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Resumo:

A constituicao da moderna propriedade da terra € um marco na mudanca do significado da terra
como poder econdmico, em que se metamorfoseia a riqueza-terra em mercadoria, que s6 aparece
como tal porque a terra passa ser instrumentalizada como um capital (ficticio). A instrumentalizacao
da terra como capital ficticio tornou-se mais evidente na atualidade, em decorréncia do contexto de
financeirizacao mundial e seus impactos na producao imobilidria, potencializando a mobilizacao da
terra como uma forma de capital ficticio ativo. Considera-se que a dinamizacao dos negdcios
imobilidrios e a ressignificacao da terra como um capital ficticio ativo na producao de mercado acirra
a disputa da terra e, especialmente nesse contexto, ha uma tendéncia a surgir processos, a partir de
estratégias dos promotores imobilidrios e Estado, que trazem a tona o significado da terra na favela
como fronteira ao capital. Desse modo, propde-se discutir o significado da terra na favela como
fronteira ao capital, a partir de dois estudos de casos na cidade de Fortaleza, associado ao significado
da terra como capital ficticio na producao imobiliaria de mercado.
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A FRONTEIRA EM MOVIMENTO:

Destravando e ativando a terra em Fortaleza/CE

INTRODUCAO

Nesse trabalho prop&e-se discutir o significado da terra na favela/ocupagdes urbanas
como fronteira ao capital, a partir de dois estudos de casos, na cidade de Fortaleza (Ceara-
Brasil), associado ao significado da terra como capital ficticio na producdo imobiliaria de
mercado em um contexto de (necessidade de) dinamizacdo dos negdcios imobiliario!.

A constituicdo da moderna propriedade da terra € um marco na mudanca do
significado da terra como poder econémico, em que se metamorfoseia a riqueza-terra em
mercadoria, que s6 aparece como tal porque a terra passa ser instrumentalizada como um
capital (ficticio). A instrumentalizacdo da terra como capital ficticio tornou-se mais evidente
na atualidade, em decorréncia do contexto de financeirizagdo mundial e seus impactos na
producdo imobilidria, potencializando a mobilizacdo da terra como uma forma de capital
ficticio ativo. Considera-se que tal fato acarretou uma reestruturacdo na producdo do
urbano e, consequentemente, na presenca das favelas na cidade.

A favela emerge no embate com a moderna propriedade, uma recriagdo das formas
nao capitalistas pré-existentes e ndo propriamente uma preservagao daquelas. Oficialmente,
em Fortaleza-CE surgem como fenémeno urbano a partir dos anos 1930, vindo a apresentar
crescimento intenso na segunda metade do século XX. A década de 1970 é marcada pela
disseminagao das ocupagdes, enquanto a década de 1980 representa o periodo da expansao
horizontal, atingindo-se os limites do consentido (PEQUENO, 2008, p. 12). Ressalta-se que,
nesse momento, Fortaleza encontrava-se praticamente toda loteada, mas ainda com muitos
lotes desocupados. A mercantiliza¢do da terra intensificava-se e consolidava-se.

De problema a ser extirpado da cidade, a favela passa a “solugdo” e consolida-se
como espaco de moradia. Por um lado, hd uma grande pressdao dos movimentos sociais para
reconhecimento das novas ocupac¢des e melhoria das favelas existentes. Por outro lado, os
investimentos na producado habitacional cessdao com a crise de 80 e com a extin¢dao do BNH,
redirecionando o foco das politicas e a¢des. Da politica de desfavelamento dos anos 1970 e
os grandes conjuntos habitacionais com o BNH, passa-se aos poucos a realizar programas de
urbanizacdo de favelas, além das “concessdes” a permanéncia na cidade. Nos anos 1990, a
favela persiste na cidade de Fortaleza, distribuida por todas as zonas, intensifica-se e torna-
se mais complexa. A favela (re)significa-se como um produto (imobilidrio), enquanto a terra
na producdo do urbano é (re)significada como forma-mercadoria.

1 Esse trabalho é essencialmente tesultado de parte da tese de doutorado defendida em 2017
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Um produto no sentido de que representa a apropriacao da terra como uma relacao
de subordinacdo as formas capitalistas (ao capital), mas também um espaco ainda ndo
dominado por relacdes capitalistas, porque a terra na favela em Fortaleza é ndo mercadoria,
uma apropriacdo orientada fundamentalmente por valores de uso. Institui-se como um
processo de desmercantilizada social ou ndo mercantilizada? e, portanto, auséncia da renda
capitalizada, alternativa de acesso ao mercado de terras em consolidacdo e expansdo na
cidade naquele periodo.

A favela como produto, que significa um processo de desmercantiliza¢do social,
orientado predominantemente por valores de uso e relaces de reciprocidade, representa
sua consolidacdo e permanéncia na cidade. Trata-se de um resultado da producdo do espaco
urbano. Todavia a favela é também mutante, porque ela significa também fronteira, uma
fronteira em movimento.

Mautner (2015), ao analisar Sdo Paulo, argumenta que a periferia € uma fronteira de
expansdo ao capital, quando é reorganizada por este, “sempre reproduzido em novas
extensOes de terra, enquanto velhas periferias sdo gradualmente incorporadas a cidade,
ocupadas por novos moradores”, enquanto os antigos “acabam sendo expelidos para iniciar
a primeira camada de trabalho em periferias mais distantes” (MAUTNER, 2015: 254 e 257).
A autora propde a existéncia de trés camadas na periferia, em que as duas primeiras seriam
constituidas de trabalho, preparando a terra para a terceira camada, que seria o capital.

Segundo essa autora, para a periferia ser coberta pela primeira camada de trabalho,
a terra tem que ser transformada em propriedade, para que lotes sejam colocados a venda e
“lucros sdo auferidos por meio de especulacdo, retencdo de lotes”. A segunda camada de
trabalho corresponde a resposta do governo local a pressGes pela extensdo de infraestrutura
aos loteamentos. A extensdo de infraestrutura bdsica na periferia abriria caminho para
entrada do capital (a terceira camada).

Ao pensarmos a favela como fronteira, tendo como referéncia a ideia de periferia
como fronteira, pontuamos algumas distingdes. Tomando como base a ideia de camadas,
poderiamos dizer que a primeira camada na favela prescinde da auséncia da propriedade
privada da terra, por realizar uma apropriacdo da terra sob dominancia da forma nao
mercantil (desmercantiliza¢Go social ou ndo mercantiliza¢éo). Trata-se também de uma
camada de trabalho (individual) empenhada na autoproducdo das moradias, que produz
valor de uso para o préprio morador e sua familia. A segunda camada na favela seria a
urbanizacdo (trabalho coletivo) da favela, uma resposta do governo local a pressdes pela
implantacdo de infraestrutura, ou uma urbanizagdo popular, autoproduzida, nos temos
apresentados por Pirez (2012, 2015 e 2016). Essas duas camadas, a nosso ver, compdem a
favela como produto, no sentido posto: significa um processo de desmercantilizagdo social e
a sua consolidagdo e permanéncia na cidade.

A terceira camada seria a fronteira de expansao para o capital. No entendimento de
Mautner para a periferia, a fronteira seria a entrada do capital a partir de empreendimentos

2 Tais conceitos foram trabalhados a partir do trabalho de Pedro Pirez (2012, 2015 e 2016) que aborda o conceito de
desmercantilizagdo para os servicos de infraestrutura urbana.
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comerciais, de servigos transformando os valores de uso em valor de troca “constituindo-se
em proporgdes definitivas (propriedades) de espaco urbano consolidado diretamente pelo
capital” (MAUTNER, 2015, p. 258).

Argumentamos que a favela como fronteira ao capital carrega ndo apenas a ideia de
expansdo, mas também de obstaculo. Uma “fronteira” representa um limite. Um limite pode
funcionar como obstaculo/barreira a algo ou como um elemento a ser transposto e,
portanto, incorporado. Considerando a producdo imobilidria, o significado da favela como
fronteira de expansdo ao capital seria a captura e incorporacdo da terra da favela para
viabilizagdo de empreendimentos imobilidrios ou a elevagdao dos patamares de seus
rendimentos, levando a expulsdo ou remoc¢do da favela parcial ou totalmente. Consiste da
modificacdo do significado da terra na favela, ou seja, a viabilizacdo para sua
(re)mercantilizacdo. Assim, entendemos que a favela como fronteira de expansdo realiza-se
na auséncia da favela como produto. Enquanto, a favela fronteira como obstaculo é a
manutencdo e resisténcia da favela-produto. A favela como fronteira (expansdo ou
obstaculo) ao capital é auséncia e presenca na favela-produto.

Em um contexto de (necessidade de) dinamizacdo dos negdcios imobilidrios e,
principalmente, de ressignificacdo da terra como um capital (ficticio) ativo na producdo de
mercado, acirra a disputa da terra na cidade. Em Fortaleza, as pressées pela producdo de
mercado, em favor de empreendimentos que possibilitem a realizacdo de lucros
extraordinarios, reforcam os eixos tradicionais de alta valorizacdo, ao mesmo tempo em que
abrem novas frentes, deslocando-se para areas tradicionalmente ocupados por populacido
de baixa renda e assentamentos precarios (RUFINO, 2012). A légica mercantil de apropriacdo
da terra tende a generalizar-se suprimindo ou enfraquecendo outras formas de apropriacdo
da terra e producdo da moradia. Especialmente nesse contexto, acredita-se que ha uma
tendéncia a surgir processos, a partir de estratégias dos promotores imobilidrios e do
Estado, que trazem a tona o significado da terra na favela como fronteira (expansao e
obstaculo) em detrimento da favela como produto.

Considerando as regides de maior dinamizagao do mercado de terras, nesse artigo
buscaremos apresentar, a partir de dois estudos de caso trabalhados na tese, as relagdes
entre os significados da terra na cidade, considerando a producdo de mercado, e o
significado da favela na cidade e a terra na favela, considerando a ideia de favela/ocupacdes
urbana como fronteira ao capital.

O primeiro estudo de caso refere-se ao empreendimento Cidade Jardim e sua relagao
com novas ocupacgdes de terra. Trata-se de um grande empreendimento localizado no limite
sul do municipio de Fortaleza, em uma drea de ampliagdao da produgdao de mercado para
segmento econdmico, com terrenos e imdveis com pre¢os mais baixos, todavia vem
passando por transformacdes no mercado fundidrio. Representa uma zona de disputa com
movimentos de ocupac¢dao de terra. O segundo caso refere-se a Operagdo Urbana
Consorciada do riacho Macei6 (etapa I) e relagdo com a antiga favela do Maceid, localizado
na zona referente ao eixo de expansao da area tradicional de alta valoriza¢cdo. Trata-se de
uma pequena area onde se localiza antigas e consolidadas favelas, em um bairro com
terrenos e imdveis com precos elevados, bastante verticalizada, alvo de empreendimento
qgue foi viabilizado a partir de uma OUC, um instrumento que, recentemente, vem sendo
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ampliado no municipio de Fortaleza, inclusive com proposta de uma segunda fase da OUC
para essa regido, todavia em dimensGes muito maiores que a sua primeira fase. (ver figura
01)

Figura 01 — Localizagdo estudos de caso. Fonte: Google Earth, 2018, editado pela autora.
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Para tanto, as analises dos estudos de casos foram realizadas a partir de entrevistas
aos incorporadores dos empreendimentos, a moradores e a representante do MTST (no caso
do empreendimento Cidade Jardim), apoiado por noticias em matéria de jornal. As
consideragdes feitas sobre a nova OUC que incide sobre o riacho Maceié (OUC Maceio-
Papicu) foram feitas com base nos relatdrio e proposta de minuta de lei realizada desta
operagao.

O CASO DO EMPREENDIMENTO CIDADE JARDIM: NOVAS
E ANTIGAS OCUPACOES NA FRONTEIRA DO IMOBILIARIO

O Cidade Jardim é um grande empreendimento imobilidrio com capacidade de
receber cerca de 53 mil unidades habitacionais. Localiza-se em uma enorme gleba na regiao
sul, ndo parcelada, em terrenos de propriedade de uma Unica familia (Montenegro), com
cerca de 6 milhGes de metros quadrados de area total, porém com apenas 2 milhdes e
seiscentos de adrea liquida por ser cortado por diversos recursos hidricos e,
consequentemente, dreas de preservacao nao edificdveis. De acordo com o Plano Diretor
Participativo — PDP de 2009, o terreno encontra-se na Zona de Ocupac¢do Restrita (ZOR),
onde as recomendacdes é desestimular ao adensamento, além de trechos inseridos no
zoneamento ambiental (Zona de Preservacdo Ambiental — ZPA 1 e Zona de Recuperagao
Ambiental — ZRA, também com restricdo total e parcial a edificacdo, respectivamente (ver
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02).

Figura 02 - Limites do Cidade Jardim e zoneamento do PDPFor 2009. Fonte: FORTALEZA/PDP (2009).
Elaborado pela autora, 2017

A aquisicdo do terreno deu-se pela forma permuta financeira, em que foi feito um
contrato de aquisicdo por quadras e lotes, no qual o incorporador do empreendimento (a
LM incorporadora), através da Sociedade de propdsito especifica (SPE) “Cidade Jardim
Urbanismo”, pagard apenas quando (e se) o empreendimento for sendo efetivado. Assim, o
pagamento do terreno é realizado apenas quando o incorporador do loteamento receber os
recursos de outra incorporadora ou do governo, visto que a proposta da incorporadora (a
LM) é comercializar o “pacote” das “glebas”® e quadras para outras empresas ou
empreendedores e ndo pretendia comercializar diretamente com os futuros clientes das
unidades habitacionais.

O acordo estabeleceu que a permuta financeira poderia ser paga por um valor de
10% sobre o VGV ou pagamento calculado sobre o metro quadrado (estabelecido a época
em 76 reais corrigiveis). Tal forma de pagamento estaria a critério do incorporador no
momento do pagamento de cada gleba. Segundo o incorporador, o preco do metro
qguadrado, foi definido com base em um valor “cheio” que o proprietario desejava receber
com a venda total da gleba que se apresentou vidvel para o incorporador. Todavia, ressalta-
se que, conforme ponderou o incorporador em entrevista, ndo havia obrigatoriedade do
incorporador pagar por toda a gleba, caso ele ndo conseguisse viabilizar o empreendimento
junto a outras empresas. O empreendedor compra a parte que ele conseguir incorporar e
repassar para outra empresa4. Para o incorporador isso ndo seria um risco de perder o

A gleba/terreno da familia Montenegro no empreendimento Cidade Jardim foi dividida no contrato em 8 glebas, conforme
contrato.

* Informagdes a partir de entrevistas com Ivan Martins (in memoria), proprietério da incorporadora LM e idealizador do
empreendimento Cidade Jardim, em entrevista a autora em 2016.
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terreno, porque ele considera um terreno dificil de ser vendido por ser uma gleba muito
grande e com apenas 43% de drea de terreno com potencial construtivo, tendo em vista que
ha muitas areas de preservacdo nao edificaveis:

[...] ndo precisa botar dinheiro, mas esse cara aqui ndo tem para onde sair,
guem é que vai comprar um terreno de 6 milhGes e meio de metro
quadrado de darea total e 2 milhdes e seiscentos de area liquida, pra quem
ele vai vender isso? N3o tem ninguém, ele vai é ser invadido [...]°

Por um lado, o incorporador conseguiu adquirir uma das ultimas grandes glebas
dentro da cidade de Fortaleza, em uma area com importantes vias de acesso, que permitira
uma producdo em escala, por um bom preco do metro quadrado, um falso-custo
pressuposto e que serd reposto quando do recebimento de capital, ndo sendo necessaria a
descapitalizacdo do incorporador, uma vez que nao foi preciso antecipac¢ado de dinheiro para
pagamento do terreno.

Tendo em vista que os imdveis que serdo construidos tém como destino, em
principio, a populacdo de baixa renda e que a regido é rodeada de imdveis de padrdo baixo e
médio, ndo permitindo, no momento atual, um grande aumento da renda capitalizada em
cada unidade, n3o seria viavel a compra de um terreno com alto preco do metro quadrado,
porque ndo seria possivel repassar o pre¢o para o consumidor. Desse modo, é que a
implantacdo de empreendimentos de segmento econOmico em regides com essas
caracteristicas (terrenos mais baratos em decorréncia de caracteristicas como distancia,
pouca infraestrutura, presenca de areas de preservacao e com entorno com edificagOes
menos valorizadas, baixa producdo imobiliaria de mercado), somada a grande escala do
empreendimento, apresentam-se como estratégia de possibilitar ao incorporador conseguir
superar o lucro médio e alcangar um lucro extraordinario®.

Por outro lado, o proprietario de terra conseguiu viabilizar a venda de um terreno
onde incide legislacgdo ambiental em uma boa parcela da area, limitando o potencial do
empreendimento. Na disputa pela riqueza, esse é um exemplo de cooperagdao do
proprietario de terra com o capitalista’, para garantir a criagio de renda da terra mais
elevada no negdcio imobilidrio, tornando-se um negécio favoravel para ambos.

O empreendimento traz na sua concep¢ao a ideias de combate ao déficit
habitacional, ideia do novo urbanismo e de sustentabilidade, segundo o discurso dos

> lvan Martins (in memoria), proprietério da incorporadora LM e idealizador do empreendimento Cidade Jardim, em
entrevista a autora em 2016.

® Rufino (2012), ao estudar a produgao imobilidaria de mercado em Fortaleza, evidencia que apropriacdo de novas dareas pela
producdo imobilidria compde uma das estratégias das grandes incorporadoras como uma forma de obter ganhos maiores
com a possibilidade de alcancgar lucros extraordinarios a partir da busca de terrenos mais baratos, seja com a expansdo da
area de atuacdo para a producdo de empreendimentos de alto luxo, seja na expansao geografica a partir da diversificacdo de
produtos, com a ampliacdo da oferta para outras faixas de renda mais baixas.

’ Harvey (2013) afirma que na disputa da riqueza os proprietarios de terra ou coagem ou cooperam com os capitalistas na
busca por criar rendas da terra mais elevadas.
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proponentes do empreendimento®, a incorporadora LM®. A proposta inicial tratava-se de um
projeto de incorporacdo de loteamento ou “bairro planejado”, voltado para um publico com
renda entre 3 a 6 salarios minimos, contudo mais de 80% do déficit habitacional de Fortaleza
estd concentrado entre 0 a 3 saldrios minimos segundo dados da FJP (2005). Na
incorporacdo da infraestrutura, a LM seria responsavel pelo projeto e a implantacdo de
infraestrutura’®, vendendo o empreendimento por quadras para incorporadoras ou
construtoras interessadas construirem as edificacdes™:

Faz como as incorporadoras fazem nos Estados Unidos, vocé solta uma
gleba dessa para uma construtora, solta essa para outra [...] a incorporacao
da infraestrutura é toda da gente, s6 que eu ao invés de eu incorporar a
construgdo que é um risco enorme, eu incorporo o loteamento, s6 que eu
s6 libero o loteamento com as casas [...]*

O Modelo bairro planejado diferencia dos tradicionais loteamentos quanto a
implantacdo da infraestrutura, ao maior cuidado com as areas publicas, o que, em principio,
confere maior qualidade ao espaco urbano do parcelamento, todavia também possibilita
capturar maiores ganhos. Ademais, o empreendimento Cidade Jardim tem na sua concepg¢ao
a viabilizacdo do empreendimento por partes e busca estabelecer parcerias para obra
apenas com incorporadoras e/ou construtoras que se comprometam a executar o padrdo
das edificacbes e dos espacos conforme especificacdo do projeto definido pela
incorporadora LM, bem como executar todas as unidades nas glebas (ou quadras)
comercializadas. Conforme entrevista com o idealizador da proposta, a justificativa do
“pacote” (seguir o padrdo e executar toda a gleba prevista no contrato) seria para evitar a
“especulacdo” como nos loteamentos tradicionais, em que se vendia o lote e a construcao
poderia acontecer anos depois.

Todavia, entendemos que isso tem pouco de preocupag¢ao com uma “especulagao”.
O que ocorre é um processo de capitalizagdo. Na imposicdao do que deve ser construido esta
a previsao de gerar renda futura por uma produc¢do ainda a ser realizada, no qual estd
computado, também, o pagamento da infraestrutura e a unidade do lote/fragdo do
terreno. O loteador incorporador comprou a renda da propriedade da terra e cria novas
condi¢des, com a implantacdo de um projeto, de infraestrutura e de espagos de lazer, e
define um padrao de edificacdo de apartamentos e, ndo apenas casas, para produzir um
patamar diferente e mais alto de renda e precos e cobrara por essa renda futura no repasse
para possiveis novos incorporadoras ou construtoras que forem executar as demais glebas. A
imposicdo de um padrdo de edificacdo permite a esse incorporador de terra cobrar

&t possivel  constatar através do video de divulgacdo do empreendimento  disponivel em

https://www.youtube.com/watch?v=VOWHMimG3HO, acessado em novembro de 2016.

Conforme podemos verificar através do discurso do proprietdrio da empresa incorporadora e idealizador do
empreendimento.
1% No contrato do PMCMV entre Governo do Estado, incorporadora e demais partes envolvidas (movimentos que ocuparam
um pedaco do terreno e que serdo contemplados com moradias) a incorporadora é responsavel pela implantacdo de
drenagem, pavimentacdo, mobilidrio, enquanto o Governo do Estado implantara os servicos de esgotamento sanitario e
equipamentos comunitarios.
"inicialmente o projeto previa casas e apartamentos, com recursos do MCMV a proposta implantada foi de apartamentos.
'2 Entrevista concedida a autora em 2016.
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antecipadamente por uma renda capitalizada de uma construcdo que ainda sera feita,
porém o padrdo dessa construcdo ja foi determinado por ele, e isso é capitalizado pelo
proprio loteador. Ainda que nos empreendimentos do PMCMV, na faixa de renda da
primeira etapa posta em andamento do empreendimento (faixa 1), ndo tenha sido possivel
explorar patamares mais alto, pelo preco de mercado do produto ter como base o teto de
subsidio do programa habitacional de baixa renda, o Cidade Jardim apresenta outras glebas
gue poderdo ser comercializadas com outros empreendedores no futuro.

A concepgao do empreendimento deu-se anterior ao langamento do PMCMV. Com a
chegada das grandes incorporadoras nacionais com capital aberto, trés grandes empresas
fizeram contrato com a incorporadora LM em 2008 (ex: Cyrella e Grafisa ), por interesse em
atuar no segmento econdmico, pegando parte das quadras para construir. Porém,
desfizeram o negdcio logo apds a crise de 2008. O que de fato viabilizou a primeira etapa®®
do empreendimento foi a ocupacdo realizada pelo MTST e MCP. Esse movimento ocupou
uma pequena area do terreno do empreendimento em 2009, como estratégia de pressao
para aquisicdo de moradia via programa habitacional, quando acabava de ter sido lancado o
PMCMV*. Essa ocupagio desencadeou o processo de negociacdo com o governo do Estado,
em articulacdo aos recursos federais, de tal modo que parte das moradias construidas, na
primeira etapa, foram destinadas aos ocupantes do movimento. Em contrapartida, tanto o
MTST e o MCP assinaram um termo de acordo e compromisso a ndo ocuparem mais
nenhuma outra terra nos limites do empreendimento Cidade Jardim, nem outro terreno da
familia Montenegro®, proprietaria do terreno que fez o contrato de venda para o
incorporador do empreendimento.

A referida ocupacdo contribuiu para “destravar” a terra (o capital) que estava
entesourada por longos anos por um mesmo proprietario, sem uso e que agora, articulada a
um grande empreendimento, sera incorporada como um “falso custo” do empreendimento.

As novas ocupag¢des promovidas pelos movimentos organizados disputam terra na
cidade para moradia. A terra é uma forma de pressdo para serem atendidas por programas
habitacionais. Esses movimentos tém apresentado como foco principal de atuagdo uma
regidao que denominamos de expansdo da coroa do segmento econémico, area no limite sul
do municipio, adjacente a coroa de atuagdo do mercado imobilidrio voltado para o segmento
econdmico identificado por Rufino (2012), que tem significativa disponibilidade de terrenos.

Todavia, apesar dessas ocupag¢des serem orientadas pelo valor de uso da terra e da
moradia, pondera-se que essas novas ocupac¢Oes, articuladas ao PMCMYV, acabam por
alimentar a légica da mercantilizacdo da terra e da moradia, uma vez que, foram
funcionalizadas por um modelo de producao de mercado.

O PMCMV configura-se como uma forma de desmercantilizacdo estatal do
consumo?s, especialmente o faixa 01, com um aporte maior de subsidio a demanda por

Ba construcdo da primeira etapa foi realizada pela Construtora Fujita, responsavel por 5.920 unidades, das quais 5.536
apartamentos atendem a faixa 1.

* Informacdes a partir do depoimento do empreendedor a autora, em 2016.

> Conforme consta no item referente a obrigacdes das partes no termo de acordo e compromisso do contrato.

'8 pirez (2012; 2915) diferencia a desmercantilizac3o estatal na producdo e no consumo.
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moradia com faixa de renda menores. Contudo, reforca a mercantilizacdo da producdo por
se basear na producdo de mercado orientada pelo lucro. Desse modo, a desmercantilizagdo
apenas do consumo pela disponibilidade de crédito acaba por contribuir com a
mercantilizagao da produgdo. Reforga também a mercantilizagdao da terra, potencializando a
capitalizacdo da renda, incrementando os precos dos terrenos de forma generalizada na
cidade, especialmente nas areas onde passam a ser alvo de maior dinamizagao dos negdcios
imobilidrios. Além disso, no acordo entre as partes (movimentos, empreendedor e Governo
do Estado), em troca das unidades habitacionais destinadas a populacdo ocupante, o
movimento abriu m3o (ao menos formalmente) de ocupar outros terrenos na poligonal do
Cidade Jardim, que corresponde a uma enorme area. Desse modo, em um primeiro
momento, as novas ocupacdes colocam-se como uma aparente fronteira obstdculo a
expansdo do capital, a mercantilizacdo da terra. No entanto, a articulacdo com a producdo
de mercado como solucdo habitacional acaba por viabilizar processos de expansdo do capital
e reforco a mercantilizacdo da terra, inclusive em setores da cidade tradicionalmente
ocupados por assentamentos precdrios, como é o caso dessa regido sul do municipio.

Soma-se a essa logica, as familias alvo de remocdo de antigas e consolidadas favelas
atingidas por grandes projetos urbanos como o VLT, uma das obras associadas as
intervencdes para a Copa 2014%, que também s3o incorporadas nessa légica. O Projeto do
VLT atravessa 34 comunidades demarcadas no mapeamento de assentamentos precarios no
PLHIS-For (2012), com previsdo inicialmente de realizar remocdo de 20 mil familias'® para
empreendimentos na periferia do limite sul do municipio: o Cidade Jardim. Nas palavras de
Freitas (2015) e Pequeno representaria um processo de “periferizacdo” em larga escala.
Desse modo, o Cidade Jardim passaria a atender um “déficit induzido”*® pelas intervengdes,
uma vez que atinge familias provenientes de favelas consolidadas, parcialmente atendidas
por infraestrutura e equipamentos e que investiram trabalho na melhoria de suas moradias
ao longo de anos, ao passo que provocard valorizagdo ao longo do seu tragado, podendo
induzir ao incremento dos negdcios imobilidrios no entorno e a elevagdo de precgos. Todas as
opcoes dadas aos moradores alvo da remogdo, ndo permitem a aquisicdo de um imdvel na
mesma regido, o que acarreta a desconstrucao dos lagos de sociabilidade e reciprocidade,
dos modos de vida, alicerces da constituicdo da formacgao da favela como produto. Como
ressalta um dos dirigentes do MTST-CE, na sua percep¢ao, o mais importante para as
familias de ocupag¢bes sdo seus lacos afetivos: “a boa localizagdo é onde td seus lagos
afetivos [...] ndo aceitamos é o deslocamento”.

Freitas (2015), por um lado, observa que um dos principais argumentos utilizados
pelo poder publico para justificar a proposta de transferéncia das familias para conjuntos
localizados na periferia é a condicdo de inseguranga juridica da posse da terra, em
decorréncia da auséncia de registro. Por outro lado, a autora destaca a justificativa da
implantacdo do VLT ao longo da linha férrea existente do terminal da Paranga-Mucuripe
como a Unica opc¢ao financeiramente viadvel, apontada no relatério do Estudo de Impacto
Ambiental (EIA), para conectar o estddio da Copa a porc¢do turistica da cidade, uma vez que

7 Conforme observa Freitas (2015), o projeto do VLT atravessa 34 comunidades demarcadas no mapeamento de
assentamentos precarios no PLHIS-For (2012).
'® Dados de 2013, segundo relatério da Defensoria Publica Estadual, conforme averiguou Freitas (2015)
19 .
Conforme ressalta Freitas (2015)
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concentra uma grande quantidade de casas irregulares e, portanto, tem o preco de
desapropriacdo mais barato, onde se projetou implantar as estacdes sobre terrenos
ocupados pelas casas de baixa renda, ao invés de em areas de terrenos vazios situados ao
longo do trilho. Conforme argumenta Rolnik (2015), aspecto como a inseguranca da posse é
mobilizado para fundamentar remogGes em assentamentos de baixa renda, de forma
viabilizar remocgdes de baixo custo.

Desse modo, decorre que a terra na favela como produto é ressignificada na favela
como fronteira. Da manutenc¢do do significado da apropriagdo individual/coletiva da terra,
pautada na dominancia do valor de uso, a terra na favela como fronteira é (re)significada em
prol do valor de troca, de uma apropriagéo privada®.

Por um lado, as favelas como produto, constituida por uma forma de apropriacdo ndo
mercantil da terra ou, quando tenha se dado por apropriacdo intermediada por relacbes
monetdrias, estas ndo eram dominantes e davam-se orientadas por valores de uso e /dgica
da necessidade?’, é (constantemente) significada como “reserva de terra”?? nas areas mais
valorizadas, alvo de obra de infraestrutura, articulada a ressignificacdo da favela como
demanda que alimenta a producdo de mercado. Desse modo, a favela como fronteira a
expansdo do capital coloca em movimento a favela produto, seja pela sua remocao e captura
da terra, seja no deslocamento dos antigos moradores na incorporacao de novas ocupacoes
ou favelas existentes consolidadas.

Todavia, por outro lado, a mobilizacdo dos moradores articulados aos movimentos de
bairro na luta pelo direito a moradia, conseguiram avancos concretos no sentido de reduzir a
guantidade de remoc0es, levando o projeto a sofrer alteracdes no tracado, e no surgimento
de alternativas ao reassentamento de uma parte das familias para terrenos vazios, definidos
como ZEIS 3, proximo a area de origem (ainda que incerto), conforme atesta Freitas (2015).
No embate entre a favela produto e a favela fronteira, a luta dos moradores é o que pode
ressignificar a favela como fronteira, colocando-a ndo como uma fronteira a expansao do
capital, mas uma fronteira obstaculo que preserva a manutencao do significado da favela
como produto, orientada pelos valores de uso e pelos lagos de sociabilidade.

2% conforme distingue Harvey (2016) a apropriacdo individual ndo seria o mesmo que apropriagcdo privada. A partir de
Harvey, em linhas gerais, podemos distinguir que a apropriacdo individual é inerente ao uso e a vida humana, enquanto a
apropriacdo privada encontra-se relacionada a dimensdo da mercadoria, do valor de troca e da moderna propriedade
privada.

*! Aideia da légica de necessidade encontra-se em Abramo (2005; 2009). Também é apontada por Pirez (2014; 2015).

?? Rolnik (2015) menciona a ideia de ocupacdes/favelas funcionarem como reserva de terra.
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O CASO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DO
RIACHO MACEIO: ANTIGAS FAVELAS NA FRONTEIRA DO
IMOBILIARIO

A Operagao Urbana Consorciada (OUC) do Riacho Maceid localiza-se no bairro do
Mucuripe, situado na regido nordeste de Fortaleza, atualmente, uma drea bastante
valorizada. Ramos (2003) observou que os terrenos que compde o bairro do Mucuripe e
entorno vem passando por valorizagdo, pelo menos, desde os anos 1980.

O terreno da OUC do Riacho Maceid era ocupado por casas de populacao de baixa
renda, representadas como favela pelo poder publico desde anos 1970%. O relato de uma
antiga moradora®* coaduna com a representacdo da area como favela, em que descreve um
processo de ocupacdo nao mercantil, a partir de relagdes costumeiras, em que as familias
apenas chegavam e o proprietario a época permitia que as pessoas construissem suas casas.

Sobre esse terreno incide legislacdo ambiental municipal, desde 1970. No Plano
Diretor Participativo de Fortaleza de 2009, ainda em vigor, a area referente a preservacao
ndo edificavel sofreu reducdo em relacdo ao plano anterior (o PDDU-1992), e sobre o
terreno passa a incidir dois zoneamentos de protecdo ambiental: a Zona de Preservacao
Ambiental (ZPA 1) e a Zona de Recuperacdo Ambiental (ZRA). E sobre esse terreno que sera
desenvolvida a OUC do Riacho Maceié. Essa OUC foi a primeira OUC? a ser aprovada pela
Camara Municipal de Fortaleza, no ano de 2000.

A OUC do Riacho Maceié é uma parceria entre o poder publico municipal e a
empresa NORPAR — Nosdeste Participagdes L.T.D.A, uma SPE ligada a empresa local Terra
Brasilis. Essa OUC surgiu a partir do interesse privado. O proprietdrio da terra buscou o
empreendedor na tentativa de viabilizar uma compra de terreno, tendo consciéncia de que
seu terreno era praticamente nao edificavel, por estar inserido em area protegida por um
zoneamento ambiental, além de ter sido ocupado ha anos por uma populagao que se fixou
em parte do terreno”. Configura-se uma cooperacdo do proprietario de terra com o
capitalista, para garantir a criagcdo de renda da terra®’. A OUC do Riacho Macei6 foi a saida
desenhada para capturar e “ativar” essa terra como mercadoria e capital ficticio.

Essa OUC permitiu a flexibilizacdo do zoneamento da 4rea, com a altera¢do das zonas
e dos indices urbanisticos por parte da prefeitura, enquanto a contrapartida do
empreendedor consiste das obras de urbaniza¢do do local, compreendendo a construcao de
parque publico, via paisagistica, obras de saneamento e drenagem e remog¢ado de pouco mais
de 80 casas de habitacdo (CAVALCANTI, 2014) que compGem a antiga ocupacdo/favela do

23 podemos verificar no mapeamento das favelas de Fortaleza do Plano Integrado de Desfavelamento (1973).

* Em entrevista a autora, 2016

» Segundo Holanda e Rosa (2017) existem atualmente 7 Operacdo Urbana Consorciada em Fortaleza, tendo sido executada

até o momento apenas 3 delas, com a primeira lei de criacdo publicada em 2000, referente a OUC do riacho Maceid.

?® Esclarecimento a partir do depoimento do empreendedor a autora.

27 . o . . ;. . o
Harvey (2013) afirma que na disputa da riqueza os proprietarios de terra ou coagem ou cooperam com os capitalistas na

busca por criar rendas da terra mais elevadas.
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riacho Maceid. Sera construido um edificio de 52 andares, com apartamentos de 600m?, que
tem o valor de venda estimando de 7 milh&es para cada apartamento.?®

Figura 03 — Area da OUC do Riacho Maceid, antes e depois da implantagdo do parque e com as casas
da ocupagio do Macei6 removidas. Fonte: Google Earth; Fortaleza/PDP(2009). Elaboragio: autora.

Goagle Earth

Holanda e Rosa (2017) observam que o primeiro ponto de flexibilizacdo que a lei da
OUC do Riacho Maceié trouxe foi a alteracdo do zoneamento, reduzindo a area de
preservacao permanente do Riacho que corta o referido terreno. Ainda segundo verificaram
esses autores:

A outra grande flexibilizagdo imposta pela lei de criagdo dessa OUC foi a
liberagdo do Indice de Aproveitamento (l.A.) [..] o Indice de
Aproveitamento ao qual se permitiu chegar no terreno foi de 5.42,
lembrando que esta drea era destinada a protecio ambiental e
preservacdo ambiental, cujos LLA. eram 0,6 e 0 respectivamente.
(HOLANDA E ROSA, 2017, p. 20, grifo nosso)

Figura 04 — Vista do parque executado pela OUC do Riacho Maceié e do terreno onde sera
implantado a torre. Maquete da proposta de edificio da OUC Riacho Maceié. Fonte:
http://www.terrabrasilis.com.br/empreendimentos/portfolio/parque-otacilio-teixeira-lima/

2 Diario do Nordeste, 2017.

12
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Assim, o proprietdrio da terra viabilizou o “desentesouramento” de capital, que
estava imobilizacdo na terra, sendo possivel, com a alteracdo da lei, “ativar” a terra como
renda capitalizada, onde a partir da extracdo da renda, esse proprietario captura parte de
um mais-valor que ainda ndo se realizou.

O incorporador (Terra Brasilis por meio da SPE Norpar) realizou um bom negdcio,
tendo em vista as condicBes anteriores do terreno (baixa expectativas de capitalizacdo de
renda), conseguindo alterar tais condicdes e aumentar quase nove vezes o potencial
construtivo do terreno através das flexibilizacGes e, consequentemente, a possibilidade de
ganhos. Na imagem da Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada.04, onde temos a atual
proposta desenvolvida pela construtora que ird executar a obra, podemos perceber o
contraste da escala e volume da proposta do edificio em relagdo ao entorno. A Norpar/Terra
Brasilis, agora nova proprietaria da terra, transformou a area com a construcdo do parque
(ver Figura 04), valorizando o terreno e o empreendimento futuro, o que é rebatido na
formacdo do VGV (valor geral de venda). O empreendimento serd construido por uma
construtora (a Colmeia), que ndo precisard desembolsar capital para aquisicdo do terreno, e
a Norpar/Terra Brasilis (incorporadora) receberd o “pagamento” do terreno e do trabalho
empregado na construcdo do parque em permuta fisica (recebimento do pagamento em
unidades de apartamentos)®, a qual representa a apropriacdo (futura) de renda-aluguel. A
estratégia adotada possibilitou superar a terra como um obstaculo e capitalizd-la como
alavanca da construcdo e criacdo de mais-valor, especialmente nessa area de grande
valorizacdo imobilidria e alta capitalizacio de renda da terra®*. A terra deixa de ser
instrumentalizada como um capital ficticio®® que funcionava apenas como um
entesouramento “estéril” (uma “reserva de valor”) para ser mobilizada como um capital
ficticio na forma ativo imobiliario

Ressalta-se que em 2007, logo apds abertura de capitais das empresas nacionais, e
do deslocamento destas para outras capitais fora o eixo RJ-SP, como estratégia de expansao
geografica na busca de garantir a realizacdo de altos patamares de lucro e rentabilidade
(RUFINO, 2012), a TECNISA (incorporadora nacional de capital aberto na bolsa de valores)
comprou 50% da participagdo na Norpar. Para a Terra Brasilis a associagdo vem da
necessidade de conhecimento especifico na constru¢dao de empreendimentos verticais, uma
vez que sua atuagdo é focada em Iloteamentos. Para a Tecnisa o interesse no
empreendimento deu-se porque possibilitaria grande ganhos e, desse modo, permitiria
atender a demanda por altos rendimentos aos seus acionistas. Contudo, a crise chegou para
a Tecnisa por volta de 2014, as acdes da Norpar foram negociadas e vendidas para a sécia
Terra Brasilis>”.

Como as empresas de capital aberto sdao subordinadas a légica do mercado
financeiro, da propriedade patrimonial (CHESNAIS, 2005), os proprietarios das a¢cdes dessas
empresas podem se desfazer dos titulos a qualquer momento, com rapidez, o que pode ser
desencadeado em um contexto de crise. Consequentemente, isso pode levar a empresa de

2 Informagdes a partir do sécio-proprietitio da Tetra Brasilis, incorporadora do empreendimento da OUC.

% Uma area com um dos maiores metros quadrados de Fortaleza.

31 Para compreensio mais aprofundada do significado da terra como capital ficticio ver Aldigueri (2017)

% Informacdes a partit do socio-proptietirio da Terra Brasilis, incotrporadora do empreendimento da OUC e atualmente
proprietario de todas as a¢des da Norpar (SPE da OUC)
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capital aberto a se desfazer de parte de suas propriedades, de seus ativos (como no caso das
acbes que a Tecnisa havia adquirido da Norpar), porque estes estdo subordinados e
orientados mais pelas tendéncias da bolsa e menos com a realizagdo da produgao.

Considerando a interconexdo entre mercado imobilidario e mercado financeiro®, o
empreendimento em tela apresenta caracteristicas que expressao dominancia de uma légica
financeira: a especializacdo de diferentes capitalistas em etapas da producdo, o que cria a
possibilidade de realizagao de valor em diferentes momentos do ciclo da produgdao, mesmo
gue a mercadoria ndo venha se realizar (como ocorreu com a Tecnisa que capturou valor
antes do produto se realizar); o superdimensionamento do empreendimento; a associacdo e
interferéncia dos rentistas proprietario de terra e rentista financeiro na apropriacdo de
renda futura, tendo isto como objetivo principal desse imével (D-D’)**.

Com relagdo a ocupacgdo/favela do riacho Maceid, a retirada das familias foi realizada
pela prépria empresa incorporadora, sem intermédio do poder publico®. Na Figura 03
podemos verificar a sobreposicdo do zoneamento ambiental do PDP de 2009, o limite da
OUC e a 4rea da ocupacdo antes e depois da remog¢do, com a implantacdo do parque e o
terreno que recebera as torres desocupado.

Conforme depoimento dos moradores, retirado de matéria de jornal, os valores que
a empresa pagou foram distintos para o trecho inserido em area publica, para o proprietario
da terra privada e para os moradores ocupantes de parte do terreno privado. Conforme
podemos verificar, o valor pago para as familias foi seis vezes inferior ao pago para o
proprietario da terra, e o pago para o trecho de terra publica foi aproximadamente um terco
do valor pago para o proprietario da terra:

Segundo ela, a sujeira era a diferenca entre os valores pagos para os
terrenos de ocupacdo, RS 11,6 por metro quadrado, para os publicos, RS
17,50 por metro quadrado, e privados que chegavam a RS 66,66°°.

Mesmo com o tempo para definicdo da OUC, das desapropria¢des e da execugdo das
obras do parque, que levaram vinte anos a contar do inicio da negocia¢do do terreno com o
proprietario, a viabilizacgdo do empreendimento compensa para o incorporador pela
localizacdo do terreno em grande area de valorizago imobilidria®’ e pelas condicdes criadas
para a producdo futura de mais-valor. Destaca-se que a area onde o terreno esta situado é
praticamente sem terrenos vazios e marcada pela verticalizacdo, com edificacdes de alto
padrdo, embora adjacente a habitacdes populares, pertencentes a dreas de favelas
consolidadas e demarcadas como ZEIS 1 no PDP (2009). Justamente o fato do terreno, nas

%% Diversos autores aborda a interconex3o entre mercado imobilidrio e mercado financeiro, tais como Fix (2009), Rufino
(2012), Shimbo (2010), Rolnik (2015), entre outros.

3% Caracteristicas observadas com base em Fix (2009)

** Lei n° 8503 de 26 de dezembro de 2000.

*® Matéria de GVCES, 2007

%" segundo matéria do G1, de janeiro de 2017, o bairro do Mucuripe é atualmente um dos bairros com maior preco do metro
guadrado em Fortaleza, apresentando o preco médio de 7.206 reais por metro quadrado, e com o segundo bairro com maior
preco médio de aluguel.
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condicdes anteriores a sua compra, estar localizado em area de protecdo ambiental, com
potencial construtivo de apenas 0,6 e ainda ser ocupado por uma favela, porém pequena e
sem uma organizacdo comunitaria, o que aparentemente poderia ser um obstaculo tornou-
se uma vantagem porque tais condicdes associadas com a possibilidade de “remové-las”,
possibilitou rebaixar o preco da terra na sua aquisicdo e criar uma estratégia de gerar lucro
extraordinario, instrumentalizando a terra como um poderoso ativo imobilidrio. Tanto que
os valores pagos para os moradores foram muito inferiores aos pagos ao proprietdrio de
terra. Ao proprietdrio de terra foi considerado no preco pago o significado econ6mico que a
propriedade da terra assume como capital ficticio, aos moradores, pode-se dizer que foi
considerado apenas o valor da casa. Ao proprietario da terra, pagou-se o valor de troca que
a terra como propriedade privada assume, paga-se pelo direito a uma renda futura; aos
moradores, pagou-se o valor de uso.

Tal situacdo sé é possivel com a intermediacdo do Estado, ainda que este ndo esteja
envolvido diretamente na negociacao dos valores pagos no preco da terra. Conforme Rolnik
(2016) é o Estado que tem o poder de definir o uso e ocupacdo do solo, um dos mecanismos
utilizado para aumentar a diferenca entre o preco da terra expropriada dos pequenos
moradores e 0 Novo espago.

O processo de remogdo ndo ocorreu sem conflitos. Inicialmente, havia um morador
representante que articulava com os demais, contudo, segundo relato de um dos
moradores, a empresa comprou a casa desse “representante” e logo de inicio desarticulou o
grupo. O relato de moradores expGe as tensdes no processo de remocao das familias:

[...] o modo como eles chegaram ficou muito chocante para os moradores
aqui viu, eu vi nos meus proprios olhos, eles despejaram mesmo [...] tinha
morador ai de muito tempo, do tempo da minha vd, eles ndo tinham
usucapido, nem a escritura, né. A maioria das pessoas sao meio leigas, né,
nao entendem muito [...] eles comegaram logo pelo Maceid, pelas casas do
Maceid, para fazer logo essa praga. Comegaram fazendo muro. Comegaram
a botar muro, ai comegaram a murar umas casas aqui por tras, ai veio um
pessoal e derrubou [..]%®

A pessoa nasce naquele local, cresce, cria familia, ver neto, bisneto [...] é o
tempo de moradia, o tempo de amizade, de confianga, sair daqui para
outro bairro sabe, muito estresse foi isso ai sabe [...]

Minha tia ndo quer nem ouvir falar. Ela chora, diz que nao resiste se tiver
que sair®®

*¥ Morador em entrevista a autora, em 2016.
** Matéria de GVCES, 2007.
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"Eles derrubam uma casa ali, trés acold, vao coagindo os moradores.
Desde 1988 brigamos para ficar. Tem gente que cansou. Eu nado.
Enquanto tiver alguém do meu lado eu me seguro".

Os relatos evidenciam uma subtracdo do territério vivido, caracteristico de processos
de despossessao, “maquinas de aniquilamento, material e simbdlico, de modos de vida”
(ROLNIK, 2015, p. 245). Nas falas também aparecem aspectos como a falta de conhecimento
da populacdo do direito a usucapido como forma de comprovar seu direito de posse a
aquela terra, a auséncia de “papel” para comprovar uma posse ou propriedade, garantindo a
manutencdo das familias no local ou a justa indenizacgdo.

O aspecto da auséncia da propriedade da terra é um ponto que aparece tanto na fala
do empreendedor ao dizer “S3o posseiros, todos sabiam que eram posseiros, que fizeram
invasdo 1&”, como na dos moradores: “eles ndo tinham usucapido, nem a escritura né [...] a
maioria das pessoas sdao meio leigas né, ndo entendem muito”. Conforme observa Rolnik
(2015) aspectos como a inseguranca da posse, bem como a precariedade urbanistica, a alta
densidade e a pobreza sdo mobilizadas para fundamentar remog¢des em assentamentos de
baixa renda, de forma viabilizar remoc¢des de baixo custo.

A ultima familia a aceitar a negociacdo conseguiu bons valores por ter a propriedade
da casa e do terreno registrado, o que garantiu um poder de negociacdo com o
empreendedor: “a gente ndo tava com medo de nada, porque a gente tinha escritura e tudo,
eles ndo iam poder chegar aqui e derrubar”. Isso ilustra o significado econ6mico, politico e
ideoldégico da propriedade privada individual sobre todas as demais formas de
apropriagdo/posse sobre a terra e a moradia.

Soma-se o “estigma territorial” (ROLNIK, 2015) como elemento a mais de legitimagao
das expulsdes e enfraquecimento de outras formas de apropriacao que ndo estdo inseridas
na légica do contrato social da propriedade, da apropriagao privada.

O discurso ambiental também serve para reforcar a engrenagem da despossessdo do
territério da favela. Na fala da Prefeitura a ideia de “acabar com as areas de risco”,
especialmente, as que ocupam a drea de preservagao, serviu, juntamente com a ideia de
requalificacido do Riacho, como uma das justificativas da OUC do Riacho Maceié: "E
programa de gestdo eliminar progressivamente as areas de risco, especialmente as que
ficam em dreas de preservacdo".”® Na percepgdo dos moradores, o discurso do risco sé é
aplicado a favela, mas ndo para o empreendimento: “Para Francisca Costa, 54, ndo é bem
assim: ‘E 4rea de risco pra gente, mas pra construir ndo &', reclama. Ela e Maria Daise

Alcantara, 71, s3o as Unicas remanescentes no quadrilatero da foz”. "

Embora a intervencao da OUC tenha criado area de lazer publica no entorno do
Riacho, recorda-se que ela modificou o zoneamento da area, reduzindo a area de
preservacdo permanente e eliminou a Zona de Recuperacdo Ambiental (ZRA), que
funcionava como uma darea de transicao entre a drea de preservagdao permanente e a rua.

*° Diz Luciano, justificando a parceria via OUC entre Prefeitura e Norpar, segundo matéria da GVCES de 2007.
*1 GVCES de 2007.
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Antes da alteracdo que foi incorporada ao PDP 2009, a atual localizacdo da torre do
empreendimento situava-se sobre a drea de preservacdao permanente ndo edificavel. Em
relacdo ao PDP 2009, a torre corresponde onde era definido a ZRA, area onde também se
localizava a maior parte das casas removidas.

O “estigma” e tentativas de remocao ndo sdo de hoje. Todavia, retornam em novos
arranjos com a producdo imobilidria, em um novo contexto sob a dominadncia da
propriedade patrimonial imobilidria articulada a mobilidria, que impds, nos ultimos anos,
uma reestruturacdo no setor imobilidrio na totalidade da producdo do espaco urbano. A
acumulagdo via despossessdo do espaco das favelas, em Fortaleza, emerge em diferentes
momentos, ressignificando a favela como fronteira, incorporando a terra da favela como
espaco para expansao do capital.

A favela como fronteira de expansao surge na auséncia, no caso em tela, da favela
como uma fronteira obstaculo ao capital, do enfraguecimento e extin¢ao do significado da
favela como produto. Passa de um local que representava uma forma de apropriagdo
individual/coletiva da terra, orientada por valores de uso e por lacos de sociabilidade e
reciprocidade, em contraposicdo a apropriagdo privada®. A terra na favela-produto é
capturada e re-mercantilizada.

Pirez (2016) considera a re-mercantilizacgdo nos processos que envolvem a
participacdo do Estado na eliminacdo das condi¢cdes que permitam promover a existéncia de
bens e processos fora das relagbes mercantis, ou na formulacdo de mecanismos que
permitam facilitar ou impor diretamente o tratamento mercantil a estes bens e processos,
acarretando na transferéncia de espacos que haviam sido desmercantilizados para
acumulacdo e reproducdo do capital. Desse modo, no caso da OUC do riacho Maceid, pode-
se dizer que tanto a terra da favela, como a terra protegida sob zoneamento ambiental
foram re-mercantilizadas.

Recentemente, a prefeitura de Fortaleza langcou o Programa Fortaleza Competitiva
(PFC), cujo traz a proposta de diversas novas OUC. Através de uma consultoria contratada
pelo edital 2090/2015, foi realizado um estudo de prospecc¢do para identificagdo de areas de
interesse para o desenvolvimento de OUCs, levando-se em consideragao critérios do ponto
de vista do poder publico e critérios para iniciativa privada, conforme consta no PFC. Assim,
além das 7 OUCs aprovadas, onde a do Riacho Maceid foi a primeira, temos 15 novas
propostas de OUC, cujo parte delas também se sobrepdem ao zoneamento ambiental e
estdo situadas sobre assentamentos precdrios da tipologia favela, muitos deles definidos
como Zeis no PDP 2009. Trata-se de OUCs com dimensGes muito maiores do que as 7 até
entdo aprovadas#. Dessas 15 novas possibilidades de OUC apontadas no Programa Fortaleza
Competitiva, 6 foram definidas como prioritarias para implementagdao. Uma dessas OUC
prioritarias trata-se da OUC Maceio-Papicu, englobando todo o restante do Riacho Maceio,
gue ndo havia sido contemplado no caso aqui apresentado.

*2 Conceitos de apropriagdo individual versus apropriacio privada em Harvey, 2016
* Holanda e Rosa (2017) apresentam trabalho em que analisam as 7 OUCs ja aprovadas.
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A nova OUC Maceio-Papicu apresenta uma dimensdo muito maior em relacdo ao
caso da OUC aqui apresentado, englobado seis bairros. Trata-se de uma area que contempla
um conjunto de zonas especiais de interesse social correspondente a favelas antigas e
consolidadas (ZEIS 1), porém ndo regularizadas, e zonas especiais de interesse social de
vazios urbanos (Zeis 3), conforme podemos ver no figura 05.

Figura 05 — Atual macrozoneamento e zonas especiais do PDPFOR2009, respectivamente, na area da OUC
Maceio-Papicu. Fonte: FORTALEZA/QUANTA (2018)

O zoneamento proposto para OUC Maceio-Papicu, altera e se sobrepde ao
macrozoneamento urbano e ambiental e ao zoneamento especial do PDPFor-2009. Embora
o texto da proposta# considere a regulariza¢dao fundiaria de comunidades que compdem as
Zeis que estdo inseridas na drea desta OUC#%, destaca-se que os limites das Zeis estabelecidos
PDPFOR foram retirados. N3do consta nos mapas da proposta (ver figura 06).
Diferentemente, por exemplo, da OUC Litoral Central, também elencada como uma das
novas OUCs prioritdrias de implantacdo, em que na proposta do zoneamento desta OUC,
gue também se sobrepde ao do PDPFOR 2009, permanece o limites das Zeis 1. Todavia, em
ambas as propostas, os limites das Zeis de vazios (Zeis 3) sdo extinto do mapa da proposta de

4 Trata-se do texto do “relatério de desenvolvimento OUC Maceid Papicu” produzido pela consultoria quanta que consiste
de estudo e propostas para a nova ouc que orienta a proposta do projeto de minuta, bem como do texto da minuta
proposta.

45 No item sobre regularizacdo fundiaria da proposta de minuta da lei (2018) consta: “regulariza¢do fundiaria e solucdo
habitacional com qualificagdo dos entornos para as Comunidades da Varjota, Olga Barroso, Pau Fininho, Jardim Nova
Esperanca, Verdes Mares, Lagoa do Papicu, Paulo Moraes, Grande Favela do Trilho, Morro do Gengibre e para as moradias
situadas nas encostas do morro na Rua Ladeira, melhorando suas infraestruturas e requalificando o espaco publico urbano
das comunidades.” Consta também no texto da minuta a obrigatoriedade de recursos arrecadados na OUC serem destinados
a regularizacdo fundiaria: “Paragrafo Unico. Do total dos recursos arrecadados, pelo menos 65% (sessenta e cinco por cento)
deverdo ser destinados a construcdo e recuperacgdo de habita¢Ges de interesse social, a promocdo da regularizacdo fundiaria
de interesse social, bem como a reurbanizacdo dos aglomerados subnormais existentes no perimetro da presente Operacao,
incluindo, para a consecucdo desses fins, a aquisicdo de terras, os servigos de apoio e custos de atendimento a populagdo.
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zoneamento. Ademais, além da extingdo dos limites claro das areas de Zeis da proposta de
zoneamento da OUC Maceio-Papicu, na descricdo das seis zonas propostas, apenas na
descricdo da zona 5 menciona a existéncia de Zeis%, embora existam Zeis em mais 3 das 6
zonas propostas.

Figura 06 —Proposta de Zoneamento da OUC Maceio-Papicu. Fonte: FORTALEZA/QUANTA (2018), editado
pela autora.

Area da OUC Riacho
Macei6 (étapa 1) 5%

La g s -~ \
Y — 4 \
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BN Z0NA 3
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Ressalta-se que a supressao dos limites claros das ZEIS do zoneamento proposto para
essa nova OUC Maceio-Papicu, que se apresenta como uma etapa 2, da OUC do Riacho
Maceio, todavia com dimensdes e impactos muito mais significativos, leva a uma fragilizacao
dos objetivos da Zeis. Levanta-se aqui se tal ato pode acarretar a perda de dreas destinadas a
moradia de interesse social, a possiveis remog¢des e a incorporagdo, de parte dessas areas
gue eram demarcadas como ZEIS no PDPFOR-2009, pelo produ¢ao de mercado.

4% “[...] a necessidade de definicio de pardmetros factiveis as ZEIS é latente, mas deve ser respondida na escala da
especificidade dos territdrios. Aos vazios urbanos identificados, a implantacdo de empreendimentos de habitacdo
social deve ser promovida como forma de viabilizar remog¢des compulsdrias.” (QUANTA, 2018, p. 18)
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Pelo exposto, entendemos que o instrumento de OUC vem evidenciando a
instauracdo de uma légica de re-mercantilizacdo tanto das areas protegidas
ambientalmente, bem como sugere uma possivel tendéncia de re-mercantilizacdo de terra
das favelas situadas nessas OUC, conforme ocorreu na primeira etapa do Riacho Maceio,
especialmente pequenas favelas e/ou favelas que ndo apresentam uma forte organizacdo
social. Assim, corroborando com a instrumentalizacdo da terra na favela como novas reserva
de terra para expansao do capital (financeiro), funcionando como uma reserva para extracao
de uma renda futura (ROLNIK, 2015, p. 167). Estratégia que fragilizam a favela-produto,
contribuindo para sua auséncia e fortalecendo a (terra na) favela como fronteira de
expansdo ao capital.

CONSIDERACOES FINAIS

As modificacdes nos processos que envolvem a producdo imobiliaria (re)posicionam a
propriedade da terra na producdo do espagco urbano e na articulagdo com a producdo
imobilidria como um todo, exacerbando seu funcionamento como um capital ficticio. Temos
gue a renda da terra (e seu preco) é predominantemente formada pelo pre¢co de monopdlio.
As mudancas nas condicBes gerais, como mecanismos que permitiram o entrelacamento do
mercado imobilidrio e mercado financeiro, bem como o incremento nos negécios imobilidrio
permitem que o preco de monopdlio se eleve constantemente e, desse modo, a funcdo de
capital ficticio da terra é potencializada porgque seu preco, que é sempre formado na esfera
da circulagdo por capitalizagdo, a partir da expectativa de uma producdo futura, recebe
condicbes de incremento, estando cada vez mais distante (do preco) da producdo e mais
relacionado a circulagdo, ainda que nada esteja sendo produzido.

Nessas condic¢Oes, por um lado, o proprietario da terra consegue realizar uma maior
captura de um mais-valor futuro. E por isso a terra tende a ganhar maior liquidez,
mobilizando proprietdrios fundidrios a desentesourar a terra. Cria-se as condigOes
apropriadas para a instrumentalizacdo da terra como mero ativo imobilidrio, um capital
ficticio que cada vez mais, apresenta a capacidade de transformar-se em dinheiro, sem que
nessa metamorfose esteja (necessariamente) atrelada a produgdo (D-D’), como no caso da
OUCs do Riacho Maceié cujo ainda nao houve a realizagdo do produto imobilidrio
propriamente dito. Por outro lado, essas condi¢cdes também possibilitam a potencializacao
da instrumentalizacdo da terra como um capital (ativo) ficticio pelo capitalista na producao
imobilidria, cujo estabelecimento de estratégias para a apropriacdo da terra possibilitara a
realizacdo do sobre-lucro, seja através da abertura de novas frentes com a viabilizacdo de
grandes empreendimentos em areas periféricas tradicionalmente ocupados por populagdao
de mais baixa renda e assentamentos precarios, como no caso do Cidade Jardim, seja
através da intensificacao do uso do solo no reforgo dos eixos tradicionais de alta valorizacao,
como no caso do uso de instrumentos de OUC (caso da OUC do Maceid). Desse modo, a
terra assume o papel de “alavanca” porque a geracao de sobre-lucro ocorrerd
fundamentalmente pela capitalizacdao em detrimento da valorizagao.

Como consequéncia, a terra como obstaculo para reproducao do capital imobiliario é

superada, mas se imp0de crescentemente como barreira para a reproducdo social da vida,
segmentando a cidade, homogeneizando o espaco e pressionando outras formas de
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apropriagao da terra e da moradia, como o espacgo da favela na cidade. A dinamizagdo dos
negaocios imobilidrios e a ressignificacdo da terra como um capital (ficticio) ativo na producdo
de mercado acirra a disputa da terra na cidade, em busca por terrenos em novas localidades
que apresentem condi¢cdes que os tornem mais baratos. Mesmo em um contexto de crise,
em que ocorre certo “desaquecimento” nos negdcios imobilidrios, tem-se a necessidade de
estabelecer estratégias que viabilizem tal dinamizacdo por sermos “obrigados” a responder a
insaciabilidade das financas e atrair capital financeiro. Nota-se que, em Fortaleza, emerge
como estratégia para os negdcios imobilidrios a busca por parcerias-publico-privado como o
uso do instrumento de OUC.

Nessa conjuntura, argumentamos que a favela se movimenta entre a favela produto
a favela fronteira. Por um lado, no primeiro estudo de caso examinado, verificamos que as
novas ocupa¢bes, em um primeiro momento, colocam-se como uma aparente fronteira
obstdculo a expansdo do capital, a mercantilizacdo da terra. No entanto, a articulagdo com a
producdo de mercado, acaba por permitir processos de expansdo do capital e reforco a
mercantilizacdo da terra. No segundo estudo de caso, observamos que a terra na favela-
produto é capturada e re-mercantilizada, além de apontar para uma instauracdo de uma
l6gica de re-mercantilizacdo de outras favelas consolidades, demarcadas como ZEIS no
PDPFor 2009. Como vimos, na proposta da nova OUC Maceidé-Papicu hd uma fragilizacdo do
instrumento, na medida em que, na proposta de zoneamento para esta OUC retiram-se os
limites das ZEIS.

A favela como fronteira significa a expansdo ao capital, uma “reserva de terra”,
capturada e incorporacgdo para viabilizacdo de empreendimentos imobiliarios ou a elevacdo
dos patamares de seus rendimentos, levando a possiveis expulsdo ou remocdo da favela,
parcial ou totalmente. Consiste da modificacdo do significado da terra na favela, ou seja, a
viabilizacao da sua (re)mercantilizagdo. A favela como fronteira de expansdo realiza-se na
auséncia da favela como produto. Enquanto, a favela fronteira como obstaculo seria a
manutengdo e resisténcia da favela-produto. A favela como fronteira (expansdao ou
obstaculo) ao capital é auséncia e presenca na favela-produto. Por fim, ressalta-se a
relevancia de um olhar sobre as demais OUC propostas, bem como o acompanhamento do
processo de implantacdo destas, verificando a hipotese da tendéncia da instrumentalizagdo
da favela como fronteira e da ressignificacdo da terra nas favelas em Fortaleza.
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