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RESUMO

A redistribuicdo espacial da populagdo para a regido metropolitana € um processo de divisdo
caracteristico dos espagos metropolitanos brasileiros. Nesse contexto, ressalta-se a Regido
Metropolitana de Fortaleza — RMF, criada com o objetivo de realizar um planejamento integrado do
desenvolvimento econdmico e social. Sendo assim esta pesquisa teve como objetivo analisar os
efeitos da metropolizagéo de Fortaleza na expansdo imobiliaria de Eusébio, realizando um contexto
historico do processo politico-administrativo e da formagao dos vetores de expansédo urbana. Para
isso, & necessario identificar as mudangas temporais do processo de crescimento imobiliario,
analisando a evolugdo espacial durante 38 anos, de 1985 a 2023. Para a espacializagdo e
representacdo dos dados foram utilizadas técnicas de geoprocessamento que possibilitaram o
desenvolvimento dos mapeamentos. Os resultados destacaram que o municipio cresceu 2.397,78 ha
de éarea urbanizada e est4 perdendo sua cobertura vegetal, dando lugar a construcdes, trazendo
diversas consequéncias.

Palavras-Chave: Crescimento imobiliario. Aumento populacional. Mudangas temporais.
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ABSTRACT

The spatial redistribution of the population to the metropolitan region is a process of division
characteristic of Brazilian metropolitan spaces. In this context, the Fortaleza Metropolitan Region —
RMF stands out, created with the aim of carrying out integrated planning for economic and social
development. Therefore, this research aimed to analyze the effects of the metropolization of Fortaleza
on the real estate expansion of Eusébio, providing a historical context of the political-administrative
process and the formation of vectors of urban expansion. To do this, it is necessary to identify the
temporal changes in the real estate growth process, analyzing the spatial evolution over 38 years, from
1985 to 2023. For the spatialization and representation of the data, geoprocessing techniques were
used that enabled the development of mappings. The results highlighted that the municipality grew by
2,397.78 ha of urbanized area and is losing its vegetation cover, giving way to construction, bringing
several consequences.

Keywords: Real estate growth. Population increase. Temporal changes.

RESUMEN

La redistribucién espacial de la poblacion hacia la region metropolitana es un proceso de division
caracteristico de los espacios metropolitanos brasilefios. En este contexto, se destaca la Regién
Metropolitana de Fortaleza — RMF, creada con el objetivo de realizar una planificacion integrada para
el desarrollo econdmico y social. Por lo tanto, esta investigacion tuvo como objetivo analizar los efectos
de la metropolizacién de Fortaleza en la expansion inmobiliaria de Eusébio, proporcionando un
contexto histérico del proceso politico-administrativo y la formacién de vectores de expansion urbana.
Para ello, es necesario identificar los cambios temporales en el proceso de crecimiento inmobiliario,
analizando la evolucion espacial a lo largo de 38 afios, de 1985 a 2023. Para la espacializacién y
representacion de los datos se utilizaron técnicas de geoprocesamiento que permitieron el desarrollo
de mapeos. Los resultados resaltaron que el municipio crecié en 2.397,78 ha de area urbanizada y
esta perdiendo su cobertura vegetal, dando paso a la construccion, trayendo varias consecuencias.
Palabras Clave: Crecimiento inmobiliario. Aumento de poblacién. Cambios emporales.

INTRODUGAO

A dinamica da produgao histérica do espago na maioria das cidades brasileiras caracterizou-
se pela construgdo de ambientes segmentados, formados de maneira hierarquica e constituidos por
espacos destinados a cada grupo social. Esses ambientes se diferenciam, gerando divisbes residenciais
(Cid, 2009). Com isso, 0 processo de urbanizagdo no Brasil foi marcado por um grande volume migratério,
que, a partir dos anos 1970, intensificou-se com os deslocamentos do tipo urbano-urbano.

Os movimentos populacionais entre os municipios metropolitanos sdo um marco exemplar
desse deslocamento do tipo urbano-urbano. Além de serem importantes para o estudo da redistribui¢éo
da populagdo nas grandes areas metropolitanas, as migracdes tornaram-se fundamentais para
compreender 0 movimento pendular da populagéo nos grandes aglomerados metropolitanos.

A redistribuicdo espacial da populagdo para a regido metropolitana € um processo de
diviséo caracteristico dos principais espagos metropolitanos brasileiros. Esse processo, em uma
articulagdo desigual, € evidenciado, em parte, pelas migragdes intrametropolitanas, caracterizadas pelo

deslocamento populacional dos nucleos em dire¢&o ao entorno (Pinho; Brito, 2013).

i on.  REvVista da Casa da Geografia de Sobral, Sobral/CE, v. 27, n. 3, p. 261-283, 2025,
nY ﬁE‘OGRAFW http://uvanet.br/rcgs. ISSN 2316-8056 © 1999, Universidade Estadual Vale do Acarad.
- " Todos os direitos reservados.

e Sa0ral



263

O ritmo crescente de urbanizagdo, o nivel de adensamento das cidades, o grau de
complementaridade entre os municipios nos aglomerados urbanos, a expansao da periferizagdo e,
principalmente, a estrutura do emprego podem assumir caracteristicas diversas e, geralmente, refletem
a presenca de desigualdades evidenciadas em indicadores econdmicos e sociais.

Nesse contexto, ressalta-se a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF), criada com o
objetivo de promover um planejamento integrado do desenvolvimento econémico e social, além de
articular os municipios da regido para a execugao de servigos de interesse comum.

Diante disso, a presente pesquisa objetiva analisar os efeitos da metropolizacdo de
Fortaleza na expans&o imobiliaria do municipio de Eusébio, realizando um resgate historico do processo
politico-administrativo da RMF e da formagao dos vetores de expanséo, com foco no vetor 3 da expanséo
urbana. Para isso, é fundamental identificar as mudangas temporais ocorridas ao longo de 38 anos (1985

a 2023), bem como compreender a dindmica atual do crescimento imobiliario em Eusébio.

MATERIAIS E METODOS

O estudo em questao baseia-se no método exploratério-descritivo, cujo objetivo é atender
as ideias inicialmente levantadas pelo pesquisador e formular os problemas relacionados a area de
estudo, servindo de base para futuras pesquisas mais detalhadas.

Para a elaboragao desta pesquisa, foram realizadas quatro etapas, sendo elas:

1. Levantamento bibliografico e geocartografico: pesquisa de estudos desenvolvidos por
meio de artigos cientificos, dissertagdes, teses e livros que abordam o tema.

2. Criagao do banco de dados da pesquisa: organizagdo dos arquivos essenciais para a
realizagcao dos mapeamentos. Os dados foram adquiridos em sites oficiais do governo federal, estadual
e municipal.

3. Atividade de campo: realizada em dois periodos, durante 0 segundo semestre de 2024
(periodo seco) e o primeiro semestre de 2025 (periodo chuvoso), visando uma melhor compreenséao dos
impactos ambientais causados pela expansao urbana.

4. Geracado cartogréfica: realizada na etapa de gabinete, ap6s as atividades de campo.
Foram elaborados os mapeamentos, juntamente com o processamento das imagens e dos dados
coletados, analisando-os e finalizando os layouts.

Os procedimentos operacionais foram realizados no software QGIS 3.22.13 (desktop). Os
arquivos foram adaptados para a projecdo UTM (Universal Transversa de Mercator) com coordenadas
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planas e Datum Sistema de Referéncia Geocéntrico para as Américas — SIRGAS 2000, na Zona 248,
correspondente ao fuso do estado do Ceara.

Para a elaboragdo do mapa da expanséo politico-administrativa da RMF, foram utilizados
dados da base cartogréfica da regido, disponibilizados em formato shapefile (shp) pelo Instituto de
Pesquisa e Estratégia Econdémica do Cearad — IPECE (2021). O mapeamento incluiu sete processos de
expansao e a delimitagdo das areas conforme as legislagdes vigentes de cada municipio incorporado a
RMF. Em seguida, foi elaborado o layout final.

Para a elaboracao do mapeamento dos vetores de expansao e da mancha urbana da RMF,
foram utilizados os seguintes dados:

 |PECE (2020) para a mancha urbana;

« |PECE (2022) para as rodovias pavimentadas;

 |PECE (2023) para os limites municipais.

Com base nesses dados, foi possivel mapear e delimitar os vetores de expansao conforme
as principais rodovias da regiéo em estudo.

Para 0 mapa de expans&o imobiliaria do Eusébio, foram utilizadas bases matriciais dos anos
1985, 2000, 2010 e 2023, obtidas na Colecdo 9 do MapBiomas. O MapBiomas é uma iniciativa do
SEEG/OC (Sistema de Estimativas de Emissdes de Gases de Efeito Estufa do Observatorio do Clima),
desenvolvida por universidades, Organizacdes Ndo Governamentais (ONGs) e empresas privadas.

Os dados do MapBiomas foram gerados a partir de imagens dos satélites LANDSAT 5 e 8,
com resolugdo de 30 metros. Os arquivos foram processados por algoritmos nas linguagens JavaScript
e Python, resultando em 40 classes de uso e ocupagao do solo, das quais trés foram utilizadas para a
analise do municipio de Eusébio.

A partir das imagens adquiridas no site do MapBiomas, os dados foram manipulados no
QGIS e posteriormente tabulados em planilhas do Excel. O tratamento dos dados envolveu o
processamento das imagens, que consistiu nas seguintes etapas:

1. Reprojecédo dos dados para o sistema de coordenadas SIRGAS 2000 e projecao UTM
Zona 24S;

2. Recorte da area de estudo e adi¢do dos limites municipais;

3. Vetorizagdo do raster e classificagdo simbdlica, utilizando o cédigo de legenda da
Colegao 9 do MapBiomas, para trés classes:

e Area urbanizada;

e Area ndo vegetada (solo exposto, que pode futuramente ser urbanizado);
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e Corpos hidricos.
Por fim, o layout final foi elaborado a partir da jungao dos quatro mapas de expanséo urbana
(1985, 2000, 2010 e 2023). Os dados dos limites municipais foram adquiridos no site do IPECE (2023).

RESULTADOS E DISCUSSAO

No Nordeste, as areas metropolitanas estdo mais expostas aos ciclos econémicos, uma vez
que a transi¢do para uma economia industrial urbana ainda esta em processo de consolidagdo. Nesse
contexto, a mobilidade da populagédo tem se expandido, contribuindo para a manutengao de altas taxas
de crescimento populacional.

No Ceara, as politicas publicas tém incentivado o surgimento de novos padrbes de
urbanizagao, influenciados pela reestruturagéo do sistema tecnoldgico e produtivo em niveis nacional e
mundial. A partir da década de 1990, investimentos substanciais foram direcionados para a infraestrutura,

visando fortalecer a industria e o turismo na Regido Metropolitana de Fortaleza (Bernal, 2004).

CARACTERIZAGAO DA AREA DE ESTUDO

Segundo a Lei Complementar n°® 18, de 29 de dezembro de 1999, Art. 1°, a Assembleia
Legislativa do Estado do Ceara (ALECE, 1999) define a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) como
uma unidade organizacional geoecondmica, social e cultural, destinada a organizagéo, planejamento e
execucao de fungdes publicas de interesse comum. Inicialmente, a RMF era composta por apenas cinco
municipios: Aquiraz, Caucaia, Maranguape, Pacatuba e Fortaleza.

Segundo a Lei Complementar Federal n° 52, de 16 de abril de 1986 (Brasil, 1986), a primeira
mudanga institucional na composi¢do da Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) ocorreu com a
inclusdo do municipio de Maracanau, apds sua emancipagdo de Maranguape. Essa primeira
reconfiguragéo foi fundamental para impulsionar o desenvolvimento de polos industriais € moradias nos
municipios vizinhos, tornando-se um fator de grande relevancia para a formagdo do atual cenario
metropolitano de Fortaleza.

Foi ap6s a promulgagdo da Constituicdo Federal de 1988 (CF/1988) que os estados
passaram a formar e administrar as mudancas regionais dos municipios. Nesse contexto, com a Lei
Federal n°® 11.845, de 1991 (Brasil, 1991), a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) foi novamente
modificada, com a incluséo de mais dois municipios: Guaiuba, emancipado de Pacatuba, e Eusébio,
desmembrado de Aquiraz.

Revista da Casa da Geografia de Sobral, Sobral/CE, v. 27, n. 3, p. 261-283, 2025,
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Ja em 1995, o municipio de ltaitinga, originado a partir do desmembramento de Pacatuba,
passou a integrar a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) por meio da Lei Complementar Estadual
n° 3, de 26 de junho de 1995 (Diario Oficial de 27 de junho de 1995, Ceara, 1995). E fundamental destacar
que, nesse periodo, o estado passou a ser geograficamente subdividido em Regiées Metropolitanas e
microrregides. Assim, as transformagdes ocorridas na formagao da RMF, seja por desmembramento ou
aglutinagéo, nao impactavam diretamente a configuragdo das microrregides do estado.

A partir de 1999, houve a incorporagdo de novos municipios @ area original da Regido
Metropolitana de Fortaleza (RMF), sendo eles: Horizonte, Pacajus, Chorozinho e S&o Gongalo do
Amarante, conforme a Lei Complementar Estadual n° 18, de 29 de dezembro de 1999 (Ceara, 1999).
Posteriormente, em 2009, ocorreu a penultima modificagdo na composi¢ao da RMF, com o acréscimo
dos municipios de Pindoretama e Cascavel, totalizando quinze municipios. Essa alteracéo foi oficializada
pela Lei Complementar Estadual n° 78, de 26 de junho de 2009 (Ceara, 2009).

Logo apds a alteragao de 2009, a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) atingiu sua
configuragdo atual, composta por 19 municipios. Essa formagéo foi oficializada pela Lei Complementar
Estadual n° 154, de 20 de outubro de 2015, com a incorporagéo de Trairi, Paraipaba, Paracuru e Sao
Luis do Curu (Ceara, 2015). Na figura 1, é possivel visualizar a evolugdo da expansao territorial da RMF

ao longo do tempo.
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Figura 1: Mapa da expansé&o politica-administrativa da RMF.

Expansao Politico-administrativa da RMF
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Atualmente, a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) é composta por 19 municipios,
incluindo a capital. Sao eles: Aquiraz, Cascavel, Caucaia, Chorozinho, Eusébio, Guaiuba, Horizonte,
Itaitinga, Maracanau, Maranguape, Pacajus, Pacatuba, Paracuru, Pindoretama, Trairi, Paraipaba, Sao
Luis do Curu e Sdo Gongalo do Amarante. A RMF é denominada como a Regido de Planejamento da
Grande Fortaleza, conforme indicado pelo Instituto de Pesquisa e Estratégia Econdmica do Ceara
(IPECE, 2015).

No Quadro 1, a seguir, € possivel observar a taxa de crescimento dos 19 municipios que
compdem a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF). Fortaleza apresenta o maior percentual, enquanto

Eusébio ocupa a terceira posigéo, ficando atras apenas de Fortaleza e Maracanau.
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Quadro 1: Densidade demogréfica e taxa de crescimento da RMF.

Densidade Demografica | Taxa média geométrica de
Regiio de Planejamento (hab/kKm?*) crescimento anual da
populaciao (20)
2001 2021
Fortaleza 6.934 8.655 3.38%
Maracanana 1.657 2.1938 2.62%
Eusébio 416 698 2.58%
Pacatuba 406 643 2.32%%
Horizonte 223 434 2.00%
Caucaia 212 302 1.77%
Pindoretama 205 283 1.64%%
Ttaitinoa 198 252 1.59%%
Pacajus 178 296 1.49%%
Maranguape 152 226 1.43%
Aquiraz 129 170 1.42%%
Sao Luis do Curu 95 107 1.38%%
Paracurm 94 117 1.21%
Paraipaba 86 115 1.11%6
Guaitiba 75 104 1.09%%
Cascawvel 70 87 1.08%
Chorozinho 69 68 1.07%0
Trairi 49 61 -0.01%6
S&ao Gongalo do Amarante 44 59 0,59%

Fonte: Elaborado pelo autor. Adaptado de IPECE, 2021.

Portanto, a Grande Fortaleza possui uma area total de 7.440,053 km? (dados do IBGE,
2010) e uma populagéo de 4.167.996 habitantes, representando aproximadamente 48,3% da populagéo
do estado. E a regido metropolitana mais populosa do Norte-Nordeste e a sexta maior do Brasil, com
uma taxa de urbanizagédo de 94,43% em 2010.

Além disso, seu Produto Interno Bruto (PIB) corresponde a 61,77% do total estadual. Entre
2010 e 2020, a populagéo da Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) cresceu, em média, 427 mil
novos moradores. Como consequéncia desse aumento populacional, todos os municipios da regido

registraram elevacdo em suas densidades demograficas (IPECE, 2021).

EXPANSAO POLITICA-ADMINISTRATIVA DA RMF

Entre 1980 e 2009, dez municipios foram incorporados a Regido Metropolitana de Fortaleza
(RMF), além dos cinco ja existentes. No entanto, muitos desses novos municipios ndo possuem ligagao
direta com a mancha urbana da metrépole. Por outro lado, Maracanau, Caucaia, Aquiraz e Eusébio sdo
os territérios mais interligados a Fortaleza, tanto em termos de conurbagéo quanto em sua dindmica
metropolitana. Nesse contexto, Leopoldo (2015) destaca que, enquanto em 1970 a populagéo de

Fortaleza se aproximava da populagdo total da RMF, a partir de 1980, o crescimento da regido
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metropolitana se acentuou, enquanto o crescimento da metropole passou a ocorrer em um ritmo menos
intenso.

Segundo o Artigo 2° da Lei Complementar Estadual n° 18, de 29 de dezembro de 1999, um
dos componentes essenciais para a expansdo da Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) é a
"evidéncia ou tendéncia de conurbagao" (Ceara, 1999). Essa caracteristica influencia diretamente a
integragdo entre 0s municipios, promovendo uma reorganizacdo das fungdes urbanas. Além disso,
impacta a mobilidade da populagao e reflete nas taxas de crescimento populacional da regido.

Os 19 municipios que formam a Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF) apresentam
identidades socioecondmicas e espaciais distintas e desiguais, evidenciando diferentes niveis de
integragao metropolitana. A falta de politicas publicas voltadas para a redistribuicao de investimentos no
setor metropolitano, aliada as precarias condiges econdmicas e financeiras dos municipios, contribuiu
para a descentralizagdo da populagéo e de suas atividades. Esse processo intensificou a desigualdade
socioespacial, uma vez que o crescimento populacional e econdmico se concentrou nas regiées menos
vulneraveis.

Em contrapartida, a capital cearense, além de ser o principal polo que concentra e demanda
a maior parte do controle das decisdes, bem como das fungdes econémicas e culturais, mantém relagdes
desiguais com os demais municipios cearenses, o que dificulta a integracdo com a Regido Metropolitana.

Historicamente, as migragdes desempenham um papel relevante na dindmica populacional
e na definicdo das caracteristicas da urbanizagdo da RMF. A relagdo desigual entre os municipios da
Regido Metropolitana de Fortaleza é um fator incontestavel, tanto no que se refere ao seu papel na

dindmica de aglomeragao quanto ao desenvolvimento socioespacial, econdmico e demografico.

O VETOR 3 DE EXPANSAO URBANA DA RMF

Na perspectiva da “producao do espago” e da “analise espacial” proposta por Lefebvre
(1972), verificamos que ha trés grandes niveis de metropolizagdo em Fortaleza: o industrial, o imobiliario
e o litoraneo.

Para os autores Smith (2001), Bernal (2004) e Dantas e Silva (2009), a metropolizagéo de
Fortaleza seguiu quatro vetores de expansao:

1. A primeira data da segunda metade da década de 1970, marcado pelas politicas
industriais em Maracanau, que estimulou o surgimento de conjuntos habitacionais em Pacatuba,
Horizonte, Guaiuba e Caucaia. Via CE-065 (Av. Osorio de Paiva) e CE-060 (Av. Godofredo Maciel).
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2. O segundo, a partir dos anos 1980, pela expansao produtiva implantadas pelas
politicas estaduais de incentivos fiscais, abrangendo os municipios de Eusébio, Horizonte e Pacajus. Via
BR-116.

3. O terceiro vetor propaga-se pelos municipios de Eusébio e Aquiraz, com o crescimento
imobiliario sob 0 amparo das segundas residéncias e dos complexos turisticos. Via CE-025 e CE-010
(Av. Maestro Lisboa) e CE-040 (Av. Washington Soares)

4. O quarto expande-se pela faixa litoranea oeste, tendo Aquiraz, Caucaia e Sao Gongalo
do Amarante como foco com desenvolvimento dos conjuntos habitacionais, lazer, turismo e complexos
industriais e portuarios, com a implementagéo do Complexo Industrial e Portuario do Pecém (CIPP). Via
CE-090 (Av. Leste/Oeste), BR 222 (Av. Bezerra de Menezes) e CE-085.

A expansédo e integragdo da RMF (figura 2) tem se caracterizado ao longo desses quatro
vetores de crescimento. Nogueira (2011) relata que os principais canais de ligagdo entre os municipios
que constituem a RMF séo as rodovias estaduais ou federais que conectam Fortaleza as cidades do
interior ou a outros estados, que auxiliam a identificacdo dos quatro vetores de expanséo urbano-

metropolitana.
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Figura 2: Vetores de expansao urbana da RMF.
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Mapa dos Vetores de Expansao Urbana da RMF
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Segundo Paiva (2010), o modelo dos vetores de expansao baseado em vias jé era notorio
no Plano de Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana de Fortaleza (Plandirf), elaborado entre
1970 e 1971. Esse plano representou uma tentativa de planejamento urbano nesse nivel de agregagéo
espacial e esteve alinhado as diretrizes do governo federal para estabelecer uma condigdo de
governabilidade nos municipios que enfrentavam um répido crescimento urbano.

A mancha urbana (Figura 2) torna-se mais evidente quando se analisa a densidade das
regides. Excluindo alguns pontos da regido metropolitana, principalmente em Caucaia, Maracanau e
Eusébio, além de pequenas concentragdes urbanas nas sedes dos municipios, a aglomeragao de mais
de cinquenta pessoas por hectare é observada apenas no municipio de Fortaleza.

O crescimento das atividades econémicas de Fortaleza (industriais, portuarias, de turismo
e lazer) é responsavel por uma maior integragdo metropolitana de alguns municipios da RMF. Essa
expansao nao ocorre de maneira uniforme, mas se materializa na forma de vetores, representados pelas

rodovias que partem da capital e interligam as demais regides.
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Nos municipios da RMF, a dindmica ocupacional é impulsionada pelas transformagoes
promovidas no Estado do Ceara, voltadas principalmente para a articulagdo com o setor privado. Esse
processo ocorre por meio da construcdo de infraestrutura, programas de capacita¢do, oferta de mao de
obra a custos reduzidos, incentivos fiscais e outros atrativos locais, reforgando a busca por insergao no
cenario competitivo global.

O processo de urbanizagao na maioria das cidades brasileiras ocorre de forma desordenada
e acelerada, sem o devido planejamento e a implementacéo de agdes eficazes por parte do poder publico
para garantir uma gestdo urbana eficiente. Esse crescimento descontrolado resulta em diversos
problemas ambientais.

A urbanizagdo em questao ndo se resume apenas ao crescimento populacional das cidades
e a expansao de sua area urbana, mas também envolve a transformagao dos padrdes de uso do espago
e suas relagdes com os seres humanos. Essas mudancas alteram o meio ambiente natural por meio da
conversao de areas em solo urbano, da extracdo e do esgotamento dos recursos naturais, além da
geracao e distribuicao de residuos.

Segundo Didgenes (2012), a dindmica urbana atual da RMF resulta de transformagdes
espaciais, sociais, funcionais e fisicas, impulsionadas pela globalizacdo, pelas mudangas no sistema
produtivo, pelo desenvolvimento da infraestrutura de transporte e comunicagdes e pelo crescimento das

atividades terciarias ao longo das ultimas décadas.

CRESCIMENTO IMOBILIARIO DO MUNICIPIO DE EUSEBIO

A construcdo e expansao do espago urbano ocorrem de forma complexa. O crescimento
imobilidrio em nivel nacional € influenciado por diversos fatores, como a ampliagdo das cidades e a
melhoria da infraestrutura. Esses aspectos devem ser sempre considerados, pois suas transformagdes
impactam diretamente todas as areas metropolitanas.

Segundo Botelho (2007, p. 25), o setor imobiliario compreende um conjunto de atividades
que envolvem os subsetores de materiais de construgdo, obras de engenharia civil, atividades
imobiliarias e manutencg&o predial. Dessa forma, observa-se que a formagéo do mercado imobiliario ndo
se explica apenas pelo processo de urbanizagdo, mas também pelos avangos da producao capitalista,
impulsionados pela liberdade econdmica, concorréncia entre empresas e inovagdes tecnologicas.

Tabarin (2017) afirma que, nos ultimos anos, o mercado imobiliario no Brasil apresentou um
intenso crescimento. Esse avanco foi impulsionado pela criagdo de mecanismos de apoio ao

financiamento habitacional de interesse social e pela implementagdo de dispositivos de protecdo ao
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investimento, o que permitiu o fortalecimento significativo do setor. Além disso, os condominios verticais

e horizontais, voltados para a populagéo de média e alta renda, também se expandiram expressivamente.

Segundo Castro (2023), o mercado imobiliario brasileiro € considerado um dos mais

atrativos do mundo, ocupando a oitava posi¢ao no setor da construgéo civil em nivel global. Além disso,

a popularizagao das tecnologias digitais tem desempenhado um papel fundamental nesse crescimento,

ampliando as possibilidades de negociagao e facilitando a realizagdo de negdcios imobiliarios ao longo
de 2023. Portanto,

O mercado imobiliario brasileiro tem apresentado uma recuperagao positiva, com crescimento

no volume de vendas e procura por imdveis mais modernos, sustentaveis e eficientes. A

popularizagdo das tecnologias digitais e a preocupagdo com a sustentabilidade também séo
fatores que contribuem para o sucesso do setor. (CASTRO, 2023, p. 4)

No estado do Ceara, o setor imobilidrio encontra-se em expanséo, impulsionado pela
valorizacdo dos imodveis, especialmente nas regides litoraneas e metropolitanas. Esse crescimento
reflete a busca por alternativas aos grandes centros urbanos, como Fortaleza, promovendo a
descentralizacéo e a atragdo de novos investimentos para areas periféricas.

Desde a pandemia de COVID-19 e as restricbes impostas, os imdveis litoraneos e as casas
afastadas dos centros urbanos passaram a ser mais valorizados (Da Cruz; De Jesus; Rocha, 2021). Além
do fator paisagistico, a busca por tranquilidade e o distanciamento das grandes metrépoles tornaram-se
aspectos determinantes para os investidores, refletindo as novas dinamicas e demandas por qualidade
de vida no periodo pds-pandémico.

Segundo Maricato (2013), o processo de globalizagdo do territorio brasileiro gera diversas
transformacdes, impactando a dindmica ambiental, demografica, urbana, social e econémica. Essas
mudancgas também sao evidentes no municipio de Eusébio, que vem perdendo gradativamente suas
caracteristicas rurais, marcadas por grandes sitios de veraneio. Como consequéncia, observa-se um
aumento na verticalizag&o e na construgdo de condominios horizontais, muitos deles de alto padrdo e
com infraestrutura sofisticada, como Alphaville Eusébio, Cidade Alpha e Jardins Ibiza, entre outros.

Segundo Nogueira e Silva (2010), a configuragao espacial do municipio de Eusébio tem se
transformado em razéo da intensificacdo das atividades ligadas a expansao imobiliaria. Esse processo é
evidenciado pelo crescimento do nimero de condominios fechados horizontais, pelo consequente
aumento da populagéo local, pela grande quantidade de loteamentos em construgéo e pela venda de
grandes terrenos para novos empreendimentos.

Na Figura 3, observa-se uma vista aérea, capturada por drone, do novo loteamento em fase
de desenvolvimento no Anel Viario, proximo a Cidade Alpha, que pode ser visualizada ao fundo da
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imagem. Esse loteamento tem atraido novos moradores para o municipio, pois oferece qualidade de vida
e infraestrutura semelhantes as da Cidade Alpha, porém a um custo mais acessivel. Dessa forma,
percebe-se que a concorréncia imobilidria pelo espago em Eusébio tem se intensificado, acompanhando

o fluxo crescente de novos moradores.

Figura 3: Vista aérea do loteamento Top ville e ao fundo a Cidade Alpha.

Fonte: Elaborado pelos autores, 2024.

Portanto, é fundamental ressaltar que essas mudangas nao ocorrem de forma aleatoria.
Grandes empresarios e investidores realizam analises criteriosas antes de tomar decisdes sobre esses
investimentos. Entre os principais atrativos do municipio, destacam-se os incentivos fiscais, a
proximidade com a capital do estado e a elevada qualidade de vida.

O municipio de Eusébio atravessa um periodo de crescimento continuo desde sua
emancipagdo de Aquiraz, no final da década de 1980. Para impulsionar esse desenvolvimento, a
Prefeitura Municipal revisou o plano diretor vigente, adequando-o as demandas empresariais voltadas
para a construcdo de edificios. Essa atualizagdo permitiu a expansdo da verticalizagdo urbana,
redefinindo a configuragdo espacial do municipio e elevando seu status no cenério imobiliario. Como
resultado, Eusébio consolidou-se como um dos destinos mais atrativos para a construgéo civil € novos
moradores.

Essa transformagéo ocorre em decorréncia do Projeto de Lei n° 77/2013, que regulamenta
a construgao de edificios de até 18 andares e altura maxima de 60 metros. A legislacao estabelece que
as construgdes verticais podem ocupar no maximo 20% da é&rea total e devem ser erguidas

exclusivamente no lado oposto @ zona de ventilagdo do Eusébio. As regides autorizadas para a
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verticalizagdo incluem os bairros Centro, Parque Havai, Encantada, Mangabeira, Pires do Faganha,
Guaribas, Amador, Cararu, Novo Portugal, Olho D’Agua, Timbu, Cidade Nova, Lagoinha e Autédromo,
além das areas situadas as margens do Anel Viario, da Estrada do Fio e da CE-040 (Verticalizagéo,
2017).

De acordo com Eusébio (2019), o municipio se destaca pelo seu custo-beneficio mais
atrativo em comparacgéo aos bairros de classe média-alta de Fortaleza, principalmente devido ao valor
mais acessivel do metro quadrado. Esse fator tem impulsionado a expansédo imobiliaria na regido,
tornando o Eusébio o municipio cearense com o maior crescimento nesse setor. Além disso, a cidade se
sobressai no cenario nacional pela qualidade de vida, apresentando a maior renda per capita do estado.
A tranquilidade, os pregos competitivos e a infraestrutura qualificada s&o fatores que continuam atraindo
novos moradores e investidores.

Eusébio se destaca como um dos locais mais atrativos para a construgéo civil no Ceara,
com mais de 300 condominios em constru¢do, a maioria voltada para a classe média-alta, além de
empreendimentos de alto padréo, como o Jardim lIbiza, os dois Alphavilles, Quintas do Lago e Dubé,
entre outros. Um dos destaques é o Cidade Alpha (Figura 4), que abriga cerca de 25 condominios
internos e € o segundo maior do Brasil, ficando atrds apenas do Cidade Alpha de Sao Paulo. Esse
complexo imobiliario ocupa aproximadamente um tergo de toda a area do municipio.

Além do crescimento do mercado imobiliario, o desenvolvimento social e econémico da
cidade também é notavel. Atualmente, mais de 6 mil empresas de diversos setores estao instaladas no
Eusébio, incluindo 150 industrias de grande porte (Eusébio, 2019).
Figura 4: Vista aérea da Cidade Alpha.

Fonte: EIaBbrado pélos autrés 2023.
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De acordo com Soares Junior € Dantas (2009), a ocupagédo dos espagos no municipio é
impulsionada pelos fluxos migratérios provenientes do interior do Estado, motivados pela busca de novas
oportunidades de emprego nas industrias e empresas de servigos locais. Em contrapartida, uma parcela
dos moradores também se desloca diariamente para Fortaleza em um movimento pendular, devido a
maior oferta de trabalho e ensino na capital. Dessa forma, a relagéo de dependéncia do municipio em
relacdo a Fortaleza ainda se mantém significativa.

Portanto, com a regido em constante crescimento e valorizagao, fatores como infraestrutura,
poder aquisitivo dos moradores, qualidade de vida e rapido retorno financeiro tornam-se atrativos para
novos investimentos. Além disso, a melhoria dos servigos publicos essenciais, como saude, educagao e
seguranga, reforca esse cenario favoravel. Diante desse contexto, tudo indica que, em um futuro préximo,
Eusébio se consolidarad como a cidade mais desejada para se viver no estado do Ceara.

As transformagdes dinamicas no espago urbano ao longo das ultimas décadas promoveram
profundas mudangas no territorio de Eusébio. Entre 1985 e 2023, o municipio registrou um crescimento
populacional de 37%, passando de aproximadamente 20 mil para 74 mil habitantes.

Esse crescimento ocorre de forma acelerada, impactando os sistemas ambientais e a
estrutura urbana, que se expande a cada ano. Como consequéncia, a demanda por construges em
areas livres aumenta, visando atender a populagéo em crescimento. Assim, é possivel observar como
essa expansdo se manifesta nos diferentes pontos da cidade, influenciada tanto pela visdo do poder
publico quanto pelas constantes alteragdes nas leis urbanisticas.

No municipio de Eusébio, destacam-se grandes empresas de servi¢os que desempenham
um papel central na dindmica produtiva local. O municipio abriga quatro grandes polos industriais,
compostos por empresas de diversos setores que detém significativo capital financeiro. Esse cenario
permite a contratacdo de uma ampla forga de trabalho, atraindo principalmente a populagéo residente,
sendo a maioria composta por moradores nativos.

O municipio de Eusébio abriga importantes empresas do setor farmacoquimico, como a
Fiocruz, a Fabrica de Vacinas e o Laboratério Biomanguinhos. Além disso, a industria da construgao civil
desempenha um papel essencial no crescimento do setor imobiliario. O setor de servigos também se
destaca, com a presenga de grandes empreendimentos e centros comerciais, incluindo shoppings,
restaurantes, bares, postos de combustiveis e clinicas de salde.

Embora o municipio de Eusébio possua polos industriais em expansao, o setor que mais se
destaca é o imobilidrio, com mais de 200 condominios horizontais ja estabelecidos e a crescente

construgdo de empreendimentos verticais. Esse crescimento ocorre de forma acelerada e continua. Na
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Figura 5, observa-se um dos maiores prédios verticais de alto padrao em fase de conclusdo no bairro

Centro, localizado préximo a outro condominio de luxo, o Azur Lago.

Figura 5: Condominio verticalizado em constru¢&o no Eusébio.

Fonte: Elaborado pelos autores, 2024.

A expansdo imobiliaria na regido avanga em ritmo acelerado. O alto indice de novas
construcdes, aliado a migracdo de novos moradores, tem impulsionado a valorizagao dos terrenos no
municipio. O que antes era um atrativo, hoje se torna um alerta. Os impactos negativos desse
crescimento sdo perceptiveis em diversos aspectos do ambiente urbano. A Figura 6 ilustra a rotina dos
moradores de Eusébio, onde obras constantes e poluigdo sonora se tornaram parte do cotidiano, de norte
a sul da cidade.
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Figura 6: Processo de demoligéo para construgdo de um novo empreendimento no Eusébio.

Fonte: Elaborado pelos autores, 2024.

A analise do processo de expansao imobiliaria em Eusébio, baseada nos dados do
MapBiomas, permitiu mapear o crescimento urbano ao longo de 38 anos de intensa atividade migratéria
(Figura 7). O mapeamento evidencia que a expans&o urbana do municipio ocorre a partir do centro em
direcéo as extremidades, refletindo o padréo de desenvolvimento territorial observado na regido.

O maior foco de crescimento ocorreu na regido central do municipio. A regido norte &
caracterizada pela presenca da Area de Protegdo Ambiental (APA) do Rio Pacoti e da Lagoa da
Precabura, enquanto a regido sul concentra a expansao industrial, destacando-se a sede da empresa M.
Dias Branco - Fabrica Fortaleza. Além disso, 0 Condominio Cidade Alpha, que ocupa aproximadamente
um terco do territério municipal, exerce grande influéncia na configuragéo urbana da area.

Ao longo dos 38 anos analisados, 0 municipio de Eusébio registrou um aumento de 2.397,78
hectares de area urbanizada (considerando areas urbanas e ndo vegetadas). Em 1985, a urbanizagéo
ocupava aproximadamente 940,68 hectares, enquanto em 2023 esse numero saltou para 3.338,46
hectares, impulsionado, principalmente, pela expansdo imobilidria. Esse crescimento representa 42% da
area total do municipio, que é de 7.900 hectares.
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Figura 7: Mapa da expansé&o imobiliaria do municipio de Eusébio.
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Com o crescimento populacional, diversos fatores foram desencadeados, incluindo
impactos ambientais preocupantes. Um exemplo s&o os focos de queimadas (Figura 8) em terrenos,
sitios e chacaras, que indicam um crescimento urbano desordenado, sem o devido controle e
fiscalizagdo. Essas queimadas geram sérios problemas para a populagéo, especialmente para os idosos
e pessoas com condi¢des de saude mais vulneraveis, devido a piora na qualidade do ar e ao aumento

de doencas respiratdrias.
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Figura 8: Foco de queimada no municipio de Eusébio

Fonte: Elaborado pelos autores, 2024.

Outro forte indicativo do crescimento urbano no municipio € o aumento do fluxo de
automdveis nas vias do Eusébio, especialmente na CE-040 (Figura 9), principal ligacdo com Fortaleza.
O engarrafamento ocorre em dois periodos criticos do dia: pela manh& (7h-9h), no sentido Eusébio-
Fortaleza, e no final da tarde (17h-19h), no sentido oposto, Fortaleza-Eusébio. Esse padréo evidencia o
movimento pendular da maioria dos moradores, que residem no Eusébio, mas trabalham na capital

cearense.

Figura 9: Movimento pendular (Eusébio-Fortaleza).

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O aumento do fluxo vidrio e os consequentes congestionamentos geram impactos
significativos, especialmente no contexto das mudancas climaticas. Para repensar a reorganizagéo dos
espagos urbanos sob uma perspectiva sustentavel, € essencial considerar todo o percurso analisado
neste estudo. Mais do que uma reflexao tedrica, essa questdo demanda agdes concretas por parte dos
gestores publicos e da sociedade, visando a harmonizagao entre o crescimento urbano e a preservagao

ambiental, com medidas eficazes para mitigar os impactos observados.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Dessa forma, percebe-se que a expansao urbana, especialmente o crescimento imobiliario
acelerado na regido, tem causado impactos significativos no meio ambiente do municipio de Eusébio.
Como um municipio predominantemente urbano, o crescimento populacional da Regido Metropolitana
de Fortaleza (RMF) tem se direcionado para o vetor 3 de desenvolvimento imobiliario.

A anélise espago-temporal realizada ao longo dos ultimos 38 anos revelou um aumento
expressivo da area urbanizada do municipio, resultando na perda significativa da cobertura vegetal para
a construcdo de moradias e empreendimento. Esse processo gera impactos negativos tanto para a
populagdo quanto para 0 meio ambiente, evidenciando a necessidade de estratégias para mitigar tais
efeitos.

Nesse sentido, a transformagéo de areas urbanas por meio da (re)vegetagao é essencial
para promover um ambiente mais sustentavel e equilibrado. A presenga da vegetagdo nos espagos
urbanos nao apenas melhora a estética, mas também contribui para a redugéo das ilhas de calor, a
melhoria da qualidade do ar, a criagdo de areas de recreacdo para a populagdo, o estimulo a
biodiversidade e o fortalecimento do equilibrio ecolégico, garantindo espagos mais verdes e resilientes
para as geragoes futuras.

Assim, os resultados deste estudo ressaltam a necessidade de uma atuagéo conjunta entre
gestores publicos e a sociedade na preservagao e recuperagdo da cobertura vegetal. Além disso, a
pesquisa tem relevancia para a gestdo municipal, pois demonstra a dindmica da expansao urbana da
RMF, com foco no municipio de Eusébio, e contribui para o desenvolvimento de politicas mais eficazes

no controle e mitigagdo dos impactos desse fendémeno.
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