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Transformacdes Recentes nas Formas de Producédo do Espacgo Intra-

Urbano e da Moradia em Cidades na Amazobnia

Resumo

Os estudos sobre a producéo, a apropriacdo e 0 consumo do espaco intra-urbano no Brasil
e da moradia nas cidades brasileiras s&o numerosos. Poucos desses trabalhos séo voltados
a analise das cidades na Amazobnia. A partir de uma revisdo dos trabalhos sobre o tema,
este artigo aponta novos fatos, discute aspectos relativos aos novos agentes sociais e
implicacdes na configuragédo socioespacial de Belém, capital do estado do Pard, e focaliza
analiticamente o caso de Parauapebas, cidade de porte médio localizada no sudeste
paraenese, regidao de intensa dindmica econdmica e demografica. O surgimento da acao de
incorporadores que articulam capitais de grande monta, em geral, externos ao local, e
adotam estratégias nao utilizadas pelos agentes tradicionais, permite afirmar que esta em
curso na regido, desde anos recentes, um processo de expansdo da forma capitalista de
producdo da moradia, atingindo, desta feita, além das metrépoles, cidades de menor porte
populacional, resultando na transformag&o em grande escala no uso e ocupag¢éo do solo e,

com forte probabilidade, no aprofundamento da segregacéo socioespacial.



Introducéo
Os estudos sobre a producéo, a apropriacéo e o consumo do espaco intra-urbano® no Brasil

e da moradia nas cidades brasileiras sdo numerosos. Tem sido identificada a especificidade
desse processo, tendo como ponto de vista as caracteristicas historicas da formacédo da
sociedade brasileira, 0 modelo de desenvolvimento adotado, principalmente, a partir da
segunda metade do século passado e a estrutura socioeconémica resultante, em que é
dramatico o perfil de concentracdo de renda e de desigualdade social. Entre os principais
atores sociais envolvidos, o Estado, os agentes do mercado imobiliario formal e informal e
0s segmentos da populacdo excluidos tém tido suas logicas e estratégias de acao
apontadas. O espaco intra-urbano produzido no Brasil por esses agentes se caracteriza, em
geral e entre outros, por informalidade e descontrole da ocupacdo e uso do solo;
concentracdo dos investimentos publicos em infra-estrutura, equipamentos e servigcos
urbanos; segregacéo e excluséo sociais, em que a ilegalidade, em sentido amplo, é a tbnica.
Poucos desses trabalhos sdo voltados a andlise das cidades na Amazdnia, que em 2000
abrigavam 70% da populacéo, segundo dados do IBGE.

Este artigo sintetiza os primeiros resultados de investigacdo em andamento sobre a
producdo do espaco e da moradia urbanos na Amazbnia. A partir de uma revisdo dos
trabalhos sobre o tema, sdo apontados novos fatos, discutidos aspectos relativos aos novos
agentes sociais e implicagdes na configuracéo socioespacial de Belém, capital do estado do
Para, e focalizado analiticamente o caso de Parauapebas, cidade de porte médio localizada
no sudeste paraense, regido de intensa dindmica econémica e demografica.

O surgimento da acéo de incorporadores que articulam capitais de grande monta, em geral,
externos ao local, e adotam estratégias néo utilizadas pelos agentes tradicionais, permite
afirmar que esta em curso na regido, desde anos recentes, um processo de expansao da
forma capitalista de producdo da moradia, atingindo, desta feita, além das metrGpoles,
cidades de menor porte populacional, resultando na transformacdo em grande escala no uso
e ocupacdo do solo e, com forte probabilidade, no aprofundamento da segregacdo

socioespacial.

As formas de producgéo do espago intra-urbano e da moradia na Amazonia
O espaco intra-urbano e a moradia nas cidades da Amazénia sédo produzidos segundo

formas capitalista e nao-capitalista. De acordo com Ribeiro, a forma ndo-capitalista de
producéo da moradia correspondem:

todas as formas de autoproducao de moradia, que tém como tragco comum o fato de

nao ser a acumulacdo de capital o que orienta a producdo, mas a producdo de

valores de uso. Assim, sendo, quando essas moradias sdo colocadas no mercado,

seus precos sdo fixados por condi¢cdes totalmente alheias a sua producao.

Constituem-se, portanto, em moradias-mercadorias, mas nao capital (1997: 123).
Para Ribeiro,



As formas de producdo sao definidas pelas combinacdes das relagBes entre trés
agentes: proprietario fundiario, capitalista e usuario.

Proprietario = Capitalista = Usuario

Quando é o usuario da moradia quem obtém o terreno (comprando, por heranga, etc.)
e realiza a construcdo, estamos diante de uma produgdo ndo mercantil. Esta forma
apresenta duas variantes: a producdo sob encomenda do usuario-proprietario a
firmas capitalistas de construcdo e a autoconstrugdo. O que caracteriza esta forma é
gue a sua mola de funcionamento, as decisdes sobre a producédo (onde, como,
caracteristicas de reproducao, etc.) nao séo a busca do lucro e sim o fornecimento ou
autofornecimento de um valor de uso.

Proprietario = Capitalista # Usuario

Esta forma surge quando é o proprietario do terreno quem assegura a transformacao
do uso do solo e/ou a producédo de moradia, para tanto investindo um capital. O que
orienta sua acao € a busca de apropriacdo de uma renda imobiliaria ou fundiéria.

E’Fg)prietério # Capitalista # Usuario
Esta forma corresponde ao momento da producdo capitalista de moradia. Ela se
realiza sob o comando de um capital (o incorporador), que assume tal posi¢cdo por
assegurar a liberagdo e transformacgédo do uso do solo e o escoamento de producao,
através de formas de financiamento: compra ou aluguel. A empresa de construcéo
trabalha sob a encomenda do incorporador, o que significa que a caracteristica da
producdo capitalista da moradia € a subordinacdo do capital produtivo ao capital de
promocao (1997: 156-158).
A producdo ndo mercantil da moradia em cidades amazonicas se expressa, entre outros,
pela pratica de ocupacdes de terras — em muitos casos gerando conflitos fundiarios
(MOURAO, 1987) — que podem ser coletivas, articuladas por interesses politico-eleitoreiros
(ALVES, 1997), mas também no seio de movimentos reivindicatérios, orientados pela busca
de exercicio de direitos (BORGES, 1992), contribuindo a acdo organizada dos segmentos
excluidos para a conformacédo e valorizacdo da cidade (CRUZ, 1994). Além da ocupacao
ilegal de terrenos, o atendimento as necessidades de moradia se processa também pela
ocupacao de conjuntos habitacionais construidos pelo Estado (SILVA, 1999).
Ainda no segmento ndo capitalista, destaca-se a acdo do Estado, construindo ndo apenas
conjuntos habitacionais, mas cidades inteiras em regido de fronteira econdmica capitalista
(TOURINHO, 1991). A acdo desse agente, marcada pela contradicdo, é vista como
desarticuladora de solucdes espontédneas operadas pela populacdo de baixa renda
(ABELEM, 1982) e como elemento a contribuir para segregacdo social (RODRIGUES,
1988).
Tendo em conta a definicdo de producdo ndo capitalista de moradia, antes citada, inclui-se
ainda nessa modalidade a producéo de nlcleos urbanos por empresas, as company towns
(CHAGAS, 2002; RODRIGUES, 2001).
A producdo de moradia na forma pré-capitalista também se observa em cidades
amazdnicas, conforme se vera no item seguinte deste artigo.
A forma mais desenvolvida de producdo capitalista da moradia® é registrada também em
cidades na regido amazénica. Em Belém, por exemplo, a acdo de incorporadores é

observada ha algumas décadas, em especial, na producao de edificios (Oliveira, 1992).



No momento atual, novos fatos evidenciam a expansdo da forma capitalista de producéo do
espaco e da moradia urbanos na Amazoénia:
1. aumento da entrada de empresas estrangeiras na producdo da moradia, no processo
de expansdo geografica das grandes empresas sediadas no sudeste do pais e
producdo de habitacdo para classes média e média-baixa, ao lado de apartamentos
e condominios horizontais luxuosos, nas cidades de maior porte populacional;
2. surgimento de verticalizagédo, identificando-se, neste momento da pesquisa, tal
processo em cidades médias, intermediarias ou de porte médio, tais como:

Parauapebas, Maraba, Redencéo, Porto Velho, Santarém, Paragominas, Castanhal.

O caso de Belém
A expansdo da forma capitalista de producdo da moradia em Belém ndo pode ser

evidenciada pelo crescimento observado nos Ultimos anos na producéo privada de edificios
residenciais, que tem chamado a atencdo da midia e de diversos observadores, embora,
tomando por base os dados de obras licenciadas pela Prefeitura Municipal de Belém — PMB,
essa producdo seja feita, em pelo menos 90%, por empresas’, sendo a maioria,
incorporadoras. Isso porque desde 1982, a producédo privada de edificios residenciais* no
municipio apresenta maior dinamismo entre 1986-1989. Nos dois anos seguintes, retorna a
linha tendencial que se desenhava na primeira metade da década. Segue-se um periodo de
decréscimo no namero de licenciamentos, com forte redu¢do em quase todo o intervalo
1993-2001. A partir de 2002, em especial 2006 e anos subsequentes, € retomado o
crescimento, ndo superando, entretanto, a quantidade de licenciamentos no periodo de pico.
O momento atual € comumente visto como boom da producdo de edificios na cidade.
Contudo, em uma analise mais atenciosa, percebe-se que, na verdade, o aquecimento
reaproxima a producdo do prolongamento da tendéncia delineada no periodo 1982-1992°.
Isso pode significar o atendimento, pelo menos em parte, da demanda reprimida nos anos
anteriores.

A novidade constatada em Belém é o aumento da participacdo de incorporadoras sediadas
no Sudeste do pais, tais como: Agra, Cyrela e Gafisa, isoladamente ou em parceria com
empresas locais. E de se notar que, segundo dados da PMB, até o momento, as empresas
“estrangeiras” ndo superaram a quantidade de empreendimentos licenciados por outras
atuantes na cidade em fases anteriores, como a Encol Engenharia Comércio e Industria S/A
e a Construtora Villa Del Rey S/A, além das de origem local, ainda em operacao, tais como:
Construtora Leal Moreira LTDA, Acrdpole Construcdes Civis e Arquitetura LTDA e Marko
Engenharia e Comércio Imobiliario LTDA. A interpretacao desse fato deve ser relativizada
considerando-se que as “estrangeiras” antes mencionadas atuam no mercado ha bem

menos tempo. Deve-se considerar, ainda, a grande capacidade de transformacéo no uso do
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solo e na composicao social do espaco, evidenciada pela magnitude da area construida, da
guantidade de unidades e do padréo de seus empreendimentos.

A producéo capitalista de habitagdo, em um primeiro momento nos Ultimos anos, se volta a
atender as camadas da populacdo de alta renda, mas, em anos mais recentes, dirige-se
também a populacdo menos favorecida, faixa para a qual ha uma grande quantidade de
licenciamentos. Isso ocorre no contexto de destaque conferido ao segmento econémico e
popular por empresas de capital aberto, que, na conjuntura econdmica favoravel e de
mudancas nas regras para concessao e tomada de crédito imobilidrio, empregando capital
estrangeiro e adotando a padronizacdo dos projetos, aumentaram consideravelmente sua
producdo (SHIMBO, 2009). Lideram esse processo em Belém, quatro (Fit Residencial,
Living, Tenda, Inpar) das dez maiores incorporadoras do segmento econdémico, identificadas
por Shimbo (2009), todas originarias de fora da cidade, embora empresas locais que
tradicionalmente se dedicam ao segmento de alta e média renda, como a Leal Moreira,
estejam buscando também ocupar esse nicho de mercado.

A verticalizacdo tem sido o tipo preferencial de producdo, mas observa-se também a
construcdo de condominios horizontais em area de expansao da cidade, sobretudo em
regido da Rod. Augusto Montenegro e proximidades, o que pode configurar um novo
direcionamento de parte da elite belenense, sem, no entanto, significar reestruturacédo
urbana, nos termos de Villaga (2001)°. Com o mesmo referencial teérico, a anélise da
localizacdo preferencial da producéo capitalista de edificios residenciais em Belém nesta
fase de retomada do crescimento, voltada, em um primeiro momento, conforme antes
mencionado, as classes de mais alta renda, ndo pode ser entendida como reestruturacao
urbana, haja vista que as novas frentes abertas por esse segmento de mercado seguem o
vetor das areas ja ocupadas pela elite na cidade.

Por outro lado, esse processo certamente incorre no aprofundamento da segregacao, tanto
se se considera o conceito de Castells (1983), que define areas segregadas a partir da
intensidade da homogeneidade social interna e diferenciagdo em relagdo a outras, quanto
se tomamos em conta a definicdo de Villaga, segundo o qual “o0 que determina, em uma
regido, a segregacdo de uma classe € a concentracdo significativa dessa classe mais do
gque em qualquer outra regido geral da metrépole” (2001: 143), embora sejam conceitos

dispares.

O caso de Parauapebas
Dindmica econdmico-demogréfica

O territério em que Parauapebas esta inserido apresenta particularidades socioespaciais
associadas a transformacdes registradas a partir da década de 1970, relacionadas a

exploracao de recursos naturais e a conseqiente atracéo de diversos atores sociais.



A implantacao do Programa Grande Carajas — PGC, lancado em 1980 pelo governo federal
e integrado, entre outros, pelo Projeto de Ferro Carajas, com objetivo de exploracéo de
minérios localizados em grande parte em Parauapebas, concedida a Companhia Vale do
Rio Doce — CVRD, bem como de infra-estrutura a eles associada contribuiu para intensificar
a migracdo populacional para a regido, resultando na formacao de nucleos urbanos e
criacdo de municipios. Em 1988, os povoados de Parauapebas/Rio Verde e Curionépolis
foram emancipados do municipio de Marab&; em 1991, Agua Azul do Norte foi criado a partir
de Parauapebas e Eldorado dos Carajas, de Curionépolis; em 1994, Parauapebas foi
novamente desmembrado, originando Canaa dos Carajas (PARAUAPEBAS/UFPA, 2006).

O movimento migratério no sentido da regido resultou em acelerado crescimento
demografico nas Ultimas décadas (Tabela 1), localizando-se o contingente principalmente
nas areas urbanas (Tabela 2). Ressalta-se que a taxa de crescimento de Parauapebas

a

reflete a perda de populacdo devido a criagdo dos novos municipios, cabendo, porém,

salientar as altissimas taxas de crescimento registradas em suas areas urbanas.

Tabela 1 — Maraba e municipios desmembrados: Populacao e taxa de crescimento, 1970 —

2000
Municipio Populacéo Taxa de crescimento populacional
anual (%)

1970 1980 1991 2000 1970/80 1980/91  1991/2000

Maraba (com divisdo) 24.474 59.915 123.668 168.020 9,37 6,81 3,46
Maraba (sem divisdo) 24.474 59.915 215.675 321.668 9,37 13,66 456
Parauapebas - - 53.335 71.568 - - 3,32
Curionopolis - - 38.672 19.486 - - -7,33
Canaa dos Carajas - - - 10.922 - - -
Agua Azul do Norte - - - 22,084 - - -
Eldorado dos Carajas 29.608 -

Fonte: Parauapebas / UFPA, 2006 30, com base em IBGE Censos de 1970 1980, 1991 e 2000,
reelaborada pela autora

Tabela 2 — Maraba e municipios desmembrados: Populacdo urbana e taxa de crescimento,
1970 - 2000

Municipio Populagéo Taxa de crescimento
populacional anual (%)

1970 1980 1991 2000 1970/80  1980/91 1991/2000

Maraba (com 14.585 41.657 102.435 134.373 11,07 8,52 3,06
divisao)
Maraba (sem 14.585 41.657 144.952 227.746 11,07 14,86 5,15
divisao)
Parauapebas - - 27.443 59.260 - - 8,93
Curiondpolis - - 15.074 13.250 - - -1,42

Canaéd dos Carajés - - - - - - -
Agua Azul do Norte - - - - - . -
Eldorado dos - - - - - - -
Carajas

Fonte: Parauapebas / UFPA, 2006: 31 com base em IBGE, Censos de 1970, 1980, 1991 e 2000,
reelaborada pela autora



As politicas nacionais de incentivo fiscal e crediticio implementadas com o PGC, induziram a
instalacdo das primeiras siderurgicas para producéo de ferro-gusa na regiao, sem promover
diversificacdo industrial. Atualmente, sdo observados indicios de constituicdo de economia
industrial, tendéncia ao declinio da atividade madeireira e o desenvolvimento do setor de
servicos. O dinamismo econdmico, que se manifestava, por exemplo, na posicdo de
segunda maior renda per capita do estado do Para ocupada por Parauapebas em 2006, nédo

beneficiava a maioria da populagéo (Parauapebas/UFPA, 2006). Observa-se na regiao que,

Além do fim do garimpo, a crise do monopdlio da posse privada da terra e a auséncia
de politicas governamentais, criadoras de alternativas, resultaram no aumento dos
violentos e frequentes conflitos de terra (localmente presentes desde a década de
1970) e na aceleracdo no processo do crescimento da populagdo dos
desempregados, concentrada nas periferias das cidades e dos nucleos urbanos
existentes. Cresceram, particularmente, as periferias pobres de Parauapebas,
Curionopolis, Maraba e Eldorado do Carajas (PARAUAPEBAS/UFPA, 2006: 32).

Constituicdo do nucleo e evolugédo urbana

O Projeto de Ferro Carajas incluiu a criacdo de novos nucleos urbanos. Na Serra de
Carajas, foram construidos pela CVRD: 1. a Vila de Carajas, localizada no alto da Serra,
Cujo acesso até pouco tempo atrds era controlado pela empresa, que comegou a ser
construida em 1982 e foi dotada de toda infra-estrutura e de sistemas de apoio, sendo
ocupada pelos empregados mais qualificados da Vale e das firmas prestadoras de servico; e
2. Parauapebas, ao pé da Serra, autorizada em 1983 pelo municipio de Maraba, dotada de
condicdes minimas de infraestrutura, com a qual se pretendia proteger a area de extracdo
de minério e a Vila de Carajas de problemas gerados pela populagdo migrante nédo
qualificada. Apesar dessa intervengao, formou-se as proximidades, sem controle da CVRD,
um vilarejo denominado Rio Verde. Embora tenha se desenvolvido complementaridade
funcional esses nlcleos, é identificada a segregacdo socioespacial em trés areas: 1. Vila
dos Carajas; 2. Parauapebas; e 3. a area periférica e os intersticios da malha urbana de
Parauapebas (PIQUET, 1998).

Parauapebas expandiu-se em ritmo acelerado, com a ocupacdo de areas publicas e
privadas de forma regular e irregular, muitas em areas de risco (PARAUAPEBAS/UFPA,
2006). Embora permanecessem vazios urbanos, a ocupacdo observada em 2008 se
estendia, em alguns pontos, além do perimetro e das macro-zonas urbanos delimitados pelo

Plano Diretor do Municipio aprovado em 2006’

Agentes na producéo habitacional e do espago urbano
Com base em levantamento da PMP realizado em 2008 (Tabelas 3 e 4), que contemplava a
maioria dos assentamentos habitacionais existentes, identificam-se trés formas béasicas de

producao do espaco urbano e da habitacdo em Parauapebas, desde o surgimento do nucleo



urbano: a ocupacgdo espontanea, a producdo publica e a producdo privada. A ocupacao
espontanea ocorre em terra publica ou privada, sendo parte delas, posteriormente, objeto da
acdo do Estado voltada principalmente a regularizagdo fundiaria e a provisdo de
infraestrutura, ainda que precéria. A producdo publica é verificada na forma de loteamento e
de conjuntos habitacionais, da mesma maneira dotados de deficiente infraestrutura. A
producdo privada ocorreu até recentemente pela implantacio de loteamentos,
principalmente de modo irregular e/ou clandestino, sendo parte legalizada posteriormente a
comercializacdo de lotes, permanecendo percentual expressivo ainda sem
regularizacdo/aprovacéo na Prefeitura Municipal. Observa-se nos ultimos anos a producao
privada de edificios e de condominio fechado com unidades habitacionais construidas. A
construcdo da habitacdo nas ocupacdes espontaneas e nos loteamentos, segundo se
depreendeu de observagBes in loco, ocorre principalmente por autoconstru¢cdo ou por

prestadores de servico autdnomos®.

Tabela 3 — Parauapebas: Ocupacédo espontédnea e empreendimentos publicos

Nome Autorizacdo / Desapropriacao / Aprovacgédo / Regularizacdo Quantidade
Instrumento Ano Objetivo inicial de
unidades
Nucleo Urbano de - 1984 -
Parauapebas *
Rio Verde - - Regularizar ocupacao existente 3.313
Maranhao Lei de Aquisicdo n° 354 1991 Construcao do Complexo
Esportivo de Parauapebas
Altamira Lei de Aquisicdo n° 1.204 1993 - 510
Cortindo 2 Lei de Aquisicdo n° 1.476 1994 Expansédo urbana; destinado a 666
pessoas de baixa renda
Novo Brasil Lei de Aquisicdo n°® 1.881 1995 Implantacéo de Parque de 334

ExposicOes e Feira
Agropecuaria

Bairro da Paz Decreto Estadual n® 1997 Regularizar ocupagéo existente 3.128
2.207

Betania Decreto de 2001 Habitacdo de populacéo de 1.000
Desapropriagao n° 96-A baixa renda

Nova Vida Decreto de 2002 Regularizar ocupacao existente 380
Desapropriacao n° 36

Casas Populares Decreto de Aprovacdo n°® 2004 Habitacdo de populagdo de 1.220

Habitar Feliz 133-A baixa renda

Bela Vista - - -

Maranh&ozinho - - -

Chécara do - - - 84

Cacau

Fonte: PMP, Out./2008

!Nucleo Urbano de Parauapebas inclui os assentamentos Cidade Nova, Unido, Riacho Doce,
Primavera, Chacara do Sol, Chacara da Lua e Chéacara das Estrelas

% Cortindo corresponde ao assentamento Liberdade |

Em termos de area ocupada (Figura 1) e de unidades ofertadas, conforme sera visto
posteriormente neste artigo, a iniciativa privada é responsavel pela maior parcela do espaco

urbano e da habitacdo produzidos em Parauapebas. Um Unico empreendimento, por
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exemplo, lancado em 2008, ocupa aproximadamente 6,6 milhdes de metros quadrados
(WTORRE ENGENHARIA, 2008).

Tabela 4 — Parauapebas: Empreendimentos privados

Nome Regularizacdo Quantidade inicial
Instrumento Ano de unidades

Carajas Sul Decreto n° 096 1992 153
Cinco Estrelas Decreto n® 096-A 1992 632
Vila Rica Decreto n° 45 1992 1.400
Guanabara Decreto n° 39 1994 703
Novo Horizonte Decreto n® 172 1995 697
Quatro Estrelas Decreto n° 007 1996 160
Caetandpolis Decreto n° 142 1996 632
Porto Seguro Decreto n° 440 2004 212
Liberdade I Decreto n°® 439 2004 873
Alto do Bela Vista Decreto n° 244 2004

Beira Rio Il Decreto n° 245 2004

Jardim Canada Decreto n°® 244 2004

Jardim Canada Il Decreto n° 385 2004
Vale dos Carajas - - 258
Jardim América - - 574
Residencial Bela Vista - - 750
Esplanada - -

Morada Nova - -

S&o José - -

Linha Verde - -

Parque Carajas - -

Paraiso - -

Nova Parauapebas - -

Sem nome - -

Sem nome - -

Nova Carajas - -
Residencial Amazonia - -
Cidade Jardim | - -
Cidade Jardim Il - -
Cidade Jardim 1lI - -
Viver Bem Parauapebas
Residencial Castanheira Alvara de Obra 2006

Village da Serra Alvara de Obra 2008 72
Fonte: PMP, Out./2008

A producéo do espaco intra-urbano em Parauapebas ocorre principalmente pela conversao
privada de terra rural em urbana, haja vista que o solo de 14 dos parcelamentos
pesquisados era antes utilizado para pecuaria’. O tempo de converséo, considerado neste
trabalho como o intervalo decorrido entre a apropriacdo do terreno pelo loteador e o

lancamento do parcelamento, apresenta tendéncia a reducdo, demonstrando que esta



ocorrendo mudanca no objetivo de apropriacéo da terra, voltando-se a transformacgéo do uso

e captacao da valorizacao/renda (Tabela 5).
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Figura 1 — Parauapebas: Tipos de Assentamentos Residenciais

Fonte: PMP, Out./2008
Notas:

! A localizac&o e a delimitacéo de alguns assentamentos habitacionais foram estimadas a partir

de entrevistas a autora e de material de marketing dos empreendimentos

Ndcleo Urbano de Parauapebas inclui os assentamentos Cidade Nova, Uni&o, Riacho Doce,

Primavera, Chacara do Sol, Chacara da Lua e Chacara das Estrelas
% Cortindo corresponde ao assentamento Liberdade |

Isso é confirmado também ao se analisar a natureza do empreendedor. Tradicionalmente,

os loteamentos eram implantados pelos proprietarios fundiarios, que desenvolviam atividade

agricola e decidem buscar a apropriagcdo de renda fundiaria. Transformacdo importante

observada em parcela significativa dos empreendimentos lancados nos Ultimos anos se

verifica com o surgimento de empresas privadas, procedentes de outros Estados (Séo

Paulo, Brasilia, Goias) e de outros municipios paraenses (Maraba, Redencado), no processo

de parcelamento do solo, atuando isoladamente ou em parceria com proprietarios fundiarios

(Figura 2)*. Entre essas ndo se encontra nenhuma das grandes incorporadoras do sudeste

brasileiro que tém ampliado sua &rea de atuagcdo no bojo do movimento de abertura de

capital. Registra-se, no entanto, uma empresa, aparentemente a mais moderna e que detém

maior acimulo de capital'!, caracterizada pela diversidade de ramos (engenharia, gestdo de
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estaleiro para construcdo de plataformas offshore, infra-estrutura, desenvolvimento de
tecnologias) e estratégias de operagdo no Brasil e no exterior, com sede e filiais, em 2008,
nas cidades de Sao Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte, sem atuagao prévia no mercado
habitacional desde sua fundagéo, em 1980 (WTORRE ENGENHARIA S/A, 2008).

Tabela 5 — Parauapebas: Empreendimentos privados selecionados, tempo de converséo da
terra rural em urbana

Nome Lancamento Conversao
(ano) (ano)
Guanabara 1998 1
Beira Rio | 1998 4
Vila Rica 2000 6
Jardim América 2003 20
Liberdade I 2003 17
Residencial Bela Vista 2003 -
S&o José 2004 18
Alto Bela Vista 2004 -
Beira Rio Il 2004 -
Jardim Canada 2004 -
Parque dos Carajas 2007 2
Nova Carajas 2008 0,5
Cidade Jardim 2008 1
Paraiso 2008 -
Residencial Amazonia 2008 -
Viver Bem Parauapebas 2008 -*

Fonte: Entrevistas a autora e material de marketing, Out./2008

* Apesar de ndo estar disponivel o dado, as caracteristicas do empreendimento
permitem concluir que a apropriacdo do terreno, também neste caso, ocorreu
para fins de transformacgé&o do uso rural em urbano.

A associacdo entre empresas e proprietarios fundiarios, que tem viabilizado alguns
empreendimentos recentes em Parauapebas, permite a superacao do “problema fundiario”,
obstaculo recorrente a valorizagéo do capital investido na producéo habitacional.

O “problema fundiario” decorre: 1. da instituicdo da propriedade privada dos terrenos, que
deve ser superado a cada novo processo de producdo de habitacdo, implicando a reducdo
da rentabilidade do capital investido; 2. da disponibilidade de terrenos adequados a
construcao, do ponto de vista das caracteristicas naturais e da localizacdo em relagéo ao
espaco socialmente construido; e 3. de conteldos sociais atribuidos a propriedade privada
pelo desenvolvimento de atividades ndo incorporadas ao modo capitalista de producédo
(RIBEIRO, 1997).
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Figura 2 — Parauapebas: Empreendimentos privados selecionados, por tipo de
empreendedor e ano de langamento

Fonte: Entrevistas a autora e material de marketing, Out./2008

A relevancia da transformacdo observada atualmente na producdo do espaco urbano e
habitacional em Parauapebas é conferida pela funcdo desempenhada pelas empresas no
ciclo de producdo imobiliaria, a comecar pelas decisbes-chave do empreendimento que
passam para sua esfera (Tabelas 6A e 6B). A acdo das empresas se apoia na articulacao
de capitais, por vezes de agéncias financiadoras, em montante certamente superior ao
observado nos empreendimentos de responsabilidade exclusiva do proprietério fundiario.
Nestes, os recursos utilizados séo proprios e representados, basicamente, pela alocacao de
magquinas agricolas na preparacéo da terra e na abertura de arruamento, que se constitui,
em grande parte dos parcelamentos, na Unica infraestrutura oferecida aos compradores dos
lotes. Nos empreendimentos empresariais, observa-se a provisao de infraestrutura de varios
tipos, inclusive, em alguns, tratamento de agua e esgotamento sanitario proprios, além da
implantacdo de sofisticados equipamentos urbanos destinados a lazer e da delimitacdo de
areas comerciais e de servigos (Tabela 7 e Figura 3).

A valorizacdo do capital investido na producéo de espaco urbano decorre essencialmente da
mudanca de uso e ocupacdo do solo, mas algumas estratégias adicionais sao utilizadas.
Além das antes mencionadas provisdo de infraestrutura e de equipamentos urbanos,
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verifica-nos empreendimentos empresariais o estabelecimento, nos contratos de compra e
venda de lotes, de padrdes construtivos e paisagisticos minimos, tais como a interdicdo a
utilizacdo de madeira, palha e outros materiais e de telhados em meia-agua. Observa-se

ainda, nesses empreendimentos, a reserva de lotes com fins especulativos (Tabela 8).

Tabela 6A — Parauapebas: Empreendimentos privados selecionados, agentes no processo

de deciséo
Nome Lancamento Localizacdo  Aquisicdo do Padrao Precos
(ano) terreno

Guanabara 1998 prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario
Beira Rio | 1998 nao se aplica nao se aplica prop. fundiario prop. fundiario
Vila Rica 2000 nao se aplica nao se aplica prop. fundiario prop. fundiario
Jardim América 2003 nao se aplica nao se aplica topdgrafo prop. fundiario
Liberdade Il 2003 nao se aplica nao se aplica prop. fundiario prop. fundiario
Residencial Bela Vista 2003 nao se aplica nao se aplica prop. fundiario prop. fundiario
Sao José 2004 nao se aplica nao se aplica prop. fundiario prop. fundiario
Alto Bela Vista 2004 prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario
Beira Rio Il 2004 prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario
Jardim Canada 2004 prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario
Parque dos Carajas 2007 nao se aplica nao se aplica empresa empresa
Nova Carajas * 2008 prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario prop. fundiario
Cidade Jardim 2008 empresa empresa empresa empresa
Paraiso 2008 nao se aplica nao se aplica Prefeitura imobiliaria
Residencial Amazonia 2008 nao se aplica nao se aplica empresa empresa
Viver Bem 2008

Parauapebas

Fonte: Entrevistas a autora e material de marketing, Out./2008
* Acredita-se que as decisfes tenham sido tomadas em conjunto com as empresas

A consequiente valorizacdo € suportada pelos compradores dos lotes/unidades construidas
através de financiamentos de longo prazo (Tabela 9), da mesma forma articulados pelas
empresas, que buscam superar desse modo o “problema da insolvabilidade da demanda”.

De acordo com Ribeiro,

o ‘problema de solvabilidade’ é definido pelo alto valor relativo da mercadoria
moradia, comparativamente ao poder de compra do conjunto da populagdo. Isto
acontece, por um lado, pelas dificuldades encontradas pelo capital para industrializar
0 setor, 0 que acarretaria uma diminui¢cdo do valor unitario da moradia. [...]. Mas, por
outro lado, a demanda solvavel tende a ser reduzida também na medida em que o
desenvolvimento da producdo capitalista leva a proletarizacdo do conjunto da
populacédo, fazendo com que o salario seja a forma predominante de acesso aos bens
necessarios a reproducdo da forca de trabalho. Assim, o salario contempla as
necessidades imediatas do consumo: [...]. A conseqiiéncia € que o valor da moradia
somente pode ser realizado (ou seja, transformacao do capital-mercadoria em capital-
dinheiro) na medida do seu consumo, isto é, a comercializacdo da moradia deve
realizar-se necessariamente ao longo de um largo periodo de tempo (1997: 89-90).

Assim, observa-se atualmente em Parauapebas a acdo de novos agentes na producéo do
espaco urbano e da habitacdo, responsaveis pelas decisdes-chaves da producao, com
funcdes diferenciadas em relagdo aos agentes tradicionais: transformacgédo em larga escala
do uso do solo e busca de superacdo dos problemas fundiario e da solvabilidade da

demanda. Essas funcdes caracterizam o incorporador, o “agente suporte do capital
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comercial necessario a producéo e circulacdo da moradia, com a particularidade de dirigir o
processo de producédo” (RIBEIRO, 1997: 97-98).

O papel de incorporador desempenhado por empresas privadas no processo de producdo

do espaco urbano e da habitagdo em anos recentes em Parauapebas, assumindo a funcdo

de financiadoras da producéo e da circulacdo de terrenos e habitacdo, permite concluir que

esse processo passa por momento de inflexdo, introduzindo-se a forma capitalista’?, sendo

seu objetivo primordialmente voltado a busca do sobrelucro de inovacdo e de urbanizacao

(RIBEIRO, 1997).

Tabela 6B — Parauapebas: Empreendimentos privados selecionados, agentes no processo

de deciséo
Nome Lanca- Prazos Construgdo Recursos Marketing Comerciali-
mento zagao
(ano)

Guanabara 1998  prop. prop. prop. nao houve prop.
fundiario fundiario fundiario fundiario

Beira Rio | 1998  prop. prop. prop. nao houve prop.
fundiario fundiario fundiario fundiario

Vila Rica 2000  prop. prop. prop. prop. prop.
fundiario fundiario fundiario  fundiario  fundiério

Jardim América 2003  prop. prop. prop. prop. prop.
fundiario fundiario fundiario  fundiario  fundiério

Liberdade I 2003  prop. topografo prop. nao houve prop.
fundiario fundiario fundiario

Residencial Bela Vista 2003  prop. prop. prop. imobiliaria imobiliaria
fundiario fundiario fundiario

S&o José 2004  prop. prop. prop. nao houve prop.
fundiario fundiario fundiario fundiario

Alto Bela Vista 2004  prop. prop. prop. imobiliaria imobiliaria
fundiario fundiario fundiario

Beira Rio Il 2004  prop. prop. prop. imobiliaria imobiliaria
fundiario fundiario fundiario

Jardim Canada 2004  prop. prop. prop. imobiliaria imobiliaria
fundiario fundiario fundiario

Parque dos Carajas 2007 empresa empresa empresa empresa empresa

Nova Carajas * 2008  prop. prop. prop. em em decisado
fundiario fundiario fundiario  deciséo

Cidade Jardim 2008 empresa empresa empresa empresa empresa

Paraiso 2008  prop. prop. prop. imobiliaria imobiliaria
fundiario fundiario fundiario

Residencial Amazbnia 2008 empresa empresa empresa empresa empresa

Viver Bem Parauapebas 2008 - empresa empresa empresa imobiliaria

Fonte: Entrevistas a autora e material de marketing, Out./2008
* Acredita-se que as decisdes tenham sido tomadas em conjunto com as empresas

associadas
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Tabela 7 — Parauapebas: Empreendimentos privados selecionados, origem dos recursos

Nome Lancamento Aquisicdo Construgdo Financiamento para
(ano) terreno aquisicao de lotes

Guanabara 1998 préprios préprios préprio

Beira Rio | 1998 préprios préprios préprio

Vila Rica 2000 préprios préprios préprio

Jardim América 2003 heranca  préprios préprio

Liberdade I 2003 préprios préprios préprio

Residencial Bela Vista 2003 préprios préprios préprio

Sao José 2004 préprios préprios préprio

Alto Bela Vista 2004 préprios préprios préprio

Beira Rio Il 2004 préprios préprios préprio

Jardim Canada 2004 préprios préprios préprio

Parque dos Carajas 2007 préprios - préprio

Nova Carajas 2008 préprios  em decisdo em decisdo

Cidade Jardim 2008 préprios préprios préprio

Paraiso 2008 préprios préprios préprio

Residencial Amazénia 2008 préprios - préprio

Viver Bem Parauapebas 2008 - BNDES Bradesco

Fonte: Entrevistas a autora e material de marketing, Out./2008
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Figura 3 — Parauapebas: Empreendimentos privados selecionados por tipo de
empreendedor e proviséo de infraestrutura

Fonte: Entrevistas a autora e material de marketing, Out./2008
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Tabela 8 — Parauapebas: Empreendimentos privados selecionados, estratégias adicionais
de valorizacéo

Nome Langcamento Padrao construtivo Reserva

(ano) de lotes

Guanabara 1998 nao pré-definido nao
Beira Rio | 1998 nao pré-definido sim
Vila Rica 2000 nao pré-definido nao
Jardim América 2003 nao pré-definido nao
Liberdade Il 2003 nao pré-definido nao
Residencial Bela Vista 2003 nao pré-definido -
S&o José 2004 nao pré-definido nao
Alto Bela Vista 2004 nao pré-definido nao
Beira Rio Il 2004 nao pré-definido sim
Jardim Canada 2004 nao pré-definido sim
Parque dos Carajas 2007 pré-definido nao
Nova Carajas 2008 nao pré-definido nao
Cidade Jardim 2008 pré-definido nao
Paraiso 2008 nao pré-definido -
Residencial Amazbnia 2008 pré-definido sim
Viver Bem Parauapebas 2008 construido -

Fonte: Entrevistas a autora e material de marketing, Out./2008

Tabela 9 — Parauapebas: Empreendimentos privados selecionados, valorizacédo

Nome Lancamento Maior Menor Quantidade de parcelas
(ano) prego * preco * admitidas na venda
Guanabara 1998 400 270 8
Beira Rio | 1998 500 500 10
Vila Rica 2000 400 270 5
Jardim América 2003 2.500 1.300 -
Liberdade I 2003 1.100 800 4
Residencial Bela Vista 2003 800 800 6
S&o José 2004 15.000 3.000 4
Alto Bela Vista 2004 15.000 3.000 10
Beira Rio Il 2004 10.000 10.000 10
Jardim Canada 2004 30.000 8.000 10
Parque dos Carajas 2007 54.000 34.000 84
Nova Carajas 2008 em decisdo em deciséo 48
Cidade Jardim 2008 em decisdo em decisao em decisido
Paraiso 2008 39.200 39.200 60
Residencial Amazo6nia 2008 74.000 30.000 120
Viver Bem Parauapebas 2008 212.000 66.173 300

Fonte: Entrevistas a autora e material de marketing, Out./2008
* Precos aproximados no momento do langcamento, portanto, ndo comparaveis

A introducdo da forma capitalista de produgcdo de espaco urbano e moradia ocorre em

grande escala (Figura 4) e com caracteristicas de concentracéo (Tabela 10).
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Tabela 10 — Parauapebas: Empreendimentos privados selecionados,
concentracdo da producéo

Proprietario(s) Empreendimento Ano  Lotes
Atagir José de Almeida Liberdade I 2003 671
Séo José 2004 72
Geraldo de Souza Lima Jardim América 2003 1.000
Cleibe Braz Neves / Joacy Braz Neves Residencial Bela Vista 2003 600
Paraiso 2008 1.290
Grupo Lirios do Campo e Nicaula Silva Ribeiro Parque dos Carajas 2007 1.426
Grupo Lirios do Campo e Valdir Flausino de Oliveira Residencial Amazénia 2008 2.451
Gabriel Augusto Camargos Beira Rio | 1998 300
Jardim Canada Il 2004 330
Beira Rio Il 2004 1.200
Alto Bela Vista 2004 1.650
Jardim Canada | 2004 1.800
Buriti Imdveis Ltda e Leolar Ltda Cidade Jardim 2008 5.300

Guanandi (W Torre S/A)

Viver Bem Parauapebas 2008 15.000*

Fonte: Entrevistas a autora e material de marketing, Out./2008
* Logo em seguida ao langcamento do empreendimento, a imprensa noticiou 12.000 unidades
habitacionais (CONSTRUTORA, 2007), enquanto em entrevista a Gazeta Mercantil, 2 anos depois, 0
diretor da empresa se refere a 18 mil unidades (ENTREVISTA, 2009).

Consideragdes finais
Este trabalho mostrou o desenvolvimento da forma capitalista da producdo do espaco e

habitacional em cidades na Amazbnia. Ao mesmo tempo, observa-se a existéncia de
mercado informal de solo e imobiliario, com resquicios de escambo na comercializacdo; o
déficit na provisao de habitacéo, que se manifesta na ocupacéo irregular, do ponto de vista
fundiéario, de areas publicas e privadas; e no aprofundamento da segregacédo socioespacial,

0 que demanda maior comprometimento das politicas publicas com a questéo.
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! Utiliza-se o termo adotado por Villaga (2001) com o objetivo de diferenciar do componente urbano
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2 A incorporacéo imobiliaria corresponde ao momento mais desenvolvido da producio capitalista da
moradia. A sua emergéncia é fruto de transformacdes econdmicas no ramo imobiliario e na prépria
economia como um todo, que criam as condi¢cfes para 0 surgimento e autonomizag¢édo de um capital
de circulacdo que tera o papel de permitir o investimento na producédo de moradias” (Ribeiro, 1997:

150).

% possivelmente ha empresas beneficiarias de alvaras de obras que n&o s&o construtoras e/ou
incorporadoras. Por outro lado, € possivel que parte das obras aprovadas ndo tendo como
beneficiario pessoa juridica privada seja producdo desse tipo de empresa.

* Trata-se aqui de edificios multifamiliares, com 3 pavimentos e mais, cujo alvara de obra foi emitido
em nome de solicitante privado.

® A analise foi desenvolvida com base em levantamento de dados junto a Secretaria Municipal de

Urbanismo, 6rgdo responsavel pelo licenciamento de obras em Belém, cujo acervo, constatamos,
encontrava-se incompleto para os anos mais remotos. A fonte garante que, a partir de 2002, estédo
arquivados todos os termos de alvara de obra, o que reforga as conclusdes da analise.
® Apoiado em Bastide (1971,1), Villaca define estrutura como “um todo constituido de elementos que
se relacionam entre si de tal forma que a alteracéo de um elemento ou de uma relacgéo altera todos
os demais elementos e todas as demais relagdes” (2001: 12).

" No momento da pesquisa de campo, estava em tramitacdo na Camara Municipal de Parauapebas
rojeto de lei propondo expanséo do perimetro urbano.

Constituiram o objeto da pesquisa de campo 18 dos empreendimentos privados constantes da

Tabela 4, sendo 17 parcelamentos do solo e 1 condominio fechado, além de 1 loteamento ndo
integrante do levantamento da PMP.
® para os demais, o dado ndo estava disponivel.
1% Embora as empresas responsaveis pelos conjuntos de edificios ndo tenham fornecido informagcées,
sabe-se que sdo provenientes de outros estados da federacdo, que desempenham papel de
incorporacdo e que uma delas atua também na construcéo de prédios publicos e comerciais de

rande porte.

' “[...] o grupo atualmente possui mais de 9,5 milhdes de m? de terreno em estoque, 565.847 m2 de
area em locacao, 513.603 m2 de area em desenvolvimento para locagcao e muitos outros projetos em
andlise e producéo, dentro e fora do Brasil” (WTorre Engenharia S/A, 2008).

2.0 loteamento pelo proprietario fundiario pode ser entendido como “um momento de transicéo entre
a moradia enquanto mercadoria e a moradia enquanto capital” (RIBEIRO, 1997: 156).
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