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A SEGREGACAO ESPACIAL E SOCIAL EM FORTALEZA
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INTRODUCAO

Este estudo € um desdobramento do nosso trabalho de tese sobre O Uso do Solo e
A Renda Fundiaria: o caso de Fortaleza. Pretende-se, aqui, trazer a discussdo
algumas questdes que evidenciamos na pesquisa empirica € que continuam atuais no
trato das questdes urbanas, ou seja na analise ou pratica.

O objetivo do trabalho ¢ mostrar que a configuragio do espago em Fortaleza, e sua
conseqiiente urbanizacgo, reflete a posi¢io desta na divis#o social do trabalho no
Brasil. Entretanto para compreendé-la necessita-se buscar as leis que regem a
economia capitalista e detectar a conexdo com o mercado de terras e sua relagio
com a questdo fundiaria.

Desta maneira, a partir da analise empirica mostraremos que a conformagéo atual do
urbano em Fortaleza é uma simbiose da dindmica do processo de urbanizagio e da
agdo do Estado, fundamentalmente no que diz respeito as leis de uso e ocupagéo do
solo.

A postura analitica desenvolvida aqui prende-se ao fato de que a cidade no seu
movimento de expansio cria e recria sua estrutura espacial conjuntamente com 0s
condicionamentos historicos, sdcio-econdmicos e espaciais.

Percebe-se que a divisio social do espago em Fortaleza depende da forma de
produgdo fundiaria e traz em seu bojo sérios problemas urbanos. Tais problemas se
expressam no meio urbano, na descontinuidade de ocupagio do solo, na
supervalorizag@o das areas concentradas, na degradagio de determinadas areas € na
recuperacdo de areas degradadas e mais acentuadamente. através da segregagdo do
espago referendado pelo padréo de distribuigio de renda.

O estudo tenciona, contudo, evidenciar a logica da estruturagdo e produgio do
espaco em Fortaleza mostrando os efeitos perverso da segregagdo espacial ¢ social.
Desta forma pode-se perceber que as praticas urbanas tem sempre atendido aos
interesses do mercado imobiliario em detrimento do cidaddo. Neste contexto a crise
urbana evidenciadora dos conflitos e contradigGes, é inerente 2o desenvolvimento
urbano préprio do processo de acumulagio capitalista. '

Temos, portanto, latente, que as praticas urbanas se dio na maioria dos casos sem a
participagio da populagio e com isto produz-se uma cidade que atende
diferencialmente a sua populagdo. Inclusive penalizando os estratos menos
favorecidos, porém mais numeroso. A produgdo da cidade segue a mesma légica do
processo de acumulagio, excludente e concentrador.
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Dentro desta perspectiva, elegemos o conceito de espago em que o contetido socio-
econdmico, politico e cultural preponderara, descartando a visio de espago
auténomo. Propomos, assim, enfocar o processo de produgdo e reprodugdo deste
espago construido na sua dimenséo social, politica ¢ espacial, procurando interpretar
o inter-relacionamento do mercado de terras e o papel desempenhado pelo Estado,
identificando os mecanismos que contribuem para a ocupagio do solo no caso de
Fortaleza. Para isto, serio apreciadas as modificagbes ocorridas no uso e
apropriagdo do solo e o papel desempenhado pelo Estado através de legislagdo
urbanistica e alocugdo de investimentos.

URBANIZACAO E CONFIGURAGCAO DO ESPACO URBANO

A inser¢io subordinada do Ceara na expansdo capitalista que se desenvolveu no
Brasil, e, em particular no Nordeste, ¢ o cariter que assumiu a urbanizagio
comandada pelo terciario, pode-se dizer que interferiram na estruturagido do espago
urbano.

A configuragio urbana em Fortaleza é realgada pela estrutura vidria radial-
concéntrica decorrente do prolongamento das rodovias federais e estaduais (antigos
caminhos de penetragio), que se ligam a zona central a qual expressa a fun¢do de
centro regional, vindo, consequentemente, reforgar a centralizagao.

A preponderdncia do setor tercidrio distingue o espago central da Cidade, no qual
concentram-se as atividades comerciais, de servigos e equipamentos sociais,
absorvendo, por isso, um alto indice de empregos. O desenvolvimento do processo
de urbanizagdo, ocorrido recentemente, gerou novos espagos na cidade para abrigar
a expansdo destas atividades. Neste sentido destacam-se como centros de expansdo
dessa atividades as sedes e demais areas das vias radiais (Av. Bezerra de Meneses,
Av. Santos Dumont, Av. Gomes de Matos, BR-116, Av. Aguanhambi, Av. Antdnio
Sales, Av. Francisco Sa e nas vias de ligagdo inter-birrros (Av. Treze de Maio, Av.
Pontes Vieira, Av. Perimetral, Rua Domingos Olimpio, Av. Leste-Oeste, Av. Bardo
de Studart, Av. Desembargador Moreira e Av. Estados Unidos). Mapa 2

E necessario, ainda, referir que a industrializagio tardia e timida desenvolvida em
Fortaleza, instalou-se, primeiramente, no interior do ntcleo urbano, ocupando as
zonas industriais da Av. Francisco S4- Barra do Ceara (zona oeste) e Portuaria
(zona Leste). Este processo de expansdo se deu estendendo-se a Parangaba e
Messejana que, de acordo com o censo de 1980, ja concentravam 1073
estabelecimentos.

A criagio da SUDENE em 1960 contribuiu para o avan¢o do capital industrial em
Fortaleza. Para tanto, foi necessario instalar em 1964 o Distrito Industrial em
Maranguape, no Distrito de Maracanan, que do ponto de vista urbano significou a
ampliagdo da infra-estrutura urbana e acirrou a divisio funcional e social do espago.,
abrigando em 1980, 31 empresas.



O capital imobiliario, no impeto de valorizac8o, distribui as atividades e populagédo
no espago urbano de conformidade com os niveis de renda, evidenciando uma
segregacdo espacial e social .

Nesse sentido, a zona leste da cidade abriga a populagfio de maior poder aquisitivo e
destaca-se pelo melhor padrio residencial, incluindo o bairro da Aldeota, Papicu,
Av. Beira-mar, Dionisio Torres.

No que se refere ao uso do solo apresenta uma distribui¢o diferenciada de forma a
atender a dindmica do capital. Presencia-se, pois, a coexisténcia de comercio e
habitagdes multifamiliares proximas a habitagdo unifamiliar, provocando uma
crescente saturacdo da infra-estrutura e prejudicando as condigbes ambientais.

A conformagdo da estrutura produtiva é esquematizada no decorrer deste estudo,
determinando uma forte concentragdo do setor informal na estrutura ocupacional,
que contribuiu para a proliferagio de assentamento favelados disseminados em
varios bairros, alcangando em 1980 a 13% da populagiio, ou seja, 170.000
pessoas.(censo IBGE-1980)

A divisdo social do espago ¢ alierada em raz&o do valor de troca dos imdveis em
momentos historicos determinados. Os usuarios deslocam-se no espago em fungdo
do prego dos imodveis, alterando o seu uso, o que provoca entdo, a expansdo da
mancha urbana. A alteragdo destes pregos esta associada a sua localizagio relativa
na cidade, s disponibilidades infra-estruturais, as condi¢des ambientais, em cada
momento da sua evolugio.

O PAPEL DO PRECO DO SOLO NA SEGREGACAO DO ESPACO
URBANO

Os estudos sistematicos e empiricos sobre o padrio de distribuicdo espacial da
populagio e atividades na cidade de Fortaleza, ainda sdo de carater incipiente. E
patente que a ocupagdo do solo se faz, basicamente, incorporando as linhas das
desigualdades sociais. Areas ha que sdo quase exclusivamente ocupadas por setores
da classe média e alta, enquanto em outras habitam estratos de renda inferior. A
oferta de servigos parece acompanhar tendéncias semelhantes.

O Estado, a par da sua ag#o, determina que segmentos da sociedade terdo acesso as
vantagens que a cidade proporciona, aqueles que deles serdo privados ¢ em que
circunstincias. O papel do Estado cumpre-se através dos mecanismos institucionais,
na destinagio dos investimentos em servigos publicos e dos equipamentos de
especial importancia no contexto urbano.

O processo de urbanizagio traz como conseqiiéncia uma elevagio na demanda por
servigos de infra-estrutura, notadamente, agua, luz, esgoto e telefone, moradia e
transporte. Cabe ao Estado a decisdo na alocagdo dos recursos para prover a cidade
desses servigos e em que condigdes, € a que prego.

Para aprofundarmos um pouco mais a compreensdo da estruturagdo urbana em
Fortaleza, utilizamos os dados existentes da pesquisa do cadastro imobiliario da
Prefeitura Municipal de Fortaleza, atualizados para 1985, relativos a imposto predial



e territorial, areas de terrenos e edificagBes, tipos de ocupagdo, uso especifico,
intensidade de uso, classificagdo arquitetonica, pavimentagio para pedestres e
veiculos, abastecimento d’agua, esgotos, iluminagdo publica e arborizago, todos
agregados a nivel de regido para a cidade de Fortaleza que se encontra nas tabelas.

A tabela 1, relativa a arrecadagdo de impostos predial e territorial, especificificados
em termos de unidades cadastradas (prédios e terrenos), servira como demonstrativo
do montante de terrenos disponiveis ¢ em consequéncia, como percentagem de
vazios urbanos nas diversas regides que denota a agdo do mercado imobiliario no
intuito de especular. Verifica-se o0 predominio da regido 1 no que se refere a
unidades que contribuem com o imposto predial, &rea esta com restrita
disponibilidade de terrenos s6 possivel as constru¢des novas a partir de substituigdo
de uso. Verifica-se maior participacdo da regiio 6 na arrecadagiio de imposto
territorial. Tal afirmagio revela que esta area foi recentemente anexada a malha
urbana, tendo, portanto, baixo indice de aproveitamento (1.A.)* e constituindo,
assim, area de reserva para ganhos especulativos.

Admitindo como base os indicadores da Tabela 2, ou seja, a taxa de ocupagido ¢
indice de aproveitamento(l.A.), pode-se detectar a densidade de area edificada em
cada regifo que constitui um determinante da valorizagdo imobiliaria em transagoes
comerciais e contratos de aluguel. Observa-se a regido 1 com maior taxa de
ocupagio(T.0)** e maior indice de aproveitamento (1.A), tendéncias caracteristicas
das areas comerciais. A regifio 5 e 6 apresentam uma condi¢@o inferior no que se
relaciona aos indicadores acima, areas estas que eram destinadas a sitios e chacaras e
posteriormente loteadas para fins residenciais. Este fato associado a condigbes
locacionais que, no caso de Fortaleza, sdo principalmente proximidade do centro e
da orla maritima, determinam os precos dos terrenos.

Esta tabela evidencia um maior percentual de 4rea edificada na regido 1 ¢ menor
densidade de ocupagéo na regido 6, corroborando com os indicadores anteriores.

A tabela 3 apresenta a conformag#o do uso do solo em relagio a intensidade de uso.
A regido 3 destaca-se em relagdo ao uso unifamiliar com 85,7%, seguida da regido 7
com 79,5% e a regido 4 com 79,1%, bairros localizados a oeste ¢ ao norte € com
menor valoriza¢do. Em relagdo ao uso multifamiliar a regiio 2 prevalece com 6,7%.
Esta tabela constitui um indicador do zoneamento da cidade e registra o grau de
modernizagdo das diversas regides.

A Tabela 3 apresenta a conformagdo da ocupagdo do solo por regido, evidenciando
a regiio 1 com maior percentual de area edificada, coincidindo, portanto, com a
concentra¢io da atividade comercial. As regibes 3, 7, e 4, por ordem de grandeza,
tém, também, alto percentual edificado que, comprovando terem estas regides maior
propor¢do de construgdo como choga ou barraco, a leitura da cartografia da cidade
mostra uma maior incidéncia de favelas nestas areas.

QOutro fator a salientar refere-se a disseminagdo dos assentamentos comerciais nas
regides 2, 3, 4 e 7 decorrentes da expansdc de Fortaleza na ultima década, forgando
a autonomia de certos bairros com maior concentragdo populacional.

A partir da anilise da Tabela 3 percebe-se uma fraca tendéncia ao zoneamento,
destacando-se a regiio 1 pela predominincia do usg comercial, uso este



caracteristico de todos os micleos de implantagdo inicial, e uma forte disseminagdo
do uso residencial em todas as regides.

Verifica-se a predominincia da habitagdo multifamiliar na regido 2, area esta que
abriga a populagdo de alta renda como mostra a tabela 3, portanto, com fortes
indicios de moderniza¢io condizente com o tipo de usuario

Para atingir os objetivos buscados neste trabalho, exploraram-se os dados relativos a
infra-estrutura urbana que incluem pavimentagdes pedestre e veiculos, agua, esgoto,
iluminagdo, arboriza¢do em nivel de regido.

De posse do painel elaborado a partir das informagdes coletadas na pesquisa do
Cadastro Imobilidrio da Prefeitura Municipal de Fortaleza, partiu-se para uma
analise relacionando estes dados com as informagdes relativas a pregos de terrenos(
escritorio de consultoria Printer Engenharia LTDA, a cargo do Engenheiro- Jackson
Savio), com o intuito de detectar a conexfo entre valorizagdo imobiliaria e as
condigBes de infra-estrutura que refletem os critérios utilizados pelo Estado para a
alocacdo dos seus recursos.

Na Tabela 5 apresentamos o valor médio em ORTN/m dos terrenos comercializados
no periodo de 1980/82, por regido, evidenciando novamente o destaque da regido 1
em relagdo as restantes.

Em Fortaleza, neste periodo, os investimentos por setores de atividades, incluiam as
de planejamento e administragdo, englobando, alguns projetos de areas urbanas,
montagens de sistemas de planejamento e complementagio do levantamento
acrofotogramétrico, as de transportes e infra-estrutura viaria, onde se realizaram
obras de melhorias do Sistema Viario Basico; pavimentagio urbana e asfaltamento -
dos canais e linhas de Onibus; as de saneamento bisico restringiram-se as obras de
drenagem;, as de infra-estrutura social consistiram na ampliagio das redes de
diversos equipamentos urbanos, como escolas, postos de saude e pdlos de lazer e
em projetos especiais, principalmente o projeto Cura para a recuperagio dos bairros
previamente selecionados.

O mais elevado indice de investimentos ocorreu em transportes ¢ infra-estrutura
viaria, abrangendo o periodo de 1979 a 1982, correspondendo a 3,37% em 1979,
46,23% em 1980; 45,98% em 1981 e 34,25% em 1982. Em 1982, este indice foi
menor, tendo em vista que os custos maiores acontecerem no momento da
implantagdo e os custos de manutengdo e pavimentagdo ndo constituirem montante
significativo. O setor de infra-estrutura social foi o segundo na ordem dos recursos,
consistindo em 31,12% em 1979, 33,79% em 1980, 32,25 em 1981 ¢ 36,78% em
1982, como apresenta a Tabela 6, comprovando uma aplicag@o constante em termos
percentuais. A distribui¢io do maior montante dos investimentos em transporte €
infra-estrutura viaria e infra-estrutura social justificou-se, em parte, pelo acréscimo
populacional, pressionando o aumento da demanda por servigos e equipamentos
basicos, conjugados com a disponibilidade de planos que atendiam ao mercado
imobiliario.

Na tabela 6, relativa aos investimentos discriminados por projetos, no periodo de
1979 a 1982, o montante mais elevado se refere aos vinculados aos transportes e
infra-estrutura viaria, seguido pela infra-estrutura social que inclui os pélos de lazer,
em que o investimento mais elevado se destinou ao Parque do Rio Cocd, seguido da



urbanizagio da orla maritima, o que atesta serem as areas mais valorizadas aquelas
mais favorecidas pela destinagio de recursos para infra-estrutura, equipamentos e
Servigos.

A dinimica da produgfo e apropriagio do espago € definida pelo prego dos terrenos
que, associados ao nivel de renda, estabelecem a localizagdo da populagdo e das
atividades que foram combinados na forte correlagdo entre pregos de terrenos e as
condig¢des infra-estruturais.

A interferéncia do Estado, através dos investimentos em servigos e equipamentos,
conjugada com os mecanismos de mercado de terras, contribuiu para a valorizagio
dos terrenos superior sempre ao aumento do salarios.

Os dados relativos ao nivel da renda média por bairro em Fortaleza, conforme Mapa
1, extraido da pesquisa da SUPLAM, atual IPLAM, atestam que a apropriagdo do
espaco € determinada pelo nivel de renda de forma a apresentar um espago
segregado em que certos bairros abrigam a populagio de alta renda e outras a
populagfio de baixa renda.

O Mapa n-1 expressa como € alocada a populagio em Fortaleza, conforme o nivel
de renda. Os bairros da Aldeota, Dionisio Torres e Meireles destacam-se como 0s
de populagdo de alta renda com salarios superior a 10 salarios minimos, seguidos
pelo Papicu, Fatima, Benfica, apresentando mais baixa renda em termos relativos
Monte Castelo, Coco e Agua Fria.

Destaque-se, a principio, o processo de periferizacdio que vem ocorrendo em
Fortaleza nas uitimas décadas, em face do processo de urbanizagio, constituindo,
portanto, um mecanismo que expressa a logica do sistema capitalista para atender a
demanda da classe de baixa renda. Contribuem para isto dois fatores principais:

1.A erradicagdo das favelas efetuadas pelo Estado, transferindo a populagio para
conjuntos habitacionais. A favela do Arraial Moura Brasil ¢ um exemplo tipico deste
caso.

2.A expulsdo da populagdo em decorréncia da valorizagio da area e sua apropriagio
pela populagdo de renda mais elevada que resultou do decrescimento das favelas da
Aldeota, Meireles e Dionisio Torres.

Os bairros do Centro, Praia de Tracema, Aldeota, Dionisio Torres e Meireles
apresentam um numero reduzido de aglomeragdes faveladas e coincide com as areas
onde o prego do terrenos sdo os mais altos, por conseguinte, onde se localiza a
populagio de renda mais elevada. Este fato justifica-se, parcialmente, em fungdo do
deslocamento de carater espontdneo da populagdo de baixa renda decorrente da
valorizagio da area e de carater deliberado, através da intervengdo do Estado no
intuito de preservar a seguranca e methorar as cqxg@\@es ambientais.

O Papicu, area recém anexada a malha urbana, como ‘expansdo da Aldeota, abriga a
classe média alta ( com niveis de renda variando entre 5 a 10 salarios minimos).
Conserva, entretanto, consideraveis aglomera¢des faveladas propiciadas, em parte,
pela ocupagdo de dreas menos salubres, dada a existéncia do Riacho Papicu e a
apropriagdo de areas publicas destinadas as ruas que ndo foram pavimentadas e
areas verdes de uso publico. A proximidade da zona industrial do porto e a



existéncia da Fabrica Brahma contribuiram de certo modo para a invasio da éarea
pela populagio de baixa renda. Embora constituindo ¢ Papicu area de expansio da
Aldeota, ali os pregos dos terrenos se mantém em nivel inferior dos bairros
supracitados, expansdo esta justificada na tentativa de reservar uma 4rea para a
classe média proxima & Aldeota. Esta denominagio € utilizada por moradores da
Varjota e Papicu porque confere status. O prego da drea pode ser atribuido 4 forma
¢ ao periodo em que se deu a apropriagdo do solo.

A Praia do Futuro, apesar de abrigar uma populagdo de renda entre 5 a 10 salarios
minimos, dispGe de muitos terrenos baldios e ruas sem pavimentagdo que
possibilitaram a sua invasdo por favelas. Este fato, acrescido a proximidade da zona
Industrial do Porto e a insuficiéncia de infra-estrutura, interferiu na tendéncia de
baixa dos pregos dos terrenos.

Jacareganga, bairro que durante muitos anos abrigava uma populagé@o de alta renda,
hoje a ocupagdo do solo reserva-se a repartigdes publicas e habitagdes para a classe
entre 3 a 10 salarios minimos. Apresenta, entretanto, poucas aglomeragdes
faveladas, mas engloba uma parte da maior favela da cidade, ou seja, o Pirambu.
Esta aglomeracdo favelada, situada mormente nos bairros Cristo Redentor e Nossa
Senhora das Gragas, acompanha a orla maritima impedindo a expansio da cidade no
sentido norte. A dificuldade de acesso a praia vem entravando a valorizagdo destes
bairros. Este fator , aliado a proximidade da zona Industrial Francisco Sa- Barra do
Cear4 e a alteragdo na estrutura de poder contribuiu para a evasdo da populagio de
alta renda em diregdo ao leste da cidade (Aldeota), dando um novo direcionamento
a expansio da cidade.

O Bairro de Fatima apresenta a existéncia de algumas aglomeragdes faveladas em
processo de mudanga por motivo da valorizagdo da area. Abniga, atualmente, uma
populagio com nivel de renda de 5 a acima de 10 salarios minimos, populagio esta
de certa forma enraizada sem que haja modificagio substancial na ocupagéo do solo.
No Benfica, em decorréncia da propria alteragdo de uso do solo com a instalagdo da
Universidade Federal do Ceara e repartigbes complementares, restringiu-se,
significativamente, o uso residencial, nio existindo ai nenhum agrupamento
favelado, Embora ocorram alguns nas proximidades, mantendo-se constantes os
pregos dos terrenos no bairro e apresentando uma valorizagdo média em relagdo aos
pregos dos demais bairros da cidade.

O Centro, a par das excelentes condi¢des de acessibilidade e das caracteristicas de
uso do solo destinado notadamente as atividades comerciais e prestagio de servigos,
usos de carater mercantil, Embora tenha uma estrutura fundiaria tradicional, lotes
estreitos, apresenta taxas significativas de lucro imobiliario. Existe, apenas, a favela
do Poco da Draga, ocupagiio esta propiciada pelo desenvolvimento da atividade
portuaria. A favela do Arraial Moura Brasil, constituia uma barreira 8 expansdo da
area do centro, sendo erradicada com a abertura da Av. Leste- Oeste. A acdo do
Governo consistiu na erradicagio da populagio para os conjuntos habitacionais da
periferia, principalmente Marechal Rondon (Caucaia) ¢ Conjunto Alvorada (Seis
Bocas).

A divisdo social do espago € evidente em Fortaleza e expressa-se pelos niveis de
renda que retratam-se, concretamente, nos pregos dos terrenos.



Os corredores de atividades, que constituem as areas de prolongamento das
atividades comerciais € de servigos, anteriormente restritas ao Centro, apresentam
taxa significativa de lucro imobiliario, destacando-se em Fortaleza a Av. Monsenhor
Tabosa com a predominéncia das atividades de uso industrial (confecgdes, calgados)
e comércio, Santos Dumont, comercio diversificado, servigos bancarios, inclusive
extrapolando os limites do corredor e assumindo as caracteristicas de centro de
bairro. A Gomes de Matos, com comercio diversificado e servigos complementares,
a Bezerra de Meneses, comercio diversificado com predominincia de pontos de
encontro (bares, lanchonetes, restaurantes) e outros corredores com menos
significado, sdo: 13 de Maio, Pontes Vieira, Dom Luis, Antonio Sales, Padre
Anténmio Tomés, Estados Unidos, Desembargador Moreira, Bardo de Studart,
Sargento Hermino, Francisco S4, José Bastos. Evidenciam-se nesta 4reas alta
concentragio de atividades e superutiliza¢do da infra-estrutura, apresentando forte
tendéncia de valorizagdo caracterizada, também, como zona de alta densidade, com
LA =25, hi uma possibilidade de incorporagio densidade de construgio.

Os investimentos em infra-estrutura ( rede de 4gua e esgoto), efetuados pelo Estado
no interior dos lotes provocam a valorizagdo dos terrenos. Este sobrelucro auferido
pelo proprietario da terra também contribui para acentuar a diferenciacdo entre as
areas da cidade.

Como atesta a tabela 8, em relagio 4 rede de agua percebe-se uma equidade em
relagio a todos os bairros, excetuando Agua Fria e Cocd, em conseqiiéncia da
recente incorporagdo a malha urbana de Fortaleza. Este fato, associado a grande
oferta de terrenos e a situagdo relativa do bairro em relagio ao Centro e a orla
maritima, ¢ condicionante dos pregos baixos dos terrenos.

O Dbairro da Aldeota em relagio a rede de esgoto é o mais bem equipado,
correspondendo a 98%, seguido do bairro Dionisio Torres, com 30%. Superpondo-
se 0 Mapa 1 & Tabela 8, verifica-se que os bairros mais bem servidos da rede de
esgoto 530 0s que abrigam a populagio de mais alta renda.

Conforme o Mapa 2, os precgos dos terrenos nos bairros da Aldeota, Dionisto Torres
¢ Meireles sdo 0s mais elevados, excluindo a area central que consiste em um caso
particular. Atualmente com os dados atualizados de 1994, a orla Maritima na Beira-
mar e Meireles tem os pregos mais altos de terrenos, inclusive em relagdo ao centro.
Constata-se, assim, que a localizagio dos iméveis na divisio social do espago
urbano determina a valorizagdo imobilidria e portanto define a tipologia funcional e
o padrdo da edificagéo.

Os pregos dos terrenos dependem da:

1. localizagio relativa do bairro na cidade.

2. condigdes infra-estrutura.

3. legislagfio urbana

4, Status do bairro

5. condigdes de monopolio decorrentes das peculiaridades do bairro.

6. relacdo entre oferta € demanda de terrenos.( taxa de juros)

A valorizagdo do imével provoca uma alteragfio no uso do espago urbano, tanto no
sentido da modificag@io das atividades, como da mobilidade da populagdo em relagdo
a habitagdo, ocasionado pela valorizagdo ou degradagio década area..



Os pregos dos terrenos sdo alterados no mercado imobiliario em fungdo da agdo do
Estado, da produgdo fundiaria da mudan¢a de habitos ocorrida em Fortaleza,
decorrente de sua inser¢io na divisio social do trabalho, criando facilidades
advindas das novas formas de morar.

O processo de transformagdio e crescimento das cidades depende em parte da
capacidade da demanda e das condigbes de aquisicio da populagdo, o que
dimensiona os precos do monopolio. A valorizagio de determinadas areas gera uma
qualificagdo do espago, atraindo investimentos em infra-estrutura e equipamentos,
expulsando parte da populagio para locais mais condizentes com seu nivel de renda.
No decorrer do estudo, observou-se que as leis de uso do solo tém contribuido para
referendar uma segregagio ja definida pelas condigdes socio-econdmicas da
populagdo. Comprova-se que a Lei 5122-A/70 e a Lei n- 2128/63, além de outros
fatores atestam este fato. E factivel que a implantagdo da Lei tenha reforgado esta
estratificagdo e consequentemente alterado os pregos dos terrenos, valorizando-os
nas areas com sfafus ja adquiridos.

As mais altas densidades constituem as areas faveladas disseminadas em tedo o
perimetro urbano, embora apresentando densidades variadas conforme sua
localizacio em relagdo ao mercado de trabalho.

O prego do solo em Fortaleza é condicionado pela localizagdo do bairro na cidade,
onde interferem a proximidade da praia, as condi¢des ambientais (ventilagdo),
acessibilidade as areas de lazer e as condigdes de infra-estrutura ( rede de agua, rede
de esgoto, vias pavimentadas, jardinamentos), ¢ a legisla¢do urbanistica.

A oferta de terrenos quando inferior 4 demanda, ou seja, a escassez de terras
também interfere na valorizagio dos terrenos.

Estas areas ao serem valorizadas sdio apropriadas pela populagdo de alta renda como
valor de uso ou como reserva ( especulagio). Isto interfere na qualificagio dos
imo6veis que passam a ter um padrio mais elevado. Diante de tais condigdes, os
bairros adquirem status que os valoriza.

No caso de Fortaleza, destacam-se os bairros da Aldeota, Dionisio Torres e
Meireles, que apresentam elevado padrio de habitagio multifamiliar e unifamiliar.
Cria-se, assim, uma condi¢io de monopolio, em que a aquisigio dos imoveis ¢é
determinada pelo poder aquisitivo do pretenso usudrio. O Estado carreia seus
investimentos para estas reas, a fim de favorecer a reprodugéo do capital e atender
a pressio dos especuladores imobiliarios.

A estrutura urbana se mostra efetivamente estratificada e segregada, abrigando ao
mesmo tempo situagdes contraditorias: pobreza traduzida pelas favelas e
assentamentos residenciais sem nenhum conforto ao lado de ricas edificagGes de
apurado gosto e capazes de refletir o status de seus ocupantes.

Os assentamentos favelados se fazem em Fortaleza pela apropriagio de terrenos
publicos (geralmente destinados a vias) e a proximidade do mercado de
trabalho. Este mercado de trabalho destina-se principalmente as residéncias para
atender aos servigos domésticos. Esta populagdo dedica-se & prestagdo de servigos
as camadas de renda superior. Geralmente, também, os assentamentos favelados em
Fortaleza se implantam ao longo da linha férrea, em terrenos de propriedade publica,
facilitando, deste modo, a mobilidade da populagdo.



O Estado, no intuito de organizar ¢ espago urbano, atua na transferéncia da
populagdo para as areas periféricas desprovidas de infra-estrutura e distante do
mercado de trabalho ou reurbanizando as favelas. A existéncia das favelas
disseminadas no perimetro urbano € uma resultante da logica do sistema.

O mapa de distribuicdo da populagio por faixa de renda deixa evidente o fato de a
populagio de classe média e alta esta confinada no setor leste, sul e norte,
correspondentes aos bairros da Aldeota, Dionisio Torres, Meireles e Beira-Mar. A
populagdo de baixa renda distribui-se nas demais areas de formas tanto mais
dominanate quanto mais periférica a localizagao.

A razio desta distribuigdo da populagio em Fortaleza ocorreu em parte pelo fato de
se ter a apropriagio iniciado visando a disponibilidade de grandes lotes para abrigar
as mansdes e as condigbes ambientais ( ventilagio, salubridade).

O fato de instalar-se a classe alta e média nestas areas atraiu os investimentos
publicos em infra-estrutura e equipamentos, que no ato da comercializagio sio
transferidos pelos mecanismos de mercado aos proprietarios urbanos, sendo
diferencialmente apropriados seus beneficios, supostamente sociais.

O processo de estruturagdo urbana ndo ¢ um processo espontdneo nem a ocupagéo
pode ser considerada desordenada e caodtica. Estes processos apresentam, ao
contrario, uma logica: a logica do processo econdmico que distribui espagos
diferenciados através dos mecanismoos de mercado.

O mercado é composto por empresas que oferecem um produto: o espago
urbanizado, a individuos e empresas que demandam esse espago para a utilizagdo e
que se diferenciam apenas pela sua capacidade de compra.

Em primeiro lugar, a demanda por terrenos € afetada pelo crescimento da
populagdo, por alteragio na distribuigdo de renda e pela expansio das atividades
econdmicas. No caso de Fortaleza, houve significativo acréscimo populacional nas
Ultimas décadas decorrente principalmente do fluxo migratério. A atividade
comercial associada ao setor de confec¢do e artesanato, e atendendo a atividade
turistica, também induziu a expansio urbana de Fortaleza. Na hipdtese que se
afirma, os pre¢os dos terrenos variam positivamente em fungio da densidade néio se
mostrou satisfatoria no caso de Fortaleza. Procurou-se, portanto, outros pontos de
explicagdo para o comportamento do prego da terra. Verificou-se, ent3o:

1. que a expansio urbana surgem novos centros que concentram servigos associados
a rede bancaria, agéncias de viagens, postos da COELCE, Correios, escritorios de
profissionais liberais, assisténcia técnica ¢ comercio de géneros alimenticios,
vestuarios e acessorios, predominando as instalagdes de luxo e irradiam a elevagdo
dos pregos como o caso de areas em desenvolvimento (ALDEOTA).

2. a inexisténcia de homogeneidade do bem terra faz com que areas que estejam
mais distantes do Centro, as quais apresentam atibutos valoraveis ( condigdes
ambientais e expansio do bairro Aldeota), que ja tém satisfatorio desenvolvimento,
apresentem precos maiorés do que terras mais proximas do Centro (Dionisio
Torres). ..

3. 4reas também que, pela proximidade da orla maritima atraem certas atividades de
grande lucratividade com reétaurantés, hoteis, também atingem pregos mais altos (
Meireles, Beira-Mar).
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Até aqui pode ser dito que os dados da pesquisa na aglomeragdo urbana de
Fortaleza atestam outras variaveis, além da densidade e distincia que interferem
mais significativamente sobre a variagfo dos pregos dos terrenos, entre estes podem
ser citados: a distribuicio espacial da populagdo por niveis de renda, legislagio
urbanistica, fatores intrinsecos que incorporam valor a terra urbana como existéncia
de infra estrutura, proximidade de alguns equipamentos urbanos ( clubes,
restaurantes, hoteis ) atributos relativos a localizagdo dos terrenos.

resumidamente, pode-se dizer que o, processo de apropriagdo do espago em
Fortaleza pela classe alta se deu a partir do Centro em diregio ao bairro do Benfica
e Jacarecanga, transferindo-se, posteriormente, para a Aldeota em parte dada a
altera¢do na constitui¢io desta classe buscando areas distantes do Centro e que
fossem de interesse para a populagdo, agora com a absorgdo de novos habitos de
morar.

A proposigio da construgio da Avemida Litoranea, proposta pelo Plano Hélio
Modesto e reforgada pelo PLANDIRF, de aproveitar a orla maritima para fins
residenciais, recreativos e culturais foi efetivada. Na memoéria do PLANDIRF s#o
bem explicitas a tendéncia A valorizagio dos terrenos e a construgdo intensiva e
desenvolvimento vertical sem que tenham side propostas medidas normativas para o
direcionamento de ocupagéo do solo, de forma a ndo interferir nas condigbes
ambientais da cidade (ventilagio) e minimizar os efeitos valoriza¢do imobiliaria.
Fortaleza apresenta situagdes contraditorias bem peceptiveis quer a nivel espacial,
expressa na articulagdo truncada entre a area leste e oeste da cidade ( esquema
viario), quer em nivel espacial e de organizagio social. A oeste destinam-se
habita¢des de populagio de baixa renda e em conseqliéncia ma qualificagio das
edificagBes; a leste, habitaghes mais refinadas que abrigam a populacio de média e
alta renda.

A segregacio das atividades e da populagdo, além de outros fatores ja mencionados,
em Fortaleza, teve como elemento indutor o sistema viario conjugado as leis de uso
do solo. Nos planos Hélio Modesto e Plandirf, o sistema wviario teve destaque
especial, reforcar o tragado radio-concéntrico, ampliando as wvias originais de
penetragdo. Os corredores de adensamento propostos no PLANDIRF contribuiram
para elevar a densidade de ocupagdo nestas areas e aumentar o fluxo de veiculos,
gerando a superutilizagdo da infra-estrutura e a valorizagdo desses iméveis.

A concentragdo de recursos em infra-estrutura viaria, na década de 70, reflete a
articulagdo entre as metas da politica urbana e o modelo de desenvolvimento
econdmico que reforgou a produgdo da industria automobilistica (veiculos privados)
e criou facilidades de crédito (Caixa Econdmica).

Finalmente, podemos concluir que a supervalorizagio de determinadas areas de
Fortaleza se deve a fatores diversos tais como: a apropriag@o natural do espago para
atividades comerciais, que o Plano Hélio Modesto propunha reforgar com a criagéo
dos centros de bairros; pela implantagio de grandes equipamentos (Center Um,
Iquatemi, Unifor); por alteragdes no zoneamento urbano, seja pelo aumento de
densidade, seja pela restricio na ocupagio do solo (areas exclusivamente de
habitagdes unifamiliar).Qutro fator de relevo, além da produgdo da escassez, € a
recuperagdo de areas degradadas propostas nos Planos Diretores Hélio Modesto e
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PLANDIRF que nio se efetivou em Fortaleza, por razdes de ordem politica,
administrativa e viabilidade econdmica. Dentro deste item temos oas seguintes
contribuigdes significativas dos planos para Fortaleza:

1. A proposicio do Plano Hélio Modesto para a implantagio do Centro
Administrativo nas imedia¢des do Passeio Pablico, da Santa Casa de Misericordia,
Cadeia Publica com o intuito de refor¢ar o valor simbélico do Centro.

2. A proposigdo da reurbanizagido e sanemento da area do Pogo da Draga ¢ das
praias adjacentes pelo PLANDIRF e o novo aproveitamento para centro turistico e
recreativo, futuro uso comercial e de escritérios com elemento paisagistico.

3. Os planos mais recentes, elaborados pela AUMEF, proSem reurbanizar a area
compreendiada pela Sena Madureira e Governador Sampaio pela transferéncia do
comércio atacadista para o corredor de adensamento da Av. Perimetral.

Em relagio a renda, notou-se que em Fortaleza a maior disponibilidade de
transporte piblico em uma area estd relacionada & apropriagdo do espago urbano
pelas as camadas da populagdo com renda familiar baixa. O sistema de transporte em
Fortaleza esta associada aos bairros, onde a relagio veiculo particular/habitagio é
mais baixa e, portanto, ha uma maior demanda.

O processo de produgdo e consumo do espago urbano esta conectado com o
processo de estruturagio do espago global da metropole, que depende
fundamentalmente das “condigbes urbanas externas™ interferem na estruturagdc do
espago urbano, tais como: condigdes de acessibilidade, estas dependemdo
posicionamento do bairro na aglomeragio urbana estruturada:

- fatores de regulamentacad do uso da terra, possibilitando a incorporagdo de maior
volume de capital em determinada areas;

- fatores intrinsecos que incorporam valor a terra urbana, como existéncia de infra-
estrutura, proximidade a alguns equipamentos urbanos, existéncia de melhor
acessibihidade, atributos relativos a localizagio dos terrenos.

Finalizando, destacamos que a valoriza¢io imobilidria vai pois, marcar de forma
efetiva a expansdo urbana. Sua principal manifestagio reside no fendmeno da
segregagdo produzida pelos mecanismos de formacgéio dos pregos do solo, e este ,
por sua vez, determinado pela divisio social do espago urbano.

Nesse sentido, a segregac¢iio urbana expressa-se de diversas formas, mas elegeremos
trés tipos que parecem essenciais no caso particular de fortaleza.

1. A oposigio entre a area leste, onde o prego do terreno é o mais alto, e a periferia.
O papel-chave dos efeitos de economia de aglomeragdo explica, a nosso ver, a
importéncia desse renda de acordo com a localizagio.

2. A separagdo crescente entre as zonas de habitagdo reservadas as classes sociais
mais privilegiadas e as zonas de habitag¢do popular, embora a lei 5122-A, em vigor,
permita o lote minimo erm todas as Zrs.

3. A tendéncia a especulagfo imobiliaria reforgada pela lei de zoneamento, N° 5122-
A, com a disseminagio das atividades em zonas geograficamente destintas e cada
vez mais especilizadas:
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