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Resumo

Este artigo é parte de uma pesquisa mais ampla sobre habitagcdes multifamiliares verticais com area
privativa de até 70 m? localizados na Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF). Esta pesquisa teve
inicio em 2017 e vem sendo atualizada desde entdo por bolsistas universitarios monitores da
disciplina Projeto Arquitetdnico 3 cujo tema principal € a habitacdo de interesse social verticalizada.
Os estudos comprovam que a maioria das politicas habitacionais promovem a construgdo das
habitacdes de menor custo na periferia de Fortaleza, onde o valor da terra € menor, e que, quando os
apartamentos sao destinados para a classe média ou alta localizam-se em zonas mais valorizadas e
sdo verticalizados. O objetivo deste artigo é estudar esta segregacgao territorial da produgédo de
habitacdes de interesse social em Fortaleza e seus fatores historicos, econdmicos e sociais. A
histéria da expanséo urbana e das politicas habitacionais na cidade; a analise do valor da terra e dos
iméveis; e a verticalizagcdo sado analisados de maneira a contribuir para a reflexdo e mudanca de
orientacdo projetual. Os métodos empregados foram o levantamento de dados primarios em sites,
com posterior sistematizacdo e interpretagdo. Os resultados ddo subsidios para novos projetos
habitacionais e futuras pesquisas na area.
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INTRODUGAO

Entre as décadas de 1920 e 1930, a cidade de Fortaleza que se modernizou com o
beneficiamento do algodao, se encontra no seu auge. Nesse contexto de
fortalecimento da sua economia, do inicio da industrializacédo, e das grandes secas
esporadicas que o estado sofre, Fortaleza teve um crescimento populacional
significativo. Nesse periodo, a cidade recebe um grande contingente de méao de
obra vindo do interior do Ceard, equivalente a 48% da populagao urbana do Estado
(SOUZA,2009).

A maioria desse contingente populacional vinha para trabalhar nas fabricas téxteis
que se instalaram nas proximidades do Jacarecanga. E, nesse cenario, a relagao
sécio-espacial do trabalhador foi remodelada. O lugar de trabalho e lugar de
moradia tem um novo significado, e novas formas de morar na cidade sao
demandados. As vilas operarias sdo construidas, e surgem os primeiros

conglomerados com caracteristicas de favelas.

Durante esse periodo, 0 mercado de terra em Fortaleza comecgou a se formar,
contudo, estava acumulado nas maos de poucos empresarios, e concentrou-se,
principalmente, nas proximidades do centro da Cidade e na periferia sudoeste.
Somente nas décadas seguintes, o mercado de terra se ampliou, e o parcelamento
dos lotes na cidade se expandiu. Nos anos de 1990 e 2000 este mercado se

esgotou, pois praticamente todo o territério da cidade ja havia sido parcelado.

Para Rufino (2012), essa racionalidade precoce e de grande extenséo na cidade
desencadeou intensos processos de retengao de terra, seja pelos loteadores ou
pelos compradores que visualizavam a possibilidade de valorizagdo de seus

terrenos.

Esse movimento favoreceu a especulagao fundiaria e esses vazios e terrenos
improdutivos, usados como estoque, fortaleceu a construgado de uma cidade
excludente, em que muitos ndo poderiam acessar essa terra. A cidade desigual, deu
como unica alternativa para o trabalhador assalariado garantir sua casa, a compra
de loteamentos populares periféricos. E para aqueles que nio tinha a condicdo de
adquirir esses loteamentos, a op¢ao seria ocupar terras publicas ou terrenos de

fragilidade socioambiental para improvisar sua moradia.



Nessa perspectiva, este trabalho busca discutir como o mercado de terras de
Fortaleza influenciou na politica habitacional da cidade e na periferizagao das
habitagdes de interesse social. Na primeira parte do artigo, é discutido e
argumentado, com base na histéria e na literatura de autores urbanistas, sobre as
politicas habitacionais das décadas de 1970 e 1980, juntamente com seus impactos
na organizagao espacial da cidade de Fortaleza. E em seguida, foi abordado o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) como politica habitacional na cidade,
retratando um pouco de sua histdria e funcionalidade no financiamento de
habitagdes de interesse social, além de como se deu a organizag&o espacial dos
empreendimentos do programa e seu impacto na segregacgao social dentro da
cidade. Esse estudo se apoia em um sistema de informacdes geograficas, utilizando
dados de producao imobiliarias de diversas fontes, como a Caixa Econémica
Federal (CEF) e o Instituto de Geografia e Estatistica (IBGE), no desenvolvimento
de mapas. Ja na terceira parte, € apresentada a problematica central do artigo: o
valor da terra e como esse se tornou um dos responsaveis pelo distanciamento de
uma parcela da populagao das areas centrais da cidade, além de ser um dos
agravantes para a impossibilidade de verticalizagdo das habita¢des de interesse

social, devido ao seu alto custo em algumas areas da cidade.

Por fim, o método escolhido foi a avaliagdo de algumas unidades habitacionais do
PMCMYV por faixa de renda e algumas outras construgdes de classe média,
buscando estudar os fatores que levavam a verticalizagao das unidades
habitacionais. Todas as edificacbes possuem uma area de até 70 m?, area
geralmente utilizada nas habitagdes de interesse social do programa. Utilizou-se

dados da pesquisa sobre unidades habitacionais de Fortaleza dos anos 2019/2021.

AS POLITICAS HABITACIONAIS DA DECADA DE 1970 E 1980-
INICIO DA SEGREGAGAO ESPACIAL

A favelizagao se tornou um problema efetivamente urbano em 1970, nesse mesmo
periodo o Estado comecgou a tomar medidas visiveis para que nao se tornasse um
agravante para o crescimento da cidade. No momento em que a falta de moradia se
consolidou como problema para o desenvolvimento urbano, percebeu-se a
necessidade de uma politica habitacional para a cidade. Com o passar dos anos, a

RMF foi sendo expandida para o sul e para o leste do centro da cidade, por conta da
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especulacao imobiliaria nas areas mais centrais e litoraneas, o custo de terra nestas
regides foi elevado, o que dificultou, assim, que a populagéo de baixa renda
pudesse habitar tais bairros valorizados e tivessem que se deslocar para ocupar os
bairros em expanséo, cujo valor da terra era mais barato. Sob este contexto, a
atuacgao do poder publico no setor habitacional, nas décadas de 1970/80, esta
relacionada a construgéo de grandes conjuntos habitacionais para a populagéo de
baixa renda, distribuidos na periferia e ocupando glebas com valor de terra,

consequentemente, mais baixo.

Figura 1: Regido Metropolitana de Fortaleza: divisdo politico-administrativa e evolugdo da mancha
urbana.
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Fonte: Elaborado por Clarissa Freitas a partir de dados do Observatério das Metropoles (2010)

Nesta perspectiva, algumas politicas habitacionais entram em vigor e oferecem
moradia a populagéo de baixa renda em conjuntos habitacionais. Nos anos de 1970,
em Fortaleza, varios desses conjuntos foram financiados pelo Banco Nacional de

Habitagdo (BNH) e, por meio das Companhias de Habitagao (CoHABs), fixando-se



nas regides em expansao, principalmente na periferia da RMF, onde o valor da terra

era significantemente menor.

Com o passar dos anos, existiu um grande retrocesso na produgéo habitacional pelo
Estado quando as atividades do BNH e das CoHABs foram interrompidas. Em
meados dos anos 2000, com a criagao da Fundagao de Habitagdo Popular de
Fortaleza (HabitaFor), essa situagdo se modificou. Porém, observando a Figura 2,
ainda é visivel uma diferenca entre localidades e faixas de renda, com a populagao
de baixa renda, compostas pela faixa 1 e 2 sendo alocadas para as areas de
periferia da cidade enquanto a populagdo com mais renda, das faixas 3 e 4,
prevaleceram em localidades mais privilegiadas da cidade. Com isso, é possivel
inferir que a especulagéo imobiliaria juntamente com o deslocamento forgado dos
habitantes de baixa renda para bairros periféricos corroboram para o aumento da
segregacao socio-espacial dentro da cidade, dividindo-a entre os bairros ricos e os

bairros pobres.

Figura 2: Empreendimentos aptos a receber financiamentos habitacionais na RMF, década de
2000
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Fonte: Sistematizado por Clarissa Freitas com base em CEF/GIDUR-CE



O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA NA CIDADE DE
FORTALEZA

Em 2009, com o objetivo de diminuir o déficit habitacional da populagao brasileira, o
programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi langado. Além de incentivar a
economia, principalmente o setor de construgao civil, tal projeto oferece, mais
facilmente, uma casa prépria para os brasileiros. OPMCMYV trabalha com o
financiamento de residéncias a partir da faixa de renda que a familia possui,
contendo modificagdes nos padrdées do empreendimento e das taxas de juros
envolvidas na negociacdo. Ao todo existem 4 faixas, diferenciadas pela renda

familiar total e pelas taxas de juros.

Tabela 1: Faixas de pregos em relagao as faixas de renda para o PMCMV

Renda Familiar Mensal Faixa do PMCMV Caracteristicas

Até R$ 1.800,00 FAIXA 1 Até 90% de subsidio do valor do imével.
Pago em até 120 prestagbes mensais
de, no maximo, R$ 270,00, sem juros

Até R$ 2.600,00 FAIXA 1,5 Até R$ 47.500,00 de subsidio, com 5%
de juros ao ano

Até R$ 4.000,00 FAIXA 2 Até R$ 29.000,00 de subsidio, com 6%
a 7% de juros ao ano.

Até R$ 9.000,00 FAIXA 3 8,16% de juros ao ano

Fonte: Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV). Site Governo Federal. Atualizado em
06/08/2020

Em Fortaleza, predominam as faixas 1, 2 e 3 do programa. Com suas localiza¢des
visiveis na Figura 3, percebemos a semelhancga entre o mapa atual e o mapa da
década de 2000, nos quais os empreendimentos ocupados com moradores de renda
mais baixa sdo implementados em bairros periféricos de Fortaleza, muitas vezes até

nas regides metropolitanas da cidade.

Segundo Pequeno (2013), no inicio do PMCMV em Fortaleza predominaram
habitagdes das faixas 2 e 3, pois algumas regras para a implantagdo das habitacbes
da faixa 1 requereram terrenos localizados em areas com infraestrutura apenas

encontradas nos bairros mais valorizados e com custo da terra elevados para tal



financiamento. Com a grande necessidade de moradia da populagado que ocupa a
faixa 1, foram feitos diversos consentimentos que resultaram na implantagao desse
tipo de habitacdo em areas menos valorizadas da cidade, distante de onde a maioria
dessa populacéo trabalha e necessita deslocar-se para usufruir da infraestrutura nao

presente no entorno desses conjuntos habitacionais.

“‘Diante de um cenario de aumento dos precos de terrenos em bairros
dotados de infraestrutura, ocorre uma pressao do setor da construgao
civil para rebaixamento das exigéncias relativas aos servigos urbanos
necessarios para a aprovagao de terrenos destinados a faixa de 0 a 3
salarios minimos. Esta presséo teve como alvo tanto os bairros situados
nas zonas de requalificacao urbana definidas pelo Plano Diretor de

Fortaleza, como nos municipios periféricos da RMF.

A solugao de reduzir os requerimentos de infraestrutura foi aprovada por
todos os setores envolvidos no programa, inclusive por alguns atores
ligados aos movimentos sociais de moradia que nao viam sentido na
exigéncia. Para eles a exigéncia do programa parecia demasiada e
representava um obstaculo ao andamento do programa, e nao uma forma
de garantir a inserg&o urbana dos empreendimentos de baixa renda.”
(RENATO, 2013, p.14 e 15)

Foi possivel inferir que apesar da extingdo do BNH em 1990, o PMCMV de 2009
continuou com a mesma logica de produgao de habitagdo dos programas anteriores,
indo contrario as politicas urbanas em desenvolvimento (Figura 4). Na cidade de
Fortaleza, esses conjuntos foram situados principalmente nas diregdes sudeste e
oeste da cidade, longe da regido central. Essa segregagao espacial impde inumeros
efeitos negativos para as populagbes socialmente mais vulneraveis. A localizagao
dos empreendimentos nas franjas da cidade n&o atende as necessidades essenciais
dessas populagdes, como infraestrutura, oferta de servigos, como também
compromete atividades basicas devido ao tempo de deslocamento ser significativo
devido sua distancia. Como consequéncia, esses moradores sdo impedidos de
exercerem plenamente o seu papel de cidadaos, dificultando consumir, estudar,

trabalhar e divertir-se.



Figura 4: Localizagao dos empreendimentos PMCMV na RMF contratados segundo faixa de renda
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Fonte:Sistematizado por Amanda Rodrigues com base nos dados CEF/Mcidades 2013; IBGE
2010; Fortaleza em MAPAS

O CUSTO DA TERRA E A SEGREGAGAO SOCIOESPACIAL

E explicito o padréo estabelecido pelas politicas publicas de habitagdo ao longo dos
anos, a interferéncia da especulagao imobiliaria em relagdo ao custo da terra tem
sido um problema para implantagado de conjuntos habitacionais em regides com
infraestrutura adequada, mobilidade acessivel e entorno bem equipado. Nos dias
atuais, tendo em vista o modelo seguido nas unidades habitacionais do PMCMV é
possivel comparar com alguns outros empreendimentos de classe meédia

espalhados pela cidade.



Tabela 2: Dados informativos sobre alguns empreendimentos do PMCMYV e de classe média na RMF

N° Nome Area Apartamento  Bairro Numero de pavimentos  Valor do apartamento

1 Cidade Jardim José Walter 4 Faixa 1 MCMV

2 Parque Farol da 33a44 m2 Vila Velha 5 121.600 (Faixa 1,5 MCMV)
Costa

3 Conquista Jurema 42 a 46 m2 Caucaia 4 125 mil (Faixa 1,5 MCMV)

4 Parque Fluence 44 m2 Mondubim 5 154 mil (Faixa % MCMV )

5 Bonavitta 34 a 47 m2 Messejana 5 150 mil (Faixa %: MCMV)

Condominio Clube

6 Reserva Jardim 34 a48 m2 Boa Vista 5 150 mil (Faixa 2/3 MCMV)

7 Residencial Tulipas 48 a 58 m2 Parangaba 4 185 mil (Faixa 2/3 MCMV)

8 Jardim Passaré 44 m? Passaré 5 128 mil (Faixa 2/3 MCMV)

9 Conquista 41 m? Messejana 5 156 mil (Faixa 2/3 MCMV)
Vida Nova

10 J Smart 37 a 64 m? Aldeota 20 325 mil

Carolina Sucupira

1 BS Flower 65 m? Aldeota 21 655 mil

12 Aquarela 56 a 75 m2 Benfica 21 390 mil
Condominio Clube

13 Brooklin Central 55 a 65m2 Papicu 24 340 mil
Park
14 Humberto 48 e 52m2 Meireles 22 440 mil

Fontenelle Living

Fonte: Autores



Figura 5: Mapa da localizagdo dos empreendimentos estudados e dos valores de IPTU dos bairros
da RMF
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Fonte: Sistematizado por Amanda Rodrigues a partir dos dados da Pesquisa das unidades
habitacionais de Fortaleza até 70m? (2020); Fortaleza em MAPAS

Como ja introduzido, a especulagao imobiliaria influencia no prego da terra e

consequentemente no preco do imovel que a ocupa. Com a implantagao de

infraestrutura nas areas centrais da cidade, o interesse em morar nessas

localidades aumentou e a elevacgao dos precos dos aluguéis fez com que a

populagao de baixa renda fosse obrigada a se deslocar para as areas menos

valorizadas da cidade. Os imoveis ja presentes nessas regides de interesse sao

estimados por compradores e vendidos a precos elevados, porém com a atuacio da

especulagao imobiliaria, os valores tendem a subir e os atuais donos de imoveis

optam por fazer o terreno acumular capital de venda, contribuindo para que bairros,

como o centro da cidade de Fortaleza, possuam grandes quantidades de imdéveis
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desocupados, os chamados vazios urbanos, cuja unica intengao é sua futura
valorizacao e venda a um preco maior. Toda essa atuacio da especulacao
imobilidria apenas corrobora para que a populagéo se desloque para regides sem
infraestrutura adequada e que regides valorizadas sejam compostas por esses

vazios urbanos que nao possuem uso para a cidade, apenas ao mercado imobiliario.

Sob esse viés, o custo da terra implica na implantagdo de conjuntos habitacionais
nas areas periféricas da cidade. Com a atuacao da especulagao imobiliaria nas
areas centrais, o mercado impdem a utilizagdo maxima do terreno, provocando a
verticalizagao das edificagdes. Como é visivel na Tabela 2, os edificios de classe
meédia possuem, em sua maioria, mais pavimentos que os desenvolvidos pelo
PMCMYV (identificados e diferenciados pelas faixas). Situagdo essa que gera um
questionamento: tais conjuntos habitacionais poderiam estar localizados em bairros
mais valorizados da cidade caso possuissem mais andares? Ou seja, na condigao
de que fossem verticalizados e conseguissem utilizar o maximo do terreno, os
empreendimentos de interesse social poderiam ser implantados em localidades com

uma infraestrutura adequada?

Quando empreendidas nas margens da cidade, as habitagdes de interesse social
ocupam um grande territorio devido ao baixo prego da terra, gerando a criagcéo de
um novo bairro que necessitara possuir 0s servicos necessarios, tais como
transporte publico, lazer, educagao, saude entre outros, ja localizados nos bairros
desenvolvidos. Esta situagao é visivel no conjunto habitacional Cidade Jardim, cujas
edificacdes possuem apenas cinco pavimentos porém o complexo possui um alto
numero de blocos construidos. Logo, percebe-se a incoeréncia do deslocamento da
populagao de baixa renda das areas que ja possuem estas infraestruturas para

regides da periferia, as quais ainda estdo em desenvolvimento.

O CUSTO DA TERRA E A VERTICALIZAGAO DA HABITAGAO

A cidade de Fortaleza é marcada por um modelo de planejamento concentrado
quanto a distribuicao de infraestrutura e equipamentos. E tal modelo é responsavel
por moldar sécio-espacialmente a cidade. Consequentemente, as regides que sé&o
beneficiadas por esse tipo de planejamento, sdo bastante valorizadas pelo mercado

imobiliario.
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Percebe-se que empreendimentos de mais pavimentos se encontram nos bairros de
Fortaleza em que o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) é mais caro
(imagem 6), como Meireles, Aldeota e Papicu. Situagao contraria que ocorre na
periferia da cidade, que a grande maioria dos residenciais ndo ultrapassa de 6

pavimentos, e onde se localiza, geralmente,as Habitagdes de Interesse Social (HIS)

Figura 6: Mapa da localizagdo dos empreendimentos com mais de 15 pavimentos e dos valores de
IPTU dos bairros da RMF
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Fonte: Sistematizado por Amanda Rodrigues com base em Fortaleza em MAPAS

Dessa forma, a producao de unidades habitacionais de interesse social enfrenta
dificuldade de ser realizada nessas regides onde a infraestrutura ja € consolidada. A
falta de alternativa para a produgao de moradia de baixa renda nesses bairros ja
consolidados fez com que praticamente todos os residenciais se encontrassem na
periferia da cidade. Contudo, o bairro Centro de Fortaleza apresenta diversos
terrenos vazios, em sua grande parte nao cumprindo sua fungao social da terra

prevista pela constituicao de 1988.

A questao da valorizagao imobiliaria poderia ter sido refreado com aplicacdo dos

instrumentos de combate a especulagao imobiliaria apresentados no Plano Diretor
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de Fortaleza de 2009, como aplicagéo das Zeis vazias e do IPTU progressivo. No
entanto, o instrumento das Zeis vazias continua sem regulamentagéo, fazendo com
que os prec¢os dos terrenos dentro desse poligono continue inacessivel para a
construgao das habitagdes de interesse social. E outro instrumento com potencial de
combater o aumento dos pregos dos terrenos, o IPTU progressivo, nunca foi

aplicado.

Com a adogao de alguns desses instrumentos, seria possivel a compra de terrenos
em areas com infraestrutura ja consolidada pelas politicas habitacionais. Diferente
dos residenciais ja construidos, que possuem poucos pavimentos mas com diversos
blocos, seria necessario uma maior verticalizacido dessas moradias para diminuir o

déficit habitacional da cidade.

A verticalizagdo € uma alternativa a ser explorada, pois as cidades estdo cada vez
mais adensadas, tornando impossivel a construgao de HIS no modelo atual, como
diversos blocos residenciais em grandes glebas. A construgdo de empreendimentos
em lugares ja adensados, proporcionara a utilizagdo maxima do solo urbano e das

infraestruturas.

“Altas densidades garantem a maximizagao dos investimentos publicos,
incluindo infra-estrutura, servigos e transporte, e ainda permitem a
utilizacao eficiente da quantidade de terra disponivel. Poderemos também
conseguir altas taxas de retorno dos investimentos publicos e uma maior
geracéao de recursos através da coleta de taxas e impostos urbanos,
assumindo-se que havera beneficios advindos da concentracao de

pessoas, atividades e unidades construidas.”
(Claudio Acioly & Forbes Davidson ,1998, p. 16)

Contudo, para a construgéo dos residenciais mais verticais, questdes projetuais e de
planejamento devem ser estudadas. Nos lugares mais adensados, a maximizagao
do uso da infraestrutura urbana pode acarretar a saturagdo dos servigos urbanos,

além de produzir um meio ambiente superpopuloso.

As HIS, que tem como publico alvo a populacéo de baixa renda, adogéo de projetos
multifuncionais podera auxiliar nos custos de manutencao e condominiais que essa

nova habitagcdo ira demandar.
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Mas até entdo, enquanto a decisdo de nao aplicar tais instrumentos, esses terrenos
continuam favorecendo o crescimento do mercado imobiliario de alta renda,
enquanto isso, as politicas habitacionais continuam construindo casas cada vez

mais distantes do centro urbano por falta de terreno.

CONSIDERAGOES FINAIS

No Brasil, o formato de produgéo habitacional, ao longo dos anos, baseou-se na
construcao de centenas de unidades habitacionais, sendo estas uni ou
multifamiliares e, em sua maioria, localizadas distantes dos centros urbanos. Assim,
apesar do direito de moradia se cumprir, esse modelo de politica habitacional afasta
os cidadaos do direito de usufruir da cidade. Segundo o filésofo francés Henri
Lefebvre, a conversao das cidades em mercadorias, com intuito de acumulo de

capital, se contrapde a possibilidade de as pessoas se tornarem donas das cidades.

Diante da problematica exposta sobre a localizacdo das Unidades Habitacionais de
Interesse Social, € possivel constatar a segregacgao sécio espacial que esse tipo de
modelo de construgao acarreta no cenario urbano. O Programa Minha Casa Minha
Vida em Fortaleza se revelou como indutor do processo de periferizagao das
moradias destinada a populagdo de baixa renda, e nenhum instrumento foi utilizado
para inserir essa populagao no tecido urbano com mais infraestrutura. O fato de o
mercado imobiliario possuir influéncia na formagao e modificagado da cidade,
inviabilizou a producgéo de residenciais para a populagao de baixa renda nas areas
dotadas de infraestrutura na cidade. A ndo adogao de instrumentos publicos para
refrear a acdo do mercado mobiliario, revela como o poder publico é conivente com

0 aumento dos pregos em terrenos bem localizados.

O processo de producao habitacional dos ultimos anos ampliou 0 mercado
imobiliario formal para a populagdo de baixa renda, contudo o deslocamento dos
empreendimentos até o centro da cidade se tornou um obstaculo para a garantia do

direito a cidade desses moradores.

Acredita-se que a verticalizagao das HIS, seria uma possibilidade para garantir de
forma mais efetiva o direito a moradia e o direito a cidade garantido na Constituicao

Federal de 1988. Mas enquanto a questao fundiaria e a especulagao imobiliaria ndo
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inibida forem problemas a serem enfrentados, a fungao social da propriedade e a

exclusdo da populacao de baixa renda vai continuar perdurando.
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