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RESUMO

O presente artigo tem como objetivo compreender a producdo imobilidria de mercado na
producdo do espaco urbano de Marabd, localizada no sudeste paraense, a partir do bairro
planejado Cidade Jardim. Enquanto procedimentos metodoldgicos, este estudo apresenta quatro
momentos: pesquisa bibliografica, pesquisa documental, trabalho de campo e producgdo do
banco de dados. Em linhas gerais, a incorporacdo do Cidade Jardim representa a execucgdo de
um negaocio entre a antiga maior rede varejista de Maraba — a Leolar e a urbanizadora Buriti
Empreendimentos, tendo o apoio do governo municipal, que figurou como suporte politico. O
espraiamento da cidade de Marabéa trouxe consigo prejuizos a populacdo, que sucumbe aos
efeitos da estratégia de marketing. O parcelamento do solo urbano funciona como propulsor de
fragmentacéo e hierarquizacéo dos espacos.
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1. INTRODUCAO

na producgdo do espaco urbano de Marab4, localizada no sudeste paraense, a partir do bairro
planejado Cidade Jardim. A referida cidade é dotada de disposi¢cdo predominantemente
horizontal e de tecido urbano difuso. Nesse intenso processo de implosao-exploséo da cidade,
0 bairro planejado Cidade Jardim destaca-se como um dos elementos propulsores dessa
dindmica, haja vista a reproducéo do capital imobiliario, com o apoio do Estado, na viabilizacdo
do empreendimento, que promove ampla urbanizacao na regido de expansdo da Nova Maraba.
Dessa forma, para pensar a producao imobiliaria de mercado na cidade de Maraba com enfoque
no bairro planejado Cidade Jardim (Figura 1) é necessario partir do pressuposto de que se esta

diante de um processo complexo de valorizagdo imobiliaria que resulta em fragmentacéo,

O presente artigo tem como objetivo compreender a producéo imobiliaria de mercado

homogeneizacao e hierarquizagdo do espaco urbano.

Figura 1 — Mapa de localizagdo do Bairro Cidade Jardim em Maraba-PA.
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Lefebvre (2001) destaca que a cidade se configura como uma obra-produto, incidindo
sobre ela a chamada implosdo-explosdo, que consiste no aumento demasiado da populagédo
residente nos centros urbanos simultaneamente ao espraiamento de pessoas para periferias
oriundas do desfazimento, no decurso do processo de expansdo, de antigos centros, cujos
espacos se tornam heterogéneos e/ou degradados. Esse fendbmeno dé sentido ao conceito de
tecido urbano, que designa:

[...] uma espécie de proliferacéo bioldgica e uma espécie de rede de malhas desiguais,
gue deixam escapar setores mais ou menos amplos, nesse sentido, o interesse pelo tecido

urbano ndo se limita a sua morfologia, ele é o suporte de um "modo de viver" mais ou
menos intenso ou degradado: a sociedade urbana (LEFEBVRE, 2001, p. 11).

A vida urbana ndo é uma superficie onde as relacdes se consolidam aleatoriamente.
Processos historicos influenciam no estabelecimento da pratica social, como as relacdes de
propriedade. Neste diapaséo, o bairro se constitui como uma identidade coletiva e local de
vivéncia cotidianas. E a consolidacéo de lacos intimistas no espaco da homogeneizaco da vida
urbana. As politicas que viabilizam a expansdo urbana e a pulverizacdo de bairros sao
permeadas por interesses da iniciativa privada, contando com a permissividade estatal. No caso
da incorporacgdo do bairro planejado Cidade Jardim, no processo de producdo da cidade de
Maraba, houve um movimento estratégico para aprovacao e recebimento do projeto, ainda que
houvesse inviabilidade pratica para a concretizacdo do empreendimento, vigorou a retorica da

cooperacao seletiva com o pretenso crescimento ordenado do municipio.

Os procedimentos metodolégicos da pesquisa sdo compostos de quatro momentos. O
primeiro momento € a pesquisa bibliografica, com a busca de referéncias que tratam dos
processos em analise, no sentido de construir uma fundamentacéo tedrica amparando-se em
autores e conceitos que iluminem nossas inquietacdes sobre a producéo imobiliaria de mercado.
J4d 0 segundo momento, trata-se da pesquisa documental, a partir do levantamento de
documentos em 6rgdos publicos e privados. O terceiro momento trata-se do trabalho de campo
com observacdo da paisagem, registros fotograficos e realizacdo de entrevistas
semiestruturadas. O quarto momento é a constru¢cdo do banco de dados com base nos
levantamentos primarios e secundarios, que permitira a elaboracéo de mapas, tabelas, gréaficos,

entre outros, contribuindo para desvendar 0s processos em estudo.



O artigo esta dividido em dois momentos. Inicialmente, faz-se um aparato historico da
ocupacdo da cidade de Maraba nos diversos ciclos em que se lastreou sua economia.
Posteriormente, aborda-se a aquisi¢do da terra que hoje compreende o Cidade Jardim pelos
proprietarios anteriores até a incorporagdo e analisa-se a estratégia de marketing imobiliario

utilizada pela Buriti Empreendimentos para atribuir o titulo de bairro ao projeto.

2. A CIDADE DE MARABA E O BAIRRO PLANEJADO CIDADE JARDIM

Carvalho e Souza (2021) afirmam que Maraba é uma cidade amazonica, que se destaca
como o centro urbano-regional mais importante do Sul e Sudeste do Para, devido as
convergéncias de fatores politicos, econdémicos e geograficos. As transformacdes em seu espaco

urbano chamam atencdo na medida em que se evidencia o crescimento de sua mancha urbana.

Segundo Rodrigues (2010), o inicio da ocupacdo do espaco em Maraba remonta ao ano
de 1653, momento em que a primeira expedicéo realizada pela Igreja Catolica chegou a foz do
rio Itacaitnas. Contudo, devido a localizacdo e as peculiaridades da regido, a ocupacdo do
espaco territorial s6 ocorreu em 1895, ocasido em que algumas familias migrantes de Goiés se
estabeleceram na regido a fim de desenvolver atividades econémicas vinculadas a agricultura
e a pecudria. Contudo, a pretensdo desses primeiros moradores nao prosperou, devido as
condicdes climaticas, haja vista a regido sofrer com cheias sazonais durante o ano, 0 que nao

era favoravel para as atividades econémicas pretendidas.

Dessa forma, em 1898 novos migrantes chegaram a regido e se estabeleceram a margem
direita do rio Tocantins com o intuito de desenvolver atividades comerciais baseadas no
extrativismo vegetal, por conta da experiéncia mal sucedida da agricultura e pecuaria em anos
anteriores. Devido a localizagcdo geografica estratégica, a regido prosperou e 0 primeiro
povoado foi fundado, tendo como base econdmica o comércio (RODRIGUES, 2010).

Com o desenvolvimento da localidade, o nimero de habitantes da regido cresceu, de
modo que a populacdo local se formou a partir de migrantes que chegavam a cidade buscando

novas oportunidades de empreender através de atividades comerciais. Neste contexto, a regido
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passou a ser marcada por habitacbes simples, palhocas, que eram construidas de forma a
suportar as enchentes sazonais do rio Itacailnas e sem nenhuma preocupagdo com ordenacgéo
territorial ou estética. A principal caracteristica das primeiras habita¢des da regido de Maraba
era a simplicidade e a funcionalidade (RODRIGUES, 2010).

A partir do crescimento das atividades comerciais e do sucesso da regido, devido a
localizagdo geografica favoravel ao escoamento de mercadorias, a populacdo local sentiu a
necessidade de se expandir para pontos mais afastados do rio Itacaiinas. Como consequéncia
dessa expanséo da fronteira territorial, a construcéo de edificacbes com maior qualidade e mais
afastadas das margens do rio passou a ser uma necessidade, sendo esse 0 marco do nascimento
da cidade. Todavia, nem o afastamento livrou a populacdo das enchentes sazonais, que

continuaram a castigar a regiao.

Com isso, segundo Carvalho e Souza (2021), a populagdo vivia em um dilema
configurado por duas situagdes. Se, de um lado, havia as enchentes do rio Itacaiinas a
prejudicar o desenvolvimento urbano da regido, de outro, o rio ltacailnas era de extrema
importancia estratégica-comercial para a manutencdo das atividades extrativistas da regiao, de
modo que ndo era possivel cogitar a mudanca da regido, pois havia uma dependéncia direta do

rio, por mais que 0 mesmo trouxesse, durante alguns meses, prejuizos a populacao da cidade.

O extrativismo vegetal foi a atividade predominante na regido e contribuiu de forma
decisiva para o surgimento e o crescimento da mancha urbana de Marab4, a partir dos fluxos
migratérios incentivados pelas atividades econémicas da regido. Desse modo, o
desenvolvimento econdmico e urbano da cidade de Maraba se mostrou mais intenso, na medida
em que os ciclos da borracha, castanha do Para, caucho, atividades pecuérias e madeireiras e,
mais recentemente, atividades minerarias trouxeram oportunidades econdmicas e sociais,
especialmente no que concerne aos processos de reconstrucao e crescimento urbano da cidade.
Como exemplo desses processos, Carvalho e Souza (2021, p. 08) citam

A construcdo de novas vias e asfaltamento das ruas principais, construgéo de prédios
publicos para equipamentos urbanos como escolas e hospitais, além de prédios
comerciais e residenciais. Outra constru¢cdo importante, realizada em 1937, foi o

aerédromo, obra que estimulou o advento do bairro Amap4, do outro lado do rio
Itacailnas, expandindo novamente de forma significativa a area urbana do municipio.



Vale destacar que a cidade de Marabéa tem sua configuracdo urbana e territorial marcada
pela polarizacdo e pela concentracdo da forca de trabalho que se desloca para trabalhar nos
grandes empreendimentos, como os grandes projetos de desenvolvimento da Amazonia, que
vém sendo implementados desde a década de 1960 com o intuito de desenvolver e integrar a

regido amazonica a partir do uso dos recursos que a propria regido dispde.

As politicas integrativas do Governo Federal, sobretudo as relacionadas com as
aberturas das fronteiras amazonicas através da construgcdo de grandes rodovias, impactaram a
dindmica do desenvolvimento urbano da cidade de Maraba, especialmente a partir da PA-70 e
da Rodovia Transamazobnica. Marcos que revelam uma quebra de paradigma na regido, na
medida em que as cidades ribeirinhas, a exemplo de Maraba, deixaram de se relacionar
intensamente com 0s rios e passam a ter nas rodovias 0s objetos de sua reproducédo

socioespacial.

Nesse contexto é que Carvalho e Souza (2021) ressaltam que a expansao populacional
obrigou os gestores a buscarem novas alternativas para absorver o fluxo migratoério incentivado
pelos grandes projetos econdmicos do governo, de modo gue a configuracdo espacial da cidade
de Marab4, até entdo formada pelos ndcleos Maraba Pioneira, Sdo Félix e Amap4, ndo era capaz
de suportar o contingente populacional e ofertar o aparato urbano necesséario para sua
permanéncia na cidade. Como solucdo, os gestores contrataram a empresa paulista Joaquim
Guedes & Arquitetos Associados para desenvolver um novo espaco urbano que fosse capaz de
atender as necessidades da populacdo e aos interesses econdmicos e politicos dos gestores da
regido. O Nucleo Nova Marabé foi desenvolvido como parte de um projeto de urbanizacéo da
Superintendéncia de Desenvolvimento da Amazénia - SUDAM, em 1970. A principal
caracteristica desse territorio é sua configuracdo em formato arbdreo, onde as vias principais
sdo os galhos e os bairros as folhas que compdem essa grande arvore (CARVALHO, SOUZA,
2021). Atualmente, a cidade de Maraba é formada por cinco nucleos urbanos: Maraba Pioneira,

Cidade Nova, Nova Marabd, Sdo Félix, Morada Nova.

Alguns ndcleos urbanos, como os de Maraba Pioneira, Cidade Nova e Nova Maraba,
constituem centralidades importantes da cidade. De acordo com Silva e Nascimento (2020, p.
29), “centralidade ¢ cambiante no tecido urbano e ¢ determinada pelos fluxos das trocas e das

atividades que lhe cercam, inerente a reproducédo do capitalismo que diferencia o espaco pelo



7

movimento de concentracao e dispersao”. Dessa forma, a configura¢ao dos nucleos urbanos da
cidade de Maraba revela uma descontinuidade espacial que tem reflexos diretos na forma como
a producéo do espaco urbano se desenvolve na regido. Assim, torna-se evidente que a expansao
da mancha urbana em Maraba estd condicionada a centralidade dos processos econémicos e
sociais que motivam os movimentos de redefinicdo do espaco urbano e regional. E neste
contexto de fragmentacdo da cidade que surge a possibilidade de empreender sobre o0 espaco
urbano a partir da construcdo de bairros planejados, como € o caso do bairro planejado Cidade
Jardim, lancado em etapas desde 2010 pela empresa Buriti Empreendimentos, localizado as

margens da Rodovia Transamazonica.

Trata-se de uma obra de iniciativa privada que fez com que a cidade ganhasse novos
contornos no terreno onde se localiza o bairro planejado e em seu entorno, mobilizando o nucleo
urbano da Nova Maraba. Este movimento ocorreu também com a criacdo de produtos
imobiliarios neste e em outros nucleos urbanos e suas zonas de expansdo, motivados pela
necessidade de viabilizacdo da expansdo urbana em direcdo a Transamazonica. E nesse
contexto que Machado (2019) chama atencdo ao fato de que os processos de urbanizacdo
brasileiros estdo notadamente marcados por questdes capitalistas e patrimonialistas de divisao
compulsoria do espaco urbano, implicando em questdes sociais que se mostram latentes em
uma sociedade que vive entre as exigéncias do capital e a necessidade do uso social da
propriedade como uma forma de reduzir as desigualdades sociais provocadas por movimentos

especulativos de valorizacdo do capital imobiliario.

A cidade de Maraba se torna, portanto, um espaco de valorizacdo do capital imobiliario,
sobretudo, devido as suas caracteristicas de cidade dindmica, um importante centro urbano-
regional, e suas vantagens econémicas e territoriais estratégicas. Logo, se vislumbra desde 2010
uma expansdo da mancha urbana na cidade motivada pela valorizacdo do capital e pela
reproducdo do espaco urbano provocada pela producdo imobiliaria de mercado. Este
movimento encontra-se em um contexto de euforia no Brasil no que tange ao imobiliario, haja
vista que o Programa de Aceleracdo do Crescimento - PAC e o Minha Casa Minha Vida -
MCMYV surgem como fator de incentivo a0 consumo para combater a crise que iniciou no

mercado imobiliario estadunidense e repercutiu fortemente pelo Ocidente.



Machado (2019) destaca que essa dinamicidade do capital motivada pela rotatividade
dos ativos imobiliarios proporciona as classes dominantes a possibilidade de ampliar
territorialmente seu dominio, apesar de o capital imobili&rio ser considerado um falso capital,
caracterizado como um valor que se valoriza, mas a origem da valorizagcdo ndo é a atividade
produtiva, e sim a monopolizacdo do acesso a uma condicdo indispensavel aquela atividade.
Fato que se percebe na implementacdo do loteamento Cidade Jardim, na medida em que sua
viabilizacdo se deu em parceria com uma empresa do Grupo Leolar, que desde 2008 passou a
investir no segmento imobiliério e viu a oportunidade de maximizar seus lucros através da
exploracdo de mais um nicho de mercado em crescimento na cidade de Maraba (AMANCIO,
2016).

Nesse contexto, € importante ressaltar que para discutir acerca da producédo imobiliaria
na cidade é necessario partir do pressuposto de que € preciso compreender que o tecido urbano
passa por transformacdes constantes, motivadas, sobretudo, pela consolidagéo capitalista e seus
movimentos internos de conflitos e contradicdes, de concentracao e dispersao. Enfim, trata-se
da implosao-explosdo da cidade (LEFEBVRE, 2001).

Sobre esse processo, Lefebvre (2001) destaca que primeiramente a cidade era
caracterizada como local voltado especificamente para a efetivacdo da participagéo na vida em
comunidade, mas com o advento dos ideais capitalistas na estrutura da sociedade moderna e
ainda como a consolidacdo de uma cultura em que 0 consumo passou a ser elemento central
dessa nova perspectiva de sociedade, a percepcdo da cidade como lugar de convivio
comunitario perdeu o sentido, dando espaco a movimentos de segregacdo, através dos quais
apenas os cidadaos que se adequem aos novos formatos da vida na cidade capitalista moderna
conseguirdo se beneficiar da urbanizagdo, enquanto a parcela que nao se adaptar permanecera

se deslocando em direcao a espacos urbanos precarios.

Rolnik (1995), por sua vez, enfatiza que atualmente se vive em um contexto de
hierarquizacdo espacial, no qual h4 predominancia do espaco urbano sobre o rural como
resultado de um processo historico no qual o capitalismo incentivou a urbanizagdo como
mecanismo para que os meios de producdo fossem preservados viabilizando um processo de
urbanizacdo da sociedade. E justamente nesse contexto que 0s processos historicos da

urbanizacdo de Marab4, ja mencionados no decorrer desta sessdo, foram caracterizados pelos
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sistematicos incursos patrimonialistas com a finalidade de reparticdo do espaco urbano a fim
de atender a uma demanda econdmica e financeira que refletia diretamente nas questdes sociais
da cidade (SILVA; NASCIMENTO, 2020; CARVALHO; SOUZA, 2021).

Nesse movimento, o Estado é central. O que se vislumbra € um movimento
contemporaneo de firmamento de alianca entre fracdes do capital e o Estado, representado,
eminentemente, pelo setor imobiliario, de tal modo que a reproducdo que se realiza com a
conquista do espaco passa a ser uma estratégia de investimento na producdo imobiliaria
(LEOPOLDO, 2017). E esse o0 contexto da implantag&o do bairro planejado Cidade Jardim em
Maraba, cujo empreendimento s6 se tornou possivel pela conjugacdo de esforgos e recursos
publicos e privados. Contudo, vale mencionar que uma vez implantada essa forma de utilizacao
do espaco urbano, esta ndo se torna definitiva e estatica, de tal modo que com a transformacao
da economia e da sociedade, outros usos vé@o sendo dados ao mesmo espaco, alimentando um
ciclo constante e permanente no qual a producdo do espaco nunca estara perfeita e acabada,
havendo sempre uma reproducéo da mesma realidade que se observa no bairro planejado objeto
dessa pesquisa, na medida em que constantes mudancas e melhorias sdo implantadas como

forma de valorizar o espaco e agregar cada vez mais valor ao capital imobiliario investido.

Logo, na cidade de Marabd, a partir do bairro planejado Cidade Jardim, pode-se
perceber 0 avanco capitalista através de uma producdo imobiliaria que se destina a movimentar
o ciclo socioeconémico da vida na cidade. De tal forma que, segundo Rolnik (2019), em
movimentos como esse é que se inicia o0 processo de segregacao urbana nas grandes cidades,
haja vista que o0 espaco urbano passa a ser vislumbrado como um negdcio, de tal modo que o
processo de urbanizacdo se torna objeto de supervalorizacdo do capital imobiliario em

detrimento do rastro de precarizacdo deixado pela urbanizacdo capitalista.

Na atualidade, a producdo imobilidria torna-se ponto central para o processo de
producdo e reproducdo do capital e a centralidade desse setor na economia tem revelado cada
vez mais o0 sentido de mercadoria que os espagos urbanos tém ganhado, de tal forma que a
I6gica de mercado preconiza que 0s investimentos e a produ¢do ndo podem parar, sob pena de
gerar grande impacto econdmico (LEFEBVRE, 2008; ROLNIK, 2019).

Dessa forma, é possivel compreender os movimentos de expansdo da mancha urbana de

Maraba a partir da expansdo, dispersdo e difusdo de novos produtos imobiliarios na cidade
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como tendéncia que vem se consolidando na regido desde 2010, notadamente marcada pelo
estabelecimento de novos empreendimentos que visam agregar crescimento e valorizacdo da
cidade a partir do ciclo de reproducgdo do capital imobiliario. Nesses processos, as relagbes de
propriedade da terra, de incorporacao e de marketing imobiliario séo centrais.

3. AS RELACOES DE PROPRIEDADE DA TERRA, INCORPORACAO E
MARKETING IMOBILIARIO

Discutir as relagdes com o proprietéario fundiario e a apropriacao da terra enseja partir
do pressuposto de que a producdo do espacgo nao se caracteriza como sendo neutra e, além disso,
de que o Estado passa a deter um importante papel nesse processo. Corréa (1987) destaca que
0 processo de urbanizacdo na Amazonia no cenario pds-1960 passou a estar alinhado fortemente
as fronteiras econdbmicas em expansdo, que permitiu uma maior presenca capitalista no espaco
amazonico, introduzido pelos grandes projetos de desenvolvimento, os quais Nahum (2011)
identifica como fronteira agricola, fronteira agromineral e fronteira da biotecnologia. A
presenca do grande capital permitiu um investimento macico em diversos setores, implicado na
necessaria ampliacdo e criacdo do mercado de forca de trabalho, bem como na articulacdo das
relacbes mercadoldgicas do solo, tanto na cidade quanto no espaco rural. Essa dindmica do
grande capital desencadeou transformacdes principalmente nas cidades, vistas como o l6cus da

difusdo do grande capital.

E nesse sentido que, em relagdo ao surgimento do bairro planejado Cidade Jardim, o
representante da Buriti Empreendimentos, o senhor Romulo da Silva Souza (informagao verbal,
2022), afirma que a aquisicdo da propriedade se deu através do "terreneiro”, a pessoa que
participa do negdécio cedendo a terra, que no caso do Cidade Jardim era o Leonildo Borges,
enquanto a Buriti participa com a gestdo, o capital de giro e a infraestrutura. A partir dai é

avaliado o percentual de cada um deles nos futuros lucros e sobrelucros.

O que se considera em relacdo a escolha da area do empreendimento € a viabilidade do
bairro planejado, a partir da analise de fatores como topografia e localizacao, fluxo de pessoas

saindo do Pard, além de ser uma area nobre, plana, uma fazenda muito plana, conforme
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entrevista com o gerente da Buriti Empreendimentos, o senhor Romulo da Silva Souza

(informacdo verbal, 2022).

A é&rea onde se estabelece o bairro Cidade Jardim, era uma éarea de fazenda, que se
denominava “Fazenda Perseveranga”, com uma area de 580 hectares, cujo uso do territorio
estava atrelado a bovinocultura, isto €, pecuaria extensiva de vacas. Até meados dos anos 1990,
era uma area afastada das zonas urbanizadas de Maraba. A entdo Fazenda Perseveranca ja fora
ocupada por movimentos sociais, havendo a necessidade de retirada por via de reintegracdo de
posse em processo judicial. Importa-nos, previamente, diferenciar posse de propriedade.

Propriedade refere-se ao direito legal e formal sobre um bem, permitindo ao proprietario
usar, gozar, dispor e reaver a coisa de quem quer que injustamente a possua ou detenha. E
direito real que se encontra registrado em um cartorio de registro de imdveis garantindo assim
seguranga juridica ao proprietario. Ao ser transferida, através de venda, heranca ou doacéo,
requer documentacdo formal e pagamento de impostos.

O instituto da posse refere-se ao exercicio de fato dos poderes inerentes ao bem, ainda
gue ndo seja o proprietario legal. A posse pode ser justa ou injusta, de boa ou de ma fe,
dependendo do conhecimento do possuidor sobre a situacdo real do bem. A posse pode
eventualmente evoluir para propriedade através de processos judiciais como o pedido de

anulacdo de registro e de acao de usucapido.

A estrutura agraria de Maraba se formou na época do regime militar (1964-1985), que
fomentou politicas de colonizacao e doacdo de terras para grandes familias, constituindo-se nas
relacbes de posse e propriedade da terra. Essas acdes possibilitaram o surgimento dos
latifGndios. Assim, surgiram grandes fazendas nos arredores do ndcleo urbano de Maraba, como
foi o caso da fazenda Perseveranca. Nessa época, a fiscalizacdo era bastante precaria, motivo
pelo qual, por vezes, as terras da regido ndo alcangavam a funcédo social, como foi o caso da
fazenda Perseveranca, enquanto propriedade do Natair, quem adquiriu a terra que compreende

o0 Cidade Jardim de Miguel Gomes.

A cadeia dominial demarca o ano de 1986 como o do reconhecimento do titulo de
propriedade da area da fazenda pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria —
INCRA. Aqui, de fato, € 0 momento em que o mencionado terreno de posse passa a Ser a

moderna propriedade da terra. Apo6s a virada do século, realiza-se 0 processo de compra e
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venda, que se efetivou em agosto de 2008 entre as pessoas de Natair e Leonildo, sendo que a
transferéncia reconhecida de titulo de propriedade ocorre em meados de 2010, no Cartério do
1° Oficio da Comarca de Maraba. Neste momento ocorre a oficializacdo da venda da éarea da
fazenda para as pessoas juridicas de Leonildo Borges e sua esposa, Shyrley Borges, que
incorporam a area enquanto proprietarios legais. Esses dois sujeitos eram donos da rede de lojas
Leolar e passaram a ser proprietarios da area da antiga fazenda Esperanca. Leonildo entéo,
inicia um processo de incorporagdo da area para loteamento, visando também a construgéo de
um shopping center na area. Por fim, Leonildo se associa a Buriti Empreendimentos para a
execucdo de loteamento e construcédo de bairro planejado na area. Seria entdo o projeto do bairro
planejado Cidade Jardim, parceria entre Leonildo, o proprietario fundiario, e Buriti
Empreendimentos, a urbanizadora, como salienta o gerente da Buriti (informacéo verbal, 2022)

em entrevista.

A Leolar na época fazia parte da parceria no empreendimento Residencial Cidade
Jardim. A ideia da parceria se deu pela amizade entre os donos, Sidney e Moises com o Leo,
fortalecendo ainda mais a chegada da Buriti na regido. No empreendimento de Marab4, nao foi

feita aquisicdo por parte da empresa, mas sim parceria com o terreneiro (dono da propriedade).

Neste movimento de constituicdo da moderna propriedade da terra e de transformacao
daterra agraria em terra urbana, houve um movimento de ocupacdo, datada de 11 de Novembro
de 2008, que foi desarticulada. A liminar, deferida em Janeiro de 2009, descreve a ocupacdo
como irregular. Deve-se destacar que o esbulho ocorreu quando a propriedade ja pertencia a
Leonildo, que ingressou com acdo requerendo reintegracdo de posse em carater liminar, com

decisdo de deferimento.

Dessa forma, vemos que 0s movimentos de dispersdo e expansdo urbana estdo
comumente atrelados a especulacdo imobiliaria, uma vez que areas afastadas, normalmente
ligadas a agropecuéria, séo, por vezes, objeto de incorporacdo imobiliaria. As rodovias tiveram
um grande papel na urbanizagdo e difusdo da moderna propriedade da terra nas cidades
amazodnicas, assim como para a sua expansdo urbana e dispersdo, como no caso de Maraba.
Assim, o bairro Cidade Jardim se situa em uma realidade que se atrela a um contexto historico

de urbanizacdo que se intensifica nos anos 1970 através das rodovias, que facilitara a
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incorporacdo e valorizacdo de extensos campos agropecuarios para a especulacdo e execucdo

de empreendimentos imobiliarios, como o bairro planejado Cidade Jardim em Maraba.

A antiga fazenda que atualmente é o bairro planejado Cidade Jardim, se estabelecia
como uma &rea economicamente vidvel para incorporagdo imobiliria, dada as condicGes
topograficas e econdmicas. O potencial da fazenda para loteamento se imiscuiu ao discurso de
bairro planejado, apto a promoc¢do da qualidade de vida. Segundo o vereador Miguel
(informacdo verbal, 2022), filho de Miguel Gomes, o antigo proprietario da &rea da antiga
fazenda Perseveranca, a area de expansdo urbana que envolve o bairro planejado Cidade Jardim
e demais empreendimentos, fazia parte de uma grande extensao de terra do seu pai. A terra foi

distribuida entre os filhos de Miguel, sendo vendida em diferentes épocas.

Nesse movimento, o0 processo de incorporagdo na logica imobiliaria, no caso do bairro
planejado Cidade Jardim, se configura na relacdo existente entre proprietario de terra e
urbanizadora, que conta com o apoio do Estado em investimento publico de infraestrutura e
servigos urbanos, o que permite a valorizacdo da area e consequentemente aumento do valor do
lote. Segundo a Lei n. 4.591/64, que dispbe sobre o condominio em edificacbes e as
incorporacdes imobiliarias, considera em seu Art. 29 o processo de incorporacdo de uma area
para o estabelecimento de produtos imobiliarios.

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que
embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de fracGes ideais
de terreno objetivando a vinculagdo de tais fracBes a unidades autbnomas, em
edificagdes a serem construidas ou em construgdo sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacéo de tais transa¢des, coordenando e levando a

térmo a incorporacdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo
prazo, prego e determinadas condi¢des, das obras concluidas (BRASIL, 1994).

No que tange ao bairro planejado Cidade Jardim, o proprietario do lote de terra e dono
da rede de lojas Leolar articulou com a Buriti Empreendimentos a construgcdo de um bairro
planejado em area de uma antiga fazenda, para o loteamento e a venda de lotes. Assim, nessa
relacdo proprietario e empresa construtora, o desafio da necessidade da propriedade da terra
para a producao imobiliaria foi vencida, possibilitando que o bairro planejado se transformasse
em um novo mecanismo de exploracéo da renda da terra através das vendas de lotes que variam

de valor.
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Conforme Corréa (1995), o espaco urbano € produzido socialmente através da
articulacdo entre os agentes sociais que fazem e refazem a cidade. Sao estratégias e acoes
articuladas por esses agentes que desempenham processos de producdo do espa¢o urbano dentro
de marcos juridicos. Os agentes, conforme o autor, seriam: a) 0s proprietarios dos meios de
producdo, sobretudo, os grandes industriais; b) os proprietarios fundiarios; ¢) os promotores

imobiliarios; d) o Estado; ) os grupos sociais excluidos (CORREA, 1995).

No que tange a realidade do bairro Cidade Jardim em Maraba, percebe-se a articulagao
entre esses agentes na modelagéo e remodela¢do da malha urbana, que cria a cidade econémica
e a cidade social, como mundos paralelos sob uma mesma materialidade. Esse vinculo entre
proprietario fundiario, promotores imobiliarios e o Estado, viabilizou a criacdo do bairro
planejado, superando o carater ruralista da propriedade da terra para criar novos mecanismos
de especulagdo da terra urbana, através da venda de lotes no bairro. O Estado entdo aparece
como um garantidor dos negdcios, que, sob seu dever de garantir planejamento e politicas
publicas urbanas, investe recursos publicos em infraestrutura e servicos urbanos, que vao
garantir a promocdo das relagdes mercadoldgicas de venda de lotes, configurando facetas da

urbanizagé&o.

Essas novas faces em Maraba se configuram através de um novo conceito de bairro,
atrelado ao bem privado loteado, como o bairro planejado Cidade Jardim. Conforme a cadeia
dominial do loteamento, sob matricula 7.842, folha 1, feito em 18 de marco de 2010, que
oficializa a incorporacdo da antiga fazenda pelos incorporadores Leonildo Borges e Shirley
Marly de Almeida (proprietarios da rede de lojas Leolar), outorgados por transferéncia
enquanto proprietarios em 16 de mar¢o de 2010, a area loteada enquanto pessoa juridica de bem
privado passa a titulo de aumento de capital social no valor de 1.000.000,00 $ (um milh&o de
reais), ficando na forma definitiva e irrevogavel transferido para a sociedade. A escritura
encontra-se no Cartdrio do 1° Oficio de Marab4, no livro 0111 as fls 087. Demarca-se, assim, a
incorporacgdo, etapa necessaria para processo legal do loteamento do bairro planejado Cidade
Jardim, em Marabd. Essa incorporagdo acontece através de Leonildo e Shirley, donos da rede
de lojas Leolar, que se associam a Buriti Empreendimentos para o desenvolvimento do

loteamento do bairro planejado Cidade Jardim em etapas.
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Os entdo proprietarios legais da antiga Fazenda Perseveranca, figurando como
terreneiros, sdo as pessoas que possuem titulos de terra e investem no loteamento para o
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, como o bairro planejado Cidade Jardim.
Os terreneiros s&0 as pessoas que Se associam com uma empresa incorporadora ou
urbanizadora. O bairro Cidade Jardim é o maior empreendimento imobiliario de Maraba.
Todavia, 0 projeto imobiliario desenvolvido na cidade de Parauapebas, também pela Buriti, €
bem maior, sendo o maior desenvolvido no sudeste do Paré pela urbanizadora Buriti, como

veremos no capitulo 2, a seguir.

Conforme o Plano Diretor Municipal de Maraba (2018), a area loteada pelo Cidade
Jardim é identificada como area de interesse social e de expansdo urbana. Segundo Fernandes
(2012), os empreendimentos imobilidrios geram uma dinamica de dispersdo, que seria o0
deslocamento de 4&reas residenciais para essas areas de expansdao urbana que,
consequentemente, acarretam o deslocamento de outros servigos urbanos. Assim se configuram
novas malhas urbanas de bairros e, quase sempre, de novas periferias ao redor dos
empreendimentos, que seriam 0S NOVOS assentamentos precarios, que buscam usufruir de parte

das infraestruturas que os residenciais proporcionam nas areas onde se estabelecem.

A éarea que demarca o bairro planejado Cidade Jardim se configura como um
empreendimento de grande impacto na vizinhanca, a partir da ocupagéo do solo, que passou de
rural para urbano. Essa dindmica, conforme o Plano Diretor, gera diversidade de
desdobramento, dai a importancia de Estudos Prévios de Impacto de Vizinhanga — EPIV, para
receber as novas configuracGes socioespaciais sobre o espaco urbano a partir de um grande
empreendimento imobiliario. Associado aos impactos de um empreendimento imobiliario sobre
uma area da cidade, o Plano Diretor Municipal de Maraba destaca a importancia do Estado na
execucgdo de infraestrutura necessaria e de equipamentos comunitarios para permitir o pleno
desenvolvimento das areas residenciais. A partir das informagdes contidas no Plano Diretor de
Maraba (2018), podemos perceber que o processo de incorporagdo de um empreendimento
imobiliario no solo urbano deve ser acompanhado de politicas publicas de infraestrutura, como

forma do Estado garantir impactos de pequena magnitude sobre a area afetada.

Entretanto, o bairro planejado Cidade Jardim foi concebido dentro da perspectiva do

Plano Diretor Participativo do ano de 2006, que ndo previa 0s impactos que a expansédo urbana
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acelerada poderia gerar, principalmente pela capacitacdo técnica do funcionalismo da prefeitura
a época. No caso do Cidade Jardim, o processo de loteamento incluiu o suporte do governo
municipal através da Superintendéncia de Desenvolvimento Urbano — SDU na elaboragéo e
execucdo de politicas publicas de infraestrutura e servigos urbanos para garantir o pleno
desenvolvimento do loteamento residencial de direito privado, tendo aval pelo estudo prévio de
impacto de vizinhanga que, conforme o Plano Diretor, ndo deve substituir o Licenciamento
Ambiental. Desse modo ocorre entdo 0 processo de incorporagdo imobiliaria. Segundo Obal,
Gomes e Aranha (2014, p. 3), “em sintese, as construtoras e incorporadoras tendem a se
materializar em territdrios redes e passam a atuar nas cidades onde a producdo e o0 consumo de
moradias se efetivam”. E justamente essa logica mercadologica do solo urbano que
conseguimos constatar em falas do gerente da Buriti Empreendimentos (informacao verbal,
2022), a urbanizadora do bairro planejado Cidade Jardim, que ao ser questionado do porqué do
interesse da tal urbanizadora em area de expansdo urbana de Marabd em sua area Leste,
respondeu o seguinte:
A Buriti faz um estudo minucioso para reconhecer as regifes que estdo atuando e 0s
potenciais de crescimento das mesmas, apds essa analise é que a empresa faz a aquisicao
ou faz as parcerias para as implantagdes de loteamentos. Em Maraba especificamente,
percebeu-se que o eixo de desenvolvimento encontrava-se na saida para Sdo Geraldo,

regido topograficamente e economicamente viavel e polo de crescimento na regido de
Maraba.

A Sra. Andressa (informacdo verbal, 2023), filha do Leonildo Borges, proprietario da
Leolar, também se manifesta pela regularidade do projeto, posto que “o projeto urbanistico foi
realizado por empresa terceirizada especializada, contratada a época pelos empresarios”, e,
dentro dessa logica, se houve contratacdo de uma empresa e aprovacao pela prefeitura, as
demandas sociais em termos de urbanizacdo estariam atendidas. Mas, 0 que se percebe é a
criacdo de uma area de grandes empreendimentos, que inclui o Cidade Jardim e seus arredores,
que gerou repercussdes, como por exemplo, engarrafamentos diarios em horarios de pico. Ndo
foi levado em consideracdo a existéncia de um trevo na entrada da Nova Maraba, de pista de

via unica, incapaz de suportar o trafego dessa nova area.

H& de se ponderar que é quase unanime entre os empreendimentos imobiliarios o
discurso da qualidade de vida, da moradia feliz, da vida harmoniosa a partir do loteamento,

como parte do marketing para venda de lotes. O marketing do projeto Cidade Jardim se utiliza
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do discurso de bairro, dando uma configuracdo comunitaria em relagdo ao processo de
loteamento e de acesso as moradias e ao produto imobiliario. Esse conceito atrelado a
especulacdo imobiliaria busca aproximar as relacfes mercadoldgicas do solo urbano a uma
leitura do espago mais popular, 0 que pode ser entendido como um mecanismo de venda da
moradia em um espaco mais interligado, mais dinamico, de relagdes comunitarias entre
moradores. Segundo o discurso da urbanizadora, criou-se um conceito de loteamento que alia
planejamento urbanistico, areas legalizadas, infraestrutura de qualidade, localizacdo
privilegiada, aprovacéo pelos 6rgédos publicos, respeito ao meio ambiente, ao plano diretor e ao
cddigo de obras do municipio. Para tanto, nos folder de vendas, o discurso de bairro planejado
é bastante explorado na busca de atrair moradores sob o preceito da dindmica comunitaria, feliz,
articulada, no que tange ao cotidiano interno do bairro planejado Cidade Jardim e sua

localizagao “privilegiada”.

Podemos perceber a partir do marketing imobiliario que a ideia de bairro € uma proposta
do empreendimento Cidade Jardim, como forma de aproximar o uso privativo do espaco na
condicdo de residencial dos espacos populares de bairros citadinos. Essa ideia reside no fato de
que as areas residenciais sdo espacos concebidos, com pouca relagdo com suas areas no entorno,
sendo areas silenciosas e isoladas. A ideia de ressignificar o conceito de bairro entdo busca dar
ao residencial uma nova imagem, a de bairro comunitario, interativo, de relacGes fraternas e
dindmicas entre seus moradores. Sendo um bairro planejado, busca entdo suprir as necessidades
dos novos moradores. Esse marketing imobiliario também considera uma interagcdo maior entre
0 Cidade Jardim e estabelecimentos publicos dispersos em sua area institucional, como a
Unidade 111 da Universidade Federal do Sul e Sudeste do Para - UNIFESSPA, uma instituicéo
publica de ensino superior presente no bairro planejado e que foi um dos principais fatores de

valorizacdo imobiliaria dos lotes.

A area em questéo, de 483.858,62 Km?, foi resultado de uma doagéo oficializada no
Cartdrio do 1° Oficio da Comarca de Marab4, pela pessoa de Leonildo Borges, tendo como
obrigacdo a sua utilizacdo para a implanta¢do do Campus Universitario da Universidade Federal
do Para — UFPA, que posteriormente se tornou UNIFESSPA, no interior do loteamento do
bairro planejado Cidade Jardim, sendo o reitor da referida instituicdo, em 2010, o responsavel

em implantar o campus na area doada.
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O projeto ja lancou 6 etapas do loteamento, explorando as potencialidades integrativas
do espaco urbano, como a UNIFESSPA e a Rodovia Transamazodnica. A estratégia de
marketing imobiliario da Buriti se ergue como ampla, haja vista que a mesma se apropria do
espaco sob o discurso de bairro na tentativa de “popularizar” e dinamizar a proposta do
empreendimento, dando uma ressignificacdo ao conceito de bairro, utilizando também
elementos integrativos do territorio como o campus da UNIFESSPA e a Rodovia
Transamazonica. Esses elementos, porém, se erguem como algo além de um simples marketing,
séo vetores de valorizacdo do solo urbano, dando possibilidade de, a cada etapa, elevar o preco
da terra urbana, assim potencializando a especulacdo e aumentando as margens de lucros e
sobrelucros do empreendimento. Desse modo, a incorporagéo torna o seu recorte espacial uma
fonte mercadoldgica, fortalecendo assim, como salienta Harvey (2009), as acGes sistematicas
da cidade do capital ou cidade neoliberal, onde 0 acesso a moradia esta cada vez mais controlado

pelas empresas imobiliarias.

4. CONSIDERACOES FINAIS

O enredo abre espaco para o entendimento de que no ano de 1986, que demarca a
titulacdo da fazenda Perseveranca, as margens da Transamazonica e ainda distante do cenario
urbano, a cidade de Maraba ja se encontrava em profundo conflito entre os reclames do publico
e do privado. O tempo ndo corrigiu essas contradi¢des e décadas depois a cidade se encontrava
imersa em um otimismo de de grandes projetos para a regido e possivel divisdo do estado do
Pard, para criacdo do estado de Carajas, em que Maraba seria a capital. A chegada expressiva
de imigrantes que a expectativa pelo crescimento econdmico gerou, agravou o quadro de
exclusao social, quando ndo se constatou que o “tigre da amazonia” era lastreado em promessas

gue ndo se concretizaram.

A euforia em torno do mercado imobiliario atingia o Brasil com o advento do Programa
Minha Casa Minha Vida do Governo Federal. A propaganda institucional fez parecer que a
crise que assolava 0 mundo em 2008 ndo atingiria o pais. Os bancos ampliaram a margem de

crédito e aumentaram o poder de compra do brasileiro. Entretanto, o plano do governo de livrar
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a nacdo da crise atraves do fomento ao consumo resultou na ampliacao das fronteiras do capital

sobre o solo urbano.

A incorporacdo do bairro planejado Cidade Jardim se d& nesse cenario especulativo que
girava em torno dos anuncios de possibilidades animadoras e juncdo do empresariado com o
poder publico. A implosao-explosédo da cidade transformou o rural em urbano sem a devida
andlise de viabilidade, o que resultou em um problema para os cofres publicos e
consequentemente para a populacéo.
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