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Resumo:

No senso comum, o lote ndo edificado é visto como um terreno baldio, onde a inexisténcia de uma
construcao implicaria na auséncia de uma funcao. No meio técnico e académico, esse é percebido
como uma pratica predatdria de retencao especulativa da qual seu suposto dono se apropriaria
indevidamente de beneficios coletivos. Em ambos os casos, contudo, haveria uma compreensao
incompleta do fendbmeno. Para iluminar o problema, o artigo abordara desde sua origem até seu
tratamento pelas politicas urbanas atuais, a partir do caso de Fortaleza. Através da leitura critica,
refletir-se-4 sobre como a propriedade fundidria reproduz o capital (nas perspectivas de Marx e
Lefebvre), quais foram as modalidades de acumulacao de capital adotadas pelos empresarios
imobilidrios na expansdao do mercado de terras em Fortaleza e qual o papel do lote ndo edificado
nesse periodo da cidade. Neste estudo, o lote ndo edificado é encarado como parte essencial das
relacdes sociais de producao capitalista.
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A PROPRIEDADE DA TERRA NA PRODUCAO
DO ESPACO URBANO

A consolidacao do mercado de terras em Fortaleza e o
papel do lote nao edificado

INTRODUCAO

A possibilidade de reproducdo do capital através da mercantilizacdo da terra se
difundiu entre as cidades capitalistas do mundo, tornando a industria da construgao um
negdcio rentavel. A renda fundidria somada aos lucros de capital permitiram ao portador de
ambos a extracdo acumulada de fracbes da mais-valia, obtendo ganhos expressivos que
seriam impossiveis pelo modo de producdo industrial convencional. Ao longo dos anos, a
industria da construgcdo vem se complexificando, modernizando, dialogando com pessoas
fisicas e juridicas e criando novas formas de atuac¢do, sempre visando a elevagao da riqueza
social particular de uma classe. Essas estratégias variardo segundo alguns parametros, como
o contexto histérico e geografico, a experiéncia e os contatos formados pelos capitalistas
que atuam no mercado de terras.

A quantidade de varidveis e atores envolvidos na comercializagdo da superficie
terrestre acaba por legitimar culturalmente e camuflar a base do processo, que permanece
constante: o entesouramento da terra (PEREIRA, 2012). As transformacgdes na sociedade e as
especificidades locais também contribuirdo para o obscurecimento, “cegando” inclusive
pesquisadores e técnicos do espaco urbano. Percebendo esse problema, o artigo se propde a
resgatar as questdes basicas referentes a reproducdo do capital na propriedade da terra e
observar seu rebatimento no meio empirico, elucidando e exemplificando algumas
caracteristicas do processo. Para o alcance de uma andlise mais rigorosa, limitou-se o objeto
de estudo a faceta da propriedade fundidria que se acredita gerar mais interpretacdes
distorcidas e descoladas de sua esséncia: o lote ndo edificado. No tocante ao estudo de caso,
optou-se pela cidade de Fortaleza/CE por esta possuir um forte quadro de exploracdo e
desigualdade socioeconbmica, com o espaco urbano desempenhando um papel
fundamental, facilitando a visualizacdo da dindmica capitalista que se pretende abordar.

1 A PROPRIEDADE DA TERRA NA REPRODUCAO DO
CAPITAL NAS PERSPECTIVAS DE MARX E LEFEBVRE

A existéncia da propriedade da terra no capitalismo é uma questdo que sempre
intrigou a Marx. Como explicar a possibilidade de extracdo de uma renda a partir de um
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elemento natural, num sistema onde o valor é determinado pelo grau de trabalho nele
empregado? Como tal aparente contradicao conseguiu ser legitimada? E como o capitalista
tirou proveito disso?

Primeiramente, é necessario esclarecer que o comercializado nao é a terra em si, mas
a renda da terra. Ou seja, a possibilidade de captura de parcela da mais-valia por aquele
detentor do titulo de proprietadrio. Se ndo houvesse por parte da sociedade a legitimacao
desse direito, ndo seria possivel sua comercializagdo. Segundo, a renda da terra consegue
seu tributo por duas razbes conjugadas: (1) devido ao entesouramento da terra (PEREIRA,
2012) nas maos de uma unica classe, possibilitado pelas remanescéncias advindas da antiga
sociedade feudal’; (2) devido a terra ser um elemento basico e essencial para a realizacdo de
qualquer atividade, seja ela capitalista ou n3o. E a soma desses dois fatores que fornece
poder de barganha suficiente para que seu suposto dono cobre um preco pela renda da
terra, recolhendo sem esfor¢co e sem em nada contribuir parte do valor social gerado na
producdo. E assim que a classe dos proprietdrios de terras consegue manter seus privilégios
sociais num sistema onde se valoriza a propriedade mobilidria.

Para Marx (2008), a renda da terra pode ser cobrada sob duas vertentes: (1) pelo
meio fisico, necessario para fins de reproducao e extracao; (2) pelo espaco, necessario para
o desenvolvimento das atividades humanas. Marx nomeou essas variacdes de renda
fundidria (ou renda extrativista) e renda imobilidria, respectivamente®. A renda fundidria e a
renda imobilidria representariam a renda absoluta. Ou seja, o ganho obtido por seu
proprietario “pelo simples fato de ter a terra” (FERREIRA, p.20). Se a terra possuir condi¢cGes
naturais particulares que a diferencie das demais, por causa de sua fertilidade ou localizacao,
além da renda absoluta o proprietdrio conseguiria extrair um lucro suplementar,
denominado de renda diferencial | (ou renda de situagdo). E, uma vez a terra passando para
as maos do capitalista (apds adquiri-lo por meio da compra), este assumiria a nova posicao
de proprietario e poderia comercializar a terra juntamente ao capital fixo nele empregado,
elevando consideravelmente suas margens de lucro ao cobrir a renda absoluta e a renda
diferencial I. Essa nova renda é denominada de renda diferencial Il (ou renda de
equipamento) e serd bastante apropriada posteriormente pelo ramo imobilidrio. Dessa
maneira, constata-se que quanto mais qualidades se acrescentar a terra mercantilizada,
sejam naturais ou construidas, maior serd o interesse de consumo por parte de seus
compradores e, consequentemente, maior sera a parcela de mais-valia passivel de ser
capturada por seu proprietdrio. Tal l6gica de renda ascendente e acumulativa resultaria no
que Marx nomeou de pre¢o de monopdlio, onde seu valor monetdario se limitaria somente

1 Marx aborda detalhadamente tal questdao no Capitulo XXIV de O Capital, denominado de A Assim Chamada Acumulagéo
Primitiva.

2 “Smith mostrou que a renda deles [terrenos para construcdo], como a de todos os terrenos ndo agricolas, é baseada na
renda agricola propriamente dita, [...] correspondentes as rendas diferenciais | e Il segundo Marx” (LEFEBVRE, 1999, p.162).

Assim, embora o conceito tenha sido formulado para o contexto do campo, ele seria valido também para o contexto da
cidade.
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“pelo desejo e pela capacidade de pagamento dos compradores, sem depender do prego
geral de producgdo ou do valor dos produtos”® (MARX, 2008, p.890).

Apesar dos esforcos em tentar definir e justificar sua permanéncia no sistema
capitalista, a teoria marxista da renda da terra é vista como incompleta por diversos autores
gue buscardo dar continuidade e atualidade aos estudos. Dentre os estudiosos que se
incumbiram de tal tarefa, optou-se aqui por trabalhar com Lefebvre por ser uma das
principais referéncias marxistas no assunto.

Lefebvre (1999) dialoga o conceito da renda da terra a politica e ao capital financeiro,
a partir do contexto das cidades. O socidélogo francés argumenta que a distribuicdo da mais-
valia ndo mais se limita a uma escala local, regional ou mesmo nacional. Ela tomou
proporcdes globais, envolvendo mais atores e gerando efeitos, proporcionalmente, também
maiores. Essa mais-valia global serd regulada e distribuida por uma entidade que paire acima
da sociedade burguesa, que pague os gastos e supra os interesses coletivos dos capitalistas,
qgue contorne as crises (inerentes ao préprio capitalismo) e mantenha o pleno
funcionamento do sistema. Tal responsabilidade serda assumida pelo Estado que, sob o
pretexto de atender as necessidades sociais, buscara criar condi¢des para a acumulacdo do
capital e reproducdo das relagdes sociais de producao através de suas a¢des sob as cidades.

O que Lefebvre apresenta ndo se trata de uma teoria nova propriamente dita, mas
apenas uma ampliacdo da aplicacdo da antiga teoria marxista, complexificando-a. Embora as
cidades passem a ocupar uma posicdo de maior importancia dentro do capitalismo no
tocante as relagOes sociais e de produgdo, a base fundiaria e imobiliaria (juntamente as
modalidades da renda diferencial | e Il) continuam sendo os elementos estruturantes da
sociedade, no que Lefebvre (1999) nomeia, apoiado nos termos de Marx, de ruralizagdo da
cidade.

O resultado do conjunto desses processos é a soberania do econémico sob o espaco,
seja rural ou urbano, gerando o que Lefebvre (1999) visualizou como uma massa disférmica,
degradante e repleta de contradi¢Ges, com a sua sucessiva expansao territorial e reproducao
promovida pelas camadas ideoldgicas, politicas e sociais. Trata-se do caos urbano, conforme
reconhecido pelo corpo técnico e académico, que nada mais é do que a consequéncia de
uma pratica de acumulacdo de capitais gerida pelas grandes empresas (nacionais e
internacionais), onde os anseios do proletariado e os direitos humanos sdao secundarios.

3 Em O Capital, Marx diferencia quando a renda gera preg¢o de monopdlio (o caso descrito no corpo do artigo) e quando o
preco de monopdlio gera renda. Para expressar o segundo, Marx usa a analogia da vinicola: “Uma vinha onde se obtém vinho
de qualidade excepcional e que sé pode ser produzido em quantidade relativamente reduzida proporciona preco de
monopolio. O excedente desse pregco sobre o valor do produto é determinado unicamente pela riqueza e pela paixao dos
bebedores requintados, e em virtude de tal prego o viticultor realiza importante lucro suplementar [renda]” (MARX, 2008,
p.890).
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2 DIFERENTES ESTRATEGIAS DE ACUMULACAO DO
CAPITAL NA CONSOLIDACAO DO MERCADO DE TERRAS
URBANAS EM FORTALEZA

A histéria de Fortaleza pode ser dividida em trés momentos, no tocante as grandes
transformacgdes urbanas: (1) de sua fundacdo até o final do século XIX; (2) do final do século
XIX a 1950; e (3) depois de 1950*. No primeiro momento, embora ja fosse capital do Cears,
Fortaleza era uma cidade com pequena expressao econOmica e fisicamente diminuta. As
relagdes sociais de produgdo se concentravam no campo e em outras cidades no interior do
estado, como Aracati, Icd, Camocim, Acaral e Quixeramobim, tendo na pecuaria, e
posteriormente no algodao, suas principais atividades econ6micas (COSTA, 1988). No final
do século XIX comegaram a surgir os primeiros planos urbanisticos de Fortaleza e varias
obras sdo entdo realizadas, sempre se espelhando nas tendéncias modernistas europeias em
vigor. Entretanto, a cidade ndo conseguia expandir seus horizontes, uma vez que se
encontrava cercada de terrenos rurais cujos fazendeiros ndo estavam dispostos a cedé-los
facilmente. Assim, até 1930 Fortaleza abarcava pouco mais do que seu centro histdrico,
onde residia a classe dominante, com a populacdo marginalizada ocupando os terrenos
urbanos restantes (MOREIRA, 2004). A partir da década de 50, em decorréncia da crise no
setor agropecuario e das secas de 1952/1953 e 1958, a capital cearense recebe um
significativo contingente populacional do interior. Concomitantemente, o pais passava pelo
“primeiro grande ciclo de desenvolvimento [...] no pés-guerra” (COUTINHO apud MOREIRA,
2004, p.27) durante o governo de Juscelino Kubitschek. O contexto favordvel de
concentracdo de forca de trabalho e exército de reserva, juntamente a presenca de massivos
investimentos e baixa inflacdo, fornece um campo propicio para a acumulagdo e reproducao
do capital que sera apropriado pelo setor imobilidrio local.

Os primeiros grupos a apostarem no mercado de terras virdo de familias ricas que ja
possuiam grande expressividade na economia cearense em dreas do setor secundario
tradicional. Por isso, as primeiras imobiliarias cearenses serdo majoritariamente oligarquicas,
patriarcais e com raizes ainda rurais, relacionando-se com os demais agentes da producdo
do espaco da mesma maneira que o faziam em outras atividades (MOREIRA, 2004). O
envolvimento das elites econdmicas no setor imobilidrio ocorreria sob duas formas: (a) de
maneira direta, sendo coproprietario de varias empresas de ramos distintos (com a
imobilidria sendo uma delas) ou com a extensao parcial de seus negdcios se relacionando a
atividade fundiaria; (b) de maneira indireta, investindo seus lucros do comércio e da
industria na propriedade da terra (RUFINO, 2012). Ou seja, tratavam-se de empresarios que
buscavam diversificar suas linhas de atuacao.

Uma das pioneiras a se destacar nesse mercado foi a Imobilidria José Gentil S/A,
responsavel por criar um método de acdo que influenciard a prdtica de outras empresas

4 No sudeste do pais, principalmente em S3o Paulo e Rio de Janeiro, tais transformagdes se iniciaram ainda na década de 30
em virtude das mudangas econémicas que ocorriam no panorama mundial e da conturbada transi¢do do rural para o urbano-
industrial que acontecia no Brasil com a instalacdo do Estado Novo (MOREIRA, 2004).

4
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posteriores a ela. Sob a lideranga de Jodo Gentil, neto do fundador José Gentil, a Imobilidria
seguia um comportamento padrao retratado na seguinte sequéncia de passos: (1) aquisicao
de glebas agricolas; (2) transformacao em terras urbanas sob lei especifica; (3) fragmentacao
em pequenos lotes e intervencdes minimas que viabilizassem seu comércio; (4) venda das
unidades.

As glebas adquiridas pela Imobilidria recebiam tratamentos distintos a depender do
publico-alvo. Nos loteamentos voltados as camadas superiores, a comercializagdo era em
menor escala, de alta rentabilidade e concentrada préxima as areas centrais, nos vetores
leste e sudeste (de onde partem os ventos alisios). O Estado direcionava seus recursos e
programas de financiamento para os espa¢os mais nobres em resposta as pressées politicas
das classes abastadas, elevando a renda dos demais lotes vizinhos. Nos loteamentos
voltados as camadas populares, a comercializacdo era em maior escala, de alta rentabilidade
e distante dos centros urbanos, nos vetores oeste e sudoeste. Nesses espacos o Estado era
omisso, o que permitia a consolidacdo de zonas desprovidas de infraestrutura,
equipamentos e servicos publicos basicos, elevando também a lucratividade da Imobiliaria.
Quanto a populacdo de baixissima renda, sé lhe restava os lotes provenientes de
subparcelamentos ou aqueles afastados das vias principais dos loteamentos populares. Ou
seja, em situacdes mais precarias do que os ja precarios lotes postos a venda, aumentando
consideravelmente o quadro de espoliacdo urbana® dessa populacdo e a riqueza coletada
dessa condicdo (MOREIRA, 2004).

A pratica da Imobilidria José Gentil S/A funcionou tdo bem que outras empresas
replicaram o modelo, influenciando no crescimento da cidade. E o caso de Waldir Diogo,
Patrolino Ribeiro, Manoel Satiro e Empresa de Terrenos Ltda (segunda maior loteadora da
década de 50) (SANTOS, 2015). Os loteamentos aprovados nesse periodo foram em sua
maioria dispersos e fragmentados ao longo do territdrio fortalezense. Assim, em poucas
décadas a cidade foi praticamente toda parcelada (SANTOS, 2015), mas ndo toda
comercializada. Em plena década de 60, por exemplo, Fortaleza tinha um pouco mais de
“500 mil habitantes, [mas] apresentava uma d4rea loteada para abrigar uma populacdo de 2
milhdes de pessoas”® (CASTRO, 1977 apud COSTA, 1988, p.86). O resultado foi a extin¢do da
antiga darea rural pertencente a varios proprietarios e o surgimento de uma nova malha
urbana espraiada e oligopolizada, intercalada por terrenos de protecao ambiental, lotes ndo
edificados e favelas. Segundo Brasil (2016) e Santos (2015), os processos também influiram
na ampliacdo do tecido urbano, na valorizacdo diferenciada do solo urbano e na
conformacao dos primeiros contornos da segregacao socioespacial da cidade.

5 Kowarick (2000, p.22) define espoliagdo urbana como “a somatdria de extorsdes que se opera pela inexisténcia ou
precariedade de servigos de consumo coletivo, que juntamente ao acesso a terra e a moradia apresentam-se como
socialmente necessarios para a reprodugdo dos trabalhadores e agucam ainda mais a dilapidacdo decorrente da exploragao
do trabalho ou, o que é pior, da falta desta”.

6 Castro partiu de um adensamento na ordem de 150 hab/ha para formular tal declara¢do (COSTA, 1988).
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Mapa 01: Loteamentos aprovados por décadas. Fonte: Brasil (2016, p.64).

Entretanto, se observar de maneira critica o que se constata é que o rural ndo
desapareceu, mas se fundiu ao moderno. A ruralizagdo da cidade de Lefebvre se faz
presente aqui em todos os sentidos. Desde a composicdo das imobilidrias cearenses,
essencialmente oligdrquicas e patriarcais; a sua atuacdo no espaco urbano, recolhendo as
rendas fundidrias e imobilidrias na comercializacdo dos lotes; a seu relacionamento com os
demais agentes envolvidos no setor imobilidrio, “com concessao de prebendas, clientelismo
e troca de favores de toda ordem” (MOREIRA, 2004, p.48). Houve somente uma migragao de
forca de trabalho e capitais (bens e dinheiro) para um ambiente propicio a “expansdo e
consolidacdo desse sistema econOmico-social” (CAPEL apud COSTA, 1988). Uma tatica
encontrada pelos capitalistas locais, que também sdo proprietarios de terra, para extrairem
maiores ganhos.

Avaliando sob essa oética, as medidas tomadas pela Imobilidria José Gentil S/A foram
bastante estratégicas para a intensificacdo dos lucros, comecando pela conversdo da gleba
rural em terra urbana. A condicdo urbana, por si s, ja asseguraria um significativo ganho nas
vendas, pois possibilitaria pela lei um maior poder de construgdo (BRASIL, 2016) e preveria
uma série de beneficios estatais (ao menos em teoria), impossibilitados se permanecessem
como rural. A simplicidade de se realizar essa conversdao também atraia o interesse da
empresa, uma vez que bastava langar uma via de acesso principal e parcelar a terra para ela
ja receber a nova classificacdo e seu proprietario poder usufruir das regalias, como a
extracdo de renda diferencial Il.

Outro artificio estava no proprio ato de se parcelar a gleba adquirida. A
comercializacdo de lotes permite a multiplicacdo da terra e, consequentemente, de sua
renda. Ademais, “a forma dos edificios provém dos loteamentos e da compra de terra
fragmentada em retangulos de pequenas dimensdes” (LEFEBVRE, 1999, p.163). Ao
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estabelecer um padrao de loteamento em uma direg¢dao e outro padrao totalmente distinto
na direcdo oposta, facilitou aliar a concentracdo dos investimentos publicos aos tipos de
edificacdes passiveis de serem construidas em cada caso, gerando precos de monopdlio
diferentes para publicos-alvo igualmente diferentes, segundo a qualidade do meio urbano
ofertado’. “Nessa disputa pela terra urbana, dispord dos melhores espacos, das melhores
condicbes de vida e de maiores possibilidades de expansdo empresarial, os que puderem
pagar mais pelo tributo fundidrio urbano” (COSTA, 1988, p.45-46). Assim, a Imobilidria
ampliava sua demanda e otimizava sua oferta, no “jogo” da construcdo da cidade.

Diante do exposto, percebe-se que a distingdo no tratamento do espaco sé era
possivel devido a acdo conjugada entre o agente privado e o Estado. Se por um lado o
empresario agia segundo interesses préprios, por outro lado o poder publico contribuia para
elevar a renda diferencial Il (renda absoluta + renda diferencial 1) dentro do mercado de
terras. O “casamento” entre ambos, representado no meio técnico pela figura do Estado
patrimonialista, é assim descrito por Brasil (2016)

“Os investimentos publicos seguiam as areas de valorizacdo das cidades;
guando ndo, os investimentos privados os previam, através de informacdes
privilegiadas, e terminavam seguindo o mesmo direcionamento. Havia,
portanto, um casamento entre investimentos publicos e privados” (BRASIL,
2016, p.43-44).

A acdo do Estado é, portanto, “decisiva na valorizagdo imobiliaria e no refor¢co da
diferenciacdo socioespacial da metrépole” (RUFINO, 2012, p.118), podendo acontecer sob
dois vieses principais: (a) através da construcdo de equipamentos e instalacdo de
infraestrutura; (b) através da correlacdo dos indicadores de ocupacdo definidos no
zoneamento urbano. Enquanto o primeiro é determinante para direcionar “o crescimento da
cidade e valoriza[r] as propriedades fundiarias das areas urbanas” nas proximidades (COSTA,
1988, p.45), o segundo representa “um dos principais critérios para definicdo do tipo de
produto imobilidrio (forma e marketing) a ser ofertado pelo circuito imobilidrio formal e, por
conseguinte, os ganhos da incorporacdo, da construcdo e da comercializacdo” (SANTOS,
2015, p.86). O Estado ainda “pode participar diretamente na producdo, como também pode
financiar e contratar a construcdao” (MARICATO, 2009, p.42), mas geralmente o faz alinhado
a légica mercadoldgica instalada, acentuando as disparidades.

Inclusive, o desempenho hegemonico da Imobiliaria José Gentil S/A na década de 50
so foi possivel devido ao cargo ocupado por Jodo Gentil como secretdrio de Obras Publicas
do municipio, concedendo-lhe informacgdes privilegiadas e poder de decisdo na escolha das

7 A atividade de lotear era flexivel e regulada somente na esfera local até a década de 70 (a Lei do Loteamento a nivel
federal, Lei 6.766, so seria promulgada em 1979), facilitando relagdes pouco convencionais da instituicdo publica municipal
por parte dos grandes proprietarios de terras e o protagonismo da iniciativa privada no aumento territorial fortalezense
durante a maior parte do século XX (SANTOS, 2015).
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areas para receberem os investimentos publicos (MOREIRA, 2004). Essa parceria publico-
privada ficou conhecida no circuito imobilidrio e seu sucesso financeiro assegurou sua
permanéncia ao longo dos anos e sua assimilagdo por outras empresas.

Entdo, qual seria o sentido de manter lotes ndo edificados num contexto tdo
favoravel para a captura de mais-valia? Se ha um governo conivente aos interesses das
grandes imobilidrias locais e uma intensa procura dessas terras com pessoas dispostas a
despender expressivas quantias, por que ndo comercializa-las, correndo-se o risco de que a
“boa maré” passe? A resposta é que, na verdade, os lotes nao edificados assumem um papel
fundamental no mercado de terras.

3 O PAPEL DO LOTE NAO EDIFICADO NAS ESTRATEGIAS
ASSUMIDAS PELO MERCADO DE TERRAS EM FORTALEZA

Os empresarios experientes do campo imobilidario sabem que uma vez iniciada e
ampliada a dindmica da segregacdo socioespacial, com o passar dos anos torna-se dificil
reverté-la. Nao é impossivel, mas certamente é um processo arduo que necessitaria de
varias gestBes municipais consecutivas dispostas a enfrentar os privilégios da classe
dominante para mudar uma situagdao consolidada historicamente. E isso admitindo que o
Estado é independente para se posicionar e atuar de maneira contraria ao préprio sentido
imposto na sua existéncia, colocando-o numa posicdo de negacdo a ldgica capitalista dentro
da cidade, o que Lefebvre questiona®. Assim, possuir um estoque de lotes n3o edificados se
torna uma importante tatica para assegurar seu monopélio no mercado de terras urbanas e
“ratificar as relag6es de dominagdo imposta pelo poder advindo da propriedade da terra no
Brasil” (MOREIRA, 2004, p.87).

Os lotes desocupados também permitem manipular a balanca da “oferta e procura”.
Em um contexto de significativo incremento da demanda, a diminuicdo da oferta
possibilitaria aumentar os precos. E se a demanda se encontra em condigOes de fragilidade
social, como o ocorrido na década de 50, a oferta disponibilizada, independente de sua
qualidade, serd intensamente procurada. Dessa forma, constata-se que “o vazio é gerado
como sdo criadas as construcdes urbanas” (EBNER apud PEREIRA, 2012, p.02), produzindo-se
falsa escassez para a condugdo das “regras do jogo”.

Outro ponto a ser destacado seria a valorizagdo que a area passaria ao longo do
tempo. Tal valorizacdo ocorreria inevitavelmente, seja a) pelas pressdes dos moradores para

8 “Desde que existe Estado, os limites e pressdes extraecondmicos, exercidos pelo aparelho de Estado, tém efeitos
econémicos. Inversamente, as interagGes no plano econémico dao lugar as pressGes extraecondmicas que as completam.
Essa pressdo estatal é tal, que determina, desde que existem Estados, o sobretrabalho [...] e, consequentemente, a mais-valia
global na sociedade dita capitalista. Os objetivos politicos e estratégicos do Estado, [...] ndo resultam de um emprego do
sobretrabalho preexistente (mais-valia), mas impdem uma distribuicdo dos recursos. [...] Nessas condi¢Ges, poder-se-ia
perguntar se a cidade ndo tem sido, desde que existe Estado, a ‘parte maldita’ da sociedade” (LEFEBVRE, 1999, p.159).
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a instalacdo de infraestrutura e melhorias urbanisticas; b) pela acdo manipulada ou
espontanea do Estado e de particulares na regido; c) através de recursos mididticos e
propagandas em geral; d) em decorréncia da expansdo da malha construida a partir do
esgotamento de terras disponiveis dentro da capital. O fato é que uma vez chegado o
momento oportuno, incorporar-se-ia a edificacdo ao lote urbanizado para elevar os lucros
no ato de sua venda. Alguns autores referem-se a essa funcdo do lote ndo edificado como
reserva de valor pois seu ativo real seria transferido para o futuro, a espera de condicbes
propicias (naturais ou construidas) em que pudesse ser acionado. O valor resgatado seria
aplicado na quitagdao de dividas ou transformado em crédito visando operagdes de
hipotecamento, convertendo-se em capital financeiro para a continuidade dos negdcios
(PEREIRA, 2012).

Atualmente, a aproximagao do setor imobilidrio com o capital financeiro tem se
intensificado com a ajuda “dos instrumentos de financeirizacdo, como os Fll's e CRI's®, e [...]
pela abertura de capital das grandes incorporadoras” (RUFINO, 2013, p.02). As novas
atividades empresariais, além da elevacdo dos lucros e liquidez do patrim6nio, afetam
drasticamente sua estrutura administrativa, seu relacionamento com os demais setores,
suas motivacGes e sua forma de atuacdo (RUFINO, 2013). Os efeitos podem ser percebidos
tanto na ampliacdo dos dominios do mercado de terras, expandindo ainda mais a malha
urbana e provocando conurbacdo da capital com os municipios limitrofes; quanto no
agravamento da segregacdo socioespacial de Fortaleza, que se estende a regido
metropolitana.

Todas essas atribuicdes empregadas aos lotes nao edificados, entretanto, sé sdo
possiveis por causa da existéncia da propriedade fundiaria. E ela a base que sustenta a
riqueza social do setor. Assim, verifica-se que os lotes desocupados representam tdo
somente uma variacdo no uso da propriedade privada adequada as estratégias de
investimento assumidas por seu proprietario em um determinado momento histdrico. A
pratica é antiga e tem sua legitimidade apoiada no direito fornecido a seu suposto dono
desde a homologacdo da Lei de Terra (1850) no Brasil que concede, aquele detentor de seu
titulo poderes absolutos de explorar, como lhe convém, parcela da superficie terrestre™.

9 FlI: Fundos de Investimento Imobiliario; CRI: Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

10 Nesse aspecto, verifica-se uma significativa diferenga entre a propriedade fundiaria na Europa e no Brasil. No primeiro
caso, o entesouramento da terra foi possivel ao se manter a fonte de privilégios sociais do antigo senhor feudal. No segundo
caso, ela teve que ser criada a partir de exigéncias exdgenas (realizadas pela Inglaterra, principal poténcia econémica da
época) e legitimada juridicamente (pela Lei de Terra, em 1850), com uma forte contribuicdo da Abolicdo da Escravatura
(1888) para a viabilizacdo desse processo.
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CONSIDERACOES FINAIS: REFLEXOES SOBRE A
PROBLEMATIZACAO E O TRATAMENTO DO LOTE NAO
EDIFICADO NOS DIAS ATUAIS

Durante muitos anos, o direito absoluto da propriedade privada da terra foi aceito
passivamente pela maioria da populacdo brasileira, submetendo-se aos ditames capitalistas
coordenados pelo setor imobilidrio e com rebatimentos diretos no espago urbano, ja
iluminado por Lefebvre (1999). Entretanto, nas ultimas décadas alguns técnicos,
movimentos sociais e administradores com ideais progressistas vém questionando a
aplicacdo desse poder de forma irrestrita. Assim, a partir da década de 80, surgem no pais
diversas tentativas de regular a atividade imobilidria com a introducdo de conceitos (fungcdo
social da propriedade) e mecanismos de inducdo, regularizacdo e controle da dinamica
urbana (instrumentos urbanisticos e juridicos do Estatuto da Cidade).

Um dos principais alvos da nova politica urbana serdo os lotes ndo edificados.
Buscando confrontd-los, o Estatuto da Cidade (lancado em 2001) recorrera as seguintes
ferramentas: Parcelamento, EdificacGo ou Utilizagdo Compulsdrios; Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) Progressivo no Tempo; Desapropriagcdo para
fins de Reforma Urbana; e Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), na modalidade de
Vazios Urbanos. Dentre as apontadas, as ZEIS de Vazios Urbanos destacam-se por proporem
o enfrentamento da prdtica da retencdo especulativa sob os imdveis e o resguardo de um
banco de terras infraestruturadas para a promocdao de habitacdes de interesse social.
Simultaneamente, portanto, combate-se e superestima-se os lotes ndo edificados. Combate-
se porque seus proprietarios estariam apropriando-se indevidamente de beneficios coletivos
sem proverem nada em troca; e superestima-se porque se visualizaria em tais lotes a
possibilidade de atenuacdo da forte segregacdo socioespacial que caracteriza as cidades
brasileiras.

Em Fortaleza, as ZEIS de Vazios Urbanos e outros instrumentos foram incorporados
ao Plano Diretor Participativo (PDPFOR, 2009) como resposta as exigéncias da nova agenda
urbana federal. Contudo, até entdo a ferramenta se demonstrou ndo somente ineficaz
qguanto ao cumprimento de ambos os objetivos, denunciada pela existéncia de 69.995
domicilios vagos e 1.864 lotes ndo edificados em territdrio municipal (PLHISFOR, 2013);
como também foi reapropriada parcialmente pelos empresarios do mercado de terras para a
sua conveniéncia, acionando novas fronteiras de expansdo do capital, intensificando a
producdo nos terrenos distantes e preservando a potencialidade de extracdo de renda nos
terrenos bem localizados.

Em que pese as especificidades locais, parte do problema reside na falta de
compreensao do funcionamento das relacdes sociais de producdo capitalista e seus
rebatimentos no espa¢o. O descolamento do lote ndo edificado a propriedade fundidria
obscurece o sentido de sua existéncia, separando a qualidade do objeto dele préprio. E
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qguando se atribui visdes opostas a essa mesma qualidade (o combate e a superestimacao
dos lotes desocupados), cria-se uma situacdo conflituosa, numa tentativa equivocada de
reverter para o bem coletivo um elemento que foi incorporado ao capitalismo para atender
a interesses particulares de uma classe. Dessa maneira, deposita-se uma expectativa
revolucionaria no instrumento, o qual dificilmente sera capaz de cumprir dentro de uma
sociedade patrimonialista capitalista. Citando Lefebvre (1999)

“A pressao pratica e ideoldgica da propriedade privada (a da terra, se junta
a dos capitais) cega os dirigentes, os préprios intelectuais; ela obscurece a
imaginacdo dos arquitetos, dos urbanistas. Essa cegueira tem uma dupla
origem: as imagens vindas direta ou indiretamente da posse — as vindas da
racionalidade empresarial” (LEFEBVRE, 1999, p.168).

Embora ocorram exemplos bem-sucedidos de ZEIS de Vazios Urbanos noutros
municipios, esse desempenho dificilmente serd a regra no pais. Vale lembrar a estratégia
usada pela classe dominante para se manter no poder, assim retratada nas palavras de Costa
(1988)

“Essas elites, para se manterem no poder, fazem concessdes aos outros
setores da sociedade. Assim, evitam tensGes sociais e manifestacbes de
violéncia por parte da populacdo mais explorada. Cedem algumas pressodes
e criam também instrumentos que ‘prometem’ a solucdo dos problemas
mais graves. lludem por mais algum tempo esta populacdo, dando a
impressao do Estado distributiva” (COSTA, 1988, p.51).

A intencdo com o artigo, todavia, ndo é ser pessimista e desacreditar na possibilidade
de mudancas. E somente reforcar aquilo que Marx ja atentou em seus escritos, de que ha
uma forte luta de classes e que ela ndo deve ser, em hipdtese alguma, esquecida ou
subestimada. Portanto, uma sociedade mais justa surgiria a partir da superacdao da
segmentacdo em classes e da modificacdo das relagdes sociais de producdo capitalista
através de meios revolucionarios, ndo por atalhos reformistas.
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