brasil, em termos de volume de vendas (em toneladas)
e em faturamento (em R$), segundo dados da AC Nielsen, de acordo com dados encontrados no site da empresa em
seu perfil corporativo - www.mdiasbranco.com.br.


http://blogs.diariodonordeste.com.br/egidio/economia/novos-empresarios-na-construcao-civil-do-ceara/
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Ceard, estas empresas passam a garantir o financiamento para seus clientes, liberando-se da
funcdo de “banco”, exercida anteriormente. Tal condicdo possibilitou o envolvimento num
nimero muito maior de empreendimentos e a ampliacdo do faturamento das empresas, como
revela o diretor de uma destas grandes construtoras locais :

“Entdo hoje é um cenario totalmente diferente, [...] com a entrada dos bancos a gente comegou a dobrar o
volume de langamentos anualmente, em 2006, agente faturava 18 milhdes, ai em 2007, passou para 40,
2008, passou para 100, 2009, passou para 150, e a projegdo nossa para 2010, ja ultrapassa 250 milhdes”.

Com o expressivo aumento do nuimero de empreendimentos houve um incremento do
processo de terceirizagdo da construcdo e valorizacdo da atividade da incorporagdo. A tomada
de consciéncia da importancia da incorporacdo, como atividade mais lucrativa e centro dos
negocios, aparece no discurso de um dos diretores de uma das grandes construtoras locais, que
expoe a mudanca de foco e a tendéncia de terceirizacdo:

“Tem as duas figuras, e a gente fazia o papel de construtora e incorporadora. [...] Com o tempo, a gente

comecou a notar que o foco principal teria que ser mais a parte da incorporagdo, a parte do negécio, e
passamos para uma terceirizagdo, hoje uma boa parte de nossas obras sdo terceirizadas”.

Ao focarem sua atuagdo principalmente na incorporagdo, estas empresas tendem a se
aproximar da légica imobilidria e financeira predominante nas grandes incorporadoras
nacionais e nas incorporadoras locais recentemente estruturadas.

Em paralelo a emergéncia de novos agentes e a transformacdo dos agentes tradicionalmente
envolvidos na producdo imobilidria local, as parcerias entre empresas de diferentes portes se
impdem como uma dinamica corrente e reforcam o dominio das incorporadoras, que por meio
da coordenacdo destas parcerias asseguram a amplia¢do da produ¢do. De uma maneira geral, a
expansdo das grandes empresas nacionais em Fortaleza foi facilitada pelo desenvolvimento de
parcerias, que pressupunham a necessidade de articulagdo as empresas locais que pudessem
realizar a construgdao dos empreendimentos ou tivessem o conhecimento do mercado local.
Embora formalizadas em cada um dos empreendimentos desenvolvidos, sob a forma de uma
Sociedade de Propdsito Especifico (SPE)°, muitas das parcerias estabelecidas estenderam-se no
desenvolvimento de muitos empreendimentos, tornando mais forte os lagos entre as
empresas. Este é o caso das parcerias estabelecidas entre as empresas MRV(nacional) e Magis
(local) e as empresas Rossi(nacional) e Diagonal (local).

Outras parcerias, embora restritas a um Unico empreendimento, resultaram em Valores Gerais
de Venda (VGV’s) milionarios. No segmento econémico, a parceria entre a Imobilidria Jereissati
e a Incorporadora do Grupo Rodobens, firmada em 2010, resultou no desenvolvimento de um
empreendimento periférico de casas horizontais com VGV estimado de 300 milhdes.

Além das parcerias entre grandes empresas nacionais e locais, foram identificadas parcerias
com investidores estrangeiros, principalmente através de fundos de investimento. Este tipo de
parceria, incialmente focada no desenvolvimento de empreendimentos de interesse turistico,
passou a ser também comum em outros tipos de empreendimentos, reforcando a producdo
imobilidria como |dcus privilegiado para o investimento do capital financeiro internacional.

® Entrevista concedida a autora por diretor de uma grande empresa de incorporagdo em setembro de 2010.

° A SPE (regulamentada através da lei 11.079, de 30 de 2004) é uma empresa criada para cuidar de um Unico
empreendimento. Com vida curta, nasce no momento da compra do terreno e é desfeita depois da entrega das
chaves. Nessas sociedades, ndo ha contaminagdo das contas da empresa ou de outro empreendimento com
problemas.
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De uma maneira geral, constata-se que as empresas locais de incorporagdo apresentam-se
como meio privilegiado de reproducdo de capital no setor imobiliario, por serem capazes de
obter vantagens urbanas e garantir privilégios especificos, em detrimento de agentes nao
relacionados as dindmicas de producdo da cidade. Por outro lado, as empresas de incorporacao
nacionais, por serem bastante capitalizadas e atuarem num nimero maior de mercados com
volumes de producdo globalmente muito superiores, tendem a atingir menores custos de
producao e intensificar a utilizacdo de mecanismos de marketing, que em conjunto garantem a
diferenciacdo dos produtos e maior velocidade de venda. De uma maneira geral, ao se
expandirem geograficamente tendem a acirrar as condi¢cdes de competitividade.

A articulacdo destes agentes através de parcerias representa um importante instrumento de
fortalecimento da incorporacdo, viabilizando a ampliacdo de ganhos no setor por conjugar
vantagens particulares inerentes a cada um dos agentes envolvidos.

O exame das relagdes de producdo observadas a partir de importantes agentes do setor
imobiliario em Fortaleza mostram de uma maneira geral o protagonismo da incorporacdo, que
ao reforcar a flexibilidade dos processos de producdo e apropriacdo, consegue assumir o
controle sobre grande volume de produgdo imobiliaria, se tornando um meio privilegiado de
centralizacdo do capital no setor e um instrumento essencial de valorizacdo do capital
financeiro.

Esta nova légica de producdo ilumina um importante movimento de subordinacdo do espaco
ao capital, assim como observou Lefebvre(1999):
“O setor imobiliario se torna tardiamente, mas de maneira cada vez mais nitida, um setor subordinado ao
grande capitalismo, ocupado por suas empresas (industriais, comerciais, bancarias), com uma rentabilidade
cuidadosamente organizada sob a cobertura da organizagdo do territério. O processo que subordina as forgas
produtivas ao capitalismo se reproduz aqui, visando a subordinagdo do espago que entra no mercado para o

investimento dos capitais, isto é, simultaneamente o lucro e a reproducdo das relagdes de produgao
capitalistas” (Lefebvre, 1999: 163 e 164).

3. AS ESTRATEGIAS DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

A partir de 2007, com a transformacao significativa das condi¢des de produgdo imobilidria e o
fortalecimento da atuacdo das grandes empresas de incorporacdo, intensifica-se a percepc¢ao
de mudanga nas caracteristicas dos empreendimentos lancados, visiveis nos folders
publicitdrios, nos anuncios de jornais e no discurso dos agentes do setor imobiliario, que sdo
enfaticos em relatar “novos produtos” e vdrias “inovagées” na produgao imobilidria.

A continua necessidade de ampliacdo da valorizagdo do capital através da produc¢do imobiliaria,
imposta pela centralizagdao do capital e por seus vinculos com o capital financeiro, determina
transformagdes nas relagdes espaciais, seja na escala do empreendimento, através de
mudangas em suas caracteristicas fisicas e simbdlicas, seja na localiza¢do na cidade, através da
diversificacdao de estratégias de apropriagao do espac¢o. A produgdo imobilidria, por apresentar
um vinculo intrinseco com a terra, tem o espacgo e sua transformagao como condi¢do essencial
para a valorizagao dos capitais investidos no setor.

A ampliacdo da valoriza¢gdo imobilidria e o aumento do nimero de novos empreendimentos,
tomados na totalidade, contribuem na diferenciacdo do espago da metrdpole, intensificando a
elevacdo dos precos da moradia na cidade e impulsionando a reorganizacao socioespacial da
metrépole. Aqui se ilumina uma particularidade da valorizacdo imobilidria, que se constitui
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como meio de controle social, pois tende a limitar as apropriacdes possiveis, fragmentar,
hierarquizar e homogeneizar usos (BOTELHO, 2007, p. 34).

Considerando o protagonismo das grandes incorporadoras nas transformacdes em curso,
procuramos a seguir discutir as estratégias utilizadas no sentido do reforco continuo do
movimento de valorizacdo imobilidria, destacando a relevancia da forma condominio e os
esforcos no sentido de diferenciacdo dos empreendimentos.

3.1 0 avango da forma condominio

De uma maneira geral, a necessidade de reproducdo de grande volume de capital no setor
imobilidrio tem fortalecido a concentracdo de capital em grandes empreendimentos
imobiliarios, implicando em importantes mudangas na forma fisica do condominio residencial,
seja pelo aumento significativo do numero de unidades, seja pela associacdo da habitacdo a
diversos usos.

Antes principalmente representado pelos edificios verticais nas areas mais valorizadas, o
condominio renova-se nesta nova etapa a partir de diferentes tipologias e em diversas areas
das cidades, destacando-se na paisagem por sua escala e pela ruptura com as estruturas
urbanas prescedentes.

Concebido em uma escala ampliada, o condominio permite que a fracdo da propriedade
privada desse espaco seja vendida como uma mercadoria especial, que articula a habitagdo ao
usufruto de um espaco diferenciado, que supostamente possibilita aos seus usuarios
“gqualidade de vida”, se contrapondo no plano simbdlico a um conjunto de problemas urbanos
normalmente associados a vida nos grandes centros.

As mudangas fisicas evidenciadas pela a¢do da centralizagdo do capital (escala, areas de lazer,
equipamentos e servigos) sdo exacerbadas no plano simbdlico. Um exemplo do refor¢co da
”n u

carga simbdlica do condominio é sua justaposicdo a nomes como “clube”, “parque” e “jardim”
ao nome dos empreendimentos das grandes empresas (figura 1).

“Parque” — Fortaleza/Ceara

¢

RESERVA

Passaré

Figura 1: Anuncios publicitarios dos Condominios “Clube”, “Jardim” e

Conheca o primeiro »

> 3 condominio-jardim de Fortaleza.
arvoredo

EXCELENTE LOCALIZACAO. PERTO DE TUDO
EAQ LADO DO PARQUE DO COCO.

More perto de
tudo que é bom

Fonte: Jornal O Povo - no periodo entre setembro de 2010 e setembro de 2011

Por se configurar como “espacgo diferenciado”, o condominio ganha for¢a na apropriacdao de
novas areas do territério, mesmo que elas estejam dissociadas de infraestrutura e de condig¢des
gerais de urbanizacdo, antes tidas como determinantes para a expansdo da produgdo
imobilidria.

Nesta nova etapa de produgdo da cidade, o grande condominio residencial se consolida como
forma hegemodnica de producdo do espaco pelas grandes empresas de incorporacdo, que
ampliam sua disseminacdo entre diferentes classes sociais e localizagdes na metrdpole. A
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difusdo deste padrdo tende a influenciar a generalizacdo da forma condominio entre os
diversos agentes responsaveis pela producdo imobilidria. Por favorecer a concentracdo de
grande volume de capital e exacerbar a valorizagdo imobiliaria, o condominio torna-se
elemento central na compreensdo da ldgica de producdo do espaco na atualidade, sendo a
base para a diferenciacdo dos empreendimentos.

3.2 Diferencia¢dao dos empreendimentos

A diferenciacdo dos produtos imobilidrios envolve a apropriagdo simultanea de estratégias no
sentido da reducdo de custos e do aumento de preco, se apoiando na reestruturacao produtiva
e na apropriagdao intensiva de técnicas de marketing. Considerando a especificidade dos
imoveis, esta diferenciacdo é explorada tanto na manufatura (diferenciacdo do
empreendimento em si) como na localizacdo (diferenciagcdo na apropriacdo do espaco). Desta
maneira, a diferenciacdo da producdo imobilidria, imposta por esses agentes, ganha relevo na
conducdo da valorizagdo imobilidria em diversas dreas da cidade e tende estabelecer novos
patamares de preco e incorporar novas areas as dinamicas imobiliarias.

Um dos processos mais importantes de diferenciacdo refere-se a producdo para o chamado
segmento econémico, direcionado para familias de 3 a 10 saldrios minimos, beneficiadas pela
ampliacdo do crédito imobilidrio. De uma maneira geral, até este periodo, a producdo
imobilidria destinada a populacdo de menor renda era pouco significativa, correspondendo a
empreendimentos de pequeno porte que na maioria dos casos eram desenvolvidos por
pequenas e médias construtoras. Para este produto imobilidrio, as estratégias de redugdo de
custos sdo centrais na ampliagao do ganho dos incorporadores. Seguindo a tendéncia nacional,
estes empreendimentos se destacam pelo grande numero de unidades e extensiva
padronizagdo dos projetos (figura 02), repetidos em diversas regides do Brasil.

Figura 2: Produgdo Imobiliaria Padronizada: Comparativo de Fortaleza com outras cidades.
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Fonte: Site das incorporadoras: Bairro Novo10, MRV11 e Rossil2

10 .
www.bairronovo.com, acessado em outubro de 2011.
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A reducdo de custos se expressa também em mudanca na tipologia das edificagcdes, que
passam a apresentar até cinco pavimentos, impondo um processo de uma “semi-
verticalizacdo” em dreas da cidade onde até entdo havia predominado o padrdao de unidades
unifamiliares isoladas.

Na observacdo das caracteristicas dos condominios percebemos que a ideia de ofertar um
nimero cada vez maior de equipamentos de uso comum, contrasta muitas vezes com a
existéncia de ambientes simples, reproduzindo os valores de privatizacdo da urbanizacdo dos
bairros mais valorizados.

Ao mesmo tempo em que os empreendimentos do segmento econdmico se disseminam na
cidade, sdo também evidentes mudancgas nos empreendimentos de mais alta renda. A atuacao
de grandes incorporadoras locais e nacionais na produ¢do dos empreendimentos de alto-
padrdo além de reforgar a sofisticacdo destes empreendimentos influencia a mudanca do porte
dos empreendimentos.

A condicdo particular de Fortaleza como cidade turistica reforca a importancia dos
empreendimentos de alto-padrdo voltados para a segunda residéncia. Estes empreendimentos
tendem a se destacar na paisagem da cidade de Fortaleza pelos grandes volumes construidos e
arquitetura diferencial, dada a intencdo dos grandes incorporadores de consolida-los como
produtos de padrdo internacional, se assemelhando a torres de grandes espacos turisticos
mundiais. SGo exemplos deste novo padrdo imobilidrio, os empreendimentos Landscape
Beiramar, Atlantis Beiramar e Beach Class (Figura 3).

Figura 3: Foto dos empreendimentos Landscape Beiramar, Atlantis Beiramar e Beach Class
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Fonte: Imagens retiradas do site skyscrapercity™ — Disponiveis no site www.skyscrapercity.com, acessado em agosto de 2011.
O conjunto de estratégias de diferenciacdo destes empreendimentos turisticos garante o
alcance dos mais altos patamares de preco por m? na cidade de Fortaleza, descolando até
mesmo dos valores do m? dos empreendimentos de segunda residéncia em localiza¢bes
semelhantes.

As grandes incorporadoras nacionais influenciaram ainda a diferenciacdo dos resorts em praias
na orla de municipios vizinhos a Fortaleza. Um dos mais emblematicos casos desse processo foi
a expansdo do Complexo Turistico Beach Park, no municipio de Aquiraz, que recebeu em seu

11
www.mrv.com.br, acessado em outubro de 2011.

2 . . .

www.rossiresidencial.com.br, acessado em outubro de 2011.
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Férum de discussdes sobre a produgdo imobilidria na internet.
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entorno trés novos resorts. Se apropriando da marca do Parque aquatico, os imdveis nestes
empreendimentos foram vendidos por precos semelhantes as dreas mais valorizadas da
metrépole.

Quando visto como processo conjunto, a reestruturacdo da producdo imobiliaria, aqui
mostrada pelas estratégias de diferenciacdo imobilidria, impactard de forma decisiva a
transformacdo de toda a metrdpole. A observacdo da atuacdo destes agentes mostra tanto a
intensificacdo da apropriacdo dos espacos valorizados da metrépole, como a apropriacao de
novas areas praticamente ndo incorporadas pelo mercado imobiliario até aquele momento,
impulsionando a criacdo de novos espacos de valorizacado.

De uma maneira geral, as decisdes dos incorporadores sobre em que areas da cidade investir,
isto é, suas estratégias de apropriacdo do espaco, relacionam-se com a identificacdo de
condicGes privilegiadas de obtencdo de ganhos, possibilitadas tanto pelo baixo preco da terra,
como pelas possibilidades futuras de ampliacdo da valorizagdo imobilidria em determinadas
areas, que tendem a compensar os elevados precos dos terrenos.

4. URBANIZACAO SOB DOMINIO DA FINANCEIRIZACAO: O IMOBILIARIO E A
METROPOLE

O fortalecimento de uma nova ldgica de produgdo imobilidria, fundada na centralizacdo do
capital a partir da incorporagao, e apoiada no avanco do processo de financeirizacdo, tende a
influir na totalidade da producdo do espaco, dando relevo a urbanizacgdo como processo
auténomo e dominante, ndo mais subordinado a industrializacdo.

Lefebvre (2008) desenvolve a tese de que essa alteragdo é sintoma de uma fase critica em que
“a problematica urbana desloca e modifica profundamente a problematica originada no
processo de industrializagdo... O crescimento quantitativo da produgao econ6mica produziu
um fendbmeno qualitativo que se traduz, ele préprio, por uma problemdtica urbana”
(LEFEBVRE, 2008:80).

Esse espacgo, agora instrumental a reproducdo do capital, se por um lado presta-se como
suporte para esta acumulacdo, vé-se transformado em sua organizagao socioespacial através da
importante atualidade das manifestagdes da produ¢do imobilidria para a reprodugdo
capitalista.

A percepc¢do da intensificacdo da producdo e da valorizagdo imobilidria por todo o territério
metropolitano ilumina a relevancia e impacto do processo de reestruturagdo imobilidria na
reorganiza¢do socioespacial da metrdpole.

Esta intensificacdo da produgdo imobilidria é evidente quando comparamos a producdo e a
valorizagdo imobilidria em diferentes periodos desta primeira década do ano 2000 (ver figura
04). Entre 2007 e 2010 fica particularmente evidente a aceleracdo da producdo imobiliaria,
bem como a disseminacdo da valorizagdo imobiliaria, evidenciadas no mapa pelo predominio
das cores laranja e vermelha. Essas dindmicas tendem a reforcar processos histdricos na
organizacdo da metrépole, ao mesmo tempo em que impulsionam importantes
transformacdes.
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Figura 4: Oferta/Pregos de Langamentos de Imdveis em Fortaleza (2001/2007/2010)
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Por um lado a intensificacdo da producdo imobiliaria reforca o processo histdrico de
concentracdo e valorizacdo da producdo imobilidria em bairros mais centrais como a Aldeota e
o Meireles, assegurando ainda o avanco da valorizacdo imobilidria no sentido sudeste do
municipio de Fortaleza, fazendo com que os bairros desta regido passem a apresentar
gradientes de precos muito semelhantes a areas mais tradicionais da producdo imobiliaria.

Essa logica da valorizagcdo imobilidria também se estende para dreas mais a leste, como a Praia
do Futuro e o bairro Dunas, apesar da vulnerabilidade social e ambiental destes territérios. De
uma maneira geral, estas tendéncias resultam da ampliacdo da producdo imobilidria de alto-
padrdo por varios bairros da metrdpole, a partir da apropriacdo de terrenos maiores e mais
baratos.

Esse movimento de valorizacdo conduzida pelo consumo de classes de alta renda é também
reafirmado no litoral metropolitano, com a apropriagdo de faixas de praia mais distantes, antes
ocupadas por casas de veraneio e pousadas, e agora sendo progressivamente ocupadas por
condominios de praia e resorts.

Por outro lado, se evidenciam novas frentes de valorizagdo no sentido do centro antigo da
cidade (Bairros Centro e Jacarecanga) e de outras centralidades mais periféricas, que passam a
se consolidar como areas de grande valorizacao na zona oeste, onde a producdo imobiliaria foi
historicamente mais limitada.

Relacionada com grande concentracdo de empreendimentos do chamado segmento
econdmico, pode se identificar ainda a valorizacdo de dareas anteriormente marcadas por
menor adensamento, consolidando uma coroa periférica mais ao sul no municipio de Fortaleza,
A existéncia de importantes eixos vidrios e equipamentos de mobilidade, além da
disponibilidade de glebas de grande dimensdo e menores pregos, sao elementos que explicam
a apropriacao da area pelo mercado imobiliario. Além desta coroa imobilidria, o mapa das
ofertas de imdveis de empreendimentos também mostra a apropriagdo de pontos isolados,
como é o caso do municipio de Maracanau, cuja urbanizagao foi originalmente sustentada pela
instalagdo de grandes distritos industriais e conjuntos habitacionais a partir da década de 1970.

A produgdo imobilidria em sua totalidade parece contribuir para a reimposi¢do da caracteristica
histérica de concentragdao de populagdo de mais altos rendimentos nas regides valorizadas,
correspondendo agora a uma maior porg¢ao do territdrio metropolitano, determinando ainda a
valorizagdo de novas areas, historicamente estigmatizadas, que passam a ser apropriadas pela
populacdo de rendimentos intermediarios, atraidas pela possibilidade da propriedade do
imovel.

O conjunto de dinamicas analisadas parece fortalecer a valorizacdo imobilidria em diversas
areas e em diferentes intensidades, definindo-a como processo de grande importancia para a
interpretacdo das transformacGes da metrdpole. Esse processo conduzido de forma
desordenada pela centralizacdo do capital tende a interferir nas demais formas de producdo da
habitacao.

O crescimento exuberante da produgao imobilidria e de suas formas espaciais correspondentes
encobre a permanéncia da pobreza como marca da metrépole e a continuidade do quadro de
precarizagdo na producdo do espago, evidenciados pelas condi¢cdes de renda e de
infraestrutura dos domicilios. De acordo com dados do Censo 2010, no municipio de Fortaleza,
88% dos domicilios apresentam renda domiciliar per capta inferior a 3 salarios minimos. Nesse
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territorio existem 194 aglomerados subnormais que correspondem a 109.122 domicilios - cerca
de 15% dos domicilios da metrdpole (IBGE/Censo 2010).

Esse contraste na producao do espaco a partir da leitura dos domicilios da metrépole ilumina a
complexidade de sua organizacdo socioespacial, que sé pode ser desvendada quando
consideramos a disputa de interesses estabelecida no espaco entre as diversas formas de
producdo. O protagonismo da producdo imobilidria na transformacado da metrdpole ndo pode
ser compreendida sem a acao do Estado, que intervém em diversas instancias, favorecendo a
obtencdo de relagdes privilegiadas de apropriacdo do espaco pelo imobilidrio, como procurou
mostrar Gottdiener(1997):

Em todos os casos, as atividades do setor da propriedade avangam com a ajuda do Estado. Mudancgas de
zoneamento, varidncias, construgdo de rodovias e outros melhoramentos de infraestruturas e subsidios
publicos de todas as espécies sdo apenas alguns dos meios pelos quais se manifesta a articulagdo Estado-setor
da propriedade. (GOTTDIENER, 1997: 260).

Com a implementag¢do do Programa MCMV, a dinamica de valorizagdo foi ainda refor¢ada com
a expansado da producdo, conduzindo a populacdo mais pobre para areas ainda mais distantes
da metrdpole. Essa légica de periferizacdo é também explicada pelo apoio dos governos locais
dos municipios periféricos da RMF a concretizacdo do Programa. Os municipios de Caucaia e
Maracanal concentraram na primeira etapa do programa mais de 60% da produgdo para as
faixas de 0 a 3 saldrios minimos. Nesses municipios, a producdo das habitacGes foi assumida
como um fator de desenvolvimento local, recebendo grande aporte de incentivos fiscais (ISS,
IPTU e ITBI) - pratica utilizada desde a década de 90 para a atracdo de industrias.

4. CONSIDERAGOES FINAIS

Ao analisarmos as relagdes de produgao do imobilidrio sob o dominio da incorporagao em
Fortaleza®, tornou-se evidente a relevancia dessa forma na consolidagdo de um importante
movimento de centralizagdo do capital no setor. Esse processo impulsionou uma nova ldgica de
produgao do espaco, articulando interesse de capitais locais, nacionais e internacionais.

A centralizagdo do capital no setor imobiliario, ao impor a concentracdo de investimentos e
maiores ganhos na reproducdo do capital, determina importantes movimentos na
diferenciacdo da producdo capitalista do espaco a partir de um conjunto de estratégias que
passam pela difusdo de forma que reforcam a segregacdo, pela elevacdo do gradiente de
precos das areas valorizadas e pela incorporacdo de novas areas da metrdpole.

A intensificacdo da valorizacdo imobilidria aparece como resultante comum desse conjunto de
estratégias, e tende a se estabelecer como condicdo geral para o desenvolvimento de todo o
setor imobilidrio. A busca continua de oportunidades para a valorizacdo imobiliaria define o
atual processo de crescimento da metrdpole e refor¢a o espaco como raridade.

'y pesquisa aqui apresentada é parte dos resultados de meu doutorado (Cf. RUFINO, 2012), desenvolvido na
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo na Universidade de S3o Paulo. A continuidade do interesse sobre essa
tematica como objeto de pesquisa dentro desta instituicdo e sua relevancia na compreensdo da metrépole de
Fortaleza estabelece um importante ponto de continuidade de articulagdo da FAU/USP com o Curso de Arquitetura
e Urbanismo da Universidade do Ceara, reforcados com a consolidagdo do Programa de Pds-graduagdo em
Arquitetura de Urbanismo/UFC.
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A producado imobilidria organizada na metrdpole por um nivel de centralizagdo do capital muito
mais elevado tende a tornar a estrutura urbana ainda mais desigual e segregada. Parte da
enorme rentabilidade obtida pelo setor imobilidrio é alcancada a partir da reproducdo da
segregacdo herdada e da histdrica valorizacdo imobilidria dessa estrutura desigual, que se da
pela continua redefinicao da segregacdo e elevacdo do gradiente de precos. As diferencas entre
areas centrais, mais caras, e as periféricas, mais baratas, continuardo existindo, mas serdo
redefinidas e multiplicadas pela fragmentacdo, numa hierarquizacdo socioespacial que ora
aproxima, ora distancia as atividades urbanas e os grupos sociais.
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