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A INCORPORACAO SOB A FORMA DE CONDOMINIO HORIZONTAL
NA REGIAO METROPOLITANA DE FORTALEZA, BRASIL

incorporation in the form of horizontal condominiums
in the Metropolitan Region of Fortaleza, Brazil

Francisco Clébio Rodrigues Lopes *

Resumo

A partir de 1998 com a criagdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), o setor imobilidrio brasileiro
passou por mudangas estruturais. Dentre as principais esta a forte capitaliza¢do das grandes incorporadoras
mediante a abertura de capitais em bolsa de valores o que permitiu a expansao da incorporagdo imobilidria
por todo territdrio brasileiro. Regides brasileiras que historicamente tiveram baixo prego do m2 e demanda
solvavel reduzida passaram a receber novos empreendimentos, até mesmo em areas periféricas e carentes
de infraestrutura, evidenciando uma suburbanizac¢ao. Assim, a compreensdo da urbanizagdo enquanto eco-
nomia politica do espago permite analisar a proximidade cada vez mais ténue entre espago urbano e capital
financeiro, bem como os fetiches envolvidos.

Palavras-chaves: Setor imobiliario; Urbaniza¢do; Economia politica; Sociedade urbana

Abstract

With the creation of the Real Estate Financing System (SFI) in 1998, the real estate sector in Brazil underwent
structural changes. Among the main ones is the strong capitalization of the big developers through the initial
public offering on the stock market which allowed the expansion of the real estate development throughout
Brazil. Brazilian regions that have historically had low price of land per m2 and reduced solvable demand
started to receive new ventures, even in peripheral areas with deficient infrastructure, showing suburbani-
zation. Thus, an understanding of urbanization as a political economy of space allows an analysis of the
increasingly tenuous proximity between urban space and financial capital, as well as the fetishes involved.
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Resumen

A partir de 1998 con la creacion del Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI), el sector inmobiliario brasilefio
experimentod cambios estructurales. Entre los mas importantes esta la fuerte capitalizacion de los grandes
desarolladores abriendo el capital en bolsa de valores que permitié la expansion de la incorporacion en todo
Brasil. Regiones del pais que historicamente han tenido bajo precios del m2 y la reduccion de la demanda
resoluble comenzaron a recibir nuevas empresas, incluso en zonas periféricas con infraestructura deficiente,
lo que evidencia una suburbanizacion. Por lo tanto, la comprension de la urbanizacion como economia po-
litica del espacio nos permite analizar la cercania cada vez mas borrosa entre el espacio urbano y el capital
financeiro, asi como los fetiches involucrados.

Palabras clave:: Sector inmobiliario; Urbanizacion; Economia politica; Sociedad urbana.
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INTRODUCAO

Nos ultimos vinte anos, houve um crescimento da constru¢cdo de superficies comerciais
(shopping centers, supermercados e torres de escritorio) e residenciais (condominios verticais e
horizontais) no sudeste da Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF), cerca de 20 km do centro,
principalmente ap6s o alargamento da avenida Washington Soares/ CE 040, o que evidencia uma
clara suburbanizagio. Os promotores imobilidrios denominam essa 4rea de “Regido da Agua Fria”,
isto &, porg¢des territoriais dos municipios de Fortaleza, Eusébio e Aquiraz, sem respeitar os limites
politico-administrativos e forjando regionaliza¢des proprias.

O fascinio pela vida em condominio horizontal fechado est4 na construcao de signos de status,
cujos “sujeitos” se identificam ao afirmar as desigualdades sociais, portanto a compra do bem en-
volve a aquisi¢do de uma encenacao do vivido o que possibilita uma distingdo. Assim, a economia
se realiza mediante a criagdo de fetiches, inclusive o do espago suburbano. Este artigo tem como
finalidade compreender a producao espacial como um negdcio no interior da circulacio do capital
a juros a partir de um estudo de caso.

O IMOBILIARIO COMO RAMO PARTICULAR DO CAPITAL A JUROS

Durante a Solenidade de entrega do prémio “Destaque Imobilidrio” no Caesar Park Hotel
em Fortaleza em 1998, Armando Cavalcante (tesoureiro do Conselho Federal dos Corretores de
Imoveis e diretor do Conselho Regional de Corretores de imoveis do Ceard — CRECI) deu algumas

) 1 | declaragdes sobre as tendéncias do imobiliario na capital cearense:

Em menos de dois anos, Fortaleza ird experimentar um “boom” de 60% na oferta de iméveis localizados
em condominios horizontais.

[...] aclasse média esta correndo para bairros a 16 ou 25 km do centro da cidade, em busca de um espago
que muitos apartamentos ndo oferecem com a seguranca de condominios fechados.

Com o alargamento da CE 04 (acesso Aquiraz), grandes glebas demonstram o potencial da regido.
Acredito que a oferta neste tipo de moradia ira crescer, no minimo, 60% até dezembro de 1999. S6 na
Agua Fria, oferta de iméveis ja cresceu cerca de 30%.

Os novos empreendimentos trardo no rastro novas atividades (bancos, comércio) e servigos, o que
tornara estas regioes atraentes também para condominios verticais. Estas zonas de expansao, segundo
a atual Lei de Uso e Ocupacao do Solo de Fortaleza, ndo podem abrigar construgdes com mais de
trés andares, so6 nos corredores de atividades como a avenida Washington Soares [...] (DIARIO DO
NORDESTE, 1998).

Além do carater espetacular da matéria jornalistica que teve como foco a premiagao realizada
pelo CRECI, o seu contetido ¢ revelador. Primeiro, fazia um ano que tinha sido promulgada a Lei
9.514 que criou o Sistema Financeiro Imobiliario - SFI, cujo objetivo foi aproximar o mercado hipo-
tecario e o de capitais mediante a criagdo de instrumentos que garantem seguranca aos investidores.
Naquele ano, foi inaugurada a “Nova Avenida Washington Soares” e assim como o raiar do sol
ap6s meses de inverno, a sua inauguragao tirou muitos terrenos da letargia em que se encontravam.

No caso de Fortaleza, a criacdo do SFI e a abertura de capitais em bolsa de valores a partir
de 2004 pelas grandes incorporadoras fortaleceram a incorporacdo mediante a inser¢ao de novas
empresas oriundas do eixo Rio-Sdo Paulo, a reestruturagdo de construtoras tradicionais locais € o
surgimento de novos grupos. O lancamento de titulos pelas firmas nacionais no mercado de capitais
permitiu uma ampliagdo dos investimentos por todo territdrio brasileiro, especialmente pelo Nordeste
que historicamente deteve uma demanda reprimida e um baixo preco da terra urbana (Tabela 1). O
mecanismo utilizado pelas entidades juridicas nacionais para penetrar num mercado resistente como
o de Fortaleza foi firmar parcerias (juridicamente se configuram como uma Sociedade de Proposito
Especifico - SPE) com estabelecimentos imobilidrios cearenses, contudo isso teve implicacdes na
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organizacao do trabalho. Enquanto os grupos nacionais focam no negocio imobilidrio, supervisio-
nando a producdo e a comercializacdo dos empreendimentos, os locais ficam responsaveis pela
constru¢dao em si (RUFINO, 2012).

A chegada de grandes incorporadoras (Gafisa, MRV, Cyrela e Rossi) resultou num maior
acirramento por terrenos na capital cearense visto que os papéis emitidos em bolsa de valores sao
avaliados de acordo com a expectativa de crescimento, medida através do Valor Geral de Vendas
(VGV) das incorporadoras. Dai a estratégia de formar banco de terra, pois o solo serve como lastro
ao possibilitar produgdo futura, consequentemente, houve uma elevagao dos precos (Tabela 2). Por
outro lado, a atuagdo estatal mediante a redugdo da taxa de juros, ampliagdo do prazo de financia-
mento, aumento dos salarios e diminui¢ao da inflagdo criaram uma demanda artificial, subsidiada
pelo endividamento do Estado. No entanto, o preco da base fundiaria ndo deriva simplesmente da
oferta e da procura, mas representa um somatorio dos juros, da amortizag¢ao do capital empregado
na produgdo da cidade mais o pagamento da renda capitalizada (PEREIRA, 1988).

Com o aumento do prego dos terrenos, a maneira encontrada pelas construtoras para diminuir
os gastos foi diluir o custo fundiario através da concentracdo de um grande nimero de unidades
0 que garante maior racionaliza¢do e padronizagdo da construcdo, logo a producdo exige menos
tempo de trabalho. O produto imobilidrio sob a forma condominio permitiu, simultaneamente, uma
reducdo das despesas com a obra e um aumento do prego das unidades visto que nessa mercado-
ria estdo incluidos os equipamentos de uso comum. Dessa forma, apoiada por Programas como
o MCMY, foi possivel generaliza-lo pela periferia da metropole fortalezense ja que era possivel
atingir a demanda ndo solvavel.

REGIAO DA AGUA FRIA: INCORPORACAO SOB A FORMA DE CONDOMINIO HORIZONTAL

O viver em condominio se reproduz a partir do fetiche da apropriagao restritiva, diferenciando
os seus moradores do restante da cidade, pois a copropriedade assegura o uso exclusivo de areas
de lazer, equipamentos e servicos. Além disso, a presenga desses objetos cria a falsa ilusdo de um
cotidiano superior, longe dos problemas dos grandes centros urbanos, portanto permite a integragao
de espagos com precarias condi¢des de urbanizagdo, antes restritivas a expansao imobiliria. A incor-
poracao de novos nichos mediante a criacao de valores de uso para mercadoria casa (diferenciagao
do empreendimento em si e/ou na apropriacao do espaco) influencia o crescimento da quantidade
monetaria paga por essas espacialidades.

Nesse contexto de indugdo de diferengas como estratégia de incorporagio, a “Regido da Agua
Fria” surge como um espaco de valorizag¢ao do capital financeiro na RMF e de uma espacialidade
marcada por sitios, conjuntos habitacionais e favelas, converteu-se no suburbio privado das clas-
ses médias. Rapidamente, os terrenos galgaram maiores cotagdes no mercado (QUADRO 2) e nas
proximidades da avenida Washington Soares foram construidos condominios horizontais a partir
dos anos de 1990 (o Royal Park com 44 casas foi o pioneiro em 1996).

Eles possuem entre 20 e 50 casas, oferecem aos moradores equipamentos de lazer e dispositi-
vos de seguranca. As casas tém entre 100 e 300 m2, até cinco quartos com suites, dois pavimentos,
garagem para mais de um carro e custam entre R$ 130.000 e R$ 700.000 (Quadro 1). Os empreen-
dimentos de alto nivel, destinados as classes médias, estio situados numa area que nao possui rede
de esgoto, por isso 0s acessoOrios e aparatos de seguranga para atrair os consumidores.

Na pesquisa que realizamos nos sites das construtoras, conseguimos mapear cerca de 50 con-
dominios horizontais e 17 construtoras que possuem empreendimentos espalhados pelos bairros
Edson Queiroz, Sapiranga, Jos¢ de Alencar, Curi6 e Lagoa Redonda, todos localizados na margem
oriental da Washington Soares, enquanto na ocidental estdo concentrados os condominios verti-
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Tabela 1 - Pre¢co do m? no Brasil em 2010

Areas geograficas Custos médios Variacdes percentuais
RS$/m? Mensal No ano 12 meses (acumulado)

Brasil 747,36 0,66 4,33 6,52
Norte 747,18 0,44 4,42 8,14
Nordeste 702 0,75 4,58 7,02
Sudeste 792,23 0,59 4.4 6,15

Sul 724,26 0,93 3,1 5,43

Centro-Oeste 720,5 0,54 5,23 7,1

Fonte — IBGE/Caixa Economica, 2010.

Tabela 2 — Preco do m? em bairros da RMF entre 2005/2006 ¢ 2010/2011

2005/2006 2010/2011 % Crescimento - 5 anos
Bairros
Minimo (R$) | Maximo (R$) | Minimo (R$) | Méaximo (R$) | Minimo Maximo
Aldeota 400 700 1.200 2.000 200 186
Cambeba 30 70 350 700 1.067 900
Centro 800 1.500 2.000 3.000 150 100
Cidade dos Funcionarios 100 180 700 2.000 600 1.011
Coagu 25 40 150 400 500 900
Curid 25 40 300 400 1.100 900
Edson Queiroz 180 240 1.000 3.500 456 1.358
Eusébio (locais proximos a CE 040) 30 50 150 200 400 300
Guajeru 25 40 150 400 500 900
Guararapes 100 150 1.500 3.500 1.400 2.233
Jardim das Oliveiras 40 70 400 500 900 614
José de Alencar 10 20 100 150 900 650
Luciano Cavalcante 50 80 500 700 900 775
Lagoa Redonda 8 12 200 350 2.400 2.817
Meireles 600 4.000 3.000 12.000 400 200
Parque Iracema 30 70 200 300 567 329
Parque Manibura 15 25 100 200 567 700
Porto das Dunas 20 35 100 150 400 329
Sabiaguaba 10 20 80 150 700 650
Salinas 10 15 150 250 1.400 1.567
Sapiranga 150 300 1.000 3.500 567 1.067

Fonte - Camara de Valores Imobiliarios do Ceara, 2011.
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cais. Entretanto, como possuem caracteristicas muito parecidas, optamos por quatorze deles e seis
construtoras (Quadro 1).

Vejamos o exemplo do Condominio Carmel Garden, da Carneiro de Melo, langado em 2006.
Cada casa foi vendida por R$ 400 mil, possui area privativa de 271m2, cinco suites (trés possuem
closet), garagem para até seis carros, dependéncia de empregada e ponto para TV a cabo e internet.
O condominio possui 21 casas, guarita, cerca elétrica, portdo automatico e sistema de comunicacao
interno, piscina, campo society, pista de cooper, saldo de festa e pracinhas. Um detalhe nos chamou
a aten¢do, o numero de suites e vagas na garagem, pois na concep¢ao desse espago estd implicito
um desejo profundo de isolamento que ndo se limita a cidade, porque se estende para dentro dos
lares. Vivemos a era do personal, todos os objetos de consumo passaram a ser de uso individua-
lizado; deles fazem parte o computador, o carro, o banheiro, o telefone, o equipamento de som, a
seguranga e a natureza. Os aparatos de seguranga também saltam aos olhos, evidenciando que, na
sociedade da sobrevivéncia ampliada (nos termos dos situacionistas), aqueles que detém a proprie-
dade privada (de modo mais amplo — desde os meios de produgdo até os objetos mais simples de
consumo) vivem com medo daqueles que foram despossuidos dos meios basicos de sobrevivéncia.

As construtoras e incorporadoras mapeadas foram Carneiro de Melo, Suporte, J Brasil Cons-
trugdes Empreendimentos, Teixeira Oliveira, Morefacil e Cameron - todas possuem suas matrizes
na cidade de Fortaleza. As quatro primeiras sdo especializadas na constru¢do de condominios ho-
rizontais e as duas Ultimas também produzem verticais.

A Carneiro de Melo existe desde 2000, mas compde um grupo que atua hé quarenta anos nos
ramos de hotelaria, alimentagdo, representacdo & comércio e construgdo civil em Fortaleza (CE),
Mossord (RN) e Recife (PE). Sdo cinco irmaos, s6 que cada um € responsavel por uma empresa. A
Construtora ¢ de responsabilidade do engenheiro civil Fabio Carneiro de Melo; a Magna Locagdes
com filiais em Mossor6 e Recife presta apoio a obra (aluguel de andaimes, banheiros quimicos,
contéineres e elevadores) e juntamente com a Magna Metallrgica sdo administradas pelo engenheiro
civil, Vitor; os hotéis Magna Praia (Fortaleza) e Agua Marinha (Fortaleza) bem como o Carmel
Charme Resort (Aquiraz — RMF) estdo sob os cuidados de Tarso; Carlos Valen dirige a loja de
designer de sapatos; e Lina auxilia todo o grupo.

A Suporte foi fundada em 2000 e atua somente na capital cearense, apesar dos socios serem de
Mossord. Apods a fusdo com a Boa Terra Construtora, passou a ser administrada por Pedro Lasaki
(administrador), Otto Barreto (empresario) e Régis (engenheiro civil). Assim, como a Carneiro de
Melo, o grupo parece ter uma estrutura familiar: “[...] o Dr. Pedro era s6 um auxiliar, ndo era di-
retamente ligado a empresa. Ele era casado com uma filha de um dos socios quando deu inicio da
Suporte. Acabou se separando, mas por ser um bom profissional e tal [...] deixa o Pedro ai, embora
tenha se separado da minha filha” (CONSTRUTORA SUPORTE, 2011).

A Teixeira de Oliveira, criada em 1999, ¢ dirigida pelo engenheiro civil Bruno Teixeira de
Oliveira que também € proprietario. A construtora tem empreendimentos em Fortaleza e Sdo Luis
(MA), contudo a incorporagao na capital maranhense ocorreu através da abertura de uma SPE para
constru¢ao de um condominio de casas, sem a realizacao de parceria com grupo local.

As demais possuem no maximo 15 anos de existéncia e possuem negocios na RMF, zona norte
do Ceara (Sobral) e Rio Grande do Norte.

As incorporadoras, em geral, s3o de origem local e parecem operar com capital proprio. Como
sdo grupos familiares, tivemos a impressao que tudo era resolvido na ordem proxima enquanto que
a distante se mostrava fluida visto que durante as entrevistas, as respostas sobre o financiamento
dos projetos eram vagas. Assim, os relatos mais traziam dtividas que esclareciam nossos questiona-
mentos porque esse tipo de produto ndo se enquadra no perfil construgdo a prego de custo, no qual
se reune um grupo de interessados e com o capital recolhido se iniciam as obras. Trata-se de pura
incorporacdo imobilidria e em alguns casos, os objetos sao definidos como de luxo, grife.

A Carneiro de Melo chegou a lancar mais de um empreendimento por ano e, em virtude dos
precos de cada imdvel, mesmo com financiamentos de no maximo cinco anos, ela ndo teria capital
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sob a forma de dinheiro para um novo investimento. No entanto, essa incorporadora tem um perfil
diferente das outras que entrevistamos (Suporte e Teixeira de Oliveira), pois a acumulacdo nao
depende de um setor, ocorrendo composi¢ao de capital em virtude de fazer parte de um grupo.

[...] tudo nosso é recurso proprio. E porque é um grupo forte ¢ bem consolidado, né. Entdo quando
a gente vai comecar um empreendimento, nos ja temos todo recurso para aquele empreendimento. A
gente ndo espera o dinheiro da venda para concluir. E tanto que o ultimo empreendimento que nos
entregamos como foi o 1a da Maraponga. Nos nao recebemos praticamente nada, né, porque a gente
recebe depois que ta pronto, porque o financiamento que é a maior parte, a maior parcela. Geralmente,
até a entrega das chaves, a gente recebe 40% do valor do imoével, os outros 60% ¢ s6 quando ta pronto
(CONSTRUTORA CARNEIRO DE MELO, 2012).

Quando indagamos sobre a formagao de parcerias como um mecanismo de capitalizacdo, nos
foi respondido:

Nés s6 temos, na verdade, uma parceria que foi teste, [...] E um amigo dele, que ¢ engenheiro, ¢ a
Construtora Axis Engenharia. E um amigo dele, [...] amigo da familia, Antonio Coelho, amigo dele. Ele
cuida da obra, toda a parte 14 da obra. O Fabio ndo se preocupa com nada. O engenheiro 14 responsavel
é 0 Coelho e a parte administrativa ¢ toda feita aqui na Carneiro de Melo. E parte de, contas a pagar,
contas a receber, vendas. E a despesa fica meio a meio, 50% para Carneiro de Melo e 50% para Carmel
Axis (CONSTRUTORA CARNEIRO DE MELO, 2012).

Essa presenga também foi percebida na Teixeira de Melo:

A minha construtora, especificamente aqui, em alguns empreendimentos, a gente tem uma empresa do
Rio. E sdcia nossa, de uns primos meus, que eles sdo investidores. Ai tudo bem, eles entram com uma
parte do recurso, mas ndo em todos. Eles sdo so incorporadores. Dependendo do empreendimento e da
oportunidade, eles podem entrar junto com a gente ou ndo, justamente com o dinheiro (CONSTRUTORA
TEIXEIRA DE MELO, 2012).

Jarelatamos a dificuldade em notar esse circuito mais amplo de financeirizagdo via imobiliario
porque tudo aparecia como se resolvesse numa acumulacgao local, afinal os entrevistados destaca-
vam que a producdo contava com recursos proprios, portanto as conexdes com as incorporadoras
nacionais nesse setor do imobiliario (condominio de casas) ndo ocorriam. Entretanto, a dificulda-
de em encontrar os liames vinha justamente da plasticidade do neg6cio ja que a ligagao entre os
grupos locais e os nacionais ocorre através de parceria, de carater temporario. A figura juridica,
regulamentada pela Lei 11.079/2004, que assegura esse tipo de associacao ¢ a SPE, uma empresa
criada no momento de aquisicao do terreno e desfeita apds a entrega das chaves com o propdsito
de cuidar de um unico empreendimento, assim nao hd contaminagdo com as outras atividades.
Esse isolamento dos ativos dentro de uma organizacao ¢ garantido pelo Instituto do Patrimonio da
Afetagao (Lei 10.931/2004), ou seja, os ativos de um empreendimento sao segregados dos outros,
inclusive a escrituragao contabil.

Observamos uma passagem no interior da divisao do trabalho, isto €, a separagdo entre o in-
corporador (visto como investidor) € o construtor, ou seja, um que cuida das contas a pagar, contas
a receber, vendas (Carneiro e Melo) e aquele que faz a obra (Axis Engenharia). Nesse sentido, a
Carneiro de Melo ainda ¢ construtora e incorporadora, embora ja tenha feito um teste na area da pura
incorporagdo. J& a Teixeira de Melo visando dinamizar as suas transagdes buscou um investidor a
OLSIX, aquele que entra justamente com o dinheiro, portanto somente incorporador.

Outro ponto turvo era a relagdo entre mercado de hipotecas e de capitais, pois as empresas
afirmaram que nao utilizavam fontes modernas de capitalizagdo (langcamento de agdes em bolsa
de valores e instrumentos de securitizagdao) e somente a Suporte declarou utilizar recursos da CEF
para financiar os seus projetos.
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Esse daqui, basicamente ¢é recurso proprio, ja o outro... SO que ai eles entraram com um processo na
Caixa para captar recurso para concluir, mas s6 que até hoje [...] O outro ta pra ser iniciado [...] ai estdo
fazendo o processo inverso, ja entraram com toda documentagao. Ja td com uns quinze dias que a gente
fechou todo o valor para dar entrada 14 na Caixa, certo? Pra que funcione da seguinte forma, na medida
que for construindo, a Caixa vai 14, vai fazer medigdo e vai pagar. Ai como se eu tivesse construindo
para Caixa. Esse empreendimento aqui (mostrando a planta do futuro condominio) existe a tentativa de
fazer isso, certo? Que ai a Caixa vai acompanhar, tdo vai funcionar como se fosse uma licitagao publica
[...] A liberagdo de dinheiro € conforme a execucao do servico (CONSTRUTORA SUPORTE, 2011).

A Teixeira de Oliveira também citou a dificuldade em utilizar o crédito estatal, pois o dinheiro
s ¢ liberado ap6s o término das obras, em virtude da burocracia. Além dos recursos proprios, a
Suporte mencionou somente o estatal, portanto eles passaram adotar uma estratégia para lidar melhor
com o atraso na liberacdo da verba. O periodo de circulagdo da mercadoria-habitacdo ¢ longo, ou
seja, o retorno do capital a forma monetaria e, consequentemente, a produ¢ao de mais-valia tende
a ser demorado, logo a necessidade do crédito ¢ inevitavel.

A execucio de obras que exigem um periodo de trabalho significativamente longo e em larga escala s6
passa completamente a produgao capitalista quando a concentrag@o de capital ja é muito significativa
e, por outro lado, quando o desenvolvimento do sistema de crédito oferece ao capitalista o comodo
recurso de adiantar e, portanto, arriscar capital alheio em vez do capital proprio. [...]. A medida que o
crédito medeia, acelera e eleva a concentragdo de capital em uma mao, ele contribui para abreviar o
periodo de trabalho e, com isso, o tempo de rotagdo (MARX, 1984, p. 175).

Nos ultimos anos, o Estado reassumiu a fun¢do de principal indutor da producao imobilidria
brasileira porque s6 no ano de 2009 a CEF disponibilizou R$ 3 bilhdes em crédito para as cons-
trutoras em todo o pais. Em junho de 2012, o banco estatal reduziu os juros para pessoas juridicas

| para financiamento de unidades residenciais, que passou de 11,5% para 10,3% no programa Plano

Empresa Construcao Civil, podendo cair para 9% para clientes do banco. O prazo de pagamento
do empréstimo foi ampliado de 24 meses para 36.

Em relagdo as formas de pagamento utilizadas pelos clientes, predomina os via Caixa Econo-
mica. Apesar da Carneiro de Melo afirmar em seu site de divulgagcdo que possui sistema proprio
de financiamento, isto €, os imdveis sdo adquiridos em até 60 meses com uma entrada de 10% do
preco do imdvel, nos foi relatado que 90 % dos compradores utilizam a CEF. A Suporte divulga em
meio eletronico que financia através do Banco Bradesco em até 360 meses mediante uma entrada
de 40%, contudo nos foi dito que o banco estatal também domina as mediacdes.

Como que ta funcionando? A empresa, ela pede uma entrada, um caugdo. Até onde eu saiba, parece de R$
25 mil. Vocé dé tipo 17, 15 e parcela os 10 mil ou em duas vezes. Ai, vocé vai 1a. E conversa do cliente
com a construtora [...] E o restante € financiamento da Caixa. Ai como ¢ o financiamento da Caixa?
Vai depender da sua renda [...] Para liberar o imdvel, ai vocé tem que dar o sinal (CONSTRUTORA
SUPORTE, 2011).

Em junho de 2012, a CEF ampliou de 30 para 35 anos o prazo de financiamentos habitacionais
com recursos da poupanca e anunciou a reducao de juros do SFH de 9% a.a para 8,85% a.a, podendo
chegar a 7,8% a.a, dependendo do relacionamento do cliente com a institui¢do. Para financiamentos
fora do SFH, os juros cairam de 10% a.a para 9,9% a.a, dai a sua forte presenca nas transacdes com
as incorporadoras. Sabemos das relagdes desse banco estatal com o mercado de capitais (LOPES,
2012), por isso a incorporacao em Fortaleza alimenta uma acumulagao global.

A partir do exemplo da Carneiro de Melo, fica evidente que a atividade da incorporacao nao
se limita a compra do terreno, construcao e comercializagdo, porque ela envolve também o finan-
ciamento; logo, o imobiliario funciona como um ramo particular da circulagao do capital a juros.

MERCAT“R Mercator, Fortaleza, v. 15, n.1, p. 31-41, jan./mar., 2016.



A incorporacao sob a forma de condominio horizontal na Regido Metropolitana de Fortaleza, Brasil

95% dos moradores desses empreendimentos j& moravam na capital cearense e possuem
renda média familiar de R$ 7.000,00, conforme a J Brasil Construgoes e Empreendimentos. Os
que adquirem um “Carmel (casa em condominio de luxo da Carneiro de Melo)”, geralmente sao
funcionario da PETROBRAS, empresarios, médicos ¢ moravam em apartamentos no bairro da
Aldeota, inclusive utilizam os antigos imdveis como entrada. Tanto na Carneiro de Melo como na
Suporte, muitos clientes possuiam vinculos familiares ou de amizade anteriores a mudanga para o
condominio horizontal. O desejo de pertencer a uma comunidade fechada e isolada, se possivel do
mesmo grupo familiar, na qual se pode usufruir de equipamentos e servigos exclusivos e, sobretudo
viver entre iguais, parece ser a principal motivagao dos moradores.

Ja teve familia que comprou trés casas. O pai, os dois filhos, n6s temos muito disso aqui. Teve um
condominio nosso que os vizinhos, um comprou no condominio e os outros vizinhos todos compraram.
Foram quatro pessoas que compraram, que moravam no mesmo condominio. Todos compraram pra
ser vizinhos no mesmo condominio da construtora (CONSTRUTORA CARNEIRO DE MELO, 2012).

Na viabilizagdo desse tipo de empreendimento o que se apresenta mais oneroso € a aquisi¢ao
da propriedade fundiaria porque ¢ necessario a compra de uma quadra com no minimo sete mil
m?. Nos ultimos cinco anos, houve um aumento substancial dos terrenos (Quadro 2) em virtude da
forte concorréncia entre os incorporadores pela formacao de banco de terras naquela area. Além
disso, a implantacdo dos primeiros, mesmo em areas com precaria infraestrutura urbana, encareceu
0s terrenos.

O dificil, primeiro hoje ¢ achar o terreno [...] pelo prego e a dificuldade porque os terrenos nao sao
muitos € 0s poucos que tem, os proprietarios tdo pedindo muito alto o valor [...] Entdo, ¢ dificil hoje
conseguir o terreno, pelo fato de grandes incorporadoras terem ido para regido: Marquise, MRV, Dias de
Sousa e algumas de fora. Acaba que eles inflacionaram muito o pre¢o porque vao procurar, vao oferecer
permuta aos proprietarios, dizendo que vao pagar um valor x, mas ¢ em imével (CONSTRUTORA
TEIXEIRA DE OLIVEIRA, 2012).

Esse novo empreendimento, na realidade, que estou iniciando 14, funcionava uma escola que é a Irma
Maria Montenegro [...], 4 ndo ¢ escola, funcionava [...] a area de lazer, colonia de férias da escola. La
no Guajeru, nas proximidades da Naturagua [...] Naquele trecho ali, que a Suporte trabalha, que ele ja
fez uns empreendimentos um pouco mais pra la. E 14 no trecho, tem muitos terrenos, quadra que ¢ de
uma pessoa so. SO para vocé tem um exemplo: a gente tem, nossa quadra € aqui, que € onde funcionava
essa colonia da escola, na mesma quadra € do Chico do Caranguejo, certo? E na frente ¢ do pessoal do M
Dias Branco, [...] na outra quadra ja tem outro condominio. [...] O foco da Suporte ¢ com residéncias e
nessa area porque eles tem muito terreno [...] Nas proximidades 14 desse empreendimento, eu fui em dois
locais que o terreno é bem grande, que ta ja previsto para novos empreendimentos (CONSTRUTORA
SUPORTE, 2011).

A “Regido da Agua Fria” ¢ considerada 4rea de expansio da Aldeota, espago onde historica-
mente se localizou a burguesia fortalezense. O fato da propriedade tem sido pulverizada durante as
décadas de 1950/60 e a caréncia de infraestrutura manteve baixo o preco do m?, contudo o boom que
se iniciou por meados dos anos de 1990 j4 apresenta sinais de esgotamento. De acordo com André
Montenegro, vice-presidente do SINDUSCON/CE (Sindicato da Construgdo Civil do Ceard), o
principal motivo da constru¢ao de condominios nos municipios metropolitanos € a falta de terrenos
baratos na capital. Ele cita como exemplo a Agua Fria, que puxou a expanséo da zona leste e hoje
quase nao possui areas de tamanho consideravel para condominios horizontais.

Nos municipios metropolitanos, estdo localizados os loteamentos fechados; os maiores sdao
AlphaVille Fortaleza, AlphaVille Eusébio e Quintas do Lago Fortaleza. O AlphaVille Fortaleza,
localizado em Aquiraz (RMF), foi lancado pela empresa paulista AlphaVille Urbanismo S/A em
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2003, possui uma area de 1.188.200m2 dividida em residencial (425.149, 40 m2), comercial
(43.461,89 m2), verde (475.663,43 m2) e publica (380.101,76 m2) e foram comercializados 770
lotes residenciais e 27 comerciais em 80 dias para uma demanda local. O AlphaVille Eusébio esta
localizado no municipio metropolitano de Eusébio, foi langado em 2005, tem uma area de 534.313,82
m2 distribuida em residencial (238.928,05 m2), comercial (8.235,65 m2), verde (164.828, 17 m2)
e publica (258.964,18 m2) e ofertou 497 lotes residenciais e 7 comerciais. Os lotes do AlphaVille
foram comercializados pela empresa paulista CIA lancamentos imobilidrios.

O Quintas do Lago foi inaugurado pelo grupo cearense Terra Brasilis em 2005 com uma éarea
de 323.336,72 m2 rateada em residencial (158.751,03 m2), comercial (7.318,27 m2) e publica
(59.168,67 m2). Foram ofertados 283 lotes com dimensdes entre 500 m2 e 1,6 mil m2, custaram em
torno de R$ 75 mil e, apoés um ano foi avaliado em R$ 120 mil e todos foram vendidos em quatro
meses o que representou um volume geral de vendas de R$ 32 milhdes. A construtora cearense
Guia recebeu 60 lotes de proprietarios como crédito para compra da casa pronta, cada uma delas
tem 250 m2, foi vendida por R$ 280 mil e, segundo informagdes da Guia, 50 % dos consumidores
sdo sulistas, porém ja moravam em Fortaleza.

O Terra Brasilis possui empreendimentos no Ceard, Rio Grande do Norte e Alagoas, mantém
parcerias com as construtoras e incorporadoras paulistas TECNISA e TATI e com o grupo inglés
Key Worth. Em Fortaleza, lancou, em 2003, o Loteamento Vila Verde no bairro de Cajazeiras e
vendeu, em trés meses, através da Escala Construgdes Imobilidrias 349 lotes. Em 2006, foi apre-
sentado o Jardins da Serra com 2.600 lotes em Maracanat (RMF), porém somente a primeira etapa
foi entregue, isto ¢, os Jardins de Baturité e Guaramiranga, e esta em desenvolvimento os Jardins
de Maranguape e Pacatuba.

4 CONSIDERACOES FINAIS

A reinvencdo de usos para mercadoria casa como estratégia de capitaliza¢ao direcionou a in-
corporagao para o sudeste de Fortaleza e municipios da RMF, contudo em fungdo das dificuldades
de reproducio, o crescimento se dd mediante a articulagdo de multiplas escalas. Nesse sentido,
a produgdo do espaco se autonomizou do territdrio politico administrativo e ocorre em rede em
funcao das articulagdes realizadas pelo capital, todavia o Estado ainda tem papel fundamental, seja
fornecendo crédito, regulando as transagdes comerciais, implantando infraestrutura ou mediando
os conflitos. Embora o desenvolvimento do imobiliario vise os juros do capital investido na terra,
ele ainda se apresenta como criacdo de lugares de moradia, logo tem implicagdes no vivido. A
criacdo de um estilo de vida que tem como principal caracteristica a segregacao das classes de alto
poder aquisitivo numa area historicamente ocupada pelo proletariado tem fortes desdobramentos
cotidianos, pois os lugares apenas se justapdem no tecido urbano.
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