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Resumo

O presente trabalho tem como objetivo fazer uma abordagem sobre a dindmica da cidade média de
Sobral, com énfase na especulagdo imobiliaria nos bairros Renato Parente e Nossa Senhora de
Fatima. O enfoque acerca dos agentes produtores do espaco urbano proporciona a compreensao da
organizacdo do espago urbano da cidade de Sobral, que se revela nas duas Ultimas décadas através
de novos espacos de moradias, além de refletir uma emergente segregacdo socioespacial.
Considera-se como elementos fundamentais em nossa anélise, a atuacdo dos agentes imobiliarios e
a contribuicdo do poder publico no processo de valorizacdo do solo urbano.

Palavras chaves: Especulagdo imobiliaria. Sobral
Introducéo

Este trabalho, partindo de uma abordagem geografica, ¢ fruto da preocupacdo em
compreender as formas de acdo da especulacdo imobiliaria na cidade de Sobral, em que se visa
desvendar as formas de reproducdo e expansao imobiliaria das ultimas duas décadas, analisando-se
as suas implicacdes espaciais.

O enfoque é dado a producdo do espaco urbano de Sobral a partir do estudo empirico dos
bairros Renato Parente e Nossa Senhora de Fatima, que se originaram dos loteamentos residenciais
Morada do Planalto e Roséario de Fatima. Buscou-se identificar a importancia dos agentes
imobiliarios e do Estado na valorizacdo do espaco, pois 0 processo de producao do espago urbano
envolve diversos sujeitos sociais que contribuem para o surgimento da segregacdo socioespacial na
cidade de Sobral.

Dentre 0s agentes importantes que contribuem para producdo do espaco, privilegiou-se a
analise do Estado e dos promotores imobiliarios, haja vista serem eles significativos nas
intervencgdes urbanisticas no espago urbano de Sobral, que favorecem o acirramento da especulacao

imobiliaria.

Objetivos

Buscou-se compreender os processos que afetam a producédo e organizacgao da cidade de
Sobral. Diante desse aspecto, tem-se como objetivo a investigacdo da dindmica da cidade de Sobral,
associada ao processo de especulagdo imobiliaria desencadeado pelos loteamentos Morada do

Planalto e Rosério de Fatima.
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Nesse sentido, analisou-se as estratégias dos promotores imobiliarios na instalacdo dos

loteamentos e verificou-se a interferéncia do poder publico no processo de crescimento da cidade.

Metodologia

A pesquisa em tela envolve uma revisdo bibliografica de diversos autores tais como: Henri
Lefebvre (1999; 2008), Jean Lojkine (1997), Manuel Castells (2000), David Harvey (1980), que
abordam o processo de producéo do espaco e a formacéo da segregacdo socioespacial urbana.

Aferiu-se ainda as pesquisas ja foram desenvolvidas sobre a cidade média de Sobral, dentre
estas, podemos destacar ASSIS (2010), ARAUJO (2008), HOLANDA (2007), MARIA JUNIOR
(2004), PAIVA (2009), ALMEIDA (2008), AGUIAR JUNIOR (2005). Esses pesquisadores
enfocaram Sobral em perspectivas diferentes.

A pesquisa de campo, por sua vez, é muito importante para a Geografia, sendo fundamental
as pretensbes deste trabalho, a medida que favorece o entendimento do processo de producdo
diferencial do espaco e da segregacdo por meio de observacOes diretas tanto intensivas, através de
entrevistas informais, quanto extensivas, por meio de aplicacdo de entrevistas aos agentes
transformadores do espaco, tais como: promotores imobiliarios, proprietarios de terra, industria da
construcao civil e Estado.

Para a aplicacdo de entrevistas aos representantes de imobiliarias e/ou construtoras,
selecionamos trés destas, a TGC Imobilidria, Andrade Menescal, Edina Aradjo Corretora e

Imobiliaria.

Resultados e Discussfes

O espaco urbano é produzido e reproduzido a todo o tempo. Esse processo € inerente as
cidades, pelo fato delas serem dindmicas e estarem sempre mudando a fim de atender as
necessidades de parcelas de sua populacdo. Esse espaco € fragmentado, mas €, a0 mesmo tempo,
articulado tanto pela infraestrutura urbana quanto pelas relagcbes econémicas, sociais, etc.

Corréa (2002) esclarece que o espago urbano é produzido pelos seguintes agentes: 0s
proprietarios dos meios de producgdo, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, o
Estado e os grupos sociais excluidos. Cada um deles atua conforme estratégias que Ihes permitem se
apropriar da terra e nela se reproduzir.

Corréa (1995) enfatiza que “na génese do promotor imobiliario verificam-se desde o
proprietario fundiario que se transformou em construtor e incorporador, a0 comerciante prospero

que diversifica suas atividades junto a promogado imobiliaria”.



Por outro viés das estratégias dos promotores imobiliarios na sociedade capitalista
contemporanea, hd uma convergéncia de interesses em produzir habitacdes com inovagGes com
valor de uso superior as antigas, obtendo-se, portanto, um preco de venda cada vez maior, 0 que
amplia a exclusdo das camadas populares. Em sintese, a atuacdo espacial dos promotores
imobiliarios se faz de modo desigual, criando e reforcando a segregacéo residencial que caracteriza
a sociedade capitalista.

O Estado exerce a funcdo de provedor de implantacdo de servigos publicos, tais como o
sistema viario, calcamento, agua, esgoto, iluminacdo, coleta de lixo, etc; mas seu desempenho
espacial € desigual, tendo uma a¢do marcada pelos interesses de diferentes membros da sociedade
de classes, tendendo a privilegiar os interesses de segmentos da classe dominante, objetivando criar
condicdes de realizacdo e reproducdo da sociedade capitalista. Assim, a atuacdo do Estado acaba
por contribuir com o aumento da segregacao espacial e social.

Para Corréa (1995), o Estado é um dos principais agentes envolvidos na organizacao
espacial da cidade, pois ele, por muitas vezes age como proprietario fundiario e como promotor
imobilidrio, sendo ao mesmo tempo um agente de regulagdo do uso do solo urbano. “A elaboragdo
de leis e normas vinculadas ao uso do solo, entre outras as normas de zoneamento e 0 codigo de
obras, constituem outro atributo do Estado no que se refere ao espago urbano”.

Em entrevistas realizadas com construtores e promotores imobiliarios da cidade de Sobral,
estes reforcaram que a expectativa do mercado imobiliario local para os proximos anos € se manter
aquecido. Embora atualmente haja uma especulacdo muito grande, mas com a chegada de novos
equipamentos urbanos, tais como Hospital Regional e Policlinica, Shopping Center, tem

contribuido significativamente para o crescimento e altera¢fes na configuracdo urbana.

Nas ultimas duas décadas a venda de imOveis em Sobral estd bastante aquecida. Isso se
deve, sobretudo, o Programa do Governo Federal, como o0 Minha Casa, Minha Vida, em que através
deste programa muitas pessoas passaram a comprar iméveis na cidade. Dai o sonho da casa prépria

vai se tornar mais eficaz, pois o preco dos aluguéis na cidade séo bastante elevados.

Diante da rapida expansao territorial da cidade e acesso diferenciado no uso do solo, é
importante ressaltar que a atuacéo dos promotores pode ser identificada em varios pontos da cidade,
atraves da criacdo de novos bairros, construcdes de condominios de até trés andares e abertura de
novos loteamentos, sobretudo horizontais, nas areas periféricas da cidade e afastadas do Centro —

como no entorno da UVA, Grendene e saida para Serra da Meruoca.

Contudo, uma intensa expansdo imobilidria direcionada ao sopé da Meruoca, vem
proporcionando um rapido aumento do parcelamento do solo. Observa-se que além dos promotores

imobilidrios, ha um grupo de maior poder aquisitivo que tem adquirido lotes em direcdo a serra



como opcdo de investimentos, 0s chamados “terrenos de engorda”, expressdo utilizada por Silva
(1992), fazendo referéncia aos terrenos que aguardam valorizacao.

Nos bairros Renato Parente e Nossa Senhora de Fatima, é importante destacar
que o mercado imobiliario é parte da légica da producdo do espaco como materialidade,
isto é a construcdo material do espaco, iniciou-se em 2001 com a venda de lotes por
apenas uma construtora (Mae Rainha). E doze anos ap6s, nota-se a presenca de cerca de
doze corretores imobiliarios e construtores atuando diretamente neste espaco, seja atraves
da venda de lotes e/ou construgcbes, com destaque para, Andrade Menescal, Gatdo
Construtora, Edina Aradjo Corretora e Imobiliaria, TGC Imobiliaria, entre outros.

Nesses dois loteamentos, vem ocorrendo um intenso processo de construgdo de
iméveis. Vale reforcar que as construcGes passaram a se tornar mais visiveis no espago com o
programa Minha Casa Minha Vida, pois foi a partir deste programa gque realmente passou a ocorrer

maior efervescéncia nas construcgdes.

O Programa Minha Casa Minha Vida vem tendo um impacto imenso no mercado
imobiliario em Sobral e em toda a regido. Foi através deste programa que realmente
comegou 0 aquecimento, na parte de vendas, de construgdes, enfim esse programa
estd sendo muito positivo para o ramo imobilidrio. (Depoimento de corretor
imobiliario e construtor, em 29.07.2011.)

Embora os bairros Renato Parente e Nossa Senhora de Fatima, sejam um dos mais
recentes bairros criados na cidade de Sobral apresentam sérios problemas estruturais tais como:
Lixo nos canteiros centrais da avenida principal e restos de materiais de constru¢cdo em muitas
areas, arbustos por todos os lados que causam a proliferacdo de mosquitos, ruas esburacadas com
esgotos a céu aberto e muita insegurancga.

Nos loteamentos Morada do Planalto e Roséario de Fatima ndo h& esgotamento
sanitario, vimos la uma situagdo complicadissima por falta do esgotamento sanitério,
0 que vemos hoje sdo as fossas transbordando e uma polui¢do bastante acentuada,

bastante visivel para os cursos d’dgua vizinhos. (Entrevista realizada com a
Secretaria da SPLAM em 21.06.2011.)

Nesse contexto, a configuracdo da paisagem urbana revela as formas de
organizagdo do espago. Nos bairros Renato Parente e Nossa Senhora de Fatima ha
condominios residenciais fechados para uma clientela de alto poder aquisitivo. Ha o
predominio de mansdes que ocupam areas de 500m2 e 750m2.

Estes bairros abrigam dois condominios residenciais fechados. Constatou-se
que em um condominio fechado os lotes foram vendidos com as residéncias ja construidas,
como foi 0 caso do Condominio Residencial Millano. J& no outro condominio fechado os
lotes foram comercializados “nus”, ou seja, a construgdo do imovel € por conta de quem

adquiriu o lote, fato que ocorreu no Living Spaces.



Nesse ultimo, ha maior quantidade de residéncias de alto padrédo, a grande maioria
ocupam de trés a quatro lotes. Sdo locais que possuem seguranca vinte e quatro horas, so é
permitida a entrada de pessoas com autorizacdo de algum morador que reside no
condominio. O croqui (Figura 5) representa a planta do Condominio Fechado Living
Spaces, sendo este composto por 104 lotes de 250m2 cada.

Os processos de urbanizacdo e de producdo do espago urbano e as diversas formas de
reordenacdo do espago implicam em novas configuragdes espaciais na cidade, revelado por meio

das residéncias com novas estruturas arquitetonicas.

Conclusoes

E notério na cidade média de Sobral que a valorizacdo do solo urbano é um dos
principais elementos que promovem a segregacdo socioespacial da cidade. A partir deste
entendimento, Ramos (2006) destaca que, para a reproducdo do capital segregar é preciso. Ao se
criar novas diferencas (que podem ser traduzidas como desigualdades) entre os espagos da cidade e
amplia-las cada vez mais, criam-se valores que sdo revestidos em lucros e sobrelucros aos
capitalistas e mais pobreza a maior parcela da populacéo.

As formas de ocupacgdo do espaco sdo mediadas pelo mercado, 0 que permite
que as habita¢des mais “pobres” localizam-se, obviamente, nos terrenos mais baratos junto
as areas com insuficiéncia ou caréncia de infraestruturas, proximo as areas industriais e
alagadicas. A paisagem ¢é diferente das areas “ricas”, estas sdo arborizadas.

Conforme o tecido urbano vai se espraiando, este vai configurando novas morfologias
urbanas em seu espaco, crescimento da segregacdo socioespacial, especulacdo imobiliaria e vazios
urbanos nas mais diversas areas da cidade.

Existe ainda uma redefinicdo nos usos do solo urbano, ao passo que o poder publico
passa a considerar a cidade dividida em zonas, acarretando em uma complexidade do uso do solo.

Em sintese, os agentes produtores do espaco séo fatores que contribuem para a dindmica
espacial da cidade média de Sobral, que nas duas Ultimas décadas tem apresentado acelerado

processo de expansao urbana, surgimento de novos espacos de moradia e novas formas de morar.
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